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Sachdarstellung

Im Rahmen der jahrlichen Berichterstattung erfolgt ein Uberblick tiber die Inhalte und Ergebnisse aus
den unterschiedlichen Aufgabenbereichen der Wohnraumférderung. Hierzu zahlt seit Jahren die
Forderung des Landes Nordrhein-Westfalen durch zinsgunstige Darlehen fiir den Neubau und den
Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum, der Mietwohnungsférderung und der Forderung von
Bestandsimmobilien.

Aufgezeigt werden die flr das Jahr 2017 relevanten Daten und Fakten sowie ein Ausblick auf das
Forderjahr 2018 bezogen auf Nordrhein-Westfalen und Oberhausen.

1. Wohnungsbauférderung
1.1 Wohnraumfoérderungsprogramm 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 grolten Herausforderungen, die im mehrjahri-
gen Wohnraumférderungsprogramm 2014 bis 2017 wie folgt aufgefihrt wurden:
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» Versorgungsengpasse an bezahlbarem Wohnraum in den Wachstumsregionen und in den Univer-
sitatsstadten

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

» Erfordernis nach neuen Wohnangeboten und Wohnqualitaten fiir altere Menschen

» Zielgerichtete Anstrengungen zur energetischen Erneuerung und Optimierung des Wohnungsbe-
standes

» Bereitstellung von geeignetem und bezahlbarem Wohnraum zur Integration zugewanderter Men-
schen.

Um gegenlber diesen Herausforderungen bestehen zu kdnnen, sind nach Ansicht des Landes auch
in den kommenden Jahren erhebliche wohnungswirtschaftliche Investitionen erforderlich. Das Land
NRW hat fur das Fdérderjahr 2017 ein Wohnraumférderungsprogramm mit einem Mittelvolumen von
1,1 Mrd. EUR, verteilt auf folgende Forderschwerpunkte, aufgelegt:

» Eigentumsférderung 80 Mio. EUR
» Mietwohnungsforderung 700 Mio. EUR
» Bestandsfoérderung 150 Mio. EUR
» Quartiersentwicklung 120 Mio. EUR
» Fdrderung von studentischem Wohnraum 50 Mio. EUR

Das Foérderergebnis flr Nordrhein-Westfalen fiir das Jahr 2017 zeigt sich wie folgt:

» Mietwohnungsbau 7.230 Wohneinheiten 809,95 Mio. EUR
» Eigentumsmaflnahmen 178 Wohneinheiten 19,23 Mio. EUR
» Bestandsférderung 2.258 Wohneinheiten 77,39 Mio. EUR
Gesamt 9.666 Wohneinheiten 906,57 Mio. EUR

1.2 Forderung in Oberhausen

Die Stadt Oberhausen nimmt die Aufgabe Wohnraumférderung als Pflichtaufgabe zur Erflllung nach
Weisung wabhr; sie ist Bewilligungsbehoérde. Mit der Veroffentlichung des Wohnraumforderungspro-
gramms 2017 und der Bekanntgabe der Wohnraumférderungsbestimmungen wurden die Bewilli-
gungsbehoérden ermachtigt, alle Antrage zu bewilligen, die eine sog. ,Bewilligungsreife” erlangen.

Der Bewilligungsschluss im abgelaufenen Férderjahr wurde wiederum auf den 30.11. terminiert.
Bezogen auf den im Wohnraumférderungsprogramm festgelegten Meldestichtag 31.12.2017 gab es
beim Baustein Eigentumsférderung einen Antrag, der sich noch in der Bewilligungsphase befand. Mit
einer Bewilligung des noch vorliegenden Antrages ist kurzfristig zu rechnen.

Bei den Foérderbausteinen Mietwohnungsbau und Bestandsférderung wurden bis zum Bewilligungs-
schlusstermin alle laufenden Antrage bewilligt.

