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Was bedeutet ,Dachauer Grundséatze der Baulandentwicklung?“
Warum braucht Dachau eine sozialgerechte Bodennutzung?
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Was ist der ,Pauschalbetrag” und wie wurde er ermittelt?
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werden die Dachauer Grundséatze angewendet?

Was ist unter ,Dachauer Modell zur Wohnraumférderung® zu verstehen
und wie funktioniert es?

Welche technischen Standards sind beim Dachauer Modell zu beachten?
Welche Vertrage sind erforderlich?
Wen betreffen die Regelungen und wer sind ,,Planungsbegtinstigte“?

Wie sieht der zeitliche Ablauf aus?
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Liebe Dachauerinnen und Dachauer,

mit den ,Dachauer Grundsatzen der Bau-
landentwicklung® haben wir im Stadtrat
nichts weniger als einen Meilenstein in
der Dachauer Baupolitik gesetzt. Denn
diese Grundsatze ermoglichen bei der
Schaffung von neuem Baurecht die finan-
zielle Beteiligung der Eigentlmer an den
Folgekosten ihrer Bautatigkeit. AuBerdem
mussen EigentUmer Flachen flr den so-
zialen Wohnungsbau oder fur Einheimi-
schenmodelle zur Verfigung stellen. Die
Stadt Muinchen bedient sich seit Uber 20
Jahren eines &hnlichen Modells und fahrt
damit sehr gut. Nun haben wir in Dachau

endlich auch so eine Regelung, die ver-
hindert, dass die Folgekosten von Bau-
projekten einseitig von der Stadt und da-
mit vom Steuerzahler getragen werden.
Wie das genau funktioniert, das wollen
wir Ihnen mit diesem Flyer erklaren.

Herzliche GriRe,

[

Ihr Florian Hartmann
Oberbirgermeister.




01 Was bedeutet ,Dachauer Grundsatze
der Baulandentwicklung“?

Der Begriff ,Dachauer Grundsatze der Baulandentwicklung“ bezieht sich
auf die vom Stadtrat gewollte und beschlossene ,,sozialgerechte Bodennutzung*
fiir neue Wohnbauprojekte im gesamten Stadtgebiet Dachau.

Die sozialgerechte Bodennutzung wird in
anderen Stadten bereits seit vielen Jahren
erfolgreich praktiziert und ist in Minchen
unter dem Begriff ,SoBoN" bekannt. Ziel
ist, dass bei Neuausweisung von Wohn-
flachen auch ein Teil der Wohngebaude
fUr den kostengUnstigeren bzw. gefor-
derten Wohnungsbau bereitgestellt wird
und die Kosten fur die soziale Infrastruk-
tur vom Investor mitbezahlt werden.

In der Regel werden insgesamt 30% der
neugeschaffenen Wohnbauflache flr den
geforderten Wohnungsbau bereitgestellt.
Dabei soll regelméaBig ein Anteil von 20%
der neugeschaffenen Wohnbauflache
fir den geférderten Mietwohnungsbau
entsprechend dem staatlichen Modell
der einkommensorientierten Forderung
(EOF) und 10% flr das ,Dachauer Mo-
dell zur Wohnraumférderung® mit gefor-
derten Eigentumswohnungen verwendet
werden.

Eine Flexibilisierung zwischen diesen
Prozentanteilen erlaubt auch andere Mo-
delle des gefoérderten Wohnungsbaus,
wie etwa genossenschaftliches Wohnen
oder Ahnliches.

geplante Entwicklung

Wohnbauflache

geforderter Wohnungsbau

70%

B

Flache
nicht bebaut
nicht beplant

Soziale Infrastruktur

Erschliefung
Wohnbauflache
Grilin / Ausgleich

freifinanzierter
Wohnungsbau

geforderter
Wohnungsbau

20% geforderter

Mietwohnungbau
10% gefordertes
Wohneiaentum
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(02 Warum braucht Dachau
eine sozialgerechte Bodennutzung?

Die Stadt hat die Aufgabe, eine geordnete Entwicklung in der Gemeinde sicher

zu stellen:

Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,
insbesondere auch von kinderreichen
Familien, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und
die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung sind bei der Planung zu be-
rucksichtigen.

