Beschlussvorlage

Geschaftszeichen: Verantwortliche/r: Vorlagennummer:
V/50 Sozialamt 50/147/2025

Handlungsansatze zur Sicherung bezahlbaren Wohnens - Antrag der SPD-Fraktion
Nr.050/2025 vom 05.05.2025

Beratungsfolge Termin O/N Vorlagenart Abstimmung

Sozial- und EJC-Beirat 12.11.2025 O Empfehlung einstimmig angenommen
ial- hei h . -

Sozial- und Gesundheitsausschuss / 12.11.2025 O Gutachten mehrheitlich angenommen

Werkausschuss EJC

Umwelt-, Verkehrs- und Planungsbeirat  18.11.2025 O Empfehlung einstimmig angenommen

Umwelt-, Verkehrs- und Planungsaus- . T

schuss / Werkausschuss EB77 18.11.2025 O Gutachten einstimmig angenommen

Stadtrat 27.11.2025 O Beschluss

Beteiligte Dienststellen
Ref. VI, Amt 61, Amt 30, GEWOBAU

I. Antrag

1. Den dargestellten Handlungsansatzen und ihrer Bewertung wird zugestimmt.
2. DerAntrag der SPD-Fraktion vom 05.05.2025 (Antragsnummer 050/2025) ist damit
bearbeitet.

Il. Begriindung

1. Ergebnis/Wirkungen

Die Einkommensorientierte Forderung EOF ist das soziale Wohnungsbauprogramm des Freistaats
Bayern im Bereich des Mietwohnungsbaus. Durch eine Quotenregelung wird in diesem Rahmen in
Erlangen ein Anteil von 30 Prozent der neu ausgewiesenen Geschossflache im Geschosswohnungs-
bau fur den geforderten Mietwohnungsbau gesichert, wenn das Baugebiet mindestens zwolf Ge-
schosswohnungen umfasst. Die Umsetzung der Quote wird gemal’ der Vorlagen 611/009/2014,
611/208/2017,611/213/2024 und 611/224/2025 verbindlich in den stadtebaulichen Vertragen verein-
bart.

Wenn keine Fordermittel zum Zeitpunkt der Planung und Realisierung eines konkreten Bauvorha-
bens zur Verfligung stehen, kann die Umsetzung der Quotenregelung jedoch nicht eingefordert wer-
den, um nicht beabsichtigte Harten zu vermeiden.

Daher wurden von Amt 50 in Zusammenarbeit mit Amt 61 und Amt 30 Moglichkeiten und Vorausset-
zungen alternativer Instrumente und MalRnahmen zur staatlichen EOF-Forderung gepruft, um trotz
dieser Situation bezahlbares Wohnen zu sichern.

Seite 1von 12



2,

Programme [ Produkte / Leistungen /[ Auflagen
Folgende Optionen wurden als Alternativen zur staatlichen EOF-Forderung in die Bewertung einbezo-
gen:

a) Alternativen zur EOF-Forderung auf Basis stadtebaulicher Vertrage
Belegungs- und Mietpreisbindungen im freifinanzierten Wohnungsbau;
mittelbare Belegung von freifinanziertem Wohnraum;

Abldsezahlungen fiir nicht geschaffenen EOF-Neubauwohnraum;

unbefristete Bindungen;

b) Aufbau eines Belegrechtsprogramms fiir private Vermieter;

c) Verlangerungvon auslaufenden Belegungsrechten und Mietpreisbindungen;
d) Ausweisungvon Sanierungssatzungsgebieten zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung
eines Gebiets

e) Ausweisung von Erhaltungssatzungsgebieten (Milieuschutz).

Diese Handlungsansatze werden im Folgenden beschrieben und bewertet.

2.1 Alternativen zur EOF-Forderung auf Basis stadtebaulicher Vertrage

a)

b)

Belegungs- und Mietpreisbindungen im freifinanzierten Wohnungsbau
Ansatz:

Vorhabentrager*innen kénnten die Quotenregelung fiir EOF-Wohnungen ersatzweise durch die Uber-
nahme von Belegungs- und Mietpreisbindungen im freifinanzierten Wohnungsbau erfiillen.

Bewertung:

Mangels Inanspruchnahme eines staatlichen Forderprogramms erhalt der/die Vorhabentrager*in in
diesen Fallen jedoch keine staatlichen Fordermittel, die die Belastungen auffangen, die mit den Bele-
gungs- und Mietpreisbindungen einhergehen. Es mag sich nicht grundsatzlich verbieten, Belegungs-
und Mietpreisbindungen in einem bestimmten Rahmen unabhangig von einem Forderprogramm vor-
zusehen. Zur Sicherstellung des bei stadtebaulichen Vertragen gesetzlich verankerten, gesamtwirt-
schaftlichen Angemessenheitsgebots ist jedoch dabei auch eine (wirtschaftliche) Kompensation zu-
gunsten der Vorhabentragers bzw. der Vorhabentragerin fiir die mit solchen Bindungen einhergehen-
den Belastungen zu verlangen, sei es beispielsweise durch den Erhalt von kommunalen (anstatt
staatlichen) Fordermitteln, eine verglinstigte Bereitstellung von Grundstiicken flir den sozialen Woh-
nungsbau durch die Kommune oder andere wirtschaftlich wirksame Vorteile. Dies diirfte im Hinblick
auf die gegenwartige Haushaltssituation nicht realistisch sein.

