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Beschlussantrag

Der Gemeinderat beschliel3t die in Anlage 1 beigefiigten Richtlinien zur Forderung des
sozialen Mietwohnungsbaus sowie deren Inkrafttreten zum 01. Januar 2019.

Des Weiteren beschliel3t der Gemeinderat die in Anlage 2 beigefiigten Baulandpolitischen
Grundsatze als Grundlage fur die Schaffung von neuem Planungsrecht fir wohnbauliche
Entwicklungen.
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Sachdarstellung

Die Wohnungsmarkte in Deutschland befinden sich seit einigen Jahren in einem
zunehmenden Ungleichgewicht von Angebots- und Nachfrageentwicklung. Der
Wohnungsneubau in Deutschland ist seit dem Tiefpunkt im Jahr 2009 zwar wieder
angestiegen, bewegt sich im Vergleich zur Wohnungsnachfrage aber weiterhin auf zu
geringem Niveau.

So mdussten jahrlich zirka 400.000 Wohnungen neu gebaut werden, um den vorhandenen
Wohnungsbedarf decken zu kdnnen. Tatsachlich fertiggestellt werden hiervon allerdings nur
etwa 60 bis 70 Prozent.

Hinzu kommt, dass durch den Wohnungsneubau vornehmlich das Eigenheim und gehobene
Mietwohnungssegment bedient wird. Elementare Wohnungssegmente werden durch den
derzeitigen Wohnungsneubau aufgrund der Uberproportional gestiegenen Baukosten,
Kaufpreise und Mieten nicht bzw. nur in viel zu geringem Umfang versorgt. Insgesamt ist
somit festzustellen, dass in Deutschland nicht nur zu wenige, sondern auch zu teure
Wohnungen gebaut werden.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass somit vor allem Menschen mit niedrigen und
mittleren Einkommen vom zunehmenden Mangel an Wohnraum betroffen sind, fehit
insbesondere im Segment des Mietwohnungsneubaus eine ausreichende Bedarfsdeckung
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durch Neubau. Von den jahrlich 400.000 erforderlichen Wohnungsneubauten mussten
alleine 140.000 als Mietwohnungen errichtet werden. Dieser Zahl steht jedoch nur eine
Angebotserweiterung von jahrlich rund 50.000 Wohnungen gegeniiber.

Weiterhin kommt innerhalb des Mietsegmentes vor allem dem sozialen Wohnungsbau eine
besondere Bedeutung zu. Unter sozialem Wohnraum versteht man Wohnungen, die ganz
oder teilweise mit 6ffentlichen Geldern finanziert wurden und fur die im Gegenzug Mietpreis-
und Belegungsbindungen zu beachten sind. Zu Gute kommen diese Wohnungen in erster
Linie Haushalten, die sich am freien Wohnungsmarkt nicht selbst ausreichend mit Wohnraum
versorgen kénnen. Doch gerade der Neubau von sozialen Mietwohnungen wird bereits Uber
Jahre hinweg vernachlassigt. So wird der in diesem Segment jahrlich erforderliche Bedarf in
Hohe von rund 80.000 neuen Wohnungen aktuell nur zu zirka 30 Prozent gedeckt.

Erschwerend kommt hinzu, dass im Zeitraum von 2013 bis 2016 zuséatzlich rund 276.000
Sozialwohnungen aus der Bindung herausgefallen sind. Diese anhaltende rucklaufige
Entwicklung der Wohnungsbestande kann nicht durch die viel zu geringe Neubautétigkeit
ausgeglichen werden.

Die Tatsache, dass das vorhandene Angebot schon lange nicht mehr ausreicht, um die
Nachfrage zu decken, miindet vielerorts in steigenden Miet- und Immobilienpreise. In Folge
hiervon wird der Mangel an Wohnraum und in erster Linie der Mangel an bezahlbaren
Wohnungen in Deutschland immer grof3er.

Hervorzuheben ist, dass sich diese Problematik nicht nur auf GroBstédte bzw.
Ballungszentren beschrénkt, sondern deutschlandweit zu beobachten ist und im Ubrigen in
gleichem Mal3e auch fir Baden-Wirttemberg gilt.

