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AG Heder

Antwort auf cine Groie Anfrage
— Drucksache 1275030 —

Betr.: Wohnungsbau

Wortlaut der Groflen Anfrage der Fraktion der FDP vom 9. 6. 1993

Die dramatische Situation auf dem Wohnungsmarkt in Niedersachsen zeigt keine Ent-
spannung.

Ein Beleg dafiir ist die Aussage der Staatssckretirin Gantz-Rathmana. . dic Lage des So-
zialwohnungsbaues sei in Niedersachsen so schlecht wie in keinem anderen Land der
alten Bundesrepublik. {Achimer Kreisblatt vom 12. 5. 1993).

Wihrend zwar die Gesamtfertigstellungszahlen in den letzten funf Jahren gesticgen
sind, zeichnet sich im mic 8ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungsbau ein gegen-
liufiger Trend ab. Bei der gegebenen Nachfrage und Angebotspolitik wird sich der
Fehlbestand allein in Niedersachsen auf 225000 Wohnungen erhéhen. Die Engpisse.
besonders in den Ballungsgebicten, werden sich erheblich verschirfen.

Wir fragen die Landesregicrung:

1. Wie erklirt sie sich dic riickliufigen Fertigstellungszahlen im Bereich der mit of-
fentlichen Mitteln geforderten Wohnungen, obwohl die dem Land zur Verfigung
gestelleen Bundesmitte] bis einschlieBlich 1993 angestiegen sind?

2. Worauf fiihrt sie die Tatsache zuriick, daf sich die Baubeginne im dffentlich gefor-

derten Wohnungsbau der Wohnungsbaugenossenschaften von 1991 auf 1992
mchr als halbiert haben?

3. a) Wie hoch waren die Riicklagen aus Darlehnsriickfliissen per anno 31. 12, 19927

b} Hilt es die Landesregicrung vor dem oben angefithrten Wohnungsmangel fir
geboten, diese Mittel in den sozialen Wohnungsbau flieien zu lassen?

4. Wie beurteilt sic eine Reform der Fordersystematik, deren Kerngedanke die Orien-
tierung an der Marktmicte unter Gewihrung von cinkommensabhingigen Mictzu-
schissen ist?

5. Teilt sie die Auffassung, dafl mit ciner derartigen Neukonzepuion:
— die Forderung flexibler gestaltet werden kann,
— sich die Férderung an der Belastbarkeit des Mieters orientieren laflc,
— die Férderung eine Fehlbelegung von Sozialwohnungen ausschlicft,

— eine Flexibilisierung der Einkommensgrenzen crreicht wird und damir cine Er-
hohung der Einkommensgrenzen Gberflissig wird,

— die Forderung fiir eine gure soziale Durchmischung in Baugebicten sotgt?
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9.

10.

11,

12,

13

14.

15.

16.

18.

19.

Wie steht die Landesregierung daher zu der Forderung. einen ncucen Forderweg zu
schaffen. der aus einer Kombination von Objekr- und Subjekiforderung bestcht?

 Wie unterstiitzt ste die Aktivititen einer gemeinsamen Arbeitsgruppe von Bund

und Lindern, in cinem Planspiel Detailfragen eines neuen Forderkonzeptes zu te-
sten’?

Ist iht bekannt, daf der Bund einen gewissen Anteil sciner Finanzicrungshilfe an
die Lander fiir 1994 fir diesen ncuen Forderweg reservieren will?

Ist die Landestegicrung bereit, im Zuge der Erarbeitung der niedersachsischen
Wohnungsbaukonzeption fir das Programmjahr 1994 cinen 4. Forderweg in das
Programmangebot aufzunehmen?

Wic beurteilt sic die Finanzierungsform der Subjckeforderung. wie 2. B. nach dem
..Fellbacher Modell*?

Ist sic ggf. bereit, den Bau von Wohnungen nach diesem Modell 1m Rahmen eines
Modell-Versuches zu fordern?

Hilt sie es fiir notwendig, im Wohnungsbauprogramm fir das Programmiahr 1994
cin familienbezogenes Sonderprogramm fisr junge Familien und Alleinerzichende
cinzufithren?

Wenn ja, wird dieser Sonderprogrammteil auch eine gezielte Forderung der Eigen-
tumsbildung fir diesen Personenkreis beinhalten?

Welche konkreten MaBnahmen wird die Landesregicrung ergreifen. um in den
kommenden Jahren ein ausreichendes und geeignetes Angebor fur alters- und be-
hindertengerechtes Wohnen sicherzustellen?

Wird sie im Zuge vorbeugender Mafinahmen zur Verhinderung zunchmender Ob-
dachlosigkeit unternehmerische Konzepte fur Obdachlosenquartiete entwickeln?

a) Uber wie viele Sozialwohnungen verfigt das Land Niedersachsen derzeit?

b} Wie schlisseln sich in diesem vorhandenen Bestand die Belegungsbindungen
im cinzelnen auf?

¢} Welche Moglichkeiten sieht die Landesregierung, auch bei den aus der Sozial-
bindung herausfallenden Wohnungen fiir die Kommunen Belegungsrechte zu
sichern?

Teilt sie dic Auffassung. da8 sich die Belegungsdauer an dem Zeitraum der offent-
lichen Férderung zu orientieren hat?

" Laut Berichten des vdw-Niedersachsen ist der vorhandene Wohnungsbestand viel-

fach unserbelegt.

a) Teilt die Landestegierung die Auffassung, dafl die Erprobung von Umzugsma-
nagement und Umzugsprimicn neue Moglichkeiten aufzeige?

b) Wie beurteilt sie die Einrichtung von Wohnungsborsen, in denen auf kommu-
naler Ebene Angebot und Nachfrage zusammengefishrt werden?

Teilt sie die Auffassung, daB der Wetkswohnungsbau einen Beitrag zur Behebung
des Wohnraummangels leisten kann?

Wenn ja. ist sie bereit, vor dem Hintergrund der positiven Erfahrungen des Landes
Nordrhein-Westfalen. Fordermittel, insbesondere fir mittelstindische Untetnch-
men und ihre Mitarbeiter. zur Verfilgung zu stellen?

Welche Maglichkeiten sicht sie, dic zut Abschwichung des Nachfragedrucks in
Ballungsgebicten fithren?
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20,

21

22.

23,

24.

25.

20.
27.

Teilt sie die Meinung, daf echte Mengeneffekte durch eine verstirkte Akuivierung
der Etgentumsbildung — auch in Ballungsgebicten — erzielt werden kénnen?

Wie stchre sie zu den im Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz ge-
troffenen Regelungen im Baubercich?

a) Teilt sie die Auffassung. den Wohnungsbau nicht durch zusitzliche Barnieren
im Naturschutzrecht zu erschweren und zu gefihrden?

b) Wird sie den Wohnungsbau in Bauliicken dadurch weiter verteuern, daf sic
vorschlagen wird, von der Ermichtigung in § 8 b Abs. 2 BNatSchG Gebrauch
zu machen, bei solchen Vorhaben Geldzahlungen fiir naturschutzrechtliche Er-
satzmafinahmen vorzuschen?

c) Teilt die Landesregicrung die Auffassung. da bei Umnurzung aufgegebener.
chemals landwirtschaftlich genutzter Gebiude zu Wohnzwecken neben der
Wohnung des Landwintes dret zusiitzliche Wohnungen errichtet werden dirfen.
wenn dic ErschlieBung gesichert ist?

d) Wie beurteilt sie dic Mdglichkeit, daBl kiinftig Flichen am Ortsrand ( Aufienbe-
reichsflichen) zu Bauflichen fiir Wohnzwecke gemacht werden kénnen. wenn
dic cinbezogenen Flichen durch cine iberwiegende Wohnnutzung des angren-
zenden Bereichs geprigr sind und ¢ine geordnete stidtebauliche Entwicklung
gewahrt bleibr?

¢) Aus welchen Griinden werden die Modifizierungen zum Raumordnungsgesetz
(Umwelwventriglichkeitspriifung, Grundsatz der raumordnerischen Bedeutung
des dringenden Wohnbedarfs, Abweichungsverfahren von den Ziclen der
Raumordnung und Landesplanung) in Niedersachsen nicht umgesetzt?

f) Wird die Landesregicrung von der Ermichtigung in § 36 Abs. 1 Satz 3 BauGB
Gebrauch machen, bei sonstigen und begiinstigten Vorhaben im AuBenbereich
eine Doppelprifung durch Zustimmung der héheren Verwaltungsbehorde ein-
zufuhren oder wird sic es bei der im Gesetz vorgesehenen einmaligen Prifung
durch die Baugenchmigungsbehorde belassen?