Nachstehend werden die einzelnen Férderbereiche differenziert dargestellt.
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1.2.1 EigentumsmaRnahmen

Fur das Bewilligungsjahr 2017 konnte die Stadt Oberhausen fiir die Eigentumsférderung, also fir die
Fordervarianten

» Neubau von Familienheimen
» Neubau von Eigentumswohnungen
» Erwerb von vorhandenem Wohnraum

alle ,bewilligungsreifen® Antrage bis zum vorgegebenen Stichtag 30.11.2017 bescheiden.

Im abgelaufenen Forderjahr 2017 wurden seitens der Bewilligungsbehdrde Oberhausen Forderzusa-
gen in Hohe von insgesamt 373.000 EUR ausgesprochen, geschaffen werden konnten insgesamt 3
Wohneinheiten.

Mit der Férdersumme von 373.000 EUR werden Investitionen (Baukosten) in Hohe von rund 940.000

EUR angestolRen.
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1.2.2 Mietwohnungsbau

Der Stadt Oberhausen stand fur das Forderjahr 2017 ein Budget von 5.100.000 EUR zur Verfugung,
welches aufgrund der vorliegenden Férderantrage auf insgesamt 7.150.243,07 EUR erhoht wurde. In
dieser Hohe wurden auch Bewilligungen vorgenommen. Mit dem genannten Férdervolumen wurden
im abgelaufenen Jahr 63 Wohneinheiten gefordert.

Im Ergebnis werden mit der Férdersumme von 7.150.243,07 EUR in Oberhausen Investitionen in
Hoéhe von rund 10,1 Mio. EUR angestolRen.

Folgende Objekte konnten gefordert werden:

> Vikariestralte 21, 46117 Oberhausen 4 WE*
» Julius-Brecht-Anger 34, 46147 Oberhausen 6 WE
> Gustavstrale 98 - 100, 46049 Oberhausen 4 WE
» Haherstralle 12, 46145 Oberhausen 13 WE
» Dorstener Stralle 37 - 41, 46145 Oberhausen 15 WE
» Erzbergerstralie 48, 46149 Oberhausen 13 WE
» Duppelstrale 34, 46045 Oberhausen 8 WE*

* Wohnraumférderung fur Flichtlinge

181.100,00 EUR
598.392,10 EUR
694.456,00 EUR
2.112.185,00 EUR
1.463.355,00 EUR
1.770.118,10 EUR
330.636,87 EUR

Die Abbildung 3 und 4 zeigt den Verlauf der Mietwohnungsférderung fiir den Zeitraum 2008 bis 2017.
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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 Mallnahmen im Bestand (RL-Bestandsinvest) bietet das Land NRW eine Forderung an flr

bauliche Malinahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand,

die bauliche Anpassung und Umbau von bestehenden Dauerpflegeeinrichtungen,
wohnungswirtschaftliche MalRnahmen des Stadtumbaus bei hochverdichteten Sozialwohnungsbe-
stédnden der 1960er und 1970er Jahre in Verbindung mit integrierten Bewirtschaftungskonzepten,
die denkmalgerechte Erneuerung von selbst genutztem Wohnraum in Werks- und Genossen-
schaftssiedlungen und in historischen Stadt- und Ortskernen,

» bauliche Mallinahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz im Wohnungsbestand und in beste-
henden vollstationaren Dauerpflegeeinrichtungen.

YV VYVYVY

Fir das Jahr 2017 stellte das Land wie schon im Vorjahr im Rahmen der Bestandsférderung 150 Mio.
EUR zur Verfigung, davon wurde der Stadt Oberhausen ein Budget von 974.000 EUR zugewiesen.
Aufgrund eines Forderantrages flr die bauliche Anpassung und den Umbau einer bestehenden
Dauerpflegeeinrichtung des Deutschen Roten Kreuzes fur das Objekt Gustavstrale 98-100 erfolgte
seitens des zustandigen Ministeriums hierfur eine Sonderzuteilung von insgesamt 6.640.000,00 EUR.
Hiervon entfielen 4.794.615,34 EUR auf die eigentliche Foérderung, der Restbetrag von 1.845.38,66
EUR dient zur Tilgung bestehender Forderdarlehen aufgrund eines Foérdertatbestandes der Vergan-
genheit. Unter Berlcksichtigung dieses Einzelfalles umfasst die Forderung flr diesen Baustein im
abgelaufenen Forderjahr insgesamt 5.243.974,19 EUR bzw. 134 Wohneinheiten. Die Investitions-
summe fiir diesen Forderbaustein betragt rund 9,1 Mio. EUR.

