CDU

Ratsfraktion der

Stadt Ratingen SPD

An den
Burgermeister der Stadt Ratingen
Herrn Klaus Konrad Pesch

Rathaus
im Haus

Ratingen, 22. Februar 2021

Gemeinsamer Antrag von CDU und SPD:

Initiative zur Umsetzung bedarfsgerechten, nachhaltigen Wohnungsbaus fiir alle in
Ratingen

Beratungsfolge: Sozialausschuss, Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Mobilitat, Haupt- und Fi-
nanzausschuss, Rat

Sehr geehrter Herr Blrgermeister,

die Schaffung von bezahlbarem und o6ffentlich geférderten Wohnraum ist nach wie vor in
Ratingen eine groRe Herausforderung, der es mit unterschiedlichen Hebeln zu begegnen
gilt.

Der Rat und seine Ausschisse haben sich mehrfach intensiv mit der Situation auf dem
Ratinger Wohnungsmarkt und mdglichen Strategien zur Schaffung von mehr Wohnraum,
darunter mit wesentlichem Anteil bezahlbaren bzw. 6ffentlich-geférdertem beschaftigt. Die
unterzeichnenden Fraktionen haben gerade jungst noch einmal die Preisentwicklung und
Bedarfslage gepruft (siehe Anlagen).

Dabei fallen neben sinkender Zahl von Wohnungen in der Sozialbindung und Uber Inflation
liegenden Preissteigerungen bei Neuvermietungen auch die exorbitant gestiegenen Preise
fur Eigentumsmaflnahmen auf, die vom Schwellenhaushalten bis zum breiten Mittelstand
den Erwerb von Eigentum nahezu unmaglich erscheinen lasst. Dabei ist gerade die eigene
Wohnung vor dem Hintergrund sinkender gesetzlicher Renten fir die kommenden Ren-
tenbezieher ein sinnvoller Baustein zur Alterssicherung.

Unbestritten ist daher, dass das Ziel der Schaffung zusatzlichen Wohnraums fir alle Be-
volkerungsgruppen einschliellich des bezahlbaren Wohnraums in Ratingen nur durch die
Entwicklung neuer, zusatzlicher Wohnbauflachen in nennenswertem Umfang erreicht wer-
den kann.

Durch unseren erfolgreichen Wirtschaftsstandort steigt die Zahl der Arbeitsplatze — und
damit die der Pendler, die teilweise auch gern hier wohnen wirden — absehbar weiter an.
Deswegen mussen vorhandene und kurz- wie mittelfristig aktivierbare Flachenpotenziale
mit groem Nachdruck fur eine Wohnbebauung genutzt werden. Hier sollten die Flachen
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in Breitscheid (,Neue Mitte“) und insbesondere die Regionalplan-Flachen entlang der ,Ra-
tinger Weststrecke® in Lintorf und Ratingen-West, sowie in Hosel (,Goldkuhle“-Areal) und
Homberg genutzt werden, wenn die Flachen zu moderaten Marktpreisen zur Verfligung
stehen.

Namentlich die Entwicklung nennenswerter Wohnbauflachen entlang der ,Ratinger
Weststrecke® ist zudem bekanntlich die unabdingbare Kernvoraussetzung, um die Trasse
wieder fur den Schienenpersonennahverkehr reaktivieren zu konnen. Klar ist: Wer die
,Westbahn“ wirklich wieder fir die Menschen ,aufs Gleis setzen mochte“, muss bereit
sein, die Flachen entlang der Strecke fur Wohnbebauung zu nutzen und entsprechend im
Rat und seinen Gremien zu beschlielien. Damit wirde zudem mobilitatspolitisch und 6ko-
logisch sinnvoll eine verstarkte Nutzung Offentlicher Verkehrsmittel beférdert und dariiber
hinaus ein Beitrag zur Verkehrs- und Larmentlastung Lintorfs geleistet.

Hinzu kommen verschiedene Beschllsse in der Vergangenheit zur ErschlieBung neuer
Optionen fur bezahlbaren Wohnraum wie u.a. tUber Kindertageseinrichtungen, anderen so-
zialen Einrichtungen oder Uber Supermarkten, die umgesetzt werden sollen.

Ratingen verfligt mit der WOGERA Uber einen potenten Akteur der nicht nur nachhaltig
preisgedampften Mietwohnungen errichten und mit hoher Mieterzufriedenheit betreiben
kann, sondern uber die Tochtergesellschaft WG Wohnungsbaugesellschaft Ratingen mbH
auch Eigentumsmalinahmen fur Schwellenhaushalte mit und ohne Foérderung errichten
kann. Zudem gibt es Interesse benachbarter Wohnungsgenossenschaften, ebenfalls in
Ratingen zu investieren, die weitere Kapazitaten zur Verfugung stellen kdnnen.