Auch in Bretten lasst sich eine zunehmend angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt
beobachten, wovon in besonderer Weise untere und mittlere Einkommensgruppen betroffen
sind. Eine in diesem Zusammenhang durchgefiihrte konkrete Betrachtung zum Stand des
aktuellen sozialen Wohnungsbaus hat ergeben, dass es derzeit 95 offentlich gefdrderte,
gebundene Wohnungen gibt. In diesen 95 Wohnungen sind insgesamt 254 Menschen
untergebracht. 75 Wohnungen befinden sich im Eigentum der Stadtischen Wohnungsbau
GmbH. Die weiteren 20 Wohnungen sind im Eigentum der Baugemeinschaft Ettlingen. Fir
diese 20 Wohnungen entféllt jedoch die Belegungsbindung im Jahr 2020, so dass dann nach
aktuellem Stand ausschlief3lich die Sozialwohnungen der Stadtischen Wohnungsbau GmbH
am Markt vorhanden waren. Ein Angebot sonstiger privater Unternehmen bzw. Bautragern
gibt es bisher in diesem Preissegment nicht.

Aus diesem Grund muss auch in Bretten die Schaffung von ausreichend und inshesondere
bezahlbarem Wohnraum wesentliche Zielsetzung der Stadtebaupolitik sein. Um dieses Ziel
erreichen zu kénnen, muss in erster Linie der geforderte 6ffentliche Wohnungsbau in der
Stadt etabliert werden. Dabei muss jedoch festgestellt werden, dass der soziale
Wohnungsbau nach wie vor mit vielen Vorurteilen behaftet ist. Gerade die langen Miet- und
Belegungsbindungen sowie die Annahme einer geringeren Rentabilitat schrecken viele
Investoren ab, Vorhaben in diesem Wohnsegment zu realisieren.

Es muissen daher Wege gefunden werden, wie die Investoren bei kinftigen
Wohnbauvorhaben zur Errichtung von geférdertem Wohnraum verpflichtet werden kénnen.
Denn nach wie vor wird der grol3te Teil des Wohnungsbaus Uber private Investoren
bereitgestellt. Ihnen kommt die zentrale Rolle bei der Wohnungsversorgung zu. So ist es
unerlasslich, dass auch private Investoren im Wohnungsneubau kinftig ausreichend
Angebote im unteren sowie mittleren Wohnungssegment schaffen.

Um auch private Investoren zur Schaffung von sozial geférdertem Wohnungsbau bewegen
zu konnen, hat der Gemeinderat — auf Antrag der Fraktion Bindnis90 / Die Griinen — die
Verwaltung beauftragt, ein kommunales Wohnungsbauférderprogramm fir Bretten zu
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erstellen. Die wesentlichen Kernpunkte dieses Antrags sind eine kommunale
Zuschussférderung fur den Bau sozial geforderter Wohnungen einschlie3lich der
Begrindung von Belegungsrechten sowie eine Quotenregelung bei der Vergabe stadtischer
Grundstucke.

Hierzu ist festzustellen, dass ein solches kommunales Wohnungsbauférderprogramm die
absolute Ausnahme darstellt. In Karlsruhe wurde ein solches Sonderprogramm aufgelegt.
Die Stadt Karlsruhe nimmt hierbei eine Vorreiterrolle ein.

In kleineren Stadten wird nach unserem Kenntnisstand ein derartiges Forderprogramm
bisher nicht praktiziert, so dass die Stadt Bretten an dieser Stelle ebenfalls eine Pilotfunktion
tbernehmen wirde.

Die Verwaltung befurwortet die Initiative des Gemeinderats, als Kommune bei dieser
wichtigen gesellschaftspolitischen Frage eine Pilotfunktion einzunehmen und schlagt dem
Gemeinderat daher die Einflhrung von Richtlinien zur Foérderung des sozialen
Mietwohnungsbaus vor.

Richtlinien zur Férderung des Sozialen Mietwohnungsbaus:

Die Richtlinien zur Forderung des Sozialen Mietwohnungsbaus bilden einen wesentlichen
Baustein der Wohnraumférderung, auf deren Grundlage nach Vorschlag der Verwaltung
sowohl der Neubau von Sozialmietwohnungen als auch die Begrindung von
Belegungsrechten finanziell bezuschusst werden koénnen. Der Zuschuss wird dabei
komplementéar zur Landesférderung gewahrt. Dies bedeutet, dass der stadtische Zuschuss
nur zusatzlich, bei Inanspruchnahme einer Landesférderung, ausgezahlt werden kann. Dies
ist sinnvoll, da die Uberwachung der Miet- und Belegungsbindungen somit im
Verantwortungsbereich der L-Bank liegt und gleichzeitig keine Landesmittel verloren gehen.