Folgende Einzelobjekte sind, insbesondere auch unter energetischen Gesichtspunkten, gefordert
worden:

» Timmerhausacker 2, 46145 Oberhausen 1 WE 3.658,85 EUR
> KniestralRe 57, 39 46117 Oberhausen 1 WE 25.000,00 EUR
> Weseler Stralte 114/116, 46145 Oberhausen 14 WE 14.500,00 EUR
> Haherstralte 11, 46145 Oberhausen 20 WE 16.200,00 EUR
> Gustavstralle 98-100, 46049 Oberhausen 92 WE 4.794.615,34 EUR
» Werkstrafe 10/12 u. 17/19, 46117 Oberhausen 6 WE 390.000,00 EUR

<f) Forderung von BestandsmaBnahmen (€)
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1.2.4 Forderergebnis 2017

Im Jahr 2017 wurde fir den Bereich der Bewilligungsbehdérde Oberhausen folgendes Férderergebnis
erzielt:

» Fordersumme 2017: 12.767.217,26 EUR
» Investitionssumme: 20.173.218,25 EUR
» geférderte Wohneinheiten: 200

2. Sozialwohnungsbestand

Die nachstehende Abbildung 7 verdeutlicht die Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in Ober-
hausen fur den zuriickliegenden Zeitraum von 10 Jahren.

Oberhausen

forderung

_ @ I Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in
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Aufgrund der aktuellen Datenauswertung wird die Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in
Oberhausen wie folgt prognostiziert:

» Bestand am 31.12.2017: 9.924 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2018: 9.805 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2019: 9.355 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2020: 8.721 Wohneinheiten
» Bestand am 31.12.2021: 8.267 Wohneinheiten

Bei diesen Zahlen wird lediglich die feststehende Zahl der ,aus der Bindung fallenden Wohneinheiten®
berlcksichtigt, die Zahl der in den Jahren 2018 bis 2021 moglicherweise zur Forderung anstehenden
Wohneinheiten ist nicht berlcksichtigt, da hierzu keine Aussage getroffen werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Jahresbericht 2016/2017 zum Stichtag 31.12.2017 ein geringe-
rer Wert (9.244 Wohneinheiten) an Sozialwohnungen prognostiziert wurde. Der flir die Datenerhe-
bung zustdndige Fachbereich hat in 2017 nach einem Gesamtabgleich mit der NRW.BANK
entsprechende Korrekturen vornehmen missen.

3. Wohnungsnachfrage
3.1 Wohnungssuchende
Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte der letzten 10 Jahre kann der folgenden Abbildung 8

entnommen werden. Hierbei handelt es sich ausschliefllich um Haushalte die berechtigt sind, eine
Sozialwohnung zu beziehen.

@ Wohnungssuchende Haushalte
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3.2 Wohnungsvermittlungen
Im Jahr 2017 wurden ausgestellt
» 626 allgemeine Wohnberechtigungsscheine,

» 280 gezielte Wohnberechtigungsscheine,
» 45 Freistellungen gemaR § 19 WFENG.

Drucksache Nr.: M/16/3470-01 / Seite 7 von 11

7 von 11 in Zusammenstellung



205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252
253
254
255
256

Stadt Drucksache Nr. Termin
Oberhausen M/16/3470-01 24.04.2018 Planungsausschuss

4. Forderung 2018
4.1 Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022 des Landes NRW

Aus Sicht des Landes Nordrhein-Westfalen gilt es, die Wohnwtinsche und -bedirfnisse der Menschen
ernst zu nehmen. Insbesondere gilt dies fir bezahlbaren Wohnraum. Mit diesem Anspruch wird die
Wohnraumférderung des Landes neu aufgestellt und in einem zuverlassigen Programm fiir die Jahre
2018 bis 2022 festgeschrieben.

