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Antrag:

Der Biirgermeister und die Verwaltung der Hansestadt Liibeck setzen sich insbesondere bei Haltern gro-
Ber Wohnungsbestiande (Genossenschaften, private und kommunale Wohnungsunternehmen) dafiir ein,
dass der Neubau von Wohnungen in den néchsten Jahren in der Regel als Zusatz-Neubau und nur in be-
griindeten Ausnahmefillen als Ersatz-Neubau stattfindet.

Die Lenkungsmoglichkeiten der Kommune sind zu nutzen.

Sofern dazu zusétzliche Flichen bendtigt werden, da solche durch den Wegfall von vorherigen Abriss
nicht mehr zur Verfligung stehen, so sind diese seitens der Verwaltung falls notig zu identifizieren und
zu benennen.

Wenn es bis dahin keine besseren Losungen gibt, dann kann auch der Abriss von Altbestinden vollzogen
werden, sobald sich die Lage am Wohnungsmarkt wieder hinreichend entspannt hat.

Die Situation am Wohnungsmarkt ist weiter zu beobachten und der Politik zu berichten in Bezug auf
© die Entwicklung von Angebot und Nachfrage,

die Entwicklung und Planung von Abriss, Ersatz- und Zusatz-Neubau,

die Entwicklung der Kosten fiir Material und Personal,

Moglichkeiten der Forderung,

wesentliche Verdnderungen bei der Finanzierung,

bessere und giinstigere Moglichkeiten, Altbestdnde zu sanieren

® 6 6 8 68 8

usw.

Begriindung:

Der Mangel an bezahlbaren Wohnungen hat in Liibeck ebenso wie in vielen vergleichbaren Stidten in
den vergangenen Jahren noch einmal spiirbar zugenommen. Diese Situation wie auch gestiegene
Mietpreise selbst fiir kleine giinstige Wohnungen verhindern mitunter sogar sinnvolle Umzugsketten.

Wie aus der Antwort zur Anfrage zum Wohnungsbestand der stédtischen Grundstiicks-Gesellschaft
Trave VO/2024/13143-01 hervorgeht, sind im Wirtschaftsplan bis 2028, 250 neue Wohnungen geplant,
allerdings 206 Wohnungen, die durch Abriss entfallen.

Wohnungsunternehmen féllt es zurzeit wegen gestiegener Preise flir Material, Personal wie auch fiir die
Finanzierung trotz staatlicher Férderung oft schwer, zu bauen. Dennoch sind sie verpflichtet, ihre

Seite: 1/2



Wohnungsbestinde klimaneutral zu machen. Die dafiir notwendigen, umfangreichen Sanierungen sind
oft so teuer, dass es wirtschaftlich sinnvoller ist, abzureil3en und neu zu bauen.

Die aktuell gidngige Praxis ist daher oft, in die Jahre gekommene Mehrfamilienhduser abzureiflen und
auf demselben Grundstiick zeitgeméfBe und klimaneutrale neue Gebdude zu errichten.

So werden zwar durchaus seit Jahren neue Wohnhéuser gebaut, in Summe steigt die Anzahl der neu
hinzu gewonnenen Wohnungen wegen der zuvor abgerissenen jedoch kaum.

Deshalb sollen kiinftig Neubauten auf unbebauten Grundstiicken stattfinden, damit die dort neu
entstandenen Wohnungen in vollem Umfang zusitzlich der Entlastung des Wohnungsmarktes zur
Verfiigung stehen.

Damit konnen die in die Jahre gekommenen Altbestinde in Anbetracht der angespannten Situation am
Wohnungsmarkt ldnger genutzt werden.

Sollten sich auch im Verlauf der Jahre keine besseren Moglichkeiten bieten, kann der Abriss der nicht
wirtschaftlich sanierungsfahigen Wohnungsbestéinde zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgen

Anlagen:
Stellungnahme Grundstlcksgesellschaft TRAVE
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Stellungnahme zum Antrag Fraktion Unabhangige Volt-PARTEI
Nr.VO/2024/13741-01, Abriss-Moratorium”

Als Geschaftsfihrung der TRAVE sehen wir uns veranlasst, zu diesem Antrag Stellung zu
nehmen, da er im Beschlussfall einen erheblichen Eingriff in die Unternehmens- und
Bestandsstrategie bedeuten wiirde. Auch vor dem Hintergrund eines in Teilbereichen angespannten Libecker
Wohnungsmarktes und angesichts des Gesellschaftszweckes der TRAVE, ,bezahlbaren Wohnraum zu
wirtschaftlichen Bedingungen” bereitzustellen, halten wir ein ,Abriss-Moratorium” unabhéngig von der Dauer
fur unser Unternehmen und auch fir unsere Mieterinnen und Mieter fir kontraproduktiv.

