Protokoll

Uber die Sitzung des Ausschusses fir Bauen, Liegenschaften/Betriebsausschusses fiir den
Eigenbetrieb Wohnungsbau Varel am Montag, 24.01.2022, 17:00 Uhr, im Jugend- und
Vereinshaus Weberei, Oldenburger Stral’e 21, 26316 Varel.

Anwesend:
Ausschussvorsitzender: Georg Ralle
stellv. Ausschussvorsitzender: Raimund Recksiedler
Ausschussmitglieder: Uwe Brennecke
Dirk Brumund (ab TOP 1 n6T)
Uwe Cassens
Hergen Eilers
Anja Ender
Malte Kramer
Ralf Rohde
stellv. Ausschussmitglieder: Dr. Susanne Engstler (bis TOP 9.1 8T)
Alfred Miller
Ratsmitglieder: Dr. Hanspeter Boos (Online-Teilnahme)
Soren Krieghoff
Alexander Westerman
Blrgermeister: Gerd-Christian Wagner
von der Verwaltung: Katharina Budde
Olaf Freitag
Dirk Heise (Online-Teilnahme)
Antje Schénborn
Johann Taddigs
Gaste: Silke von Waaden Architekturbiiro von Waaden
Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméfen Ladung und der
Beschlussfiahigkeit

Feststellung der Tagesordnung

Genehmigung des o6ffentlichen Teils des Protokolls liber die Sitzung des Aus-
schusses Bauen, Liegenschaften/Betriebsausschusses fiir den Eigenbetrieb
Wohnungsbau Varel vom 06.12.2021

Einwohnerfragestunde
Antrage an den Rat der Stadt Varel

5.1 Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes Wohnungsbau Varel fur das Wirtschaftsjahr
2022
Vorlage: 011/2022
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Stellungnahmen fiir den Blirgermeister

Entwicklung des Wohngebiets Am Waldesrand
Vorlage: 001/2022

Grundsatzbeschluss Entwicklung des Giterschuppens am Bahnhof zur Fahrradab-
stellanlage
Vorlage: 010/2022

Beschliisse in eigener Zustandigkeit
Kein Tagesordnungspunkt

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern
Zur Kenntnisnahme

Entwicklung energetischer Standards fur stadtische Gebaude einschlie3lich der
Wohnimmobilien
Vorlage: 003/2022

Protokoll:

Offentlicher Teil

Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgeméfen Ladung und der
Beschlussfahigkeit

Ausschussvorsitzender Ralle eréffnet die Sitzung und stellt die ordnungsgemalie

Ladung sowie die Beschlussfahigkeit des Ausschusses fir Bauen, Liegenschaf-
ten/Betriebsausschusses flir den Eigenbetrieb Wohnungsbau Varel fest.

Feststellung der Tagesordnung

Die Tagesordnung wird festgestellt.

Genehmigung des o6ffentlichen Teils des Protokolls liber die Sitzung des
Ausschusses Bauen, Liegenschaften/Betriebsausschusses fiir den Eigenbe-
trieb Wohnungsbau Varel vom 06.12.2021

Der o6ffentliche Teil des Protokolls Gber die Sitzung des Ausschusses fir Bauen,

Liegenschaften/Betriebsausschusses fir den Eigenbetrieb Wohnungsbau Varel
vom 06.12.2021 wird einstimmig genehmigt.

Einwohnerfragestunde

In der Einwohnerfragestunde erkundigt sich ein Blirger nach den Griinden fir die
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gestiegenen Haushaltskosten It. Wirtschaftsplan. Diese seien von 2021 zu 2022
um 51.800 € gestiegen. Herr Taddigs erlautert, dass die Summe der Verwaltungs-
kosten von der Kdmmerei berechnet und vorgegeben wurde. Die der Stadt Varel
entstandenen Kosten werden an den Eigenbetrieb weitergegeben, wobei zu be-
denken sei, dass die Ausflhrung dieser Leistungen durch einen Steuerberater
nicht ohne weiteres mdglich und auch teurer ware.

Des Weiteren weist Herr Taddigs darauf hin, dass der Wirtschaftsplan fir 2022 mit
einem schwachen Jahresiberschuss geplant ist und darlber hinaus den rechtli-
chen Rahmen gibt, um Beschllisse auch tatsachlich umsetzen zu kénnen.