Die Landesregierung verfolgt mit dem Wohnraumforderungsprogramm 2018 bis 2022 das Ziel, mehr
geforderten und somit bezahlbaren Wohnraum in allen Marktsegmenten zu schaffen. Ein Férder-
schwerpunkt bleibt die Férderung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen in der Miet-
wohnraumfoérderung. Die Eigentumsférderung wird als wichtiger Beitrag zur Erfullung der Wohnwn-
sche vieler Familien sowie zur Bekampfung der Altersarmut schrittweise und bedarfsgerecht ausge-
weitet. Fir eine verbesserte Inanspruchnahme der Eigentumsférdermittel werden gezielte Anreize
gesetzt.

Neben der verbesserten Eigentumsférderung wird auch die Modernisierung von Bestandsimmobilien
mit attraktiven Foérderkonditionen und einem vereinfachten Regelwerk starker unterstitzt. Ebenso
wichtig ist ein altersgerechtes Wohnungsangebot, auch im landlichen Raum. Dazu gehdren unter
anderem zielgerichtete Fordermalinahmen zum Neubau von rollstuhlgerechten Wohnungen.

Die Mietwohnraumférderung wird ein starkes Fordersegment bleiben, weil in vielen Orten in Nord-
rhein-Westfalen noch immer kein ausreichendes Angebot an preiswerten Wohnungen bereitsteht. Die
Forderung von QuartiersmaRnahmen und von Sonderprogrammen (Wohnraum fur Menschen mit
Behinderung, fiir Studierende, experimenteller Wohnungsbau) bleibt bestehen, weil sie weiterhin der
Intention der Landesregierung entspricht, zielgruppenscharfe, bedarfsgerechte und innovative Ange-
bote zu schaffen. Zugleich bietet sie Kommunen und Investoren eine mittelfristige Finanzierungs-
perspektive flr groRere Projekte.

Die Wohnraumférderung insgesamt wird von Restriktionen und Benachteiligungen befreit, wie etwa
dem Sanierungszwang beim Erwerb von Bestandsimmobilien oder dem Ausschluss der Neubaufoér-
derung in weiten Teilen des landlichen Raums. Das Wohnraumférderungsprogramm soll das Mit-
einander von Stadt und Land férdern und unterbreitet differenzierte Férderangebote, die der jeweili-
gen Bedarfssituation in der Region gerecht werden.

Die Grundsatze der Wohnraumférderung fur den Zeitraum 2018 bis 2022 sind:

» Sicherung bzw. Schaffung von Angeboten an attraktiven Wohnungen mit zeitgemafRen Standards
zu bezahlbaren Preisen.

» Mietwohnungsbau und die Wohneigentumsbildung sind gleichrangige Forderziele.

» Die Foérderung von selbstgenutztem Wohneigentum wird von Restriktionen befreit und in allen
Teilen des Landes moglich.

» Die Kommunen sind gefordert, wohnungspolitische Handlungskonzepte zu erstellen und ihre
Wohnungs- und Siedlungsentwicklung in der Region abzustimmen.

» Geférderte Wohnungen bzw. Eigenheime sollen sich in ihrer baulichen Qualitat, ihrer Ausstattung
und Lage nicht von frei finanzierten Wohnungen unterscheiden.

» Die Wohnraumférderung vergroRert das Angebot an barrierefreien Wohnungen und ermdglicht, die
Erfordernisse des Klimaschutzes in Einklang mit technischer und wirtschaftlicher Angemessenheit
zu bringen.