Es stellt sich die Frage, ob Ratingen durch Beteiligung und/oder Rahmenvertrage mit
Wohnungsgenossenschaften mit sofort einsatzbereiter Leistungsfahigkeit erfolgreich neue
Wohnungen umsetzen kann. Auch kénnten Ubergang, professionelle Instandhaltung und
Verwaltung bisher stadtischer Immobilien in Einzelfallen — wie bereits erfolgreich praktiziert
- eine Option sein.

Andererseits konnte eine eigene stadtische Gesellschaft als neuer Akteur im unmittelbaren
stadtischen Zugriff (Kapitalgesellschaft, Regie- oder Eigenbetrieb) eine wirksame Ergan-
zung sein, um direkt Belegungsrechte und ein nachhaltig gunstiges Mietpreisniveau fur
den Bereich der Mietwohnungen zu erzielen. Dabei kdnnten sich auch Vorteile im Zu-
sammenspiel mit der stadtischen Grundstucksbevorratung bzw. der Einbringung von Be-
standwohnungen und der Bewirtschaftung/Instandhaltung ergeben.

Bislang konnte sich noch keine Ratsmehrheit zu einer umfassenden Wohnungsbauinitiati-
ve durchringen. Diese Blockadesituation méchten die unterzeichnenden Fraktionen mit
Mut und Entschlossenheit beenden, weil der Bedarf und die Uberwindung der Preisspirale
nicht langer aufgeschoben werden darf.

Die unterzeichnenden Fraktionen mdchten zudem unterschiedliche politische Schwer-
punkte und Wege mit diesem gemeinsamen Antrag Uberwinden und pragmatisch handeln,
damit Ratingen von der blof3en Diskussion moglichst zeitnah in Taten ubergehen kann.

Daher stellen beide Fraktionen folgenden Antrag:

1) Der Rat der Stadt bekennt sich angesichts der starken Nachfrage nach Wohn-
raum und zur Reduzierung der Pendelverkehrsstrome, Wohnbauflachenpotenzia-
le u.a. des Regionalplanes zum Bau neuer Wohnquartiere zu nutzen. Dies betrifft
namentlich die Flachen in Breitscheid (,,Neue Mitte*“) und insbesondere die Regi-
onalplan-Flachen entlang der ,,Ratinger Weststrecke“ in Lintorf und Ratingen-
West, sowie in Hosel (,,Goldkuhle“-Areal) und Homberg.

Ziel ist es, nachhaltig bezahlbaren Wohnraum fiir die Zielgruppen des offentlich
geforderten und preisgedampften Wohnungsbaus und fiir die gesamte Breite der
Bevolkerung in einem lebenswerten Umfeld und unter Beruicksichtigung sozial-
demografischer, okologischer und verkehrlicher Voraussetzungen herzustellen.
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2)

3)

4)

5)

Dabei ist ein bedarfsgerechter Mix aus langfristig preisgedampftem, o6ffentlich
gefordertem Mietwohnungsbau und EigentumsmaBnahmen zu beriicksichtigen.

Um dieses Ziel zu erreichen, bekennt sich der Rat zu einer Quotierung von 6f-
fentlich gefordertem bzw. preisgedampften Wohnraum in geeigneten Bebau-
ungsplanen:

a.

Der Rat der Stadt Ratingen beschlieBt als Selbstbindung, in allen zukiinftigen
Bebauungsplanverfahren (bei Neuaufstellung und Anderung im Bestand) Fla-
chen fur den offentlich gefordertem bzw. preisgedampftem Wohnungsbau
auszuweisen. Als Zielvorgabe werden 30% der entstehenden Nettowohnfla-
che fur 6ffentlich geforderten Wohnungsbau formuliert. Eine Mischung aus
offentlich gefordert und preisgedampft ist auf den Einzelfall bezogen maoglich.
Preisgedampfter Wohnungsbau bedeutet, dass die Mieten fiir die entstehen-
den Wohnungen sich an den Mietstufen nach § 12 Wohngeldgesetz orientie-
ren (Ratingen aktuell Mietstufe 5); hilfsweise sollen die Kostenmieten zugrun-
de gelegt werden, die liblicherweise bei gemeinwohlorientierten Wohnungs-
baugenossenschaften, deren Satzungszweck die kostenglinstige Bereitstel-
lung von Wohnraum ist, in der Neuvermietung in der Region Ratingen erzielt
werden.

