Fachtagung

Wohnraumforderung in Oberbayern und
Schwaben in Furstenfeldbruck

am Freitag, 12.05.2017

Kooperierende Stadtplanung




Planungsinstrumente

Planungshoheit:
Flachennutzungsplan

Bebauungsplan: Festsetzungen gem.
§9 BauGB

Erforderlich §1(3) Satz 1 BauGB?
Vertragliche Vereinbarung §11 BauGB




Prognose 2016 zur Entwicklung der
Einwohner in Furstenfeldbruck
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Bis 2021 erhdht sich
die Einwohnerzahl
voraussichtlich um
3.700 auf 39.400.
50% Zuwachs durch
Bauleitplanung

50% Innenentwicklung
gem. §34 BauGB

Dies entspricht einer
prozentualen Mehrung
von 10,4 % (jahrlich
ca. 1,7 %).




Entwicklung der
geforderten Wohnungen
in FUrstenfeldbruck ab 2006
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Wohnberechtigungsscheine in
FlUrstenfeldbruck nach Personenhaushalten

(Stand: 31.12.2015)
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Situation in Flrstenfeldbruck

Fallzahlen 01.01.2015 - 31.12.2015
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Antrage Wohnberechtigungsscheine Vergaben




Verhaltnisse im Landkreis FFB........

Antrage fur Wohnberechtigungsscheine:

Stadt FFB: 264
restlicher Landkreis FFB: 471




/ Saulen der Schaffung von
preisgunstigem Wohnraum:

[0 Schaffung von Baurecht (Bebauungsplane) fur o6ffentlich
geforderten Wohnungsbau von bis zu 40% der Geschossflache flr
Wohnungsbau durch Dritte ab einer Geschossflachenmehrung von
500 m=2,

Ankauf von Belegungsrechten durch die Stadt.
Evtl. Grindung einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft.

Anreiz zur Schaffung von alternativen Wohnkonzepten fur
bezahlbaren Wohnraum in Bebauungsplanen.

Vereinbarung beim Verkauf stadtischer Grundstlicke, dass ein
Anteil von bis zu 40% der Geschossflache fur Wohnungsbau als
offentlich geforderte Wohnungen errichtet wird (und/oder
Belegungsrechte).

O Errichtung von gunstigen Mietwohnungen durch die Stadt (EOF
oder Wohnungspakt Bayern, Kommunales FoOrderprogramm, 2.
Saule).

O Prafung Einheimischenmodell

O O0O0




Stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB

§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauGB:

Die vereinbarten Leistungen missen den gesamten Umstanden nach
verhaltnismaldig sein:

VerhéaltnismaRigkeit bedeutet:
- Geeignet (Verpflichtung zum Bau von Sozialwohnungen)
- Erforderlich (extreme Auslastung des Mietmarktes)

- Angemessen (mind. 40% des Wertzuwachses verbleiben beim
Eigentimer)




Sozialgerechte Bodennutzung — was ist
das?

Urséchlichkeit:
= konkreter sachlicher Zusammenhang zwischen stadtebaulicher Planung
und Leistungen des Planungsbegunstigten

Angemessenheit:
= mind. 40 % des Bruttowertzuwachses verbleiben beim Eigenttiimer

Gleichbehandlung:
= gilt fir alle stadtebaulichen Planungen und alle Planungsbegtinstigten

Wertzuwachs
Netto

Transparenz:
= einheitliche Verfahrensgrundsatze

Anfangswert Anfangswert



FUrstenfeldbrucker Modell zur
Sozialgerechten Bodennutzung

O

Das Furstenfeldbrucker Modell ist anwendbar, wenn auf dem Grundstlck
kein Baurecht flir Wohnbebauung vorhanden ist bzw. durch
Bebauungsplan mehr Wohnbaurecht (Bagatellgrenze 500 m?2
Geschossflachenmehrung) geschaffen werden soll.

Wenn durch die Aufstellung eines Bebauungsplans neues Wohnbaurecht
geschaffen wird, sollen vom Eigentimer 40 % der neu geschaffenen
Geschossflache flur Wohnungsbau fiir den oOffentlich geférderten
Wohnungsbau zur Verfiigung gestellt werden.

Ebenfalls sollen vom Eigentimer u.a. Planungskosten, Folgekosten und
Infrastrukturkosten (technische und anteilig soziale It. ,Echinger Urteil®)
ubernommen werden.

Die Stadtratsbeschlisse vom 26.7.1994 und 25.2.2014 sollen deshalb
weiterentwickelt werden.




FlUrstenfeldbrucker Modell

Wert

etto

Lasten sind:

Planungskosten,
Technische
Infrastrukturkosten,

Soziale Infrastrukturkosten,
Offentlich-geforderter
Wohnungsbau




O Beispielberechnung mit Schatzwerten:

Aufgrund der von der Regierung von Oberbayern anerkannten ortsiblichen Miete
ist keine Wertminderung flr die Errichtung von 6ffentlich geférdertem
Wohnungsbau vorhanden.

Flachen in m*

Bruttobaulandflache 20.000 Anfangswert 3.600.000

{ohne Ausgleich) StraRenflichen 1.250.000 Endwert 18.600.000

davon Grinflichen 300.000

StraBenflichen 5.000 Flachen fir &ffentl.Fulz- und Wertzuwachs brutto 15.000.000

Grunflachen 5.000 Radwege 400.000 Wertzuwachs netto ist 6.000.000 A40%
Flachen fir éffentl. Ausgleichsflache 400.000 Wertzuwachs netto soll|  8.365.000 55%
FuB- und Radwege 1.600)  |sonstige Kosten, z.B. Gutachten 50.000

Gemeinbedarf 1.500

Nettobaulandfliche 16.900 _

Folgekostenkonzept 600.000

Verwaltungskostenbeitrag 35.000
Energie 2.000.000
Mobilitat 110.000
Spielplatz 40.000
Sonstiges, z.B. Dienstbarkeiten 150.000
Umlegung 1.300.000

6.635.000




Organisationsstruktur zum Thema
~S0zialer Wohnungsbau®

Betreuung von Erstellung von Vergabe der

Bauleitplan- stadtebaulichen offentlich

verfahren Vertragen geforderten
Wohnungen

v v v

Alle Aufgaben werden in einem Sachgebiet bearbeitet!

Vorteile:

- Schneller Informationsaustauch

-  Kurze Bearbeitungszeiten

-  Enge Zusammenarbeit zwischen allen Bereichen




Ausblick

Kosten der sozialen Infrastruktur
SWohnen" neutralisieren:

Rechtsgutachten zur
interkommunalen ,,Gewinn- und
Verlustrechnung"?




