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Betreff:

Bericht zur Sozialwohnungsquote

- Bericht, Zwischenbilanz und Beschliisse zur Ausformung

Beschlussvorschlag:

Anlage(n):

1. Der Bericht und die Zwischenbilanz zur Umsetzung werden zur Kenntnis ge-

nommen. Die Verwaltung wird beauftragt, den erfolgreichen Weg weiter mit
‘Nachdruck zu verfolgen.

Der Bewertung zu den Fragestellungen unter 5a) bis 1) wird zugestimmt.
Sie soll die Richtschnur fur weitere Fragen sein. ‘

3. Die Beschlussfassung aus 2017 wird wie folgt Uberarbeitet:

Bei Wohnungsbauprojekten, die 10 oder mehr Wohnungen umfassen oder
eine Gesamtwohnflache von Uber 800 m? aufweisen, missen mindestens
20 % der Wohnungsflaiche als sozialer Mietwohnraum mit mindestens
15-jahriger Preisbindung angeboten werden, bei Vorhaben auf stadtischen
Grundstiicken mindestens 30 %. Bis Ende 2023 wird der Erfolg der Quote
evaluiert.

- Umsetzung der Sozialwohnungsquote
- Tabelle Bauvorhaben

- Lageplan der Bauvorhaben

- Merkblatt zur Sozialwohnungsquote

BERATUNGSERGEBNIS

[Sitzungstag: Bearbeitungsvermerk

O Einstimmig 0O It. Beschlussvorschlag O abweichender Beschluss (s. Anlage)

Datum Handzeichen

O mit Stimmenmehrheit

Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthalt.
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X Die MaRnahme hat keine finanziellen und personellen (i.S.v. Personalmehrbedarf) Auswirkungen

O Die einmaligen (Investitions-)Kosten betragen weniger als 50 T EUR und die dauerhaft entstehenden
Foigekosten inklusive der Personalmehrkosten betragen jahrlich weniger als 20 T EUR

O Die finanziellen/personelien Auswirkungen kénnen aufgrund inrer Komplexitét nicht sinnvoll in der Ta-
belle dargestellt werden und sind daher in der Sachdarstellung enthalten oder als Anlage belgefugt

-In diesen Fillen ist die Tabelle nicht auszufiillen-

‘-{Flnanzlelie und persone!le Auswurkungen (Prognose)

SRR S Nicht investive - 12020 ! 2021 2022 2023 2024 ff,
_& lnvestition‘ - [J Mafnahme oder T
A Projekt in EUR

Investition/ Aufwand/ Einmalig

Auszahlung verminderter Ertrag

Zuschiisse/Drittmittel
{ohne Kredite)

Ertrag / Einmalig ver-
minderter Aufwand

SALDO: Finanzierungs-
bedarf:
Eigenmittel oder Kredite

SALDO:
Uberschuss (+) /
Fehlbetrag (-)

Folgekosten p.a./

Aufwendungen und Ertrdge

Jahrlich ab Inbetriebnahme /
nach Abschluss der Maflnahme in EUR

Aufwand (inkiusive Personalmehrkosten, s.u.} /
Verminderung von Ertrag

Ertrag /

Verminderung von Aufwand

SALDO: Uberschuss (+) / Fehibetrag (-)

Personalmehrbedarf (dauerhaft)

- Stelle / Bezeachnung

Entgeltgruppe/ Be-
soldungsgruppe

Arbeitgeberaufwand p.a.

- (Lohn- und Nebenkosten) in EUR

1.

2.

3.

SUMME Personalmehrkosten (dauerhaft)

Ist die MaBnahme im Haushaltsplan beriicksichtigt?

OJa, mit den angegebenen Kosten

[(3Ja, mit abweichenden Kosten (Erlauterung in der Begriindung) | [INein

Ist die MaBnahme in der mittelfristigen Planung beriicksichtigt?

{JJa, mit den angegebenen Kosten [dJa, mit abweichenden Kosten (Eriauterung in der Begriindung) [INein
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Sachdarstellung:

1. Auftrag des Gemeinderates

In Lahr sind bezahlbare Wohnungen knapp. Durch anhaltend wachsende Nachfrage und erhohte
bauliche Anforderungen steigt der durchschnittliche Mietzins. Die Anzahl der mietpreisgebundenen
Wohnungen sinkt, da seit Jahren keine Forderung fur preisgiinstigen Wohnraum gewahrt worden
war. Das System setzte stark auf die Mittelschichtférderung in Form von Eigentumsbildung, es war
nicht Ziel, den Sozialwohnungsbestand zu vermehren. Die Bundes- und Landespolitik vertraute auf
den Markt, aber die Probleme wurden nicht gelést. Da Lahr auf absehbare Zeit eine stark wachsen-
de Stadt ist, haben insbesondere Menschen mit kleinem Geldbeutel Schwierigkeiten, sich mit an-
gemessenem Wohnraum zu versorgen. Auf Grund dieser Situation beschloss der Gemeinderat am
24.07.2017 (Drucksache 107/2017) unter anderem die Einfilhrung der Sozialwohnungsquote in
Lahr: .

