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Auszug

aus der offentlichen Sitzung der Ratsversammlung
vom 22.11.2016

11.12. Antrag des Stadtteilbeirats Stadtmitte betr. Durchfiihrung einer
Modernisierungsvoruntersuchung zur Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum
in Neumiinsters Stadtmitte

Vorlage: 0328/2013/An

Beschluss:

Die Stadtteilvorsteherin, Frau Klein, bringt den Antrag ein und begriindet ihn.

Sie fiihrt aus, dass der Antrag bewusst an die Ratsversammlung gerichtet sei, da diese
auch ohne Vorberatung entscheiden kénne. Sofern die Geschéaftsordnung den Verweis
an einen Fachausschuss zwingend vorschreibe, regt sie an, zu prifen, inwieweit diese
Regelung gedndert werden kénne.

Ratsherr Kiihl beantragt die Uberweisung an den Planungs- und Umweltausschuss zur
’é Vorberatung.

Dem Uberweisungsantrag wird bei einer Enthaltung (Ratsherr Griese) im Ubrigen
einstimmig zugestimmt.
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Neumunster, 4. Nov. 2016

Frau Stadtprasidentin

Anna-Katharina Schattiger

Sehr geehrte Frau Stadtpréasidentin,

bitte setzen Sie den folgenden Antrag des Stadtteilbeirats Stadtmitte auf die
Tagesordnung der Ratsversammlung am 22. Nov. 2016.

Mit freundlichem Gruf3
(du %L Noju
Antje Kléin

Stadtteilvorsteherin

Antrag zur Durchfiihrung einer Modernisierungsvoruntersuchung zur
Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum in Neumdinsters Stadtmitte:

Die Verwaltung wird beauftragt, in Abstimmung mit der Wohnungsvermietung West
(WVW) durch eine Architektin/einen Architekten fur eine leer stehende Hauseinheit
im Quartier Wasbeker Str., Hansaring, Werderstr. und Wilhelmstr. eine
Modernisierungsvoruntersuchung durchflihren zu lassen. Bestandteil des Auftrages
soll sein, die Modernisierungserfahrungen der Baugenossenschaft Holstein, der
WoBau und der Kocksiedlung zu beriicksichtigen und das Ergebnis der
Untersuchung auf die Anforderungen der Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemales
Bauen und der Investitionsbank Schleswig-Holstein abzustimmen, die fur eine
finanzielle Férderung durch das Land Schleswig-Holstein zu erflllen sind.

Begrundung:

1 In Neumunster ist in den Jahren 2015/16 keine einzige Sozialwohnung
geférdert worden. Dabei wachst die Bevélkerung und insbesondere die
Nachfrage nach preisgunstigem Wohnraum kann nicht befriedigt werden.
Das Problem wird sich verscharfen, wenn Neuminster ab 2017
Fliichtlingsfamilien unterbringen muss.

2 Die Situation auf dem preisgtnstigen Mietwohnungsmarkt in der Stadtmitte
ist zur Zeit dadurch gekennzeichnet, dass akzeptable Wohnungen fur eine
Bruttokaltmiete von 330 € einerseits kaum zu finden sind und andererseits
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die Modernisierungstétigkeit durch den staatlich garantierten Mietzins, zB.im

Vicelinviertel, gebremst wird. Daneben gibt es viele Wohnungsleerstande,
z.B. in der Rosenstrafe, am Sachsenring oder der Werderstralte.

Die Verwaltung stellt in der letzten Ratsversammiung fest, dass sie bei den
Wohnungsbaugesellschaften flr Initiativen im sozialen Wohnungsbau seit
Jahren erfolglos geworben hat. Dabei gibt es bei der WVW, dem ehemaligen
Wohnungsbauverein Arbeiterbund, ein starkes Interesse, den
denkmalgeschitzten, stadtbildpragenden und modernisierungsbedurftigen
Wohnungsbestand aus den 1920er Jahren wieder einer funktionsgerechten
Nutzung zuzufthren.

Unser Stadtteil, die Stadtmitte, ist wegen der optimalen Ausstattung mit
Infrastruktur und der nachhaltigen stadtebaulichen Weiterentwicklung im
Bestand der beste Standort fur neue Initiativen im sozialen Wohnungsbau.

Mit dem Beschluss des Rates vom 7.06.2016 zur Einleitung Vorbereitender
Untersuchungen zur Stadtsanierung im Stadtteil West ist ein erster
erfolgsversprechender Schritt getan, um stidtebauliche Missstande zu
beseitigen und die Wohnungsmodernisierung zu fordern. Wegen des
komplexen Planungsverfahrens kann aber mit der Durchfihrung von
Sanierungsmafnahmen nicht vor 2018 gerechnet werden.

