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Bericht zur "Einhaltung des Beschlusses zu mind. 30 % Sozialer
Wohnungsbau" im Johannes-Kepler-Quartier (5.610)

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit

07.03.2018 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung

19.03.2018 Bauausschuss Offentlich zur Kenntnisnahme

20.03.2018 Hauptausschuss Offentlich zur Kenntnisnahme

22.03.2018 Burgerschaft der Hansestadt Libeck Offentlich zur Kenntnisnahme
Anlass:

Die Birgerschaft hat am 25.01.2018 einen interfraktionellen Antrag zur ,Einhaltung des Be-
schlusses zu mindestens 30 % Sozialer Wohnungsbau® im kinftigen Johannes-Kepler-Quar-
tier beschlossen (VO/2018/05709). Gemaly diesem Antrag wird der Birgermeister beauf-
tragt, darzulegen:

a) wie die von der Birgerschaft beschlossene 30-Prozent-Quote fur den geférderten Woh-
nungsbau (1. und 2. Férderweg) auf dem Gelande der ehemaligen Kepler-Schule reali-
siert werden kann (Bebauungsplan 07.44.00 Am Ahrenfeld) sowie

b) welche finanziellen Auswirkungen die Umsetzung dieses Beschlusses auf den Erlos der
Hansestadt Libeck gem. Beschluss VO/2016/03518 haben kann.

Bis zur Abarbeitung dieses Prifauftrages darf keine Ausschreibung bzw. Vermarktung der

Grundstlicke vorgenommen werden. Der Blrgerschaft ist bis spatestens Marz 2018 zu be-
richten.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: 1.201 Haushalt und Steuerung
2.280 Wirtschaft und Liegenschaften
2.500 Soziale Sicherung
KWL
Ergebnis: Zustimmend; keine Bedenken
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein
Begrindung: Belange von Kindern und Jugendlichen wer-

den nicht in besonderem Mal3e berihrt.
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Die Malinahme ist: neu
X | freiwillig
vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen: X | Nein
Ja (Anlage 1)

Bericht:
Zu a) Realisierung der 30 %-Quote fir den geférderten Wohnungsbau

Die Birgerschaft hat am 28. Januar 2016 beschlossen, dass ,kinftig die Quote des gefor-
derten Wohnungsbaus im 1. Férderweg bei Neubauten und Modernisierungen mindestens
30 % betragen soll“ (VO/2015/02984). Eine Offnung der 30 %-Quote fiir den 2. Férderweg,
wie sie in dem am 25.01.2018 beschlossenen interfraktionellen Antrag mit Bezug auf den
Ursprungsbeschluss aus 2016 angesprochen wird, war und ist bisher nicht Grundlage fur
das Verwaltungshandeln. Insofern stellt die Einhaltung der 30 %-Quote fiir das Johannes-
Kepler-Quartier ausschliellich auf den 1. Férderweg ab (siehe hierzu auch Bericht tber die
Umsetzung des Burgerschaftsbeschlusses zur Quote von 30 % geférdertem Wohnungsbau,
VO/2018/05863).

Im kinftigen Johannes-Kepler-Quartier wird die 30 %-Quote fir den geférderten Wohnungs-
bau im Rahmen der Ausschreibung der fir den Geschosswohnungsbau vorgesehenen
Grundstucke berucksichtigt. Bezugsgrofe fur die Umsetzung der 30 %-Regel ist dabei die
auf den jeweiligen Grundstlicken maximal realisierbare Wohnflache. Da der Bebauungsplan
keine Wohnflache festsetzt wird die maximal realisierbare Wohnflache hilfsweise aus der
zulassigen Geschossflache, abzlglich eines Anteils von 20 % fur ErschlieBungs- und Wand-
flachen ermittelt (max. WF = zul. GF * 0,8).

Fir das Johannes-Kepler-Quartier haben sich die Bereiche 5.610 Stadtplanung und Bauord-
nung und 2.500 Soziale Sicherung mit der KWL auf die Bildung von drei Grundstiicken ver-
standigt, die jeweils eine ausreichende Bruttogeschossflache/Wohnflache aufweisen, sodass
sowohl die 30 %-Quote flr den geforderten Wohnungsbau, als auch der vom Bereich 2.500
angestrebte Wohnungsmix grundstiicksbezogen realisiert werden kdénnen (siehe Lageplan
Anlage 1). Dabei wurden die Teilbereiche WA 1, WR 2 und WR 3 zu einem gemeinsamen
Grundstlick zusammengeschlossen, weil hierdurch eine gréRere Variabilitat bei der Vertei-
lung der geforderten Wohnungen auf die einzelnen Gebdude erreicht werden kann als dies
bei der Bildung von Einzelgrundstliicken der Fall ware. So kénnen z.B. die Wohnungen im
Teilgebiet WR 3 im freifinanzierten Mietwohnungsbau oder auch als Eigentumswohnungen
erstellt werden, wenn die Wohnungen in den Teilgebieten WA 1 und WR 2 jeweils zu 50 %
(oder auch samtliche Wohnungen in einem der beiden Teilgebiete) im geférderten Woh-
nungsbau erstellt werden.