Hilt sie es vor dem Hintergrund der aktuellen Probleme fiir angezeigt. die Auswei-
sung von Gewerbeflichen an die Ausweisung von Wohn- und Bauland zu kop-

peln?

Welche Moglichkeiten sicht sie, die deutschen Baustandards zu lockern und wird
sic ggf. MaBnahmen hietzu einleiten?

Teilt sic die Auffassung, dafl hinsichtlich der Baunormen mehr Flexibilitit anzu-
streben ist?

Wenn ja. 1in welcher Weise gedenkr sie diese zu realisieren?

Hile sic es for notwendig, die gesetzlichen Voraussetzungen fiir Alternativen zum
Standard des sozialen Wohnungsbaues zu schaffen?

Unterstiitzt sie Bemithungen, zwingende Bindungen der VOB aufzulisen?

Welche Moghchkeiten sicht sie, der fortdauernden Komplizicrung des Bauens
durch extrem wachsende Regelungsdichte der DIN-Normen fiir das Bauwesen ent-
gegenzuwirken?
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Antworr der Landesregierung

Niedersichsisches Sozialministenium Hannover, den 10. 8 1993
— Z7/1.1. — 01 425/00 —

Vorrangiges Ziel det Landesregicrung ist es, den Wohnungsbau insgesamt zu steigern
und dabei insbesondere den Bestand an sozial gebundenen Mietwohnungen aufzubau.
en und zu erweitern. Die Landesregierung hat daher der Forderung des Mictwohnungs-
baues in thren Wohnungsbauprogrammen Priorititen eingeriumt. Die erziclien Forde-
rungsergebnisse bestitigen die erfolgreiche Wohnungspolitik der Landesregicrung. So
konnten im Jahre

1990 17059 Wohnungen,
1991 18906 Wohnungen,
1992 14178 Wohnungen,

insgesamt 50143 Wohnungen

getordert werden.

Die Bilanz der Wohnungsbauforderung in Nicdersachsen hat sich damit auf dem vorge-
schenen hohen Niveau stabilisiert.

Erfreulich ist auch das Ergebnis bei den fertiggestellten Wohnungen. Mit 45686 Woh-
nungen wurden 1992 mehe als doppelt so viele Wohnungen wie 1988 fertiggestellt. Fur
1993 ist sogar mit ciner weiteren Steigerung der Fertigstellungen auf iber 50000 Woh-
nungen zu rechnen, wenn der Anstieg der Baugenchmigungen um mehr als 20 Prozent
im vergangenen Jahr zugrunde gelegt wird.

Vor diesem Hintergrund kann von ciner riickliufigen Tendenz im Wohnungsbau keine
Rede sein. Die jetzige Landesregierung hat demgegeniiber bei ihrem Regierungsantntt
im Bereich des Wohnungswesens einen vollig desolaten Zustand vorgefunden.

In Niedersachsen sind nur noch rd. 107000 Wohnungen mit Belegungs- und Mictpreis-
bindungen vorhanden: das sind knapp 3 % des gesamren Wohnungsbestandes. In an-
deren Bundeslindern sind es 10% bis 20 % . Darauf beziche sich dic in der Anfrage
zitierte Erklirung von Frau Staaussekretirin Ganez-Rathmann.

Die Ussachen fiit den geringen Bestand an Sozialmictwohnungen sind
— das Auslaufen alter Bindungen,

— dic Primierung vorzeitiger Riickzahlungen durch die alte Landesregicrung in den
Jahren 1981/1982 und damit einc Verkiirzung det Bindungsfrisien; etwa 18800
Wohnuogen sind vorzeitig aus der Sozialbindung entfallen.

—  der erhebliche Riickgang der 6ffentlichen Forderung in den 80er Jahren: im Jahre
1988 waren es nur noch 2119 Wohnungen.

Der geringe Sozialmietwohnungsbestand ist von der fritheren Landesregierung zu vet-
treten.
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Dies vorausgeschickt, beantworte ich die Fragen wie folgt:

Zu 1:

Seit 1990 sind folgende Ferugstellungen zu verzeichnen:

Jaht Ferugstellungen davon im
Wohnungsbau geforderten Wohnungsbau
insgesamt

1950 3373 9193

1991 41339 13217

1992 45686 14433

Dic Fertigstellungen im geforderten Wohnungsbau sind seit 1990 kontinuierhich ange-
stiegen. Von einem Riickgang, wic in der Fragestellung behauptet wird. kann keine
Rede sein. Angesichts des kriftigen Anstiegs bei den Baugenehmigungen (1992 37756
Wohnungen + 21,4 %) dirfre fur 1993 das Baufertigsiellungsergebnis sogar auf ibet
50000 Wohnungen gesteigert werden kdnnen.

Im Hinblick auf die Aussagen in der Fragestellung ist darauf hinzuweisen, da8 der
Bund scine Finanzhilfen 1994 von 2.0 Mrd. DM auf 1.76 Mrd. DM reduzieren wird
und auch nicht bereit ist. das Sonderprogramm zur Forderung des Wohnungsbaues in
Regionen mit erhohter Wohnungsnachfrage iiber das Jahr 1994 hinaus fortzufihren.
Die Kiirzung der Bundesfinanzhilfen bedeutet fur Niedersachsen einen Verlust an Bun-
desmitteln in Hohe von rd. 28 Mio. DM im Jahr. mit dem Fortfall des Sonderpro-
gramms entfallen weitere Bundesmitte! in Héhe von td. 58 Mio. DM jihrich.

Zu 2:

Die Griinde firr eine Zuriickhaltung der Wohnungsbaugenossenschaften im geforder-
ten Wohnungsbau sind nach Beobachtung der Landesregierung folgende:

Die Mitglieder der Wohnungsbaugenosscnschaften sind haufig mit ihren Einkommen
aus den Grenzen des § 25 des Zweiten Wohnungsbaugesctzes (II. WoBauG) herausge-
wachsen; zu cinem Teil liegen ihre Einkommen bereits iiber den Grenzen des § 88 a
Ziff 1 Buchst. b Il. WoBauG, das sind 60 % iber den Grenzen nach § 25. Es bestcht
daher fiir einen groBen Teil der Genossenschaften kein Anreiz, Wohnungen fur die Be-
zicherinnen und Bezicher niedriger Einkommen zu errichren.

Ein weiteres Problem der Genossenschaften ergibt sich aus der Tawsache, dafl die Kom-
munen ihre Mitforderung von der Einriumung von Belegungsrechten abhingig ma-
chen. Das widerspricht dem Wunsch der Genossenschaften. vorrangig ithre Mitglieder
mit Wohnungen zu versorgen.

Soweit die Zuriickhaltung von Wohnungsbaugenossenschaften im geforderten Woh.-
nungsbau auf fehlendes Eigenkapital zuriickgefithrt wird, ist darauf zu verweisen. dafl
die Landesregierung durch die Authcbung der Verordnung zur Begrenzung des Mict-
preisanstiegs bei chemals gemeinniitzigen Wohnungsunternchmen die Moglichkeit von
Mieterhshungen in begrenztem Umfange geschaffen und damit die Grundlage fiir eine
Bildung von Eigenkapital fiir den Neubau gelegt har.

Zu 3 a

Der Bestand det Wohnungsbauriicklage betrug am 31. 12. 1992 109184 903.74 DM,
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Zu 3 b:

Die Mittel der Wohnungsbauriicklage werden threr Zweckbesummung entsprechend 1n
voller Hohe zur Bedienung der in der Abwicklung befindlichen Wohnungsbaupro-
gramme cingesctze.

Zu 4:

Das Modell ¢iner neuen einkommensabhingigen Wohnungsbauforderung im sozialen
Wohnungsbau sichrt vor:

— cine feste Grundforderung, die eine Nettokalimiete am ,unteren Ende det ortsiib.
lichen Vergleichsmiete,, erzielt,

— cine in ihret Héhe verindetliche Zusatzférderung, die sicherseellen soll. daf die
Wohnkostenbelastung auch fiir einkommensschwiichere Mictetinnen und Mieter
sozialvertriglich bleibe.