Ein weiterer Punkt der Einwohnerfragestunde ist die Beschlussvorlage zur Ent-
wicklung des Guterschuppens. Ein Blrger sieht es an der Zeit, dass nach ca. 6

Jahren der Beratungen und Diskussionen das Projekt nun endlich angeschoben
wird.

Antrage an den Rat der Stadt Varel

Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes Wohnungsbau Varel fir das Wirt-
schaftsjahr 2022
Vorlage: 011/2022

Der Wirtschaftsplan fir den Eigenbetrieb Wohnungsbau Varel fir das Wirtschafts-
jahr 2022 enthalt folgende Festsetzungen:

1. Erfolgsplan und Vermégensplan

Es betragen

1.1 im Erfolgsplan

die Ertrage 550.400 €
die Aufwendungen 547.000 €
der Jahresuberschuss 3.400 €

1.2 im Vermogensplan

der Finanzbedarf 1.538.900 €
die Deckungsmittel 1.538.900 €
Uberschissige Finanzmittel 0€

2. Sonstige Festsetzungen

2.1 Der Gesamtbetrag der Kreditaufnahmen wird in Héhe von 1.257.000 €
festgesetzt.

2.2 Verpflichtungsermachtigungen sind im Vermdgensplan 2022 nicht
vorgesehen.

2.3 Liquiditatskredite werden im Wirtschaftsjahr 2022 nicht beansprucht.
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Es wird vorgeschlagen, den Wirtschaftsplan 2022 in der vorgelegten Fassung zu
beschlieen. Verwaltungsseitig wurde in der Einwohnerfragestunde auf diesen
Punkt bereits eingegangen, so dass direkt die Beschlussfassung erfolgen konnte.

Beschluss:

Der Wirtschaftsplan des Eigenbetriebes Wohnungsbau Varel fir das Wirtschafts-
jahr 2022 wird in der anliegenden Fassung beschlossen. Die Finanzplanung fir
den Planungszeitraum 2021 — 2025 wird zur Kenntnis genommen.

Einstimmiger Beschluss

Stellungnahmen fiir den Blirgermeister

Entwicklung des Wohngebiets Am Waldesrand
Vorlage: 001/2022

Auf den Tagesordnungspunkt 8.2 des Protokolls der 6ffentlichen Sitzung dieses
Ausschusses am 19.10.2021 wird verwiesen. Die in der letzten Sitzung dieses
Ausschusses am 06.12.2021 vorgestellte Ubersicht der Férderungen fiir die Sa-
nierung und den Neubau von Wohngebauden ist in der Anlage noch einmal beige-
fugt.

Die Architektin Silke von Waaden, die auch den individuellen Sanierungsfahrplan
fur Am Waldesrand 18 erstellt hat, wurde beauftragt, ein Konzept zur Sanierung
und Entwicklung des Wohngebiets Am Waldesrand zu entwerfen. Ziel sollte sein,
die Wohnverhaltnisse energetisch und demographisch zu verandern. So soll ein
hoher energetischer Standard mit einem Effizienzhaus Stufe 40, moéglichst mit der
EE-Klasse (mindestens 55 % Warme aus erneuerbaren Energien) und der NH-
Klasse (Nachhaltigkeitszertifikat) fur Neubauten und ein Effizienzhaus Stufe 55 mit
EE-Klasse fur Sanierungen angewendet werden. Ein héherer Standard ist bei dem
Altbestand nicht moglich.

Bisher waren ausschlieRlich Wohnungen fir ein bis zwei Personen vorhanden,
nunmehr sollen auch Wohnungen fir Familien geschaffen werden. So kann aus
der Mieterschaft von derzeit meist alteren Singles eine Mieterschaft von jung und
alt werden.

Von den 10 vorhandenen Doppelhdusern sollen sechs saniert und vier abgebro-
chen werden. Anstelle der abgebrochenen Doppelhauser sollen vier 4-
Parteienhauser neu errichtet werden. So werden letztlich 28 Wohneinheiten an-
statt bisher 20 geschaffen.

