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Das Handlungsprogramm ,Sozialer Wohnungsneubau, Inte-
grierte Stadtentwicklung und gemeinwohlorientierte Bodenpo-
litik Schwerin“ stellt die Rahmenbedingungen des sozialen
Mietwohnungsneubaus in Mecklenburg-Vorpommern und den
daraus folgenden Handlungsrahmen in Schwerin dar. Es defi-
niert Standorte fir sozialen Wohnungsneubau in Schwerin und
benennt MaRnahmen fiir die Wohneigentumsbildung in den
Stadtumbauquartieren Neu Zippendorf und Mueller Holz. Die
Standorte werden jeweils mit den Buchstaben ,S“ fiir ,,Sozialen
Wohnungsneubau” bzw. , 1 fur ,Integrierte Stadtentwicklung”
und eine nachfolgenden Nummerierung bezeichnet. Das Hand-
lungsprogramm identifiziert ferner jene Entwicklungsflachen,
fir die die Landeshauptstadt Schwerin eine gemeinwohlorien-
tierte vorausschauende Liegenschaftspolitik anstrebt. Diese
Vorhaben werden mit dem Buchstaben , B“ gekennzeichnet.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern gewahrt Zuwendungen
flr soziale Wohnraumforderung fir den Neubau von Wohnun-
gen im 1. Férderweg mit Nettokaltmieten bis zu 6,00 EUR/m?
Wohnfldache und im 2. Férderweg mit Nettokaltmieten bis zu
6,80 EUR/m? Wohnfliche. Geférdert wird der Mietwohnungs-
bau in Gemeinden, in denen auf Grund der ortlichen und regi-
onalen Verhaltnisse ein nachhaltiger Bedarf an Wohnraum mit
sozialvertraglichen Wohnkosten fiir einkommensschwache
Haushalte und Haushalte mit mittleren Einkommen besteht.

In der Landeshauptstadt Schwerin kann die Richtlinie erst seit
Anfang 2019 angewendet werden. Davor bestand keine Mdg-
lichkeit, geforderten Wohnungsneubau in Schwerin zu errich-
ten.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern fordert die Schaffung von
Mietwohnungen fiir den sozialen Wohnungsneubau mit maxi-
mal 850 Euro je gm im ersten Férderweg und mit 700 Euro je
gm im zweiten Férderweg nach den folgenden MaRstaben:

- Schaffung von barrierearmen und barrierefreien bele-
gungsgebundenen Mietwohnungen durch Neubau nach §
16 Abs. 1 Nr.1 des ,Gesetzes Uber die soziale Wohnraum-
férderung” (WoFG) sowie durch Anderung, Nutzungs-
dnderung oder Erweiterung von Gebauden nach §16 Abs.1
Nr.3 WoFG
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- Die Forderung erhoht sich um 100 Euro je gm, fir jene
Wohnflachen, die mit einem Aufzug barrierefrei erreicht
werden kénnen.

- Die Wohnungen unterliegen einer Belegungs- und Miet-
preisbindung fir die Dauer von 20 Jahren.

Die Mieter bzw. Mieterinnen missen einen ,,Wohnberechti-
gungsschein“ nach § 27 WoFG besitzen. Der Wohnberechti-
gungsschein muss von der Landeshauptstadt Schwerin ausge-
stellt werden. Berechtigt sind die Personen, deren Einkommen
innerhalb der Einkommensgrenzenverordnung liegt.

Zu beachten ist, dass folgende Wohnflachengrenzen einzuhal-
ten sind: Einem Ein-Personenhaushalt stehen maximal 45 gm,
einem Zwei-Personenhaushalt maximal 60 gm, einem 3-
Personenhaushalt 75 gm und einem 4-Personenhaushalt 90
gm zu.

Die Nettokaltmiete darf im ersten Forderweg 6,00 Euro je gm
Wohnflache und im zweiten Férderweg 6,80 Euro je gm nicht
Uberschreiten.

Die Forderung erfolgt grundsatzlich nur, wenn die Gemeinde
den Bedarf der Wohnungen anhand von Darlegungen zur
ortlichen Bevolkerungsentwicklung sowie der entsprechenden
wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse bestatigt hat. Der Dar-
legungsaufwand ist hoch: Die Darlegungen sollen Angaben
enthalten zur Haushaltsentwicklung einschlieRlich Prognose,
zur Nutzung des vorhandenen Wohnungsbestandes (Eigennut-
zung/Vermietung/Ferienwohnungen), zum allgemeinen Miet-
niveau und zur KdU-Miete, liber Engpdsse bei der Wohnraum-
bereitstellung fur bestimmte Haushaltsgruppen, zu Griinden
flir Wohnungsleerstande, zu Baufertigstellungen und Planun-
gen von Wohnraum sowie dazu, inwieweit das zu fordernde
Vorhaben geeignet ist, Segregationsprozesse im Quartier zu
steuern.

Fir den sozialen Mietwohnungsneubau setzt das Land 2019
landesweit 21 Millionen Euro ein. Mit diesem Volumen kann
landesweit die Errichtung von 24.700 gm Wohnfldache im ers-
ten Forderweg gefordert werden. Wiirden alle Wohnflachen
mit Fahrstihlen erschlossen, kdnnten nur 22.100 gm Wohnfla-
che gefordert werden.

Landesweit kdnnten dann je nach Ausstattung mit Fahrstiihlen
491 bis 548 Wohnungen flr Einpersonen-Haushalte bzw. 245
bis 274 fir Vierpersonen-Haushalte gefordert werden.
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Prozentual fiir Schwerin berechnet kénnten jahrlich 25 Woh-
nungen errichtet werden. Selbst unter der Annahme, dass
Wohnungsneubau in Schwerin mit 20% des Volumens Uber-
proportional zur GemeindegroRe geférdert wurde, betragt die
Anzahl der zu fordernden Wohnungen in Schwerin nicht mehr
als 98 bis 109 Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte bzw. 49
bis 55 Wohnungen fir Vierpersonenhaushalte.

Wenn in Schwerin Wohnungen fiir alle HaushaltsgroRen zur
Verfiigung gestellt werden sollen, kann man davon ausgehen,
dass in Schwerin pro Jahr ca. 75 Wohnungen unterschiedli-
cher GroBe errichtet werden kénnen.