Die Linder unterstiitzen grundsiczlich die Idee einet einkommensabhingigen Forde-
rung im sozialen Wohnungsbau. Das vom Bund vorgeschlagene Modell ist jedoch nur
¢ines von meheeren. So hatte bereits 1984 das Bundesland Hessen erstmalig eine ein-
kommensorientierte Forderung im éffentlichen Wohnungsbau in die Wege geleitet.
Um dic Vorschlige der Bundesbauminisierin abschlicBend bewerten zu kénnen, muf
erst dic konkrete Ausgestaltung vorliegen. Das Modell ist daher noch nicht entschei-
dungsreif. Rechiliche und finanzielle sowie Probleme des Verwalungsvollzuges missen
noch gelést werden.

Ginge ¢s nach den Vorstellungen der Bundesbauministerin, miifien die Mictetinnen
und Mieter alle zwei Jahre den Vermieterinnen und Vermictern ihr Einkommen offen-
baren. Die Behorden wiren dariiber hinaus gezwungen, alle zwei Jahre den .unteten
Rand der ortsiiblichen Vergleichsmiete™ administrativ festzulegen. Die Vorschlige des
BMBau sind im Hinblick auf Arukel 104 a2 GG verfassungstechtlich bedenklich, aus
Griinden des Datenschurtzes fiir die Betroffenen unzumutbar und im Verwaltungsvoll-
zug nicht praktkabel. Das finanzielle Risiko insbesondere der Zusatzforderung wird
einseitig den Lindern aufgebisrder.

Zu 5 und 6:

Ziel der Wohnungsbaupolitik in Niedersachsen ist es, durch einen wintschaftlichen Ein-
satz der offentlichen Mittel eine méglichst effektive Férderung des sozizlen Mictwoh-
nungsbaues zu erreichen. Entscheidend ist, daB mit den verfiigbaren Mitteln méghichst
vicle Investoren fiir den sozialen Mictwohnungsbau gewonnen werden. Dies setzt eine
flexible und differenzierte Forderung voraus.

Aus diesem Grund werden die Forderungsmittel fir Mietwohnungen in Niedersachsen
seit 1989 ausschlieBlich im 3. Férderungsweg vergeben. Das Land Niedersachsen ist —
wie auch vom Bund anerkannt wird — hier Vorreiter der Entwicklung: es verfiige inzwi.
schen Gber die groften Erfahrungen bei der Anwendung des 3. Forderungsweges.

Der dritte Forderungsweg ist im Jahre 1989 durch Einfiigung des ncuen § 88 d in das
I1. WoBauG erdffnet worden. Mit seiner Einfithrung sollen die Schwichen der bisheri-
gen Forderung im ersten Férderungsweg iberwunden werden. Fir den dricten Forde-
rungsweg sind Forderbedingungen gesetzlich nicht vorgesehen. Thre Festlegung bleibt

vielmehr einer Vereinbarung zwischen der Forderungsstelle und dem Bauherrn tberlas-
sen.

Bei der Bemnessung der Forderung sind steuetliche Vorteile der Bauherren einkalkuliert,
cbhenso Wertsteigerungen.
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Bei der Bemessung der hochstzulissigen Miete orientiert sich Niedersachsen an der
Hoéhe der wohngeldfihigen Miete. Insofern ist die vereinbarte Forderung auch fir unte-
re Einkommensgruppen tragbar. Die Heranfuhrung der zulissigen Micten an die wohn-
geldfihigen Mieten begrenzt den Forderungsaufwand. Zugleich wird das Fehlbele-
gungsproblem entschirfc. Der Abstand zu den marktiiblichen Vergleichsmicten wied in
Grenzen gehalten. Grofle Verzerrungen tm allgemeinen Mietniveau werden vermicden.

Mit der Gewihrung und Bemessung der degressiv gestalteten Zusatzfsrderung prakui-
ziert Niedersachsen bereits jetzt eine ziclgruppenorientierte Forderung. Dic Reduzic-
rung der Zusatzforderung vom 6. Forderjahr an fihrt zu Mietpreissteigerungen. die bei
den Bezichern kleiner Einkommen durch Wohngeld oder Hirtcausgleich abgefangen
werden. Wer inzwischen iiber den Einkommensgrenzen liegt, muf insoweit die Miet-
erthohung selbst tragen.

Im abrigen wird durch die Férderpraxis seit dem Wohnungsbauprogramm 1992 mit der
Mboglichkeit ciner mittelbaren Belegung eine gute soziale Durchmischung von Wohn-
quartieren erreiche.

Das in Niedersachsen praktizierte Verfahren ist daher weitaus effizienter als die bisheri-
gen Vorschlige der Bundesbauministerin fiir eine einkommensorientierte Sozialmiete.

Zu 7:

In der Bund:-Linder- Arbeitsgruppe zur Durchfishrung cines Planspieles det neuen ein-
kommensabhingigen Wohnungsbauférderung sind die Linder Baden-Wiirtiemberg.
Bayern, Bremen, Nordrhein-Westfalen, Sachsen-Anhalt und Thiiringen vertreten. Die
Linder haben sich auf eine Konzentration bei der Mitwirkung geeinigt, um cine effekti-
ve Arbeit zu erméglichen.

Niedersachsen und die ibrigen Lindert unterstiitzen die Arbeitsgruppe im Rahmen der
Beratungen des Baufinanzierungsausschusses und der Fachkommissionen.

Zu 8:

In der Ministetkonferenz der fiir das Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesen zustindi-
gen Ministerinnen und Minister sowie Senatorinnen und Senatoren der Linder (ARGE-
BAU) am 17./18. Juni 1993 hat die Bundesbauministerin erklan, daf von dem Betrag
der Bundesfinanzhilfen 500 Mio. DM fiir das ncue Modell einer einkommensabhingi-
gen Forderung zweckbestimme vertetlt werden sollen.

Die Ministetkonferenz hat diesen Planungen widersprochen. Sie hat deutlich gemachr.
daB das Modell ciner einkommensabhingigen Forderung zur Zeit noch nicht entschet-
dungsreif ist und dafl zweckbestimmte Dotationsauflagen von den Lindern nichr akzep-
tiert werden kénnen.

Die Bundesbauministerin hat 2uficrdem erklirr. daff

— nach der Finanzplanung des Bundes dieser seine Finanzhilfen fiir die alten Bundes-
linder 1994 im Allgemcinen Programm von 2,0 auf 1,76 Mrd. DM kiirzr und

— das Sonderprogramm zur Férderung des Wohnungsbaues in Regionen mit ethoh-
ter Wohnungsnachfrage ab 1995 restlos wegfillt.

Die Ministetkonferenz der ARGEBAU hat den Bund aufgeforden, seine Finanzhilfen
fiir den sozialen Wohnungsbau 1994 nicht zu kiirzen und auch nach 1994 das Sonder-
programm mindestens einige Jahre lang bis zu einer umfassenden Verbesserung der
Wohnungsversorgungslage fortzusetzen.
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Zu 9:
Nein.

Die Landesregicrung hilt die Einfithrung ciner cinkommensabhingigen Forderung
nach den Vorstellungen der Bundesbauministerin angesiches der nach wie vor noch offe.
nen rechtlichen und tatsichlichen Probleme fiir verfrizhr.

Im Gbrigen ist es verfehlt. in diesem Zusammenhang von einem 4. Forderweg™ zu
sprechen. da cine einkommensabhingige Forderung durch Verinderung der Modaliti-
ten auch im 3. Férderungsweg maoglich 1st.

Zu 10:

Nach dem _Fellbacher Modell* errichten von der Kommune ausgewihlte Bautriger
Wohnungen mit privatem Kapital auf Grundstiicken, die sie zum Vetkchrswert in der
Regel von der Siadt erwortben haben. Nach Fentigstellung mictet die Kommune die
Wohnungen zu einem angemessenen Quadratmeterpreis an und lit sich cin Bele-
gungsrecht von 10 bis 15 Jahren einriumen. Die Kommune ihrerseits vermieter die
Neubauwohnungen auf der Basis der ortsGblichen Vergleichsmiete an Mieterinnen und
Mieter mit geringem Einkommen und subventionient die Miete durch Gewihrung ein-
kommensabhingiger Mietzuschiisse auf das Sozialmietniveau herunter.

