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Antragstext:

Antrag vom 18.10.2017:

ersetzt durch

Antrag vom 22.01.2018:

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zur Schaffung von Wohnraum ist mittels stadtebaulicher
Vertrage durch Einzelfallpriifung sicherzustellen, dass der Flachenanteil 6ffentlich geférderter
Wohnungen mindestens 30% betragt. Dabei soll der Anteil von barrierefrei zu erstellenden
Wohneinheiten mit geprift werden.

Erlauterungen zum Antrag:

zum Antrag vom 18.10.2017:

Die Anzahl von o6ffentlich geférderten Wohnungen hat sich in den letzten 15 Jahren mehr als hal-
biert. Im Zusammenwirken mit steigenden Mieten fuhrt dies dazu, dass gerade auch junge Fami-
lien Hilden verlassen (missen). Durch die Festschreibung eines Anteils an 6ffentlich geférderten
Wohnraum mittels stadtebaulicher Vertrage wird sichergestellt, dass auch bei privaten Baumalf3-
nahmen bezahlbarere Wohnungen entstehen. In anderen Stadten ist dies bereits ein gangiges
Konzept.

Mit freundlichen GriiRen

Susanne Vogel Klaus-Dieter Bartel

zum Antrag vom 22.01.2018:

Die Anzahl von o6ffentlich geférderten Wohnungen hat sich in den letzten 15 Jahren mehr als hal-
biert. Im Zusammenwirken mit steigenden Mieten fuhrt dies dazu, dass gerade auch junge Fami-
lien Hilden verlassen (mussen). Durch eine Einzelfallprifung kann die Festschreibung eines An-
teils an offentlich geférderten Wohnraum mittels stédtebaulicher Vertrage sichergestellt werden. In
anderen Stadten ist dies bereits ein gangiges Konzept.

Mit freundlichen GriiRen

Susanne Vogel Klaus-Dieter Bartel
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Finanzielle Auswirkungen

Produktnummer / -bezeichnung

Investitions-Nr./ -bezeichnung:

Pflichtaufgabe oder
freiwillige Leistung/MaRnahme

Pflicht-
aufgabe

(hier ankreuzen)

freiwillige
Leistung

(hier ankreuzen)

Folgende Mittel sind im Ergebnis-/ Finanzplan veranschlagt:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Aus der Sitzungsvorlage ergeben sich folgende neue Ansatze:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Bei Uber-/aulRerplanmé&Rigem Aufwand oder investiver Auszahlung ist die Deckung
gewahrleistet durch:

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Stehen Mittel aus entsprechenden Programmen des Landes,
Bundes oder der EU zur Verfiigung? (ja/nein)

ja

(hier ankreuzen)

nein

(hier ankreuzen)

Freiwillige wiederkehrende MalRnahmen sind auf drei Jahre befristet.
Die Befristung endet am: (Monat/Jahr)

Wurde die Zuschussgewahrung Dritter durch den Antragstel-
ler gepriift — siehe SV?

ja

(hier ankreuzen)

nein

(hier ankreuzen)

Finanzierung/Vermerk Kdmmerer

Gesehen Klausgrete
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Personelle Auswirkungen

Im Stellenplan enthalten: | \ |

Planstelle(n):
Personelle Auswirkungen sind zu erwarten, aber noch nicht zu tbersehen.

Vermerk Personaldezernent

Gesehen Danscheidt

Zusatzliche Stellungnahme der Verwaltung: Stand: 23.01.2018

In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 06.12.2017 wurde der damals beratene An-
trag der Fraktion Blindnis"90/DIE GRUNEN ohne Beschlussfassung in den Wirtschafts- und Woh-
nungsbauférderungsausschuss am 07.02.2018 vertagt. (siehe den beigefligten Auszug aus der
Niederschrift)

Mit eMail vom 23.01.2018 hat der Antragsteller der Verwaltung einen geénderten und ergénzten
Antrag Ubersandt, der hiermit zur Beratung gestellt wird.

gez.
B. Alkenings
Blrgermeisterin

Stellungnhahme der Verwaltung: Stand: 10.11.2017

Mit dem beigefiigten Antrag strebt die Fraktion Blindnis"90/DIE GRUNEN an, parallel zur Aufstel-
lung jedes Bebauungsplans zur Schaffung von Wohnraum einen stadtebaulichen Vertrag abzu-
schliel3en, um fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans einen Flachenanteil fur 6ffentlich
geforderten Wohnungen von mindestens 30% zu vereinbaren.