Zur Entspannung auf dem Wohnungsmarkt muss daher unverziglich in
einem Modellvorhaben aufgezeigt werden, wie in der Stadtmitte
preisgunstiger Wohnraum im Bestand bereitgestellt werden kann.
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Stadtteilbeirates ,Stadtmitte" vom 12.10.2016

TOP 7 Antrédge

Herr Fellmann begriindete seinen - unter TOP 4 bereits genannten -
Antrag mundlich.

Der Auftrag an die Stadtverwaltung NMS lautet, dass diese zusammen mit
der, in Modernisierungsverfahren erfahrenen, Wohnungsvermietung WEST
(WVW), Baugenossenschaft Holstein, der WoBau und der Kocksiedlung
eine Modernisierungsvoruntersuchung durchfiihrend ldsst. Das Ergebnis
soll auf die Anforderungen der AG flr zeitgemdBes Bauen und die der
Investitionsbank S-H fir die finanzielle Férderungdurch das Land S-H

abgestimmt sein.

Der Antrag wurde einstimmig angenommen.
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Tischvorlage vor.

Frau Klein erldutert den vorliegenden Antrag kurz. Frau Biihse spricht sich gegen den Antrag
aus. Es sei Aufgabe des Eigentiimers und nicht der Kommune eine Modernisierungsuntersu-
chung durchzufiihren.

Herr Dr. Tauras verweist auf die vorliegende Stellungnahme der Verwaltung und spricht sich
ebenfalls gegen den Antrag aus.

Herr Westphal ldsst nach weiterer Diskussion (iber den Antrag abstimmen.
Absti bnis:

Ja-Stimmen: 5

Nein-Stimmen: 6

Enthaltung: 0

Damit ist der Antrag des Stadtteilbeirates Stadtmitte abgelehnt.



Vfg.

Fachdienst | . :
Stadtplanung und Stadtentwicklung (61)
'Abt. Stadtplanung / ErschlieBung -61.1-

Neumiinster, den 21.11.2016
Sachbearbeiterin: Sabine Schilf
Telefon: 27 05

Telefax: 2648

‘Az.: 61.1-54 schi-sta

Stellungnahme zum Antrag des Stadtteilbeirats Stadtmitte vom
04.11.2016 '

- Durchfiihrung einer Modernisierungsvoruntersuchung zur Bereltsteliunﬁ von
preisgiinstigem Wohnraum in Neumiinster Stadtmitte ‘

Dle Wohnungsbestande der Wohnungs-Vermietung-West GmbH & Co. KG (WVW) Im Bereich
Hansaring/WerderstraBe/WilhelmstraBe/Wasbéker StraBe befinden sich im Stadtumbaugebiet
Stadtteil West sowle in der Gebletskulisse, fir welche vorbereitende Untersuchungen gem.

§ 141 Abs. 1 BauGB beschlossen wurden und zz. durchgefiihrt werden.

Ohne den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchung vorwegzugreifen, ist davon auszu-
gehen, dass sich die Gebdude der WVW in einem beeintréchtigten baulichen Zustand befinden
und sich daraus ein gewisser Sanierungsbedarf ableitet.

Gem. § 148 Abs. 1 BauGB obliegt die Durchflihrung von BaumaBnahmen den Eigentiimern
(soweit die ziigige und zweckmaBige Durchfihrung durch sie gewdhrleistet ist). Zur Durchfih-
rung der BaumaBnahme gehdrt auch die Vorbereitung der BaumaBnahme, z. B. in Form einer
Modernisierungs- und Instandsetzungsuntersuchung. '

Zum Einsatz von Stidtebauférderungsmitteln missen die Voraussetzungen der Stadtebaufor-
derungsrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein 2015 erflllt sein.

Unabhéngig von einer Stadterneuerungskulisse ist der Einsatz von Mitteln der Sozialen Wohn-
raumforderung (Bestandsfoérderung) zur Sanierung/Modernisierung/Teilmodernisierung von
Wohnungen an dem beschriebenen Standort mdglich, sofern die entsprechenden Vorausset-
zungen erflllt sind. AT o

In beiden Fallen sind die Kosten der Vorbereitung der BaumaBnahme (Planungskosten) Teil
der férderfdhigen Kosten.

Die Kosten einer Modernisierungs(vor)untersuchung sind abhéngig von der GroBe des zu un-
tersuchenden Gebdudes, dem Zustand des Gebdudes und dem damit verbundenen Umfang

der erforderlichen MaBnahmen.