Durch die weiterhin hohe Wohnraum-
nachfrage mit ansteigenden Preisen gibt
es fur Haushalte mit geringerem Einkom-
men erheblich weniger Wohnraumange-
bot im Stadtgebiet, was zur Verdrangung

Wohnflachenpreis in €/m?
[] bis unter 900

[] 900 bis unter 1100

[Z] 1100 bis unter 1400
[ 1400 bis unter 1600
Il 1600 bis unter 2000
I 2000 bis unter 2500
B 2500 und mehr

Datengrundlage: AK OGA 2017

ins glinstigere Umland fUhren kann. Zu-
dem muissen die Lasten und Kosten
getragen und finanziert werden, die bei
der Neuausweisung von Bauland fur die
Stadt entstehen.

Die Stadt Dachau braucht daher eine
sozialgerechte Bodennutzung damit die
Kosten, die der Stadt und damit auch
dem Steuerzahler durch die Neuauswei-
sung von Wohnbauflachen entstehen, zu
einem Teil von den Planungsbegunstigten
Ubernommen werden sollen.

Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoBasis-DE




(03 Was sind Folgelasten /Folgekosten?

Bei der Neuausweisung von Bauland entstehen fiir die Stadt in der Folge
Lasten und auch Kosten, die als Folgelasten/Folgekosten bezeichnet werden:

Neu hinzukommende Burgerinnen und
Blrger bendtigen auBer Wohnraum,
Grin- und Freiflachen auch technische
und soziale Infrastruktur. Zur techni-
schen Infrastruktur zahlen beispielsweise
Wege und StraBen, 6ffentliche Buslinien
sowie die Ver- und Entsorgung. Zur so-
zialen Infrastruktur zahlen beispielsweise

geplante Entwicklung

& 5

78,73 €/ m?
Geschossflache

Einrichtungen fur die Kinderbetreuung
und Schulen, aber auch sonstige Ein-
richtungen fUr alle Altersgruppen. Dies
alles muss von der Stadt zur Verfigung
gestellt werden. Fur die Folgekostener-
mittlung werden nur die Kosten fur die
soziale Infrastruktur mit den Kinder- und
Schuleinrichtungen bertcksichtigt.
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04 Was ist der ,Pauschalbetrag*
und wie wurde er ermittelt?

Der sogenannte ,Pauschalbetrag® ist der
Anteil der Folgelasten fUr die neu ausge-
wiesene Wohnbaunutzung, der auf einen
Quadratmeter neu geschaffener Geschoss-
flache fur Wohnnutzung entfallt. Vom Eigen-
tlmer bzw. Investor, zu dessen Gunsten
die Ausweisung neuer Wohnbaunutzung
erfolgt, ist dieser Betrag zu leisten. Der
Pauschalbetrag betrégt derzeit 78,73 €/m?;
er bezieht sich auf den Datenstand zum
Jahreswechsel 2016/2017. Fur die Kos-

tenberechnungen sind Daten von stad-
tischen Kindertagesstatten, Grund- und
Mittelschulen herangezogen worden. Der
Stadtrat hat einen einheitlichen Pauschal-
betrag festgelegt, damit nicht bei jeder
Baulandausweisung die dadurch entste-
henden Folgekosten, die von Planungs-
begUnstigten zu leisten sind, errechnet
werden mussen. Dieser Pauschalbetrag
wird zukunftig fortgeschrieben und an die
Kostenveranderungen angepasst.

(05 Wo und ab welcher Flachengrofde werden
die Dachauer Grundsatze angewendet?