Das Land Baden-Wiirttemberg férdert im Rahmen des | Fellbacher Modells™ 50 Miet-
wohnungen mit einem Betrag von bis zu 20000 DM pro Wohneinheir.

Aufler der Stadt Fellbach haben bisher keine anderen Stidte und Gemeinden gegen-
iiber dem Land Baden-Wiirttemberg Interesse nach einer Forderung cnisprechend dem
.Fellbacher Modell” bekundet. Auf Nachfrage wurden mehrete Griinde fiir die Zu-
riickhaltung genannt. Verwiesen wurde vor allem auf die hohe Mitfinanzicrungspflicht
der Kommunen, aber auch auf die laufende Ausforschung des Micters hinsichtlich sei-
ner Einkommensverhilinisse.

Das Innenministetium hat dem Landuag von Baden-Wiirntemberg mit Schreiben vom
9. April 1992 cinen Erfahrungsbericht zum | Fellbacher Modell™ iibermittelt. Danach
handelt es sich bei der Verbilligung der Micte im Verhiltnis der Kommune zu den End-
micterinnen und Endmietern wirtschaftlich um eine Spielant des kommunalen Wohn.
gelds, wobei die angewandte Fordermethode die allgemetnen Vor- und Nachteile dieses
wohnungspolitischen [nstrumentes teilt. So greift beispiclsweise der Schutz des Miet-
hohegesetzes gegeniiber der Anhebung des von Micterinnen und Mietern zu zahlenden
Entgelts infolge des Abbaus des kommunalen Zuschusses im Falle von Einkommensver-
besserungen nicht durch.

Zum andetn geht von diesem Férdermodell — im Gegensatz zur hetkémmlichen For-
derung des sozialen Mictwohnungsbaus — keine allgemeine mietpreisdimpfende Wir-
kung aus, wenn cine Ausgangsmiete in der Nihe der oberen Mietspicgelwerte fiir Neu.
bauwohnungen seitens det Kommune zu zahlen ist. Weiter ist zu beriicksichuigen, dal
der Einsatz von Bundesmitceln sowie von Landesmitteln, die zur Komplementierung
der Bundesmitrel bensuigt werden, fiir dieses Modell ausscheidet, da nach Artiket 104 2
Abs. 4 GG Bundesfinanzhilfen nur fiir Investitionen eingesetzt werden diirfen. Nach
der derzeiugen Verfassungslage kann daher dieses Modell im Rahmen der Mischfinan-
zierung nicht angewandt werden. (LT von B.-W., 11. Wahlperiode. Drucksache
11/243).

Es ist kaum zu erwarten, daB sich in Niedersachsen etne derart finanzstarke Kommune
finden lifit, dic bereit ist entsprechend dem | Fellbacher Modell” mitzuférdemn und
..kommunales Wohngeld" zu zahlen. Auch aus anderen Bundeslindem sind keine
Maflnahmen nach dem ..Fellbachet Modell” bekannt geworden.
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Aus Sicht der Landesregicrung besteht ein entscheidender Nachteil des Modells auch
darin, dafl die Hoéhe der erfordetlichen Zusatzfétderung der Kommune s'ch nach der
Einkommenssituation und . Sozialprognose®” der einzelnen Micterinnen und Mieter
richter. Die Kommune wird daher bestrebt sein, die Wohnungen aur mit Mieterinnen
und Mietern zu belegen, deren Einkommenssituation einigermafien akzeptabel ist und
weitere Besserung verspricht. Die sozial Schwiichsten werden bei diesem Modell nichi
beriicksichugt.

Bei der derzeitigen Fotderung in Niedersachsen konnen sich die Kommunen durch eine
cinmalige oder laufende Mitfinanzierung von Bauvorhaben ein langfristigeres Bele-
gungsrecht sichern und auf die Hohe der Micte Einfluf nehmen.

Zu 11:

Nach Auswertung der Erfahrungen mit dem _ Fellbacher Modell** aus Baden-Wiruem-
berg sicht die Landesregierung keinen Anlafl, ihrerseits einen . .Modell-Versuch™ durch-
zufithten. Dies gilt auch deshalb, weil Bundesmittel tim Rahmen der laufenden Woh-
nungsbauprogramme dafiir nicht eingesetze werden diirfen.

Zu 12:
Nein.

Die Zugangsvorausserzungen fiir die geforderten Wohnungen sind fir alle Wohnungs-
suchenden gleich. Dabei ist ¢s ein besonderes Anliegen der Landesregierung. geziclt
und dauerhaft denjenigen zu helfen. die am allgemeinen Wohnungsmatkr keine Chan-
cen haben, eine preisgiinstige Wohnung zu bekommen. Hierzu gehdren auch Angeho-
rige der in der Anfrage genannten Personengruppen, wenn eine soziale Dringlichkeit
nachgewiesen wird.

Im Gbrigen ist in § 26 Abs. 2 Ziff.2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes berents festge-
legt, dafl der Wohnungsbau fiir junge Ehepaare und alteinstehende Elternteile mit Kin-
dern vordringlich geférdert wird. Bei der Auswahl der zu férdernden Vorhaben wird
entsprechend dieser Regelung verfahren.

Zu 13

Es ist Ziel der Landesregierung, auch fiir dltere und behinderte Birgerinnen und Birger
Wohnraumangebote zu schaffen, die den Bediirfnissen dieses Personenkreises in geeig-
neter Weise entsprechen. Der Bau von alten- und behindertengerechien Wohnungen
ist deshalb ein wichtiger Bestandteil der jihrlichen Wohnungsbauprogramme des Lan.
des. Sowohl im laufenden Wohnungsbauprogramm des Jahtes 1993 als auch in der mir-
telfristigen Planung bis 1997 ist eine Forderung von 1000 Altenwohnungen jihrlich
vorgeschen, Die Forderung von behindertengerechien Wohnungen erfolgt in Anlch-
nung an die Férderung im allgemeinen Mictwohnungsbau, wobei fiir die nach Art und
Grad der Behinderung erforderlichen baulichen Mchraufwendungen auf Antrag zusitz-
liche Forderungsbetrige gewihrt werden kénnen.

Mit der Form des ,,Betreuten Wohnens™ ist es méglich. den ilteren und behinderien
Menschen einerseits die gewiinschie selbstindige und eigenveranewortliche Lebensfiih-
rung zu erhalten, andererseits aber bei Bedarf fiir die Verrichtungen des tiglichen Le-
bens bis hin zur Krankenpflege geeignete Hilfeleistungen anzubieten.

Die Landesregierung hat durch Vereinbarungen mit den Investoren erreiche, da8 die fiir
die Bewohnetinnen und Bewohner anfallenden Betreuungskosten auf ein sozialvertrig-
liches Mafl reduziert werden.

9
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Durch die im kommenden Wohnungsbauprogramm des Jahres 1994 angestrebte vor-
rangige Forderung von alten- und behindertengerechten Wohnungen in gemuschien
Wohngebieten und -objekten wird zudem cine weitere Integration det alteren und be-
hinderten Menschen in die Gesellschaft erméglicht, das Zusammenleben gefordert und
auf diese Weise einer Ausgrenzung wirksam begegnet. Hierber wird gleichzeiug ange-
strebt, ein bedarfsotientiertes und flichendeckendes Angebot an entsprechendem
Wohnraum zu schaffen.

Zu 14:

Fiir die Landesregierung ist die Frage der Unterbringung von Obdachlosen von groBier
Bedeutung. Sic hat daher ¢in Programm zu Modernisierung von Schlichtwohnungen
aufgelegi. Das Land gewihrt hietnach Zuwendungen fur dic Modernisierung und In-
standsetzung von Wohaungen in besonderen Problemgebieten (Schlichi-und Ein-
fachstwohnungen). Die Mafinahmen sollen darauf abzielen, insbesondere den bauli-
chen Zustand der Wohnungen zu verbessern, um auf diese Weise cin den akuwellen
Wohnbediirfnissen breiter Schichten der Bevdlkerung entsprechendes Niveau zu errei-
chen. Formen der Wohnungsmodernisierung durch Mieterinnen und Mietet sowie an-
dere Selbsthilfeformen werden hierbei vorrangig beriicksichtigt. Forderungsfihag sind
auch Mafinahmen, die mit geférdenten Mafinahmen der Modernisierung und Instand-
setzung cinhergehen, wenn hierdurch cine Verbesserung der sozialen und kulturellen
Infrastruktur oder die Herrichtung der notwendigen Freiflichen erreicht werden solk.
Auch begleitende Skologisch sinnvolle MaBnahmen kénnen in die Forderung cinbe-
zogen werden. In den Programmijahren 1991 und 1992 sind bisher 28 Vothaben an
18 Standorten gefotdert worden.

