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Bezugsvorlagen:

Sozialer Wohnungsbau in Neustadt a. Rbge.

Gremium Sitzung am
Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss 17-09_-20 18
Jugend- u. Sozialausschuss 04. 10_-20 13
Verwaltungsausschuss 19.1 1_-20 18
Rat 06.12.2018
Sachverhalt:

Der Rat der Stadt Neustadt a. Rbge. hat im Rahmen der Beratungen fiir den Haushalt 2018 auf der Grundlage des
Antrages der SPD- und CDU-Fraktion am 05.04.2018 folgenden Beschluss gefasst:

,»Der Rat beschliefit als Selbstbindung zur Schaffung von dffentlich geforderten bzw. bezahlbaren Wohn-
raum, in allen geeigneten Bebauungsplinen (Neuaufstellung und Bestand) Flichen fiir den sozialen
Wohnungsbau auszuweisen. Als Zielvorgabe werden 20% fiir sozialen und 20% fiir bezahlbaren Woh-
nungsbau formuliert. Sofern Planflichen als nicht geeignet angesehen werden oder abweichende Ziel-
vorgaben verfolgt werden, ist dieses zu begriinden.

Die Verwaltung wird beauftragt in einer Vorlage geeignete Fldchen zu ermitteln, auf denen sozialer
Wohnungsbau stattfinden kann und die Voraussetzungen fiir eine Umsetzung darstellen. Hierzu gehdren
auch Fldchen, fiir die eine gewerbliche Nutzung vorgesehen war, die sich aber nicht realisieren ldsst.

Die Verwaltung wird beauftragt, mit Wohnungsgenossenschaften und anderen geeigneten Vermietern im
offentlich geforderten Wohnraum Verhandlungen aufzunehmen um diese zu entsprechenden Baumayf3-
nahmen zu ermuntern.

Die Verwaltung wird beaufiragt, entsprechende Fordergelder fiir diese Projekte durch Region und Land
zZu generieren.

Die Verwaltung wird beauftragt, fiir wirtschaftlich nicht mehr darstellbare stidtische Objekte (Sanie-
rungsstau. energetischer Zustand, Wohnstandards) mit Wohnungsbautrdgern und Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft, wie der GEG, entsprechende Modelle zu entwickeln. Hierfiir bieten sich Objekte an, die
einen baulichen Zusammenhang bilden.

Die Verwaltung wird beauftragt, iiber die Beschlussumsetzung im Fachausschuss regelmdf3ig zu berich-
ten.

Begriindet wurde der Antrag damit, dass ,, bezahlbarer Wohnraum fiir das Allgemeinwohl und die Attraktivitdt des
Standortes ungemein wichtig ist. Der zunehmende Fachkrdftemangel ist auch ein Ergebnis des Ungleichgewichtes
aus Gehalt und den zwingenden Ausgaben fiir die Grundbediirfnisse wie Unterkunft, Nahrung und Bekleidung. Es
ist deshalb notwendig auf allen Ebenen Konzepte zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums zu entwickeln. *

Zu Beginn wird ein kurzer Abriss der Fordergrundlage dargelegt.



Fordervoraussetzung fiir sozialen Mietwohnungsbau war urspriinglich die Eingruppierung der Kommune in die
Mietstufen 3 - 6. Ab dem 01.01.2016 fiel Neustadt a. Rbge. in die Mietstufe 2 ab. Seit Mérz 2014 dnderte sich die
Voraussetzung fiir die Férderung von sozialem Mietwohnungsbau: ein Wohnraumversorgungskonzept (WRVK)
wird erforderlich.

Die Regionsversammlung hat am 21.06.2016 beschlossen, ein regionales Wohnraumversorgungskonzept zu
erstellen, um die aktive Gestaltung des Wohnungsmarktes zu biindeln und Voraussetzungen fiir die Realisierung
geforderten Mietwohnraums in den regionsangehdorigen Stddten und Gemeinden zu schaffen. Ab sofort waren die
Fordervoraussetzungen gegeben.