Mittelbare Belegung von freifinanziertem Wohnraum
Ansatz:

Die Belegungs- und Mietpreisbindung konnte auf bestehenden, freifinanzierten Wohnraum Utbertra-
gen und damit erflllt werden.

Bewertung:

Hier gelten die Ausfiihrungen unter a) sinngemaR.
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<)

d)

Ablosezahlungen
Ansatz:

Die Verpflichtung zur Schaffung von gefordertem Wohnraum konnte durch die Vereinbarung einer
Abloseregelung im Wege der Zahlung eines Ablosebetrags abgegolten werden. Diese Alternative soll
jedoch keine regelmaRige Option flir Vorhabentrager*innen sein, da Prioritat die Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum sein muss. Sie ist vor dem Hintergrund zu bewerten, dass die beiden vorherge-
henden Alternativen a) und b) den Einsatz stadtischer Finanzmittel erfordern. Diese kénnten durch
Ablésezahlungen (teilweise) generiert werden, wenn ansonsten keine ausreichenden Haushaltsmittel
zur Verfligung stehen. Die durch die Ablosesumme erzielten Mittel wiirden zweckgebunden im Haus-
halt der Stadt Erlangen fiir den sozialen Wohnungsbau eingestellt werden.

Bewertung:

Die Moglichkeit der Vereinbarung von Abloseregelungen im Hinblick auf geférderten Wohnraum ist
fur stadtebauliche Vertrage generell nicht unumstritten, jedenfalls aber sind an deren vertragliche
Ausgestaltung bestimmte Anforderungen zu stellen. Zulassig soll die Ablosung einer Verpflichtung
zur ,,Deckung des Wohnbedarfs von Bevélkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungs-
problemen®“ gem. § 11 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 BauGB dabei nur in Bebauungsplangebieten sein, in denen so-
zialer Wohnungsbau von vornherein angestrebt wurde, dieser aber schlichtweg nicht umsetzbar ist.
Die generelle Vereinbarung einer ,,Ablése fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus ohne Berlicksich-
tigung der konkreten Bauleitplanung scheidet aus. Zur Gewahrleistung von Rechtssicherheit ist zu-
dem zu fordern, dass die eigentliche Zielsetzung der Bauleitplanung, namlich die Deckung des beson-
deren Wohnbedarfs, trotz der vertraglichen Ablosevereinbarung sichergestellt ist. D.h., der seitens
des Vorhabentragers bzw. der Vorhabentragerin abgeloster geférderter Wohnraum muss stattdessen
durch die Stadt an anderer Stelle im Stadtgebiet und in gewissem zeitlichem Zusammenhang mit
dem Vorhaben des jeweils betroffenen Vorhabentragers bzw. der jeweils betroffenen Vorhabentrage-
rin unter Verwendung der im Wege der Ablosung eingenommenen Mittel geschaffen werden. Hierfiir
mussten der Stadt jedoch insbesondere die gegebenenfalls weiter erforderlichen finanziellen Mittel
sowie die hierflir notwendigen Grundstlicksflachen zur Verfligung stehen. Dies duirfte im Hinblick auf
die gegenwartige Haushaltssituation wenig realistisch sein.

unbefristete Bindungen in stadtebaulichen Vertragen

Die Vereinbarung unbefristeter Bindungen ist in stddtebaulichen Vertragen generell nicht moglich (BGH
8.2.2019 -V ZR 176717, NJW 2019, 2016). Hinzu kommt, dass unseren stadtebauvertraglichen Regelun-
gen das bayerische Wohnungsbauprogramm zugrunde liegt. Hierfiir bestehen Regularien, auf die die
Stadt keinen Einfluss nehmen kann. Diese Regularien sehen eine unbefristete Bindung nicht vor. Jeder
Fordermittelbescheid im Rahmen des bayerischen Wohnungsbauprogramms enthalt daher die Festle-
gung einer konkreten, beschrankten Bindungsdauer.

2.2 Belegrechtsprogramm fiir private Vermieter

Ansatz:

Vor dem Hintergrund der Entwicklungen auf dem o6ffentlich geférderten Wohnungsmarkt sollen pri-
vate Vermieter*innen gewonnen werden, um mehr bezahlbaren Wohnraum in Erlangen zu
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erschlieRen. Entsprechend der Daten zum Mietwohnungsbestand ist hierfiir grundsatzlich Wohn-
raumpotential anzunehmen.