Dic Erstellung von Obdachlosenquartieren ist eine Aufgabe des cigenen Wirkungskrei-
ses der Kommunen. Die Erstellung unternchmerischer Konzepte seitens der Landesre-
gicrung und dementsprechende Vorgaben an die Gemeinden wiitde daher verfassungs-
rechtliche Bedenken aufwerfen. Die Niedersichsische Landestegierung hat jedoch in
dem gemeinsamen Runderlaf des MS, MI und MK vom 18. 2. 1993

— zur Unterstiitzung von Personen ohne oder ohne ausreichende Unterkunft,
— fiir Hilfen zur Uberwindung besonderer sozialen Schwicrigkeiten sowie

— zu Mafnahmen der Gefahrenabwehr

umfangreiche Hinweise und Empfchlungen gegeben.

Es oblicgt den Kommunen, diese Hilfestellungen entsprechend umzusetzen. Die Erfah-
rungen bei der Akwalisicrung des o. g. Obdachlosenctlasses haben dariiber hinaus ge-
zeigt, daf Eingriffe des Landes in dic cigenen Angelegenheiten der Kommunen strike
abgelchnt werden.

Dancben werden die Belange von Obdachlosen odet von Obdachlosigkeit Bedrohten
bei det Vergabe von Wohnungsbauforderungsmitteln im Rahmen der Pridfung nach so-
zialer Dringlichkeit beriicksichtigt. AuBerdem kdnnen die Kommunen durch Erwerb
von Belegungsrechten Wohnraum firr den genanaten Personenkreis vorhalten und
durch enwsprechende Mitforderungsanreize auch schaffen.

Fiir die Unterbringung von austindischen Flichclingen hat die Landesregierung ein res-
sortiibetgreifendes Konzept zur Schaffung von dauerhaftem Wohnraum erarbeitet. um
cine sinnvolle und wirtschaftliche Verkniipfung von Haushaltsmitteln zu crreichen. Im
Rahmen cines Zwei-Stufen-Modells erfolgt in der ersten Phase (ca. 5 Jahre) in einfach
und zweckmaBig ertichteten Objekten die Unterbringung von Asylbewerbetinnen und
Asylbewetbern etc.; in einer zweiten Phase werden die Unterkiinfre zu Sozialwohnun-
gen umgebaut und an Berechtigte im Sozialen Wohnungsbau vermietet.

Drucksache 12/5237
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Zu 15 a und b:

Die Landestreuhandstelle fiir den Wohnungs- und Stidrebau hat im Wege einer Be-
standsaufnahme, abgeschlossen am 29. 6. 1993. die Zahl der Sozialwohnungen mit Be-
legungsbindung ermiuelt. Hiernach gibt es 106 202 Sozialwohnungen mit Belegungs-
bindung. In den Jahren 1993 bis 2001 werden insgesamt 33022 aus der Bindung fallen

Die Einzelheiten ergeben sich aus den nachstehenden Ubersichten:

1. Grunddaten

Einwohner (Stand 31. 12. 1987) 7163601
(Stand 31, 12, 1990): 7387245
Haushalwe (Stand 25. 7. 198%): 2985147
Wohnungen gesamt {(Stand 31. 12. 1987} 2962068
{Stand 31. 12 1990) 3039555
Mietwohnungen gesamt (Stand 25. 7. 1985) 1561255
2. Wohnungen mit noch laufender Belegungsbindung 106 202 Wo.
3. Wohnungsarten
3.1 Mictwohnungen 82943 Wo.
3.2 Altenwohnungen 22369 Wo.
3.3 Mieteinfamiticnhiuser 890 Wo.
4. Ende der Eigenschaft |, éffentlich gefordent™
Alle Wohnungsarien
Jahr Zahl der daven davon davon
Wohnungen Mietwoh- Altenwoh- Mictein-
nungen nungen familien-
hiuser
1993 5583 5477 106 0
1994 5617 5454 163 0
1995 3207 3050 157 0
1996 3328 3186 138 4
1997 313 2923 210 2
1998 638 527 mn o
1999 3818 3691 127 0
2000 4067 3750 316 1
2001 3629 3329 300 0
ab 2002 73180 51556 20741 883
Gesamt 106 202 82943 22369 890
Zu s

Nach § 2 Nr. 9 des Niedersichsischen Gesetzes iiber den Abbau der Fehlsubventionie-
rung im Wohnungswesen vom 2. 3. 1993 (Nieders. GVBL. S. 59) verbleiben die ¢inge-
zogenen Ausgleichszahlungen der zustindigen Stelle. Ist zustindige Stelle der Land-
kreis, so hat dieser dic eingczogenen Ausgleichszahlungen an die Gemeinden abzufih-
ren, in deren Gebiet dic Ausgleichszahlungen erhoben wotden sind. Das nach Abzug
cines Verwaltungskostenbeitrages verbleibende Aufkommen aus den Ausgieichszahlun-
gen ist nach der gesetzlichen Zweckbindung laufend zur Forderung des sozialen Woh-
nungswesens, insbesondere zur Férderung des Erwerbs von Belegungseechten fur den
nach § 25 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes berechtigten Personenkreis zu verwen-

den.

11
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Die Kommunen kénnen dariiber entscheiden. in welchem Umfange sic die Ausgleichs.
zahlungen zum Erwerb von Belegungsrechten an aus der Sozialbindung herausfallen-

den Wohnungen cinsetzen. Die landesrechtlichen Voraussetzungen dafir sind gege-
ben.

Zu 16:

Zum Aufbau und zur Sicherung cines austeichenden Sozialwohnungsbestandes ist die
Dauer det Zweckbesummung auf 25 Jahte im Allgemeinen Programm und auf 20 Jahre
im Sonderprogramm festgelegt worden.

Die Nicdersichsischen Programmbestimmungen schen neben der Gewihrung von Auf-
wendungszuschiissen auch die Bewilligung von Baudarlehen vor. Der Subventionie-

rungsvorteil der Darlehen daraus geht weit iiber den vorstehenden Zeitraum der Bele.
gungsbindung hinaus.

Wirde man den Vorstellungen des Fragestellers folgen, wonach sich die Belegung 2n
dem Zeirraumn der Subventionicrung zu orienticren hitte, wire cine weit lingere Bin-
dung ais 25 Jahre getechefertigt.

Dic Landestegierung hat sich jedoch auf einen Zeitraum von 25 Jahren beschrinke
Zu 17:

Die in der Anfrage aufgestellie Behaupiung, der vorhandene Wohnungsbestand sei
.unterbelegt”, suggeriert die Vorstellung, es sei Aufgabe des Staates, hier lenkend cin-
zugreifen und dafir zu sorgen, daf Wohnungen bestimmurer Grofe nur von Haushalten
bestimmuer GroBe bewohnt werden. Gesetzliche Instrumentarien dafiir gibe es aber
nicht. Sic lieBen sich nur durch Wicderherstellung einer Wohnungszwangswirtschaft
nach Art der ersten Nachkriegsjahre schaffen.

Im ubrigen gibt es iiber das Kriterium ,.Untctbelegung ™ einer Wohnung keinen allge-
meinen Konsens,

Ungeachtet dessen begrifit es die Landestegierung, wenn cinzelne Stidte und Woh-
nungsurnternchmen in gecigneten Fillen das Umzugsmanagement tibernehmen und
die Umzugswilligkeit von Mieterinnen und Mietem ,.unterbelegter Wohnungen mit
Umzugsprimien fordern. Die Landesregicrung ist dem Verband der Wohnungswin-
schaft in Niedersachsen und Bremen deshalb fiir dic ,.Goslarer Erklirung” vom Sep-
tember 1992 dankbar, nach der seine Mitgliedsunternehmen bereit seicn, das erforderli-
che Umzugsmanagement zu organisieren.