In den vergangenen Jahren haben wesentliche Anderungen in der Ausgestaltung der
Landesforderung bereits dazu gefiihrt, das Forderprogramm fiir potenzielle Investoren
attraktiver zu gestalten. In diesem Zusammenhang ist besonders auf die wesentliche
Erhohung der Einkommensgrenzen in den Forderrichtlinien des Landes hinzuweisen. Damit
wurde die Zahl der Berechtigten, die einen Wohnberechtigungsschein erhalten kénnen und
dadurch zum Einzug in eine Sozialwohnung berechtigt sind, wesentlich erhéht. Somit hat
sich flr potentielle Investoren auch die Zahl der méglichen Mietinteressenten wesentlich
vergroRert. Des Weiteren wurde in den Richtlinien die Maoglichkeit eingefihrt, die
zinsvergunstigten Darlehen in einen Voll- oder Teilzuschuss umzuwandeln. Vor allem in
Anbetracht der aktuellen Niedrigzinsphase ist die Auszahlung eines Zuschusses fur
Investoren reizvoller als die Inanspruchnahme eines Darlehens.

Die kommunale Forderung knipft hieran an und setzt sich zum Ziel, durch die Aufstockung
der Landesforderung die wirtschaftlichen Nachteile aus den Lasten und Bindungen des
geforderten Wohnungsbaus weiter auszugleichen. Wir erhoffen uns dadurch, die Nachfrage
auf Investorenseite zu erhdhen und wesentliche Anreize fir den Bau geforderten
Wohnungen zu setzen.

Nach den neuen Fdrderrichtlinien der Landesforderung ist der Zuschussbetrag fur eine
Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus nicht als Festbetrag festgelegt, sondern ist
abhéngig vom Zinsniveau variabel. Zudem wurde in den Richtlinien eine Bezuschussung der
Grundstuckskosten neu aufgenommen. Derzeit wirde sich der Zuschussbetrag der
Landesforderung je nach konkreter Lage in einer Gréf3enordnung von ca. 660 bis 680,- Euro
je gm Wohnflache (bei einer Belegungsbindung von 15 Jahren) bewegen.

Die Verwaltung schlagt dem Gemeinderat vor, dass die Landesférderung durch eine
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kommunale Forderung in der Form erhdht werden soll, dass sich der Gesamtférderbetrag
auf 800,- Euro je gm Wohnflache belauft.

In Abstimmung mit verschiedenen Bautragern sind wir zum Ergebnis gekommen, dass
einerseits mit dieser Forderhdohe durchaus eine Bereitschaft zur Herstellung von sozial
geférdertem Mietwohnungsbau besteht und andererseits eine feste Zuschusshoéhe fir die
Kalkulation der Investoren von groRem Vorteil ist.

Voraussetzung fur die Gewahrung eines Zuschusses ist, dass fur die Dauer einer Miet- und
Belegungsbindung von 15 Jahren die Kaltmiete gegeniber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
regelmafig um 33% abgesenkt wird.

Die gefdrderten Wohnungen sind zudem uber den Zeitraum der Miet- und Belegungsbindung
von 15 Jahren ausschlie3lich einkommensschwécheren Haushalten vorbehalten, die Gber
einen in Baden-Wirttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein verfiigen und somit
die Einhaltung der maRgeblichen Einkommensgrenzen und der fir sie angemessenen
WohnungsgrofRe nachweisen. Dies gilt bei Erst- und bei Wiedervermietung.

Es besteht jedoch kein Anspruch auf Férderung. Die Stadt Bretten gewahrt die Férderungen
auf Grundlage der jahrlich zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel.

Die Richtlinien zur Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus sollen mit Wirkung zum 01.
Januar 2019 in Kraft treten und zunachst flr einen Zeitraum von 3 Jahren gelten.

Fur ein Neubauvorhaben eines Mietwohnungsprojekts in der Kernstadt wurde aktuell ein
Forderantrag fur die Schaffung von 12 offentlich geférderten Mietwohnungen bei der
Wohnraumférderstelle des Landratsamtes Karlsruhe eingereicht. Grundlage der
Entscheidung des privaten Bautragers, sozialen Mietwohnraum herzustellen, war die
Aussicht auf eine Landesforderung, erganzt durch die kommunale Forderung der Stadt
Bretten. Insofern kénnte die Schaffung dieser 12 sozial geférderten Mietwohnungen durch
einen Privatinvestor das erste erfolgreiche Ergebnis dieser kumulierten Forderinstrumente
sein.