» Das Instrument ,Stadtebaulicher Vertrag*

Grundsatzlich ermdglicht das Baugesetzbuch den Kommunen zur ,Deckung des Wohnbedarfs
von Bevolkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen® sowie zum ,Er-
werb angemessenen Wohnraums durch einkommensschwéchere und weniger beguterte Per-
sonen der Ortlichen Bevolkerung® stadtebauliche Vertrage abzuschlie3en.

Der Anwendung des Instruments ,Stadtebaulicher Vertrag® sind jedoch enge Grenzen gesetzt:
das Gebot der Angemessenheit von Leistung und Gegenleistung, die Gleichbehandlung, die
Transparenz, die Kalkulierbarkeit und das Koppelungsverbot sind bei Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrags zu beachten. Falls diese Punkte nicht angemessen beriicksichtigt sind, kann
der Vertrag seine Verbindlichkeit verlieren.

Erste Voraussetzung fir die Nutzung des Instruments ,Stadtebaulicher Vertrag® ist die Mitwir-
kungsbereitschaft des Grundstiickseigentiimer und/oder des Investors. Es muss eine Win-Win-
Situation fur die kinftigen Vertragspartner erreicht werden. Man kann einen Investor nicht zu
einer unwirtschaftlichen Umsetzung eines Bauvorhabens zwingen.
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Deshalb kann der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags — parallel zur Aufstellung eines
Bebauungsplans — nur diskutiert werden, wenn Grundstickseigentimer und/oder Investor —
trotz einer freiwilligen® Verpflichtung einen Ertrag aus der Ausweisung von neuen Baumaoglich-
keiten erzielen. Wie viele ,neue” Baumdoglichkeiten geschaffen werden mussen, um trotz einer
Jreiwilligen* Verpflichtung noch einen angemessenen Ertrag erzielen zu kénnen, kann nicht all-
gemein verbindlich festgelegt werden.

Der Sozialdezernent des Kreises Mettmann hat in einer offentlichen Diskussionsveranstaltung —
laut Darstellung in der Rheinischen Post — zuletzt von ,gréeren Bebauungsplanen gespro-
chen, bei denen die Kommunen die Errichtung von 6ffentlich geférderten Wohnungsbau herbei-
fuhren kdnnen.

Im Zuge der Vergabe von stadtischen Grundstiicken weist die Stadt KdIn darauf hin, dass die
Erfahrung anderer Anwenderstadte bei der Vergabe offentlicher Grundstiicke nach Konzept-
qualitat (kurz: Konzeptvergabe) gezeigt habe, dass sich insbesondere die Grundstiicke eignen,
auf denen mindestens 30 Wohneinheiten (Geschosswohnungsbau) errichtet werden kénnen.
Dennoch verfolgt die Stadt KoIn bei der Vergabe ihrer eigenen Grundstlicke den Ansatz, ,bei
dem zunéachst auch kleinere Grundstiicke ab zehn Wohneinheiten nach Konzeptvergabe (Ge-
schosswohnungsbau) vergeben werden kénnen®.

Bei Grundstiicken mit bestehendem Baurecht — unabhé&ngig ob in Gebieten, in denen die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben auf Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) oder eines Be-
bauungsplanes zu beurteilen ist — besteht kein Ansatzpunkt, Grundsttickseigentimer und/oder
Investoren Uber einen ,freiwilligen“ Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zu verpflichten,
offentlich geférderten Wohnraum zu errichten.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zur Entwicklung von neuen Baumdglichkeiten ist zu
berticksichtigen, dass das Verfahren ergebnisoffen durchgefiihrt wird. Der Rat muss zu jedem
Zeitpunkt bei der Abwéagung der einzelnen Belange die Mdglichkeit haben, auch zu entschei-
den, dass keine neue Baumdglichkeit ausgewiesen wird. Hierbei darf es grundsatzlich keinen
Unterschied machen, ob es sich um frei finanzierten, preisgedampften oder 6ffentlich geforder-
ten Wohnraum handelt. Die Entscheidung pro oder contra zu den neuen Baumaglichkeiten
muss in sich sachgerecht sein.

Deshalb kdnnen Vereinbarungen in stadtebaulichen Vertragen erst verbindlich werden, wenn
der Rat den Satzungsbeschluss zu einem Bebauungsplan beraten und abschlie3end beschlos-
sen hat. In der Regel werden daher stadtebauliche Vertrage im Laufe des Aufstellungsverfah-
rens besprochen bzw. inhaltlich abgestimmt und erst zum Satzungsbeschluss, also zum Ende
des Verfahrens, dem Rat mit zur Entscheidung vorgelegt.

