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Bezahlbaren Wohnraum fir Lingen
Vortrag auf der 20. Stadteversammlung des Niedersachsischer Stadtetages
in Lineburg am 25. September 2019 — Lothar Schreinemacher




-+ Stadtportrat Lingen (Ems)

« GroBe selbststandige Stadt

« Mittelzentrum mit oberzentralen
Teilfunktionen

 ca. 55.000 Einwohner
* rd. 2.500 Gewerbebetriebe

« rd. 28.000 sozialversicherungspflichtige
Arbeitsplatze

 Fachhochschulstandort

» wirtschaftliches und kulturelles Zentrum
des Emslandes

« Zentraler Einkaufsstandort der Region

STADT



-+ Wohnungsmarkt

 trotz reger Bautatigkeit, groBBer
Bedarf nach Wohnraum aller Art

=+ Wohnraumversorgungskonzept

« wachsende Bedeutung von
Wohnmoglichkeiten zur Miete

« bis 2021 fallen alle Wohnungen aus
der Belegungsbindung

« Keine privaten Investitionen in
geférderten Wohnraum

" - steigende Nachfrage
einkommensschwacher Haushalte

STADT



- Stadtischer Wohnungsbestand

Eigenbetrieb (ZGW — Zentrale Gebaudewirtschaft)
8 Standorte / 95 Mietwohnungen / 6.515 m? Mietflache

Durchschnittsmiete 4,05 €/m2 zzgl. Betriebskosten

Altbaubestand (20‘er & 30°‘er Jahre) sowie 60°‘er Jahre

Uberwiegend geringer Instandhaltungsriickstau




~# LOsungsansatze

» Konzeptausschreibungen
(aufgrund der Nachfragesituation geringes Interesse der Investoren)

« Starkung des Eigenbetriebes ZGW
(Abhangigkeit von dem stadtischen Haushalt)

« Grindung einer Wohnungsbaugesellschaft

« Grundung einer Wohnungsbaugenossenschaft




(politische) Ziele

Erhalt & Schaffung von bezahlbaren Wohnraum
Neubau von rd. 30 WE p.a.

langfristige Bindung / Belegungsrechte
Einwerbung von privaten Kapital

Mdoglichst geringe Belastung des Haushalts
Einflussmaéglichkeit flr die Stadt

Einwerbung von Fordermitteln

Akzeptanz in der Offentlichkeit

schnelle Umsetzung

STADT



-+ Konzepterstellung

« Machbarkeitsstudie Wohnungsbaugesellschaft
« Priafung Gesellschaftsform (Eigenbetrieb / GmbH / Genossenschaft)
« Umgang stadtische Wohnungsbestande

« Prifung kommunalrechtlicher Hiarden

G FS B . Schnittstelle offentlicher + privater Stadtgestaltung

STADT



Varianten

Wohnungsbaugesellschaft

» Stadt grindet eine GmbH + Co. KG
> Wohnungen der ZGW werden eingebracht
» Neubau von rd. 120 WE in den kommenden 5 Jahren

Wohnungsgenossenschaft

» Grdndung einer eG — Grunaungskapital 1,1 Mio. €

» Wohnungen der ZGW werden im Erbbaurecht an
Genossenschaft dbertragen

» Neubau von rd. 90 WE in den kommenden 5 Jahren

STADT
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Grundmodell
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- Politischer Beschluss (Dezember 2016)

Gridndung einer eG (Forderzweck gunstige Mietwohnungen)

Grindungskapital 1,1 Mio. €

Wohnungen der ZGW werden im Erbbaurecht an
Genossenschaft ubertragen (95 WE)

Erbbauzins 1,5 % vom Bodenrichtwert (76 T€ p.a.),
Einmalzahlung 760 T€ (Buchwert Gebaude)

Neubau von rd. 90 WE in den kommenden 5 Jahren

Nach Grindung Einwerbung von weiteren Mitgliedern,
Vermietung zukdnftig nur an Mitglieder der Genossenschaft

Verwaltung erfolgt durch ZGW

STADT



Variante GmbH

« notwendiges Eigenkapital flir Neubauvorhaben muss aus dem
stadtischen Haushalt finanziert werden

« Einwerbung von privaten Kapital nicht moglich
(allenfalls als Minderheitsbeteiligung bei einer GmbH + Co. KG)

- Steuerung / Beherrschung durch die Stadt
(Gremien werden durch Politik besetzt)

