STADT BAMBERG

Sitzungsvorlage Vorlage- Nr: V0/2017/1062-61
Federfiihrend: Status: offentlich
61 Stadtplanungsamt
Aktenzeichen:
Beteiligt: Datum: 04.08.2017
15 Strategische Entwicklung und Konversions- | Referent: Beese Thomas

management
Referat 4 - ZWB

Wohnungsbau - Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustindigkeit
20.09.2017 Bau- und Werksenat Kenntnisnahme

I. Sitzungsvortrag:

Am 21.12.2016 fand ein weiterer ,Bamberger Wohnungsgipfel® statt. Eingeladene Teilnehmer waren
die Bamberger Wohnungsbaugesellschaften Stadtbau GmbH, Wohnungsbaugenossenschaft eG, Ge-
WoBau eG, Joseph-Stiftung und die Baugenossenschaft fiir den Stadt- und Landkreis eG sowie Ver-
treter/innen Sozialer Verbdnde. Von stidtischer Seite waren Herr Oberbiirgermeister und die Referen-
ten sowie Vertreter/innen der Stadtratsfraktionen und der Verwaltung anwesend. Als Vortragende wa-
ren zudem Herr Dr. Moller als gutachterlicher Experte und Herr Reichl von der Regierung von Ober-
franken anwesend.

Zentrale Themen des Gesprachs waren die Entwicklung Bambergs in Bezug auf Bevolkerungszahlen
und Wohnungsmarkt, Rahmenbedingungen des sozialen Wohnungsbaus und Moglichkeiten zur Schaf-
fung preisgiinstigen Wohnraums sowie die kurz- und mittelfristigen Vorhaben der Stadt Bamberg. Im
Nachgang haben die Wohnungsbaugenossenschaften die Moglichkeit genutzt, ihre Einschétzung der
Thematik sowie Anregungen und Bedenken schriftlich darzulegen (siche Anlagen). Die Stadtverwal-
tung hat hieraus bislang vier Themenkomplexe gebildet: den Entwurf von Regelungen zu einer Sozial-
klausel, die Einfiihrung einer Richtlinie zur Stellplatzsatzung sowie die Sachstandsermittlung zu Feri-
enwohnungen in Bamberg und die Uberpriifung einer moglichen Zweckentfremdungssatzung.

Zum Thema Sozialklausel fand am 10.07.2017 ein Workshop mit den Sprecher/inne/n des Bau- und
Werksenates, dem Oberbiirgermeister und zweiten Biirgermeister sowie den Referenten und Vertre-
ter/inne/n der Verwaltung statt. Die weitere Behandlung der Thematik steht in derselben Sitzung in ei-
nem eigenen Punkt auf der Tagesordnung.

Das Thema Ferienwohnungen und Zweckentfremdung wurde bereits in der Sitzung des Konversions-
senates am 12.07.2017 behandelt und wird erneut im Bau- und Werksenat behandelt.

Die Richtlinie zur Stellplatzsatzung wird noch in einer Sitzung des Bau- und Werksenates behandelt
werden.

Die vorliegende Berichtsvorlage befasst sich insbesondere mit planungs- und bauordnungsrechtlichen
bzw. allgemein bautechnischen Rahmenbedingungen des Wohnungsbaus in Bamberg sowie weiteren
im Rahmen des Wohnungsgipfels diskutierten Themenbereichen.
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Im Folgenden sollen die Themen Nachverdichtungs- / Hoherzonungspotenziale und -grenzen sowie
Moglichkeiten einer flichensparenden ErschlieBung von Wohngebieten ndher erldutert werden. An-
schlieBend sei beispielhaft auf einige der allgemeinen Vorgaben, Auflagen und Restriktionen hinge-
wiesen, die tiberwiegend auf Rechtsgrundlagen von Bund bzw. Land beruhen und weitreichende Be-
riicksichtigung in der Umsetzung von Wohnbauprojekten finden. Abschliefend werden sonstige The-
men aus den Schreiben der Wohnungsbaugesellschaften aufgegriffen und Empfehlungen zur weiteren
Vorgehensweise getroffen.

Nachverdichtung / Hoherzonung - Potenziale und Grenzen

Im Rahmen des Wohnungsgipfels wurde der pauschale Vorschlag gemacht, generell hdher zu bauen.
Die pauschale Forderung hoher zu bauen, um zusétzlichen Wohnraum zu generieren, ist auf den ersten
Blick nachvollziehbar, da sie darauf abzielt, bereits vorhandene Ressourcen wie beispielsweise die Er-
schlieBungsinfrastruktur besser auszunutzen. Bei einer differenzierten Sicht muss allerdings auf die je-
weilige planungsrechtliche Situation (Gebiet mit rechtskraftigem Bebauungsplan oder Innenbereich
gemil §34 BauGB) abgestellt werden.

Bei Vorliegen eines rechtskréftigen Bebauungsplanes sind die Ausnutzungsziffern und Geschossigkei-
ten festgelegt. Eine Uberschreitung ist eventuell in Einzelfillen iiber eine Befreiung mdglich. Aller-
dings sind hier oft Nachbarrechte wie einzuhaltende Abstandsflichen betroffen, die aufgrund des
Rechtsnorm-Charakters von Bebauungspldnen auch einklagbar sind.

Eine weitere Moglichkeit, die Geschossigkeiten zu erhdhen, wire die Anderung der jeweiligen Bebau-
ungspliane mit dem Ziel, hohere Ausnutzungsziffern zu ermoglichen. Dies setzt jedoch die Durchfiih-
rung eines reguliren Verfahrens voraus und ist damit sehr ressourcen- und zeitaufwéndig. Dieses pla-
nerische Mittel bietet sich daher v.a. fiir solche Fille an, bei denen konkrete Absichten fiir eine Aufsto-
ckung mehrerer Gebaude seitens eines Eigentlimers bestehen bzw. groBere Wohngebiete einer Woh-
nungsbaugesellschaft iiberplant werden sollen (z.B. Siedlung Gereuth — Stadtbau GmbH). Bei sehr he-
terogenen Eigentiimerstrukturen sollte von dieser Vorgehensweise Abstand genommen werden, da ei-
ne zigige Umsetzung sowohl des Planverfahrens als auch der tatsdchlichen baulichen MafBinahmen
nicht zu erwarten ist.

In § 34 BauGB-Gebieten gilt das gesetzliche Erfordernis, dass sich Vorhaben nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen miissen. Eventuell sind hier ver-
einzelt noch nicht ausgeschopfte Potenziale zu entwickeln. Eine Uberplanung per Bebauungsplan bie-
tet sich aufgrund der i.d.R. in diesen Gebieten sehr heterogenen Eigentumsstrukturen nicht an.

Allgemein ist bei Hoherzonungen in Bestandsgebieten der Umgang mit den dann zusétzlich erforderli-
chen Stellfldchen fiir den ruhenden Verkehr jeweils im Einzelfall zu klédren. In gleichem Malie wie bei
Neubauvorhaben bzw. einer Nachverdichtung im Bestand, wire die VerhéltnismaBigkeit zwischen Zu-
gewinn an Wohneinheiten und Aufwendungen fiir benétigte Stellplatzflachen auf gleicher Grundfla-
che (ggf. bspw. durch ein zusitzliches Geschoss in der Tiefgarage bzw. durch eine Uberbauung von
ebenerdigen Stellpldtzen mit einer Parkpalette) zu kalkulieren.