~Bei Wohnungsbauprojekten, die nach dem 1. Januar 2018 eingereicht werden und die 10 oder
mehr Wohnungen umfassen oder eine Gesamtwohnfldche von (iber 800 m? aufweisen, miissen
mindestens 20 % der Wohnungsfldche als sozialer Mietwohnraum mit mindestens 15-jéhriger
Preisbindung angeboten werden, bei Vorhaben auf stéddtischen Grundstiicken mindestens 30
%.(...)"

2. Rahmenbedingungen des geférderten Wohnungsbaus

Was bedeutet ,Sozialwohnung®?

Eine ,Sozialwohnung” ist geférderter Mietwohnraum, der vom Land Baden-Wiurttemberg entspre-
chend dem jeweils geltenden Férderprogramm Wohnungsbau BW geftrdert wird. Die Wohnungen
sind gemaR den Richtlinien des jeweiligen Férderprogramms bzw. den Festsetzungen des Landes-
wohnraumférderungsgesetzes (LWoFG) in der jeweils geltenden Fassung zu nutzen. Sozialer
Mietwohnraum muss von Personen mit einem Wohnberechtigungsschein bezogen werden.

‘'Wohnberechtigungsschein

Der Wohnberechtigungsschein gibt Wohnungssuchenden die Mdéglichkeit, eine 6ffentlich geférderte
Mietwohnung zu beziehen und ist nicht zu verwechseln mit dem Wohngeld. Um einen Wohnberech-
tigungsschein zu erhalten, missen bestimmte Einkommensgrenzen in Abhangigkeit zur Haushalts-
grolRe beachtet werden (Tabelle 1). Des Weiteren gibt es durch den Wohnberechtigungsschein
Vorgaben bzgl. der Haushaltsgrée und der maximal zu beziehenden Wohnflache (Tabelle 2). Ein
1-Personenhaushalt zum Beispiel hat bis zu einer Einkommensgrenze von jahrlich 51.000 € einen
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein.. Sozialer Mietwohnraum deckt daher nicht den
Wohnraumbedarf von Randgruppen — viel mehr tragt er zur Versorgung von Personen im Niedrig-
lohnsektor sowie der Mittelschicht bei. Der geférderte Mietwohnraum kann also von vielen Berufs-
gruppen - unter Berlcksichtigung der Haushaltsgré3e — wie z.B. Verwaltungsfachangesteliten, Al-
tenpfleger bis hin zum Lehrer, Polizisten oder Architekten bezogen werden. Die Stadt Lahr stelit die
Wohnberechtigungsscheine fur ihre Blrger aus. Der Schein muss nur zum Einzug in die Wohnung
nachgewiesen werden, spatere Einkommenssteigerungen bleiben unberticksichtigt.

Tabelle 1:
GroBe Haushalt Einkommensgrenze
1 Person 51.850 €
2 Personen 51.850 €
3 Personen ‘ 60.850 €
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4 Personen 69.850 €
5 Personen 78.850 €
6 Personen 87.850 €
7 Personen 96.850 €
8 Personen 105.850 €
9 Personen 114.850 €
10 Personen 123.850 €

Stand: 01.04.2020

Tabelle 2:

Grofe Haushalt WohnungsgroBe/Wohnflache
1 Person bis zu 45 m? max. 2 Zimmer

2 Personen bis zu 60 m?; max. 3 Zimmer

3 Personen bis zu 75 m?;, max. 4 Zimmer

4 Personen bis zu 90 m?, max. 5 Zimmer

5 Personen bis zu 105 m? max. 6 Zimmer
fur jede weitere Person 15 m? zusétzlich & ein Zimmer

(Eine Uberschreitung der Wohnfiiche von bis zu 5 m? ist zulssig) :

Voraussetzungen fir forderfadhigen Wohnraum

Bei geférdertem Wohnraum muss ein bestimmtes Verhaltnis von WohnungsgréBe zur Rauman-
zahl eingehalten werden. Des Weiteren gilt nach den aktuellen Férderprogrammen - bei Neubau-
maflnahmen - der Effizienzhaus-Standard KfW55, um eine Forderung zu erhalten. Das Verhaltnis
von WohnungsgréRe/Raumanzah! stellt sich wie folgt dar:

Zi . Toleranzgrenze |Toleranzgrenze Bsi Barriere-
immer Basiswert i + freiheit nach
, DIN 18040-2
bis 1 30,00 m? 28,50 m? 31,50 m? 47 25 m?
bis 2 45,00 m? 42,75 m? 47,25 m? 63,00 m?2
2-3 60,00 m? 57,00 m? 63,00 m? 78,75 m?
3-4 75,00 m? 71,25 m? 78,75 m? 94,50 m?
4-5 90,00 m* 85,50 m? 94,50 m? 110,25 m?
5-6 105,00 m? 99,75 m? 110,25 m? 126,00 m?
6-7 120,00 m® | 114,00 m? 126,00 m? 141,75 m?
7-8 135,00 m* | 128,25 m? 141,75 m? 157,50 m?