Ab 500 m? neu geschaffener Geschoss-
flache fur Wohnnutzung innerhalb eines
Bebauungsplans bzw. innerhalb einer Sat-
zung kommen die Dachauer Grundsétze
zur Anwendung. Die Dachauer Grund-
sétze der Baulandentwicklung werden
nur angewendet bei Neuschaffung von
Baurecht fur Wohnnutzung durch Bebau-
ungsplan oder sonstige Satzungen nach
dem BauGB, nicht jedoch im Rahmen von
Baugenehmigungen innerhalb bestehen-
der Bebauungsplane und im unbeplanten
Innenbereich gemai § 34 BauGB.

geplante Geschossflache
Bebauungsplan / Satzung

!—l—\

kleiner als 500 m? ab 500 m?
keine Dachauer Anwendung der
Grundsétze, Dachauer Grundséatze

kein Pauschalbetrag ~ Pauschalbetrag
78,73 € / m? Geschossflache
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06 Was ist unter ,Dachauer Modell zur Wohnraum-

forderung“ zu verstehen und wie funktioniert es?

Das Dachauer Modell zur Wohnraumférderung, welches fiir 10% der neu-
geschaffenen Wohnbauflachen zur Anwendung kommen soll, wurde insbesondere
fiir Familien und Dachauer mit weniger Kaufkraft geschaffen.

Es ermdglicht die verglnstigte Verdu-
Berung von Eigenwohnraum an Bevdl-
kerungsschichten, die regelmaBig keine
staatliche Wohnraumférderung erhalten
und auf dem freien Wohnungsmarkt nur
geringe Erfolgsaussichten haben.

Die VerglUnstigung besteht aus einer
Festlegung des Verkaufspreises auf 80%
des durchschnittlichen Verkaufswertes
neuer Eigentumswohnungen in Dachau.
Die Wohnungen werden offentlich aus-
geschrieben und nach festgelegten Aus-
wahlkriterien vergeben: Bewerber mit
hoéherer Punktezahl genieBen Vorrecht
gegenUber Bewerbern mit niedrigerer
Punktezahl. Punkte gibt es beispielswei-
se fur Kinder im Haushalt, fur die Ein-
kommensklasse sowie flr einen eventu-
ellen Behinderungs- oder Pflegegrad des
Antragsstellers oder seiner Angehdrigen.
Als weitere Entscheidungskriterien wer-

den die bestehende Dauer des Haupt-
wohnsitzes in Dachau sowie ein Haupt-
beruf im Stadtgebiet herangezogen.

Zur Sicherung des Forderzwecks sind die
BegUnstigten verpflichtet, ihren Wohnsitz
im Regelfall fir mindestens 15 Jahre in
der erworbenen Wohnung zu behalten;
ein Rechtsanspruch auf den Erwerb ei-
ner geférderten Eigentumswohnung be-
steht nicht.

Mehr zum Dachauer
Modell zur Wohnraum-
férderung und zu den
Richtlinien der Erwer-
berauswahl lesen Sie
hier:

https://www.dachau.de/aktuelles/infomaterial-
downloads.html



(07 Welche technischen Standards
sind beim Dachauer Modell zu beachten?

Bei der Erstellung von vergiinstigten Wohnungen sind Vorgaben zu bestimmten
Standards einzuhalten

A5

... wie beispielsweise die maximalen Woh- %’w—o—ﬁf—i@—%%ﬂ%@—v{‘
nungs- und RaumgréBen, Barrierefreiheit, ! N
Anforderungen fir die Nutzung durch L] L N
Menschen mit Behinderung, Stellplatzzu- S
ordnung usw. Die Verordnung zur Berech- 5
nung der Wohnflache (WoFIV) ist Bestand-
teil der Standardkriterien.
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08 Welche Vertrige sind erforderlich?

Als Voraussetzung fiir die Ausweisung von Wohnbauland miissen zwischen
der Stadt und den Planungsbegiinstigten Vertrage abgeschlossen werden.

Zu Beginn wird die Grundlagenverein-
barung unterschrieben: Hier werden die
vom Stadtrat beschlossenen grundle-
genden Inhalte und Eckpunkte fUr die
gemeinsame Baulandentwicklung gere-
gelt (Kosten, Lasten, Pflichten, Ziele,..).
Im spéater darauf aufbauenden stadte-
baulichen Vertrag wird die gesamte
Umsetzung der Baulandentwicklung im
Einzelnen geregelt (genauere Regelun-
gen beispielsweise zu Planungszielen,
Grundstuickswertfeststellung, Kostentra-

gung, Folgekosten, ErschlieBung, Férder-
inhalte, Standards, Flachenzuordnung
und -abtretung, Termine / Fristen ...).
Dieser stadtebauliche Vertrag wird in der
Regel von einem Notar beurkundet.