Die Untere Denkmalschutzbehorde weist zudem auf die Besonderheit Bambergs als Stadtdenkmal hin
und bittet darum, die Belange der Denkmalpflege insb. innerhalb der Stadtdenkmalsgrenze zu beach-
ten. Eine allgemeine Hoherzonung im Bereich des Stadtdenkmals ist grundsétzlich nicht mdglich, da
dies eine nach dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) nicht hinnehmbare Verdnderung des Erscheinungs-
bildes des Stadtdenkmals nach sich ziehen wiirde, bzw. eine Uberformung des Stadtdenkmals zur Fol-
ge hitte. Der Charakter und das {iberlieferte Erscheinungsbild des Stadtdenkmals sind in jedem Fall zu
erhalten.

Eine Hoherzonung erscheint nur in begriindeten Einzelfdllen denkbar und zwar nur unter Beachtung
und Erhalt der gewachsenen und iiberlieferten Strukturen, also des iiberlieferten Erscheinungsbildes
und seiner kiinstlerischen Wirkung. Weiterhin diirfen Einzelbaudenkmaéler, insbesondere ortsbildpra-
gende Gebiude (z. B. Kirche o. 4.), durch eine Hoherzonung in ihrem Umfeld nicht ihrer Wirkung be-
raubt werden (vgl. Art. 6 Abs. 2 DSchG). Ebenso muss die Sichtraumstudie Beachtung finden. Auch
wenn sich Vorhaben nicht direkt im Stadtdenkmal- oder Welterbebereich bzw. seiner Pufferzone be-
finden, sind die wichtigen Sichtachsen auf das Welterbe immer besonders zu beriicksichtigen.
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Um Nachverdichtungs- bzw. Erhéhungspotenziale auszuschopfen ist schlussfolgernd insbesondere ei-
ne Zusammenarbeit der Stadtplanung mit den Wohnungsbaugesellschaften angeraten, die grofere, zu-
sammenhidngende Wohnungsbestidnde halten. Das Stadtplanungsamt hat bereits entsprechende Dialoge
initiiert und wird diese sukzessive ausweiten, um diese Bestandsgebiete gemeinsam mit den Woh-
nungsbaugesellschaften auf ihre Nachverdichtungsmdglichkeiten hin zu untersuchen und Potenziale
auszuloten. Eine Konzentrierung der planungsrechtlichen Instrumente auf solche Nachverdichtungsge-
biete wird die groBten und spiirbarsten Effekte fiir den Bamberger Wohnungsmarkt zeigen.

Eine weitere Moglichkeit insbesondere in Bezug auf kleinrdumige, punktuelle Nachverdichtungspo-
tenziale bildet das Bauliicken- bzw. Baulandkataster der Stadt Bamberg. Dieses 1991 erarbeitete und
2011 intern fortgeschriebene Kataster bietet eine Ubersicht aller noch unbebauten Flurstiicke im Gel-
tungsbereich bestehender Bebauungsplane sowie in Bereichen nach § 34 BauGB. Derzeit wird dieses
Kataster vom Stadtplanungsamt im Zuge der Gesamtfortschreibung des Fliachennutzungsplanes der
Stadt Bamberg erneut auf einen aktuellen Stand gebracht. Dabei wird momentan auch evaluiert ob, in-
wiefern und in welcher Art und Weise Informationen iiber diese Flachen (412 Bauliicken mit einer Ge-
samtgrundstiicksfliche von etwa 40 ha — Stand 2011) zu einer entsprechenden Nachverdichtung posi-
tiv beitragen konnten. Hierbei ist auch eine Anderung des BauGB aus dem Jahr 1998 zu beachten, die
datenschutzrechtlich klarstellende Funktion hat, die konzeptionelle Idee eines Katasters aber mitunter
auch deutlich schmélern kann. Nach § 200 Abs. 3 BauGB haben Grundstiickseigentiimer sowohl vor
als auch jederzeit nach anonymer Verdffentlichung ihrer Bauliicke ein Widerspruchsrecht.

Flichensparende ErschlieBung

Beeinflusst werden die allgemeinen ErschlieBungskosten von der jeweiligen Einteilung eines Bauge-
bietes in GrundstiicksgroBBen und -formen. Mit der Entscheidung fiir einzelne Siedlungs- und Hausty-
pen als Grundelemente einer stiddtebaulichen Konzeption werden mitunter maf3geblich die spéteren Er-
schlieBungskosten vorbestimmt.

Dabei kann nach Analysen der Obersten Baubehorde der Flichenbedarf fiir die ErschlieBung je Wohn-
einheit schon bei einer nur leicht verdichteten Bebauung - von bspw. Reihenhdusern in kompakter
Bauweise - bis auf ein Drittel gegeniiber freistechenden Einfamilienhdusern zuriickgehen. Im giinstigs-
ten Fall liegt der Anteil der ErschlieBungsflache demnach bei rund 40% und im ungiinstigsten Fall bei
tiber 110% (vgl. Arbeitsblétter fir die Bauleitplanung Nr.16, OBB StMI).

In beispielhaft untersuchten Bamberger Stadtquartieren liegen die ErschlieBungsflichenanteile an der
jeweils abgegrenzten Gesamtflache der Gebiete zwischen 11 und 27%. Dabei liegt der Indexwert von
offentlicher StraBenflache pro Einwohner zwischen rund 4 und 35m?.

Den verschiedenen Stadtquartieren sind in folgender Tabelle die 6ffentliche StraBenfliche pro Ein-
wohner gerundet in m? und der ErschlieBungsflachenanteil (in % der Gesamtflache) zugeordnet:

. Off. Strfl. Erschifl. .
Stadtquartier pro EW Anteil Planausschnitt

Wassermannstr. 4 m? 11 %

Siemensstr. 7 m? 16 %
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Malerviertel 9m? 20 %
Mayersche Gértnerei 13 m? 19 %
Marienplatz 15 m? 27 %
Pines 20 m? 20 %
Frutolfstr. 22 m? 17 %
St. Heinrich 23 m? 22 %
Hans-Birkmayr-Str. 24 m? 24 %
Hain 33m? 20 %
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. 2%
Ebermannstadterstr. 35 m? 26 % ’ 7é ™ 7 NS

Unberticksichtigt sind dabei noch die jeweiligen privaten Stellplatzfldchen und (Tief-)Garagen. Die In-
dexwerte und Anteile werden dementsprechend maligeblich von der Dimensionierung des Erschlie-
Bungsnetzes in Bezug auf die Einwohnerdichte bzw. Grundflichen-/Geschossflichenzahl beeinflusst.

Setzt man die beispielhaft untersuchten Bamberger Wohnquartiere in eine Rangliste entsprechend der
fiinf hochsten Einwohnerdichten (EW pro ha) mit der jeweils gebietstypischen Zahl der Vollgeschosse
erbringt die Analyse noch folgende Erkenntnisse:

Stadtquartier EW pro ha ;Ie(;)lilegt: St;l[l)(l)ss(s:fl Erschlfl. Anteil
Siemensstr. 210 XII 16 %
Marienplatz 185 v 27 %
Wassermannstr. 162 IV - VI 11 %
Mayersche Girtnerei 135 I 19 %
Hans-Birkmayr-Str. 134 I 24 %

Es wird deutlich, dass eine hohere Anzahl von Vollgeschossen nicht automatisch gleichzeitig sowohl
eine hohere Einwohnerdichte, als auch einen geringeren ErschlieBungsflachenanteil und eine geringere
Stralenflidche pro Einwohner bedeutet und damit eine effektivere Baulandausnutzung garantiert. Viel-
mehr ist die tatsédchliche Pro-Kopf-Wohnfliache und die BelegungsgroBle pro Wohneinheit eine ent-
scheidende Gro6f3e, die aus den vorhandenen Kataster- und Einwohnerdaten nicht direkt ermittelt wer-
den kann. Unabhéngig von Bautypologien sind auch diese Werte mitunter maB3geblich um in unter-
schiedlichen Stadtquartieren eine vergleichbar flichensparende und effektive Baulandausnutzung ge-
wihrleisten zu konnen.