Zu beriicksichtigen ist, dass landesweit noch Fordergelder in
Hohe von ca. 30 Mio. € aus den Vorjahren zur Verfligung ste-
hen als Schwerin noch nicht in die Fordergebietskulisse aufge-
nommen war. Hiernach kdénnen voraussichtlich noch ca. 100
Wohnungen in Schwerin errichtet werden.

Die jahrliche Netto-Einkommensgrenze fiir einen Wohnberech-
tigungsschein betrdgt in Mecklenburg-Vorpommern fiir einen
Ein-Personenhaushalt 15.600 Euro im ersten Forderweg und
fr einen Zwei-Personenhaushalt 20.800 Euro. Fir jede weitere
berechtigte Personen im Haushalt erhoht sich die Einkom-
mensgrenze um 4.000 Euro.

Die Nettokaltmiete darf im ersten Forderweg 6,00 Euro je gm
und im zweiten Forderweg 6,80 Euro je gm nicht Gberschrei-
ben. Die Miete kann erstmals nach vier Jahren und dann alle
zwei Jahre um jeweils 0,25 Euro je gqm erhoht werden. Zum
Ende der Dauer der Zweckbindung wird die Nettokaltmiete
dann 8,00 Euro je gm im ersten Forderweg betragen.

Die Einkommenssituation des Mieterhaushalts ist jahrlich zu
Uberprifen.

Die Rahmenbedingungen fiir eine langfristige Strategie des
sozialen Wohnungsbaus in Schwerin lauten daher:

. Selbst unter den gilnstigsten Bedingungen werden
nach 10 Jahren mit 750 Wohnungen hochstens 1,3 %
des derzeitigen bewohnbaren Wohnungsbestandes in
Schwerin (ca. 54.000 Wohnungen) nach den Regelun-
gen des sozialen Wohnungsbaus zur Verfliigung stehen.

° Nach Ablauf von 20 Jahren, wenn die ersten Gebaude
aus der Forderung wieder entlassen werden, werden
max. 2,5 % des Wohnungsbestandes mietpreis- und
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belegungsgebunden sein. Da nach 20 Jahren die Miet-
bindung entfallt, ist ein nennenswerter Zuwachs an be-
legungsgebundenen Wohnungen dann nicht mehr zu
erwarten.’

. Solange die Mietobergrenze fir die Kosten der Unter-
kunft kleiner als die Mietgrenze nach Wohnungs-
baufdrderrichtlinie ist, kdnnen positive Effekte auf die
Verringerung der raumlichen Verteilung von Transfer-
leistungsbeziehenden nur erzielt werden, wenn die
Gesamtobergrenze fiir einen Leistungsbeziehenden
nicht tGberschritten wird, z.B. indem kleinere Wohnun-
gen errichtet werden.

! Im 6ffentlich geforderten sozialen Wohnungsbau kénnen Immobi-
lienunternehmen nicht unbefristet zum Angebot von Sozialwohnun-
gen verpflichtet werden. Das entschied der Bundesgerichtshof (BGH)
im Februar 2019 (Az. V ZR 176/17). Die Dauer der Zweckbindung ist
an die Wirksamkeit der bilanziellen Vorteile der Forderung gebunden.
Es gibt deshalb keine Grundlage, dass die Landeshauptstadt Schwerin
andere Fristen Uber die Dauer der Zweckbindung als die Forderricht-
linie des Landes einfordern kann.
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Mit der ersten Stufe des Handlungsprogramms ,Sozialer Woh-
nungsbau, Integrierte Stadtentwicklung und Gemeinwohlorien-
tierte Bodenpolitik Schwerin“ werden Voraussetzungen ge-
schaffen, dass in den nachsten 2 Jahren die ersten Sozialwoh-
nungen errichtet und die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur 200 Eigenheime in den GroRwohnsiedlungen Neu Zip-
pendorf und Mueler Holz geschaffen werden.

Grundlage der zweiten Stufe des Handlungsprogramms, die
der Oberbirgermeister in 12 Monaten vorlegen wird, ist u.a.
eine Evaluation des Forderprogramms ,Sozialer Wohnungs-
bau“, u.a. zu folgenden Fragen:

- In welchem Umfang ist die private Wohnungswirtschaft
bereit, Fordermittel in Anspruch zu nehmen,

- Welche Anforderungen an die Nachweisfiihrung der Erfor-
derlichkeit des Wohnungsbedarfs sind im Antragsverfah-
rens beim Landesférderinstitut Mecklenburg-Vorpommern
zu erfillen.

- Wie kann die Steuerungsmoglichkeit fiir die o6ffentliche
Hand erhéht werden (z.B. mehr als 10% kommunale oder
genossenschaftliche Wohnungen in den einzelnen Stadttei-
len)?

- Ist es wirtschaftlich und ordnungspoltitisch vertretbar, eine
kommunale Foérderung zusatzlich zur Landesférderung zu
gewadhren?
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Auf den folgenden Standorten werden im Rahmen der ersten
Stufe des Handlungsprogramms ,Sozialer Wohnungsbau, Inte-
grierte Stadtentwicklung und gemeinwohlorientierte Bodenpo-
litik in Schwerin“ geférderte, belegungs- und mietpreisgebun-
dene Mietwohnungen errichtet:

Das stadtische Grundstiick war Mitte 2018 offentlich mit der
Bedingung ausgeschrieben, dass der Erwerber geférderte Sozi-
alwohnungen errichtet und dauerhaft bewirtschaftet. Die
Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft SWG war der einzige
Bieter, der bereit war, geforderte, belegungs- und preisgebun-
dene Wohnungen zu errichten. Die SWG plant einen Woh-
nungsmix von 35 Wohnungen, deren GrolRe zwischen 45 gm
und 60 gm variieren. Der Baubeginn wird voraussichtlich im
Frihjahr 2020 erfolgen, so dass die Wohnungen im Jahr 2021
bezugsfertig sind

Die stadtischen Grundstiicke liegen im Abschnitt zwischen der
Severinstrafle und dem Platz der Freiheit; sie sind unbebaut
und wurden bis Ende 2018 als Stellplatzflache genutzt. Im Zuge
der StralRenerneuerung der Liibecker Strafle wurde die Stell-
platznutzung beendet.

