Beilage 2. /|

Baulandbeschluss der Stadt Niirnberg
Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 15.05.2017

Sachverhalt

Nach der im Jahre 2006 (AfS vom 12.10.2006) eingefilhrten Quotenregelung ist bei der Schaffung
von Baurecht ein bestimmter Anteil der zu errichtenden Wohnungen im geférderten Wohnungsbau
bereitzustellen. In der Fassung des Baulandbeschlusses (AfS vom 18.05.2017 / Stadtrat vom
24.05.2017) sieht die Quotenregelung unter anderem folgendes vor (in Klammern sind die Ziffern
des Baulandbeschlusses angegeben):

o Geschosswohnungen: Werden mehr als 30 Wohneinheiten (Untergrenze) Geschosswohnungen
errichtet, betragt die Quote 20%. (Ziff. B 3.1.1. Satz 1) Werden mehr als 100 Wohneinheiten
errichtet, betrégt die Quote 30% (Ziff. B 3.1.1. Satz 2). Die geforderten Wohneinheiten sind stets
als Mietwohnungen nachzuweisen (Ziff. B 3.1.1. Satz 3).

Fir Bauvorhaben bis zu 50 Wohneinheiten kann die 20%-Quote in begrindeten Einzelféllen auch
auf einem alternativen Grundsttick des Investors im Stadtgebiet nachgewiesen werden (sog. Fle-
xibilisierungsregelung in Ziff. B 3.4.).

o Reihen-/Einfamilienhduser: Werden mehr als 30 Reihen- und/oder Doppelhduser errichtet, be-
tragt die Quote 30% (Ziff. B 3.1.1. Satz 2)

Im 0.9. Antrag fordert die SPD-Stadtratsfraktion eine Anderung des Baulandbeschlusses und schlégt
vor,

a) die Quote im Geschosswohnungsbau bei mehr als 30 Wohneinheiten durchgéngig auf 30% fest-
zusetzen (damit wirde fiir alle Bauvorhaben in der GréRe zwischen 31 und 100 Wohneinheiten
die Quote von 20% auf 30% erhdht; das soll auch fiir den Nachweis auf Ersatzgrundstiicken nach
Ziff. B 3.4. gelten) sowie

b) die Erfiillung der Quote im Geschosswohnungsbau auch mit Eigentumswohnungen zuzulassen.

Zu a) Einheitliche Quote von 30% bei mehr als 30 Wohneinheiten Geschosswohnungen

Der Schwellenwert von Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau, ab dem die die Quote fiir gefér-
derte Wohnungen verlangt wird, wurde aufgrund der Erfahrungen mit der Anwendung der Quoten-
regelung und den Gegebenheiten am Wohnungsmarkt bereits zweimal gesenkt. Der urspriinglich
im Jahr 2006 (AfS vom 12.10.2006) beschlossene Schwellenwert von mehr als 100 Wohneinheiten
(WE) wurde im Jahr 2013 (AfS vom 18.07.2013) auf 70 WE und im Baulandbeschluss (AfS vom
18.05.2017 / Stadtrat vom 24.05.2017) auf 30 WE abgesenkt.

Fazit: Die beantragte Erhéhung der Quote von 20% auf 30 % bei Vorhaben zwischen 31 und 100
Wohneinheiten ist vertretbar. Denn die mit dem Baulandbeschluss (dort Ziff. 3.4) eingefiihrte Flexi-
bilisierungsregelung kommt Investoren in kleinen Baugebieten (mit bis zu 50 Wohneinheiten) entge-

gen.

Zu b) Erfiillung der Quote im Geschosswohnungsbau auch durch die Errichtung von
Eigentumswohnungen

Der Grundsatzbeschluss zur Quotenregelung aus dem Jahr 2006 lie noch offen, den vereinbarten
Anteil der Wohnflachen fiir den geférderten Geschosswohnungsbau als Eigentumswohnungen oder
als Mietwohnraum zu erbringen. In bislang einem Fall (am ehem. Nordbahnhof) versuchte ein In-
vestor im Geschosswohnungsbau, die Quote fiir geférderte Wohnungen durch geférderte Eigen-
tumswohnungen zu erflllen. Hierbei zeigten sich Vollzugsprobleme, die damals nur mangelhaft oder
gar nicht gelést werden konnten. Eine Vermarktung der geférderten Eigentumswohnungen war nicht
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mdoglich (hach mehrmaligem Weiterverkauf des Grundstiicks entstanden statt geforderter Eigen-
tumswohnungen schlieBlich geférderte Mietwohnungen, allerdings mit mehrjahriger Verzégerung).
Im AfS vom 18.07.2013 wurde daher einstimmig beschlossen, im Geschosswohnungsbau die Quote
an geforderten Wohnungen ausschlieBlich durch Mietwohnungen erfiillen zu kénnen. Dem liegen
folgende Uberlegungen und Erfahrungen zugrunde:

¢ Die Quote aus dem Stadtebaulichen Vertrag (SV) ist bei Eigentumswohnungen vom Investor im
Grundbuch in Form von Ankaufsrechten abzusichern. Im Zuge der Vermarktung der Eigentums-
wohnungen erfolgt jedoch eine Aufteilung des Grundstiicks nach Wohneigentumsgesetz (WEG),
wobei die Belastung aus dem SV auf samtliche Teilgrundstiicke (ibergeht. Dies erschwert dem
Investor die Vermarktung und den Verkauf seiner freifinanzierten Wohnungen erheblich. Werden
die Belastungen zu Gunsten der Stadt aber im Zuge der Aufteilung nach WEG nur an den forder-
fahigen Wohnungen eingetragen, so gibt die Stadt damit die Moglichkeit aus der Hand, das ur-
springlich ungeteilte Grundstiick im Falle der Nichterfiillung der Forderungen zu erwerben oder
an einen anderen Investor weiterzureichen, der zur Erstellung der vereinbarten férderfahigen
Wohnungen bereit ist.

¢ Die MalRgabe zum geférderten Wohnungsbau in stédtebaulichen Vertradgen, wonach der Boden-
wert des geférderten Wohnungsbaus auf Basis des Verkehrswerts gerechnet wird und dabei ei-
nen preisindizierten Hochstbetrag nicht Ubersteigen darf, ist bei Eigentumswohnungen nicht
nachpriifbar. Anders als bei Familienheimen und Vorhaben im Mietwohnungsbau, wo der Grund-
stlickspreis aus der Kalkulation ersichtlich und eindeutig zuordenbar ist, kann ein Preisnachlass
aufgrund der Ublichen Mischkalkulation (Lage auf dem Grundstiick und im Gebéude) beim Ver-
kauf von Eigentumswohnungen nicht zweifelsohne auf die 0.g. MaRgabe zuriickgefiihrt werden.
Die Regelung kann dementsprechend nicht transparent vollzogen werden.

e Zudem zeigt sich unter dem Aspekt der Nachfrage, dass der Anteil geforderter, neuer Eigentums-

wohnungen an geférderten Eigentumsmaflnahmen insgesamt (Familienheime, Eigentumswoh-
nungen, neu und gebraucht) gleichbleibend gering ist: Zwischen 2013 un 2016 wurden insgesamt
355 EigentumsmalRnahmen gefordert, darunter nur 13 neue Eigentumswohnungen. Die Vermu-
tung liegt nahe, dass auch im Rahmen der Quotenregelung angebotene, neue Eigentumswoh-
nungen nicht entsprechend nachgefragt werden wiirden und der Investor daher nach Ablauf einer
Frist aus der Verpflichtung, anteilig geférderte Wohnungen zu errichten, zu entlassen wére, ohne
sie erfiillt zu haben.
Demgegeniiber ist die Nachfrage nach geférdertem Mietwohnraum infolge anhaltender Bin-
dungsausléufe, steigender Mietpreise und anhaltender Zuwanderung anhaltend hoch, so dass
die Regelung, geférderten Wohnungsbau im Geschosswohnungsbau ausschlieRlich im Mietwoh-
nungsbau zu erbringen, sinnvoll und notwendig ist und nicht dahingehend erganzt werden solite,
dass der Nachweis auch in Form von Wohneigentum mdglich ist.

¢ Angesichts des dringenden Bedarfs an bezahlbarem Wohnraum gilt es, mehrjahrige Verzégerun-
gen bei der Realisierung geférderten Wohnungsbaus zu vermeiden.

Fazit: Das Wirtschaftsreferat halt es aufgrund der dargestellten Uberlegungen und praktischen Er-
fahrungen fir nicht zielfiihrend, bei Geschosswohnungen die Quote fiir geférderten Wohnungsbau
auch durch geférderte Eigentumswohnungen zuzulassen. Vielmehr soll an der Beschlusslage ge-
mank AfS vom 18.07.2013 (bestatigt im Baulandbeschluss, AfS vom 18.05.2017 / Stadtrat vom
24.05.2017) festgehalten und die Erflllung der Quote im Geschosswohnungsbau weiterhin nur
durch geférderte Mietwohnungen méglich sein.

Anmerkung zur Diversity-Relevanz:

Mit der Wohnraumférderung wird dazu beigetragen, die Zugangsmdglichkeiten zu preisgiinstigem Wohnraum
2u verbessern. Mit der Quotenregelung soll mehr bezahibarer Wohnraum geschaffen werden. Hierdurch wer-
den Gruppen bevorzugt, z.B. Familien mit Kindern, fiir die das Angebot preisglinstiger Wohnungen im Stadt-
gebiet knapper wird.
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