Die eingangs des Kapitels genannten Grundsitze einer flichensparenden ErschlieBung fanden bereits
in der jlingeren Vergangenheit und finden aktuell mehr denn je Beriicksichtigung in der Stadt Bam-
berg - insbesondere in Bereichen aller groferen, zusammenhingenden Neu- oder Konversionsentwick-
lungen. Bei Vorhaben im Bestand bzw. Nachverdichtungen kann auf die Parzellierung von Grund-
stiicksflachen sowie die verkehrliche und technische ErschlieBungsinfrastruktur nur in untergeordne-
tem MaBe Einfluss genommen werden. Nichts desto trotz findet auch in diesen Bereichen in der Stadt
Bamberg eine moglichst flichensparende Planung Beachtung.

In Zusammenarbeit mit den Wohnungsbaugesellschaften gilt es - dquivalent zur Evaluierung der
Nachverdichtungs- und Héherzonungspotenziale - eine flachensparende ErschlieBung wie bislang so-
wohl bei Neuplanungen umzusetzen, als auch verstarkt Bestands- bzw. Sanierungsgebiete auf mogli-
che Anpassungen zu iiberpriifen. Das Stadtplanungsamt steht diesbeziiglich bereits in Gesprachen.

Nachverdichtung in der Flache, Hoherzonung und flichensparende, wirtschaftliche ErschlieBung sind
gleichrangig wichtige Instrumente fiir eine effektive und effiziente Baulandausnutzung, um somit
Wohnraum in Neubau und Bestand fiir alle Bevolkerungsgruppen erschwinglich zu erhalten. Das Bau-
referat wird diesen Weg gemeinsam mit den Wohnungsbaugesellschaften weiter beschreiten.

Vielfiltige rechtliche Anforderungen an den Wohnungsbau (nicht abschlieSend)

Weitreichende Beriicksichtigung in der Umsetzung von Wohnbauprojekten haben allgemeine Vorga-
ben, Auflagen und Restriktionen zu finden, die iiberwiegend auf Rechtsgrundlagen von Bund bzw.
Land beruhen. Beispielhaft seien u.a. genannt und erldutert:

Energieeinsparungsgesetzes (EnEG) — Bund
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Auf Grundlage der Energiesparverordnung (EnEV) werden insbesondere fiir Wohn- und Biirogebdude
bautechnische Standardanforderungen beziiglich des Betriebsenergiebedarfs vorgeschrieben. Indirek-
ter Bestandteil der EnEV sind hinsichtlich der anerkannten Regeln der Technik eine Vielzahl von
DIN-Normen (Deutsches Institut fiir Normung e¢.V.), ETB-Bestimmungen (einheitliche technische
Baubestimmungen des Instituts fiir Bautechnik), VDI-Richtlinien (Verein Deutscher Ingenieure e.V.),
VDE-Vorschriften (Verband der Elektrotechnik Elektronik Informationstechnik e.V.), DVGW-Richtli-
nien ( Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) sowie allgemeine Herstellerrichtlinien und -
vorschriften.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) — Bund

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz dient im Rahmen von diversen Verordnungen dem Schutz vor
Immissionen bzw. Emissionen und trifft entsprechende Vorgaben und Regelungen. Insbesondere bein-
haltet dies auch den Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen in Form von Larm aller Art und die
entsprechenden Grenzwerte sowie technischen und baulichen Schallschutzmafnahmen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — Bund / Land

Das Bundesnaturschutzgesetz bildet die rechtliche Grundlage fiir Malnahmen von Naturschutz und
Landschaftspflege. Vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind demnach zu unterlassen, un-
vermeidbare miissen gemal § 15 BNatSchG grundsétzlich durch Ausgleichs- oder ErsatzmafBinahmen
kompensiert werden. Die Belange des Umweltschutzes finden demnach auch explizit in der Bauleit-
planung Beriicksichtigung. Die Eingriffsregelung (Eingriffs-Ausgleichs-Regelung) greift auch aufler-
halb naturschutzrechtlich gesicherter Gebiete und sicht gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 in Verbindung mit § 1a
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) die Vermeidung und den Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in der Flichennutzungs- und Bebauungsplanung vor. Insbesondere die Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Mensch, Flora/Fauna und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft und Freiraumerhaltung, Kulturgiiter sowie die Wirkungsgefiige zwischen ihnen sind bereits im
Planungsprozess zu beriicksichtigen. Weitere Einzelheiten ergeben sich dariiber hinaus aus dem Baye-
rischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) und sind dort entsprechend geregelt.

Baumschutzverordnung (BaSchV) — Stadt

Auf Grundlage von Art. 51 Abs. 1 Nr. 5 BayNatSchG in Verbindung mit § 29 Abs. 1 Satz 2
BNatSchG wird im Rahmen der stidtischen Baumschutzverordnung (1993) zum Schutz und zur Pfle-
ge eines durchgriinten Stadtbildes zur Erhaltung der urbanen Lebensqualitidt sowie aus klimatischen
und stadtokologischen Griinden der Baumbestand in einem festgelegten Geltungsbereich geschiitzt.
Neben der genaueren Definition des Schutzgegenstandes (Stammumfang, Ausnahmen) und von unzu-
lassigen Mafinahmen werden u.a. Festsetzungen zu Ersatzpflanzungen und Ausgleichszahlungen ge-
troffen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) — Bund

Auf Grundlage von § 12 der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) werden in
Verbindung mit der DIN 19731 Regelungen in Bezug auf die Zwischenlagerung von Bodenaushub bei
Bauprojekten getroffen, bspw. die separate Lagerung von Mutterboden, die Vermeidung von Verdich-
tung, Vernassung und Gefiigeverdnderungen.

DIN-Normen — privatrechtliche Absicherung

DIN-Normen sind ein im Deutschen Institut fiir Normung erarbeiteter freiwilliger Standard, der mit ei-
nem empfehlenden Charakter den Stand der Technik abbilden soll. Teilweise ist bei Vorhandensein
zweckdienlicher Normen die zwangslaufige Anwendung (bspw. auch im Hochbau, Brandschutz, etc.)
durch Gesetze und Verordnungen geregelt.

Spielplatznachweis — Land (Bayerische Bauordnung BayBO) / Stadt (nur Vollzug)

Art.7 Abs.2 der Bayerischen Bauordnung schreibt bei der Errichtung von Wohngebduden mit mehr als
3 Wohneinheiten die Anlage und Unterhaltung eines Kinderspielplatzes in entsprechender Art, GroB3e
und Ausstattung vor. Auf Verlangen der Bauaufsichtsbehorde gilt dies auch fiir den Bestand. Die stiad-
tische Kinderspielplatzsatzung (KSpS 2011) differenziert die Vorgaben weiter aus und regelt den ent-
sprechenden Vollzug.

