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1. Wohnungsbauforderung

1.1 Wohnraumfoérderungsprogramm 2016 des Landes NRW

Nach dem Bericht der Landesregierung NRW (Sitzung des Ausschusses fur Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr am 19.01.2017/TOP 9: Mittelabfluss der sozialen Wohnraumférderung
2016) wirken sich seit dem Jahr 2012 die Rahmenbedingungen auf dem Kapitalmarkt in Form eines
extrem niedrigen Zinsniveaus und auf den Wohnungsmarkten in Form rasanter Mietpreisentwicklun-
gen in den Wachstumsregionen des Landes erheblich auf die Attraktivitat der Forderangebote der
sozialen Wohnraumfoérderung im Vergleich zum freifinanzierten Mietwohnungsbau aus. Als
Konsequenz wurden fir die Programmjahre 2013 bis 2016 die Férderkonditionen fur die soziale
Wohnraumférderung fortlaufend angepasst und deutlich verbessert. Zudem sind mit den Studenten-
wohnheimbestimmungen und der Richtlinie zur Férderung von Wohnraum fir Flichtlinge neue
zielgruppenspezifische Regelungen in Kraft getreten. Darlber hinaus wurden 2015 erhdhte Tilgungs-
nachlasse auf alle Grundpauschalen der Wohnraumférderung im Mietwohnungsneubau sowie bei der
Forderung von Wohnraum fir Flichtlinge und von Wohnraum fur Studierende eingefiihrt. Durch diese
Impulse wurde der geférderte Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen deutlich belebt und auch im Jahr
2016 erheblich dynamisiert. Die Landesregierung hat in Konsequenz dieser positiven Entwicklung im
geférderten Wohnungsbau das Programmvolumen in Abstimmung mit der NRW.BANK von 800 Mio.
EUR auf 1,1 Mrd. EUR fiir die Forderjahre 2016 und 2017 erhdht.

In dem Bericht der Landesregierung wird als Investitionshemmnis fur die soziale Wohnraumforderung
trotz der positiven Entwicklung des sozialen Wohnungsbaus weiterhin der Mangel an Grundstiicken in
den Bedarfsschwerpunkten dargestellt. Hier sind vor allem die Kommunen gefordert, Baulandreser-
ven zu aktivieren und geeignete Konzepte zur Baulandgewinnung zu entwickeln. In sechs Regional-
konferenzen wurde die Thematik vertieft und flir starkere regionale Kooperationen von Metropol-
stadten und Anrainerkommunen als notwendiges Instrument aktiver Zukunftsgestaltung geworben.
Zudem halt das Land NRW weiterhin an dem Ansatz fest, mit Kommunen Zielvereinbarungen zu
Quoten fur den geférderten Mietwohnungsneubau bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen
abzuschlief3en.

Die von der Landesregierung fur das Wohnraumférderungsprogramm 2016 beschlossenen Leitziele
orientierten sich an den Ausrichtungen der vergangenen Jahre, dies gilt auch fir die Verteilung der
Mittel auf die bekannten Férderbudgets.

Das Forderergebnis flir Nordrhein-Westfalen fiir das Jahr 2016 stellt sich wie folgt dar:

» Mietwohnungsbau 7.645 Wohneinheiten 894,196 Mio. EUR
» Eigentumsmalinahmen 229 Wohneinheiten 24,203 Mio. EUR
» Bestandsforderung 1.619 Wohneinheiten 58,108 Mio. EUR
» Wohnheimplatze 1.656 Wohneinheiten 83,641 Mio. EUR
Gesamt 11.149 Wohneinheiten 1.060,148 Mio. EUR
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1.2 Forderung in Oberhausen

Die Stadt Oberhausen nimmt die Aufgabe Wohnungsbauférderung als Pflichtaufgabe zur Erflllung
nach Weisung wahr; sie ist Bewilligungsbehorde. Mit der Veroffentlichung des Wohnraumférderungs-
programms 2016 und der Bekanntgabe der Wohnraumférderungsbestimmungen wurden die
Bewilligungsbehérden ermachtigt, alle Antrdge zu bewilligen, die eine sog. ,Bewilligungsreife* erlan-
gen.