« Kommunalrechtlich unproblematisch
* schnelle Umsetzung

« Vergaberecht anzuwenden

STADT



Variante Genossenschaft

« Die Genossenschaftsidee wurde 2016 von der UNESCO in die
reprasentative Liste des immateriellen Kulturerbes der Menschheit

aufgenommen

« Ziel: Férderung des Erhalts und Neubau von bezahlbaren Wohnraum

« Jedes Mitglied ist in gleicher Weise stimmberechtigt

« Zweck ist nicht die Gewinnmaximierung —
Erldse flieBen zuriick in das Genossenschaftsprojekt

- Jedes Mitglied wird an dem Uberschuss beteiligt und
haftet nur in der Hohe seines Anteils

« Langfristige Bindung Uber die Satzung mdglich -
maximal 5 Jahre Kindigungsfrist

STADT



Variante Genossenschaft

-  Kommunalrechtliche ,,Hurden

§ 136 NKomVG Wirtschaftliche Betatigung

- offentliche Zweck

- angemessene Verhaltnis zur Leistungsfahigkeit der Kommune

- offentlicher Zweck kann nicht besser durch Private erfillt werden

§ 137 NKomVG Unternehmen in einer Rechtsform privaten Rechts
- Haftung der Kommune ist begrenzt

- Satzung stellt 6ffentlichen Zweck sicher

- Kommune hat einen angemessenen Einfluss

Probleme bei Genossenschaft:
- jedes Mitglied 1 Stimme (unabhangig von Beteiligung)
- Gremienmitglieder werden von Generalversammlung bestimmt

STADT



Variante Genossenschatft (,Lingener Modell®)

Wohnungsbestande der Stadt Lingen (Eigenbetrieb / 95 WE)
werden im Rahmen eines Erbbaurechts eingebracht

Uber den Erbbaurechtsvertrag erfolgt eine Mietpreis- und
Belegungsbindung der Bestandswohnungen

Erbbauzins muss mindestens 4 % p.a. des Buchwertes der
Grundstiicke betragen = rd. 1,5 % des aktuellen Bodenrichtwertes

Buchwert der Gebaude wird durch Grindungsmitglieder finanziert —
Genossenschaft erhalt somit unbelastete Bestdnde und kann diese fir
Investitionen (Neubau, Bestand) verwenden

STADT



- Variante Genossenschaft (,Lingener Modell)

« Zeichnung von 250 T€ Genossenschaftsanteilen durch die Stadt —
ansonsten keine Belastung des stadtischen Haushalts

* Einwerbung von privaten Kapital fur Investitionen moglich

Private Personen und Unternehmer kdnnen Mitglieder werden
(Wohn- oder Firmensitz in Lingen — Ausnahmen maglich)

Geschaftsanteil betragt 100 € - maximal 500 Anteile
Kindigungsfrist 5 Jahre zum Schluss eines Geschaftsjahres
(Neu)Vermietung nur an Genossenschaftsmitglieder

keine Kaution erforderlich — daflr Zeichnung von Anteilen
Genossenschaftsanteile kdnnen Gber Sozialhilfe finanziert werden

STADT



Variante Genossenschatft (,Lingener Modell®)

Vergaberecht ist nicht verpflichtend anzuwenden

Verwaltung der Wohnungsbestande durch den Eigenbetrieb ZGW
(vertragliche Regelung)

Alt- und Neubestande
Vergutung entspricht Personalaufwand

Trotz externer Betreuung insbesondere in den ersten Jahren hoher
Koordinierungsaufwand bei der Stadt, welcher nicht vergttet wird
und Uber den allgemeinen Haushalt finanziert wird

Schaffung von bezahlbaren Wohnraum beinhaltet auch
Aspekte der Wirtschaftsforderung

STADT



Variante Genossenschaft (,Lingener Modell®)

« Grundungsmitglieder & Grindungskapital
Stadt Lingen (250 T¥€)
Volksbank Lingen eG (250 T€)
St. Bonifatius Hospital Gesellschaft (250 T€)
Christopherus Werk (250 T€)
Ev. Luth. Johanneskirchengemeinde (50 T€)
Katholische Pfarrgemeinde St. Bonifatius (50 T€)
Mitglieder aller im Rat vertretenen Fraktionen
(CDU, SPD, BN, FDP, Biindnis 90/ Die Griinen)
Vorstandsmitglieder
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o . . EV.-LUTH. GEMERDE LINGEN Clhristophorus-Werk
E™ Volksbank Lingen eG Bonifatius Hospital E, 7]
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STADT