Aufgrund der Erfahrungen det Stidtc und Unternchmen zu uncilen, die ein Um-
zugsmanagement mit Umzugsprimien schon crprobt haben, ist davon allerdings kein
nennenswerter Mengeneffekt zu erwanten.

Fir eine finanzielle Stiitzung solcher Vorhaben stiinden den Stidten und Gemeinden.
in denen die Fehlbelegungsabgabe erhoben wird, dic Einnahmen aus den Ausgleichs-
zahlungen zur Verfiigung (vgl. hierzu die Antwort zur Frage 15 ¢).

Eine Bindelung der 6rilichen Nachfrage und des ordichen Angebotes in einer ., Woh.
nungsbérse™ auf kommunaler Ebene wird von der Landesregicrung begriiBe. Fiir cine
dahingehende Forderung fehlt es aber an einer Rechisgrundlage. Die Landesregierung
nimmt in diesem Zusammenhang allerdings dankbar zur Kenntnis, daf Stidee und Ge-
meinden sowic Landkreise, die in der Zeit weitgehender Sittigung und Ausgeglichen-
heit des Wohnungsmarkts ihre Wohnungsimter als zentrale Anlaufstelle fiir Fragen des
Wohnungswesens aufgelést haben, iiber cine Wiedereinnichtung solcher Amter nach.

12
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denken. Die zu treffende Entscheidung obliegr im Rahmen der kommunalen Selbstver-
waltung und der daraus folgenden Organisationsgewzlt aber allein den Kommunen

Zu 18:

Nach Abschnitt A Nt. 3 der Richdinien zum Wohnungsbauprogramm 1993 haben Un-
ternehmen und sonstige Arbeitgeberinnen und Arbeitgeber die Méglichkeit, im Rah-
men der Forderung des Werkswohnungsbaues Wohnungen fiir Arbeitnehmetinnen
und Arbeitnehmer zu schaffen oder zu sichemn.

Das Ministerium fiir Bauen und Wohnen des Landes Nordrhein-Westfalen hac posiuve
Erfahrungen mit der Forderung des Werkswohnungsbaues nur insoweit bestitigen kon-
nen. als dafl dieses Férderangebor hinsichtlich der Antragstellung von den lnvestoren

akzeptiert wird. In bezug auf das Bewilligungsergebnis und die spitere Nutzung liegen
noch keine Erfahrungswerte vor.

Zu 19:

Die Landesregierung sieht insbesondere in der kontinuierlichen Fortsetzung des Sonder-
programms zur Forderung des Wohnungsbaues in Regionen mit ethohter Wohnungs-

nachfrage (iber das Jahr 1994 hinaus die Méglichkeit. den Nachfragedruck in Ballungs-
gebieten abzuschwichen.

Die Landesregierung hat den Bund aufgefordert, die Finanzhilfen fiir dreses Sonderpro-
gramm auch nach 1994 weiter bereitzustellen. Hierzu tst der Bund bisher aber nicht
bereit.

Zu 20:
Nein.

Der Schwerpunkt der dirckten Férderung des Landes liegt im Bereich des Mictwoh-
nungsbaus. Etwa ¥/, der geforderten Wohnungen sind Mictwohnungen: '/, sind Eigen-
tumsmafinahmen. Neben der dirckien Forderung bestehe gerade fiir EigentumsmasB-
nahmen cinc indirckte Subvencon in Form von Steuervergiinsugungen. Eine Erthohung
der Quore der Eigentumsmafinahmen wire zum gegenwirtigen Zeitpunke im Hinblick
auf den extrem niedrigen Bestand an Sozialwohnungen sozialpolitisch nicht vertretbar.

Zwar ethohen auch geférderte Eigentumsmafnahmen den Gesamibestand an Wohnun-
gen; hierdurch ausgeléste Umzugsketten kommen jedoch bei den besonders bediirfti-
gen Haushalten nicht an. Der sog. .Sickereffekt* erreicht diese Personengruppen
nicht, weil cine Einkommensmittelschicht, dic thre Nachfrage nach grofierer Wohnfli-
che auf Grund ihrer stirkeren Kaufkraft auch durchsetzen kann, den freiwerdenden
Wohnraum belegt, ohne threrscits Wohnraum fiir weitere Umziigler freizumachen. Das
1992 aufgelegte , Freimacherprogramm® der Landesregierung ist nur in 120 Fillen an-
genommen worden.

Insbesondere in Ballungsgebicten kommt als besondere Problemstellung hinzu, da8 fir
cinc verstitkte Forderung im Bereich der EigentumsmaRnahmen im Verhiltnis zum
Mietwohnungsbau cin etheblich groBerer Flichenbedarf erforderlich wire, der zur Zeit
nicht zur Verfigung sceht.

Der Schwerpunk: der landesseitigen Férderung wird daher auch kiinfug im Bereich des
Mictwohnungsbaus liegen.
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Zu 21 a:

Die Landesregierung war immer der Ansiche, dafl der Wohnungsbau nicht durch zu-
sitzliche Barrieren des Naturschutzrechts erschwert oder gefihrdet werden soll

Die Landesregicrung ist jedoch der Uberzeugung, daff zugunsten des Wohnungsbaus
die Belange von Natur und Landschaft nicht von vornherein zuriickgestellt und als un-
wesentlich abgetan werden diirfen. Das Investitionsetleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz bestimmt, daf die Belange von Natur und Landschaft weiterhin ein wichuger
Gesichespunke im Rahmen der Abwigung von Bauleitplinen bleiben. Daneben riumt
es der Schaffung von Wohnungen ein besonderes Gewicht ein. Hier kommt es auf eine
gerechte Abwigung im Einzelfall an, die den Gemeinden im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung ibertragen ist.

Die bestechende Wohnungsnort ist auf eine verfehlte Wohnungspolitik der Bundesregie-
rung zuriickzufithren. Der Bund hat die Férderung des sozialen Wohnungsbaus in den
80er Jahren stark eingeschrinkr.

Der Bundesgesctzgeber hat die Moglichkeit, vorthandenes Bauland zu akuvieren, im
Rahmen des am 1. 5. 1993 in Kraft getretenen Investitionserleichterungs- und Wohn.
baulandgesetzes vom 22. 4. 1993 (BGBL. I 5. 466) nicht genurzt.

Dic Landesregierung hatte im Gesctzgebungsverfahren vorgeschlagen. den Gemeinden
fur abgegrenzie Gebicte die Moglichkeit zu geben, eine erhéhie Grundsteuer fiir be-
baubare Grundstiicke zu ctheben (sog. ..zoniertes Satzungstecht™). Dies ist im Gesetz-
gebungsverfahren abgelehnt worden. Die Untersuchung der Landesregierung im Zu-
sammenhang mit der GroBen Anfrage der Fraktion der CDU betr. die | Verfugbarkeit
von Wohnbauland in Niedersachsen* vom 3. 4. 1992 hat gezeigt. daB sich durch dieses
Instrument in groBem Umfang Bauland hitte mobilisicren lassen. Den Gemeinden ist
daher durch die Regierungsfraktionen in Bonn ¢in wesendiches Instrument zur Mobili-
sierung von Wohnbauland vorenthalien worden.

Zu 21 b:

Die Frage der Umsetzung des § 8 b BNatSchG in Landestecht und die Integration dieser
Vorschriften in das laufende Verfahren zur Novellietung des Niedersichsischen Natur-
schutzgesetzes wird der Umweltausschu8 des Landrages im Rahmen einer Anhérung am
9. August 1993 erdrtern, so daf fiir die Landesregierung insofern kein Handlungsbedarf
besteht.

Zu 21 ¢

Dic Auffassung wird geteilt. Es miissen jedoch die sonstigen Voraussetzungen des § 35
Abs. 4 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 Abs. 3 BauGB-Ma8nahmenG in der jetzt
gelienden Fassung vorliegen.

Zu 21 d:

Der Anwendungsbereich der Abrundungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauGB
ist in § 4 Abs. 2 2 BauGB-MaBnahmenG erweitert worden. Bisher war es im Rahmen
ciner solchen Satzung nur méglich, cinzelne AuBenbercichsgrundstiicke zur Abeun-
dung in den sogenannten Innenbereich einzubeziehen. Kiinftig konnen daritber hinaus
auch weitere AuBenbereichsflichen am Ortsrand unter den gesetzlichen Vorausserzun-
gen durch einfache stidtebauliche Satzung zu Bauflichen fiir Wohnzwecke gemacht
werden. Es ist Aufgabe det Gemeinden, von dieser erweiterten Moglichkeit Gebrauch
zu machen.