Die Grundstiicke wurden Anfang 2019 mit der Bedingung aus-
geschrieben, dass Sozialwohnungen errichtet und betrieben
werden mussen. Die Angebotsfrist endete am 1.3.2019. Es gin-
gen vier Gebote ein: drei Gebote stammten von Privatperso-
nen sowie ein Gebot von der Schweriner Wohnungsbaugenos-
senschaft. Die Beschlussvorlage mit der Verkaufsempfehlung
wird der Stadtvertretung bzw. dem Hauptausschuss unmittel-
bar nach der Konstituierung der Gremien vorgelegt.

Der Planung des Bauvorhabens kann dann parallel zur laufen-
den StraBenerneuerung stattfinden, so dass der Baubeginn
unmittelbar nach Abschluss der StraBenerneuerung im Jahr
2021 erfolgen kann.
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Der Eigentiimer des Grundstiicks an der nordlichen Lagerstra-
Re zwischen der Grundschule ,Nordlichter” und der Glstrower
StraRe beabsichtigt 45 geférderte Sozialwohnungen zu errich-
ten. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bauge-
nehmigung werden nach Abschluss der 6ffentlichen Auslegung
des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 107 ,,Speicherstralie, La-
gerstraRe” Ende 2019 vorliegen, so dass die geférderten Woh-
nungen Mitte 2021 bezugsfertig waren.

Die ehemalige Kindertagesstitte an der Anne-Frank-Straflle
steht seit Mitte 2018 endgiiltig leer. Der Gutachterausschuss
flr Grundstickswerte ist damit beauftragt, ein Verkehrswert-
gutachten (iber das Grundstiick einschlieRlich der Bewertung
des Gebauderestwerts zu erarbeiten. Das Gutachten wird vo-
raussichtlich im April vorliegen. Danach wird das Grundstlick
unter den o.g. Bedingungen offentlich ausgeschrieben.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern ist Eigentlimerin des un-
bebauten Grundstiicks an der Ferdinand-Schulz-StraRe 26. Der
Oberblirgermeister hat den Finanzminister im Januar 2019 ge-
beten, den sozialen Wohnungsbau in Schwerin zu beférdern
und das Grundstlick fiir sozialen Wohnungsbau 6ffentlich aus-
zuschreiben. Die Landeshauptstadt Schwerin ist auch bereit, als
Zwischenerwerberin zu handeln und das Grundstiick ohne
Mehrerlés und mit der Zweckbindung fir sozialen Wohnungs-
bau auszuschreiben.
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2.2 Integrierte Stadtentwicklung — Wohneigentum im
Stadtumbau

Ziel dieses Bausteins des Handlungsprogramms ist es, in den
Stadtteilen Neu Zippendorf und MuelRer Holz Standorte zu
entwickeln, die fur familiengerechte Wohneigentumsformen
geeignet sind. Dabei wird bewusst der Fokus auf zwei kleinere
Standorte gelegt, die am Rand des MueRer Holz liegen, die zi-
gig entwickelt werden kénnen.

11
MueBer Holz, BiirgelstraBe

Das Flurstiick 252/3 ist Eigentum der Schweriner Wohnungs-
baugenossenschaft. Das Grundstlick ist unbebaut. Es ist fiir ei-
ne Bebauung mit ca. 15 frei stehenden oder gereihten Eigen-
heimen moglich.

Es ist wegen seiner exponierten Lage am Siedlungsrand und
vor der Waldkulisse sowie wegen des Uberschaubaren Er-
schlieBungsaufwandes bestens geeignet, um das Nachfragepo-
tenzials fiir Wohneigentumsgriindungen in den GroRwohnsied-
lungen zu ermitteln.

Die SWG hat sich bereit erklart, an der gemeinsamen
Umset-zung der Neubebauung aktiv mitzuwirken Die
verkehrliche  Er-schlieBung  kann aus  Mitteln  der

Stadtebauférderung vorberei-tet werden.
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12
MueRer Holz, Hamburger Allee (Am Fernsehturm)

Das Flurstlck 321/7 ist Eigentum der Landeshauptstadt Schwe-
rin. Das Grundstiick ist seit dem Schulriickbau unbebaut; es
wird zu Teilen als Gartenland (zwischen-)genutzt.

Es ist fiir eine Bebauung mit frei stehenden oder gereihten Ei-
genheimen geeignet. Die Bebauung soll sich in der ersten Pha-
se auf die Flachen beschranken, die westlich des ,,Sonnenuhr*-
Gartens liegen.

Planung, ErschlieBung und Vermarktung erfolgt im Rahmen des
Stadtumbauprogramms ,MuelRer Holz” durch die LGE.

er 4 /99,409
lee S Hamburger Allee
Hamburger Allee seHamburger Allee
Hamburger A

burger Allee Hamburger Allee

2. BA
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13
Neu Zippendorf, Magdeburger/Pankower StraRRe

Die Wohnungsgesellschaft Schwerin und die Landeshauptstadt
Schwerin sind Eigentlimer der Grundstiicke 6stlich des Berliner
Platzes und noérdlich des FuBwegs zur Plater Stralle zuriick. Die
Flachen sind ca. zur Halfte bebaut bzw. unbebaut. Die Woh-
nungsgesellschaft Schwerin beabsichtigt, ihre Plane aus dem
Jahr 2015, die durch die befristete Nutzung als Unterkiinfte fir
gefliichtete und asylsuchende Menschen unterbrochen waren,
wieder aufzunehmen und die liberwiegend leer stehenden Ge-
bdude in den nachsten zwei bis drei Jahren zuriick zu bauen.
Die Landeshauptstadt Schwerin wird in diesem Zeitraum einen
Bebauungsplan mit dem Ziel aufstellen, Mietwohnungsbau pa-
rallel zur Wegeverbindung sowie fiir ca. 150 Reiheneigenheime
auf den nordlichen Grundstucksteilen zu errichten.
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14
MueRBer Berg/Am Scharr