Die Modernisierungsuntersuchung besteht im Wesentlichen aus einer Bestandsaufnahme, ei-
ner Planung und einem Finanzierungskonzept. Die Leistungen sind tellweise Grundleistungen
gem. HOAI Leistungsphase 1-2 und werden an Hand der Baukosten berechnet bzw sind nach
Aufwand zu verguten (Bestandaufnahme)

Abhénglg von den genannten Parametern werden sich die Kosten fur eine Modernisierungsun-
tersuchung im mittleren vierstelligen Bereich bewegen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unterschiedliche Férderméglichkeiten fiir eine Mo-
dernisierungsuntersuchung bestehen, jedoch nur dann, wenn auch anschlieBend eine bauliche
Umsetzung erfolgt. Die vom Stadtteilbeirat Stadtmitte beantragte modellhafte Voruntersu-
chung ist somit vollstandig aus dem stddtischen Haushalt zu ﬂnanzieren _

Im Auftrage
Heilmann
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Stadtplanung und Stadtentwicklung (61)
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Neumiinster, den 20.01.2017
Sachbearbeiterin: Sabine Schilf
Telefon: 27 05

Telefax: 26 48

Az.: 61,1-54 schi-sta

Ergdnzung zum Antrag 0336/2013/An des Stadtteilbeirats Stadtmitte
vom 04.11.2016

- Durchfiihrung einer Modernisierungsvoruntersuchung zur Bereitstellung von
preisgiinstigem Wohnraum in Neumiinster Stadtmitte :

Die Wohnungsbestdnde der Wohnungs-Vermietung-West GmbH & Co. KG (WVW) im Bereich
Hansaring/WerderstraBe/WilhelmstraBe/Wasbeker StraBe befinden sich im Stadtumbaugebiet
Stadtteil West sowie in der Gebietskulisse, fiir welche vorbereitende Untersuchungen gem.

§ 141 Abs. 1 BauGB beschlossen wurden und zz. durchgefiihrt werden.

Gem. § 148 Abs. 1 BauGB obliegt die Durchfiihrung von BaumaBnahmen in einem (zukinfti-
gen) Sanierungsgebiet den Eigentiimern (soweit die zlgige und zweckmaBige Durchfuhrung
durch sie gewéhrleistet ist). Zur Durchfiihrung der BaumaBnahme gehort auch die Vorberei-
tung der BaumaBnahme, z. B. in Form einer Modernisierungs- und Instandsetzungsuntersu-
chung.

Sowohl bei einem eventuellen Einsatz von Stédtebauforderungsmitteln (sofern die Vorausset-
zungen der Stadtebauférderungsrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein 2015 erfillt sind) als
auch beim Einsatz von Mitteln der Sozialen Wohnraumférderung (Bestandsférderung) zur Sa-
nierung/Modernisierung/Teilmodernisierung von Wohnungen sind die Kosten der Vorbereitung
der BaumaBnahme (Planungskosten) Teil der forderfahigen Kosten.

Die Zielrichtung des Antrags, dass die Kosten der Modernisierungsuntersuchung und damit
die Vorbereitung der privaten BaumaBnahmen von der Verwaltung getragen werden sollen,
ist ein verlorener Zuschuss und damit eine direkte kommunale Wirtschaftsforderung. Direkte
Kommunale Wirtschaftsférderung ist nach dem Beschluss der Innenministerkonferenz vom
12.03.1981 als unzulédssig anzusehen. Es sei denn, die kommunale Aufgabenerfillung erfor-
dert die direkte Férderung aus Griinden des 6ffentlichen Wohls.

Die Notwendigkeit einer direkten Férderung ausschlieBlich zu Gunsten der WVW ist unter
Wirdigung der in der Begriindung vorgetragenen Aspekten (Schaffung preiswerten moderni-
sierten Wohnraums etc.) nicht nachvollziehbar, da sich im Stadtumbaugebiet weitere Woh-
nungsbestande von Wohnungsbauunternehmen und Einzeleigentimern befinden, die in einem
vergleichbaren Zustand sind und deren Instandsetzung und Modernisierung ebenfalls im 6f-
fentlichen Interesse liegt.

Die Kosten einer Modernisierungs(vor)untersuchung sind abhangig von der GréBe des zu un-
tersuchenden Gebaudes, dem Zustand des Geb&udes und dem damit verbundenen Umfang
der erforderlichen MaBnahmen. Eine Modernisierungsuntersuchung besteht im Wesentlichen
aus einer Bestandsaufnahme, einer Planung und einem Finanzierungskonzept. Die Leistungen
sind teilweise Grundleistungen gem. HOAI Leistungsphase 1-2 und werden an Hand der Bau-
kosten berechnet bzw. sind nach Aufwand zu vergiten (Bestandsaufnahme). :

-



Abhangig von den genannten Parametern werden sich die Kosten fiir eine Modernisierungsun-
tersuchung im mittleren bis oberen vierstelligen Bereich (ohne AufmaB und evtl. Fachgutach-
ten z. B. Holzschutz) bewegen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass Férdermdglichkeiten fiir eine Modernisierungsunter-
suchung bestehen, jedoch nur dann, wenn auch anschlieBend eine bauliche Umsetzung er-
folgt.

Dr. Tauras
Oberbirgermeister