LWB — Lingener Wohnbau eG
Bezahlbarer Wohnraum fur Lingen

Lingener
Wohnbau eG




Grundungsversammiung (17.11.2017)

Lingener
Wohnbau eG

Wegweisend

Neues Wohnprojektin der Stadt Lingen

Lingen (eb) - Bezahlbaren
Wohnraum in Lingen zu erhal-
ten und ru schaffen - das ist
das Ziel der Wohnungsbauge-
nossenschafl LLingener
Wohnbau ¢G“. Zur Grin-
dungsversammiung der Ge-
nossenschaft trafen sich in der
letzten Woche Vertreter der
Stadt Lingen, der Volkshank
Lingen, des Christophorus-
Werks, des Bonifatius-Hospi-
tals, der katholischen und
evangelischen Kirchenge-
meinden, vertreten durch die
5L Bonifatius Kirchengemein-
de und die Evangelisch-luthe-
rischen  Johanneskirchenge-
meinde sowie der Fraktionen
im Ral.

L Lingener Wohnbau ¢G
st ein wegweisendes Projekt
fir mehr soziale Gerechtighkeit
in Lingen. Wir wollen Wohn-
raum itr Menschen mit schma-
lem Geldbeutel entwickeln®,
erliuterie  Oberblrgermeisicn
Dieter Krone die ldee zu der
Wohmumgshaugenossen-
schaft. Wihrend die Genos-
senschait rund 100 stidtische
Wohnungen ubermehmen
wird, sollen pro Jabr weitere 30
neue Wobhnungen fir Men-
schen mit Wohnberechti-
gungsschein gebaut werden.

Mit Hilfie der Mithegrinder
habe die Genossenschaft dier-

Emslandkurier 29.11.2017

el ein Grimdungskapital von
mehr als 1 100000 Euro, Wih-
el die Stadt Lingen, die
Valkshank Lingen, das Christo-
phorus-Werks und das Bonifa-
lius-Hospitals  jeweils 2 500
Genossenschaftsanteille  von
jeweils 100 Euro innehaben,
beteiligen sich die Kirchenge-
meinden mit je 500 Anteilen
Nach Abschluss weiterer Vior-
bereitungen kinnen sich auch
weitere Lingener Blrger sowie
Unternehmen  als  Mitglieder
einbringen. Jedes Mighied hat
dann die Moglichkeit, sich mit
bis zu 500 Anteilen an der Ge-
nossenschafl zu beteiligen,

Der Audsichisrat der Waoh-
nungshaugenossenschaft set
sich aus je cinem YVerreter den
institutionellen  Grondungs-
mitglieder und vier Vertretemn
der Stadtratsfraktionen zusam-
men, die als naturliche Perso-
nen der Genossenschalt beige-
treten sind. Zum Vorstand hat
der Aufsichisrat der _Lingener
Waohnbau eG” die Kimmerin
der Stadt  Lingen, Monika
Schwepmann, und den Stade-
baurat Lothar Schreinemacher
bestellt, Die Objekiverwaliung
soll Gber einen Objekima-
nagementvertrag der Zentralen
Cetviudewirtschalt der Stadt
Lingen ( 2ZGW) dbertragen wer-
den
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Finanzierungsmodell Neubau /
Eigenkapitalersatzdarlehen Genossenschaft

Lingener
Wohnbau eG

Vergleichswert Bestandsgebéude
(ohne Beriicksichtigung Freiflachen)

43 Mio. €

70 %

Beleihung

3 Mio. €
Eigenkapitalersatz
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Finanzierungsmodell Neubau /
Eigenkapitalersatzdarlehen Genossenschaft

Lingener
Wohnbau eG

Eigenkapitalersatz
3 Mio. € =25%

Fremdkapital
9 Mio.€=75%

Finanzierungsvolumen
12 Mio. € = 100 %

21



Lingener

Neubauvorhaben Brockhauser Weg Wohnbau 66
Kostenkalkulation
Grundstlickskosten 1.750.000 €
Bau- & Baunebenkosten 10.670.000 €
kalkulierte Gesamtkosten (rd. 2.700 €/m?2) 12.420.000 €