» Die Forderung von Modernisierungen ermoglicht die wirtschaftliche Tragbarkeit von Investitionen in

zeitgemale Wohnqualitat ohne sozial unvertragliche Steigerung der Wohnkosten.
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Das Land NRW stellt flir das aktuelle Foérderjahr ein Wohnraumforderungsprogramm mit einem Mittel-
volumen von 800 Mio. EUR bereit und sichert dieselbe Férdersumme flr die Férderjahre 2019 bis
2022. Die zur Verfugung gestellten Mittel verteilen sich auf folgende Forderschwerpunkte:

» Eigentumsférderung 80 Mio. EUR
» Mietwohnungsférderung 520 Mio. EUR
» Bestandsférderung 80 Mio. EUR
» Quartiersentwicklung 70 Mio. EUR
» Forderung von studentischem Wohnraum 50 Mio. EUR

4.2 EigentumsmafBnahmen

Die Forderung selbstgenutzten Wohneigentums wird mit dem Ziel neu konzeptioniert, Schwellenhaus-
halten bedarfsgerecht einen Eigentumserwerb zu erleichtern. Die Férderung der Neuschaffung selbst
genutzten Wohneigentums wird zukunftig landesweit angeboten.

Auf der Grundlage des F+B-Gutachtens werden - wie im Mietwohnungsbau - vier Kostenkategorien
(hoch, Uberdurchschnittlich, unterdurchschnittlich, niedrig) gebildet. In die aufgrund allgemeiner Bau-
kostensteigerungen erhdhten Grundpauschalen werden der bisherige ,Stadtbonus® und das ,Starter-
darlehen” integriert. Der bisherige ,Kinderbonus® wird durch einen ,Familienbonus® ersetzt, der flr
Kinder und Haushaltsangehdrige mit Schwerbehinderung gewahrt und angemessen auf 15.000 EUR
erhoht wird (Hinweis: Fur eine dreikdpfige Familie im Bereich der Bewilligungsbehérde Oberhausen
ergibt sich durch diese Anderungen beispielsweise ein Férderdarlehen von 115.000 EUR, nach alten
Forderrecht waren dies lediglich 108.000 EUR).

Um forderberechtigten Haushalten den Einstieg in die Eigentumsbildung zu erleichtern, wird ein
15%iger Anteil des Foérderdarlehens als Eigenkapitalersatz angerechnet, daneben wird noch ein
Anteil als Tilgungsnachlass gewahrt.

Der Erwerb einer Bestandimmobilie zur Selbstnutzung wird durch die Gewahrung der gleichen
Fordersatze wie in der Neubauférderung gestarkt. Gleichzeitig wird auf die Erfiillung energetischer
Fordervoraussetzungen verzichtet.

Ab dem Foérderjahr 2018 wird den jeweiligen Bewilligungsbehdrden seitens des zustandigen Ministe-
riums auch flr den Baustein Eigentumsfoérderung ein sog. Regelbudget zugewiesen, dies betragt fir
Oberhausen 1.000.000 EUR. Eine Budgetaufstockung ist im laufenden Forderjahr moglich und
entsprechend beim Ministerium anzumelden.

4.3 Mietwohnungen
Bei der Forderung von Mietwohnungen sind fur das Jahr 2018 folgende Veranderungen vorgesehen:
» Erhdhung der Forderpauschalen,

Konsequenz fur Oberhausen:
Fordersatz betragt nunmehr 1.680 EUR/m? (alt: 1.500 bzw. 1.605 EUR/m?)

» Neufestsetzung der Bewilligungsmieten.
Konsequenz fiir Oberhausen:
Bewilligungsmiete betragt nunmehr 5,55 EUR/m? (alt: 5,25 EUR/m?)
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» Zusatzdarlehen fur
a) kleine Wohnungen (bis 55 m?)
b) Aufzug
c) rollstuhlgerechter Wohnraum

» Tilgungsnachlass
a) 15% bei der Grundpauschale
b) 50% bei ausgewahlten Zusatzdarlehen

Fur das laufende Jahr hat Oberhausen eine Zuteilung fur die Mietwohnungsférderung von 5.200.000
EUR erhalten. Etwaige Forderkontingente fir

» MalRnahmen der Quartiersentwicklung

» Wohnraum fiir Studierende

» Malnahmen aus einem kommunalen Handlungskonzept
» Malnahmen im experimentellen Wohnungsbau

stehen zusatzlich zur Verfiigung.