Stellplatzsatzung (StS) — Land (BayBO) / Stadt (Detaillierung)
Art. 47 der Bayerischen Bauordnung gibt vor, dass bei der Errichtung von Anlagen mit zu erwarten-
dem Zu- und Abfahrtsverkehr Stellplétze in ausreichender Zahl und Grof3e sowie geeigneter Beschaf-
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fenheit herzustellen sind. Auf Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 2
Satz 2 BayBO regelt die stiadtische Stellplatzsatzung die Herstellung, Bereithaltung oder Ablose bzw.
allgemein die mallgebende Zahl der jeweils nachzuweisenden Stellplétze in detaillierterem Mafe.

Sonstige Themen aus den Schreiben der Wohnungsbaugesellschaften

Uber die bislang erliuterten Themen hinaus wurden von den Wohnungsbaugesellschaften noch weite-
re Punkte schriftlich vorgetragen, die einer schnellen Umsetzung von bezahlbarem Wohnraum in
Bamberg entgegenstiinden bzw. diese beeintréchtigten:

Ein Kritikpunkt ist die Vergabe von stidtischen Grundstiicken an Investoren fiir Wohnungsbau. Hier
wurde angemahnt, die gemeinniitzigen Genossenschaften enger einzubinden. Eine Konzeption und
entsprechende Modalitdten zur Bereitstellung und zum Erwerb von Grundstiicken im Rahmen von
Konzeptvergaben sei grundsitzlich gesamtstadtisch zu betrachten.

Zudem wurde eine Verldsslichkeit im Umgang mit bzw. eine gleichartige Behandlung der verschiede-
nen Vorhaben in Bezug auf stddtebauliche und stadtgestalterische Qualitdten sowie insbesondere all-
gemeine Baustandards angemahnt. Auch diese Bausteine seien - bspw. im Rahmen eines ggf. zu er-
stellenden Kriterienkataloges ,Bauen in Bamberg‘ - im gesamtstiddtischen Kontext zu sehen.

Die groBite zusammenhingende Neuentwicklung eines bislang unbebauten Stadtquartieres ist derzeit
auf dem Lagarde Campus absehbar. Fiir die Entwicklung dieser Konversionsflaichen kommen durch
die Baugesetzbuch-Novellierung auch neue planungsrechtliche Moglichkeiten eines Urbanen Gebietes
mit entsprechenden Wohnformen in einer dichteren Kombination von Wohnen und Arbeiten in Frage.
Insbesondere im Rahmen des geplanten Investorenauswahlverfahrens fiir den Lagarde-Bereich werden
daher die angesprochenen Festlegungen zu Konzeptvergaben, Baustandards und stidtebaulichen sowie
stadtgestalterischen Qualitdten in ndchster Zeit essentielle Grundlage bilden. Derlei planerische Vorga-
ben waren von Beginn der Konzeption des Lagarde Campus an Entwicklungsstrategie und -ziel der
Stadt Bamberg. Entsprechende Beschliisse werden in Kiirze auf der Tagesordnung des Konversionsse-
nates stehen.

Des Weiteren wurde von den Wohnungsbaugesellschaften angemahnt, dass die Baugenehmigungsdau-
er bedingt durch grundsitzlichen Personalmangel innerhalb des Baureferates und der beteiligten
Fachadmter zu lang erscheine. Auch die Bebauungsplanverfahren seien vor diesem Hintergrund unver-
héltnisméBig lang, was ebenfalls zu einer Kostenmehrung im Wohnungsbau fiihre. In Anbetracht der
kiinftig noch weiter steigenden Arbeitsbelastung, durch die mit hohem Aufwand verbundene Entwick-
lung des Lagarde Campus und parallel weiterer wichtiger Wohn- und Stddtebauprojekte im gesamten
Stadtgebiet, sollte dieser Punkt besondere Beriicksichtigung finden.

Zusammenfassung

Es bleibt festzustellen, dass viele der hier beschriebenen technischen und rechtlichen Vorgaben nicht
oder nur sehr eingeschriankt auf kommunaler Ebene 16sbar sind. Vielfach bestimmen rechtliche Anfor-
derungen von Bund und Land bzw. aktuelle bautechnische Standardanforderungen die Ausgestaltung
von Wohnbauprojekten. Darliber hinaus sind auch gesamtgesellschaftliche Wirkfaktoren und Entwick-
lungstendenzen wie bspw. steigende Wohnfldche pro Kopf, sinkende Belegungsgro3e pro Wohnein-
heit, Affinitdt zum motorisierten Individualverkehr usw. ausschlaggebend.

Die stadtplanerischen, stiddtebaulichen, bauplanungsrechtlichen und informellen Einflussmoglichkei-

ten, die auf stidtischer Ebene zur Verfiigung stehen, werden bereits umfassend angewandt und stetig
an die sich dndernden Rahmenbedingungen angepasst.

II. Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Werksenat der Stadt Bamberg nimmt den Bericht des Baureferates zur Kenntnis.
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III. Finanzielle Auswirkungen:

Der unter II. empfohlene Beschlussantrag verursacht

X |1 keine Kosten

2. Kosten in Hohe von fiir die Deckung im laufenden Haushaltsjahr bzw. im geltenden Fi-
nanzplan gegeben ist
3. Kosten in Hohe von fiir die keine Deckung im Haushalt gegeben ist. Im Rahmen der vom

Antrag stellenden Amt/Referat zu bewirtschaftenden Mittel wird folgender Deckungsvor-
schlag gemacht:
4. Kosten in kiinftigen Haushaltsjahren: Personalkosten: Sachkosten:

Falls Alternative 3. und/oder 4. vorliegt:
In das Finanzreferat zur Stellungnahme.

Stellungnahme des Finanzreferates:

Anlage/n:
Schreiben der Wohnungsbaugesellschaften
Verteiler:

Referat 1/ Amt 15
Referat 2 / Amt 20, Amt 23
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Baugenossenschalt fir den Stadt- und Landkreis Bamberg e G , Postfach 1508, 96006 Bamberg

flr den Stadt- und Landkreis Bamberg e.G.

Oberbiirgermeister
Stadt Bamberg
Herrn Andreas Starke
Rathaus Maxplatz 3
96047 Bamberg

Postfachadrgsse: Pastfach 1408 96006 Bamberg
Ihr Zeichen 7= Hausadresse: Amalienstrafie 27/R 96047 Bamberg
Inre Nachricht vom 22.12.2016 @ Telefon (09 51)9 81 17-0 Telefax (09 51) 9 81 17-50
Unser Zeichen Str/Ne ¥ Durchwahl: 9 81 17- 11 (Herr Straub)
Datum 10.01.2017 @ Info@Baugen-Bamberg.de Home: www/Baugen-Bamberg.de

Empfehlungen, Wiinsche und Projektideen nach dem Bamberger Wohnungsgipfel am
21.12.2016 - Ausblick in die Zukunft

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Starke,

auf Ihr Schreiben vom 22.12.2016 teilen wir lhnen, in der im Betreff genannten Angelegen-
heit, unsere Wiinsche sowie die bereits genannten Projektideen fir die Zukunft mit:

Generell darf festgestellt werden, dass es in Deutschland keinen Mangel an Wohnraum
gibt. Bamberg bildet hier jedoch durch seine Attraktivitidt und den wirtschaftlichen Standort
eine Ausnahme. Hier fehlt bezahlbarer Mietwohnraum fiir die Unter- bis Mittelschicht der
Bevolkerung.