Derzeit stehen die Doppelhauser Am Waldesrand 12 und 18 leer. Das Haus Nr.
12 kdnnte saniert, das Haus Nr. 18 abgebrochen und ein 4-Parteienhaus errichtet
werden. Sukzessive sollen den Mietern die sanierten Wohnungen bzw. die Neu-
bauwohnungen mit einem entsprechenden neuen Mietzins angeboten werden, so
dass die wiederum frei werdenden Hauser entweder saniert oder abgebrochen
und neu gebaut werden kdnnen. Die geschatzten Kosten belaufen sich fir die
Sanierung eines Doppelhauses auf ca. 320.000 € und fur den Neubau eines 4-
Parteienhauses inkl. der Abbruchkosten auf ca. 710.000 €. Die Férderung bzw.
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der Tilgungszuschuss ist bei diesen Kosten noch nicht beriicksichtigt.

Die KFW stellt Kredite mit einem Tilgungszuschuss fir die Sanierung und den
Neubau von Wohngeb&uden laut anliegender Ubersicht zur Verfiigung. Diese Kre-
dite mussten in Anspruch genommen werden, da keine liquiden Eigenmittel vor-
handen sind. Im noch zu beschlielienden Wirtschaftsplan 2022 des Eigenbetriebes
Wohnungsbau Varel sind Kreditermachtigungen und Mittel eingeplant.

Verwaltungsseitig wird berichtet, dass die Mieter im Vorfeld tGber die geplanten
Sanierungsplane informiert wurden und personliche Gesprache stattfanden. In
den Gesprachen wurde klar kommuniziert, dass einhergehend mit den Sanierun-
gen und den Neubauten sich die Mieten erhéhen werden. Unter der Vorausset-
zung von Férderungen ist mit einer Erhéhung auf 7,- bis 8,- €/m? auszugehen. Es
wurde den Mietern mit geringerem Einkommen Unterstitzung in Bezug auf die
Antragstellung von Wohngeld zugesagt. Ratsherr Muller weist in diesem Zusam-
menhang auf die soziale Verantwortung der Stadt Varel hin. Es muss jedem Mie-
ter auch nach den Sanierungsmal3nahmen maglich sein, eine Wohnung beziehen
zu kénnen.

Im Anschluss stellt Frau von Waaden das Konzept vor und geht auf Anfragen und
Anregungen der Blrger und Ratsmitglieder ein. Erganzend berichtet Frau Schon-
born, dass das gesamte Quartier evtl. zentral mit Warme versorgt werden soll.

AbschlieRend wird verwaltungsseitig darauf hingewiesen, dass es sich bei dem
heutigen Beschluss lediglich um einen Grundsatzentwurf handelt und jede Mal}-
nahme zu gegebenem Zeitpunkt nochmals im Ausschuss beschlossen wird. Ein
fur das Projekt notwendiger Bebauungsplan wurde bereits beauftragt.

Beschluss:

Dem vorgestellten Konzept fir die Entwicklung des Wohngebietes des Eigenbe-
triebes Wohnungsbau Varel Am Waldesrand wird zugestimmt. Die Betriebsleitung
wird beauftragt, die notwendigen Schritte fur die Férderung der Sanierungen und
der Neubauten sowie deren Ausflihrung zu unternehmen.

Kreditermachtigung und Mittel sollen im Wirtschaftsplan 2022 bereitgestellt wer-
den.

Einstimmiger Beschluss

Grundsatzbeschluss Entwicklung des Giiterschuppens am Bahnhof zur
Fahrradabstellanlage
Vorlage: 010/2022

In der Ausschusssitzung am 19.10.2021 wurde ein Vorschlag flr eine kostenglns-
tige Umrustung des Guterschuppens am Bahnhof Varel zu einer Fahrradabstellan-
lage diskutiert. Dazu sollte unter Inanspruchnahme von Fordermitteln aus dem
Programm Leader-Region Sudliches Friesland das Gebaude baulich soweit quali-
fiziert werden, dass es als Fahrradabstellmdglichkeit genutzt werden kann. Ein
hochwertiger Umbau zu einem Fahrradparkhaus ware mit den mdglichen Férder-
mitteln in Héhe von ca. 46.000 € allerdings bei weitem nicht mdglich.

Im Ergebnis wollten die Fraktionen tber den Vorschlag beraten. Auf die Vorlage
314/2021 wird insofern verwiesen.