Die auch als ehemaliger BUGA-Parkplatz bekannte Flache soll
wegen ihrer GroRe in selbstandigen, lUberschaubaren Bauab-
schnitten entwickelt werden. Dazu muss noch eine abschlie-
Rende Bewertung der ErschlieBungssituation erfolgen. Umfang
und Lage der selbstandigen Bauabschnitte soll in Abhangigkeit
von den Erfahrungen aus der Vermarktung der Bausteine | 1
und | 2 erfolgen.
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15
Neues Wohnen am Consrader Wald

Durch den Rickbau von Wohnungen und einer ehemaligen
Kita sind Freiflichen entstanden, die Potenzial fir eine Wie-
derbebauung bieten. Das Initial muss von den Flurstlicken 491
und 492 ausgehen, die im Eigentum der Wohnungsgesellschaft
Schwerin stehen.
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Voraussetzung fiir die Anwendung der sozialen Wohnraum-
forderung ist die Verflugbarkeit von Grund und Boden. Bei der
bedarfsgerechten Versorgung mit Bauland handelt es sich um
eine kommunale Pflichtaufgabe. Um ausreichend Wohnbau-
land zur Verfuigung stellen zu kénnen und um die Ziele der in-
tegrierten Stadtentwicklung umsetzen zu kdnnen, ist eine ge-
meinwohlorientierte Bodenpolitik notwendig. Ziel dieses Hand-
lungsbausteins ist es, jene Bereiche zu identifizieren, in denen
die Landeshauptstadt Schwerin anstrebt, den Grund und Bo-
den als ,Zwischenerwerber” zu kaufen, um im Rahmen der Er-
arbeitung eines Bebauungsplans die stadtebaulichen Ziele
selbst bzw. ggf. mit einem Kooperationspartner umzusetzen.

Der Zwischenerwerb ist die effektivste kommunale Strategie’.
Der Erwerb erfolgt freihdndig, entweder im Rahmen einer
langfristigen Bodenvorratspolitik, oder projektbezogen im
Vorfeld eines konkreten Bebauungsplans. Die VeraufRerung im
Zuge der Vermarktung der Grundstiicke mit einem Kaufver-
trag nach § 433 BGB ermoglicht bei dieser Strategie die ziel-
gruppenorientierte Vermarktung an Wohnungsunternehmen,
die vertraglich dazu verpflichtet werden, den gewiinschten
geforderten Wohnraum zu errichten. Dadurch ergeben sich
umfassende Steuerungsmoglichkeiten fiir die Gemeinde, die
im Rahmen des Grundstiickskaufvertrags festgelegt werden
kénnen. Ein Risiko besteht bei diesem Typ indessen darin, dass
die Grundstiicke aufgrund der Marktentwicklungen nicht, oder
nur zu einem wirtschaftlich nicht tragfahigen Preis, verauRert
werden koénnen. Andererseits kénnen die Bodenwertsteige-
rungen zwischen Ankaufspreis und Verkaufspreis zugunsten
der Gemeinde abgeschopft und fir die Entwicklung genutzt
werden.

2

Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung Brandenburg(MIL),Arbeitshilfe
Schaffung preisglinstigen Wohnraums durch Bauleitplanung, stadtebauliche Vertrage
und Zwischenerwerbsmodelle, Potsdam, Marz 2017
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B1
Neu Zippendorf, Ehem. Bezirksparteischule

Die Landeshauptstadt Schwerin wird einen Aufstellungsbe-
schluss fiir einen Bebauungsplan fassen, um den baulichen
Missstand auf der Flache der ehemaligen Bezirksparteischule
zu beseitigen und die Flachen fir eigentumsorientierten Woh-
nungsbau zu aktivieren. Um die Umsetzung der Ziele der
Stadtentwicklung zu gewahrleisten, wird die Stadtvertretung
eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 24
BauGB beschlief3en.
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B2
Werdervorstadt, Glstrower StraRe

Die Landeshauptstadt Schwerin wird einen Aufstellungsbe-
schluss flr einen Bebauungsplan fassen, um die privaten Fla-
chen nordlich des ehemaligen Stralenbauamtes, die derzeit
vorwiegend gewerblich durch Kfz-Betriebe genutzt werden, fiir
eigentumsorientierten Wohnungsbau mit einem hohen Anteil
an Sozialwohnungen zu entwickeln. Um die Umsetzung der Zie-
le der Stadtentwicklung zu gewahrleisten, wird die Stadtvertre-
tung eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach
§ 24 BauGB beschlieRen.

Senigrenhaus
Seheltwerder
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B3
Warnitz, ,Warnitzer Feld“

Die Landeshauptstadt Schwerin hat nur noch wenige Potenzia-
le fiir individuellen Eigenheimbau. Die Flache, die von der Gre-
vesmuhlener Chaussee, der BahnhofstraRe und dem Kirschen-
hofer Weg umschlossen ist, besteht aus mehreren Grundsti-
cken mit teilweise mehrkopfigen Eigentiimergemeinschaften.
Der Landeshauptstadt Schwerin steht ein allgemeines Vor-
kaufsrecht an unbebauten Flachen zu, die im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind. Die Landes-
hauptstadt Schwerin wird das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans und zur Einleitung eines Umlegungsverfahrens
beginnen.
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3 Zweite Stufe des Handlungsprogramms

Die zweite Stufe des Handlungsprogramms wird auf der Basis
einiger Schlussfolgerungen aus der ersten Stufe folgende Plan-
gebiete im Besonderen behandeln:

15
Paulshohe

Bewertung der Ergebnisse des Mitte des Jahres beginnenden
Dialogforums

16
Flache des ,,KIW Vorwarts“

Auswertung der zwoélfmonatigen Anhandgabe der stadtischen
Flachen an die Schelfbauhiitte
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,Das gegenwartige AusmaR der sozio-6konomischen Segrega-
tion, das zu groBen Teilen auch durch den jahrzehntelang for-
cierten Rickzug des Staates aus dem sozialen Wohnungsbau
verursacht ist, kann in absehbarer Zeit durch wohnungspoliti-
sche MaRRnahmen nicht grundlegend verandert werden” (Prof.
Andreas Farwick, ,Segregation und Integration — ein Gegen-
satz?“, Juli 20183)

Daher, so Prof. Farwick, sei es nur folgerichtig, Strategien zu
entwickeln, die die Lebenslage der Bewohnerinnen und Be-
wohner von Armut gepragter Stadteile (...) — trotz sozio-
O0konomischer Segregation — verbessern.