Pflichten bei der Schaffung von neuem Wohnbauland:

Dennoch dirfte es fraglich sein, ob das Defizit an sozial geférderten Mietwohnungen in
Bretten alleine durch das Auflegen eines kommunalen Wohnungsbauférderprogramms
beseitigt werden kann.

Denn letztendlich steht dem groRen Bedarf an Wohnungen ein zu geringes Angebot an
bebaubaren Grundstiicken gegeniber. Diese verfugbaren Grundstiicksflachen werden daher
primar fur die Schaffung von Eigentumswohnungen bzw. Wohnungen im oberen
Preissegment verwendet. Insofern dirfte es unwahrscheinlich sein, den hohen Bedarf an
Sozialwohnungen alleine auf freiwilliger Basis decken zu kdnnen.

Die Verwaltung sieht in einem kommunalen Forderprogramm ein ergdnzendes Instrument,
das einen zusétzlichen Anreiz fir private Investoren geben kann.

Um eine groRere Anzahl von preisginstigen Wohnungen kurz- bis mittelfristig erreichen zu
kénnen, missen nach unserer Einschatzung die Vorhabentrager in angemessenem Umfang
dazu verpflichtet werden, bei der Entstehung von neuem Planungsrecht fir den
Wohnungsbau sowie beim Erwerb von stadtischen Grundstiicken zu einem gewissen Antell
auch preisginstige Wohnungen zu errichten.

Die weitere Recherche sowie der Vergleich mit anderen Stadten hat die Erkenntnis geliefert,
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dass diese Verpflichtung zur Schaffung von offentlich gefordertem Wohnungsbau durch
private Vorhabentrager oftmals in Ubergeordnete Strategien zur Baulandentwicklung
integriert ist. Mit Hilfe sogenannter Baulandmanagementmodelle werden samtliche
Forderungen, die Investoren in Folge stadtebaulicher Planungen zu erfillen haben, in einem
Regelwerk zusammengefuhrt. Unter anderem verpflichten die Stadte auf diesem Weg die
Bauherren, einen Teil der zu bauenden Wohnungen, im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
herzustellen. Dabei ist insbesondere hervorzuheben, dass solche Quotenregelungen nicht
nur bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke zum Einsatz kommen, sondern immer dann,
wenn neues Planungsrecht zugunsten einer erstmaligen oder zusatzlichen Wohnnutzung
geschaffen wird. Dieses Planungsrecht wird nur dann geschaffen, wenn auch die Investoren
bzw. Grundstickseigentiimer bereit sind, einen Beitrag zum preisglinstigen Wohnungsbau
zu leisten.

In gréRBeren Stadten wie Minchen, Stuttgart oder auch Karlsruhe sind solche
Baulandmanagementmodelle, oftmals unter dem Namen ,Sozialgerechte Bodennutzung*
oder ,Innenentwicklungsmodell“ bekannt, seit langerer Zeit Grundlage der Stadtentwicklung.
Dabei kommen Sozialquoten in Hohe von meist 30% zum Einsatz. Aber auch in kleineren
Stadten, wie beispielsweise Wiesloch oder Radolfzell, werden vermehrt solche Strategien fur
die Baulandentwicklung eingeftuhrt. In diesen Stadten liegen die Quoten in der Regel in einer
GroRRenordnung zwischen 10 — 20%.

Ein einheitliches Regelwerk fiir die Bereitstellung des geférderten Wohnungsbaus nicht nur
beim Verkauf stadtischer Grundsticke, sondern auch bei Bauvorhaben auf
Privatgrundstiicken schafft fir alle Beteiligten ein Hochstmal? an Transparenz. Auf diesem
Wege kdnnte den Bauherren von Anfang an klar kommuniziert werden, welche Forderungen
sie in Bezug auf den Sozialen Wohnungsbau zu erfillen haben, wodurch Kosten- und
Planungssicherheit bereits zu Beginn einer Projektentwicklung geschaffen werden kann.
Dabei unterliegen solche Modelle immer dem Grundsatz der Gleichbehandlung, so dass sie
bei allen Investoren und Bauvorhaben unter den gleichen Voraussetzungen zum Einsatz
kommen.