Eine Wohnung muss mind. 23 m? haben; Berechnung der Wohnfldchen nach WoFIV

Forderung des Wohnungsbaus

Durch die Inanspruchnahme eines Forderprogrammes geht man gewisse Verpflichtungen in Form
einer Belegungsbindung (Wohnberechtigungsschein) und Mietpreisbindung ein. Die 6ffentliche Fo6r-
derung erfolgt durch verglinstigte Darlehen oder Zuschisse. »

Belegungsbindung und Binduhgsdauer

Die Belegungsbindung bedeutet, dass diese Wohnungen nur an Wohnungssuchende zu vermie-
ten sind, die einen Wohnberechtigungsschein vorlegen kdnnen. Die Dauer der Miet- und Bele-
gungsbindung richtet sich nach dem Férderprogramm, wahlweise zwischen 10, 15, 25 oder 30 Jah-
ren. Die Stadt Lahr bt kein Belegungsrecht aus. Eine ,freie" Vermietung an andere Personengrup-
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pen ist fur die Zeit der Bindungsdauer nicht zuléssig. Die Miet- und Belegungsbindung wird von der
Stadt kontrolliert.

Mietpreisbindung

Fur die Mietbindung hat die Stadt die ortstibliche Vergleichsmiete zu ermittein. Es ist ein Abschlag
der ortsiiblichen Vergleichsmiete von wahiweise 20 % - 40 % vorzunehmen. Der Regelabschlag
betragt 33 %. Die Festlegung des Abschlages hat Auswirkungen auf die Héhe der Forderung (we-
niger bzw. mehr). Die Miete darf die Vorgaben der Férderzusage nicht Uberschreiten.

3. Umsetzung der Sgialwohnunqsduote (SWQ)

Bei der bisherigen Umsetzung der Sozialwohnungsquote wurde wie folgt vorgegangen:

Sobald die Stadt Kenntnis Gber ein Bauvorhaben mit einer Gesamtwohnflache Gber 800 m? oder ab
10 Wohneinheiten hat, wird ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan fiir das Plan-
gebiet gefasst.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes beinhalten die Herstellung von 40 % férderbarem Wohn-
raum der Gesamtwohnflache — also Wohnraum, der mit Mittein der sozialen Wohnraumférderung
geférdert werden kénnte (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB). In Abhéangigkeit von der Gesamtkonstellation
pruft die Verwaltung, ob eine Verinderungssperre notwendig ist, die Veranderungen, die den Bau
von potentiellen Sozialwohnungen fraglich machen, unter einen Genehmigungsvorbehalt stelit.

Die Stadt bietet den Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages an, um die Sozialwohnungsquote
zu regein und zu sichern. Besteht die Bereitschaft zur Realisierung von geférdertem Wohnraum,
dann akzeptiert die Stadt die tatsachliche Umsetzung auf 20 % der geplanten Wohnflache. Somit
gibt es auch einen Anreiz, den Vertrag abzuschlieen. Geférderter Wohnraum entsteht, wenn tat-
sdchlich ein Férderprogramm in Anspruch genommen wird und die Wohngebéude bzw. Wohnun-
gen entsprechend den Férderbedingungen genutzt und einer Belegungs- sowie Mietpreisbindung
unterworfen werden.

Die Vorhabentrager kénnen sich aber auch entscheiden, 40 % des geplanten Wohnraums ,forder-
fahig" herzustellen und keinen Vertrag abzuschlieen. Da in diesem Fall keine Forderung erfolgt,
kénnen diese Wohnungen am freien Markt, zu einem hohen Mietzins, angeboten werden. Insoweit
mussen die Gebdude dann ,nur die 0. 9. Voraussetzungen fur den geférderten Wohnungsbau ein-
halten, sprich die Wohnungen dirfen eine gewisse Grole in Abhangigkeit von der Zimmeranzahi
nicht uberschrelten und der Energiestandard KfW 55 ist einzuhalten. Mit dieser Festsetzung ist also
nicht sichergestellt, dass die Bauherren auch tatséchliche Mittel in Anspruch nehmen. In der Kon-
sequenz entsteht dann auch keine geforderte Wohnung. Den Eigentiimern wird die Mdglichkeit ge-
geben, die Wohnungen irgendwann einer Férderung zu unterziehen, da die Voraussetzungen erfiilit
sind.

