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I. Sitzungsvortrag:

Vorlage VO/2015/1757-20 der Stadt Bamberg

Die Thematik ,,Verkauf stddtischer Grundstiicke unter dem Marktpreis fiir den Wohnungsbau‘ war
aufgrund eines Antrages der FW-BR-Stadtratsfraktion vom 07.05.2013 bereits Gegenstand der
Sitzungsvorlage VO/2013/0407-15 fiir die Sitzung des Stadtrates am 25.09.2013. Die Regierung von
Oberfranken gelangte damals aufgrund einer von der Verwaltung eingeholten Stellungnahme zu
folgender Einschétzung:

»Eine VerduBerung stidtischer Grundstiicke unter Wert sehen wir zumindest aus haushaltsrechtlichen
Griinden als nicht zulédssig an* (sieche Anlage 1).

Mit Schreiben vom 15.05.2015 erklérte der Bayer. Staatsminister des Innern, fiir Bau und Verkehr,
Joachim Hermann, MdL eine grundsétzliche Bewertung der Thematik. Danach erscheinen
VeraduBerungen unter Wert grundsétzlich zuldssig, wenn und soweit sie zur Erfiillung kommunaler
Aufgaben dienen. Im Einzelnen sind aber verschiedene Gesichtspunkte zu beachten, insbesondere
auch hinsichtlich der Thematik ,,Notifizierungspflichtige Beihilfe im Sinne des Art. 107 Abs. 1 des
Vertrags iiber die Arbeitsweise der Europdischen Union* (siche Anlage 2).

Aufgrund dieses Ministerialschreibens beantragte die FW-Fraktion mit Schreiben vom 19.06.2015,
dass die Stadtverwaltung vom Sachverhalt Kenntnis nimmt und eine Positiv-/Negativ-Stellungnahme
abgibt (siche Anlage 3).

Die Hinweise des Ministerialschreibens stellen aber nur eine Bestdtigung dessen dar, was die
Regierung gepriift und im Schreiben vom 11.07.2013 bereits ausgefiihrt hatte:

1. Eine Gemeinde darf Vermogensgegenstinde in der Regel nur zum Verkehrswert verdufBern.
Ausnahmen von dieser Regel sind u. a. dann anerkannt, soweit die Verduferung unter Wert zur
Erfiillung kommunaler Aufgaben notwendig ist.

2. Die Forderung des Wohnungsbaus ist eindeutig eine freiwillige Aufgabe, deren Erfiillung gegeniiber
Pflichtaufgaben nachrangig ist und immer auch unter dem Vorbehalt der finanziellen
Leistungsfahigkeit der Kommune steht.

3. Der Stadt Bamberg ist seit 2000 ein Haushaltskonsolidierungskonzept auferlegt, das seitdem

fortgeschrieben werden muss. Aufgrund der finanziellen Situation der Stadt Bamberg und der
vorgelegten Finanzplanung hat die Regierung von Oberfranken die Haushaltsgenehmigung jeweils
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nur unter der Auflage erteilt, dass dieses Haushaltskonsolidierungskonzept weitergefiihrt wird und
zusitzliche freiwillige Leistungen nicht veranschlagt werden diirfen.

Aus diesen Griinden ist eine VerduBerung stiddtischer Grundstiicke unter dem Marktpreis fiir den
Wohnungsbau weiterhin nicht zuldssig.

II1. Beschlussvorschlag

1. Vom Sitzungsvortrag wird Kenntnis genommen.

2. Der Antrag der FW-Fraktion vom 09.06.2015 ist damit geschéiftsordnungsmifig behandelt.

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
Finanzplan 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
Deckungsvorschlag 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:

Anlage 1
Anlage 2

Anlage 3

Verteiler:

Schreiben der Regierung von Oberfranken v. 11.07.2013

Schreiben der FW-Fraktion v. 19.06.2015

Amt 20 — zum Vorgang.

Amt 20 — Beschliisse.

Amt 23 — zur Kenntnis.

