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1. Sozialgerechte Bodennutzung allgemein

Was ist das?

Stadtebauliche Planung

Planungs-

beginstigter Folgekosten

Infrastruktur

Geforderter
Wohnungsbau
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1. Sozialgerechte Bodennutzung allgemein

Was ist das?
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1. Sozialgerechte Bodennutzung allgemein

Was ist das?

Stadtebauliche Planung

Planungs-
begunstigter

Folgekosten

Nachfolgelastenvertrag

60/40-Regelung Geforderter
Wohnungsbau

Geforderter Wohnungsbau

Gleichgewicht
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1. Sozialgerechte Bodennutzung allgemein

Anforderungen und Grundsadtze

Konkreter Mindestens 1/3 des Gilt gleichermafien flr
Sachzusammenhang Bruttowertzuwachses des « alle stadtebaulichen
zwischen Bodenwertes verbleibt Planungen (auch
stadtebaulicher Planung  beim Eigentimer vorhabenbezogene

und Leistungen des . 2‘;’:’:””"95‘}'3"9)

Planungsbegtnstigten Planungsbegunstigten

(auch stadtische
Wohnungsbaugesellschaften)

kein Nachholbedarf

keine Vorratshaltung

Anfangswert

GroRe Kreisstadt Erding

Einheitliche
Verfahrensgrundsatze
regeln von vornherein

+ die Kosten und
Lasten, die von den
Planungsbegunstigten
Ubernommen werden
mussen

* die einzelnen
Verfahrensschritte

Kostensicherheit fur
Investoren

Rechtliche Anforderungen Verfahrensgrundsatze

22.10.2014



2. Vorbereitung und Verfahrensschritte

Gutachter-

Federfihrung Rechtl. Grundlagen Berechtigungs- Kufirtermltth:_tng
Kontqkt zu Verfahrensgrundsatze  prufung En dangswe
Bauw_rtschaft Stadtebaul. Vertrage Haushaltsein- ndwert
Bauleitplanung kommen

Berechnung

Erdinger Modell

!
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Nach-
steuerung




2. Vorbereitung und Verfahrensschritte

!
| Erdinger Moden

Nach-
steuerung

Erdinger Modell

Nach-
steuerung

Verhandlungen mit
Wohnungswirtschaft

!

Sozialgerechte
Bodennutzung

Einheitliche Verfahrensgrundsatze,
werden vom Stadtrat beschlossen und
ab einem Stichtag fur alle Bauleitplanungen gelten.
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3. Entwicklung von Eckwerten

Anwendung

Die Erfullung der Wohnungsquote nach dem
Erdinger Modell kommt nur unter folgenden
Voraussetzungen zur Anwendung:

in Verbindung mit einem Bebauungsplan

wenn neues Wohnbaurecht geschaffen wird,
bzw. wenn zusatzlich (zu dem nach §34
BauGB) Wohn-Baurecht geschaffen wird

ab einer Geschol¥flache flir den Eigenbedarf
von 500 m?
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3. Entwicklung von Eckwerten

Wohnungsquote

Neues Wohnbaurecht

30% gebunden

Keine Bindungen im stadtebaulichen Vertrag Bindung im stb. Vertrag:
Vermietung/Verkauf nur an
berechtigte Personengruppen

20% Sobon

10% EOF

wahlweise

GroRe Kreisstadt Erding 22.10.2014
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3. Entwicklung von Eckwerten

Berechtigte Einkommen

1 Person

2 Personen
3 Personen
4 Personen

5 Personen

Je weitere Person

zusatzlich je Kind

Freibetrag

Schwerbehindert

Freibetrag junges Ehepaar

19.000 EUR
29.000 EUR
35.500 EUR
42.000 EUR
48.500 EUR

6.500 EUR

1.000 EUR

4.000 EUR

5.000 EUR

EOF-Wohnungen

21.850 EUR
33.350 EUR
40.825 EUR
48.300 EUR
55.775 EUR

7.475 EUR

1.150 EUR

4.600 EUR
5.750 EUR

Sobon-Wohnungen

GroRe Kreisstadt Erding
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46.150 EUR

24.700 EUR
37.700 EUR

54.600 EUR
63.050 EUR
8.450 EUR
1.300 EUR

5.200 EUR

6.500 EUR
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3. Entwicklung von Eckwerten

Berechtigte Vermogen

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 Personen

5 Personen

Je weitere Person
zusatzlich je Kind

Freibetrag Schwerbehindert

Freibetrag junges Ehepaar

24.700 EUR

37.700 EUR

46.150 EUR

54.600 EUR

63.050 EUR

8.450 EUR

1.300 EUR

5.200 EUR

6.500 EUR

GroRe Kreisstadt Erding

49.400 EUR

75.400 EUR

92.300 EUR

109.200 EUR

126.100 EUR

16.900 EUR

2.600 EUR

10.400 EUR

13.000 EUR

Empfehlung
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3. Entwicklung von Eckwerten

Miethdhe/Kaufpreis

3 mogliche Ansitze Empfehlung

Die Durchschnittliche Miete fur Durchschnittlicher Mietpreis flr Mietobergrenze (§22 SGB II) fur
Sozialwohnungen liegt bei 5,75 Wohnungen der unteren Preislage | den LK Erding Zone West (Erding

EUR. Da die Einkommensgrenze [ im Stadtgebiet Erding. und Oberding)
um 30% angehoben wurde, sollte | (Stand 2011)
auch die Miethdhe entsprechend (Stand August 2010)
angehoben werden.
7,48 EUR/gm 7,67 EUR/gm 8,00 EUR

Durchschnittlicher Kaufpreis flr
Wohnungen der unteren Preislage
im Stadtgebiet Erding.