Die Gleichbehandlung aller Grundstiicke beziglich der Bindung fir den geférderten Woh-
nungsbau, d. h. die Vorgabe von 30 % fur alle drei Grundstucke, ist im Falle des Johannes-
Kepler-Quartiers insbesondere auch deshalb geboten, weil die tUberwiegende Unterbringung
von Stellplatzen in Tiefgaragen (gemafR B-Plan zu mind. 80 %) bei einem héheren Anteil von
Wohnungen des geférderten Wohnungsbau ansonsten wirtschaftlich schwierig darstellbar
ist. Da eine Freistellung von der 30 %-Quote flr Baugruppen und Baugenossenschaften, wie
sie vom Bereich Stadtplanung und Bauordnung vorgeschlagen wurde, nur unter der Maliga-
be entsprechend hoéherer Quoten fiir die verbleibenden Grundstiicke umsetzbar erscheint,
wird aus diesen Grunden auch auf die gesonderte Ausschreibung einzelner Grundsticke fur
Baugruppen und Baugenossenschaften verzichtet.

Der Bebauungsplan 07.44.00 erméglicht auf den Grundstticken fiir den Geschosswohnungs-
bau insgesamt eine (Brutto-)Geschossflache von 14.875 m2. Bei einem angenommenen Fak-
tor von 0,8 ergibt sich daraus eine maximale Wohnflache von 11.900 gm. Hiervon sind bei
einer 30 %-Quote mindestens 3.570 m? fir den geférderten Wohnungsbau zu verwenden.
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Unter Berticksichtigung des nachfolgend dargelegten Wohnungsschlissels entfallen insge-
samt 52 Wohneinheiten auf den geférderten Wohnungsbau.

Aufgrund des hohen Bedarfs an kleinen Wohnungen flir eine Person sowie an grofieren
Wohnungen fir 4 und mehr Personen wird vom Bereich 2.500 folgender Wohnungsschlissel
fur die Ausschreibung vorgegeben:

e mind. 30 % 15 Wohnungen fir 1 Person, d. h. 1- bis 2-Zimmer mit bis 50 m? Wohnflache,
e mind. 20 %

e mind. 20 % = 11 Wohnungen flir 5-6 Personen, d. h. 5-6 Zimmer mit 85-105 m? Wohn-
flache.

11 Wohnungen fiir 4 Personen, d. h. 4 Zimmer mit 75-85 m? Wohnflache,

Die verbleibenden (bis zu 30 % =) 15 Wohnungen kdénnen fur 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen
mit Wohnflachen von 50-60 m? bzw. 60-75 m? verwendet werden. Je nach Grundrissgestal-
tung des betreffenden Gebadudes kann die verbleibende Wohnflache aber auch flr kleinere
oder grofiere Wohnungen verwendet werden, soweit die jeweils fur den geférderten Woh-
nungsbau vorgegebene Mindestwohnflache eingehalten wird.

Die grundstiicksbezogene Verteilung der flr den geférderten Wohnungsbau zu verwenden-
den Wohnflache sowie die Verteilung auf die unterschiedlichen Wohnungsgréfen sind eben-
falls dem beigeflugten Lageplan zu entnehmen.

Uber die Vorgabe einer 30 %-Quote fiir den geférderten Wohnungsbau hinaus, wird fir den
Geschosswohnungsbau im Johannes-Kepler-Quartier im Rahmen der Ausschreibung der
Grundstuicke gefordert, dass insgesamt mindestsens 60 % der Wohnflache auf den Mietwoh-
nungsbau entfallen muss. Die damit verbundene Beschrankung von Eigentumswohnungen
auf maximal 40 % der Wohnflache ist hier insbesondere auch deshalb vertretbar, weil die im
sudlichen Quartier entstehenden 44 Reihen- und Doppelhduser ausschlief3lich zur Eigennut-
zung vergeben werden und damit der Eigentumsbildung insbesondere flr Familien dienen
sollen.