Unsere Argumente im Einzelnen:

Die im Antrag genannten 206 Wohnungen werden aus unterschiedlichen Griinden und iiber einen
langeren Zeitraum abgebrochen. Wirtschaftliche Interessen stehen dabei nicht im Vordergrund.

Die fiir den Antrag verwendete Annahme, dass 206 glinstige Mietwohnungen abgebrochen und lediglich durch
eine gleiche Zahl teurerer Neubauten ersetzt wird, trifft so nicht zu:

Von den 206 Wohnungen sind 42 Wohnungen in der Neuen Mitte Moisling zum Abbruch vorgesehen, um
dort Platz fiir den gewilinschten Einzelhandelsmarkt, einen Stadtteilplatz, das Birgerhaus und eine
Quartiersgarage zu schaffen. Auf dem Einzelhandelsmarkt entstehen mindestens 42 neue Wohnungen, von
denen 30 % gefordert sein werden (nach aktuellem Stand sogar 50 %).

Weitere 28 Wohnungen bilden die Unterkunft fir Geflichtete im Schlesienring 51+53. Es handelt sich um
ein bereits vor rund 10 Jahren zum Abbruch vorgesehenes Gebaude, das mit geringem Aufwand und
entsprechenden Mietkosten weitergenutzt wird (Anmietung Gemeindediakonie). Anstelle des Geb&udes ist
ein Neubau mit 36 Wohnungen fiir besondere Bedarfsgruppen vorgesehen, gegenwartig sind Abbruch und
Neubauplanungen aber ausgesetzt/verschoben.

Weitere 41 Wohnungen sind im Wirtschaftsplan erst ab 2028 zum Abbruch vorgesehen, diese liegen im
TRAVE-Quartier in der Albert-Schweitzer-StraRe. Sie sind in der Wirtschafts- und Finanzplanung ein
Platzhalter flr generell in diesem Bestand mit 280 WE geplante SanierungsmafRnahmen, die von 2028 bis ca.
2033 Modernisierungen und im deutlich geringeren MaRe auch Abbriiche und Ersatzneubauten vorsehen.

Lediglich 95 Wohnungen sind tatsachlich bereits konkret fiir den Abbruch vorgesehen. Diese liegen in der
Artlenburger Strale/Kirchwerder StraRe und gehéren zu den &ltesten noch nicht sanierten Wohnungen der
TRAVE. Eine kleine Anzahl in diesem Quartier steht bereits leer, die Herrichtung dieser nicht mehr
nachgefragten Wohnungen ist unwirtschaftlich. An Stelle der ab Ende 2027 sukzessive abzubrechenden
Wohnungen soll durch ein zusatzliches Geschoss eine groRere Zahl an Neubauwohnungen entstehen. Eine
konkrete Planung dazu wird zurzeit in Abstimmung mit dem Bereich Stadtplanung erarbeitet.

Der aktuell laufende Neubau der TRAVE auf ehemals anderweitig genutzten Grundstiicken deckt die
geforderte Zahl an zugebauten Wohnungen bereits jetzt ab.

Gegenwartig befinden sich 205 zuséatzliche Wohnungen auf ehemalig anderweitig genutzten Grundstiicken im
Bau (66 WE ElbingstraBe 11-15, 139 WE Schénbdckener Strale 55). Die Fertigstellung erfolgt sukzessive von
2025 bis 2027. Aus einer langen Sanierung kommen zudem im 2. Quartal 2025 72 Wohnungen im
Wohnhochhaus Sterntalerweg 1+3 wieder neu auf den Lubecker Markt. Alle Wohnungen sind bereits fest
vermietet. Insofern ist eine wesentliche Forderung des Antrags auf stadtischen Grundstiicken bereits erfillt.

Die TRAVE betreibt seit iiber zwei Jahrzehnten erfolgreich eine Strategie der sukzessiven
Bestandserneuerung, bei der die Interessen der Mieterinnen und Mieter im Vordergrund stehen.

Die TRAVE verfugt Uber einen groBen Bestand aus den 1950er und 1960er Jahren, der gleichzeitig in die Jahre
gekommen ist (u. a. Neubauphase in den 1960er Jahren und Ankauf von 3.500 Wohnungen der Neuen Heimat
im Jahr 1988). Seit 2000 werden daher im Rahmen von Quartierserneuerungen Wohnungen umfassend



modernisiert oder in einzelnen Fallen auch abgebrochen und durch moderne Neubauten ersetzt. Vorrang hat
— auch aus Nachhaltigkeitsgriinden — immer eine Modernisierung, diese ist aber nicht in jedem Fall moglich
und sinnvoll. Es werden grundsatzlich nur baulich veraltete, nicht mehr marktgerechte und nicht
sanierungsfahige Wohnungen entmietet und abgebrochen. Teilweise finden diese Wohnungen aus
unterschiedlichen Griinden (Lage, Ausstattung, GréBe und baulicher Zustand) schon heute keine Nachfrage
mehr und erzeugen dadurch einen hohen Instandhaltungs- und Herrichtungsaufwand bei Wohnungswechseln.

