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Sozialquote
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Sozialquote

Hintergrund:

» Eine Sozialquote regelt den Anteil von geforderten bzw. preisgunstigen
Wohnungen bei Neubauprojekten im Geschosswohnungsbau.

» Die Quote wird Uber Stadtebauliche Vertrage zwischen Stadt und
Eigentumer fixiert.

» Quote wird in vielen Stadten nicht mehr fur einzelne Projekte festgelegt,
sondern ist Teil einer gesamtstadtischen Wohnungsbaustrategie.

Ziel:

» Schaffung von bezahlbarem Wohnraum durch vertragliche Verpflichtung
zum Neubau geforderter oder preisgunstiger Wohnungen

Zwei Varianten:

» Quote fur geforderte Wohnungen im 1. Forderweg nach LWoFG mit
niedrigen Einkommensgrenzen

» Quote fur geforderte Wohnungen im 2. Forderweg LWoFG oder
stadtisches Modell zu Preisdampfung mit mittleren Einkommensgrenzen
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Beispieltext Sozialquote: Bundnis fur bezahlbares Wohnen Hamburg

,o0fern durch die FHH auf privaten Grundstlucksflachen neues
Planungsrecht fur Geschosswohnungsbau geschaffen wird, kann die FHH
die Forderung zur Errichtung von max. 30% der Wohnungen im ersten oder
zweiten Forderweg erheben.

Sofern auf privaten Grundstucken mit geltendem Baurecht durch Erteilung
von Befreiungen zusatzlich Wohnflache und/oder Wohnungen genehmigt
werden, darf die Forderung nach der Errichtung von geforderten
Wohnungen erst erhoben werden, wenn die Anzahl der genehmigten
Wohnungen 30 Einheiten Ubersteigt.”
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Beispiele: Quoten flr geforderten Wohnungsneubau in deutschen Stadten

MindestgroRe Neubauprojekt

Sozialquote*

Quote preisgedampft*

Trier 8 Wohneinheiten 25%

Ludwigshafen Quote derzeit in der politischen Diskussion

Mainz 25%

Mannheim 10 Wohneinheiten 30%

Freiburg 50%

Karlsruhe 450 m? Wohnflache 15% 15%
Konstanz 20% 10%
Lahr/Schwarzwald 10 Wohneinheiten 20%

Stuttgart 20%

Offenbach 30%

Wiesbaden 20%

Dusseldorf 100 Wohneinheiten 20% 20%
Minchen 30% 10%

* hier angegeben sind die Mindestquoten, Quoten kdnnen abhangig von bestimmten
Faktoren (z. B. Projektgrofde, stadtisches Grundstlck) hoher ausfallen

GEWOS GmbH | Biindnis fiir Bezahlbares Wohnen Speyer| 13.06.2018

www.gewos.de



Sozialquote

Raumliche Mischung
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Raumliche Streuung einer Sozialquote

Hintergrund:

» Einseitige Bebauung mit geforderten Wohnungen hat deutschlandweit
Zzu unausgewogenen Sozialstrukturen in vielen Quartieren gefthrt (z. B.
GroRwohnsiedlungen)

Ziel:
» Die soziale Durchmischung von Quartieren im Stadtgebiet soll gestarkt
werden

Instrument:

» Sozialquote v. a. bei groRen Neubauprojekten zur Vermeidung neuer
einseitiger Wohnquartiere

» Raumlich angepasste Sozialquote im Wohnungsneubau im Stadtgebiet
zur Entlastung bestehender einseitig gepragter Quartiere
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Beispiele fur raumliche Streuung einer Sozialquote

Beispiel Mannheim (12-Punkte-Programm flir Wohnungsbau):

» Streuung bezahlbaren Wohnraums Uber das Stadtgebiet durch
kommunales Wohnungsunternehmen

» Prufung von Ausnahmen von der Sozialquote im Einzelfall bei

Kompensation an anderer Stelle (z. B. bei einseitig beanspruchten
Gebieten)

Beispiel Gottingen (Buindnis fur bezahlbares Wohnen):

» Ausnahmeregelungen in Gebieten mit hohem Anteil an
Transferleistungsbeziehern moglich