Das ist die Kernaufgabe des Forderprogramms ,Soziale Stadt”,
in den Stadtteilen MuelRer Holz und Neu Zippendorf, das be-
gleitend zu den allgemeinen MaRnahmen der Sozial- und Bil-
dungspolitik die konkrete Lebenssituation der heutigen Be-
wohnerinnen und Bewohner verbessern und Stigmatisierung
und Ausgrenzung von Nachbarschaften vermeiden soll:

Fir das Programm ,Soziale Integration im Quartier hat die
Landeshauptstadt Schwerin zusatzlich in Abstimmung mit den
jeweiligen Tragern 1,95 Mio. Euro fir folgende Vorhaben bean-
tragt:

1. Erneuerung der Sportanlage GroRer Dreesch

2. Neubau Jugendclub Wiistenschiff

3. UnaHaus (ZiolokowskistraBe) — Begegnungszentrum
MueRer Holz

4, Sanierung des Gemeindezentrums der evangelischen.

Petrusgemeinde

Die Landeshauptstadt Schwerin hat fiir das reguldre Stadte-
bauférderprogramm des Landes Mecklenburg-Vorpommern im
Programmjahr 2019 fir das Forderprogramm ,Soziale Stadt”
sowie flr das allgemeine Stadtumbauprogramm MueRer Holz
insgesamt 3,0 Mio. Euro Stadtebaufordermittel beantragt. Mit
diesen Mitteln werden das Quartiersmanagement und sowie
bauliche MaRnahmen des Stadtumbauprogramms, insbeson-
dere eine Forderung fir die ErschlieBung des Baugebietes
»MueBer Berg/Im Scharr” umgesetzt.

® http://www.bpb.de/politik/innenpolitik/stadt-und-gesellschaft/216880/segregation-
und-integration
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Die Erlose aus dem Verkauf stadtischer Liegenschaften sind ein
fester Bestandteil der Ziele der Haushaltskonsolidierung. Im
Doppelhaushalt 2017/2018 waren Einnahmen aus Grund-
stlickserlosen in Hohe von 4,0 Mio. Euro beschlossen. Mit dem
Beschluss tuber den Haushalt 2019/2020 wurden die Einnah-
men aus Verkdufen bereits deutlich reduziert; der Beschluss
Gber den Haushalt 2019/2020 veranschlagt jedoch weiterhin
Einnahmen in Hohe von 2,8. Mio. Euro geplant.

Im Gegenzug wurde jedoch auch die Ausgabeermachtigung fir
Grundstiicksankdufe auf 2,0 Mio. Euro verdoppelt, um die Ziele
integrierten Stadtentwicklung und der gemeinwohlorientierten
Bodenpolitik umzusetzen. Das lasst den Schluss zu, dass die
Einnahmen aus Grundstlicksverkdufen zum Uberwiegenden
Teil dazu dienen, vorausschauende Liegenschaftspolitik zu be-
treiben.

Neben den o.g. Instrumenten war zu prifen, ob zur Férderung
des sozialen Wohnungsbaus, stddtische Grundstiicke unterhalb
des Verkehrswertes verkauft werden sollen. Bei dieser Frage
sind die kommunalverfassungsrechtlichen Voraussetzungen
sowie die Vereinbarungen der Landeshauptstadt Schwerin im
Rahmen des Haushaltskonsolidierungsvertrages mit dem Land
Mecklenburg-Vorpommern zu beachten:

Der Durchfiuhrungserlass zu § 56 der Kommunalverfassung als
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Inneres und Euro-
pa vom 13. Dezember 2018 konkretisiert die Kommunalverfas-
sung zum Umgang mit Vermogensgegenstanden der Kommu-
nen:

Vermoégensgegenstande miussen zu ihrem vollen Wert verau-
Rert werden, soweit nicht ein besonderes 6ffentliches Interes-
se Abweichungen zuldsst. Als voller Wert ist der Wert anzuse-
hen, der sich zum Bewertungsstichtag am Markt erzielen l3sst,
also in der Regel der Verkehrswert.

Von diesem Gebot kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn ein besonderes 6ffentliches Interesse festgestellt wird,
das nach Abwagung mit dem Einnahmeerzielungsgrundsatz
diesem vorzuziehen ist. Das besondere Offentliche Interesse
muss dabei zu Gunsten des allgemeinen 6ffentlichen Wohles
und nicht nur zum Wohle einzelner oder einer Interessengrup-
pe festgestellt werden.
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Das Vorliegen eines besonderen o6ffentlichen Interesses bei
Abweichungen vom vollen Wert ist beispielsweise in folgenden
Fallen denkbar, wenn lberwiegende Griinde des 6ffentlichen
Wohls der ortlichen Gemeinschaft die Férderung einer be-
stimmten MaBnahme erfordern. Hierzu zahlt auch die Versor-
gung der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum.

Das heilt, dass nur in konkreten Einzelfallen und bei bestimm-
ten, in der Anzahl begrenzten Konstellationen , Unterwert”-
Verkdufe moglich sind. Eine pauschale Sonder- bzw. Ausnah-
meregelung fir soziale Wohnungsbauzwecke ist nicht moglich.

Die im Rahmen der Haushaltskonsolidierung begonnene Ver-
duBerung von bebauten Grundstiicken wird fortgesetzt. Die
Einnahmen fiir den Verkauf von Grundstiicken sind im Haus-
haltsplan 2019/2020 mit 2,8 Mio. EUR bilanziert. Folgende Ob-
jekte haben entweder aufgrund ihrer Nutzung oder aufgrund
ihrer geringen GrolRe keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Erreichung der Ziele des Handlungsprogrammes und sollen des-
halb verdufRRert werden:

Das etwa 1,8 ha grofRe Grundstiick ist mit einem ehemaligen
Gutshaus und Nebengebauden bebaut. Die Gebaude sind stark
sanierungsbediirftig und werden noch von zwei Mietparteien
bewohnt.

Die stark vernachlassigte Stallanlage kann aufgrund seiner Lage
im baulichen AuBenbereich nur fir privilegierte Nutzungen um
AuBenbereich instand gesetzt werden.