14



Niedersichsischer Landtag — Zwolfte Wahlperiode Drucksache 12/5237

Zu 2t e

Dutch Artkel 4 des Investivonserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes sind die

§§ 2. 5 und 6 a des Raumordnungsgesetzes des Bundes (ROG) geindert worden. Dabei
handelt es sich im wesentlichen um folgende Punkte:

L. In§ 2 Abs. Listals Nummer 13 ein ncuer Grundsacz der Raumordnung aufgenom-

men worden, wonach einem dringenden Wohnbedarf det Bevilkerung besonders
Rechnung getragen werden soll.

2. An § 5 st ein neuer Absatz 5 angefiigt worden, der die rahmenrechtliche Einfih-
rung eines Zielabweichungsverfahrens beinhalter.

3. Die Besimmungen uber das Raumordnungsverfahren (§ 6 a) sind vollstindig Gber-
arbeitet worden. Entfallen ist die zwingende Verbindung des Raumordnungsver-
fahrens mit einer Umweltvertriglichkeitspriifung mic Offentichkeitsbeteiligung.
dic nihere Ausgestaltung des Raumordnungsverfahrens bleibt zukiinftig landes-
rechtlichen Regelungen vorbehalten. Mit § 6 a Abs. 3 sind Ausnahmetatbestinde
cingefithrt worden, bei deren Vorliegen von cinem Raumordnungsverfahren abge-
schen werden kann. Gem. § 6 a Abs. 8 ist dic Durchfiithrung des Raumotdnungs.
verfahrens zukiinfrig auf 6 Monate befrister.

Beziiglich der landesrechtlichen Umsetzung der genannten Anderungen des ROG stelle
sich die Situation wie folgt dar:

Zu 1:

Gemil § 3 Abs. 2 ROG gelten die Grundsitze des § 2 unmittelbar fiir die Landespla-
nung in den Lindern, einer Umsctzung im Niedersichsischen Gesetz aber Raumord-
nung und Landesplanung (NROG) bedarf es daher nicht. Entsprechende Aussagen be-
ziglich der Befriedigung des Wohnbedarfs der Bevélkerung finden sich im iibrigen
auch im Enewurf des neuen Landes-Raumordnungsprogramms.

Zu 2:

Gemifl § 5 Abs. 4 ROG sind dic Linder gehalten, Rechisgrundlagen fiir ein Verfahren
zur Abweichung von Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu schaffen. Auf-
grund zeitlicher Uberschneidung konnte eine entsprechende Regelung noch niche in
den am 12.°5. 1993 im Nicdersichsischen Landtag in erster Lesung beratenen Entwurf
cines Zweiten Geserzes zur Anderung des NROG (Drs 12/4761) cinbezogen werden.
Es besteht jedoch die Maglichkeit, im Rahmen der Beratungen in den Landtagsaus-
schiissen den Geserzentwurf insofetn zu erginzen.

Zu 3;

Die Befristung des Raumordnungsverfahrens sowie die neugeschaffenen Ausnahmetat-
bestinde finden in den Lindern dirckt Anwendung und bediitfen somit keiner Umset-
zung. Der Wegfall der zwingenden Verbindung des Raumordnungsverfahrens mit einer
Umweltvertriglichkeitspriifung im Bundestecht erdffnet den Lindem die Maglichkeir.
insofern eigene Regelungen zu weffen. Dic Landesregierung hat sich eneschieden. das
Raumordnungsverfahren mic integrierter Umweltvertraglichkeitspriifung und Offent.
lichkeitsbeteiligung beizubehalten. Eine inhaldiche Uberarbeitung des Entwurfs eines
Zweiten Geserzes zur Anderung des Niedersichsischen Gesetzes iiber Raumordnung
und Landesplanung ist daher insofern nicht erforderlich.
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Zu 21 f:

Dic Landesregierung beabsichtigt nicht. von der neu geschaffenen Verordnungsermidh-
tigung 1n § 36 Abs. 1 Satz 3 BauGB Gebrauch zu machen.

Zu 22:

Dic in der Fragestellung angesprochenc Koppelung der Ausweisung von Gewerbetla-
chen an die Ausweisung von Wohnbauflichen ist durch das Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz des Bundes crstmals sowohl fur das Raumordnungstecht als
auch fiir das stidrebauliche Planungsrecht gesctzlich geregelt worden.

Durch Art. 4 des Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetzes wurde das
ROG geindert. In Ausfilllung des ncu angefiigren § 2 Abs. | Nr. 13 ROG ist in dem
dem Nieders. Landtag zur Beratung vorliegenden Entwurf des Landes-Raumordnungs-
programmes in Abschnite B 6 07 letzeer Absarz ausgefithrt. da durch geeignete stadre-
bauliche Mafinahmen, insbesondere durch Bereitstellung austeichender Wohnbaufli-
chen, cine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung fiir die dort voraussichtlich atbeiren-
de Bevolkerung sicherzustellen ist.

Dicse Zielsetzung soll in Teil Il des Landes-Raumordnungsprogramms (Entwurf) wic
folgt niher festgelegt weeden: | Einem dringenden Wohnbedarf der Bevélkerung soll
besonders Rechnung getragen werden. Bei der Ausweisung von Gebieten. in denen vic-
le Arbeisplitze geschaffen werden sollen, tst der Wohnbedarf der dort voraussichelich
arbeitenden Bevolkerung zu beachten; dabei ist auf eine funktional sinnvolle Zuord-
nung dieser Gebiere zu den Wohngebieten hinzuwirken ™

Es entspricht somit dem Ziel des Landes, bei gemeindlichen Planungen von Gewerbe-
ansiedlungen die Auswirkungen auf den Wohnraumbedarf zu bericksichtigen Es wird
Aufgabe der Gemeinden sein, im Rahmen der stadtebaulichen Entwicktung diese Ziel-
setzung durch entsprechende Bauflichenausweisung umzusetzen.

Dutch Art. 2 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes wurde auch das
BauGB-Mafinahmengesetz geindert. § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmengesetz enthilt
durch den eingefiigten Satz 2 cinen neuen Planungsgrundsatz. Das Verhiltnis zwischen
Gewerbe und Wohnen ist bei der Bauleitplanung kiinftig stirker 2u beachten. Hiernach
sollen Gemeinden mit dringendem Wohnbedarf kiinftig bei der Neuausweisung von
Gewerbe- und Industriegebieten dafir sorgen, daB dem voraussichtlich hervorgerufe-
nen zusitzlichen Wohnbedarf in gecigneter Weise Rechnung getragen wird, z. B. durch
Auswersung von Wohnbauland.

Zu 23

Die fir den Wohnungsbau verbindlichen Baustandards werden tm wesentdlichen be-
stimmt durch

— die Niedersichsische Bauotdnung (NBauQ) und dic Vorschriften auf Grund der
NBauQ,

— dic Wirmeschutzverordnung und durch

— Technische Baubestimmungen.

Das Ziel der dartn enthaltenen Anforderungen ist
— dic Abwehr von Gefahren fiir die 8ffentliche Sicherheit,

— die Sicherung gesunder Wohnverhilinisse,
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— die Bericksichtigung der Belange von Behinderten, alien Menschen und Persenen
mit Kleinkindern und

— die Energieetnsparung.

Die zur Erreichung und Erhaltung gesunder Wohn- und Atbeitsverhiltnisse erforderli-
chen Anforderungen bezichen sich insbesondere auf

— die ausreichende Tageslichtversorgung und zweckentsprechende Beliftung von
Aufenthalisriumen,

— dic Mindestraumhéhen von Aufenthaltstiumen,
— den ausreichenden Schall- und Wirmeschuez und

— die Aufzugspflicht firr hohe Gebiude.

