HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DIE OBERBURGERMEISTERIN 0/09901/22-1

06 - Bauverwaltungsmanagement

Frau Prifer Datum:

16.02.2022

Antrag

BeschlieRendes Gremium:
Rat der Hansestadt Liineburg

Antrag "Bezahlbarer Wohnraum" (Antrag der SPD-Fraktion vom 19.01.2022, einge-
gangen am 20.01.2022 um 11:54 Uhr)

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

0 Ausschuss fiir Bauen und Stadtentwicklung
N Verwaltungsausschuss
o) Rat der Hansestadt Lineburg

Sachverhalt:
In der Sitzung des Rates der Hansestadt Lineburg am 03.02.2022 wurde der Antrag ,Be-
zahlbarer Wohnraum® in den Ausschuss flr Bauen und Stadtentwicklung verwiesen.

Der Antragstext und die Stellungnahme der Verwaltung ist der Vorlage VO/09901/22 zu ent-
nehmen.

Beschlussvorschlag:

Folgenabschatzung: ggf. Beurteilung im Rahmen der Stellungnahme der Verwaltung

A) Auswirkungen auf die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Lineburgs

Auswirkung

Ziel positiv (+) Erlduterung der Auswirkungen
und/oder

negativ (=)

Umwelt- und Klimaschutz
(SDG 6, 13, 14 und 15)

Nachhaltige Stadte und
Gemeinden (SDG 11)

3 Bezahlbare und saubere
Energie (SDG 7)




4 Nachhaltige/r Konsum und
Produktion (SDG 12)

5 Gesundheit und Wohlerge-
hen (SDG 3)

6 Hochwertige Bildung
(SDG 4)

7 Weniger Ungleichheiten
(SDG 5 und 10)

8 Wirtschaftswachstum
(SDG 8)

9 Industrie, Innovation und
Infrastruktur (SDG 9)

Die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Liineburgs leiten sich eng aus den 17 Nachhaltigkeitszielen (Sustainable Development
Goals, SDG) der Vereinten Nationen ab. Um eine Irrefiihrung zu vermeiden, wird durch die Nennung der UN-Nummerierung in
Klammern auf die jeweiligen Original-SDG hingewiesen.

B) Klimaauswirkungen
a) CO,-Emissionen (Mehrfachnennungen sind maéglich)

o Neutral (0): durch die zu beschlieiende MalRnahme entstehen keine CO,-Emissionen

o Positiv (+): CO,-Einsparung (sofern zu ermitteln): t/Jahr
und/oder
o Negativ (-): CO,-Emissionen (sofern zu ermitteln): t/Jahr

b) Vorausgegangene Beschlussvorlagen
o Die Klimaauswirkungen des zugrundeliegenden Vorhabens wurden bereits in der Be-

schlussvorlage VO/ gepraft.

¢) Richtlinie der Hansestadt Lineburg zur nachhaltigen Beschaffung (Beschaffungsrichtlinie)

o Die Vorgaben wurden eingehalten.

o Die Vorgaben wurden bertcksichtigt, sind aber nur bedingt anwendbar.
oder

o Die Beschaffungsrichtlinie ist fir das Vorhaben irrelevant.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)
a) fir die Erarbeitung der Vorlage:
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.
b) fiir die Umsetzung der MalRinahmen:
c) an Folgekosten:
d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja
Nein




Teilhaushalt / Kostenstelle:

Produkt / Kostentrager:

Haushaltsjahr:

e) mogliche Einnahmen:

Anlagen:

Antrag der SPD-Fraktion vom 19.01.2022 ,Bezahlbarer Wohnraum®
Stellungnahme

Beratungsergebnis:

Sitzung | TOP Ein- Mit It. Be- abweichende(r) Empf Unterschr.
am stimmig Stimmen-Mehrheit schluss- /Beschluss des Proto-
Ja/ Nein / Enthaltun- | vorschlag kollf.
gen

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:
Bereich 61 - Stadtplanung




Stadtratsfraktion
im Rat der Hansestadt Lineburg

SPD Stadtratsfraktion — Auf dem Meere 14-15 - 21335 Lineburg

Frau

Oberbiirgermeisterin Claudia Kalisch
Hansestadt Lineburg

Am Ochsenmarkt 1

21335 Liineburg

19.01.2022

Liineburg braucht mehr bezahlbaren und barrierefreien Wohnraum
Sehr geehrte Frau Oberburgermeisterin Kalisch,

fur die nachste Stadtratssitzung am 3. Februar 2022 stellt die SPD-Fraktion
folgenden Antrag:

Der Stadtrat moge beschlieBen:

Beim Bebauungsplan Nr. 174 ,Am Wienebiittler Weg" wird umgehend mit der
Vorbereitung einer Teilerschliessung fur den bezahlbaren Geschosswohnungsbau
(LUWO und Stiftungen) sowie mit den bereits vergebenen Einfamilien- und
Doppelhausern gestartet, auch um die Férdermittel des Bundes fiir die
Energieversorgung und die Rickfiihrung von Niederschlagswasser ( 700.000€ ) nicht
zu gefahrden.