Der Bewilligungsschluss im abgelaufenen Férderjahr wurde wiederum auf den 30.11. terminiert.
Bezogen auf den im Wohnraumférderungsprogramm festgelegten Meldestichtag 31.12.2016 gab es
beim Baustein Eigentumsférderung einen Antrag, der sich noch in der Bewilligungsphase befand.
Die Bewilligung ist zwischenzeitlich erfolgt.

Bei den Forderbausteinen Mietwohnungsbau und Bestandsférderung wurden alle laufenden Antrage
bewilligt.

Nachstehend werden die einzelnen Forderbereiche differenziert dargestellt.

1.2.1 EigentumsmafBnahmen

Fir das Bewilligungsjahr 2016 konnte die Stadt Oberhausen fiir die Eigentumsférderung, also fiir die
Fordervarianten

» Neubau von Familienheimen

» Neubau von Eigentumswohnungen

» Erwerb von vorhandenem Wohnraum

alle ,bewilligungsreifen” Antrage bis zum vorgegebenen Stichtag 30.11.2016 bescheiden.

Im abgelaufenen Forderjahr 2016 wurden seitens der Bewilligungsbehérde Oberhausen Foérderzusa-
gen in Hohe von insgesamt 871.000 EUR ausgesprochen, geschaffen werden konnten insgesamt 7
Wohneinheiten.

Mit der Férdersumme von 871.000 EUR werden Investitionen (Baukosten) in Héhe von rund 2,1 Mio.
EUR angestol3en.
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1.2.2 Mietwohnungsbau

Der Stadt Oberhausen stand fur das Forderjahr 2016 ein Budget von 5.100.000 EUR zur Verfugung,
welches aufgrund der vorliegenden Foérderantrage um 146.500 EUR auf insgesamt 5.246.500 EUR
erhoht wurde. In dieser HOhe wurden auch Bewilligungen vorgenommen. Mit dem genannten
Fordervolumen wurden im abgelaufenen Jahr 53 Wohneinheiten gefordert.

Im Ergebnis werden mit der Férdersumme von 5.246.500 EUR in Oberhausen Investitionen in Hohe
von rund 6,9 Mio. EUR angestol3en.
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Folgende Objekte konnten gefordert werden:

> Lothringer Stral’e 5-7, 46045 Oberhausen 0 WE* 20.000 EUR
> Freiherr-vom Stein-StralRe 8, 46045 Oberhausen 14 WE 1.453.100 EUR
> KiebitzstraRe 32, 46049 Oberhausen 7 WE 811.000 EUR
» Julius-Brecht-Anger 35, 46147 Oberhausen 8 WE 740.600 EUR
» Julius-Brecht-Anger 37, 46147 Oberhausen 8 WE 740.600 EUR
» Julius-Brecht-Anger 38, 46147 Oberhausen 8 WE 740.600 EUR
» Julius-Brecht-Anger 39, 46147 Oberhausen 8 WE 740.600 EUR
* Forderung bzw. Anrechnung der Wohneinheiten erfolgte bereits in 2015. Hier handelt es sich um

eine Nachbewilligung.

Die Abbildung 3 und 4 zeigt den Verlauf der Mietwohnungsférderung fir den Zeitraum 2007 bis 2016.
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1.2.3 Forderung von BestandsmaRnahmen

Unter dem Oberbegriff der Forderung von BestandsmaBnahmen werden Sanierungs- und Moderni-
sierungsmalinahmen an Wohngebduden zusammengefasst. Uber die Richtlinie zur Férderung von
investiven Malinahmen im Bestand (RL-Bestandslnvest) bietet das Land NRW eine Forderung an flr

» bauliche MaRnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand,
» die bauliche Anpassung und Umbau von bestehenden Dauerpflegeeinrichtungen,

» wohnungswirtschaftliche Malnahmen des Stadtumbaus bei hochverdichteten Sozialwoh-
nungsbestanden der 1960er und 1970er Jahre in Verbindung mit integrierten Bewirtschaf-
tungskonzepten,

> die denkmalgerechte Erneuerung von selbst genutztem Wohnraum in Werks- und Genos-
senschaftssiedlungen und in historischen Stadt- und Ortskernen,

» bauliche MaRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz im Wohnungsbestand und in
bestehenden vollstationaren Dauerpflegeeinrichtungen.