Der Stadt Oberhausen liegen momentan bereits drei konkrete Antrage vor. Aufgrund der bisher
geflihrten Gesprache ist aber davon auszugehen, dass Forderungen in Hohe des zugeteilten Budgets
erfolgen. Sofern dieses Budget nicht ausreicht wird versucht, das vom Land zur Verfigung gestellte
Fordervolumen zu erh6hen oder MaRnahmen der Quartiersentwicklung anzustreben.

4.4 Bestandsférderung

Die Bestandsférderung wurde seitens des Landes mit Beginn des Jahres 2018 vollig neu ausgerich-
tet. Um den Bestand von rund 9 Millionen Wohneinheiten in Nordrhein-Westfalen bestmoglich zu
nutzen, sind differenzierte Erneuerungsstrategien gefragt, die zeitgemafle Wohnqualitat zu sozial
vertraglichen Mieten mit einem wirtschaftlich und technisch tragbaren Aufwand ermoglichen. Zu den
erforderlichen Qualitdten zahlen energieeffiziente bauliche Standards ebenso wie der weitgehende
Abbau von Barrieren, der Schutz vor Einbruch, digitale Wohn- und Gebaudetechnik und ein attraktiv
gestaltetes Wohnumfeld mit Nahmobilitatsangeboten.

Im Rahmen der neuen Modernisierungsrichtlinie (RL Mod) kénnen alle MaRnahmen zur Modernisie-
rung von Wohnraum in Nordrhein-Westfalen in Abhangigkeit von den tatsachlich anfallenden Kosten
mit zinsglinstigen Darlehen geférdert werden (Forderbetrag pro Wohneinheit bis zu 100.000
EUR/Zinsfreiheit fir die ersten zehn Jahre). Ein Eigenanteil ist bei der Finanzierung des Modernisie-
rungsvorhabens nicht zu erbringen, auf das Forderdarlehen wird ein Tilgungsnachlass von 20%
gewahrt.

Die Forderung geht grundsatzlich mit der Einhaltung von Mietpreis- und Belegungsbindungen bzw.
Einkommensgrenzen Uber die gesamte Dauer der Zinsverbilligung von 20 bzw. 25 Jahren einher, so
dass auch die betroffenen Mieter/innen in Form langfristig bezahlbarer Mieten von der 6ffentlichen
Forderung profitieren. Zugleich ist sichergestellt, dass die geférderten Wohnungen bei einem
Mieterwechsel an Haushalte vergeben werden, die aufgrund ihres Einkommens auf eine verglnstigte
Miete angewiesen sind. Fur Eigentimer/innen, die fir die Modernisierung ihrer selbstgenutzten
Wohnung bzw. ihres Eigenheims die Angebote der Wohnraumférderung nutzen wollen, gelten Ein-
kommensgrenzen.
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In den ausgewiesenen Stadterneuerungsgebieten der Programme ,Soziale Stadt“ und ,Stadtumbau
West“ sind bei selbst nutzenden Eigentimern keine Einkommensgrenzen einzuhalten. Bei Mietwoh-
nungen entfallen die Belegungsbindungen als Beitrag zur sozialen Stabilisierung, allerdings sind die
festgelegten Mietobergrenzen nach Modernisierung einzuhalten. MalRnahmen der Modernisierungs-
forderung und der Stadtebauférderung erganzen sich damit in ihren Zielen, attraktive, bezahlbare und
sozial stabile Wohnquartiere zu erhalten und zu schaffen.

Fir das Jahr 2018 wurde der Stadt Oberhausen durch das Land fir den Férderbaustein Bestandsfor-
derung im Rahmen der Budgetierung ein Betrag von 862.000 EUR zugewiesen, bei entsprechendem
Bedarf kann eine Aufstockung erfolgen.
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