Soweit im bauordnungsrechtlichen Bereich ¢ine Lockerung von Baustandards in Be-
tracht kam., sind in der Vergangenheit bereits entsprechende Regelungen getroffen wor-
den. So wurden z.B. folgende matericlle Erleichterungen geschaffen:

— Absenkung der erforderlichen lichten Hohe von Aufenthaltstiumen,
—  Verzicht auf einen Abstellraum innerhalb der Wohnung,

— Z2ulassung fensterloser Kiichen unter besummeen Voraussctzungen,

— Verziche auf Einstellplitze bei Nutzungsinderungen zu Wohnzwecken,

—  Verzicht auf Treppenriume in Wohngebiuden mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen und

— Regelungen zur Etleichterung des nachtriglichen Ausbaus von Dachgeschossen zu
Wohnzwecken.

Einc weitere Verringerung der genannten Standards wiirde zu niche vertretbaren Beein.
wrichtigungen gesunder Wohnverhiltnisse fithren.

Im dbrigen beruht cine Vielzahl kostenintensiver Mafnahmen nicht auf gesetzlichen
Vorschriften, sondern auf herausgchobenen Qualitisvorstellungen der Bauherrinnen
und Bauherren.

Dazu gehoren insbesondere Gebdudeunterkellerungen. Ausstattungen von Sanudrrau-
men und Kichen, FuBbodenbelige und Verkleidung von Aufenwinden.

Zu 24:
Nein.

Durch das Fiinfre Gesetz zur Anderung der Niedersichsischen Bauordnung vom 11. 4.
1986 wurde die Anzahl der technischen Regelwerke, insbesondere der DIN-Normen,
die im Bauordnungsrecht verbindlich sind, auf ca. 200 cingeschrinkt. Die Niedersichsi-
sche Bauordnung (NBauQ) verlangt nur noch die Einhaltung detjentgen Baunormen,
die als Technische Baubestimmungen im Niedersichsischen Minssterialblart bekannige-
macht worden sind. Bis dahin waren alle anerkannten Regeln der Baukunst und -tech-
nik bauordnungsrechtlich verbindlich; hicrzu gehdrten tiber 2 000 Normen und Regel-
werke. Dariiber hinaus lifit die Niedersichsische Bauordnung ausdriicklich zu, daf von
den als Technische Baubestimmungen bekanntgemachiten Regeln der Technik abgew:-
chen werden darf, wenn den Anforderungen des § 1 NBauO auf andere Weise ebenso
wirksam entsprochen wird.
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Zu 25

Die gesetzlichen Baustandards fiir Wohnungen (vergleiche hicrzu Antwort zu Frage 23)
stnd im Bauordnungsrecht enthalten. Sie gelten gleichermafien fiir den sozialen Woh-
nungsbau. Diese Standards dienen in erster Linie dazu, gesunde Wohnverhiltnisse si-
cherzustellen. Die entsprechenden Anforderungen sind Mindestanforderungen Die
Landesregicrung hilt es niche fur notwendig, die vothandene Konzeption durch alter-
natve Standards zu indern.

Speziclle gesetzliche Anforderungen an den sozialen Wohnungsbau sind nur im
II. WoBauG normiert. Thre Anwendung hat bisher ketne Probleme bereiter. Sollien sic
geindert werden, wire das eine Aufgabe des Bundes.

Zu 26:

Die Besummungen fir den sozialen Wohnungsbau enthalten ketne besonderen Rege-
lungen zur Anwendung der VOB.

Die offentlichen Auftraggeber sind aber zur Anwendung det VOB durch haushalts-
rechtliche Vorschriften verpflichter (BHO § 55 und LHO § 44). Die Anwendung der
VOB stellt die zweckmiflige und wirtschaftliche Deckung des Bedarfs an Bauleistungen
auch im Hinblick auf die immer knapper werdenden Haushaltsmittel sicher.

Inzwischen legr auch die EG, bedingt durch die Einfithrung des Binnenmarktes. beson-
deren Wert auf eine moglichst breite Streuung det 6ffentlichen Auftrige. Diesern An-
liegen wird mit den neuesten, Gberarbeiteten Auflagen der Vergabevorschriften fir 6f-
fentdiche Aufirige Rechnung getragen.

Unabhingig von diesen Vorgaben wird aber sowohl bei der Verdingungsordnung fiir
Bauleistuagen (VOB) als auch bei der Verdingungsordnung fiir Leistungen (VOL) dic
Beachrung der Zuschlagskriterien an erster Stelle zu sehen sein. Hictbe: 15t nach wie vor
¢in Zuschlag fir einen offentlichen Auftrag nur unter Beachtung des Grundsatzes der
Wirtschaftlichkeit und der Sparsamkeir auf das nach der Angebotswertung wirtschaft-
lichste Angebot zu erteilen. Dabei ist unter dem wirtschaftlichsien Angebort dasjenige
Angebot zu verstchen, bei dem das giinstigste Verhilinis zwischen der gewiinscheen
Leistung und dem angebotenen Preis erzielt wird. Dariiber hinaus dient die korrekte
Beachtung der Vergabevorschriften auch dem Schutz der cinzelnen Vergabebeamtin-
nen und Vergabebeamten vor cinem moglichen Yerdacht von Mantpulationen. Im In-
teresse der Wettbewerbsforderung kleiner und mittlerer Unternehmen sind daher auch
Grundsitze aus den Richtlinien des Bundes und des Landes, der sog. Mittelstandsricht-
finten zur angemessenen Beteiligung kleiner und mittlerer Unternehmen im Hand-
werk, Handel und Industrie bei der Vergabe ffendicher Auftrige nach der VOL in dic
neueste Fassung mit Gbernommen worden. Dies betrifft insbesondere die bereits im
Rahmen der Aufforderung zur Angebotsabgabe vorzunchmende Aufieilung in Lose,
um die Zahl potenueller Bieter zu vergrofern.

Dic Vergabevorschriften unterliegen ciner stindigen Erneuerung. Dieses obliegt dem
Deutschen Verdingungsausschufl fisr Bauleistungen (DVA), in welchem Fachleute aus
Wirtschaft, Verbinden und Verwaltung iber notwendige Anderungen beschlieSen: cin
gleiches Gremium (DVAL) ist far die VOL zustindig.

Beim Bau von mit éffentlichen Mitteln geférderten Wohnungsprojekten sind nach den
Verwaltungsvorschriften der Landeshaushalisordnung die Vergabevorschriften anzu-
wenden, wenn mindestens 50 v.H. der Mitte] als Zuwendungen zu cinem Projekt gege-
ben werden.

Die VOB hat sich bewidhrt. Eine Auflosung bestchender Bindungen ist nicht vorgese-
hen.
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Zu 27:

DIN-Normen werden vom Deutschen Institut fir Notmung ¢ V. in besonders festge-
legten Verfahren unter Beteiligung von Sachverstindigen aus Wissenschaft und Praxis
crarbeitet. Die ARGEBAU hat seit 1982 ihren Einflufl auf dic Normung im Bereich des
Bauwesens erheblich verstirke. Alle Normungsvothaben tm Bereich des Bauwesens wer-
den von Gremien der ARGEBAU unter den Gesichtspunkren

— Notwendigkeit der Normung.

—  Regeldichte,

— Abgrenzung zu politischen Wollensentscheidungen,
— Kostenwirksamkert,

—  Alternauven,

— Unterscheidung zwischen Mindestanforderungen und weitergehenden Empfchlun-
gen sowie

— Art der Darstellung
geprift.
Ferner wurde die Mitwirkung der ARGEBAU in den Lenkungsgremien des DIN wesent.

lich ausgebaur.

Die verstirkte Mitwirkung der ARGEBAU bei den Entscheidungen iiber Antrige zur
Erarbeitung von Normen sowi¢ in den Lenkungsgremien des DIN hat zu ciner Vernnge-
rung ncuer Normungsvorhaben gefihre.

Im tbrigen verlagert sich die Normung im Bereich des Bauwesens auf Grund von EG-
Richtlinien liber Bauprodukte immer mehr von der nationalen auf dic europiische Ebe-
ne. Dabei ist es zu beriicksichugen, dafl die Umsetzung der EG-Bauptoduktennichtlinie
weitgehend von europiischen, auf der Grundlage dieser Richtlinie erarbeiteten Normen
abhiingt.

AbschlieBend st darauf hinzuweisen. daf nur ein geringer Teil der DIN-Notmen vom
Land als technische Baubestimmungen eingefilhrt und damit fir verbindlich erklin
worden ist (vergleiche hicrzu Antwort zu Frage 24).

Hiller

(Ausgegeben am 30. 8. 1993)
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