Die im Verfahren befindlichen Bauleitplanungen werden ziigig fertiggestelit, unter
Beachtung der Verpflichtung zur Errichtung von mindestens 30% bezahlbarem
Wohnraum.

Die Verwaltung wird beauftragt, umgehend eine Wohnraumbedarfsanalyse zu
erstellen, um den schon durch bundesweite Studien belegten weitergehenden Bedarf
bis zum Jahre 2027 an bezahlbarem Wohnraum in der Hansestadt Luneburg zu
konkretisieren.

Begrindung:

Vor wenigen Tagen wurden Ausziige aus einer bundesweiten Studie des Pestel-
Instituts aus Hannover im NDR bekannt, die zeigen, dass auch in Niedersachsen die
Zahl der Sozialwohnungen deutlich erhoht werden muss. Die Studie sagt, dass der
Bedarf insgesamt noch Uber den im neuen Koalitionsvertrag von SPD, Bundnis
90/Die Grunen und der FPD beschlossen jahrlich zusatzlichen 400.000 Wohnungen
mit einem Anteil von 25% Sozialwohnungen liegt.

AUt gem Meere 14-15  1el.: U 41 31/23 28 59 Sparkasse Lunepurg vorsitzendge:
21335 Lineburg Fax: 041 31/33 104 IBAN: DE49 2405 0110 0057 0502 54 Andrea Schroder-
BIC: NOLADE21LBG Ehlers

Email: info@spd-ratsfraktion-lueneburg.de
Internet: www.spd-ratsfraktion-lueneburg.de
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Fir Niedersachsen gebe es einen besonderen Bedarf in den Universitatsstadten wie
Gottingen und Liineburg. Das deckt sich mit den Erfahrungen der vielen
Wohnungssuchenden in unserer Stadt.

Bricht man die Zielsetzungen im Koalitionsvertrag rein rechnerisch auf Lineburg
herunter mussten rund 400 Wohnungen im Jahr entstehen, davon mindestens 100
Sozialwohnungen. Nimmt man die Pestel-Studie hinzu musste sich dieser Anteil
noch erhohen. Auch eine Studie der N-Bank aus dem letzten Jahr kommt zu einem
ahnlichen Ergebnis.

Die Verwaltung wird gebeten, die genauen Bedarfe fur Lineburg aufgrund des
Koalitionsvertrages, der Pestel-Studie und der im Herbst von der NBank vorgelegten
Wohnungsmarktbeobachtung auszuwerten und ggfs. dazu kurzfristig auch eine
Analyse zu beauftragen. Dabei sollten die Werte fiir die nachsten finf Jahre ermittelt
werden. Entsprechende Wohnraumbedarfsanalysen wurden auch zu Beginn der
letzten Wahlperioden beauftragt.

Zugleich miissen aber die bereits begonnen B-Planverfahren ziigig weitergefiihrt
werden, um keine Zeit zu verlieren, denn die Prozesse sind sehr langwierig.

Gerade beim Baugebiet Wienebiittel sollte mit einer Teilerschliessung zligig gestartet
werden, damit Ende des Jahres mit dem Bau der 120 Wohnungen im bezahlbaren
Geschosswohnungsbau und der bereits vergebenen Grundstiicke fiir die Einfamilien-
und Doppelhauser begonnen werden kann.

Eine weitere Begrindung erfolgt mundlich.

Mit freundlichen GrufRen

Andrea Schroder-Ehlers



Hansestadt Liineburg Lineburg, 27.01.2022
Dezernat VI / llI @& 309 -3160

Antrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 19.01.2022:

»Liineburg braucht mehr bezahlbaren und barrierefreien Wohnraum*

Der Stadtrat moge beschlieRen:

Beim Bebauungsplan Nr. 174 ,Am Wienebuttler Weg" wird umgehend mit der
Vorbereitung einer Teilerschliessung fur den bezahlbaren Geschosswohnungsbau
(LUWO und Stiftungen) sowie mit den bereits vergebenen Einfamilien- und
Doppelhausern gestartet, auch um die Fordermittel des Bundes fur die
Energieversorgung und die Ruckfuhrung von Niederschlagswasser ( 700.000€ ) nicht

zu gefahrden.