Die Verpflichtung zur Sohaffung sozial gebundenen Wohnraums konnte bislang nur Giber den Weg
eines Stadtebaulichen Vertrags herbeigefuhrt werden. Der Aufstellungsbeschluss fur einen Bebau-
ungsplan war eine Voraussetzung fur diesen Vertrag. Den Prozess finden Sie in Anlage 1.

Im Zusammenhang mit dem Planungsschadensrecht (§42 BauGB) kann sich die Frage eines
Schadensersatzes stellen, sofern die zulassige Nutzung eines Grundstiickes aufgehoben oder ge-
andert wird und wenn ,dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks" ein-
tritt. Dies ist an eine Frist von 7 Jahren gekoppeit. '

Grundsatzlich ist die Regelung hier anwendbar. Stellt es eine Wertmind'erung dar, wenn die Kom-
mune einen Anteil an geférderten Wohnungen einfordert? Der Staat gewahrt eine umfangreiche
Férderung, um den Nachteil der Zweckbindung der Wohnungen zu kompensieren.
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Theoretisch kénnte sich eine solche Frage stellen, aber bisher ist der politische Beschluss zur Sozi-
alwohnungsquote GOberwiegend auf Verstédndnis gestoRen. Die Bemihungen, hier einvernehmlich
zu einer guten Losung zu kommen, haben bisher zum Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages
gefilhrt. Ausnahmen gab es z.B. bei der Ludwig-Frank-Stral’e, wo der Bauherr den Klageweg wahl-
te, hier gab es aber auch keinen Vertragsabschluss.

Hinsichtlich der Auslegung des 2017 gefassten Grundsatzbeschlusses zur Sozialwohnungsquote
gibt es in Bezug auf die Formulierung ,bestehendes Baurecht“ und der verfolgten Vorgehensweise
rechtliche Vorbehalte. Das Stadtplanungsamt hat den Arbeitsauftrag bisher als allumfassend ver-
standen und die Sozialwohnungsquote bei allen Bauvorhaben ab der o0.g. Grée angewandt.

Die Beschlussfassung von 2017 lautet wie folgt:

Bei Wohnungsbauprojekten, die nach dem 1. Januar 2018 eingereicht werden und die 10 oder
mehr Wohnungen umfassen oder eine Gesamiwohnflache von Uber 800 m? aufweisen, missen
mindestens 20 % der Wohnungsflache als sozialer Mietwohnraum mit mindestens 15-jahriger
Preisbindung angeboten werden, bei Vorhaben auf stadtischen Grundstiicken mindestens 30 %.
Bis Ende 2023 wird der Erfolg der Quote evaluiert. BaumaBnahmen mit bereits bestehendem Bau-
recht auf privatem Grund sind hiervon nicht betroffen. :

Da der Druck auf dem Wohnungsmarkt bundesweit sehr hoch ist, wurde nach léngerer politischer
Beratung auf Bundesebene das Baulandmoabilisierungsgesetz beschlossen. Es ist am 23. Juni 2021
in Kraft getreten. Neben anderen (kleineren) Verbesserungen fir die Kommunen, wird im neu ge-
schaffenen § 9 (2d) BauGB das Recht eingeraumt, sogenannte ,sektorale* Bebauungsplane aufzu-
stellen, die dann regeln durfen, dass geférderter Wohnraum entstehen muss.

Vor dem Hintergrund der rechtlichen Missversténdnisse, die durch die Formulierung ,bestehendes
Baurecht* entstehen kénnen und mit dem neuen Instrument, welches Kommunen durch das Bau-
landmobilisierungsgesetz an die Hand gegeben wird, schlagt die Verwaltung vor, den Grundsatzbe-
schluss rechtlich eindeutiger zu formulieren:

,Bei Wohnungsbauprojekten, die 10 oder mehr Wohnungen umfassen oder eine Gesamtwohnfl&-
che von (iber 800 m? aufweisen, missen mindestens 20 % der Wohnungsflache als sozialer Miet-
wohnraum mit mindestens 15-jahriger Preisbindung angeboten werden, bei Vorhaben auf stadti-
schen Grundstiicken mindestens 30 %. Bis Ende 2023 wird der Erfolg der Quote evaluiert.”