Das Segment des bezahlbaren Wohnungsbaus ist in den letzten 15 Jahren durch neue Po-
litikziele, wie Kampf gegen den Klimawandel, Energiewende und Artenschutz fast vollstan-
dig vom Markt verschwunden. Das Bauen wurde extrem verkompliziert und verteuert. Hier-
durch sind die Kosten fir Wohnungen enorm gestiegen. Die Kostenmiete lasst sich langst
nicht mehr erzielen. Das Bauen ist unwirtschaftlich.

\ Projektideen: |

a) Neubau von insgesamt 22 weiteren Appartements im Boardinghaus Johannesgasse 14
in Nirnberg. Der Kostenaufwand hierfiir belauft sich auf ca. 3,6 Mio. Euro. Der Bestand
wird somit auf 100 Appartements angehoben. Der in Niirnberg zu erzielende Mietpreis
liegt fuir diese voliméblierten Appartements bei netto 16,00 - 18,00 € / m? / monatlich.

b) Abbruch von 96 Wohnungen aus dem Jahre 1953 im Bereich Mittelbachstrale in Bam-
berg. Diese Wohnungen entsprechen nicht mehr dem derzeitigen Stand der Technik.
Es fehlt Brandschutz, Schallschutz und Balkone. Die Keller sind feucht. Es gibt nur

Sparkasse Bamberg Nr. 45674 BLZ 770 500 00 Steuernummer: 207/106/00059 Eingetragen im Genossenschafts-Register
IBAN: DE37 7705 0000 0000 0456 74 USt.-IdNr.: DE 132273221 Amtsgericht Bamberg, GnR. 134
SWIFT-BIC: BYLADEM1SKB www.baugen-bamberqg.de Vorsitzender des Aufsichtsrates: Roland Bauer

Vorstand: Giinther Straub, Jirgen RéRler info@baugen-bamberg.de



Kochnischen, keine Kiichen und viele gefangene Rdume. Ebenfalls ist die Anzahl der
Stellplatze keinesfalls ausreichend.

Nach dem Abbruch dieser Wohnanlage werden ca. 70 neue Wohnungen errichtet. Die-
se Wohnungen weisen eine Gréfte von 70,00 m? — ca. 80,00 m* (2 und 3-Zimmer-
Wohnungen) auf. Die Wohnungen werden allesamt barrierefrei nach dem EnEV Stand
KFW 55 errichtet und erhalten pro Wohnung einen iberdachten Kfz-Stellplatz. Dariiber
hinaus wird eine Parkpalette errichtet. Die Wohnungen haben einen hochwertigen
energetischen und modernen Standard. Die Wohnanlage wird stark eingegriint. Alle
Wohnungen sind per Aufzug barrierefrei erreichbar. Die Fenster weisen eine Dreifach-
verglasung auf. Die Warmeversorgung der Wohnungen erfolgt zentral Gber eine Pel-
letheizung. Die Wohnungen werden mit Warmeriickgewinnung beluftet.

Die Wohnanlage wird nicht 6ffentlich geférdert, sondern auf dem freifinanzierten Woh-
nungsmarkt angeboten. Wir kénnen nicht nur Wohnungen fur Sozialbediirftige zur Ver-
fiigung stellen, sondern miissen auch an die Personengruppen denken, welche sich ei-
ne etwas gehobenere Wohnung leisten kénnen. Der von uns ins Auge gefasste Miet-
preis liegt sich bei etwa 9,00 Euro / m?/ mtl. netto kalt.

Im Zuge des eben genannten Bauprojektes, wird noch das ,Haus des Kindes" errichtet.
Hier sollen 62 Kindergarten- / Kinderhortpldtze entstehen.

Die anfallenden Gesamtkosten fiir diese Projekte werden sich auf 28 — 30 Mio. Euro
belaufen.

Derzeit ist durch das Immobilienmanagement der Stadt Bamberg ein Grundstiick in der
Rotensteinstralle ausgeschrieben. Die Grundstiicksflache belduft sich hier auf 1.831,50
m?2. Dieses wiirden wir gerne erwerben und bebauen.

Bei dem von uns geplanten Geb&aude handelt es sich um ein |V-geschossiges Mehrfa-
milienhaus mit insgesamt 32 Mietwohnungen (Altenwohnungen), samt Vollunterkelle-
rung. Die Wohnanlage soll im Rahmen der éffentlichen Férderung errichtet werden. Alle
Wohneinheiten werden barrierefrei gestaltet, 4 davon rollstuhigerecht ausgebaut. Der
Zugang zu den Hauseingangen wird an der Ostseite ebenerdig bzw. Giber Laubengan-
ge, die Uber Treppenhduser bzw. Aufziige erschlossen werden, erfolgen. Die zuriick-
versetzten Balkone befinden sich in Westausrichtung, zur ldrmabgewandten Seite,
ebenso wie die Wohn- und Schlafrdume. Im Untergeschoss, welches ebenfalls barrie-
refrei zu erreichen ist, sind Keller-, Technik-, Wasch- und Trockenrdume sowie Rdume
fur den Hausmeister vorgesehen.

Es sind 20 x 2 Zimmer-Wohnungen mit ca. 48 m?, 8 x 3-Zimmer-Wohnungen um die 60
m? sowie 4 gréBere 3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 78 m? geplant. Zusammengerechnet
ergibt dies eine Gesamtwohnflache von 1.760 m? sowie 1.145 m? Nutzflache.

Als Nebengebdude sind auf dem Grundstiick insgesamt 19 Carports vorgesehen, 2
hiervon behindertengerecht. Die Dacher der Carports werden selbstverstandlich be-
grunt. Auf die Erstellung einer Tiefgarage wollen wir ganz verzichten. Die Kosten hierfir
sind unverhéltnismagig hoch und fiir eine Altenwohnanlage nicht notwendig. Als Auftei-
lungsschliissel der Stellplatze haben wir ca. 1:1,7 vorgesehen. Hierfur wére selbstver-
standlich eine Befreiung vom aktuellen Bebauungsplan erforderlich.

Das Gebéaude wird in KfW-55-Bauweise (ENEV 2016) errichtet werden. Die Beheizung
erfolgt Uber das bereits vorhandene Nahwadrmeversorgungsnetz. Die Baukosten belau-
fen sich auf ca. 8,5 Mio. Euro.



Der Mietpreis von 9,00 € / m? / mtl. wird durch die 6ffentliche Férderung (EOF) auf bis
zu 5,50 € / m?/ mtl. reduziert.

d) Im Bereich Kantstrale wollen wir 20 Eigentumswohnungen auf einem eigenen Grund-
stliick errichten. Hier sind derzeit ca. 60 Garagen untergebracht, welche abgerissen
werden sollen. Die Garagen aus den 60er Jahren sind fur die Grof3e der heutigen Fahr-
zeuge nicht mehr geeignet und befinden sich in einem erbarmungswiirdigen Zustand.

Die 20 Eigentumswohnungen mit einer GroRe von max. 90 m? im Normalgeschossbe-
reich und ca. 115 m? im Penthaus Bereich sollen als Verkaufsobjekte auf den Markt
kommen. Ein genauer Verkaufspreis steht noch nicht fest. Unter dem Anwesen soll ei-
ne Tiefgarage mit 31 Platzen errichtet werden. Darliber hinaus befinden sich auf dem
Grundstiick 7 Carports. Kosten hierfir ca. 8,5 Mio. Euro.