(Stand 2011)

2.600 EUR/gm
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3. Entwicklung von Eckwerten

Bindung und Laufzeit

25 Jahre Bindung

analog zu Nr. 16.1 Wohnraumforderbestimmungen 2012
Wahrend dieser Zeit darf die Wohnung nur an Berechtigte vermietet oder
verkauft werden.

Vermerk der Bindungen im Grundbuch

Damit soll sichergestellt werden, dass unberechtigte Vermietung, bzw.
Verkauf vermieden werden kann und der Kaufer sich nicht auf gutglaubigen
Erwerb berufen kann.

Uberprifung durch Stadt Erding

Ausstellung eines Berechtigungsscheins durch Wohnungsamt analog zu
Wohngeldrecht; Nachweis von Einkommen und Vermoégen

Vermietung durch Eigentimer
Kontrolle der Mietbindung durch Mieter

Nach Ende der Laufzeit entfallen Bindungen

aber: Mietsteigerungen nur entsprechend Mietrecht maglich

GroRe Kreisstadt Erding 22.10.2014



4. Rechtliche Anforderungen

Stadtebaulicher Vertrag: § 11 BauGB

Ziel: Politisch zu definieren

Einkommensverteilung 2010 nach Brottojahresverdienstklassen

Bruttojahresverdienst Insgesamt

von ... bis |

unter ... Euro Anzahl %

unter ... Euro

0 26400 381.066 17,4%

26400 27600 65.517 3,0%
27600 28800 75.226 3,4%
28800 30000 76.294 3,5%
30000 31200 83.739 3,8%
31200 32400 79.340 3,6%
32400 33600 78.192 3,6%
33600 34800 80.290 3,7%
34800 36000 74.227 3,4%
36000 38400 137.953 6,3%
38400 40800 124.270 5,7%
40800 43200 110.862 5,1%
43200 45600 100.555 4,6%
45600 82.473 3,8%

GroRe Kreisstadt Erding

42,0%
45,4%
51,7%
57,4%
62,4%
67,0%
70,8%

22.10.2014
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4. Rechtliche Anforderungen

Stadtebaulicher Vertrag: § 11 BauGB

Abschoépfung fiir den Sozialwohnungsbedarf
am Bsp. des Baugebiets Haager StraRe Ost

Ca. 850 Wohnungen mit je ca. 75m?
30% Abschopfung fiur SoBoN — 255 Wohnungen

Ziel: Haltung und eventuell sogar Erh6hung der Anzahl von
Sozialwohnungen

Nachsten 2-3 Jahre: ca. 200 Sozialwohnungen fallen weg

Kontinuierliche Abschopfung: Schaffungen neuer
Sozialwohnungen, Erhaltung bzw. Erhéhung des Bestands

100% Gesamtwohnungen: 850
30% Gesamtabschopfung: 255
20% geplante SoBoN-Abschopfung: 170

10% Sozialwohnungen: 85
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4. Rechtliche Anforderungen

Modell ,SoBoN*

Belasteter

@ - Stadtebaulicher Vertrag

1611sunbIdA
beJlianjney|
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Miet-/Kaufvertrag

v

U
-
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-
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Q

®

verglnstigt
J J Begunstigter

rechtliche Beziehung
— > Fluss der Forderung

(-):  Inflexibel bei Verlust der Férdervoraussetzungen bei Miete
(+): geringer Verwaltungsaufwand
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4. Rechtliche Anforderungen
Modell ,klassische Forderung”

Belasteter

@ - Stadtebaulicher Vertrag

v

beJliaajney
bunjnuad

SIUI[BUISAI3PI0]

v

Miet-/Kaufvertrag - O

Begunstigter

rechtliche Beziehung
— > Fluss der Forderung

(-):  hoherer Verwaltungsaufwand
(+): flexibler bei Verlust der Fordervoraussetzungen bei Miete
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4. Rechtliche Anforderungen

SoBoN: Verfahrensschritte

Generierung der Fordermasse
Bezugssystem m?2 oder €; Rechtmaligkeit
Verteilung der Fordermasse

Erstellung des Verteilungsschlissel
Verhadltnis Miete zu Kauf

Keine Uber- oder Unterdeckung durch
Fordermasse (alles muss verteilt werden)
Erstellung der Fordervoraussetzungen
Bemessungsgrundlagen

Forderverfahren

GroRe Kreisstadt Erding 22.10.2014
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4. Rechtliche Anforderungen
Rahmenbedingungen

» Bei G verbleibender Gewinn aus der Planung
> 1/3

» Kauf und Miete: Ubergang soll mdglich sein

» Verhaltnis EOF zu reiner SoBoN: 1:2

GroRe Kreisstadt Erding 22.10.2014
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!