Vorlage VO/2015/1757-20 der Stadt Bamberg

Schreiben des Bayer. Staatsministeriums des Innern, fiir Bau und Verkehr v. 15.05.2015
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Anlage 1 zu VO/2015/1757-20
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Regietung von Oberiranken, Postlach 110165, 95420 Baymum

1

05.07.2013
Stadt Bamberg
Kammereiamt
Maximiliansplatz 3
96047 Bamberg

12-1514a

Hert Helbig

0921604 - 1239

0921 604 - 4239

K 106
arrnin.Iiinlbig@feg-olr,hﬂyem,de

11.07.2013

Kommunalrecht;
VerdaufRerung stidtischer Grundstiicke unter dem Marktpreis fiir den

Wohnungsbau

Sehr geehrle Damen und Herren,
zu lhrem Schreiben vom 05.07.2013 kénnen wir ihnen Folgendes mitteilen:

Gem. Art. 75 Abs. 1 Satz 2 GO darf eine Gemeinde Vermégensgegenstande
in der Regel nur zu ihrem vollen Wert verauftern. Gemeint ist hier der Ver-
kehrswert. Ausnahmen von dieser Regel sind u.a. dann anerkannt, soweit
die Veraulerung unter Wert zur Erfullung kommunaler Aufgaben nolwendig
ist.

Zwar handelt es sich bei der Forderung des Wohnungsbaus um eine kom-
munale Aufgabe. Allerdings ist dies eindeutig eine freiwillige Aufgabe, deren
Erfollung gegeniber Pflichtaufgaben nachrangig ist und immer auch unter
dem Vorbehalt der finanziellen Leistungsfahigkeit der Kommune steht.

Die Stadt Bamberg hat aufgrund einer Forderung der Regierung bereits im
Jahr 2000 ein Haushaltskonsolidierungskonzept erstelll, das jeweils fortge-
schrieben wurde. Aufgrund der finanziellen Situation der Stadt Bamberg und
der vorgelegten Finanzplanung hat die Regierung von Oberfranken die
Haushaltsgenehmigung 2013 nur unter der Auflage erteilt, dass dieses
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Haushaltskonsolidierungskonzept weitergefthrt wird und zusatzliche freiwillige Leistungen
nicht veranschlagt werden dirfen.

Aus diesem Grund sehen wir eine VerauBerung stédtischer Grundsticke unter Wert zu-
mindest aus haushaltsrechtlichen Griinden als nicht zuléssig an.

Mit freundlichen GriilRen

// //
W ok

Helbig P

Leitender Regierungsdirektor



Anlage 2 zu VO/2015/1757-20
Anlage 2 zum BStT-Rundschreiben 077/2015

Der Bayerische Staatsminister des
Innern, fr Bau und Verkehr

Joachim Herrmann, MdL

Herrn Oberblirgermeister
Dr. Ulrich Maly B a e_rn'
Vorsitzender des Die Zukunft.

Bayerischen Stadtetags
Prannerstrae 7
80333 Minchen

Manchen, 15. Mai 2015
11C3-4731-008/15

Gesprach zum Thema Wohnraumférderung am 5. Mérz 2015 in Nilrnberg

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,

vielen Dank fiir Ihr Schreiben vom 11. Mérz 2015. Ich sehe im Austausch mit dem
Bayerischen Stédtetag als Teil der kommunalen Familie einen sehr erfolgverspre-
chenden Weg, dem gemeinsamen Ziel der Ausweitung des Wohnungsangebots
fir sozial schwache Menschen nédher zu kommen.

Zu unserem Gespréch vom 5. Mérz 2015 méchte ich noch Folgendes ergénzen:

Zum Themenkreis Bereitstellung verbilligter Grundstiicke fiir den Wohnungsbau:
Die Mobilisierung von Flichen fiir den Wohnungsneubau ist mir ein grofies Anlie-
gen. Wiederholt habe ich vom Bund, den Untergliederungen des Freistaats selbst
oder den Kirchen die Bereitschaft eingefordert, geeignete Grundstlicke dem Woh-
nungsbau zuzufGhren. Besonders appelliere ich an die Stédte und Gemeinden:
Bauland kann die Gemeinde nur dort verbilligt zur Verfiigung stelien, wo sie zu-
n&chst Bauland ausgewiesen hat. Dass dies schnell geschieht, liegt in unser aller
Interesse. Deshalb bitte ich erneut, alle Méglichkeiten in den Kommunen und