Eine TeilerschlieBung ist grundsatzlich technisch machbar, jedoch nur im Zusammenhang mit
umfangreichen Mehrkosten.

Die Kanalisation ist im Gebiet Wienebiittel im natiirlichen Gefille vorgesehen, welches von Nordost
nach West verlauft. Flr eine TeilerschlieRung wére die Neuplanung der gesamten Entwasserung
notwendig. Das Gefalle misste gegenlaufig ausgebildet werden, daflir waren groRere Tiefen der
Kanalisation, erhohte Bodenbewegungen und ein aufwendigerer Verbau notwendig. Die geplanten
technischen Einrichtungen wie Riickhaltebecken, Ablaufflache und Schmutzwasserpumpwerk
miissten mit voller Kapazitat hergestellt werden. Im Hinblick auf eine TeilerschlieBung kann es
aufgrund von geringeren Mengen von anfallendem Schmutzwasser aufgrund von groReren
Verweilzeiten zu Faulprozessen in der Kanalisation und zu Geruchsbeladstigungen im Gebiet kommen.
Zusatzliche Baukosten wiirden auch fiir eine notwendige Baustralie entstehen, die als Zufahrt fiir die
Hochbaumalnahmen im siidlichen Bereich des Gebietes erforderlich ware.

Es wiirde ein groBerer interner sowie externer Aufwand durch ein zusatzliches Vergabeverfahren
entstehen. Falls mehrere Bauunternehmen mit der ErschlieBung der einzelnen Teilgebiete beauftragt
werden, kann es zu gegenseitigen Behinderungen in den jeweiligen Bauabldufen kommen. Zudem
kénnen Gewahrleistungsanspriiche gegeniliber einem Auftragnehmer durch die Arbeiten eines
anderen ausgeschlossen bzw. nichtig werden. Mit einer Preiserhohung durch die Vergabe von
kleineren Mengen muss gerechnet werden.

Das durch Fordermittel finanzierte Bewéasserungssystem wirde fiir eine TeilerschlieRung eine
Neubeantragung notwendig machen, da eine deutliche Abweichung des in den Antragsunterlagen
beschriebenen ErschlieBungsumfangs erkennbar ist. Die Férderung des Projektes lduft tber die Jahre
2021 bis 2024.

Unabhangig von den vorstehenden Ausfiihrungen zu den geplanten Ablaufen fiir die ErschlieBung
des Baugebietes ,Am Wienebtteler Weg” will sich die Verwaltung kurzfristig mit der Lineburger



Wohnungsbau GmbH (LiWoBau) und der Avacon Natur GmbH (Avacon) wegen der am 24.01.2022
eingestellten Bundesforderung fir effiziente Gebdude (BEG) abstimmen.

Hintergrund ist, dass die Avacon fiir das Neubaugebiet Am Wieneblitteler Weg die Warmeversorgung
mit einem kalten Nahwarmenetz geplant hat. Hierbei handelt es sich um ein Konzept, dass eine 100%
Klimaneutralitat der Warmeversorgung des gewahrleistet. Damit dieses Konzept realisiert werden
kann, ist eine Anschlussverpflichtung der Grundstilickseigentlimer liber die Kaufvertrage vorgesehen.
Diese Anschlussverpflichtung dient der Sicherstellung, dass alle an dem klimaneutralen Netz
teilnehmen und der Absicherung der Investitionen, die durch die Avacon fiir die Errichtung des kalten
Nahwarmenetzes aufgebracht werden miissen. Auf Verbraucherseite bedeutet dies eine
gleichméRige Lastenverteilung und dient damit der Gewahrleistung von marktgerechten und stabilen
Energiekosten im Vergleich zu einer Versorgung mit fossilen Energietragern im gesamten Gebiet.
Eine TeilerschlieBung im Sinne einer abschnittsweisen Umsetzung des Warmekonzeptes ist technisch
nicht moglich, da das kalte Nahwarmenetz verschiedene technische Komponenten enthilt, die sich
raumlich auf das gesamte Gebiet verteilen (Geothermiefelder in den westlichen und nérdlichen
Randlagen, Leitungsnetz im gesamten Gebiet) und insgesamt einander bedingen. Eine Teilumsetzung
des Gebietes im Sinne einer Reduzierung der Anschlussstellen, verbunden also mit dem Entfall der
Anschlussverpflichtung fir alle Bauherren, miisste mit einer Erhéhung der Anschlusskostenbeitrage
zu Lasten des im ostlichen Gebietsteils gelegenen Geschosswohnungsbaus einhergehen, was
wiederum dem Ziel marktgerechter und stabiler Energiekosten gerade auch fiir den Bereich des
geforderten Wohnungsbaus zuwiderliefe. Zudem kdnnten bei Wegfall des Anschlusszwanges und der
damit vermutlich verbundenen Reduzierung der Anschlussstellen die Voraussetzungen fiir die
Inanspruchnahme der Férderung aus dem kfw-Forderprogramm ,Warmenetze 4.0“ nicht eingehalten
werden, so dass insgesamt eine Neubewertung des Investitionsbedarfs durch die Avacon notwendig
wirde.