Mehr zur
Grundlagenvereinbarung
lesen Sie hier:

https://www.dachau.de/aktuelles/
infomaterial-downloads.html
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09 Wen betreffen die Regelungen
und wer sind ,,Planungsbegtinstigte“?

Die Regelungen betreffen
alle Personen, die am Prozess der
Baulandentwicklung teilnehmen:

Dies sind die GrundstUckseigentimer,
die Investoren und auch Kaufer von
vergunstigten Wohnungen.

»Planungsbegunstigte” sind Grundstticks-
eigentUmer oder Investoren, deren Grund-
stlicke durch die Baulandentwicklung eine
Wertsteigerung erhalten.

lhre Grundstiicke kdnnen nach der
Baulandentwicklung, das heiBt nach In-
krafttreten des Bebauungsplans, zu ei-
nem wesentlich héheren Wert verkauft
werden, als davor. Deshalb muss bei-
spielsweise der Pauschalbetrag von den
»Planungsbegunstigten“ gefordert wer-
den. Insgesamt soll mindestens 1/3 des
Bruttowertzuwachses des Bodenwertes
beim Eigentlmer verbleiben.

. Mindestens 1/3
£ des Bruttowertzuwachses
o8 des Bodenwerts verbleibt
S beim Eigentiimer

2 2
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410 Wie sieht der zeitliche Ablauf aus?

Der Stadtrat entscheidet iiber die grundlegenden Planungsziele
der Stadtentwicklung im Stadtgebiet und somit auch lber die
Baulandentwicklung von Grundstiicken.

Phase 4
1. Vorbereitung *
2. Planung & Vertrag ¢
3 Objektplanung
4 Bauphase

5 Abschluss

Satzungsbeschluss

Baugenehmigung

-—III

Erster Schritt ist die Vorbereitungs-
phase mit vorlaufiger Abgrenzung eines
Plangebietes und der Abschluss einer

Zweiter Schritt ist die Planungs- und
Vertragsphase: Zu Beginn erfolgt in der
Regel der Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan und ggf. der Beschluss
zur Anderung des Flachennutzungs-
plans als Voraussetzung flr den Beginn
aller Planungen. Es erfolgt in der Regel
auch die gutachterliche Feststellung des
Anfangswertes der Flursticke im Plan-
bereich.

Parallel zur Planung wird der stadtebauli-
che Vertrag zwischen der Stadt und den
Planungsbegunstigten abgestimmt: Hier
werden alle wesentlichen Themen, die
zur konkreten Umsetzung der Planung
erforderlich sind, geregelt und auch alle
durch die Planung entstehenden Kosten
ermittelt. Vor Vertragsabschluss wird das

Grundlagenvereinbarung zwischen der
Stadt und den PlanungsbegUnstigten.

Endwertgutachten erstellt und die Ange-
messenheit Uberpruft. Bereits in dieser
Phase sind samtliche Planungsinhalte,
Termine und Kostenwerte erfasst und
geregelt.

Vor der offentlichen Auslegung des Be-
bauungsplans wird der stadtebauliche
Vertrag nach Billigung durch den Stadtrat
abgeschlossen und beurkundet. Nach
der offentlichen Auslegung entscheidet
der Stadtrat Uber den weiteren Planungs-
verlauf: Wenn sich keine wesentlichen
Planungséanderungen ergeben, kann der
Satzungsbeschluss gefasst werden und
der Bebauungsplan zur Rechtskraft ge-
bracht werden. Mit dem Inkrafttreten des
Bebauungsplans besteht Baurecht.