Im Zusammenhang mit dem Abbruch der Garagen sind wir bereit zwischen den Anwe-
sen Kantstr. 20 und Kantstr. 46 zwei Parkdecks mit insgesamt ca. 90 Stellplatzen zu er-
richten. Die Kosten hierfiir belaufen sich auf ca. 1 Mio. Euro.

e) Schaffung eines Seniorenwohnsitzes neben unserem Studentenwohnheim im Anwesen
Brennerstr. 114. Hier befindet sich ein im Besitz des Gartners Eichfelder liegendes
Grundstlick. Dieses Grundstlick wirde sich fiir die Errichtung eines Seniorenzentrums
(betreutes Wohnen) anbieten. Eine Anfrage an das Planungsamt der Stadt Bamberg
wurde bereits im Oktober gestellt. Das friiher auf dem Grundstiick lastende Bauverbot
wurde zwischenzeitlich aufgehoben. Es heifdt jedoch nicht, dass hier ein Baurecht be-
steht. Es wiirde sich jedoch anbieten, dieses Grundstiick als Abschluss der Brenner-
stralle noch zu bebauen.

Empfehlungen und Wiinsche: |

Zur Durchfiihrung unserer beabsichtigten BaumaBnahmen wére es fur uns wichtig, dass die
von uns eingereichten Bebauungsplanverfahren ebenso schnelle Bearbeitung finden, wie
die von uns gestellten Bauantrage. Weiterhin ware es wiinschenswert, wenn die Stellplatz-
satzung der Stadt Bamberg einschlieBlich der Stellplatzsatzung fiir Fahrrader gelockert
werden wirde. In Bamberg ist diese Satzung stdndig nach oben getrieben worden. In ande-
ren Stadten, wie z. B. Miinchen, wird pro Wohnung nur noch ein halber Stellplatz gefordert.

Hinsichtlich der BaumafBnahme Mittelbachstrale wird diese durch das Mitspracherecht
durch das Umweltamt stark behindert. Hier sollten Einschrankungen vorgenommen werden.

Auch die Stellung des Stadtgestaltungsbeirates, als nicht unerheblicher Unkostenfaktor,
oder evtl. dessen Erweiterung durch zwei Bamberger Vermieter oder Bautrager o0.4. mit
Stimmrecht ware winschenswert.

Im Baureferat sollten Uberlegungen stattfinden, ob hier das Personal aufgeristet und mit
geeignetem Personal aus der freien Bauwirtschaft erganzt werden kann. Hier wére eine
bessere Korrespondenz mit dem Sachbearbeiter notwendig. Es kann nicht sein, dass Bau-
antrdge nach 3 Monaten erstmals bearbeitet und nach 5 Monaten die erste schriftliche An-
frage erfolgt.



Es wére zu uberlegen, ob tatsdchlich weiterhin Tiefgaragen gebaut werden mussen. Die
Baukosten fiir Tiefgaragenstellplatze sind dermafen Uberteuert, dass diese selbst das
Bauen von Eigentumswohnungen behindern.

Wiinschenswert ware die Vergabe von stddtischen Grundstiicken an ehemalige Gemein-
niitzige Gesellschaften bzw. Genossenschaften. Hierbei sollte die Bevorzugung einiger
Bautrager eingedammt werden.

Nicht nur wir als private Genossenschaft haben immer wieder Probleme mit Mitarbeitern
des Baureferates. Sicherlich gibt es dort auch Personen, mit denen man auBerst effektiv
zusammenarbeiten kann, Namen moéchten wir hier nicht nennen, um Repressalien aus dem
Wege zu gehen. Es gibt jedoch auch Mitarbeiter, welche, wie bereits oben erwahnt, ewig im
offentlichen Dienst auf ihrem Posten sitzen und auf ihrer Meinung beharren und keine Ah-
nung von Problemen in der freien Bauwirtschaft haben.

Unsere Genossenschaft wiirde gerne weiter fir die Stadt Bamberg, in der Stadt Bamberg
bauen. Uns sind jedoch auf Grund fehlender Grundstiicke die Hande gebunden. Wir wiir-
den gerne Grundstlicke kaufen bzw. Erbbaurechtsgrundstiicke abldsen. Dies ist in den letz-
ten Jahren bereits des Ofteren der Fall gewesen. Wir haben Grundstiicksangelegenheiten
geklart und die Erbbaurechte in Millionenhohe abgeldst. Weiterhin haben wir auf Wunsch
der Stadt Bamberg ein Studentenwohnheim errichtet, welches uns bisher nur Probleme
bereitet hat. Eine kostenpflichtige und teure Nutzungsénderung ist bereits in Arbeit. Erfreu-
lich ist, dass unser Studentenwohnheim zu 100 Prozent belegt ist. Die gréRte Problematik
war die Vermietung der von der Stadt Bamberg geforderten 16 WGs. Diese sind nicht an-
genommen worden und wurden zwischenzeitlich fiir einen Kostenaufwand von ca. 1 Mio.
Euro umgebaut! Es sind hierdurch nicht mehr Wohnungen entstanden, jedoch wurden die
Zuordnung der Appartements und die Bettenanzahl auf 211 vergréfert. Dies wird in einer
Nutzungsanderung ausgewiesen.

Far uns wichtige und wesentliche Regelungen, welche am 30.11.2016 durch das Bundes-
kabinett verabschiedet wurden, ist die Einflihrung der neuen Baugebietskategorie ,Urbane
Gebiete". Dies soll in § 6a BauBG-E verankert werden. Wir hoffen, dass diese auch von der
Stadt Bamberg umgesetzt werden wird, denn durch deren Umsetzung kénnen in nutzungs-
gemischten Gebieten planerische Erfolge auf kurzem Wege erzielt werden. Weiter sollen
diese Gebiete die Innenentwicklung gegeniiber einer Inanspruchnahme von Flachen auf
der Griinen Wiese unterstiitzen. Hier sollen Abstandsflachen verringert und mehr Geschos-
se genehmigt werden.

Bei der Erstellung des Bamberger Mietspiegels wurden wir nicht beteiligt. Nicht eine unse-
rer Mieten wurde zur Preisfindung herangezogen. Dies verwundert uns sehr. Bei manchen
fehlenden Mieten hatten wir zu einer reellen Mietpreisangabe behilflich sein kénnen. Viele
Spalten waren nicht leer geblieben.

Zu begriilen ist auch die Erleichterung in der Neufassung bei Nutzungsanderungen zu
Wohnzwecken in § 34 Absatz 3a BauGB-E.

Die erfreulichste Beschlussfassung war das beschleunigte Verfahren fiir Bebauungsplane
der Innenentwicklung. Dies gilt fiir Baupléane fir eine Grundflache von bis zu 10.000 m?.
Hier sollen die Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen.

Insgesamt stellen wir fest, dass wir 121 Wohnungen schaffen wollen. Sollte die Senioren-
wohnanlage Brennerstrale Anklang finden, werden weitere 110 Wohnungen geschaffen.



Gerne sind wir auch zu einem personlichen Gesprach bereit. Wir sind der Meinung, dass
hier Themen angesprochen werden konnten, welche weder in einer gréfieren gemeinsa-
men Besprechung noch in einem Brief genannt werden kdnnen.