Weitere Stadte:
» Erprobung der Sozialquote hat in vielen Stadten erst begonnen

» Gezielte raumliche Streuung der Sozialquote (noch) nicht verbindlich
festgelegt, sondern Uber Ausnahmemaoglichkeiten oder unverbindliche
Formulierungen erwahnt
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Moglichkeiten der raumlichen Streuung der Sozialquote in Speyer

» Groler Bestand an geforderten Wohnungen in Speyer-Nord und Speyer-West

» Hoher Anteil an Transferleistungsbeziehern in Speyer-West

Geforderte\Woh‘nkungn n Speyer_! Anteil der SGB lI-Bezieher der Bevolkerung in 2015 (in %)

| ||“||ﬂ|[

> S
S ,e ?Q@“@Q’

%,

%
”q

%
(o4

4

=== Durchschnitt Speyer (9 %)

Quelle: Stadt Speyer, Bundesagentur fur Arbeit
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Einheimischenmodelle

Ziele, Inhalte und Ausgestaltung
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Hintergrund

Ziel:

» Das Ziel von Einheimischenmodellen ist die Versorgung einheimischer
(bedurftigerer) Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum. Die
Hauptzielgruppe sind Familien bei der Eigentumsbildung.

Instrumente:

» Abgabe stadtischer Wohnungsbaugrundsticke zu vergunstigten
Konditionen direkt an Zielgruppen (geeignet fur Eigenheime)

» Stadtebauliche Vertrage (§11 BauGB) mit Eigentimern zur
Berlcksichtigung der Zielgruppen (geeignet auch fur Miete oder ETW)

» bei groRen Neubauprojekten ,Einheimischen-Quote® analog zur Sozialquote
» Beispiel: Minchen Modell
Regelungsbereiche:
» Verfahrensablauf
» Bewertungskriterien fir Bewerber
» Sicherung des Forderzwecks
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Welche Gemeinden praktizieren Einheimischenmodelle?

Gemeinden mit hohem Zuzugsdruck
» Umlandgemeinden in Metropolregionen
» Gemeinden in attraktiven, touristischen Regionen

» Grol3stadte (bislang) eher selten

Aktuelle Beispiele*:
» RLP: Landau
» BaWu: Crailsheim, Waldburg

» Bayern: Anger, Dorfen, Ebersberg, Kranzberg, Minchen, Seefeld,
Taufkirchen und Traunstein

*Aufgrund veranderter europaischer Leitlinien seit 2017 werden derzeit viele
Einheimischenmodelle in Deutschland nicht angewendet und/oder angepasst.
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Beispiel: Rahmenmodell des Bundeslandes Bayern

Hintergrund:

» Einheimischenmodelle in bayerischen Stadten und Gemeinden seit
langer Zeit praktiziert

» Rechtssichere Anpassung aufgrund EuGH-Urteil und Bedenken der EU
notig
» In 2017 Entwicklung eines Rahmenmodells durch Bayerisches

Innenministerium, Bayerischen Stadte- und Gemeindetag in
Abstimmung mit Bund und EU-Kommission

» Rahmenmodell berucksichtigt Vorgaben der EU und bietet zugleich
flexible Gestaltungsmdglichkeiten fur Kommunen
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Verfahrensablauf

Verfahrensablauf nach Rahmenmodell

Bestimmung des Geltungsbereichs

= Bestimmung der verfugbaren Grundsticke (je Baugebiet oder allgemein)

= Stichtag der Bewerbung und Geltungsdauer

= Festlegung der Verfahrensweise, des Kriterienkatalogs und des Bewertungsschemas

» Festlegung der Vergunstigung des Grundstuckspreises (in Modellen zwischen 0 und 90 %
oder abgestuft nach Einkommen des Bewerberhaushaltes)

Vorgaben der EU fiir Verfahrensablauf

Offenes und transparentes Verfahren

»  Verfahrensweise, Kriterienkatalog und Bewertungsschema vorab festgelegt und veroffentlicht
»  Keine diskriminierenden Kriterien

»  Kein Ermessen im Einzelfall
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Ausschlusskriterien

Obergrenze fiur Vermogen des Bewerberhaushalts

Kein Wohneigentum bzw. bebaubares Grundstuck innerhalb der Gemeinde

Vermogen des Haushalts geringer als Grundstuckswert (Vermogen = Bar- und Anlagevermogen,
Luxusguter, Immobilieneigentum aulRerhalb der Gemeinde etc.)