Die Verwaltung schlagt daher vor, auch fur Bretten ,Baulandpolitische Grundsatze® als
Grundlage fir zukiinftige Baulandentwicklungen einzufiihren.

Baulandpolitische Grundsatze fir Bretten:

Grundlegender  Gedanke der  baulandpolitischen  Grundsétze ist es, die
Planungsbegiinstigten zu verschiedenen Leistungen zu verpflichten, sofern sie von der
Schaffung des Planungsrechts in Form eines Wertzuwachses profitieren. Dadurch soll eine
gerechtere Verteilung der Lasten der Wohnbaulandentwicklung erreicht werden. Gleichzeitig
erhalten die Planungsbeginstigten durch die von Anfang an kommunizierten Forderungen
und Verpflichtungen, Planungs- und damit auch Kostensicherheit. Hierfur unterzeichnen sie
bereits zu Beginn eines Verfahrens eine Grundvereinbarung, in der die einzelnen
Verpflichtungen aufgefuhrt und anerkannt werden.

Weiterhin soll durch die Baulandpolitischen Grundsédtze eine sozialgerechte sowie
stadtebaulich qualifizierte Bodennutzung garantiert werden, wie sie in 8 1 Abs. 5 des BauGB
verankert ist. Der Vollzug der Konditionen bzw. die Ubernahme der Verpflichtungen erfolgt
Uber die gesetzlichen Mdoglichkeiten in Form von stddtebaulichen Vertragen sowie
Durchfiihrungsvertrégen nach 8 11 und 12 BauGB.

Die Baulandpolitischen Grundsétze finden immer dann Anwendung, wenn durch einen
Bebauungsplan die Wohnbauentwicklung auf Flachen ermdglicht wird, die vorher einer
anderen Nutzung zur Verfligung standen oder wenn durch das Planungsrecht auf bisherigen
Wohnbauflachen zuséatzliche Wohnnutzungen festgesetzt werden. Voraussetzung fur die
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Anwendung der Baulandpolitischen Grundsatze ist daher immer, dass neue bzw. zuséatzliche
Wohnungen geschaffen werden kénnen.

Keine Anwendung hingegen finden die Baulandpolitischen Grundsétze bei Vorhaben, die

nach § 34 BauGB oder nach einem bestehenden unverénderten Planungsrecht zulassig
sind.

Wesentliche Inhalte der Baulandpolitischen Grundséatze:

Im Rahmen der Baulandpolitischen Grundséatze werden allgemein giltige Regelungen
aufgestellt fur

e die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum, wenn neues Planungsrecht flr den
Wohnungsbau entsteht,

o die Kostentragung der Planungs- und ErschlieBungskosten im Zusammenhang der
Schaffung von neuem Wohnbauland;

¢ die Sicherung stadtebaulicher Qualitatsstandards sowie
e den Verkauf stadtischer Grundstiicke.

Im Folgenden werden die einzelnen Regelungen naher erlautert.

Geforderter Wohnungsbau:

Soweit durch den Bebauungsplan Baurecht fir Wohnbauflachen neu entsteht, ist innerhalb
von 3 Jahren ab Baurecht auf 20% der neu geschaffenen Geschossflache nach § 20
BauNVO offentlich  geférderter oder forderbarer Mietwohnungsbau mit einer
Belegungsbindung von mindestens 15 Jahren herzustellen. Dabei sind die geltenden
Forderbedingungen der allgemeinen sozialen Mietwohnraumférderung des
Landeswohnraumférderprogramms einzuhalten. So sieht die Landesférderung unter
anderem vor, die Miete um 33% zur ortsiiblichen Vergleichsmiete abzusenken und die
Wohnung nur an Inhaber eines Wohnberechtigungsscheins weiterzugeben.

Die Verpflichtung zur Errichtung von sozial geférderten Wohnungen soll an eine sogenannte
Bagatellgrenze gekoppelt werden. Sobald mehr als acht Wohnungen bzw. bei
Wohnungsneubauten mehr als 800 m2 Bruttogrundflaiche neu entstehen, sind die
Planungsbegiinstigten  verpflichtet, 20% der Wohnflache als sozial gefdrderte
Mietwohnungen herzustellen.