Odeonsplatz 3

Telefon: 089 2192-01 E-Mail: minister@stmi.bayern.de
80539 MUnchen

Telefax: 089 2192-12100 internat: www.stmi.bayern.de
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Kreisverwaltungsbehdrden zur Beschleunigung von Planungs- und Genehmi-

gungsphasen zu nutzen,

Die verbilligte Abgabe von kommunalen Grundsticken an (Wohnungsbau-)
Unternehmen fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus ist kommunal-, vergabe-,
beihilfe- und baurechtlich wie foigt zu bewerten:

« Die Férderung des Baues billiger Volkswohnungen ist nach Art. 106 Abs. 2 BV
Aufgabe des Staates und der Gemeinden. Der daraus folgende Auftrag zur
Férderung des Wohnungsbaus fir breite Schichten der Bevélkerung richtet sich
als Staatsziel primar an den Gesetzgeber. Zugleich bringt diese Zielbestim-
mung aber den hohen Rang des Schutzgutes der Wohnraumversorgung zum
Ausdruck. Die Verfassung benennt dartiber hinaus in Art. 83 Abs. 1 Halbsatz 5
BV den Wohnungsbau als Angelegenheit, die in den eigenen Wirkungskreis der
Gemeinden fllt, und illustriert damit den durch das Selbstverwaltungsrecht in

. Art. 11 Abs. 2 Satz 2 BV besonders geschutzten Aufgabenbestand. Die Ge-
meinde kann gemaR Art. 1 Satz 3 BayWoFG die Férderung von Wohnraum
nach diesem Gesetz mit eigenen Mitteln erbringen.

Kommunalrechtlich besteht gem&R Art. 75 Abs. 1 Satz 2 GO eine Verpflichtung
fur die Gemeinde, Vermégensgegensténde in der Regel nur zu ihrem vollen
Wert zu verduBern. Veriuflerungen unter Wert sind jedoch zuléssig, wenn und
soweit sie zur Erfullung kommunaler Aufgaben dienen. Dies ist bei der Wohn-
raumférderung der Fall. Nach Ziff. 1.1. der Bekanntmachung des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern vom 15. Mai 1992 gebietet der Grundsatz der
sparsamen und wirtschaftlichen Haushaltsfihrung in Art. 61 Abs, 2 GO aber,
dass die Gemeinde sich vor jeder Ver3uBerung eines kommunalen Verms-
gensgegenstandes Klarheit (iber dessen Wert verschafft: Ein-bestimmtes-Wert~——-- ——-
ermittlungsverfahren ist dabei nicht vorgeschrieben. Das im Einzelfall gewéhite
Verfahren muss jedoch objektiv und nachpriifbar sein.

» In der Praxis kommen Verkiufe von Grundstiicken unter dem Verkehrswert zur
Realisierung von Wohnungsbaumafnahmen in verschledenen Varianten vor.
Viele Gemeinden vereinbaren ein Ricktritts- oder Wiederkaufsrecht oder ein
einklagbares Belegungsrecht, um sich Steuerungsméglichkeiten zur Sicherung
der bezweckten Nutzung als Wohnraum vorzubehalten. Manche Gemeinden
entscheiden sich fir einen Verkauf bei gleichzeitiger Ausschreibung eines Bau-



auftrags, wie beispielsweise die Stadt Gunzburg. Andere, wie die Landeshaupt-
stadt Munchen in ihrem Programm ,Miinchen-Modell*, stellen Grundsticke zu
festen, lageunabh#ngigen Preisen nach bestimmten, allgemeinverbindlichen

Kriterien zur Verfligung.

Die Abgabe von kommunalen Grundsticken unter Wert an Unternehmen for
Zwecke des Wohnungsbaus macht nicht in jedem Fall die Ausschreibung eines
Bauauftrags erfordertich. Nach dem gegenwi#rtigen Stand der Rechtsprechung
stellt sich diese Frage nur dann, wenn die Kommune mit dem Verkauf des
Grundstlcks eine einklagbare Bauverpflichtung verknlpft. Auch in einem sol-
chen Fall ist der Verkauf nach den vom Europ&ischen Gerichtshof aufgesteliten
Grundsé4tzen nur dann ausschreibungspflichtig, wenn der Verkéufer durch kon-
krete Vorgaben einen entscheidenden Einfluss auf die bauliche Konzeption
nimmt, der Gber die bloRe Ausiibung von stédtebaulichen Regelungsbefugnis-
sen hinausgeht. Die auBerdem fir einen Bauauftrag erforderliche Entgeltlichkeit
kann darin bestehen, dass das Grundstlick unter seinem Verkehrswert verkauft
wird. Es handelt sich aber um kein - vertraglich fur ein konkretes Projekt ver-
einbartes — Entgelt, wenn Bauland unter Wert auf der Grundlage von allgemein
verbindlichen Regelungen bereitgestellt wird, da hier der verbilligte Verkauf den
Charakfer eines Zuschusses hat, der fir sich genommen nicht zur Anwendung
des Vergaberechts fihrt. Dies ist etwa beim ,Minchen-Modell“ der Landes-
hauptstadt Miinchen der Fall. Auch die Vereinbarung eines RUcktritts- oder
Wiederkaufsrechts oder eines Belegungsrechts flihrt nicht zur Anwendung des