Obergrenze fur Einkommen des Bewerberhaushalts

Einkommen darf Einkommen eines durchschnittlichen Steuerzahlers in der Gemeinde nicht
ubersteigen (Verdopplung der Obergrenze bei Paarhaushalten/Freibetrag pro Kind)

Gesicherte Finanzierung

Nachweis zur Finanzierbarkeit des Grundstuckskaufs und Bauvorhabens durch den Haushalt
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Bewertungskriterien

Mogliche Kriterien Ortsgebundenheit nach Rahmenmodell

Kriterium

Bewertungsmoglichkeit (Beispiel)

Zeitdauer seit Begrindung des Erstwohnsitzes
in der Gemeinde

10 Punkte pro Jahr
(oder 5 Punkte pro Haushaltsvorstand pro Jahr)

Zeitdauer seit Ausubung einer Erwerbstatigkeit
in der Gemeinde

5 Punkte pro Jahr

Ausubung eines Ehrenamtes in der Gemeinde

Pauschal 10 Punkte
(oder 5 Punkte pro Jahr)

Vorgaben der EU fiir Kriterienkatalog

Gewichtung der Kriterien ,,Ortsgebundenheit” max. 50 % der Maximalpunktzahl des kompletten
Kriterienkatalogs, Definition einer Maximalpunktzahl je Kriterium empfehlenswert

Maximale Punktzahl je Kriterium nach Zeitdauer von hochstens 5 Jahren
= Splittung mdglich: z. B. 5 Jahre Wohndauer innerhalb der letzten 10 Jahre
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Bewertungskriterien

Mogliche Kriterien soziookonomische Griinde nach Rahmenmodell

Bewertungsmoglichkeiten Bewertungsmoglichkeiten

Kriterium (Beispiel absolute Grenzen) (Beispiel relative Grenzen)

Vermogen/Einkommen |10 Punkte je 10.000 € niedrigerem |10 Punkte je 10 Prozent unterhalb
Einkommen der Obergrenze

5 Punkte pro Kind + 1 Punkt pro
Lebensjahr Differenz zur
Volljahrigkeit

Zahl der im Haushalt 10 Punkte pro Kind
lebenden Kinder

Abstufung nach Pflege- bzw.

Behinderung/Pflege Wie Kind bewertet Behinderungsgrad méglich

Vorgaben der EU fiir Kriterienkatalog

Niedriges Vermogen und Einkommen mussen berucksichtigt werden
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Bewertungskriterien

Mogliche Auswabhlkriterien bei Punktgleichheit mehrerer Bewerber

Pflegebedurftige Person im Haushalt

GrofRere Anzahl Kinder im Haushalt

Niedrigeres Haushaltseinkommen

Losverfahren
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Sicherung des Forderzwecks

Mogliche Vertragsinhalte zur Sicherung des Forderzwecks

Bauverpflichtung
= Fristin der Regel zwischen 2 und 5 Jahren nach Grundstickserwerb

Eigennutzungsverpflichtung

= Kein Weiterverkauf, keine Vermietung (Ausnahme Einliegerwohnung)

= Dauer sollte von Hohe der Forderung abhangen (zwischen 5 und 20 Jahren)
= Aushahmeregelung (z. B. Arbeitsplatzwechsel oder Pflegebedarf)

Sanktionierungsmaoglichkeiten bei VerstoRen

» Wiederkaufsrecht der Stadt zum ursprunglichen Verkaufspreis bzw. Weiterverkauf an einer
von der Stadt bestimmten Dritten

» Ruickerstattung der Vergunstigung

» Konventionalstrafe
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Vielen Dank!

Carolin Wandzik
Geschaétftsfiihrerin

Drehbahn 7
20354 Hamburg

T 040 69712-233
carolin.wandzik@gewos.de
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Berater
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Vielen Dank!

Kontakt:

GEWOS Institut fur Stadt-,
Regional- und
Wohnforschung GmbH
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Bautatigkeit in Speyer (2008-2017)

Bautatigkeit - Wohnungen
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