Unser Motiv bei Abbruch/Neubau und Sanierungen ist vorrangig immer die langfristige Bestandsentwicklung
mit einer Verbesserung/Verbreiterung des Wohnungsangebotes (Beispiel Quartier Kiicknitz Roter Hahn), nicht
die kurzfristige wirtschaftliche Optimierung von Wohnanlagen und Grundstlcken. Die Bestandserneuerung
erfolgt sukzessive mit AugenmaB und umfasst insgesamt einen Zeitraum von rund 40 Jahren (2000-2040). Die
TRAVE betreibt dazu ein aufwéndiges, soziales Umzugsmanagement und musste seit Beginn der Tatigkeit
weder Rechtsstreitigkeiten filhren noch Entschadigungszahlungen leisten. Im Regelfall ziehen Mieterinnen und
Mieter in andere TRAVE-Wohnungen um und werden wahrend des gesamten Prozesses umfassend betreut.
Im Zuge des Ersatzneubaus entstehen regelmaBig mehr neue Wohnungen, zumindest aber mehr Wohnflache
durch eine bessere Ausnutzung der Grundstticke und moderne ErschlieBungen und Grundrisse

Ein Aussetzen der Bestandserneuerung und Verlagerung der Investitionen in verstirkten Neubau wiirde
die Klimaziele der TRAVE (Klimapfad 2040) und die Weiterentwicklung von Quartieren gefdahrden.

Die bestandsbezogenen, dkologischen und wirtschaftlichen Planungen der TRAVE wiirden sich durch ein
+Abriss-Moratorium” um mindestens vier bis flnf Jahre verzégern (dann Verlangerung?). Dies steht im
Widerspruch zu den Verpflichtungen zur Reduzierung von CO,-Emissionen und der erforderlichen
Verbrauchsreduktion zur Erweiterung des Libecker Fernwdrmenetzes (Beispiel Marli, dort missen rund 30 %
des Verbrauchs entfallen, damit die kinftig dekarbonisierte Fernwdarmemenge ausreicht). Die soziale
Stabilisierung und Aufwertung von bestehenden Quartieren erfordern die Verbesserung des
Wohnungsangebotes vor Ort. Neue Wohnstandorte auf neuen Flachen helfen dabei nicht.

Generell ist der Neubau auf neu zu erschlieBenden Grundstiicken die teuerste Form der
Bestandserweiterung. Die TRAVE hilt daher die Mieten mit Hilfe der Wohnraumforderung bezahlbar.

Aufgrund der aktuell begrenzten bzw. voll ausgelasteten Landeswohnraumférderung kénnen im Neubau
Uberwiegend nur teure Wohnungen entstehen. Weitere Neubaugrundstiicke sind fiir die TRAVE gegenwartig
nicht verfligbar bzw. entsprechend aufwéndig und teuer zu entwickeln. Daflir wiirde neues Eigenkapital
bendtigt, das nicht zur Verfliigung steht oder aus anderen Vorhaben abgezogen werden misste. Neubauten
auf anderen als TRAVE-Grundstiicken waren planungsbedingt zudem friihestens in flnf Jahren bezugsfertig.
Dagegen federt die TRAVE die erforderlichen Mieten sowohl bei Ersatzneubau- als auch bei
Sanierungsvorhaben durch einen hohen Anteil neu gefoérderter Wohnungen ab. In laufenden Projekten
betragen die Forderquoten bis zu 60 % (1. und 2. Forderweg). Die Mittel der Wohnraumforderung sind
allerdings zurzeit mehrfach iberzeichnet und kénnen nicht mehr selbstverstandlich eingeplant werden.

Eine Reihe laufender Projektentwicklungen wird in den néachsten drei bis fiinf Jahren zur Fertigstellung
Hunderter neuer Wohnungen in Liibeck fiihren

Neue Meile Giterbahnhof, Geniner Ufer, Lauerhofer Feld, Travehusen, Wohnpark Wiesental. Die hohe
Nachfrage nach Mietwohnungen wird dann befriedigt, da die Nachfrage dann voraussichtlich nicht mehr
deutlich wachst. Ende 2024 erreichte die Einwohnerzahl Liibecks mit 223.156 Personen zwar einen Rekordstand
(seit 1978), die gleichzeitig niedrigste Geburtenzahl seit 1952 weist aber darauf hin, dass ohne eine
Uberdurchschnittliche Zuwanderung bestenfalls eine Stagnation der Wohnungsnachfrage ab Ende der 2020er
Jahre zu erwarten ist. Wir halten ein Abriss-Moratorium auch von daher nicht fiir erforderlich.

Dr. Matthias Rasch / Sebastian Weist Libeck, 28. Februar 2025
Geschidftsfiihrung Grundstiicks-Gesellschaft TRAVE mbH
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