Geringere Quoten als 60 % fur den Mietwohnungsbau sollen in Ausnahmefallen maéglich
sein, sofern der auf den geférderten Wohnungsbau entfallende Anteil entsprechend hdher
als 30 % ausfallt. So kénnte zum Beispiel auf dem Grundstick WR 1 ein Gebaude mit Eigen-
tumswohnungen gebaut werden, wenn im Gegenzug das zweite Gebaude vollstandig mit
Wohnungen des geforderten Wohnungsbaus belegt wirde.

Wie im ,Bericht Gber die Umsetzung des Bilrgerschaftsbeschlusses zur Quote von 30 % ge-
fordertem Wohnungsbau® (VO/2018/05863) dargelegt, soll auch bei der Vergabe der Grund-
stucke im Johannes-Kepler-Quartier die jeweils auf den geférderten Wohnungsbau entfallen-
de Mindestwohnflache ersatzweise im Wohnungsbestand nachgewiesen werden konnen.
Der Nachweis muss dabei in gleichem Umfang durch die Zusicherung von verlangerten oder
neuen Belegungsbindungen im Wohnungsbestand an anderer Stelle im Stadtteil St. Gertrud
erfolgen.

Zu b) Finanzielle Auswirkungen:

Die Einschatzung der finanziellen Auswirkungen der Umsetzung der 30 %-Quote auf den
Verkaufserlds erfolgt auf der Grundlage der ,Verbilligungsrichtlinie zur Férderung des gefor-
derten Wohnungsbaus beim Verkauf stddtischer Grundsticke® (nachfolgend kurz Verbilli-
gungsrichtlinie genannt), die die Burgerschaft der Hansestadt Libeck am 30.06.2016 be-
schlossen hat (VO/2016/03741).

Die im Johannes-Kepler-Quartier fur den Geschosswohnungsbau vorgesehenen Grund-
stlicke sollen im Bieterverfahren vergeben werden. Der in der Ausschreibung anzugebende
Mindestpreis ergibt sich dabei aus dem aktuellen Verkehrswert, von dem kalkulatorisch
15.000 Euro je geférderte Wohnung abzuziehen sind.

Unter der Annahme, dass auf den drei Baugrundstiicken im Johannes-Kepler-Quartier insge-
samt 52 Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau erstellt werden muissen (siehe oben),
belauft sich die dadurch zu erwartende Mindereinnahme aus den Verkaufserlésen rein rech-
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nerisch auf 780.000 Euro. Dies ist insofern ein Naherungswert, als der Differenzbetrag nur
hilfsweise auf der Basis der gemal Verbilligungsrichtlinie kalkulatorisch ermittelten Mindest-
gebote und nicht auf der Grundlage der realen Gebote ermittelt werden kann.

Hinzu kommen Mindereinnahmen in Hohe von 5.000 Euro fir jede Wohnung, fir die sich die
Hansestadt Lubeck ein Benennungsrecht (Dreiervorschlag) fur die Dauer der Zweckbindung
einrdumen lasst. Fir den Geschosswohnungsbau im Johannes-Kepler-Quartier strebt der
Bereich Soziale Sicherung an, sich fir die Halfte aller Kleinwohnungen sowie flir samtliche
grolkeren Wohnungen (4-6 Zimmer) ein Benennungsrecht einrdumen zu lassen. Die zusatzli-
chen Mindereinnahmen durch die Kaufpreisreduzierung fur bis zu 30 Wohnungen mit Benen-
nungsrechten wurden sich somit auf weitere 150.000 Euro belaufen.

Im Falle der EinrAdumung eines Besetzungsrechtes fir eine Person wirde sich der mdgliche
Zuschuss um weitere 5.000 Euro je Wohnung erhéhen. Vom Bereich Soziale Sicherung wer-
den jedoch keine Besetzungsrechte gefordert.

Die Mindereinnahmen, die aus der Bericksichtigung der 30 %-Quote fiir den geférderten
Wohnungsbau im kinftigen Johannes-Kepler-Quartier in Verbindung mit der Einrdumung
von Benennungsrechten resultieren, werden sich somit auf ca. 930.000 Euro belaufen. Bezo-
gen auf den anzusetzenden Ausgangswert wirde die prozentuale Mindereinnahme fir die
Grundstlicke im Geschosswohnungsbau des Johannes-Kepler-Quartiers bei etwa 20-25 %
liegen.

Anlagen :
Anlage 1 — Lageplan zur Grundstlcksbildung und zum geférderten Wohnungsbau im kinfti-
gen Johannes-Kepler-Quartier

Senatorin Joanna Glogau
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