Fir das Jahr 2016 stellte das Land wie schon im Vorjahr im Rahmen der Bestandsférderung 150 Mio.
EUR zur Verflgung, davon wurde der Stadt Oberhausen ein Budget von 974.000 EUR zugewiesen,
hiervon wurden lediglich 626.200 EUR bendtigt. Es wurden Bewilligungen in Hohe des korrigierten
Budgets ausgesprochen, die Férderung umfasste insgesamt 15 Wohneinheiten. Die Investitions-
summe fir diesen Foérderbaustein betragt rund 700.000 EUR.

Folgende Einzelobjekte sind, insbesondere auch die unter energetischen Gesichtspunkten, moderni-
siert worden:

> Musfeldstrale 33, 35, 46119 Oberhausen 8 WE 333.200 EUR
> Musfeldstralle 37, 39, 46119 Oberhausen 7 WE 293.000 EUR
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2. Sozialwohnungsbestand

Die nachstehende Abbildung 7 verdeutlicht die Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in
Oberhausen fir den zurlickliegenden Zeitraum von 10 Jahren.

T f‘ Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in
o Oberhausen 2007 - 2016
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Im Rahmen der jahrlichen Berichterstattung zum Thema ,Wohnungsbauférderung® (16/M/1662-01)
wurde in der Sitzung des Planungsausschusses am 03.05.2016 auch Uber den Sozialwohnungsbe-
stand in Oberhausen informiert. Prognostiziert wurde folgende Entwicklung:

» Bestand am 31.12.2016: 9.584 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2017: 9.244 Wohneinheiten
> Bestand am 31.12.2018: 8.374 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2019: 8.154 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2020: 7.884 Wohneinheiten

Bei diesen Zahlen wurden lediglich die feststehende Zahl der ,aus der Bindung fallenden
Wohneinheiten® berucksichtigt, die Zahl der in den Jahren 2016 bis 2020 mdglicherweise zur
Forderung anstehenden Wohneinheiten sind nicht berticksichtigt, da hierzu keine Aussage getroffen
werden kann. Als Fazit muss daher festgehalten werden, dass sich der tatsachliche Bestand an
geférderten Wohneinheiten gegenitber der Prognose verringert hat.

Seitens der NRW.BANK wurden der Stadt Oberhausen Daten zum Stichtag 31.08.2016 im Rahmen
der von dort erfolgten Wohnungsmarktbeobachtung zur Verfligung gestellt. So wurde beispielsweise
eine Modellrechnung zum preisgebundenen Mietwohnungsbestand vorgenommen. Die Entwicklung
des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes wurde auf der Basis der Wohnungsbestandszahlen
aus dem Jahr 2015 hochgerechnet. Berlcksichtigt wurden auf’erdem Wohnungen, die bis August
2016 bewilligt wurden.
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Grundlage sind die der NRW.BANK bekannten Fristen Uber den Ablauf der Sozialbindungen der
bestehenden Wohnungen. Der Indikator bericksichtigt nicht den Zuwachs durch die klnftige
Forderung von Sozialwohnungen. Diese werden die beschriebenen Rickgdnge des Bestandes
teilweise kompensieren. Dagegen wird die vorzeitige Rlckzahlung von Férderdarlehen die Bindungs-
dauer verkirzen und dadurch den zukiinftigen Rickgang des preisgebundenen Mietwohnungs-
bestandes beschleunigen.

Seitens der NRW.BANK wird aufgrund der Modellrechnung von folgenden Zahlen fir den
Mietwohnungsbestand ausgegangen:

» Bestand am 31.12.2020: ca. 7.500 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2025: ca. 6.000 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2030: ca. 5.500 Wohneinheiten

Uberschlagige Berechnungen der Fachverwaltung kénnen die Zahlen der NRW.BANK bestatigen.