Dem Vorhabentrager soll zudem eine Wahlmdglichkeit dahingehend eingerdumt werden,
dass er anstatt der Quote von 20 % im sozial geférderten Wohnungsbau, diese teilweise
durch die Errichtung von Wohnungen im mittleren Preissegment erfilllen kann (sogenannter
preisgedadmpfter Wohnungsbau). Jedoch missen mindestens 10 % sozial geforderter
Wohnungsbau errichtet werden.

Preisgedampfter Wohnungsbau setzt voraus, dass fur den Wohnraum ab Fertigstellung eine
Mietpreisbindung fur 15 Jahre mit einer Anfangsmiete von 8,35 € gilt und die Vermietung
analog zum jeweils aktuellen Landeswohnraumférderungsprogramm ausschlie3lich an
Haushalte, die max. 25% uber den Einkommensgrenzen der Landesférderung fur Eigentum
liegen, erfolgt.

Dieser preisgedampfte Wohnungsbau kommt vor allem mittleren Einkommensbeziehern zu
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Gute. Diese liegen oft Uber den Einkommensgrenzen zur Sozialwohnraumférderung und
erhalten deshalb keine geférderte Wohnung oder finanzielle Unterstitzung. Andererseits
sind diese ,Schwellenhaushalte oftmals nur schwerlich in der Lage, Mieten auf dem
freifinanzierten Wohnungsmarkt zu bezahlen. Der preisgedampfte Wohnungsbau soll somit
die Lucke zwischen dem geférdertem und dem freifinanziertem Wohnungsbau schlief3en.

Durch die Quotenregelung und die Unterteilung in gefdrderten sowie preisgedampften
Wohnraum koénnen zukunftig auf insgesamt 20% der neu entstehenden Wohnflachen die
Bedurfnisse von Haushalten mit niedrigen und mittleren Einkommen bertcksichtigt werden.

Fur die zu errichtenden sozial geférderten Wohnungen kdnnen die Fordermittel des neu
aufgelegten kommunalen Wohnungsbauférderprogramms im Rahmen der bereitgestellten
Haushaltsmittel in Anspruch genommen werden.

Dennoch kann nicht bei jedem Neubauvorhaben, bei dem die Bagatellgrenze Uberschritten
und somit die Baulandpolitischen Grundsatze anzuwenden sind, sozial geférderter
Mietwohnungsbau gefordert werden. Insbesondere bei der Erstellung von
Eigentumswohnungen sowie bei Mietwohnungen im gehobenen Preissegment kdnnen die
Bestimmungen des sozialen Mietwohnungsbaus nicht erfillt bzw. eingehalten werden.

Daher sollen in den Baulandpolitischen Grundsatzen Regelungen getroffen werden, wie
auch in diesen Fallen ohne Realisierung auf dem entsprechenden Grundstiick ein Beitrag fur
den sozialen Wohnungsbau gefordert und geleistet werden kann.

Im Einzelnen werden folgende Vorschlage fir die Ablosung einer Herstellungspflicht des
preisgunstigen Wohnungsbaus im Plangebiet formuliert:

Mdoglichkeit 1: ErsatzmalRnahme

Die Stadt kann grundsatzlich zulassen, dass die Verpflichtung auf anderen Grundstiicken im
gleichen Stadtteil an einem stadtebaulich geeigneten Standort, auch durch Dritte, erfllt wird.
Die Quote fir den offentlich geférderten Wohnungsbau erhéht sich hierbei von 20% auf 30%.

Mdoglichkeit 2: Flachenabtretung an die Stadt

Die Stadt kann das Angebot des Eigentimers annehmen, ihr 10% der Grundstlicksflache
unentgeltlich abzutreten.

Moglichkeit 3: Ablosebetrag

Die Herstellungspflicht kann durch die Zahlung eines Betrages in HOohe von 20% des
Verkaufspreises des Grundstiickes oder nach Feststellung des Gutachterausschusses bei
der Gemeinde anzusetzenden Verkehrswertes (im Zweifel der hohere von beiden) an die
Gemeinde abgeldst werden.

Uber die Zulassung einer Ablosung entscheidet der Gemeinderat jeweils im Einzelfall.

Hierbei ist insbesondere dem Aspekt einer groRtmdglichen sozialen Durchmischung
innerhalb der Gebiete angemessen Rechnung zu tragen.