Durch ein Belegrechtsprogramm fiir private Vermieter*innen soll erreicht werden, dass diese ihren
Wohnraum zu bezahlbaren Preisen (innerhalb der jeweils aktuell geltenden Mietobergrenzen fiir
Transferleistungsbeziehende) anbieten. Das Verfahren zur Vergabe der einzelnen Wohnungen soll
sich im Grundsatz nach den fir die 6ffentlich geforderten Wohnungen einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen richten, insbesondere nach den Vorschriften des BayWoBindG.

Fir die Umsetzung des Programms sollen zwischen der Stadt Erlangen und den Vermieter*innen so-
genannte Belegungsvereinbarungen geschlossen werden. Dabei sollen moglichst sowohl einmalige
Belegungen (d.h. nach Auszug des Erstmieters bzw. der Erstmieter*in steht die Wohnung wieder frei
zur Vermietung zur Verfligung) als auch langerfristige, frei zu vereinbarende Bindungsdauern moglich
sein.

Um private Vermieter*innen hierflir zu gewinnen, sind entsprechende Anreize notwendig. Diese
konnten in folgenden Aspekten bestehen:

e Vorauswahl von geeigneten Mieter*innen durch die Stadt;

e Prifung der Angemessenheit des Wohnraums durch die Stadt;

e Wegfall von Maklerkosten, da die Stadt Erlangen einkommensschwache Haushalte vorschldgt und
somit als Vermittler dieser Mietinteressenten agiert;

e bedarfsweise Unterstltzung und Beratung durch Fachstellen der Stadt zur Sicherung des Mietver-
héltnisses (zum Beispiel durch Mietschuldeniibernahme oder Schlichtung bei Problemen mit Mie-
terhaushalten);

e pauschale Sanierungszuschisse bei Vereinbarung eines festen Bindungszeitraums, gestaffelt
nach der vereinbarten Bindungsdauer.

Bewertung

e Die Umsetzung des Programms ist von der Bereitschaft privater Vermieter*innen fiir Vereinbarun-
gen mit der Stadt abhangig, wozu sie nicht gesetzlich verpflichtet sind; ohne deutliche finanzielle
(oder geldwerte) Anreize ist diese Bereitschaft in der gegenwartigen Lage des Mietwohnungs-
markts jedoch vermutlich gering einzuschatzen.

e Um entsprechende Anreize zu schaffen, sind daher finanzielle Leistungen und dariiber hinaus
personelle Ressourcen der Stadt (Akquise, Beratung, Offentlichkeitsarbeit) erforderlich.

e DerUmfangdes durch ein Belegrechtsprogramm erschlieffbaren Wohnraums ist nicht vorherseh-
bar. Eine mafigebliche Kompensation von fehlendem EOF-Wohnraum erscheint aber nicht erziel-
bar. Mietbindungen und Belegungsbindungen an bestehenden privaten Wohnungen kénnen vo-
raussichtlich lediglich zur kurzfristigen Entlastung des Wohnungsmarktes dienen.

2.3 Verlangerung von auslaufenden Belegungsrechten und Mietpreisbindungen

Ansatz:

Vor dem Hintergrund zunehmend begrenzter Ausbauchancen fiir EOF-Wohnungen kommt dem Er-
halt des Wohnungsbestands umso mehr Bedeutung zu. Daher sind Wege zu erschlief’en, um gefor-
derten Wohnraum Uber den eigentlich vorgesehenen Ablaufzeitpunkt der Bindung hinaus zu erhal-
ten.

a) EOF-Wohnungen
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Die Verlangerung von Belegungs- und Mietbindungen an bestehendem geforderten Mietwohnraum
ist forderungsfahig gemafd Nr. 2.2 WFB. Miet- und Belegungsbindungen an Mietwohnungen, die seit
dem 1. Januar 2000 im Rahmen der EOF gefordert werden und deren Forderung gemaR der Forder-
entscheidung innerhalb von fiinf Jahren auslaufen, konnen auf Antrag des Forderempfangers durch
eine neue Forderentscheidung flir weitere 15 Jahre unmittelbar anschlielend an das bisherige Bin-
dungsende verlangert werden. Voraussetzung ist, dass hierfiir ein erheblicher, nicht nur kurzfristiger
Bedarf besteht (vergleiche Nr. 9.1, Nr. 36.1 WFB). Das objektabhangige Darlehen wird zu den bis dahin
geltenden Konditionen fortgefiihrt (Nr. 36.2 WFB). Der Zinssatz flir das belegungsabhangige Darlehen
wird ab dem Zeitpunkt der Verlangerung fiir den noch nicht getilgten Darlehensrestbetrag mit dem
fur eine Neubewilligung geltenden Zinssatz gewahrt (Nr. 36.3 WFB).