Vergaberechts.

Der verbilligte Verkauf eines Grundstiicks stelit ebenso wie die im Anschluss
angestrebte staatliche Wohnraumfdrderung grundséatzlich eine notifizierungs-
pflichtige Beihilfe im Sinne des Art. 107 Abs. 1 des Vertrags Uber die Arbeits-
weise der Europaischen Union (AEUV) dar. Allerdings sieht das von der Euro-
paischen Kommission im Jahr 2012 verabschiedete Paket zu Beihilfen im Be-
reich der Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftiichem Interesse (DAWI)
Sonderregelungen fiir Ausgleichsleistungen an Unternehmen, die als Kompen-
sation fir die von den Unternehmen bernommenen gemeinwirtschaftlichen

Verpflichtungen erbracht werden, vor.
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Der verbilligte Verkauf eines Grundstiicks zur Bereitstellung von preisglinsti-
gem Wohnraum fUr die Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung und die
anschlieRende staatliche Wohnraumférderung stellen unter den Voraussetzun-
gen des Art. 107 Abs. 1 AEUV jeweils eine Beihilfe fur ein- und dieselbe DAWI

dar.

Beihilfen for DAWI werden nach der Verordnung (EU) Nr. 360/2012 der Kom-
mission vom 25.04.2012 als MafRinahmen angesehen, die nicht alle Tatbe-
standsmerkmale des Art. 107 Abs. 1 AEUV erfillen und daher nicht der Notifi-
Zierungspflicht gegentiber der Kommission nach Art. 108 Abs. 3 AEUV unter-
liegen, wenn die Hohe der einem Unternehmen insgesamt gew4hrten Beihilfen
den Schwellenwert in HShe von 500.000,- Euro in drei Steuerjahren nicht Gber-
steigt. Allerdings kommt vorliegend diese Verordnung nicht zur Anwendung, da
nach Art. 2 Abs. 8 der Verordnung diese Beihilfen nicht mit Ausgleichsleistun-
gen fir dieselbe Dienstleistung von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse
kumuliert werden ktnnen. Da die staatliche Wohnraumférderung in Bayem in
Anwendung des sog. DAWI-Freistellungsbeschlusses der Kommission vom
20.12.2011 erfolgt und deshalb von der Notifizierungspflicht befreit ist, ist eine
Kumulation nicht méglich.

Allerdings kann hinsichtlich des verbilligten Verkaufs des Grundstlcks die Ver-
ordnung (EU) Nr. 1407/2013 der Kommission vom 18.12.2013 zur Anwendung
kommen. Danach sind Beihilfen fiir ein Unternehmen nicht als Beihilfe zu quali-
fizieren, wenn sie einen Gesamtbetrag von 200.000,- Euro in drei Steuerjahren
nicht tiberschreiten. Ob der Schwellenwert tiberschritten wird, ist danach zu
beurteilen, zu welchem Wert der Verkauf eines Grundstiicks unter dem Ver-
kehrswert beabsichtigt ist. Die Anwendbarkeit dieser Verordnung ist bei der
Kumulation der Beihilfe (Verkauf des verbilligten Grundstiickes) mit einer Aus-
gleichsleistung nach dem DAWI-Beschluss (staatliche Wohnraumférderung)
nicht ausgeschlossen. Die Vermeidung einer unzuléssigen Uberkompensation
(vgl. Art. 5 Abs. 1 des DAWI-Freistellungsbeschlusses) ist dadurch gewdhrieis-
tet, dass bei der staatlichen Wohnraumférderung im Rahmen der Wirtschaft-
lichkeitsprifung die Verglinstigung durch den verbilligten Verkauf des Grund-
stlicks berlicksichtigt wird.
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 Ein Angebot zum Erwerb von eigenem Wohnraum fur im Vergleich zur Ubrigen
brtlichen Bevdlkerung einkommensschwache Personen stellen Einheimi-
schenmodelle dar. Diese dienen auch dem Ziel, eine ausgewogene Bevoblke-
rungs- und Sozialstruktur im Ort zu erhalten. Dabei werden im Rahmen ver-
schiedener Erwerbsmodelle die Grundstiickspreise zum Teil bis zu 50 % redu-
Ziert, so dass auch Private mit einem geringen Einkommen Baugrundstiicke
und Eigentumswohnungen erwerben kénnen.