Kostenubernahme:

Stadtebauliche Planungen l6sen in den unterschiedlichsten Bereichen Kosten aus. Diese
Kosten, die zum Beispiel fur die Planung, die Herstellung der ErschlieBungsanlagen sowie
erforderlicher Ausgleichsmalinahmen anfallen, sollen Uber stadtebauliche Vertrdge an die
Planungsbegiinstigten weitergegeben werden.



Dies wurde auch bei den bisherigen BaulanderschlieBungen bereits praktiziert. Diese
Handhabung kann daher im Wesentlichen Ubernommen und in die Regelungen der
baulandpolitischen Grundsatze integriert werden.

Wichtig ist, dass bei der Schaffung von neuem Planungsrecht fir Wohnbauvorhaben mit
dem Planungsbeginstigten frihzeitig eine Vereinbarung Uber die Kostentragung der
Planungs- und Erschliel3ungskosten getroffen wird.

Hierbei soll die Kostentragungspflicht fir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen nicht nur
auf die inneren ErschlielBungsanlagen begrenzt werden, sondern auch auf &ufRere
ErschlieBungsanlagen (Linksabbiegespur, auflere Zuwegungen, Aufdimensionierung
Kanalnetze, etc.) — zumindest anteilig — ausgeweitet werden. Zudem sollen auch die Kosten
fur die PflegemaRnahmen der notwendigen Ausgleichsmaflinahmen vom Vorhabentrager
bzw. Planungsbeginstigten getragen werden.

In gréBeren Stadten werden teilweise auch gebietsbezogene Infrastrukturkosten fir die
Schaffung von Kindertagesstatten, Kindergéarten, Schulen und andere kommunalen
Einrichtungen auf die Vorhabentrager umgelegt, wobei sich diese Praxis in der Regel auf
Kindergarten und Kindertageseinrichtungen beschrankt.

Hierzu ist jedoch festzustellen, dass die Abschépfung eines pauschalen jahrlichen
Infrastrukturbeitrags oder von Folgenkosten auf der Grundlage durchschnittlicher
Kostensatze unzuléssig ist. Ebenfalls diurfen weder die Befriedigung eines Nachholbedarfs
noch Planungen auf Vorrat Bestandteil einer derartigen Kostenabwdalzung auf
Planungsbegiinstigte eines Gebiets sein.

Zulassig ist eine solche Kostenabwélzung nur, wenn die geplanten neuen Bauvorhaben
urséchliche Folge fur die Schaffung einer neuen Infrastruktureinrichtung sind. Diese
Voraussetzung wird nur bei gréReren Neuordnungsgebieten der Fall sein. Fir Bretten sehen
wir keine Notwendigkeit, eine derartige Kostenregelung in die baulandpolitischen Grundsatze
aufzunehmen.

Verkauf stadtischer Grundstiicke:

Selbstverstandlich sollen die Baulandpolitischen Grundsatze beim Verkauf stadtischer
Grundstticke Anwendung finden.

Auch hier wird eine Pflicht zur Herstellung von 20 % o&ffentlich geférderten Wohnungsbau
vorgeschlagen. Analog zum zuvor beschriebenen Vorgehen kann die Verpflichtung der
Schaffung von preisginstigem Wohnraum teilweise auch durch die Errichtung von
preisgedampftem Wohnraum erfllt werden.

Beim Verkauf stadtischer Grundstiicke soll sich die Bagatellgrenze auf sechs Wohneinheiten
bzw. 600 m2 Bruttogrundflache reduzieren.

Die Baulandpolitischen Grundséatze sowie die Verpflichtung zur Schaffung von sozial
gefordertem bzw. preisginstigem Wohnraum gelten ausdricklich auch bei der
NeuerschlieRung von Wohngebieten in den Stadtteilen.

Bisherige gangige Praxis beim Verkauf stadtischer Grundstiicke ist, dass Grundstiicke nur
mit einer Bauverpflichtung veréduRRert werden. Sowohl beim Verkauf von Wohngrundstiicken
als auch beim Verkauf von Gewerbegrundstiicken wird als Auflage vereinbart, dass der
Erwerber das Grundstiick binnen 2 Jahren nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen
bzw. binnen 2 Jahren nach Vertragsabschluss bebauen muss. Im Falle einer Nichterflllung
der Bauverpflichtung steht der Stadt regelmaRig ein Wiederkaufsrecht zu.