Der Antrag kann bereits fiinf Jahre vor Ablauf der Bindungen gestellt werden. Zur Sicherung des Be-
stands wird sich die Stadt Erlangen daher friihzeitig, spatesten jedoch funf Jahre vor Ablauf der Bele-
gungsbindungen, mit den jeweiligen Vermieter*innen in Verbindung setzen und auf eine Verlangerung
der Bindungen hinwirken.

b) Geforderte Wohnungen des 1. Forderwegs

Fiir Wohnungen des 1. Forderweges gibt es in Bayern derzeit keine staatliche Férderung fir die Ver-
langerung von Belegungsbindungen. Deshalb ist mit den jeweiligen Bauherr*innen die Moglichkeit
der Inanspruchnahme von Férdermitteln aus dem Bayerischen Modernisierungsprogramm zu be-
sprechen (siehe c).

c) Geférderte Wohnungen nach dem Bayerischen Modernisierungsprogramm

Staatliche Fordermittel konnen nicht nur fiir den Wohnungsneubau, sondern auch fiir Modernisierun-
gen in Anspruch genommen werden. Damit soll die sozialvertragliche Anpassung bestehenden Wohn-
raums an die Bediirfnisse des Wohnungsmarktes ermdglicht werden. Somit kann auch tUber dieses
Forderprogramm bezahlbarer Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte erhalten bzw. ge-
schaffen werden.

Auch auslaufende Forderentscheidungen nach dem Bayerischen Modernisierungsprogramm konnen
auf Antrag der Forderempfanger*innen durch eine neue Férderentscheidung fiir weitere zehn Jahre
unmittelbar anschliefend an das bisherige Bindungsende verlangert werden. Voraussetzung ist, dass
hierflir ein erheblicher, nicht nur kurzfristiger Bedarf besteht. Der Zinssatz fiir das Darlehen wird ab
dem Zeitpunkt der Verlangerung fiir den noch nicht getilgten Darlehensrestbetrag mit dem fiir eine
Neubewilligung geltenden Zinssatz gewahrt. Wohnungen, bei denen Belegungsbindungen ablaufen,
haben bereits ein gewisses bauliches Alter erreicht, so dass Modernisierungen oft erforderlich sein
werden.

Bewertung (a bis ¢):

e Durch eine Verlangerung von auslaufenden Belegungsrechten und Mietpreisbindungen konnte
die fehlende Forderung neuer EOF-Wohnungen teilweise ausgeglichen und eine moglichst hohe
Bestandssicherung erreicht werden. Grundsatzlich verbietet es sich nicht, unabhangig von einem
Forderprogramm entsprechende Belegungs- und Mietpreisbindungen vorzusehen.

e Als Anreiz fiir die Inanspruchnahme einer staatlichen Férderung im Rahmen einer Bindungsver-
langerung konnten zusatzliche stadtische Fordermittel in Betracht gezogen werden. Diese konn-
ten beispielsweise in Form von Sanierungspauschalen bestehen, die zweckgebunden fiir die
langjahrig genutzten Wohnimmobilien einzusetzen sind. Hierflir miissen jedoch entsprechende
Haushaltsmittel vorhanden sein.
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e Die Sanierungspauschalen stellen in diesem Zusammenhang lediglich einen einzelfallbezogenen
Anreiz dar und ersetzen nicht durch das Baugesetzbuch geregelte stadtebauliche Sanierungs-
maRnahmen (BauGB § 136; vgl. Punkt 2.4).

e Firden Fall, dass keine (ausreichenden) staatlichen Fordermittel fiir Bindungsverlangerungen
zur Verfliigung stehen, ware auRerdem nachrangig eine stadtische Forderung in Verbindung mit
abzuschlieflenden Belegrechtsvereinbarungen mit den Vorhabenstrager*innen vorzusehen.

e Von Amt 50 wurde Kontakt mit der Regierung von Mittelfranken aufgenommen, um die Moglich-
keiten von Bindungsverlangerungen im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben und der gegebenen
staatlichen Férderchancen konkret abzustimmen. Folgende Klarungen konnten herbeigefiihrt
werden (Stand: 10.09.2025):

e Nach Auskunft der Regierung von Mittelfranken bestehen fiir die Verlangerung von auslaufenden
Belegungsbindungen von EOF-Wohnungen (Nr. 2.2,9.1. WFB) noch Fordermittel.

e Im Bereich von geforderten Wohnungen des 1. Forderwegs besteht die Moglichkeit zur Fortset-
zung von auslaufenden Belegungsbindungen nur im Rahmen des Bayerischen Modernisierungs-
programms (BayMod). Das BayMod ist jedoch auch von der aktuellen Situation fehlender Forder-
mittel betroffen. Grundsatzlich ist jedoch eine Antragstellung méglich, sofern ein Gebaude min-
destens 15 Jahre alt ist. Aussichtsreich konnte diese Moglichkeit gegebenenfalls fiir Gebaude
sein, fiir die MaRnahmen nicht direkt beginnen mussen und eine Bewilligung in den kommenden
Jahren ausreichend ware.