RegelmaRig sehen stadtebaulichen Vertrage von Grof3stadten, die das Ziel verfolgen, bestimm-
te Bevolkerungsgruppen mit Wohnungen zu versorgen, Ublicherweise folgende Regelung vor:
Der Private verpflichtet sich Sozialwohnungen herzustellen. Im Gegenzug erlangt er Férdermit-
tel fUr den sozialen Wohnungsbau im Rahmen eines Wohnungsbaufdérderungsprogramms. Die-
se Moglichkeit besteht fur kreisangehérige Kommunen in NRW nicht, da nicht die Kommunen
sondern die Kreisverwaltungen Bewilligungsbehérde fir die Wohnungsbauférderung sind.

AuBBerdem méchte die Verwaltung auf ein Risiko hinweisen:

Unter der Bezeichnung der ,Sozialgerechten Bodennutzung® (SoBoN) werden z.B. in Minchen
nur dann neue Bauflachen ausgewiesen, wenn sich die Bauherren vertraglich bereit erklaren,
das Wohngebiet selbst zu erschliel3en, moglichst alle aus der Entwicklung entstehenden Kosten
und Lasten (insbesondere fur die &ul3ere ErschlielBung und/oder Anpassung der sozialen Infra-
struktur) zu tragen und ein Drittel des neu geschaffenen Wohnraums fir den 6ffentlich geforder-
ten Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. ,Aber das Paradoxe ist: Ausgerechnet in Miinchen
offenbart das vielgepriesene Modell Schwéachen. Dort ist der Grundstiicksmarkt derart um-
kampft, dass sich durch den Sozialanteil die frei finanzierten Wohnungen umso stérker verteu-
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erten — und fur die Mittelschicht unerschwinglich wurden.” (Spiegel Heft 49/2012 Seite 74)
Es ist nicht auszuschlieRen, dass dieser unbeabsichtigte Effekt auch in Hilden auftreten wird.

Offentliche Férderung von Wohnraum

In den Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB), die das Land NRW auf der Grundlage des
Gesetzes zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) erlasst, wird definiert, was ,forderfahiger Wohnraum® darstellt sowie wie und
wann das Land mit Hilfe der NRW.Bank die Errichtung und Sanierung von Wohnungen fordert.
Weiterhin wird tiber die Einkommenshdhe definiert, wer die geférderten Wohnungen beziehen
darf.

Neben dieser Férderung stellt auch die ,freiwillige Verpflichtung eines Bauherrn, den neu zu er-
richtenden Wohnraum zu ,preisgedampften® Miet- oder Kaufpreisen kiinftigen Nutzern anzubie-
ten, eine Form der 6ffentlichen Foérderung dar.

Jedoch gibt es keine Definition, was in Hilden als ,preisgedampfter Miet- oder Kaufpreis® gelten
soll.

Es gibt ausschliel3lich 6ffentlich zugangliche Auswertungen, was in Hilden marktublich ist:

# Der Mieterbund und der Hauseigentimerverein haben einen neuen Mietspiegel fur Hilden
miteinander abgestimmt und ihn im Sommer 2017 gemeinsam veréffentlicht. Laut diesem
Mietspiegel sind fur Wohnungen mit mehr als 80 m? Wohnflache, die ab 2011 errichtet wur-
den, in mittleren Wohnlagen Mieten zwischen 8,70 und 9,90 €/m? und fur gute Wohnlagen
zwischen 8,80 und 10,05 €/m? angemessen — ohne Zuschlage flir besondere Ausstattungen
wie z.B. separates Gaste-WC, Zweitbad/Zweitdusche, Einfamilienhaus.

# Laut Grundsticksmarktbericht 2017 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im
Kreis Mettmann betrug in der Periode 2015-2016 das Preisniveau bei Erstverkauf im Neubau
im Teilmarkt Wohneigentum (inkl. Grundsticksanteil):

Baujahr Wohn- Anzahl @ WF @ Lage Mittel Min. Max.
flache der Falle
[m?] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
<50 0 - - - - -
2015- 51-80 6 70 6,3 3.700,- 3.340,- 3.990,-
2016 > 80 25 104 6,4 3.340,- 2.680,- 3.980,-
insg. 31 98 6,4 3.410,- 2.680,- 3.990,-

Auf dieser Basis ware vom Rat bzw. seinen Ausschiissen festzulegen, was im jeweiligen stad-
tebaulichen Vertrag aktuell als ,preisgedampfter” Miet- und/oder Kaufpreis zu vereinbaren wére.

