Stadt LUnen

VERWALTUNGSVORLAGE

VL-80/2020

ERSTELLT DURCH ERSTELLT AM SITZUNGSTEIL
Stadtplanung 06.05.2020 offentlich

GREMIUM STATUS TERMIN EINLADUNG TOP
CvLéslichuss fur Stadtentwicklung und Um- vorberatend 16.06.2020 3/20

Haupt- und Finanzausschuss vorberatend 18.06.2020 2/20

Rat der Stadt Linen beschlieBend 25.06.2020 2/20

BEZEICHNUNG DES TAGESORDNUNGSPUNKTES
Abgeltung des Infrastrukturkostenbeitrags zu Gunsten einer Realisierung

von 6ffentlich geférdertem Wohnraum

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der von dem planbeginstigten Eigentimer zu leistende Infrastrukturkostenbeitrag wird zu
Gunsten der Realisierung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum im Baugebiet reduziert.
Folglich kénnen InfrastrukturmaBnahmen, die sich als Folge bzw. Erfordernis im Zusammen-
hang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ergeben, nicht umfanglich mit dem Infra-
strukturkostenbeitrag finanziert werden.

INKLUSIONSVERTRAGLICHKEIT

Die Inklusionsvertraglichkeit ist lediglich mittelbar von Belang. Sie ist im Rahmen des konkre-
ten Bauleitplanverfahrens zu berlcksichtigen.

KLIMAVERTRAGLICHKEIT

Die Klimavertraglichkeit ist lediglich mittelbar von Belang. Sie ist im Rahmen des konkreten
Bauleitplanverfahrens zu bericksichtigen.

BESCHLUSSVORSCHLAG

Der Rat der Stadt Linen beschlieBt die Abgeltung des Infrastrukturkostenbeitrags zu Guns-
ten der Realisierung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum. Der Infrastrukturkostenbeitrag
wird prozentual in dem Anteil abgegolten, in dem o6ffentlich geférderter Wohnraum im
Baugebiet entsprechend des Ratsbeschlusses ,Zusammenleben 2030" realisiert wird. Es gilt
eine Bindungsfrist von 25 Jahren. Zwischen der Stadt Linen und dem Vorhabentrager ist ein
stadtebaulicher Vertrag zur Erreichung der Férderquote zu schlieB3en.

Der Burgermeister
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SACHDARSTELLUNG

Kosten der Baulandentwicklung

Bei der Baulandentwicklung hat der Vorhabentrager unterschiedlichste Kosten zu tragen,
die sich aus dem Bauleitplanverfahren an sich, gesetzlichen Regelungen sowie Satzungen
und BeschlUssen speziell der Stadt Linen ergeben. Dartber hinaus werden qualitative An-
spriche an die Baulandentwicklung gestellt, die sich ebenfalls auf die Gesamtkalkulation der
Baulandentwicklung auswirken.

Grundsatzlich kdnnen bei der Baulandentwicklung folgende Kostenarten und weitere An-
forderungen genannt werden:

Kostenarten Anforderungen
- Planungskosten - bezahlbare Grundstlickspreise
- Gutachten - Stadtebauliche Qualitat
- Infrastrukturkostenbeitrag - Offentlich geférderter Wohnungs-
- ErschlieBungskosten (verkehrli- bau gemaB Ratsbeschluss ,Zusam-
che ErschlieBung, Entwasse- menleben 2030"
rung)

- Oberbauleitung
- AusgleichsmaBnahmen

Offentlich geférderter Wohnungsbau - Konzept ,,Zusammenleben 2030”
Im September 2019 hat der Rat der Stadt Linen das Konzept zum &ffentlich geférderten
Wohnungsbau in Linen ,Zusammenleben 2030" beschlossen.

Das Konzept sieht eine flexible Quotenregelung vor, sodass fur jede Bauflache auf Grundla-
ge der im Konzept beschriebenen Parameter eine Férderquote festgelegt wird. Der Anteil an
offentlich geférdertem Wohnraum kann von 15% (Férderquote 1) bis 35% (Forderquote 5)
reichen.

Infrastrukturkostenbeitrag

Im Ratsbeschluss zu Infrastrukturkostenbeitragen bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
vom 15. Juni 2000 heiBt es: ,Zur Finanzierung von InfrastrukturmaBnahmen, die als Folge
bzw. Erfordernis im Zusammenhang mit der Aufstellung von Bebauungsplanen zu schaffen
und zu unterhalten sind, ist nach dem Verursacherprinzip, von den planungsbegiinstigten
Eigentimern ein Beitrag zu leisten.”

Im stadtischen Haushalt wird jahrlich mit Einnahmen durch den Infrastrukturkostenbeitrag in
Hoéhe von 800.000 EUR kalkuliert.

In den nachsten Jahren ist bei folgenden Bebauungsplanverfahren mit Einnahmen aufgrund
des Infrastrukturkostenbeitrags zu rechnen: SedanstraBe, Wethmar Ost, Grenzstral3e, In der
Heide, PreuBenhafen, WehrenboldstraBe.