Zum Abschluss darf mitgeteilt werden, dass wir als Genossenschaft im Jahre 2017 ca.
800.000,00 € Gewerbesteuer an die Stadt Bamberg abfiihren!

/
Mit vorzijglic;ier Hochachtung

FUR DEN STADT-

BAUG ENOéSENSCH
' RGE. G.

UND LAN TEls BA

L el



-
Gewobau

Genossenschaft fiir Wohnungs-, Kommunal- und Gewerbebau Bamberg, eG

GEWOBAU - Postfach 11 01 39 - 96029 Bamberg Bankverbindung:
Sparkasse Bamberg
IBAN: DE12 7705 0000 0000 0771 64
BIC: BYLADEM1SKB

Stadt Bamberg Bamberg, den 17.01.2017
Herrn OB Andreas Starke

Postfach 11 03 23 Herr Neuberger/CL
96031 Bamberg & (0951)980060

Bamberger Wohnungsgipfel am 21.12.2016
Thr Schreiben vom 22.12.2016

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Starke,
vielen Dank fiir die Einladung zum Bamberger Wohnungsgipfel am 21.12.2016.

Wie dort bereits vorgetragen hat die GEWOBAU Bamberg iiber einen sehr langen Zeitraum im
Bereich der Spiegelfelder Grundstiicke erworben und verfiigt dort derzeit {iber ca. 15.000 m?
Bauerwartungsland.

Auf diesen Flichen planen wir in mehreren Bauabschnitten Mietwohnungen zu errichten, um
unseren Wohnungsbestand in Bamberg mit Neubauwohnungen zu ergénzen.

Die Errichtung von Eigentumswohnungen ist nicht geplant.

Auf Grund der Wertigkeit der Grundstiicke ist eine entsprechende bauliche Ausnutzung und
Dichte erforderlich um den Neubau von Mietwohnungen wirtschaftlich iiberhaupt darstellen zu
koénnen.

Mit dem Wettbewerbssieger des Europan Wettbewerbes und dem Stidtischen Planungsamt
sind wir derzeit in Gesprichen, wie wir diese Voraussetzungen fiir den Mietwohnungsneubau
schaffen kdnnen.

Wir gehen dabei von einer baulichen Ausnutzung mit ca. 15.000 m? Wohnfliche aus, was ca.
200 Mietwohnungen entspricht.

Im Rahmen der Gespriche werden derzeit auch Losungen gesucht, um den Bau von
Tiefgaragen zu vermeiden, die einen kostengiinstigen Mietwohnungsbau wirtschaftlich
tiberhaupt nicht zulassen.

Internet: www.gewobau-bamberg.de - e-mail: gewobau-bamberg@t-online.de ¥ qgut und sicher wohnen

KiichelstraBe 1 Telefon 09 51/98 00 6-0 Genossenschaftsregister: Vorstand: Georg Neuberger~@tme AlAnderBaintaty 11 ! im Stadt- und
96047 Bamberg  Telefax 09 51/98 00 6-24  Bamberg Nr. 124 Aufsichtsratsvorsitzender: Johann Kalb Landkreis Bamberg



Gewobau

Im Ubrigen sind wir mit den anderen Bamberger Wohnungsunternehmen gleicher Meinung,
dass eine Entspannung am Bamberger Wohnungsmarkt nur iiber die Bereitstellung von
ausreichenden Wohnbaufléichen zu erreichen ist.

In diesem Zusammenhang darf darauf verwiesen werden, dass in Zeiten der groBten
Wohnungsnot, nach dem Kriege, Bauland im groBeren Umfang durch die Stadt den
Wohnungsunternehmen im Wege des Erbbaurechts zur Verfiigung gestellt wurde. Derartige
Vorgehensweise sollte, um eine Verschérfung der Wohnsituation in Bamberg zu vermeiden, in
die Uberlegungen mit einbezogen werden.

Ist eine Bereitstellung von Bauland nicht méglich, verbleibt lediglich die Nachverdichtung im
Bestand durch die Aufstockung und Erweiterung von Bestandsgebiuden.

An einer Fortsetzung des Gespréchskreises im Jahr 2017 sind wir sehr interessiert.
Mit freundlichen Griilen

GEWOBAU — Bamberg eG
-Vgrstand -

.-/'

Georg‘éu erger Alexander Deinlein
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Joseph-Stiftung

Joseph-Stiftung . Postfach 27 40 . 96018 Bamberg

Herrn Oberburgermeister
Andreas Starke

Stadt Bamberg
Maximiliansplatz 3
96047 Bamberg

Ansprechpartner/in: E-Mail:
Datum: Wolfgang Pfeuffer wolfgang.pfeuffer@ Bei Antwort bitte angeben:
16. Januar 2017 Telefon 0951 9144-100 joseph-stiftung.de A/P/Es Wohnungsgipfel 2017

Bamberger Wohnungsgipfel am 21.12.2016

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Starke,

wie ich bereits im Beitrag beim Bamberger Wohnungsgipfel Ende Dezember zum Ausdruck gebracht habe, ist
das Vertrauen der Joseph-Stiftung in wohnungspolitische Beschlisse der Stadt Bamberg seit dem Vorgang
.Glaskontor-Gelande / Wunderburg" nachhaltig gestort. Trotz unserer Verargerung wollen wir uns jedoch kunfti-
gen wohnungswirtschaftlichen Herausforderungen in der Stadt Bamberg nicht verschlieRen und unseren Beitrag
zur Angebotsausweitung am Wohnungsmarkt leisten.

Neben der Realisierung von Bautragermafinahmen sind wir bereit, uns im sozialen Wohnungsbau zu engagie-
ren — sei es durch Neubau oder durch Umwidmung von ehemaligen US-Liegenschaften. Hierfir ist aus unserer
Sicht jedoch eine Reihe von flankierenden MaRnahmen der Stadt Bamberg zwingend erforderlich, von denen
wir hier nur zwei naher ausfiihren wollen:

- Bereitstellung von Wohnbaulandflachen im Wege der Konzeptvergabe

Bei diesem Vergabeverfahren wird der Anteil zu errichtender Sozialwohnungen nach dem EQF-System
(= Einkommensorientierte Férderung, wie von den Vertretern der Reg. von Ofr. im Termin dargestellt)
prozentual festgelegt. Realistisch sind hierbei Satze von 20 bis 30 Prozent.

Wichtig ist, dass der von der Stadt Bamberg aufgrund kommunalrechtlicher Auflagen insgesamt zu ver-
langende Grundstlckskaufpreis (= Ausfiihrungen des Kdmmerers) vom Erwerber entsprechend der
Nutzung (Sozialwohnungen - freifinanzierte Mietwohnungen — BautragermaRnahmen) intern zu gewich-
ten ist, damit preisglnstiger Wohnraum entstehen kann. Sofern der Grundstiickserwerber nicht auch
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Joseph-Stiftung

die Sozialwohnungen — auf dem gleichen Grundstiick oder in entsprechender Zahl auf einem Ersatz-
grundstiick — realisiert, muss er bei der Konzeptvergabe verpflichtet werden, einem geeigneten Investor
die notwendigen Grundstlcksanteile zu diesem reduzierten Preis weiter zu verauflern. Andernfalls ist
der Stadt Bamberg ein Ruckkaufsrecht zu diesem reduzierten Preis einzurdumen, Gerne informieren
wir Sie Uber dieses — in Stadten wie Erlangen und Nurnberg langst géngige und von uns akzeptierte —
Verfahren.