Weiterhin ist nicht definiert, wer in den Genuss dieser ,preisgedampften” Konditionen kommen
darf und wer nicht.

Weitere Fragen

Aus Sicht der Verwaltung ist der Antrag sehr global gefasst und bedarf bei folgenden Formulie-
rungen einer Konkretisierung:
» ,Schaffung von Wohnraum®:
Ist es im Sinn der Antragstellerin richtig verstanden, wenn unter ,Schaffung von Wohnraum®
in Erweiterung von bestehenden Baumdoglichkeiten / Baurechts die Ausweisung von neuen
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und zusétzlichen Wohnbaumdéglichkeiten zu verstehen ist oder sind auch Verfahren gemeint,
in denen z.B. bestehendes Baurecht nur modifiziert wird?

* ,grundsatzlich®:
Grundsatzlich bedeutet, dass es Ausnahmen oder Abweichungen vom Grundsatz gibt. Wel-
che Ausnahmen soll es aus Sicht der Antragstellerin bzw. des Rates geben? Welche Abwei-
chungen sollen aus Sicht der Antragstellerin bzw. des Rates toleriert werden?

+ ,Flachenanteil®:
Ist die Anzahl der kuinftigen Wohneinheiten, die Nettowohnbauflache (in der Regel als Wohn-
flache bezeichnet) oder die Bruttowohnbauflache gemeint, von der ein Anteil von 30% ,,6f-
fentlich geforderte Wohnungen® sein sollen?

Beschlussempfehlung

Aus Sicht der Verwaltung sollte — im Sinne einer Einzelfallprifung — in jedem einzelnen Verfah-
ren zur Aufstellung eines Bebauungsplans, der die Schaffung von zusatzlichem bzw. neuen
Wohnraum ermdglicht, gepruft werden, ob die Voraussetzungen erfiillt sind, dass ein stadtebau-
licher Vertrag zur Absicherung von offentlich geforderten oder preisgedampften Wohnraum ab-
geschlossen werden kdnnte. Wenn ja, ist ein entsprechender Vertrag anzustreben.

Der vorliegende grundsatzliche Antrag der Fraktion Biindnis"90/DIE GRUNEN ist nach Meinung
der Verwaltung zu global gefasst. Er sollte stattdessen die Einzelfallpriifung beinhalten und auf
Grundlage der Fragen der Verwaltung noch konkretisiert werden.

Die Einzelfallprifung sowie die ggfs. anschlieRende Erstellung und Verhandlung eines stadte-
baulichen Vertrags bindet natlrlich personelle Ressourcen. Aus heutiger Sicht kann nicht ver-
bindlich geschéatzt werden, wie viele Ressourcen hierfiir benétigt werden. Aber die Erfahrung
zeigt, dass hier viel Zeit bendtigt wird.

Ob die Stadt eigene finanzielle Ressourcen oder finanzielle Ressourcen von ,stadtischen Téch-
tern“ zur Umsetzung von offentlich geférdertem Wohnraum als Gegenleistung zur ,freiwilligen®
Verpflichtung einsetzen muss, ist auch vom jeweiligen Einzelfall abhangig.

gez.
B. Alkenings
Blrgermeisterin



Anlage 1
(ersetzt d. Antrag v. 22.01.18)

BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

 RATSFRAKTION HILDEN |

Richrather Stralle 34
40721 Hilden

Tel.: 02103/46110
Fax: 02103/360246
grdene.hilden@t-online.de

Hilden, den 18.10.2017

Antrag fiir den Wirtschafts- und Wohnungsbauforderungsausschuss

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zyy'Schaffung von Wohnraum ist grunﬂsﬁtzlich
mittels stddtebaulicher Vertrage sicherzustgilen, dass der Flachenanteil 6ffentlich geforderter
Wohnungen mindestens 30% betrégt.

Begriindung:

Die Anzahl von 6ffentlich geforderten Wohnungen hat sich\in den letzten 15 Jahren mehr als
halbiert. Im Zusammenwirken mit steigenden Mieten fiihrt dies dazu, dass gerade auch junge
Familien Hilden verlasseh (miissen). Durch die Festschreibung eines Anteils an 6ffentlich
geforderten Wohnraugh mittels stddtebaulicher Vertrige wird sichergestellt, dass auch bei

privaten BaumaBnghmen bezahlbarere Wohnungen entstehen. In anderen Stidten ist dies
bereits ein géngjges Konzept.