Hier handelt es sich um eine unter Denkmalschutz stehende
Turnhalle sowie die sogenannte ,Ringerhalle”. Fiir beide Hallen
besteht Investitionsbedarf. Die Nutzung fir den Schul- und
Freizeitsport soll auch nach dem Verkauf beibehalten werden.

Das um 1913 errichtete Mehrfamilienhaus befindet sich in ei-
nem sehr schlechten baulichen Zustand und steht seit gerau-
mer Zeit leer.

Dieses unter Denkmalschutz stehende, um 1924 errichtete
,Totengraberhaus” steht auf dem Alten Friedhof, kann aber
separat vom Oboritenring erschlossen werden. Das Gebaude
ist leer stehend und die Gebdudesubstanz weist starke Scha-
den auf.
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Das Grundstiick ist an die Freie Evangelische Gemeinde Schwe-
rin vermietet, von deren Seite auch Kaufinteresse besteht. Das
Gebdude wurde um 1970 errichtet und weist erheblichen Re-
paraturstau auf.

Das um 1906 errichtete Gebdaude wird im Erdgeschoss als La-
gerraum fir das Volkskundenmuseum genutzt. Im Oberge-
schoss befindet sich eine vermietete Wohnung.

Stadtische Liegenschaften in den Sanierungsgebieten mussten
nach den Bestimmungen der Stadtebauférderungsrichtlinie des
Landes Mecklenburg-Vorpommern zu Beginn der Stadterneue-
rungsmaBnahmen in den frithen 1990er Jahren in die Treu-
handvermégen der Sanierungsgebiete eingestellt und an-
schlieBend veradullert werden. Die VerduBerungserlése waren
Bestandteil der Sanierungstreuhandvermégen und wurden fir
die Zwecke der SanierungsmaRnahmen verwendet.

Im Sanierungsgebiet ,Schelfstadt” sind die beiden bewohnten,
aber sanierungsbedirftigen Mehrfamilienhduser Apotheker-
stralle 37 und LindenstraRRe 9 noch nicht privatisiert. Diese Ge-
bdude werden nur dann o6ffentlich zum Verkauf ausgeschrie-
ben, nachdem die WGS gepriift hat, ob sie diese Geb&dude nicht
in ihren Bestand tGbernehmen und sanieren kann.

Das Grundstlick Amtstralle 21-23 (,,ehem. Polizei”) wurde mit
Beschluss der Stadtvertretung vom 11.3.2019 der Entwick-
lungsgesellschaft AmtstralRe 21-23 bis zum 31.12.2020 mit dem
Ziel eines anschlieBenden Grundstiicksverkaufs ,anhand” ge-
geben.
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Die Wohnungsgesellschaft Schwerin (WGS) verfolgt die Ziel-
vorgaben ihrer Gesellschafterin und setzt direkt die MaRnah-
men der Landeshauptstadt Schwerin um. Die Gremien der
WGS werden durch die politischen Gremien und die Verwal-
tung der Landeshauptstadt Schwerin besetzt. Die WGS gestal-
tet aktiv die MaRRnahmen und Mietpreise in der Stadt. Die WGS
ist der direkteste Weg der Landeshauptstadt Schwerin zur Um-
setzung wohnungspolitischer Ziele und zur Realisierung stad-
tebaulicher MaBnahmen im Wohnungsbereich. Die WGS kann
formal alle erforderlichen Tatigkeiten und Geschafte zur Errei-
chung der kommunalen Zielsetzungen ausfiihren, dies gilt auch
far die Entwicklung von Grundstiicken und ErschlieBungsmal3-
nahmen.

Mit einem Wohnungsbestand von iber 10.000 Wohnungen ist
die WGS der groBte Anbieter in der Landeshauptstadt. Das
Wohnungsangebot richtet sich an alle Bevolkerungsschichten.
Einen besonderen Schwerpunkt der Geschéftstatigkeit bildet
die Versorgung von Haushalten mit Zugangsproblemen zu
Wohnraum. Die WGS ist der Hauptakteur im Segment der sozi-
alen Wohnraumversorgung. Die soziale Wohnraumversorgung
sichert zuerst die existenzielle Grundversorgung der Blrgerin-
nen und Bilrger mit Wohnraum, die unter Marktbedingungen
keinen Zugang zu eigenem Wohnraum hatten. Diese Grund-
funktion unterliegt naturgemafll nicht den Bedingungen des
Marktes, sondern ist kommunale Daseinsflirsorge. Der Defini-
tion und statistischen Erfassung der Berechtigten bzw. Bedrf-
tigen ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Planung und Be-
reitstellung der erforderlichen Wohnungen, Wohnungsformen
und erganzenden Dienstleistungen.

In einem zweiten Schritt soll sich die kommunale Wohnraum-
versorgung vereinzelte Zugangshirden von Haushalten am
Markt absenken oder ganzlich beseitigen z.B. durch Barrie-
rereduzierung, Reduzierung der Marktmieten in besonderen
Lebenslagen (Beihilfen), Stundungsvereinbarungen (bei hohen
Heiz-/Betriebskostenzahlungen), Einbau spezieller Hilfsmittel.

Die Vermeidung von Gentrifizierung bzw. Verbesserung der
Segregationskoeffizienten bildet eine weitere Zieldimension
der Wohnungspolitik. Durch Abriss und Neubau in bisher eher
benachteiligten Quartieren kdnnen neue Nachfrager fiir ein
Quartier gewonnen werden. Leidet z.B. ein Stadtteil unter
Uberalterung und stagnierenden Haushaltseinkommen, kén-
nen durch ein Angebot an familienfreundlichen Wohnungs-
/Haustypen junge Familien zur Ansiedlung bewogen werden.
Diese Familien sind Selbstzahler und somit liegt kein klassischer
Fall der Wohnraumversorgung und der Wohnungsbauférde-
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rung vor. Die Infrastruktur im Stadtteil ist auf die Zielgruppe
junger Familien auszurichten.

Die WGS steht fiir die Umsetzung aller vorstehenden strategi-
schen Ansatze der sozialen Wohnraumversorgung und der po-
sitiven, nachhaltigen Durchmischung zur Verfiigung.

