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Sonderprogramm Wohnungsbau 2022

Beratungsfolge Zustandigkeit Sitzungstermin

Hauptausschuss Beschlussfassung 09.06.2022

Beschlussvorschlag:

1. Die WORADO wird beauftragt, die in der Anlage dargestellten Grundstticke der Ifd.
Nummern 1-4 schnellstmoglich mit Wohnraum zu bebauen. Dabei sind die Grundstu-
cke 1, 2, und 4 vorwiegend im modularen/seriellen Geschosswohnungsbau, das
Grundstuck 3 als flachensparende Ortsrandbebauung (ein- bis zweigeschossige mo-
dulare Baukoérper) zu nutzen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, fur die vier Grundstlicke schnellstméglich Planungs-
recht fur eine dauerhafte unbeschrankte Wohnnutzung zu schaffen.

Finanzielle Auswirkungen:

Um die Voraussetzungen fur das Wohnungsbauprogramm 2022 zu schaffen bedarf es
der Ubertragung von stadtischen Grundstiicken an die WORADO als Sacheinlage und
des Ankaufs der Grundstiicksflache 4, die anschliel3end ebenfalls als Sachanlage in die
WORADO eingelegt werden soll (siehe Vorlagen 10/1002 ,Ankauf einer Ackerflache in
Delhoven“ und 10/1005 ,Ubertragung von Grundstiicken an die WORADO* im nichtf-
fentlichen Teil).

Das Investment der WORADO wird letztlich eine Gréenordnung von bis zu 45 Mio. Euro
betragen, soweit alle vier Projekte umgesetzt werden kdnnen. Die konkrete Finanzierung
kann angesichts der dynamischen Entwicklung bei den Finanzierungsinstrumenten
(KFW-Mittel, 6ffentliche Wohnungsférderung) erst im weiteren Verlauf der Projektent-
wicklung verifiziert werden. Nicht aus Sonderprogrammen erforderliche Finanzierungsan-
teile sollen durch seitens der Stadt Dormagen aufgenommen investiven Kredite, die an
die WORADO weitergeleitet werden, gedeckt werden.

vy




Seite 2 von 3

Die zu erwartenden Planungskosten fur die einzelnen Bauleitplanverfahren werden in der
anstehenden Haushaltsplanung berucksichtigt und in den zustandigen Fachausschissen
beraten, bzw. gemaf Zustandigkeitsordnung bei potenziellen Vergaben der Planungs-
ausschuss vor Beauftragung einbezogen.

Weitere Erlauterungen finden sich auch in den o.g. Vorlagen.

Begriindung:

Der am 24. Februar 2022 von Russland begonnene Krieg gegen die Ukraine hat eine
gewaltige Fluchtbewegung von Menschen aus der Ukraine nach Europa ausgelost, von
denen mittlerweile tber 800 in Dormagen Zuflucht gesucht haben. Dank des beispiello-
sen Engagements vieler privater Wohnungsgebenden konnten diese bislang uberwie-
gend in privaten Unterkiinften ein erstes Obdach finden. Uber 300 Menschen wurden
aber auch in kurzfristig seitens der Stadt bereitgestellten Notunterkinften untergebracht.

Die Perspektive flr diese Menschen ist nach wie vor unklar. Eine belastbare Aussage zur
Dauer des Krieges und der Perspektive der Menschen fur eine Ruckkehr ist nicht mog-
lich. Ob diese (Teil-) Familien sich letztlich fur einen dauerhaften Verbleib in Deutschland
entscheiden, ist von vielen Faktoren abhangig und nicht planbar. Insofern ist neben dem
Erfordernis schnellstmoglich Wohnraum unter Nutzung der Privilegierungen des § 246
Baugesetzbuch zu schaffen (die Vorschrift ermdglicht die Errichtung von Wohnbauvor-
haben flr eine ausschliel3liche Nutzung durch Flichtlinge), die Mdglichkeiten der Folge-
nutzung fur alle Einwohnerinnen und Einwohner zwingend mitzubetrachten und kurzfris-
tig voranzutreiben.