Die Stadt Lahr hat die Servicestelle Wohnraum im Stadtplanungsamt eingerichtet, die u.a. auch ei-
ne erste Orientierung im Férderangebot bieten soll. Grundsétzlich sind die Bauherren nicht Gber die
Forderméglichkeiten informiert, was eine proaktive und dauerhafte Betreuung erfordert. Dadurch
wird auch das durchaus attraktive Angebot des Landes Baden-Wirttemberg durch diesen politi-
schen Anspruch der Stadt Lahr wesentlich bekannter. Auch die falsche Vorstellung, dass man sich
hier nur ,Problemmieter” ins Haus holt, muss immer wieder durch die Aufklarungsarbeit korrigiert
werden, auch Ausfiihrungen zum Wohnberechtigungsschein sind notwendig.

4. Zwischenbilanz seit 1. Januar 2018

Die ‘Beschlussfassung erfolgte zwar im Juli 2017, allerdings mit Ankindigung, so dass die Forde-
rung fur Bauantrage ab dem 1. Januar 2018 gilt. Seitdem hat die Stadt von 24 Bauvorhaben Kennt-
nis erhalten, die die Kriterien des Beschlusses erfilllen — davon sind 2 Projekte von der Wohnbau
Stadt Lahr GmbH. In der Anlage 3 ist die Lage der Bauvorhaben im Stadtgebiet dargestelit.

 Zur Sicherung der Sozialwohnungsquote bei entsprechenden Bauvorhaben, wird mit dem Projekt- ’
trager ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Fiir insgesamt 18 Projekte gibt es bereits einen
Stadtebaulichen Vertrag bzw. eine vertragliche Sicherung, worin der Projekttrager zusichert, auf
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mindestens 20 % der Gesamtwohnflache offentlich geférderten Wohnungsbau entsprechend dem
aktuellen Forderprogramm Wohnungsbau Baden-Wirttemberg (Mietwohnraumfinanzierung) mit
mindestens 15-jahriger Preisbindung herzustellen. Bei den Ubrigen Bauvorhaben wurde bisher
meist kein Bauantrag eingereicht. Durch die 18 Projekte kénnten ca. 224 bzw. 261 (mit Projekten
der Wohnbau) neue geférderte Wohnungen in den nachsten 2-3 Jahren in Lahr entstehen (siehe
Anlage 2). Einige sind bereits im Bau. Die Stadt kann einen Zuschuss von 2.000 € je neuer bezugs-
fertiger Sozialwohnung beantragen, die wiederum zweckgebunden fiir wohnungswirtschaftliche
MaRnahmen einzusetzen sind.

So positiv die Bilanz ist, muss aber auch aufgefiihrt werden, dass dies einen grofRen Arbeitsauf-
wand in der Verwaltung ausldst. Wegen der Sozialwohnungsquote wurden acht B-Plan-Verfahren
gestartet und acht Veranderungssperren aufgestellt. Die Verpflichtung zum Bau ist rechtlich im
Grundbuch abzusichern. Die Vorhabentréger haben einen kleinen Verwaltungsobolus von 600 Euro
pro Verfahrensschritt beim Bebauungsplan zu bezahlen. Zunachst musste die Verwaltung prakti-
kable und rechtssichere Wege finden, wie die Quote am besten umgesetzt und gemanagt wird. Die
Besetzung der Servicestelle Wohnraum war zwingend notwendig, um ein kontinuierliches Erinnern,
Einfordern und AnstoRen der Bauherren - in der Regel auch mit Erfolg — zu erreichen.

Bisher gibt es zwei Projekte, bei denen die politische Forderung ins Leere lauft. Es handelt sich um
ein Bauvorhaben im Bebauungsplan QUARTIER AM STADTPARK, hier greift die Festsetzung,
dass 40 % der Wohnflache forderbar sein miissen und dies wird erflllt. Der Abschluss eines Vertra-
ges wird abgelehnt. Das zweite Bauvorhaben befindet sich in der Ludwig-Frank-Stral3e, hier wurde
die Baugenehmigung vor Gericht erstritten. Allerdings gab es hier mittlerweile Nachfragen zu For-
dermodalitdten, so dass es doch noch zur Erstellung von geférdertem Wohnungsbau kommen
kdnnte.

5. Fragen und Wiinsche von Bauherren zur Sozialwohnungsquote

Jedes Bauvorhaben hat seine eigene Charakteristik und so stellen sich immer wieder zahlreiche
Fragen zu einzelnen Aspekten. Manche davon machen es erforderlich, den Beschluss von 2017 zu
interpretieren bzw. dessen Grundidee durchzusetzen.

a) Gilt der politische Beschiuss auch fur Bestandsgebaude oder Denkmale?
Antwort:
Ja, allerdings nur fur neu geschaffenen Wohnraum. In einem Bauvorhaben hat sich der Bautra-
ger selbst entschieden, den Nachweis von gefoérderten Wohnungen nicht im Neubau, sondermn
im zu sanierenden Kulturdenkmal zu erfillen. Er hétte die Sanierung des Denkmals damit nicht
Jbelasten” mussen, da die geférderten Wohnungen bestimmte GréRen nicht Gberschreiten diir-
fen. .

b) Sind auch fir betreute Wohnungen anteilig geférderte Wohnungen zu schaffen?