Die Inhalte dieses Beschlusses gelten fur alle zukiinftigen Bebauungsplanver-
fahren mit Beginn nach dem Ratsbeschluss.

Fur Flachen, die sich im Eigentum der Stadt Ratingen befinden, beschliet der
Rat der Stadt Ratingen, die Verwaltung zu beauftragen, Liegenschaften, auf
denen mehr als zwei Wohneinheiten entstehen sollen, nicht ohne die Auflage
einer Quotierung gemaR der Zielvorgabe zu 2.) a. zu verkaufen, vergeben oder
zu verpachten.

Sollte es bei standort- und quartiersbezogene Besonderheiten geboten sein,
individuelle Losungen zu erarbeiten, so konnen diese unter Beriicksichtigung
des Angemessenheitsgrundsatzes nach § 11 Abs. 2 Baugesetzbuch zur Ab-
weichung nach oben oder unten von der zuvor genannten Quotierung fiihren.

Die Verwaltung wird beauftragt, das Grundstiicksmanagement durch Direktan-
sprache von Eigentiimern zu intensivieren und ggf. personell zu starken mit dem
Ziel, die o.g. Reserveflachen aus dem Regionalplan und Bestandsgrundstiicke
(Brachen, uberbaubare Handelsflachen, umnutzbare Bliroflachen) zu aktivieren,
soweit die Nutzung zu moderaten Marktpreisen sichergestellt werden kann.

Sobald entsprechende Grundstiicke zur Verfiigung stehen, wird die Verwaltung
beauftragt, die planungsrechtlichen Schritte fir den Wohnbau vorzubereiten.

Fur eine zligige Realisierung erster Projekte wird die Verwaltung beauftragt, mit
der WOGERA, an der die Stadt Ratingen bereits beteiligt ist, sowie bei dariber
hinaus gehendem Baupotential mit weiteren Wohnungsbaugenossenschaften
unserer Nachbarstadte Kooperationen mit Beteiligungsangebot einzugehen.
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6) Die Verwaltung wird gebeten, die Griindung einer eigenen Wohnungsbaugesell-
schaft oder eines Eigen- oder Regiebetriebes vorzubereiten. Dabei soll auch die
organisatorische Blindelung der wirtschaftlichen Aktivitaten der Stadt, Einbrin-
gung, Verwaltung/Instandhaltung von stadtischem Wohnungsvermaogen, ertrags-
und grunderwerbsteuerliche Aspekte und solche der Personalrekrutierung und
Finanzierung, sowie Synergien mit der Kernverwaltung berucksichtigt werden.
Erfahrungen des Neusser Bauvereins und der SWD sollen auf ihre Ubertragbar-
keit auf Ratingen gepruft werden.

Mit freundlichen GrifRen

=

2 = ,

Stefan Heins Christian Wigl
Cbu "/ SPD
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Anlagen

Preisspiegel RDM Dusseldorf 2020 / 2015 fur Ratingen,

jeweils in EUR
Miete )
Miete Be- Bestand Anderung Kaufpreis Kaufpreis Anderung
Objektart stand 2015 2020 2015 2020 %
gebr. EFH freistehend, Lage
mittel 320.000,00 450.000,00 40,6%
gebr. EFH freistehend, Lage
gut 480.000,00 680.000,00 41,7%
gebr. Reihenmittelhaus, Lage
mittel 285.000,00 420.000,00 47,4%
gebr. Reihenmittelhaus, Lage
gut 330.000,00 500.000,00 51,5%
ETW 75m?, Lage mittel 7,40 8,90 20% 109.000,00 150.000,00 37,6%
ETW 75m?, Lage gut 9,50 10,70 13% 142.500,00 195.000,00 36,8%
Erstbezug ETW 75m?, Lage
mittel 10,00 11,50 15%
Erstbezug ETW 75m?, Lage
gut 11,00 12,00 9%
Grundstick pro m? EFH/ZFH
mittlere Lage 290,00 440,00 51,7%
Grundstlick pro m? EFH/ZFH
gute Lage 390,00 530,00 35,9%
Grundstlick pro m? MFH mittle-
re Lage 370,00 490,00 32,4%
Grundstlick pro m? MFH gute
Lage 600,00 740,00 23,3%
vs. Preisindex von IT NRW fur
Neue Wohnbauten (Baupreis-
index) 100% 113,60% 13,60%
(Mieten ETW Neuvermietung, nicht bestandsmieten)
Verbraucherpreisindex (2015=100)
Nordrhein-Westfalen
Verwendungszwecke des Individualkonsums, 2-Steller 2019 2018 | 2017 | 2016 | 2015
CCOo
1 Nahrungsmittel und alkoholfreie Getranke 107,4 106,2 104,2 1011 100
CCO
2 Alkoholische Getranke, Tabakwaren 111 108,5 105 102,2 100
CCO
3 Bekleidung und Schuhe 102,7 101,3 101,2 100,5 100
CCO Wohnung, Wasser, Strom, Gas und andere
4 Brennstoffe 104,7 102,9 101,2 99,9 100
CCo
5 Hausrat, laufende Instandhaltung des Hauses 101,5 101,1 100,9 100,8 100
CCOo
6 Gesundheitspflege 104,3 103,3 102,2 101,2 100
CCOo
7 Verkehr 107,8 105,4 1021 99,1 100
CCO
8 Nachrichtentibermittlung 95,9 96,6 97,6 98,8 100
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CCOo
9 Freizeit, Unterhaltung, Kultur
CC1
0 Bildungswesen
CC1
1 Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen
CC1
2 Andere Waren und Dienstleistungen
Insgesamt