Neben den aufgefiihrten Zahlen ist die Frage zu klaren, welchen Bedarf hat die Stadt Oberhausen
grundsatzlich an geférderten Wohnungen bzw. wie kann man diesen Bedarf eventuell rechnerisch
darstellen. Hierzu wurden u. a. Aussagen des Institutes Pestel (Hinweis: Dieses Institut wurde vom
MBWSYV in der Vergangenheit haufig zur Klarung wohnungswirtschaftlicher Aspekte beauftragt.)
herangezogen.

Bei der Herangehensweise wurde in einem ersten Schritt der zu berlcksichtigende Personenkreis fur
eine geférderte Wohnung ermittelt. Hierzu gehdren:

- Leistungsempfanger nach SGB I

- Leistungsempfanger nach SGB XI|

- Wohngeldempfanger

Die aus diesem anspruchsberechtigten Personenkreis ermittelte Summe ist durch die angewandte
Belegungsquote von statistisch 2,5 Personen (Angabe Institut Pestel und NRW.BANK) zu dividieren.
Das hierdurch erzielte Ergebnis ergibt den aktuellen Bedarf an sozial geférderten Wohneinheiten.

Hinsichtlich einer zielgenauen Aussage mussten noch zwei weitere Werte bei der Bedarfsberechnung
Berlicksichtigung finden:

1.

Dem oben aufgefihrten anspruchsberechtigten Personenkreis ist grundsatzlich noch die Zahl der
Flichtlinge hinzuzuzahlen. Aufgrund schwankender Zahlen ist dies bei der Bedarfsberechnung
momentan unterlassen worden.

2.

Die Zahl der leerstehenden Wohneinheiten bzw. die hiervon aktivierbaren Wohneinheiten sind vom
ermittelten Bedarf abzuziehen. Seitens der Verwaltung wird seit geraumer Zeit versucht, aktuelle
Daten bezuglich einer aktuellen Leerstandserhebung zu erhalten. Der Bereich Statistik hat
beispielsweise zum 31.05.2015 eine Leerstandsquote von 5.009 Wohneinheiten beziffert. Bei einem
Wohnungsbestand von 109.526 Wohneinheiten (Stichtag 31.12.2016) entspricht dies einer
Leerstandsquote von 4,57%. Da auch hier momentan keine belastbaren Zahlen vorliegen, wurde eine
Zahl von leerstehenden Wohnungen nicht in der Bedarfsberechnung beriicksichtigt.
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Die vorstehenden Ausflihrungen wurden als Grundlage fiir eine beispielhafte Bedarfsberechnung
genommen:

Einwohnerzahl (Stand: August 2016) 212.210 (100,00 %)
Leistungsempfanger nach SGB Il (Stand Dezember 2016) 29.074 ( 13,70 %)
Leistungsempfanger nach SGB XII (Stand Dezember 2016) 4223 ( 1,99 %)
Wohngeldempfanger (Stand Dezember 2016) 3.146 ( 1,48 %)

Fluchtlinge 0

anspruchsberechtigter Personenkreis 36.443 ( 17,17 %)

erforderliche WE bei einer Belegungsquote von 2,5 Personen/WE 14.577

vorhandene geférderte WE (Stand Dezember 2016) 8.523

Bedarf an geforderten WE 6.054

Es wird an dieser Stelle ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der Beispielberechnung

nicht um noch zu errichtende Wohnungen, sondern um den - mdglichen - Bedarf an o&ffentlich
geforderten Wohnraum handelt. Dieser Bedarf kann u. a. auch durch vorhandene Wohneinheiten
gedeckt werden, fur die Férdermittel (z. B. durch Modernisierungen) in Anspruch genommen werden.

Im Rahmen der Erstellung der Studie ,Wohnen in Oberhausen® (siehe Beratungsvorlage B/16/2475-
01) wird es auch erforderlich sein, konkrete Aussagen zur Ermittlung des zuklnftigen Wohnungs-
bedarfes vorzunehmen. Die oben vorgenommene Darstellung ist daher nur als Momentaufnahme
anzusehen.

3. Wohnungsnachfrage

3.1 Wohnungssuchende

Die Zahl der Wohnungssuchenden der letzten 10 Jahre kann der folgenden Abbildung entnommen
werden. Hierbei handelt es sich um Personen die berechtigt sind, eine Sozialwohnung zu beziehen.