Mit freurdlichen Griiflen

Susanne Vogel Klaus — Dieter Bartel
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Anlage 1
(ersetzt d. Antrag v. 22.01.18)


Anlage 2

BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

| RATSFRAKTION HILDEN |

Richrather Stral’e 34
40723 Hilden

Tel.: 02103/46110
Fax: 02103/360246
gruene.hilden@t-online.de

Hilden, den 22.01.2018

Antrag fur den Wirtschafts- und Wohnungsbauférderungsausschuss

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zur Schaffung von Wohnraum ist mittels
stadtebaulicher Vertrage durch Einzelfallpriifung sicherzustellen, dass der Flachenanteil
offentlich geforderter Wohnungen mindestens 30% betragt. Dabei soll der Anteil von
barrierefrei zu erstellenden Wohneinheiten mit geprift werden.

Begrundung:

Die Anzahl von 6ffentlich geforderten Wohnungen hat sich in den letzten 15 Jahren mehr als
halbiert. Im Zusammenwirken mit steigenden Mieten fuhrt dies dazu, dass gerade auch junge
Familien Hilden verlassen (missen). Durch eine Einzelfallprifung kann die Festschreibung

eines Anteils an 6ffentlich gefordertem Wohnraum mittels stddtebaulicher Vertrage
sichergestellt werden. In anderen St&dten ist dies bereits ein gdngiges Konzept.

Mit freundlichen GrifRRen

Susanne Vogel Klaus — Dieter Bartel
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P> Hilden

Auszug aus der Niederschrift

Beschlussvorlage SV-Nr.:WP 14-20 SV

offentlich 61/163

Betreff: Antrag der Fraktion Biindnis"90/DIE GRUNEN: Flachenanteil fiir
offentlich geférderte Wohnungen bei Bebauungspléanen

06.12.2017 Stadtentwicklungsausschuss TOP 3.1

Frau Vogel teilte mit, dass dem Vorschlag der Verwaltung im Hinblick auf eine Einzelfallprifung
gefolgt werden kann. Auch solle die Schaffung von barrierefreien Wohnungen Beriicksichtigung
finden.

Herr Buchner erklarte, die SPD-Fraktion bewerte den Antrag grundsétzlich positiv, halte jedoch eine
Modifizierung fiir erforderlich. Zukinftig solle im Bebauungsplanverfahren geprift werden, ob 30% der
Wohnungen als sozialer Wohnungsbau bzw. preisgedampfter Wohnungsbau errichtet werden kénnen.
Der Stadtentwicklungsausschuss solle im Einzelfall Gber die H6he der Quote entscheiden und
beschliel3en.

Die Herren Burchartz und Joseph lehnten fir ihre Fraktionen den Antrag auch in der modifizierten
Form ab, da kein Bautrager gezwungen werden kann, sozialen Wohnungsbau bzw. preisgedampften
Wohnraum zu errichten.

Herr Hanten stimmte dem modifizierten Antrag zu, da es sich um ein Instrument zur Schaffung von
preiswertem Wohnraum handele, das genutzt werden misse.

Herr Knak gab zu Bedenken, dass diese Preisreduzierung zu Preiserhéhungen der Ubrigen
Wohnungen fuhre, da die Bautrager nicht auf ihren Gewinn verzichten werden.

Herr Schreier meldete flr die CDU-Fraktion auf Grund des vorliegenden modifizierten Antragstextes
weiteren Beratungsbedarf in der Fraktion an.

Die Mitglieder des Stadtentwicklungsausschusses einigten sich darauf, die Sitzungsvorlage ohne
Abstimmung zur weiteren Beratung dem Wirtschafts- und Wohnungsbauférderungsausschuss
vorzulegen. Die Fraktion Bindnis 90/ Die Grinen und die SPD kiindigen an, modifizierte
Beschlussvorschlage einzureichen, die zusammen in einer Sitzungsvorlage beraten werden sollen.
Herr Stuhltrager bat zu prifen, ob der erweiterte Antragstext enthdlt, dass dies nur bei neu
geschaffenem Wohnraum gilt.

Antragstext:

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zur Schaffung von Wohnraum ist grundsétzlich mittels
stadtebaulicher Vertrage sicherzustellen, dass der Flachenanteil 6ffentlich geférderter Wohnungen
mindestens 30% betragt.

Abstimmungsergebnis:
Ohne Beschlussfassung
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