Handlungserfordernis

Aus den bisher gefuhrten Gesprachen mit unterschiedlichen Vorhabentragern lasst sich er-
kennen, dass die Vorhabentrdager unter den aktuell gegebenen (oben genannten) Rahmen-
bedingungen eine Baugebietsentwicklung nicht weiter verfolgen wollen (oder kénnen).
Aufgrund der zu erwartenden hohen Kosten und den unterschiedlichen Anforderungen an
die Baugebietsentwicklung sowie vor dem Hintergrund einer erforderlichen Wohnbaufla-
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chenentwicklung in der Stadt Linen wird eine Reduzierung des Infrastrukturkostenbeitrags
zu Gunsten einer Realisierung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum vorgeschlagen.

Handlungsansatz
Zu Gunsten einer Realisierung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum soll eine Reduzierung
des Infrastrukturkostenbeitrags erfolgen.

Der Infrastrukturkostenbeitrag wird prozentual in dem Anteil abgegolten, in dem 6ffentlich
geforderter Wohnraum im Baugebiet entsprechend des Ratsbeschlusses ,Zusammenleben
2030" realisiert wird. Es gilt eine Mietpreisbindungsfrist von 25 Jahren.
- Beispiel: 25 % Nachlass auf den Infrastrukturkostenbeitrag, wenn 25 % der realisier-
ten Wohneinheiten 6ffentlich geférdert sind.

Begrindung:

Durch die Mietpreisbindung im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau entstehen dem Vorha-
bentrager im Vergleich zum frei finanzierten Wohnungsbau GewinneinbuBen. Mit dem Er-
lass des Infrastrukturkostenbeitrags erhdlt der Vorhabentrager einen anteiligen Ausgleich
der GewinneinbuBen.

Beispielrechnung fir den Bebauungsplan Grenzstraf3e:
Die anvisierte Forderquote o6ffentlich geférderten Wohnraums entspricht im Baugebiet
.GrenzstraBe” 35 % (bei 60 geplanten WE entspricht dies 21 Wohneinheiten).

Der Vorhabentrager signalisierte in Vorgesprachen, 6ffentlich geférderten Wohnraum in
Form von 15-20 Mieteinfamilienhdusern mit einer 20-jahrigen Mietpreisbindung im Bauge-
biet zu realisieren.

Annahme: 15 Mieteinfamilenhauser von insg. 60 WE im Baugebiet (25 % 6ffentlich gefor-
derter Anteil), Verpflichtung zu einer 25-jahrigen Mietpreisbindung

] Hoéhe des Infrastrukturkostenbeitrags insgesamt: 775.058 €
. Abgeltung in Hohe von 25 % (Erlass von 193.764,5 €)
. zu zahlender Infrastrukturkostenbeitrag: 581.293,5 €

Zur Einordnung:

Bei einer 6ffentlich geférderten Wohnung fir 4 Personen mit einer GréBe von 97 gm ergibt
sich durch verminderte Mieteinnahmen Uber einen Férderzeitraum von 25 Jahren eine Ge-
winneinbuBe in H6he von rd. 82.000 €. Werden im Baugebiet 15 Einfamilienhauser als 6f-
fentlich geférderter Wohnraum vom Vorhabentrager entwickelt, so entstehen dem Vorha-
bentrager GewinneinbuB3en in H6he von rd. 1,23 Mio. €.

Vorgehensweise:

Dem Vorhabentrager der Baugebietsentwicklung wird fur die Errichtung von 6ffentlich ge-
fordertem Wohnraum eine Reduktion des Infrastrukturkostenbeitrags nach dem oben be-
schriebenen Modell angeboten. Der angestrebte Anteil von 6ffentlich gefordertem Wohn-
raum im Baugebiet wird auf Grundlage des Ratsbeschlusses ,Zusammenleben 2030 defi-
niert. Zwischen der Stadt Linen und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag
zur Erreichung der Forderquote geschlossen. Die Abgeltungsberechnung des Infrastruktur-
kostenbeitrags erfolgt, sobald auf Grundlage konkreter Planungen die tatsachlich umsetzba-
re Férderquote im Baugebiet bestimmbar ist.
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Finanzielle Auswirkungen:

Es ist davon auszugehen, dass trotz einer Abgeltung des Infrastrukturkostenbeitrags zu
Gunsten der Realisierung 6ffentlich geférderten Wohnraums der jahrlich im Haushalt kalku-
lierte Infrastrukturkostenbeitrag in den nachsten funf Jahren gedeckt wird.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt Linen die Abgeltung des Infrastrukturkosten-
beitrags zu Gunsten der Realisierung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum zu beschlieBen.
Der Infrastrukturkostenbeitrag soll prozentual in dem Anteil abgegolten werden, in dem
offentlich geférderter Wohnraum im Baugebiet entsprechend des Ratsbeschlusses ,,Zusam-
menleben 2030" realisiert wird. Es gilt eine Bindungsfrist von 25 Jahren. Zwischen der Stadt
Linen und dem Vorhabentrager ist ein stadtebaulicher Vertrag zur Erreichung der Férder-
quote zu schlieBen.
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