2.4 Ausweisung von Sanierungssatzungsgebieten zur Steuerung der stidtebaulichen Entwicklung
eines Gebiets

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen sind Malinahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadte-
baulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird (§ 136 (2) BauGB). Stadtebauliche
Missstande konnen sozialer und/oder baulicher Art und/oder funktions-/nutzungsbedingt sein. Ein
Sanierungsgebiet wird als Satzung formlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist und im 6f-
fentlichen Interesse liegt. Die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadte-
baulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die
Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen ist mit vorbereitenden Untersuchungen nachzuwei-
sen. Die vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken,
die sich fiir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen Le-
bensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden (§141 (1)
BauGB).

Innerhalb des Erlanger Stadtgebiets gibt es die Sanierungsgebiete Nordliche Altstadt sowie Erlanger
Neustadt mit Teilen des Quartiers Lorlebergplatz. Die Frist der Sanierungssatzungen endet zum
31.12.2031. Sanierungsziele zum Erhalt von Wohnstrukturen sind in diesen Satzungen nicht als Ziel
formuliert.

Bewertung:

e Lasstsich zum jetzigen Zeitpunkt nicht bewerten, potenziell geeignete Gebiete muissten noch
identifiziert werden.

e Firdie umfangreichen vorbereitenden Untersuchungen und die Sanierung selbst miissen ent-
sprechende Haushaltsmittel zur Verfiigung stehen.

e Firdie Weiterverfolgung dieses Ansatzes ware ein politischer Auftrag erforderlich.

e §7hEstG ,Erhohte Absetzungen bei Gebdauden in Sanierungsgebieten [...]“ konnte einen finanzi-
ellen Anreiz (allerdings nur fuir Privatpersonen) begriinden.
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e Mitdiesem Instrument werden voraussichtlich keine zusatzlichen Wohneinheiten geschaffen und
wenn, dann vermutlich nicht zu glinstigeren Konditionen als dort bisher.

e Eine direkte Steuerungsmoglichkeit von Belegungsrechten und Mietpreisbindungen im Bestand
im Rahmen von Sanierungssatzungen ist nicht bekannt.

2.5 Ausweisung von Erhaltungssatzungsgebieten (Milieuschutz)

Um bestehende Sozialstrukturen zu schiitzen, soziale Segregation zu verhindern und ausreichend
bezahlbaren Wohnraum zu erhalten, ware gutachterlich zu priifen, inwiefern die Ausweisung von
neuen Erhaltungssatzungsgebieten erforderlich bzw. moglich ist.

Durch Erhaltungssatzungen kann die Stadt Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevélkerung der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsdnderung baulicher
Anlagen der Genehmigung bedurfen (§ 172 (1) Nr. 2 BauGB), wobei gem. § 172 (4) Satz 1 BauGB die
Genehmigung nur versagt werden darf, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus be-
sonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Es kann somit nur die vorhandene Sozial-
struktur, aber nicht der einzelne Mieter geschiitzt werden.

Im Rahmen der Erhaltungssatzungen werden Landesregierungen ermachtigt, fiir die Grundstiicke in
Gebieten einer Satzung nach Satz 1 Nummer 2 durch Rechtsverordnung mit einer Geltungsdauer von
hochstens flinf Jahren zu bestimmen, dass die Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigen-
tum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) an Gebauden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu
dienen bestimmt sind, nicht ohne Genehmigung erfolgen darf. Ein solches Verbot gilt als Verbot im
Sinne des § 135 des Biirgerlichen Gesetzbuchs.

Schutzwirdig ist grundsatzlich jede Art von Wohnbevolkerung, soweit deren Zusammensetzung aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erhalten werden soll (vgl. Lemmel, a.a.0., RANr. 8; BVerwG
vom BVERWG 18.6.1997 NVwZ 1998, 503 = BVerwGE 105, BVERWGE 105, 67 m.w.N.). Diese Vorausset-
zung ist beispielsweise dann anzunehmen, wenn wegen eines sich im Satzungsgebiet abzeichnenden
Potentials zur baulichen Aufwertung und damit zur Verdrangung von einkommensschwacheren Bewoh-
ner*innen die Gefahr einer unerwiinschten Anderung der Struktur der Wohnbevélkerung besteht (vgl.
BayVGH vom VGHMUENCHEN 5.8.1994, a.a.0., S. 372).

Anders als im Sanierungsrecht (vgl. Pkt. [2.4]), besteht nicht die grundsatzliche Pflicht, formliche vor-
bereitende Untersuchungen durchzuflihren. Die Voraussetzungen einer Erhaltungssatzung lassen
sich aber ohne eingehende Ermittlungen kaum erfiillen, da der Stadt fiir den Erhalt der Zusammen-
setzung der Wohnbevolkerung bekannt sein muss, wie sich die Wohnbevélkerung im Erhaltungsge-
biet zusammensetzt und welche Veranderungen drohen (BeckOK BauGB/Seith, 67. Ed. 1.8.2025,
BauGB § 172 Rn. 6-7.1).

