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Entwicklung Grundstiick an der Niedersachsenstrafle — A
Antrag der SPD Fraktion vom 31.01.2013 ‘

Erlduterung

Die SPD-Fraktion im Rat der Gemeinde Lemwerder hat mit Antrag vom 31.01.2013 die
Verwaltung beauftragt, die Entwicklung des gemeindeeigenen Grundstiicks an der
Niedersachsenstrafle zu betreiben. Dabei zielt die SPD Fraktion auf die Schaffung von
Wohnraum (Baulandentwicklung), mit dem Focus auf alters —und sozialgerechten Wohnraum.

Die gemeindeeigene Flache (mehrere Flurstiicke) liegt zwischen Betriebshof und der Friesldnder
Straf3e und umfasst eine Gréfle von anndhernd 15.000 m2. Die Fldche ist sowohl im aktuell
giiltigen FNP als auch im Entwurf des FNP 2025 als Wohnbaufliche ausgewiesen. Ein
Bebauungsplan besteht nicht; dieser ist fiir eine Bebauung zwingend erforderlich. Eine innere
Erschlieung ist nicht vorhanden. Die Fliche hat somit den Status Rohbauland.

Die Verwaltung hat fiir die Fl4che ein stddtebauliches Konzept in zwei Varianten entwickelt.
Gemeinsamer Kern beider Entwiirfe ist eine Partitionierung der Flache in Bereiche fiir den Bau
von Mehrfamilienhéuser in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise, fiir den Bau von
Reihenhéusern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise und klassischer eingeschossiger
Einfamilienhausbebauung als Einzel- oder Doppelhaus. Fiir den Bau groflerer Einheiten eignet
sich aus Sicht der Verwaltung insbesondere der Bereich an der Niedersachsenstraf3e, wihrend im
Westen im Anschluss an die Friesldnder Strafle durch die Entwicklung von maf3stabsgerechten
Einfamilienhdusern Riicksicht auf den Quartiersbestand genommen werden sollte. Unterschiede
in den Varianten bestehen im Wesentlichen in der Fithrung der Erschliefung.

Das stédtebauliche Konzept ist als entwicklungsfihig und verénderbar anzusehen, bietet abei
eine gute Arbeitsgrundlage fiir alle Prozessbeteiligten.

Unabhingig von den Planungsinhalten sieht die Verwaltung die Frage, in welcher dufleren Form
die Erschliefung und Vermarktung der Flache erfolgen konnte. Die bekannte und erprobte
Variante ist, das die Gemeinde als Gebietskorperschaft das Planungsrecht erwirkt und die Fléche
anschliefend nach einer Erschlieung baureif und parzelliert verkauft. Neben dieser klassischen
Variante, gibt es weitere gangbare Wege zur Erschliefung und Vermarktung, die
zusammenfassend mit den wesentlichen Merkmalen nachstehend dargestellt werden.



A ErschlieBung und Vermarktung der Fliche (baureif, parzelliert) als Gemeinde
(Gebietskorperschaft)

Schnell handlungsfihig, geringer Prozessaufwand

Vertrauen im Marktauftritt — ,,Gemeinde“= Sicherheitsheitsgefiihl beim Kaufer
Erschliefungskosten iiber Satzungsrecht — komplex, nicht marktgerecht, keine Vollkosten
Externe erforderlich zur Zielerreichung - Planungsbiiros

Hoher eigener Personalaufwand — Momentan schwer leistbar

Gemeinde ist Vergaberecht unterlegen (Bauleistungen bei Erschliefung)
Vermarktungskompetenz gering ausgepragt
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B Verkauf der gesamten Fliche als Rohbauland an einen ErschlieBungstréger

» Geringer Personal- und Prozessaufwand

> Geringe Steuerungsmdoglichkeiten fir die Gemeinde

» Verkauf des Grundstiicks bei Zielvorgaben vermutlich nur unter Wert moglich —
Subvention erforderlich ‘

C Griindung einer spezifischen Gesellschaft ( Arbeitstitel , NiedersachsenstraBe GmbH)* mit
Gemeinde als Teilhaber
Strategischer Partner in der Gesellschaft (Wohnungsbaugesellschaft, ErschlieBungstréger)
Ubergabe/ Verkauf des Grundstiicks an die Gesellschaft als Rohbauland
Gesellschaft agiert als ErschlieBungstriger und vermarktet baureif und parzelliert.

Gesellschaftsgriindung erforderlich; hoher Prozessaufwand zum Start

Ausrichtung und Zielbestimmung muss mit Partner klar definiert werden

Gesellschaft ist personell teils durch Verwaltung besetzt, teils durch den Partner
Professioneller Input {iber strategischen Partner ( Planungsleistungen, Kostenrechnung,
Vermarktung)

Strategischer Partner idealer Weise auch Bautriger mit Bereitschaft zur Investition tiber
externe Gesellschaft (gewisse Vermarktungsgarantie; Umsetzung gewiinschter
Wohnformen)

> Steuerung und Zielerreichung einfacher als Variante B

> Erarbeitung Planungsrecht liegt bei Gesellschaft — Teil der ErschlieBungskosten

» Bauausfithrung einfacher durch GmbH, ggfs. sogar preisgiinstiger .
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Die Verwaltung sieht in der Summe deutliche Vorteile in der Variante C. Gegeniiber dem reinen
Verkauf des Rohbaulandes an einen ErschlieBungstriger, sind die Steuerungsméglichkeiten fur
die Gemeinde deutlich hoher. Dies bringt auch Variante A mit sich, jedoch sind hier die
Nachteile, die damit einhergehen, deutlich ausgepragt.

Beschlussvorschlag

a) Der Finanz- und Planungsausschuss begriiit das Vorhaben zur Entwicklung der
gemeindeeigenen Fliche an der Niedersachsenstrafie zu Wohnbauland. Das vorgelegte
stadtebauliche Konzept spiegelt die Entwicklungsziele fiir die Flache und soll als weitere
Arbeitsgrundlage fiir die Entwicklung der Fliche dienen.

b) Die Erschliefung und Vermarktung der Fliche iiber eine Gesellschaft mit Beteiligung der
Gemeinde zu realisieren wird als Vorzugsvariante erkannt. Die Verwaltung wird aufgefordert,
die Griindung einer Gesellschaft weiter voranzutreiben und einen strategischen Partner der
Gemeinde in der Gesellschaft zu suchen.