Beim Verkaufsmodell legt der Gemeinderat Vergabekriterien fir die Uberlas-
sung gemeindlicher Grundstiicke an einen ortsans#ssigen Bewerberkreis fest
und versiufRert dann die gemeindeeigenen Grundstiicke direkt. Dazu gehort
auch das ,Manchen Modell*; Die stadtischen Grundstucke, die unter dem Ubli-
chen Verkehrswert an Wohnungsbauunternehmen, Bautréger oder Baugruppen
abgegeben werden, sind sozial gebundén. Die Wohnungen durfen nur an Bar-
ger verkauft werden, die von der Stadt benannt werden und bestimmte Kriterien
erfillen. Das bekannteste Vertragsmodell ist das sog. ,Weilheimer Modell*, bei
dem die Gemeinde bereits vor der Bauleitplanung mit den Grundstickseigen-
timem Verhandlungen fihrt mit dem Ziel, dass der Grundstiickseigentimer
sein Grundstiick bzw. Teile davon nach Ausweisung als Bauland nur an Orts-
anséassige verkauft, die ihm von der Gemeinde benannt werden. Das in der
Praxis immer beliebter werdende Zwischenerwerbsmodell ist dadurch gekenn-
zeichnet, dass die Gemeinde im Eigéntum Privater stehende Grundstiicke
Uberplant, sich diese allerdings zuvor dazu verpflichten, einen Teil des neu ent-
stehenden Baulands zu einem verglinstigten Preis an die Gemeinde zu veréau-
Bern. Die Gemeinde verkauft diese Grundstiicke dann selbstindig an Ortsan-
séssige nach bestimmten Vergabekriterien weiter.

Deutsche bzw. bayerische Einheimischenmodelle sind Gegenstand seit mehre-
ren Jahren laufender Vertragsverletzungsverfahren der Européischen Kommis-
sion gegen Deutschland. Der Europaische Gerichtshof hat allerdings mit Urteil
vom 8. Mai 2013 im Hinblick auf flamische Einheimischenmodelle ausdriicklich
entschieden, dass einschrinkende Regelungen fur den Erwerb von immobilien
grundséatzlich zuldssig sind, wenn dadurch im Zusammenhang mit der Woh-
nungspolitik ein ausreichendes Wohnangebot fiir einkommensschwache oder
andere benachteiligte Gruppen der értlichen Bevélkerung sichergestellt werden
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soll. Die konkrete Auslegung dieses Urteils wird derzeit mit der Kommission
diskutiert.

Anderung der TA-Ldrm in Bezug auf passiven Larmschulz bei heranrlickender

Wohnbebauung:
Das Bundesverwaltungsgericht hat entschieden’, dass aus den Vorgaben der

Technischen Anleitung zum Schutz gegen L4rm? (TA L4rm) zwingend folge, dass
die Larmwerte vor den Geb4udefassaden (Abstellen auf AuBenpegel) eingehalten
werden missen, d.h. insoweit nicht auf den Innenpegel abgestelit werden durfe.
Damit ist insbesondere eine Konfliktlésung tber (ffenbare) Schallschutzfenster
ausgeschlossen. Entsprechendes gilt fir die Sportanlagenléarmschutzverordnung®,
Diese Entscheidung ist von erheblicher Praxisrelevanz: Gerade in Ballungsriumen
besteht das BedUrfnis nach geeigneten Instrumentarien zur Konfliktidsung, wenn
Wohnbebauung aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs an bestehendes Gewerbe
heranrGckt. Fallt eines dieser Instrumentarien wie hier der Einbau von (Sffenbaren)
Schallschutzfenstern weg, so werden Bemudhungen, der 'Innenentwicklung durch
gesetzliche Regelungen wie der aktuellen BauGB-Novelle 2013 oder durch Fbr-
dermalnahmen deutlichen Auftrieb zu geben, in einem gewissen Rahmen konter-
kariert.