Zudem werden in neuen Wohngebieten bisher die Grundstiicke mit der Verpflichtung zur
Eigennutzung veraufert. Aus Sicht der Verwaltung sollte diese Verpflichtung kinftig entfallen
und nicht in die Baulandpolitischen Grundsatze aufgenommen werden. Hintergrund hierfur
ist, dass mit der Auflage einer Eigennutzungsverpflichtung der Mietwohnungsbau in
Neubaugebieten verhindert wird. In Bretten ist jedoch festzustellen, dass auch ein Mangel an
Mietwohnungen besteht. Daher schlagen wir vor, kinftig von der Verpflichtung der
Eigennutzung abzusehen. Den Bauplatzerwerbern soll die Wahlmdoglichkeit bleiben, ob sie
Wohnungen zur Eigennutzung oder zur Vermietung herstellen.

In vielen Kommunen, so auch in Bretten, werden Bauplatze vorrangig an Einheimische
vergeben. Grundsatzlich wollen wir an einer vorrangigen Vergabe von Baugrundstiicken an
Einheimische festhalten. Die konkreten Kriterien eines sogenannten Einheimischenmodells
missen jedoch unter Beriicksichtigung der Vorgaben der EU-Kommission neu festgelegt
werden. Die Verwaltung wird hierzu einen entsprechenden Kriterienkatalog erstellen.

Bisher wurde bei der Vergabe von Bauplatzen in den Neubaugebieten in Bretten ein
Kinderbonus (5.000,- Euro je Kind) gewahrt. Dieser Kinderbonus wurde nach dem Wegfall
der Eigenheimzulage eingefuihrt. Nachdem durch den Bund ein Baukindergeld eingefiihrt
wurde, werden Neubauvorhaben ohnehin wieder staatlich geférdert, so dass wir keine
Notwendigkeit fir eine zusatzliche kommunale Foérderung sehen. Die Gewahrung eines
Kinderzuschusses beim Verkauf von Bauplatzen soll daher nicht in die Baulandpolitischen
Grundsatze einflieRen.

Zusammenfassung:

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist eine der wichtigsten Aufgaben im Rahmen
der Stadtentwicklung. Hierbei sollte diese Aufgabe nicht ausschlieRlich der Stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft Uberlassen werden. Zudem sollte eine zu starke Konzentration
auf wenige Standorte vermieden werden.

Insofern liegen die konkreten Zielsetzungen darin, auch private Investoren fiir die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum zu gewinnen und eine sinnvolle Durchmischung neuer
Wohnstandorte zu erreichen.

Als konkrete Ldsungsansatze schlagt die Verwaltung die Einflhrung eines kommunalen
Forderprogramms zur Schaffung von sozialen Mietwohnungen (in Ergénzung zur
Landesforderung) sowie eine verpflichtende Quotenregelung bei der Schaffung von neuem
Wohnraum vor.

Nach dem Vorschlag der Verwaltung sollte die Verpflichtung zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum nicht nur beim Verkauf stadtischer Grundstiicke, sondern grundsétzlich bei der
Schaffung von neuem Planungsrecht fir erstmaligen oder zusétzlichen Wohnraum in einem
Plangebiet entstehen. Hierzu sollten allgemein gultige Regelungen eingefuhrt werden, die
auf jedes Vorhaben Ubertragen werden kdnnen. Neben den Bedingungen fur die Schaffung
von sozialem Wohnraum sollten weitere Regelungen fir die Baulandentwicklung,
insbesondere deren Kostentragung, festgelegt werden.

Wir schlagen daher vor, dass die Regelungen und Verpflichtungen sowohl fiir die Schaffung
neues Planungsrechts fir Wohnungen als auch fur den Verkauf stadtischer Grundstiicke in
allgemein guiltigen Baulandpolitischen Grundsatzen verankert werden.

Ein Entwurf dieser Baulandpolitischen Grundsatze ist dieser Vorlage beigeflugt.
Selbstverstandlich kénnen diese Grundséatze regelméaRig Uberprift und angepasst werden.



-10 -

Wir schlagen dem Gemeinderat vor, diese Baulandpolitischen Grundsétze als Grundlage fur
alle neu entstehenden Wohnbaulandentwicklungen zu beschliefl3en.

Des Weiteren schlagt die Verwaltung dem Gemeinderat vor, ein kommunales
Wohnungsbauforderprogramm aufzulegen und die in der Anlage beigefigten Richtlinien zur
Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus zu verabschieden.

Um Zustimmung zum Beschlussantrag wird gebeten.

gez.
i.V. Néltner
Burgermeister
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