Aktuell bestehen fiir die Stadt Erlangen zwei Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 Abs. 4
BauGB. Die Satzungen umfassen die Gebiete ,,Jaminstrafte“ und ,,6stliche Hertleinstralie®.

Anlass fiir den Erlass der ersten Milieuschutzsatzung ,,Ostliche HertleinstraRe* war die im Jahr 1984
erstmals bekannt gewordene Verkaufsabsicht des Bundesvermogensamtes fiir Wohnungen in der
Hertleinstrale. Die Milieuschutzsatzung hat in der kritischen Phase des angekuindigten Wohnungs-
verkaufs ihre Aufgabe erfiillt, indem sie die Verhandlungsposition der Stadt im Gesprach mit der Bun-
desrepublik Deutschland als Eigentlimerin gestarkt hat. Letztlich konnte allerdings ein Verkauf nicht
verhindert werden. Im Ergebnis haben sich die mit dem Erlass dieser Milieuschutzsatzung erwarteten
Wirkungen nur zum geringen Teil erfillt.
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3.1

Bewertung:

e Lasstsich zum jetzigen Zeitpunkt nicht bewerten, potentiell geeignete Gebiete mussten noch
identifiziert werden.

e Firdie umfangreichen vorbereitenden Ermittlungen miissen entsprechende Haushaltsmittel zur
Verfligung stehen.

e Firdie Weiterverfolgung dieses Ansatzes ware ein politischer Auftrag erforderlich.

e Eine direkte Steuerungsmoglichkeit von Belegungsrechten und Mietpreisbindungen im Bestand
im Rahmen von Erhaltungssatzungen ist nicht bekannt.

e Mitdiesem Instrument werden voraussichtlich keine zusatzlichen Wohneinheiten geschaffen und
wenn, dann vermutlich nicht zu glinstigeren Konditionen.

e Eskann lediglich eine ,Luxussanierung® verhindert werden. Eine Abkoppelung der Mietpreisent-
wicklung von der allgemeinen Marktsituation ist nicht moéglich.

e Angesichts des mit dem Erlass von Milieuschutzsatzungen hohen Verwaltungsaufwands fiir Un-
tersuchungen der Sozialstruktur in den zu betrachtenden Gebieten hinsichtlich ihrer Erhaltungs-
wirdigkeit und der geringen Wirksamkeit dieses Instruments zur Erreichung der gewlinschten
Ziele ist dieses Instrument jedoch nicht zu empfehlen.

Prozesse und Strukturen

Handlungsstrategie zur Sicherung bezahlbaren Wohnens

Aus der Darstellung und kritischen Bewertung der genannten Handlungsansatze geht hervor, dass
die konkrete Umsetzung jeweils an unterschiedliche finanzielle oder gesetzliche Voraussetzungen
gebunden ist beziehungsweise kommunale Flachenressourcen erfordert. Die aufgezeigten Optionen
konnen die fehlende EOF-Forderung daher nur sehr begrenzt kompensieren.

Um die Optionen jedoch moglichst umfassend und weitgehend fiir die Sicherung bezahlbaren Woh-
nens auszuschopfen, werden im weiteren strategischen Prozess die folgenden Aktivitaten und Mal3-
nahmen umgesetzt.

- Entwicklung und politische Beschlussfassung einer stadtischen Férderrichtlinie

Die kiinftige Umsetzung bestimmter MaRnahmen im Rahmen der oben dargestellten Moglichkeiten
erfordert einen finanziellen Anreiz in Form einer stadtischen Forderung, um Wohnungseigentii-
mer*innen fir eine Beteiligung an den MaRnahmen zu gewinnen. Dazu ist eine eigene stadtische For-
derrichtlinie zu erstellen und zu beschlieRRen, die unter anderem Festlegungen zu Forderhdhe oder
Bindungsdauer von geférdertem Wohnraum trifft. Auf Basis einer solchen Forderrichtlinie kdnnten
stadtische Fordermittel als Voraussetzung fur die Umsetzung der Malinahmen bewilligt werden.