Antwort: ' :
Entscheidend ist, was im Bauantrag enthalten ist. Betreutes Wohnen gilt als Wohnen und nicht
als soziale Anlage. Es féllt auch der Verwaltung schwer, hier eine klare Grenze zu benennen.
Wenn gemaR Bauantrag auch andere Personenkreise die Wohnungen beziehen kénnten, wird
die Quote angewendet. Analog verhélt es sich beim Thema Reduzierung der Stellplatzverpflich-
tung. Die Verwaltung ist nicht in der Lage, auf Dauer zu Uberprifen, ob ausschlieBlich der be-
absichtigte Personenkreis in den Wohnungen lebt, oder dies gar iéngerfristig abzusichern.

c) Stellt die Stadt Anforderungen an die raumliche Verteilung der geférderten Wohnungen im
jeweiligen Projekt? '
Antwort:
Nein, der Beschluss enthait hlerzu keine Aussagen. Unter sozialen Gesichtspunkten wird eine
Integration in das Gesamtprojekt bevorzugt, um eine Stigmatisierung der Geb&ude zu verhin-
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d)

)

h)

dern. Die Bauherren tendieren jedoch dazu, die geférderten Wohnungen in einem Gebaude zu
konzentrieren, dies erleichtert die Umsetzung in Bezug auf die Antragstellung.

Grundsatzlich liegt der Vorteil des Beschlusses zur Sozialwohnungsquote darin, dass tber die
gesamte Stadt verteilt geférderte Wohnungen entstehen.

Kann die Sozialwohnungsquote von zwei rdumlich gefrennten Projekten an einem Standort
umgesetzt werden?

Antwort:

Ja im Ausnahmefall, diese Fallkonstellation gab es jetzt einmal. Allerdings hat der Bauherr
selbst den Vorschlag unterbreitet, fur die Verlagerungsméglichkeit den Anteil daflir am ausge-

~ sparten Standort auf 30 % zu erhéhen. In der Summe entstehen somit mehr geférderte Woh-

nungen als bei einer eigenstandigen Lésung an beiden Standorten. Die Erfullung der Sozial-
wohnungsquote kann also mit besonderer Begriindung am Standort des Vorhabens erlassen
werden, wenn auf der Gemarkung Lahr eine ErsatzmalBnahme erfolgt. In diesem Fall erhéht
sich die Sozialwohnungsquote auf 30 %.

Muss eine Férderung in Anspruch genommen werden?

Antwort:

Der aktuelle standardisierte Vertrag enthalt die Forderung, dass ,6ffentlich geférderter Miet-
wohnraum" hergestelit werden muss. Somit miisste die Férderung in Anspruch genommen wer-
den. Die Verwaltung schlagt vor, auf diese Vertragsforderung zu verzichten, wenn trotzdem eine
Mietabsenkung fiir 15 Jahre erfolgt, als ob eine Férderung in Anspruch genommen worden wa-
re. Somit entstehen hier preisgedampfte Wohnungen, die auch stark nachgefragt sind und die
6ffentliche Hand (Land) spart sich Geld. Sofern keine Férderung in Anspruch genommen wird,
wird ein Nachtrag zum stédtebaulichen Vertrag vereinbart.

Erfillen auch geforderte E;gentumswohnungen den politischen Beschluss?

Antwort:

Nein, diese Mdglichkeit besteht immer, war aber mit dem politischen Beschluss im Sommer
2017 nicht gemeint. Er bezieht sich auf Mietwohnungen.

Erfahren gemeinschaftiiche Bauvorhaben mehrere Eigentimer eine andere Behandlung?
Antwort:

Nein. Immer wieder gibt es einzelne Bauvorhaben, bei denen bereits beim Grunderwerb eine
Aufteilung in bis zu 14 Parteien erfolgt — in Abhéngigkeit von der méglichen Anzahl an Woh-
nungen. Wiirde die Stadt hier verzichten, wéare zu erwarten, dass das Modell auch aus Verhin-
derungsgriinden starker angewandt wi}rde.

Kann die Verpflichtung durch eine Geldzahlung abgeldst werden?