Die Thematik wurde bereits politisch aufgegriffen. So haben die Lénder auf Refe-
rentenebene bereits mehrheitlich Zustimmung zu einer etwaigen Initiative Bayerns
signalisiert, wonach die TA-L4rm dahingehend zu ergénzen ist, dass auch passive
SchallschutzmaRnahmen in Form von (8ffenbaren) Schallschutzfenstern zul4ssig
sind. Aktuell wird das Thema "L&rmschutz bei heranrickender Wohnbebauung”
bekanntlich im Ausschuss Rechtsfragen, Umsetzung und Volizug (RUV) der
Bund-/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAl) aufbereitet, um es
mit dem Ziel einer gemeinsamen tragbaren L&sung an die Umweltministerkonfe-
renz und die Bauministerkonferenz heranzutragen. Sicherlich wére hier eine ent-
sprechende Positionierung der kommunalen Spitzenverbénde auf Bundesebene
mit einer gleichgerichteten Initiative zu diesem Thema von erheblichem Nutzen.

! Urteil vom 29.11.12- Az: 4 C 8.11

2 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-lImmissionsschutzgesetz (Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen L&rm - TA L&rm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 8, 503) ‘

% Achtzehnte Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenldrmschutzverordnung - 18. BImSchV) vom 18.07.1991, (BGBI. | 1588) zul.
geéndert durch Verordnung vom 9, Februar 2006 (BGBI | S. 324)



Fur eine Mitteilung hierGber bin ich dankbar, da ich an dem Thema auch persén-

lich sehr interessiert bin.

Zum Themenkreis Wohnraumférderungsbestimmungen:

Selbstversténdlich setze ich mich auch weiterhin fir eine hohe Dotation der im
Léndervergleich bereits gut ausgestatteten Programme der Wohnraumférderung
und der St4dtebaufdrderung ein. Wie Sie wissen, steht das Bayerische Staatsmi-
nisterium des Innern, fir Bau und Verkehr mit seinen nachgeordneten Behdirden
im standigen Kontakt mit den Partnern aus Wohnungswirtschaft und Kommunen,
um kontinuierlich die Férderkonditionen zu optimieren. Mit den Anderungen der
Férderkonditionen im November 2013 und im Mai 2014 konnten wir nahezu allen
Verbesserungswinschen, die aus der Wohnungswirtschaft und -verwaltung an
uns herangetragen wurden, entsprechen. Im Rahmen des Pilotprojekts ,Fehlbe-
darfsfinanzierung im geférderten Mietwohnungsbau* hat die Wohnraumférderung
in ganz Bayern eine neue Férdermethodik erprobt, bei der sich die Férderhdhe
nicht wie bisher an den Baukosten, sondern am wirtschaftlichen Ergebnis einer
Aufwands- und Ertragsberechnung bemisst. Damit wird den Bauherren auch dort,
wo die Mietertrige relativ gering sind, eine auskdmmliche Finanzierung ermég-
licht. 2014 wurde diese Férdermethode als Aufwendungsorientierte Férderung
AOF altemnativ zur Regelférderung der Einkommensorientierten Férderung EOF in
die Wohnraumférderungsbestimmungen WFB integriert. Wohnungsbauvorhaben
auf innerdrtlichen Flachen, namentlich auf Brachfldchen oder zur Verdichtung und
Ergénzung von Siedlungsgebieten, haben Férdervorrang. Dar(iber hinaus er-
scheint mir — auch unter EU-beihilferechtlichen Gesichtspunkten - eine erhdhte
staatliche Férderung nicht angezeigt, wenn der Bauwerber bereits den Baugrund

verbilligt erhalten hat.