(f;?g Wohnungssuchende Haushalte
Fachbereic h 5-a-ao Bl
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3.2 Wohnungsvermittlungen
Im Jahr 2016 wurden ausgestellt

» 697 allgemeine Wohnberechtigungsscheine,
» 341 gezielte Wohnberechtigungsscheine,
» 51 Freistellungen gemafi § 19 WFNG.

4. Forderung 2017

4.1 Wohnraumférderungsprogramm 2014 bis 2017 des Landes NRW

Aus Sicht des Landes Nordrhein-Westfalen steht die Wohnungspolitik und die soziale Wohnraumfor-
derung im Besonderen in den kommenden Jahren vor groflen Herausforderungen, die im mehrjahri-
gen Wohnraumférderungsprogramm 2014 bis 2017 wie folgt aufgefihrt sind:

» Versorgungsengpasse an bezahlbarem Wohnraum in den Wachstumsregionen und in den
Universitatsstadten

» Schaffung eines nachfragegerechten, bezahlbaren und breit gefacherten Wohnungsangebotes
und eines attraktiven Wohnumfeldes

» Erfordernis nach neuen Wohnangeboten und Wohnqualitaten fur altere Menschen

» Zielgerichtete Anstrengungen zur energetischen Erneuerung und Optimierung des Wohnungs-
bestandes

» Bereitstellung von geeignetem und bezahlbarem Wohnraum zur Integration zugewanderter
Menschen.

Um gegenilber diesen Herausforderungen bestehen zu kdnnen, sind nach Ansicht des Landes auch
in den kommenden Jahren erhebliche wohnungswirtschaftliche Investitionen erforderlich. Das Land
NRW hat wie im Programmjahr 2016 fiir das aktuelle Férderjahr ein Wohnraumférderungsprogramm
mit einem Mittelvolumen von 1,1 Mrd. EUR aufgelegt. Das Programmvolumen verteilt sich auf
folgende Forderschwerpunkte

» Eigentumsforderung 80 Mio. EUR
» Mietwohnungsférderung 700 Mio. EUR
» Bestandsforderung 150 Mio. EUR
» Quartiersentwicklung 120 Mio. EUR
» Forderung von studentischem Wohnraum 50 Mio. EUR
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4.2 Eigentumsmafnahmen

Die Férderung der Neuschaffung und des Ersterwerbs selbst genutzten Wohneigentums erfolgt
grundsatzlich nur noch in Kommunen mit hohem oder Uberdurchschnittlichem Bedarfsniveau.
Aufgrund der Zuordnung Oberhausens zum Uberdurchschnittlichen Bedarfsniveau kann auch im Jahr
2017 eine Fdérderung in den genannten Segmenten erfolgen. Eine Férderung des Erwerbs vorhan-
denen Wohnraums ist unabhangig von der Zuordnung der jeweiligen Kommune zu einem der
Bedarfniveaus méglich.

Die Bewilligungsbehdérden in Nordrhein-Westfalen sind mit Bekanntgabe erméachtigt, alle Eigentums-
malnahmen zu férdern bzw. zu bewilligen, sofern hierflr die Voraussetzungen vorliegen.

Nennenswerte Anderungspunkte bei der Eigentumsférderung 2017 sind die

» Anhebung des Mindestriickbehaltes entsprechend dem Verbraucherpreisindex fliir NRW
(Bonitatsfrage)

» Anhebung der Bewirtschaftungskosten (Betriebs- und Instandhaltungspauschale)

4.3 Mietwohnungen

Bei der Férderung von Mietwohnungen sind fur das Jahr 2017 folgende Veranderungen vorgesehen:
» Mdglichkeit einer Bindungsverlangerung

» Bindungssicherung zur Abwendung einer Zwangsvollstreckung

» Mietwirksamkeit von Abstellflachen

» Kopplungsverbot von mietvertraglichen Nebenleistungen

» Forderangebote im Rahmen der Nahmobilitat

» Forderangebote im Rahmen der Wohnumfeldgestaltung

Fur das laufende Jahr hat Oberhausen eine Zuteilung fur die Mietwohnungsférderung von 5.100.000
EUR erhalten. Etwaige Forderkontingente fir