Die Verwaltung hat sich nunmehr mit dem Regionalmanagement abgestimmt,
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dass die erwahnten Leader-Fordermittel auch fir die ohnehin erforderliche
Dachsanierung des Gilterschuppens eingesetzt werden kénnen, sofern die Stadt
Varel sich durch Beschluss verpflichtet, hier zukinftig eine qualifizierte Fahrradab-
stellanlage einzurichten und zu betreiben. Die Dachsanierung des denkmalge-
schitzten Gebaudes belauft sich nach einer aktuellen Kostenschatzung auf ca.
114.887 € brutto.

Damit wird einerseits aus Sicht der Forderstelle der richtlinienkonforme Einsatz
der Mittel gewahrleistet, andererseits behalt sich die Stadt die Mdglichkeit offen,
die erstmalige Schaffung von Fahrradstellplatzen durch andere Férderprogramme
unterstitzen zu lassen und damit eine qualifizierte Radabstellanlage zu schaffen.
Die Umnutzung des Giterschuppens zu einer Fahrradabstellanlage ist auch ein
deutlicher Wunsch des Arbeitskreises, der die Ausarbeitung des Radverkehrskon-
zeptes begleitet hat. Dieser Vorschlag ist auch im noch zu beratenden und zu be-
schlieRenden Radverkehrskonzept vermerkt.

Um den oben erlduterten Weg zu beschreiten ist eine bindende Selbstverpflich-
tung in Form des Beschlussvorschlages erforderlich.

Herr Freitag berichtet Uber den aktuellen Stand der Férdermdglichkeiten und die
dafiir notwendige Voraussetzungen. Erganzend gibt Herr Birgermeister Wagner
nochmals einen Ruckblick Uber die bisherigen Bemuhungen und Planungen der
letzten Jahre in Bezug auf das Gebaude.

Beschluss:

Die Stadt Varel verpflichtet sich, den Giterschuppen am Bahnhof Varel ganz oder
teilweise zu einer Fahrradabstellanlage zu entwickeln.

Einstimmiger Beschluss

Beschlusse in eigener Zustandigkeit
Kein Tagesordnungspunkt

Antrage und Anfragen von Ausschussmitgliedern

Keine Antrage und Anfragen.

Zur Kenntnisnahme

Entwicklung energetischer Standards fur stadtische Gebaude einschlieBlich
der Wohnimmobilien
Vorlage: 003/2022

Auf den Tagesordnungspunkt 8.1 der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fur
Bauen, Liegenschaften/Betriebsausschusses flr den Eigenbetrieb Wohnungsbau
am 07.06.2021 und den Tagesordnungspunkt 9.1 der 6ffentlichen Sitzung des
Ausschusses flr Bauen, Liegenschaften/Betriebsausschusses flr den Eigenbe-
trieb Wohnungsbau am 06.12.2021wird verwiesen.



Auf Antrag eines Ausschussmitgliedes wurde der Antrag der SPD vom
22.02.2021, energetische Standards flr stadtische Gebaude zu entwickeln, zur
Beratung in die Fraktionen zurtickgegeben.

Es wurden fir vier stadtische Gebaude je eine Energieberatung fir Nichtwohnge-
baude nach DIN V 18599 — Sanierungsfahrplan (Schritt fur Schritt Sanierung beim
Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) gestellt und es wurde je
ein 80 % Zuschuss bewilligt.

Far die Grundschule Langendamm und die Sporthalle Langendamm liegen Er-
gebnisse der Energieberater Klaus Tapken/Silke von Waaden vor. Die Architektin,
Frau von Waaden, stellt die Fahrplane anhand einer Prasentation vor, welche als
Anlage diesem Protokoll beigefugt ist.

Erganzend zu den Ausfihrungen von Frau von Waaden erklaren Ratsfrau Ender
und Ratsherr Dr. Boos auf Nachfrage von Frau Dr. Engstler, was unter einem hyd-
raulischen Abgleich des Heizsystems zu verstehen ist.

Ratsherr Dr. Boos erinnert in diesem Zusammenhang an seinen Antrag aus dem
letzten Jahr, in dem er um eine Ubersicht sdmtlicher Sonderimmobilien zur Fest-
legung einer Sanierungsreihenfolge gebeten hatte. Eine entsprechende Aufstel-

lung ist It. Frau Schoénborn in Arbeit und es ist davon auszugehen, dass diese in

Klrze zur Verfligung gestellt werden kann.

Zur Beglaubigung:

gez. Georg Ralle gez. Katharina Budde
(Vorsitzende/r) (Protokollftihrer/in)
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