Dabei werden bei Umsetzung des Warmeversorgungskonzeptes energetische Voraussetzungen
geschaffen, die es nach dem bisherigen Planungsstand der LiWoBau erst ermoglichen, unter
Inanspruchnahme der BEG-Forderung durch die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (kfW) und unter dem
Druck gestiegener Baupreise den von ihr vorgesehenen geforderten Wohnungsbau im Baugebiet
umzusetzen und gleichzeitig bezahlbare Mieten anbieten zu kdnnen. Zuletzt hat die LiWoBau unter
Inanspruchnahme der BEG-Férderung die Umsetzung des KfW 40-Standards fiir das Baugebiet Am
Wienebitteler Weg geplant. Ob wegen der jetzt eingestellten KfW 40-Férderung, deren Zukunft nach
den Verlautbarungen des Bundeswirtschaftsministeriums zumindest in der jetzigen Form fraglich ist,
eine wirtschaftliche Neubewertung durch die LiWoBau notwendig macht, bedarf einer dringenden
Abstimmung unter den genannten Akteuren. Hierbei sind auch die derzeit extrem steigenden
Baukosten zu thematisieren.

Die im Verfahren befindlichen Bauleitplanungen werden zigig fertiggestellt, unter
Beachtung der Verpflichtung zur Errichtung von mindestens 30% bezahlbarem
Wohnraum.

Der Bebauungsplan Nr. 174 ist seit dem 17.05.2021 rechtskraftig, die parallel durchgefiihrte 79.
Anderung des Flachennutzungsplans ist seit diesem Termin wirksam.

Ein Anteil von mindestens 30 % der Wohnungen fiir bezahlbaren Wohnraum wird tiber
entsprechende Vereinbarungen in den Grundstiickskaufvertragen abgesichert (die HLG ist
Eigentlimerin aller Flachen).

Gegen den Bebauungsplan liegt eine Normenkontrollklage vor.



Die Verwaltung wird beauftragt, umgehend eine Wohnraumbedarfsanalyse zu
erstellen, um den schon durch bundesweite Studien belegten weitergehenden Bedarf
bis zum Jahre 2027 an bezahlbarem Wohnraum in der Hansestadt Luneburg zu

konkretisieren.

Eine Wohnraumbedarfsanalyse ist ein hilfreiches Instrumentarium fir die Arbeit von Politik und
Verwaltung, wenn sie Daten und Prognosen in ausreichender Qualitat enthalt.

Sie beinhaltet die Erhebung der demografischen Situation im Einzugsbereich einschlieRlich des
Wohnungsangebots. Belastbare Angaben zu zukiinftigen Bedarfen sind abhangig von Angaben zur
weiteren demografischen Entwicklung unter Beriicksichtigung von Wanderungsbewegungen, von der
Entwicklung der verfligbaren Einkommen, der Kostensituation fiir die Bauwirtschaft und den
Finanzierungs- und Forderungskulissen flir den Wohnungsbau — um nur einige der wichtigen
Faktoren zu nennen.

Die Hansestadt Liineburg hat ein solches Wohnraumversorgungskonzept aus dem Jahre 2013
vorliegen. Dessen Fortschreibung ist auch aus Sicht der Verwaltung umgehend erforderlich. Eine
Vergabe bzw. Ausschreibung eines entsprechenden Auftrages wird aktuell gepriift und vorbereitet.

Diese Aktualisierung ist deshalb zeitnah notig, da sich im November 2021 kurzfristig die Richtlinie des
Wohnraumférderprogramms mit dem Runderlass Nr. 13.1.1 gedndert hat. Diese Anderung der
Fordergrundlage des Programms hat zur Folge, dass Mittel nur noch zur Auszahlung kommen, wenn
bis spatestens zur Schlussabrechnung ein aktualisiertes Wohnraumversorgungskonzept vorliegt.
Ohne ein solches Konzept ist kein geférderter Sozialwohnungs- und keine Eigentumsforderung mehr
moglich.

Gundermann MoRmann

Kosten fiir die Erarbeitung der Stellungnahme: 60,00 €.
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