- Reduzierung des Kfz-Stellplatzschlissels bei Sozialwohnungen

In Zeiten zunehmender Share-Economy ist die Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg nicht mehr zeitge-
man, insbesondere nicht bei Sozialwohnungen. Aus jahrzehntelanger Erfahrung wissen wir, dass die in
der Regel in Tiefgaragen zu schaffenden Kfz-Stellplatze zum einen die Gesamtbaumalnahme erheb-
lich verteuern, zum anderen die Stellplatze von den Sozialmietern angesichts knapper finanzieller Mittel
oftmals nicht angemietet werden (kénnen). Der Investor wird somit durch hohe Herstellungskosten und
fehlende Mietertrage doppelt belastet.

Im Ubrigen verweisen wir auf die von den Kollegen beim Bamberger Wohnungsgipfel vorgebrachten Forderun-
gen und Bedenken wie Verkirzung des Baugenehmigungsverfahrens, mafRivolle Abtretung von 6ffentlichen
Grun-/ErschlieBungsflachen, etc. Sicher werden Ihnen diese noch schriftlich dargelegt werden.

Als Fazit bleibt aus unserer Sicht festzuhalten, dass es einer von allen politischen Gruppierungen im Stadtrat
getragenen und flr die sozial engagierten Investoren verlasslichen ,Sozialen Wohnungspolitik* bedarf, wenn
Bamberg seiner neuen Herausforderung als ,Schwarmstadt' gerecht werden will, ganz im Sinne des Goethe-
Zitats: ,Der Worte sind genug gewechselt, lasst uns auch endlich Taten sehn!" Wir jedenfalls stehen fur weitere
Gesprache zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen

Josgph-Stiftu

Wolfgang Pfeuffer,*Worstandssprecher
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STADTBAU

STADTBAU GMBH BAMBERG ET.A-Hoffmann-Platz2 96047 Bamberg Ihr Ansprechpartner:  Herr Bergmann
Telefon: 0951/ 98001-11
Stadt Bamberg ) )
. E-Mail: duenninger@stadtbau-bamberg.de
Konversionsmanagement
Herrn Dr. Thomas Goller Unser Zeichen: UEBjHE
Rathaus Maxplatz 3 Ihr Zeichen:
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Feedback zum Wohnungsgipfel vom 22.12.2016

Sehr geehrter Herr Dr. Goller,

beim Wohnungsgipfel am 22.12.2016 wurde festgelegt, dass die Wohnungsunternehmen dem
Oberbiirgermeister ein Feedback hinsichtlich der aktuellen Probleme bei der Realisierung im sozialen
Wohnungsbau geben.

In der Anlage erhalten Sie nun eine Zusammenfassung des BFW Bayern vom 14.04.2016 mit dem
Titel “Kostentreiber in bayerischen Kommunen”. In dieser Ausarbeitung ist die Gesamtproblematik
meines Erachtens sehr gut zusammengefasst.

Fir Bamberg speziell mochte ich noch hinzufiigen, dass es sicherlich sinnvoll wire, die
Stellplatzsatzung der Stadt Bamberg, bezogen auf ein zukiinftiges Mobilitatsverhalten der
Bevodlkerung, auch im Hinblick des demografischen Wandels und gleichzeitig generell die
Geschossigkeit bei den aktuell zu planenden Gebieten zu iberdenken. Speziell im “Ulanenpark” ist in
der stadtebaulichen Dimension im Kernbereich ein dreistockiges Gebaude sehr unwirtschaftlich.
Neben dem Abbau von behdrdlichen Auflagen, sind die beiden formulierten Punkte meines
Erachtens die groBten Hebel, um den Wohnungsbau in Bamberg gemeinsam voran zu treiben.

Mit freundlichen GriiRen
STARTBAU GMBH BAMBERG

*

V. Bergma

Anlage
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Wohnungsgipfel am 21.12.2016

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,

vielen Dank fir Ihr Schreiben vom 22.12.2016. Wir stimmen |hnen zu, dass der Wohnungsgipfel am
21.12.2016 in einem sehr konstruktiven Rahmen verlaufen ist. Um alle Méglichkeiten zur Entspannung
auf dem Bamberger Wohnungsmarkt auszuschdpfen ist geboten, dass die Behdrden der Stadt Bamberg
und die Bamberger Wohnungsunternehmen eng und vertrauensvoll zusammenarbeiten. Sehr erfreutich
ist es in diesem Zusammenhang, dass Sie sich personlich um die Anliegen der Wohnungsunternehmen
kimmern wollen.

Wiinschenswert wére es, wenn bei unserem gemeinsamen Ziel der Schaffung von neuem und zusétzli-
chem Wohnraum in der Stadt Bamberg, auch das eine oder andere Entgegenkommen der Behdrden
maglich ware.

Die Problematik bei der Vergabe von Baugrundstiicken wurde beim Wohnungsgipfe! eingehend erértert.
Es ist nun Sache der Stadt Bamberg zu iiberpriifen, ob es vor dem Hintergrund der Wohnungsknappheit
auch Moglichkeiten gibt, von den bisher praktizierten Vergabemodalitdten abzuweichen. Unsere bisheri-
gen Bemiihungen den Zuschlag fiir ein stadtisches Baugrundstiick zu erhalten, um darauf Mietwohnun-
gen zu bauen, waren in der Vergangenheit leider immer vergebens.

Wie beim Wohnungsgipfel zur Sprache kam ist es wirtschaftlich nicht mehr darstellbar, wenn beim Bau
von Mietwohngebauden zur Unterbringung der Kfz-Stellplatze, Tiefgaragen errichtet werden miissen.
Glinstige Mieten kénnen bei derartigen Projekten jedenfalls nicht mehr erreicht werden.

Auch ware seitens der Stadt Bamberg zu iberdenken, ob es bei jedem Neubauprojekt zwingend erforder-
lich ist auf die strikte Einhaltung der Stellplatzsatzung zu bestehen. Wir haben erste Planungen in die
Wege geleitet, die in unserem Bestand befindliche Wohnanlage Seehofstrae 31-35, Reufistrafie 25
abzubrechen und anschlieRend einer Neubebauung zuzufiihren. Nach Abriss der ca. 85 Jahre alten Ge-
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baude mit insgesamt 24 Wohneinheiten mit einfacher Ausstattung und ungtinstigen Grundrissen, sollen
auf dem Grundstlick drei neue Gebaude und ein Gebaudeblock entlang der Seehofstralle mit insgesamt
32 zeitgemalken und ordentlich ausgestatteten Mietwohnungen errichtet werden. Fir die von uns ange-
dachte Nachverdichtung des Grundstiickes ware eine wohlwollende Beurteilung durch die Baubehorde
wiinschenswert. Unter Umstanden ist es uns bei dem geplanten Projekt nicht méglich, die nach der
Stellplatzsatzung erforderliche Anzahl von Parkplatzen zu schaffen. Ein Entgegenkommen seitens der
Stadt Bamberg bei diesem Gesichtspunkt ware deshalb fir die Umsetzung des Projekts sehr hilfreich.

Wir wiirden uns freuen, wenn uns die Stadt Bamberg bei unseren Bemihungen zur Schaffung von neu-
em Wohnraum unterstlitzen wirde.

Vielen Dank fur lhre BemUhungen.

Mit freundlichen GriiRen
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