Finanzierung

beantragtes NBank Darlehen
(30 % Tilgungszuschuss nach 20 Jahren) 10.550.000 €

voraussichtliches Eigenkapital
(Genossenschaftsanteile) 1.870.000 €

Summe Finanzierung 12.420.000 €

22



Lingener

aktueller Stand Wohnbau eG

« Eintragung im Genossenschaftsregister im Marz 2018

e 1,1 Mio. € Grindungskapital

« 95 Wohneinheiten von der Stadt Lingen erworben (Erbbaurecht)
* Neubauvorhaben Brockhauser Weg im April 2019 begonnen

« Fordermittelantrag in Bearbeitung

« Einwerbung von Genossenschaftsanteilen




Lingener

Neubauvorhaben Brockhauser Weg @ Wohnbau eG

9 Gebaude

74 Wohneinheiten

4.600 m2 Wohnflache
111 Stellplatze

2 Gebaude II Geschosse
/ Gebaude III Geschosse
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Neubauvorhaben Brockhauser Weg

Lingener
Wohnbau eG
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Forderbedingungen einzuhalten
(Miete, WohnungsgréBen & Belegung)

rd. 50 m2 = 10 WE

rd. 60 m2 = 43 WE (2 Pers.)

rd. 70 m2 = 15 WE (3 Pers.)

rd. 85 m2 = 6 WE (4 Pers.)

9 Behindertengerechte WE

7 Aufzige

5,60 €/m2 anfangliche Kaltmiete
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Lingener

Grundrissbeispiele Wohnbau eG
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Lingener

Grundrissbeispiele Wohnbau eG
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Neubauvorhaben Brockhauser Weg

Lingener
Wohnbau eG
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Spatenstich
fiir glinstige
Wohnungen

LINGEN [¥e Lingener Wohn
bau errichtel am Brockhsu-
ser Weg neun Gehide mit 74
vorwiegend kleinen  'Wah-
nungen, die sie zu einem
Quadratmeterpreis von 5,60
Eure vermieten will. Am Frei-
tag erfolgte der symhbolische
Akt des ersten Spatenstiches,
Die  Wohnungsbaugenos-
senschafl war im November
2017 Hl-qrii|rlll'l worden von
der Stadt Lingen, dem Chris-
tophorus-Werk, der Bonlfa-
tius-Hospitalgesellschalt
der Volkshank Lingen sowie
der katholischen St-Bonifa-
tius-Kirchengemeinde  und
deer evangelisch-lutherischen
Johanneskirchengemeinde
In das erste Bauprojekt,
das in der Mite des kommen-
den Jahres abgeschlossen
selnsoll, werden 12,42 Millio-
nen Euro investiert, Wahn-
banfirdermittel in  Darle-

hensform  sind  wvon  der
MNBank in Hilhe von 1055
Millionen  Euro  2ugesagt
worden, mirySeite IT

wiw noz de/Engener-tagespost T, Jg.. Mr, 103 | Eingelpress 290 €

74 Wohnungen fiir ,den kleinen Geldbeutel®

Spatenstich fiir erstes Projekt der Lingener Wohnungsbaugenossenschaft am Brockhauser Weg

KOMMENTAR
Zum Wohle
der Stadt

MRk, Wkt

Wohnanlage am Brockhauser Weg Lingunn;

Possasa vn T4 gabrda s Woh Wohnbau ed

GENCESEMSCHAFTLICH
WOHREN N LINGEW

BAUHERR UND WERBMETUMD

GEFORDENT DUSCH

LWE — Lingener Wohnbau eG

Fhasbthar, 16-15, 45608 Lingss (Ferv) - Tel - 0531 7 O B4-5259
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PROIEKTMAMAGEMENT

GF5 mbH & Co. KG
B 1 ABSH Rardiom - el D541 RO93-30

IPLANUNG UND DAL ITUSNG

Kramar + Susok, Architekten BDA

Scheaderachencs TH. A3 Lingen (Erra] - fel: 501/ 5i2e0

weww - lmgener -weohnbau.de

Baubeginn April 2019
Bezug Juli 2020
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Lingener

Neubauvorhaben Brockhauser Weg Wohnbau eG
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LWB - Lingener Wohnbau eG
Elisabethstr. 14-16
49808 Lingen (Ems)
0591 / 9144-5859

info@Iwb-lingener-wohnbau.de

www.lwb-lingener-wohnbau.de

Lingener
Wohnbau eG
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Lingener
Wohnbau eG