Zeit



Dritter Schritt ist die Phase der Bau-
reifmachung und der Objektplanung:
Die Vertragsinhalte des stadtebauli-
chen Vertrages werden jetzt schritt-
weise umgesetzt. In dieser Phase wer-
den beispielsweise die erforderlichen
offentlichen  ErschlieBungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen durchgefiihrt sowie
die AusflUhrungsplanungen erstellt. Die
Stadt schreibt zu einem Stichtag die zu

Vierter Schritt ist die Bau- und Um-
setzungsphase: Sobald die Baugeneh-
migung vorliegt, werden die Gebaude
errichtet. Vor Fertigstellung der Gebaude

Fiinfter Schritt ist die Abschlusspha-
se: In dieser Phase werden samtliche Ab-
rechnungen erfasst und der Vollzug des

vergebenden Wohnungen nach dem Da-
chauer Modell éffentlich aus und Ubergibt
dem EigentUmer bzw. Investor eine Liste
mit ausgewdhlten Forderberechtigten,
mit denen dieser die Wohnungskaufver-
trage abzuschlieBen hat. Die Planung
der geférderten Mietwohnungen nach
EOF erfolgt in direkter Abstimmung mit
der Regierung von Oberbayern als For-
derbehdrde.

mit geférderten Mietwohnungen werden
die forderberechtigten Mieter ausgewahlt
und die neuen Wohnungen zugeteilt.

stadtebaulichen Vertrages kontrolliert, bis
alle Vertragsinhalte vollzogen sind.



1. Vorbereitungsphase Planung

Abschluss
Grundlagenvereinbarung

Voruntersuchung, Vorklarung Geltungsbereich,
Planungsziele Stadt,

Beschluss Planungsabsicht

2. Planungs- und Vertragsphase fiir
Bebauungsplan oder Satzung

Anfangswertgutachten zu den
Flurstlicken im Planbereich

Erarbeitung der
stadtebaulichen Vertrage
( Kosten, Termine etc. )

Endwertgutachten zu den
Flurstiicken im Planbereich

Vertragsabschluss und
Beurkundung

Soweit aufgrund 6ffentlicher
Auslegung erforderlich,
Anpassung der Vertrage vor
Satzungsbeschluss

Stéadtebaulicher Entwurf (Wettbewerb,
Rahmenplan, Blirgerbeteiligung)

Aufstellungsbeschluss

Ausarbeitung Vorentwurf Bebauungsplan mit
Begriindung und Umweltbericht und Beratung in
den stadtischen Gremien

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden sowie sonstiger Trager &ffentlicher
Belange

Priifung und Beschluss
iber Anregungen

Ausarbeitung eines auslegungsfahigen
Bebauungsplanentwurfs mit Begriindung und
Umweltbericht

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
sowie sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Abwéagungsbeschluss

ggf. erneute Beteiligung und Auslegung oder
Ausarbeitung der endgdiltigen Planunterlagen

Satzungsbeschluss
Ausfertigung der Satzung

Inkrafttreten des Bebauungsplans mit
Bekanntmachung



3. Baureifmachung und Objektplanung

Falligkeit der Folgekosten flr Soziale Infrastruktur, Flachenabtretung etc. laut Vertrag

Planung und Herstellung &ffentlicher ErschlieBungsanlagen,
AusgleichsmaBnahmen etc.

Planung soziale Infrastruktur Planung der geférderten Mietwohnungen nach
EOF in Abstimmung mit Férderbehdrde,
Planung der Wohnungen nach Dachauer Modell

offentliche Ausschreibung der zu vergebenden
Wohnungen nach Dachauer Modell

Baueingabe - Baugenehmigung - Férderzusage

4. Bau- und Umsetzungsphase

Abschluss
Wohnungskaufvertrage

Bau der Wohngebaude und sozialer Infrastrukturen, Herstellung
Freiflachen

Zuteilung férderberechtigter Mieter nach EOF und
Ubergabe der Wohnungen

5. Abschlussphase

Schlussrechnung und Kontrolle des Vollzugs der Vertrage




]
{=lls
T

i

-

(RS

\I\N'\
- g

| i uul\'
! /

Herausgeberin: - I
GroBe Kreisstadt Dachau, Stadtbauamt Dachau, Abteilung 5.1 Stadtplanung AA
Tel. 08131-75130, E-Mail: stadtplanung@dachau.de

Konrad-Adenauer-StraBe 2-6, 85221 Dachau
|

www.dachau.de Dachau