Anfang 2017 wurde ein Prozess, begleitet von dem Biiro Empirica, von der Region Hannover eingeleitet, in wel-
chem nicht nur alle regionsangehérigen Kommunen beteiligt wurden, sondern auch andere betroffene Akteure, wie
Wohnungsbaugesellschaften und Finanzgeber. Es ist angestrebt, das Wohnraumversorgungskonzept als informel-
les Konzept zur politischen Willensbekundung in das Regionsparlament einzubringen. Ein Beschluss dazu soll im
1. Quartal 2019 erreicht werden.

Die Stadtverwaltung erwartet in Kiirze den "Kommunalen Steckbrief" mit Handlungsempfehlungen von der Regi-
on Hannover. Dieser soll intensiv in den Gremien beraten werden und die Anregungen aus Neustadt a. Rbge. dann
ins Wohnraumversorgungskonzept einflieen.

Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen bei der Aufstellung von neuen Bebauungsplinen Flichen oder Grundstii-
cke durch Festsetzung fiir Wohngebidude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefoérdert werden oder
fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf, gesichert werden. Die Umsetzung der Gebdude kann durch
einen stidtebaulichen Vertrag realisiert werden. Hierzu wurden bereits Gespriache mit den Entwicklungsgesell-
schaften fiir den Bebauungsplan 170 ,,Westlich Heidland* gefiihrt.

Voraussetzung fiir die Genehmigungsfahigkeit von Sozialwohnungen ist, dass Anforderungen an gesunde
Wohnverhiltnisse gewahrt bleiben miissen. Allgemein zulédssig sind Wohnungen oder Wohngebédude nach der
BauNVO in Kleinsiedlungsgebieten, reinen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Mischge-
bieten und nach Festsetzung auch in Kerngebieten. Grundsitzlich nicht zuldssig sind sie in Gewerbegebieten,
Industriegebieten und Sondergebieten, die der Erholung dienen, wie Wochenendhausgebieten, Ferienhausgebieten
und Campingplatzgebieten. Die Erleichterungsvorschriften nach der Gesetzesnovelle 2014 bezogen sich fiir Ge-
werbegebiete nur auf die befristete Zuldssigkeit von Fliichtlingsunterkiinften.

Der Begriff ,,bezahlbarer Wohnraum* wird haufig verwendet; er ist jedoch nicht allgemeingiiltig bestimmt. Es
wire die Festlegung einer tragbaren Mietbelastungsquote erforderlich, welche auch regelméfig dem durchschnitt-
lichen Bruttoeinkommen sowie den Mietsteigerungen anzupassen wire. Es wird empfohlen, bei der weiteren Um-
setzung des Ratsbeschlusses die Definitionen des Niedersidchsischen Wohnraumfordergesetztes (NWoFG) zu
verwenden. Bei der Férderung nach § 3 Abs. 2 NWoFG darf eine Nettokaltmiete von 5,60 €/m> Wfl./Monat nicht
iiberstiegen werden, bei der Forderung nach § 5 Abs. 2 DVO-NWoFG muss eine Nettokaltmiete von 7,00 €/m?
Wi{l./Monat eingehalten werden. Im Verhéltnis ist bei frei finanziertem Wohnungsbau eine monatliche Miete von
10,00 €/m? kaum zu erreichen. Zur Verdeutlichung ist als Anlage eine Ubersicht der entsprechenden Bruttoein-
kommen beigefiigt. Die Untere Einkommensgruppe entspricht den 0%, wiahrend die beiden Mittleren Einkom-
mensgruppen +20% und +60% bedeuten. Die geforderten Wohnungen nach § 3 NWoFG sind den Unteren Ein-
kommensgruppen (B-Schein) vorbehalten, die nach § 5 DVO-NWoFG geforderten Wohnungen kdnnen auch die
Mittleren Einkommensgruppen beziehen (B-Schein+). Die NBank fordert beide Modelle, die Region Hannover
jedoch nur die B-Schein-Wohnungen.

Fachdienst 61 - Stadtplanung -

Anlage:
Ubersicht Gesamteinkommen nach § 3Abs. 2 NWoFG
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