Die Verwaltung hat insgesamt 22 Grundstlicksflachen, die in stadtischen Eigentum ste-
hen oder der Stadt kurzfristig zum Zweck der Schaffung fur Wohnraum fur Flichtlinge
angeboten wurden, nach unterschiedlichen Kriterien bewertet und in einer zusammen-
fassenden Matrix dargestellt (sieche Anlage 1 und 2).

Hierzu folgende Erlauterungen:

Grundstlcke, auf denen nach Auffassung der Verwaltung in absehbarer Zeit kein Pla-
nungsrecht zur Sicherung der Wohnnutzung Uber den § 246 BauGB hinaus geschaffen
werden kann, wurden im zweiten Teil der Liste dargestellt und sind Uber das Ausschluss-
kriterium ,dauerhafte Wohnungsnutzung“ zunachst ausgesondert worden. Das Ziel bleibt
grundsatzlich weiterhin zuvorderst Wohnraum fur alle Menschen in Dormagen zu schaf-
fen.

Die verbliebenen elf Grundstiicke wurden Uber die Bewertung der Faktoren ,Okologie®
(doppelte Wichtung), Verfugbarkeit, Typologie aufgrund der umgebenden Bebauung,
Kosten der ErschlieRung/des Erwerbs, Lage, allgemeine Infrastruktur (Einkaufen), sozia-
le Infrastruktur und Eignung fur 6ffentlichen Wohnungsbau in eine Reihenfolge gebracht.
Das Ergebnis ist in der Anlage 1 dargestellt. Die ersten vier Grundstlicksflachen sollen
zunachst fur eine konkrete Nutzung durch die WORADO entwickelt werden. Eine detail-
lierte Erlauterung der gewahlten Skalen ist in der Anlage 3 dargestellt.
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Fir einzelne Flachen bestehen nebst den in der Tabelle gewahlten Kriterien weitere Be-
dingungen die in den anstehenden Verfahren abgearbeitet werden missen. Diese sind
beispielsweise die Auswirkungen der Immissionen im Bereich der Flache an der Burger-
Schutzen-Allee, hinter der ,Tafel” in Rheinfeld (Flache 2) oder die parzellenunscharfe
Beurteilung des Regionalplans im Falle der Flache 3 , Tennisanlage sudlich Brahmsstra-
Re Sturzelberg.”

Typologie der geplanten Bebauung:

In der Anlage 4 ist das aktuelle Ergebnis einer Marktabfrage der WORADO dargestellt.
Konkrete Aussagen zur Verflgbarkeit und zeitlichen Umsetzung sowie den konkreten
Kosten werden sich erst im weiteren Projektverlauf verifizieren lassen.

Modulares/serielles Bauen in mehrgeschossiger Bauweise wird von etlichen Akteuren im
Baumarkt derzeit angeboten. Diese Bauweise bietet neben einer grélieren Flachenpro-
duktivitat auch den Vorteil einer beschleunigten Realisierung.

Rein modulare Objekte in ein- bis zweigeschossiger Bauweise (flachensparende Orts-
randbebauung) scheinen derzeit nochmals einen Zeitvorteil zu bringen. Deshalb sieht der
Beschlussvorschlag der Verwaltung beide Varianten in Abhangigkeit von den jeweiligen
Grundstickspotentialen vor.

Vor dem Hintergrund und der Zielsetzung der kurzfristigen Unterbringung von gefliichte-
ten Menschen in Dormagen in Kombination mit der langfristigen Sicherung der Potenzia-
le im Sinne der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum in allen Segmenten emp-
fiehlt die Verwaltung die vorgenannte Beschlussfassung.

Fir eine Beteiligung der Burgerschaft ist fir Dienstag, den 7. Juni 2022 ab 19:00 Uhr ein
zentraler Blrgerdialog in der Kulturhalle geplant, zu dem kurzfristig - auch durch Haus-
wurfsendung der direkt betroffenen Nachbarschaft - eingeladen wird.

Lierenfeld
Blrgermeister

Anlagen:

Standortanalyse / Ubersicht der gepriften Grundstiicksflachen
Stadtplan mit Lage der Grundstlicke

Erlauterung der Matrix

Marktabfrage mit Beispielen
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