Verbraucherpreisindex nach Verwendungszwecke des

Individualkonsums (2 bis 4 Steller) Basisjahr 2015 - Land - Jahr

Verbraucherpreisindex (2015=100) Nordrhein-Westfalen

103,4
116,8
109,2

105,6
105,3

103,1
108,8
106

103,5
103,7

102
103,1
103,9

102,3
102

100,7
102,6
101,9

102
100,5

100

100

100

100
100

Verwendungszwecke des Individualkonsums, 4-Steller

2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015

CCo111
CCo112
CC0113
CC0114
CC0115
CC0116
CCo117
CC0118
CC0119
CCo121
CC0122
CcCco211
CC0212
CC0213
CC0220
CC0311
CC0312
CC0313

CC0314
CC0321
CC0322
CCo0411
CC0412

CC0431

CC0432
CC0441
CC0442
CC0443
CC0444
CC0451

Brot und Getreideerzeugnisse

Fleisch und Fleischwaren

Fisch, Fischwaren und Meeresfrichte
Molkereiprodukte und Eier

Speisefette und Speisedle

Obst

Gemdse

Zucker, Marmelade, Honig und andere SiRwaren
Nahrungsmittel, a.n.g.

Kaffee, Tee und Kakao

Mineralwasser, Limonaden und Safte

Spirituosen

Wein

Bier

Tabakwaren

Bekleidungsstoffe

Bekleidungsartikel

Andere Bekleidungsartikel und Bekleidungszubehdr
Chemische Reinigung u.a. Dienstleistungen fir Be-
kleidung

Schuhe und Schuhzubehor

Reparatur von Schuhen

Nettokaltmiete

Andere Mieten

Erzeugnisse fiir Instandhaltung und Reparatur der
Wohnung

Dienstleistung fiir Instandhaltung und Reparatur der
Wohnung

Wasserversorgung

Mdllabfuhr

Abwasserentsorgung

Andere Dienstleistungen fiir die Wohnung, a.n.g.
Strom

104,4
106,9
111,9
109,4
129,7
108,5
112,3
102
103,7
97,3
106,1
100,5
103,2
107,7
116,5
1071
102,3
104,7

109,6
102,7
108,7

105
102,6

105,4

112,9
103,9
100,7

104
106,5
107,3

102,5
104,4
109,3
109,7
137,7
111,2
105,4
102,3
102,4

98,5
105,1

99,7
103,2
1071
112,3
100,8
100,7
102,8

105,9
102,4
105,3
103,7
101,7

102

108,9
102,7

98,8
103,1
105,1
103,4

Offentlich geforderte Wohnungen / SGBII Bedarfsgemeinschaften Ratingen
Statistisches Jahrbuch Ratingen 2019

Off. geford.  SGBII Bedarfs-

Jahr Wohnungen  gemeinschaften
2013 3121

2017 2764 3471
2018 2695 3300

101,6
103,3
107,3
105,1
127,7
107,3
105,4
102,4
101,8
99
102,5
99,9
99,4
103,9
108,1
103,9
101
102,4

103,8
101,4
103,8
102,4
100,8

101,7

105,3
103
99,4
102,7
102,8
100,9

101,5
100,5
103,3
97,6
102,1
104,5
103,7
101,6
100,7
97
101,6
99,7
99,3
101,1
104
1071
100,4
101,5

101,9
99,9
101,3
101
100,3

101,1

102,4

102
100,6
100,5
101,8
100,4

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
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