Flr die WGS traten in den letzten Jahrzehnten durch den star-
ken Bevolkerungsverlust einerseits, Betdtigungen aullerhalb
des Kerngeschaftes der Wohnraumversorgung und erhebliche
Altschulden im Rahmen der deutschen Wiedervereinigung
existenzbedrohende Risiken auf. Die WGS hat anfanglich 180
Mio. DM Altschulden nach der Wende auf nunmehr ca. 35 Mio.
€ getilgt. Dies behinderte die Unterstiitzung der Versorgung
der Bevolkerung mit modernem und preiswerten Wohnraum
erheblich. Diese ,Erblast der Wiedervereinigung” wurden vom
Bund Uber das Land und letztlich an die Landeshauptstadt
Schwerin und dort an ihre 100 % Tochter WGS durchgereicht.
Neben den reinen monetéaren , Erblasten” entstanden bauliche
Altlasten. Nach DDR-Baurecht errichtete Bauten insbesondere
Hochhauser wurden zusehends mit gesamtdeutschen Baure-
geln konfrontiert und waren wirtschaftlich nicht mehr auf- und
nachristbar. In den letzten 3 Jahren hat die WGS 3 Hochhauser
in Lankow und 2 Hochh&duser am Berliner Platz in Neu Zippen-
dorf abgerissen.

Durch ein Unternehmensentwicklungskonzept (UEK), das die
wirtschaftliche Gesundung der Gesellschaft sichert und die er-
forderlichen MaRgaben fixiert, konnten diese Risiken deutlich
reduziert werden. Durch eine Biirgschaft der Landeshauptstadt
Schwerin in Héhe von 50 Mio. € konnte die Neuordnung der
Altschulden mit deutlich geringerem Kapitaldienst und der
Rickbau von 5 Hochhausern (3 in Lankow/ 2 in Neu Zippen-
dorf) zur Verringerung von Leerstandskosten erreicht werden.
Die WGS verfligt aktuell Gber ein stabiles operatives Vermie-
tungsgeschéaft. Die Durchschnittskaltmiete liegt bei 5,08 €/ m?/
p.m. und damit auf dem Niveau des durchschnittlichen KdU-
Satzes.

Der Marktleerstand liegt bei ca. 4,5 % (vor UEK ca. 18%). Die
Wiedervermietungsquote bei Wohnungsfluktuation liegt knapp
unter 100 %. Die WGS steht im intensiven Wettbewerb auf
dem Mietermarkt Schwerin. Der Wettbewerb wird stark durch
eine zeitgemaRe Ausstattung, moderne Grundrisse, grof3ziigige
Balkone und den Anschluss an einen Fahrstuhl definiert. Der
Erfolg bei der Gewinnung von Neukunden hangt stark von ent-
sprechenden Instandhaltungen (ca. 10.000 € je Wohnung bei
Mieterwechsel) und grundlegenden Modernisierungen ganzer
Wohnanlagen ab.
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Die WGS hat in den letzten 5 Jahren den Anschluss an die In-
standhaltungssatze der groRen Wohnungsgesellschaften in
Mecklenburg-Vorpommern mit ca. 15 € je m? und Jahr er-
reicht. Die WGS hatte deutlich hohere Instandhaltungsriick-
stande als die Mitbewerber. Diesen Riickstand muss sie in den
nachsten 10 Jahren durch eine Modernisierungs-, Riickbau-
und Neubauoffensive reduzieren.

A. Neue Mitte Neu Zippendorf |. Bauabschnitt ,Berliner
Platz”

Gewerbe im EG und Wohnungen im GeschoBwoh-
nungsbau

B. Neue Mitte Neu Zippendorf Il. Bauabschnitt Il. ,,Mag-
deburger StraRe”

a) Doppel-/ Reihenhduser zur Vermietung fur junge
Familien

C. Neue Mitte Neu Zippendorf Ill. Bauabschnitt ,Pan-
kower StralRe”

a) GescholRwohnungsbau am zentralen FuBweg
b) Doppel-/ Reihenhauser fir junge Familien

D. Lankow Edgar Bennert StralRe |. Bauabschnitt/ Ge-
schoRwohnungsbau

E. Lankow Edgar Bennert StraRe Il. Bauabschnitt/ Ge-
schoRwohnungsbau

F. Lankow Edgar Bennert StralRe lll. Bauabschnitt/ Ge-
schoBwohnungsbau

G. Lankow Edgar Bennert StraRe IV. Bauabschnitt/ Ge-
schoBwohnungsbau

H. Lankow Schleswiger StraRe/ Ankauf GeschoRwoh-
nungsneubau

l. Mowenburgstrale/ GeschoBwohnungsbau

J. Dreesch ,Anne Frank Quartier” I. Neubau 2 Gebaude
Geschosswohnungsbau

K. Dreesch ,Anne Frank Quartier” Il. BA Abriss/ Neubau
Geschosswohnungsbau
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L. Dreesch ,,Anne Frank Quartier” Ill. BA Abriss/ Neubau
Geschosswohnungsbau

M. Dreesch ,Anne Frank Quartier” IV. BA Modernisie-
rung Geschosswohnungsbau

N. Schwalkenberg Abriss und Neubau

0. Hagenower Stralle 1 ,Pusserkrug” (ehemalig stad-
tisch) Abriss/ Neubau GeschoBwohnungsbau

P. 10, Vorratswohnungen” fiir behinderte Menschen im
Bestand der WGS davon 5 mdbliert, um akute Wohn-
raumversorgungsprobleme nach schwerer Ver-
schlechterung des Gesundheitszustands oder nach
Reha und OP zu l6sen

Modernisierungen und Neubauten (bei vorherigem Abriss von
Plattenbauten) erfordern den tempordren oder endgiltigen
Auszug der bisherigen Mieter. Die Kosten entwickeln sich bei
komplexen Modernisierungen in den nachsten 2 Jahren auf ca.
2.000 €. Diese Kosten finanzieren die groRen Wohnungsgesell-
schaften zum Uberwiegenden Teil mit Darlehen. Die Gegenfi-
nanzierung kann nur aus Mieten von lber 8,00 € erfolgen. Die-
se Sanierungen sind technisch, energetisch und zur Vermei-
dung von Leerstand erforderlich und stellen bei der kommuna-
len Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH keine MaRnahme zur
Gewinnmaximierung dar. In letzter Konsequenz kénnen sich
etablierte Mieterschichten in diesen Quartieren die Mieten oft
nicht leisten. Dies trifft besonders Single-Rentnerhaushalte, die
nach dem Verlust des Partners in grofleren unsanierten 3-
Raum-Wohnungen zu relativ glinstigen Mieten verblieben sind.
Nach erfolgter Modernisierung wirkt sich die erforderliche
Mieterh6hung aufgrund der gleichzeitig hohen Quadratmeter
absolut sehr stark aus.