» Malnahmen der Quartiersentwicklung

» Wohnraum fur Studierende

> eine sog. Komplettférderung

» Mallnahmen aus einem kommunalen Handlungskonzept
» Malinahmen im experimentellen Wohnungsbau

stehen zusatzlich zur Verfigung.
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Der Stadt Oberhausen liegen momentan zwar keine konkreten Antrage vor, aufgrund der bisher
geflhrten Gesprache ist aber davon auszugehen, dass Férderungen in Héhe des zugeteilten Budgets
erfolgen. Sofern dieses Budget nicht ausreicht wird versucht, das vom Land zur Verfugung gestellte
Fordervolumen zu erhéhen oder MaRnahmen der Quartiersentwicklung anzustreben.

4.4 Bestandsforderung

Zur Verbesserung der Wohnungsbestande in Nordrhein-Westfalen kdnnen im Rahmen der investiven
Bestandsforderung verschiedene Erneuerungsmaflnahmen finanziert werden. Die einzelnen Forder-
ansatze der Bestandsforderungen wurden bereits unter Nummer 1.2.3 des Berichtes aufgefihrt.

Nach Aussage des Landes NRW steht bei allen BaumalRnahmen im Bestand das wohnungs- und
sozialpolitische Ziel im Vordergrund, zukunftsfahige Wohnangebote mit bezahlbaren Wohnqualitaten
zu erhalten bzw. zu schaffen und Quartiere durch Bestandserneuerung zielgruppenorientiert weiter zu
entwickeln.

Fir das Férderjahr 2017 erfolgen geringfiigige Anderungen der Férdervorschriften. Nennenswert
sind:

» starkere Gewichtung des Einbruchschutzes als einzelne Férdermalinahme
» Forderangebote im Rahmen der Nahmobilitat
» Forderangebote im Rahmen der Wohnumfeldgestaltung

Die Reduzierung von Barrieren im Bestand bleibt ein wichtiges wohnungspolitisches Ziel. Insbe-
sondere fur altere und pflegebedirftige, aber auch fir alle anderen Menschen mit Mobilitatsein-
schrankungen gilt es, Wohnqualitaten zu schaffen, die ein Wohnen mit Komfort in allen Lebenslagen
und in jedem Alter ermdglichen. Dazu zahlt die Schaffung von barrierearmen Standards im Bestand.
Forderfahig sind bauliche Malinahmen zur Reduzierung von Barrieren in bestehenden Mietwohnun-
gen, Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Die Férderung erfolgt ohne Einhaltung von Sozial-
bindungen (Mietpreis- und Belegungsbindung).

Um die energetische Erneuerung des Wohnungsbestandes zu forcieren, werden vorrangig
Malnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz in Mietwohnungen und in selbst genutztem
Wohneigentum geférdert. Dieses Férderangebot mit Sozialbindungen verfolgt folgende wohnungs-
und sozialpolitische Ziele:

» sozial tragbare (Warm-) Mieten fir den Mietwohnungsbestand
» tragbare Finanzierungsbelastungen und Nebenkosten bei selbst genutzten Eigentum

> attraktive, langfristige Forderkonditionen auch bei KombinationsmaBnahmen zum Abbau
von Barrieren und energetischer Sanierung

Bei dem Foérderbaustein ,Energetische Erneuerung® kommt noch hinzu, dass alle selbst nutzenden
Einzeleigentiimer in Stadterneuerungsgebieten ,Soziale Stadt‘ oder ,Stadtumbau West® in ihren
Wohnraum energetisch investieren kénnen, ohne an die eigentlich geltenden Einkommensgrenzen
der sozialen Wohnraumférderung gebunden zu sein. Geférderte Mietwohnungen in den genannten
Gebieten unterliegen keiner Belegungsbindung.
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441 Fir das Jahr 2017 wurde der Stadt Oberhausen durch das Land fur den Fdrderbaustein
442 Bestandsforderung im Rahmen der Budgetierung ein Betrag von 973.000 EUR zugewiesen, bei
443 entsprechendem Bedarf kann eine Aufstockung erfolgen.
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