Bei Mainahmen der baulichen Umgestaltung des dffentlichen Raums und der
Verbesserung des Wohnumfelds kann der Freistaat Bayern im Rahmen der
Stédtebauférderung die Stédte und Gemeinden grundsatzlich finanziell unterstit-
zen, wenn die MaRhahmen Teil der stadtebaulichen Erneuerung nach dem be-
sonderen St#dtebaurecht sind. Die Planung obliegt den Stadten und Gemeinden
als Tréger der kommunalen Planungshoheit. Eine Kombination von Wohnraumfér-
derung mit Manahmen der Stadtebauférderung ist vor allem in den Quartieren
wichtig, die gleichermaRen von stidtebaulichen wie auch von sozialen Missstén-
den betroffen sind. Sie ist ferner in den Regionen von grofier Bedeutung, in denen
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aufgrund des wirtschaftsstrukturellen und demografischen Wandels innerértliche
Leerstdnde drohen oder bereits zu verzeichnen sind. Denn dort kdnnen die Sanie-
rungsmafnahmen haufig nicht durch Ertrage erwirtschaftet werden.

Als gréftes Hemmnis fir mehr preisgiinstigen Wohnungsbau werden von der
Wohnungswirtschaft neben der Baulandproblematik in den Ballungsrdumen die
seit einigen Jahren steil steigenden Herstellungskosten genannt. Daher befasst
sich die auch mit Vertretern des St4dtetags und der bayerischen Wohnungswirt-
schaft besetzte Baukostensenkungskommission des Bundesministeriums fir Um-
welt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit seit August 2014 intensiv mit der
Erarbeitung eines Instrumentariums fir bezahlbares Wohnen. Der Abschlussbe-
richt soll im August dieses Jahres vorliegen.

Um die Ansatzpunkte zu preiswerterem Bauen als Voraussetzung fir mehr Woh-
nungsbau am konkreten Objekt zu erproben, wird die Oberste Baubehétrde in Kar-
ze ein Modellvorhaben des Experimentellen Wohnungsbaus mit ca. zehn &ffentlich
geférderten PilotmaRnahmen ausloben, in dem es um denr effizienten Umgang mit
dem Baugrund und mit dem Bauwerk gehen wird. In dieses Modellvorhaben kén-
nen die Ergebnisse der Baukostensenkungskommission ebenso wie die Praxiser-
fahrungen der Wohnungsuntemehrﬁen und der Planer einflieen; gleichzeitig sol-
len Uber die normativen Vorgaben hinausgehende, kostentreibende Standards, die
nicht der Nachhaltigkeit des Wohnens dienen, hinterfragt werden. Die Wohnungs-
wirtschaft — beispielsweise die Wohnungsbaugeselischaft Nirnberg GmbH - ist
eingeladen, sich mit einem Pilotprojekt an dem Modellvorhaben zu beteiligen.

Zum Themenkreis steuerliche Férderung von Wohnungsbauinvestitionen:

Der Haltung des Bayerischen Stédtetags, dass zur Mobilisierung privater Investo-
ren die Mdglichkeit der degressiven Abschreibung im Mietwohnungsbau wieder
eingefGhrt werden sollte, stimme ich uneingeschrankt zu. In der Vergangenheit
haben sich steuerliche Anreize als besonders wirksam erwiesen, um den Woh-
nungsbau anzukurbeln. Die Staatsregierung setzt sich daher seit Jahren nach-
driicklich beim Bund fur die Verbesserung der steuerlichen Abschreibungsmég-
lichkeiten ein: Am 28. April 2015 hat die Staatsregierung beschlossen, auf Bun-
desebene erneut eine Initiative zur Wiedereinfiihrung der degressiven Abschrei-
bung fur Mietwohnungsneubauten zu starten. Ob in diesem Zusammenhang eine
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Kompensation der Steuerausfille der Lander durch den Bund durchgesetzt wer-

den kann, bleibt abzuwarten.

Zum Themenkreis Mietrecht:

Zu dem Vorschlag, bei qualifizierten Mietspiegeln Bestandsmieten zu berlicksich-
tigen, ist darauf hinzuweisen, dass die Bundesregierung nach ihrem Koalitionsver-
trag fur die 18. Legislaturperiode des Deutschen Bundestages {ber die Mietpreis-
bremse hinaus weitere Verbesserungen des Mieterschutzes plant. Insbesondere
soll danach die ortsiibliche Vergleichsmiete im Mietspiegel auf eine breitere Basis
gestellt und realit4tsndher dargestellt werden. Das Bundesministerium der Justiz
und far Verbraucherschutz arbeitet dem Vernehmen nach bereits an einer ent-
sprechenden Gesetzesinitiative.