Antwort:

Nein. Die sogenannte Vertragsstrafe stellt die letztmdgliche Option dar und soll davor schitzen,
die Vereinbarung mit der Stadt nicht ernst zu nehmen. In einer Konstellation hat sich die Stadt
zu einem Erwerb des Gebdudes mit den geférderten Wohnungen entschiossen, weil die Férde-
rung fir Kommunen noch interessanter ist als die flr private Bauherren. Die Stadt wird aber ein
volistandig fertig gestelites Gebaude Ubernehmen, das preisglinstigen Wohnraum fir mindes-
tens vier Jahrzehnte bietet. Keine andere Lésung schafft so nachhaltig dauerhaft bezahlbaren
Wohnraum. Der Kauf steht unter dem Vorbehalt einer 6ffentlichen Férderung durch das Land.

i) Kann der Stellplatzschlissel fur Sozialwohnungen wie in GroRstadten auf bis zu 0,6 pro
Wohneinheit verringert werden?

Antwort:

Nein. Es ist richtig, dass eine zu hohe Forderung nach Stellplatzen im Widerspruch steht zum
Wunsch nach kostenreduziertem und damit giinstigem Wohnraum. Es besteht angesichts der
berechtigten Bewohner jedoch kein verringerter Stellplatzbedarf.
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)

k)

Im Hinblick auf die notwendige Verkehrs- und Klimawende ist aber eine Diskussion im Fluss. Es
gilt andere Angebote zu schaffen, um starker auf das Auto verzichten zu kénnen. Beim Projekt
Neues Quartier Lahr West wurde bei der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbes auf An-
regung der externen Fachpreisrichter der Stellplatzschliissel reduziert. So sollen dort fur Eigen-
tumswohnungen 1,5 Stellpldtze, fur preisgedampfte Wohnungen und geférderte Wohnungen

‘jeweils 1,0 Stellplatz pro Wohneinheit hergestellt werden. Dies wird derzeit auch fur andere

Vorhaben als gangbarer Weg angesehen.

Im Verkehrsentwickiungsplan ist der Vorschiag fur eine gesamtstadtische Stellplatzsatzung ent-
halten, die z.B. Regelungen zu geférderten Wohnungen schaffen kénnte. Die Verwaltung wiirde
gerne zu einem spéteren Zeitpunkt auf dieses Thema néher eingehen. Derzeit sind aber andere
Themen dringender. :

Solien die Anforderungen fir die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsuntemehmen reduziert
werden?

Antwort:

Nein. Es ist richtig, dass diese Wohnungsunternehmen insgesamt ein deutiich ni edrrgeres Miet-
niveau haben und damit den Markt stabilisieren. Auf Grund des groRen Drucks auf den Woh-
nungsmarkt gibt es aber sehr interessante Forderkonditionen, die es zu nutzen gilt. In GroR-
stddten werden mittlerweile zahlreiche Genossenschaften von Privatpersonen neu gegrindet,
um dauerhaft ginstigen Wohnraum zu schaffen.

Der Vorschiag, die Verpflichtung zu erfillen, indem Bestandswohnungen einer neuen Bele-
gungsbindung unterworfen werden, wird nicht befiirwortet. Ziel des Beschlusses ist, neue ge-
forderte Mietwohnungen entstehen zu lassen, denn nur dadurch wird der angespannte Markt
zumindest etwas entlastet. Es besteht allerdings Offenheit gegeniiber gemeinwohlorientierten
Wohnungsunternehmen, alternative Vorschlage oder andere Konstellationen im Einzelfall zu
prifen und dem Gemeinderat vorzulegen.

Werden private Bauherren durch die Sozialwohnungsquote vom Bauen abgehalten?

Antwort:

Nein. Mit 3 pnvaten Bauherren wurden Stadtebauliche Vertrage abgeschlossen. Bisher hat kein
Beteiligter eine solche AuRerung getan. Es zeigt sich allerdings, dass hier eine sehr intensive
Begleitung in Bezug auf die Férderung erfolgen muss. Dies ist im Moment gewahrieistet, da
hierfir die Servicestelle Wohnraum geschaffen wurde.

Wie wird die Sozialwohnungsquote bei der Entwicklung eines Quartiers umgesetzt?

Antwort:

Bei der Entwicklung eines Quartiers ist es stadtplanerisches Ziel, eine Durchmischung zu errei-
chen, ein Ansatzpunkt dafir sind unterschiedliche Wohnangebote von geférdert Uber preisge-
dampft bis zu EigentumsmafRnahmen. Bei einer Quartiersentwicklung muss die Quote nicht fur
jedes einzelne Bauvorhaben nachgewiesen werden, sondern kann auf Quartiersebene ermittelt
und mit dem Haupttrager der Ma3nahme vertraglich geregeit werden.

Dies wird zum Beispiel beim Projekt ,Neues Quartier Lahr-West" der Fall sein. Da sich die Bau-
grundstiicke im Eigentum der Stadt und der Wohnbau Stadt Lahr GmbH befmden ist eine ein-
vernehmhche Losung einfach zu erreichen.