- Frihzeitige Gesprache zur Verldngerung von Belegungsrechten und Mietpreisbindungen

Die Moglichkeiten zur Verlangerung von Belegungsbindungen werden im Rahmen der gesetzlichen
Moglichkeiten genutzt. Hierzu werden in Frage kommende Vermieter*innen friihzeitig und proaktiv
angesprochen, um mogliche Verlangerungen zu vereinbaren und die bestehenden staatlichen For-
dermdglichkeiten hierfiir ausgeschopft. Sobald auch im Rahmen des Bayerischen Modernisierungs-
programms perspektivisch wieder Mittel zur Verfligung stehen, wird diese Option auch fiir die Verlan-
gerung von Belegungsbindungen fiir geforderte Wohnungen des ersten Forderwegs genutzt und
rechtzeitig Vorgesprache mit Mieter*innen hierfiir gefuihrt.
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- Kontaktaufnahme und Verhandlungen mit privaten Vermietern:

Es wird ein Konzept entwickelt und umgesetzt, mit dem private Vermieter*innen gezielt fiir ein stadti-
sches Belegrechtsprogramm akquiriert werden kdnnen. Neben der Schaffung stadtischer finanzieller
Anreize (siehe Forderrichtlinie) sind hierfiir Regelungen fiir Belegungsvereinbarungen zu konkretisie-
ren und Beratungsstrukturen aufzubauen, um Vermieter*innen fachlich in dem Prozess zu begleiten
und zu unterstiitzen (zum Beispiel bei der Sicherung von Mietverhaltnissen).

- Etablierung eines Runder Tischs Soziales Wohnen

Mit einem Runden Tisch Soziales Wohnen sollen Formate zur Kommunikation mit Akteur*innen des
Erlanger Wohnungsmarktes geschaffen bzw. fortgefiihrt werden. Ziel ist die gegenseitige Information
und der Wissenstransfer sowie der Austausch tiber Bedarfe und die Vernetzung zur Starkung (bezahl-
baren) Wohnens auf einem angespannten Wohnungsmarkt. Hierzu sollen u.a. die Bauwirtschaft,
Wohnungsunternehmen, Verbande, Vereine und Initiativen einbezogen werden.

Der Runde Tisch Soziales Wohnen ist als beratendes Expert*innengremium zu verstehen. In diesem
Format soll Expertise aus verschiedenen Bereichen des Wohnungsmarkts gesammelt werden, sowohl
von der ,Anbieter*innenperspektive“ als auch der Perspektive sozialer Organisationen und Initiati-
ven sowie der ,,Nachfrageperspektive®.

Aus der Diskussion und dem Erfahrungsaustausch sollen weitere Erkenntnisse und Schlussfolgerun-
gen gezogen werden, die fiir die Umsetzung der dargestellten Maflnahmen zur Sicherung und Star-
kung bezahlbaren Wohnens nutzbar gemacht werden konnen.

Fur die institutionalisierte Vernetzung alle relevanten Akteure mittels eines Runden Tischs Soziales
Wohnen werden diese angesprochen und zur Mitwirkung aufgerufen. Eine erste Diskussionsgrund-
lage hierfiir stellt das vorliegende Konzept zur Sicherung bezahlbaren Wohnens dar.

Dariiber hinaus wird innerhalb der Stadtverwaltung wird die arbeitsteilige und kooperative Zusam-
menarbeit zwischen den Fachamtern und Abteilungen mit einem unmittelbaren Bezug zum Thema
weitergeflihrt und intensiviert.

> Verstirkung der Offentlichkeitsarbeit zum Thema Wohnen

Wohnungsmarkte sind hochkomplex und aufgrund ihrer Differenziertheit schwer zu tiberblicken. Aus
diesem Grund sollen die Informationen und Beratungsangebote der Stadt Erlangen zum Themenfeld
Wohnen professionell weiterentwickelt und ausgebaut werden. Insbesondere soll sich das Informa-
tions- und Beratungsangebot sowohl auf Mieter*innen als auch auf private Vermieter*innen erstre-
cken, unter anderem durch:

e Bereitstellung von zielgruppenspezifischen Informationsmaterialien zu aktuellen Themen rund
um das Thema Wohnen und den sozialen Wohnungsmarkt;

e aktive Pressearbeit zu aktuellen Themen, Fragen und Problemstellungen des Erlanger Woh-
nungsmarkts.

- Vorbereitende Untersuchungen fiir die Ausweisung von Sanierungssatzungsgebieten und Erhal-
tungssatzungsgebieten

Es wird ein politischer Beschluss angestrebt, um potenziell geeignete Quartiere zu identifizieren und
systematisch auf Eignung als Sanierungs- oder Erhaltungssatzungsgebiet zu prifen. Hierzu werden
die notwendigen Ressourcen (finanziell, personell) fiir die Durchfiihrung der umfangreichen vorberei-
tenden Untersuchungen kalkuliert und dargestellt. Die oben genannten Beschrankungen dieser
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Handlungsansatze (siehe 2.4 und 2.5) sind dabei zu berticksichtigen.