Die WGS versucht bei allen beschriebenen Abriss-/Neubau-
und ModernisierungsmaRlRnahmen Landesférdermittel einzu-
werben, um den Riickzug der Altmieter zu ermdglichen. Mieter
der nach-folgenden Sanierungen der Wohnblocks im selben
Quartier sollen in der StartermaBnahme untergebracht wer-
den, damit es nicht zu Mehrfachumsiedlungen kommt. Die
Starterobjekte z.B. in der Edgar-Bennert-StralRe werden stets
mit Fahrstihlen ausgestattet und von moglichst vielen Barrie-
ren befreit. Menschen mit Behinderung und altere Mieter der
nachfolgenden SanierungsmaRnahmen erhalten den Erstzugriff
auf die barrierereduzierten Wohnungen mit Fahrstuhl und Bal-
kon im Starterprojekt.
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Mit der sozialen Wohnraumforderung wird die Verdrangung
etablierter Bewohnerschaften im Bestand der WGS grundsatz-
lich vermieden. Die Biirger/innen verbleiben in ihrem gewohn-
ten Kiez, ihre sozialen Netzwerke bleiben erhalten, die Bezahl-
barkeit der Wohnungen ist bei den geférderten Wohnungen
nachhaltig gesichert.

Die Forderung muss eine ,angemessene” Wirtschaftlichkeit
von Investitionen in den beliebten Lagen absichern. Der Miet-
verzicht zwischen der erzielbaren Marktmiete und dem KdU-
Mietansatz muss durch Fordermittel, verbilligte Grundstiicke,
hohere Grundstiickausnutzungen oder andere geeignete MaR-
nahmen kompensiert werden. Die WGS kann aufgrund ihrer
wirtschaftlichen Ausgangslage diese Differenzen nicht selbst
ausgleichen.

Die WGS kann ihre geplanten Projekte mit bis zu 30 % Woh-
nungsbindungen ausstatten, wenn die Forderkulisse von der
Landeshauptstadt Schwerin bereitgestellt wird.

Aktuell verhandelt die WGS mit dem Land Mecklenburg-
Vorpommern (ber die anteilige Férderung der Projekte also
die erste MalRlnahme in der Edgar-Bennert-Strae und das
GroRprojekt ,Neue Mitte Neu Zippendorf”. Die beantragte
Forderung wird ca. 1/3 eines Jahresforderbudgets des Landes
fir das gesamte Bundesland entsprechen.

Die Landeshauptstadt Schwerin setzt sich zusammen mit ihrer
WGS in zahlreichen Gremien und Arbeitsgruppen stark flr eine
Ausweitung der Fordermittel, innovativere Refinanzierungen,
neue passgenaue Forderinstrumente, Altschuldenentlastung,
einen hoheren Anteil der Landeshauptstadt Schwerin an den
Fordermitteln und die Vergabe von Pilotprojekten in Schwerin
ein. Eine gemeinsame Agenda aller Akteure und Gremien in
der Stadt kann diese Initiativen malRgeblich verstarken.

Zusatzlich zu den vorstehenden MalRnahmen kdnnte die WGS
als Teil der Landeshauptstadt Schwerin weitere Projekte in die
Umsetzung bringen. Die WGS kann fiir die Landeshauptstadt
Schwerin gezielt Grundstilicke ankaufen, diese entwickeln und
vermarkten. Die WGS kann gezielt Wohnraummanagement im
Bestand durch den Ankauf von Belegungsrechten betreiben.
Die WGS muss passend zu den jeweiligen weitergehenden Zie-
len und gemeinsamen Projekten von der LHSN mit den erfor-
derlichen Finanz-, Sach-, Personalressourcen und gegebenen-
falls Grundstiicken ausgestattet werden.

Die WGS braucht bei einer Ausweitung der bisherigen Ziele,
Projekte und Aufgaben insbesondere eine Starkung des Eigen-
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kapitals mindestens eine Verstarkung der Haftungsbasis durch
harte Patronatserklarungen oder Birgschaften. Diese Férderin-
strumente unterliegen in der Regel dem Grundsatz des Ge-
nehmigungsvorbehaltes durch die Rechtsaufsichtsbehorde.
Diese Verstarkung ist eine elementare Voraussetzung fiir die
verstarkte Einwerbung von KfW-Mitteln des Bundes und Dar-
lehen. Im Regelfall sind Ergdnzungen der kommunalen Unter-
stitzung durch Férderungen des Landes moglich.

In einem ersten Schritt konnten gemal Stadtvertreterbe-
schluss vom 12.11.2018 die restlichen bewohnten Immobilien
der Landeshauptstadt Schwerin kurzfristig auf die WGS Uber-
tragen werden. Durch die Akquise externer Férderungen des
Bundes und des Landes entsteht ein positiver Hebeleffekt fiir
das kommunale Beteiligungsvermégen in Form der WGS. Das
Vermogen ist nach der erfolgreichen wirtschaftlichen Sanie-
rung der WGS wertstabil. Es werden nur wirtschaftlich stabile
Projekte umgesetzt. Zumeist wird ein Mindestrisikopuffer von
>= 2% - Rendite vor Steuern eingeplant.

Die Landeshauptstadt erreicht zusatzlich zu wohnungspoliti-
schen Zielen weitere positive Effekte durch Auftrage an regio-
nale Handwerker und Dienstleister, daraus resultierend Be-
schaftigungseffekte, hohere Steuer-/ Geblhreneinnahmen.
Neubauten und Modernisierungen weisen deutlich bessere
energetische Werte auf und tragen zu den Klimazielen der
Landeshauptstadt Schwerin bei. Stadtebaulich ergeben sich ge-
zieltere Verbesserungen gerade in den ehemaligen Platten-
baugebieten.
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