Bewertung

Ohne den Beschluss des Gemeinderates, den Bau von geférderten Wohnungen einzufordern, gébe
es keine Aussicht auf bis dato ca. 150 neue bezahibare Wohnungen. Diese Initiative hatte es von
den Bauherren selbst wohl nicht gegeben. Durch die Vorgabe wurde eine Bewegung ausgeldst und
es zeigt sich, dass auch Mittelstadte durchaus Anspriiche an die Bauherren stellen kénnen.
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Die Verwaltung schatzt ein, dass mit der Schaffung der neuen Stelle der angestrebte Erfolg gesi-
chert und dem Ziel besser Rechnung getragen wird. Ohne diese Verstérkung wére eine Einarbei-
tung in die Foérderprogramme in der erforderlichen Qualitat nicht moglich gewesen. Es wurde ein
Merkblatt zur Sozialwohnungsquote (Anlage 4) erarbeitet, welches den Projekttragern eine erste
Orientierung zur Thematik geben soll. Das Merkblatt ist auf der Homepage der Stadt Lahr zu finden.
Die berufliche Vorbildung in der Immobilienwirtschaft passt und hat der Stelleninhaberin ein schnel-
les Einarbeiten begtinstigt.

6. Ausblick

Der Beschluss des Gemeinderates tragt Friichte. Es zeigt sich aber auch, dass Durchhaltevermé-
gen und Kontinuitat notwendig sind, um dauerhaft eine solide ausreichende Anzahl an bezahibaren
Wohnungen zu schaffen. Die Bindungsdauer von 15 Jahren ist recht kurz und kénnte nochmals auf
den Prifstand gestellt werden. Auch ist festzuhalten, dass in den kommenden Jahren viele der ,al-
ten“ sehr giinstigen Sozialwohnungen aus der Bindung fallen. In der Folge darf die Stadt ihre An-
strengungen nicht einstellen, sondern muss sie dauerhaft aufrechterhalten.

Mochte die Kommune aus diesem Hamsterrad entkommen, dann kann sie mit ihrer Tochter der
Wohnbau Stadt Lahr GmbH selbst fir dauerhaft glinstigen Wohnraum sorgen. Auch der voraus-
sichtliche Erwerb des Hauses 7 in der Lotzbeckstralie ist eine sehr interessante Variante, da das
Land die Kommunen in einem Umfang unterstiitzt, der ohnegleichen ist. Auch eine verstarkte unter-
stitzende Kooperation mit anderen gemeinwohlorientieten Wohnbauunternehmen in Bezug auf
langfristige Mietpreisdeckelung kénnte dieses Ziel beférdern. Derzeit sind die Rahmenbedingungen
fur ein verstarktes finanzielles Engagement der Stadt zwar problematisch, Corona bedingt und auf
Grund des neuen Haushaltsrechts, aber dieser Lésungsansatz sollte mittelfristig durchaus im Blick
behalten werden.

Nicht nur mit den anstehenden groflen Vorhaben Nachnutzung ,ehemaliges Autohaus Schillinger"
und ,Martin-Luther-/Schwarzwaldstrae" zeichnet sich ab, dass auch in den néachsten Jahren zahl-
reiche grolRe Projekte anstehen, die unter die Sozialwohnungsquote fallen werden.

Auf der Fachkonferenz ,Bezahlbares Wohnen in Lahr* im Juli 2020 wurden zahlreiche Aspekte des
Themenfeldes Wohnraumversorgung aufbereitet und breit diskutiert. So wurde festgestellt, dass es
viele Anstrengungen im Baubereich gibt, aber ein Gesamtlberblick der Politik fehit. Wunsch war,
dass eine Gesamtstrategie formuliert wird, die die einzelnen Bausteine vernetzt und garantiert, dass
die Politik immer wieder bedarfsabhangig nachsteuern kann. Die Verwaltung wird sich dieser Auf-
gabe widmen und dazu eine eigenstidndige Vorlage erarbeiten. Dies gilt auch fur die Themen Bo-
denpolitik oder Versorgung von Randgruppen mit Wohnraum.

Tilrhan Petters Sabine Fink

Hinweis:

Die Mitglieder des Gremiums werden gebeten, die Frage der Befangenheit zu den einzelnen Tagesordnungspunkten selbst zu priffen und dem Vorsit-
zenden das Ergebnis mitzuteilen. Ein befangenes Mitglied hat sich in der &ffentlichen Sitzung in den Zuhorerbereich zu begeben und in der
nichtoffentlichen Sitzung den Beratungsraum zu veriassen. Einzelheiten sind dem § 18 Abs. 1 — 5 Gemeindeordnung zu entnehmen.