- Fortsetzung des fachlichen Erfahrungsaustausches mit anderen Stadten

In der Auseinandersetzung mit der geschilderten Problematik erfolgte seitens Amt 50 bereits ein
fachlicher Austausch mit anderen bayerischen Stadten. Daraus ergaben sich folgende Erkenntnisse:

e Aufgrund ebenfalls begrenzter Haushaltsmittel wird auch hier eine eigene kommunale Forderung
nicht als realistische Alternative mit relevantem Wirkungsgrad gesehen.

e Vereinbarungen fiir eine Kompensation von fehlenden EOF-geforderten Wohnungen durch Woh-
nungen mit gedampfter Mietpreisbindung werden wegen des begrenzten Umfangs erzielbaren
Wohnraum als unbefriedigend beurteilt.

e Als weitere Moglichkeit wurde die sukzessive Herabsetzung der notwendigen Erfullungsquote fiir
EOF-Wohnungen genannt, um zumindest begrenzt vorhandene Fordermittel abrufen zu kdnnen.
Bei dem derzeitigen vollstandigen Forderstopp stellt dies jedoch keine wirksame Losung dar. Zu-
dem steht dem weiter steigender Bedarf gegeniiber.

e Programme wie die ,,Sozialgerechte Bodennutzung“ (SoBoN) der Stadt Miinchen setzen voraus,
dass die Kommune liber Grundstiicke zum Verkauf verfiigt. Im Rahmen dieses Programms wird
unter anderem die Entstehung von mehr gefordertem beziehungsweise preisgebundenem Wohn-
raum gestarkt. Gegebenenfalls konnten sich vergleichbare Optionen im Rahmen von Grund-
stiickskaufvertragen flir das Baugebiet 413 als Teil der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme
Erlangen-West Il ergeben.

Amt 50 wird mit anderen Kommunen im kontinuierlichen fachlichen Austausch bleiben, um L6-
sungsansatze, Instrumente und Impulse zur Sicherung bezahlbaren Wohnens anderer Stadte fiir
Erlangen zu priifen.

3.2 Notwendige Rahmenbedingungen und Ressourcenvoraussetzungen

Die Umsetzung der genannten Arbeitsschritte erfordert entsprechende Ressourcen, um eine gezielte,
systematische und kontinuierliche Umsetzung - auch in ressortiibergreifender Abstimmung und Zu-
sammenarbeit - zu ermoglichen. Folgende Rahmenbedingungen und ressourcenbezogene Voraus-
setzungen sind notwendig

- Haushaltsmittel bereitstellen:

Viele MaRnahmen sind nur umsetzbar, wenn entsprechende kommunale Mittel beschlossen werden.
Dies geht im Einzelnen aus den oben dargestellten Handlungsoptionen hervor. Dazu sind eine Klar-
stellung sowie politische Beschliisse und die Sicherstellung im Haushalt notig. Im Zuge der darge-
stellten MaRnahmen sind konkrete Kostenkalkulationen zu erstellen.

- Personelle Kapazitdten schaffen:

Die verwaltungsseitige Umsetzung des dargestellten strategischen Programms zur Sicherung bezahl-
baren Wohnens erfordert gesonderte personelle Kapazitaten, beispielsweise flr die proaktive Ak-
quise und Beratung von privaten Vermieter*innen, die rechtzeitige Vorbereitung von Bindungsverlan-
gerungen, die notwendige Voruntersuchungen im Rahmen der Ausweisung von Sanierungs- und Er-
haltungssatzungsgebieten oder die Etablierung und Organisation des Runden Tischs Soziales Woh-
nen als begleitendes Expertengremium. Dese Schritte sollten mittelfristig in feste Arbeitsaufgaben
und politische Beschlusse uberflihrt werden, um handlungsfahig zu bleiben und insbesondere bei
Verfligbarkeit neuer Fordermdglichkeiten unmittelbar reagieren und Mafl nahmen umsetzen zu kon-
nen.
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4, Klimaschutz:

Entscheidungsrelevante Auswirkungen auf den Klimaschutz:

[] ja, positiv*
[] ja, negativ*
X nein

Wenn ja, negativ:
Bestehen alternative Handlungsoptionen?

(] ja*
[] nein*

*Erlduterungen dazu sind in der Begriindung aufzufiihren.

Falls es sich um negative Auswirkungen auf den Klimaschutz handelt und eine alternative Hand-
lungsoption nicht vorhanden ist bzw. dem Stadtrat nicht zur Entscheidung vorgeschlagen werden
soll, ist eine Begrindung zu formulieren.

5. Ressourcen
(Welche Ressourcen sind zur Realisierung des Leistungsangebotes erforderlich?)

Investitionskosten: € bei IPNr.:
Sachkosten: € bei Sachkonto:
Personalkosten (brutto): € bei Sachkonto:
Folgekosten € bei Sachkonto:
Korrespondierende Einnahmen € bei Sachkonto:
Weitere Ressourcen

Haushaltsmittel

X werden nicht benotigt
[] sind vorhanden auf IvP-Nr.
bzw. im Budget auf Kst/KTr/Sk
[] sind nicht vorhanden
Anlagen:

Antrag 050_2025 - SPD Geforderter Wohnbau

Ill. Abstimmung
siehe Anlage

IV. Beschlusskontrolle
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V. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift
VI. Zum Vorgang
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