Zum Themenkreis dauerhafte Unterbringung von anerkannten Fliichtlingen:

Seit unserem Gesprach am 5. M4rz 2015 hat sich die Lage durch den nicht enden
wollenden Zustrom an Fluchtlingen weiter verscharft. Wie ich im Gespréch bereits
erwihnt habe, prift die Oberste Baubeh$rde mehrere Moglichkeiten zur Versor-
gung anerkannter Fliichtlinge mit Wohnraum. Am 28. April 2015 hat die Staatsre-
gierung beschlossen, weitere Mafinahmen zur Schaffung von Wohnraum zu er-
greifen, die dem erh8hten Bedarf infolge der Zuwanderung von Fllchtlingen
Rechnung tragt. Die betroffenen Ressorts werden dazu dem Kabinett am 19. Mai
Vorschldge unterbreiten. Vom Bund fordert die Staatregierung, unverzlglich mit
den L&ndem in Verhandiungen {ber die finanzielle Unterstitzung zur dauerhaften
Wohnraumversorgung von anerkannten Fllchitlingen einzutreten.

Mit freundlichen GriiRen

e Ap cecdinrc Wtanrvn——

“N



Anlage 3 zu VO/2015/1757-20

Stadtratsfraktion FREIE WAHLER Bamberg

Hans-Jiirgen Eichfelder | Dr. Ursula Redler | Herbert Lauer
Dieter Weinsheimer | Wolfgang Wulmann

FREIE WAHLER-Fraktion im Barnberger Stadtrat Fraktionsbiiro (nur Montagabend)
Griner Markt 7
An den 96047 Bamberg
Oberbiirgermeister der Stadt Bamberg Telefon und Telefax: 0951/203370

hier: Dieter Weinsheimer, Vorsitzender
Oberer Stephansberg 42 b

Tel 0951/12 915

ePost. weinsheimer@bnv-bamberg.de
www.fw-bamberg.de

Herrn Andreas Starke

Rathaus Maxplatz
96047 Bamberg

Bamberg, 19.06.2015

VerduBerung stéidtischer Grundstiicke unter dem Marktpreis fiir den sozialen Wohnungsbau; hier:

Antrag

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

ich erinnere an eine Stellungnahme der Stadtverwaltung in einer Sitzung des Stadtrats am 25.9.2013
zu einem Antrag der damaligen FW-BR-Stadtratsfraktion. Es ging um den im Betreff genannten
Sachverhalt. Die FW-BR-Fraktion hatte damals Bezug auf das ,Miinchner Modeli” genommen, nach
dem stddtische Grundstiicke an Wohnungsbautriger ,unter Wert” abgegeben werden kénnen, wenn
an einen solchen Verkauf ,bestimmte Bedingungen gebunden sind”. Konkret: Zur Férderung des
sozialen Wohnungsbaus.

Die Stadtverwaltung hat damals in ihrem Sitzungsvortrag (Nr, VO/2013/0407-15) geschrieben: , Wir
sehen eine VerduRerung stidtischer Grundstiicke unter Wert zumindest aus haushaltsrechtlichen
Griinden als nicht zulassig an.”

Diese Aussage war damals bereits sehr umstritten, insbesondere, weil das Minchner Modell ein
anderes Vorbild gebot.

Nun hat das Bayerische Innenministerium in einem Schreiben vom 15.5.2105 (Nr.

11IC3-4731-009/15, s. Anlage) bestitigt, dass die VerduRerung stddtischer Grundstiicke unter Wert

unter bestimmten Bedingungen durchaus zuldssig ist.

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister, ich beantrage formlich, dass die Stadtverwaltung vom

Sachverhalt Kenntnis nimmt und eine Positiv-/Negativ-Stellungnahme abgibt.
25
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Grundsétzlich sehe ich den Sachverhalt vor der Kulisse eines méglichen Oberangebots von
Konversionswohnungen als {iberholt an. Ich mache aber keinen Hehl daraus, dass die Haltung der
Stadtverwaltung auch vor dem Hintergrund des Umgangs mit den ehem. US-Wohnungen von
Bedeutung sein kann.

Ich bitte um eine baldige Antwort.

Mit freundlichem Gruf8
(‘ l ) LS‘\‘ :
k (\

Dieter Weinsheimer
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