—
QwWwoo~NOoOOOTPRWN -~

[ I (I R R G G
O©CoONOOOAAPRWN -

Drucksache Nr. Termin

Stadt
Oberhausen M/16/4688-01 | 14.05.2019 | Planungsausschuss
Bericht / Mitteilung offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

14.05.2019 Planungsausschuss K
06.06.2019 Beirat fur Menschen mit Behinderung K

Berichtsgegenstand

"Wohnraumférderung"
- Jahresbericht 2018/2019 -

Sachdarstellung

Im Rahmen der jahrlichen Berichterstattung erfolgen Informationen tber die Inhalte und Ergebnisse
aus den jeweiligen Aufgabenbereichen der Wohnraumforderung. Hierzu zahlt seit Jahren die
Forderung des Landes Nordrhein-Westfalen durch zinsglnstige Darlehen fiir den Neubau und den
Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum, der Mietwohnungsférderung und der Fdrderung von
Bestandsimmobilien.

Aufgezeigt werden die fur das Jahr 2018 relevanten Daten und Fakten sowie ein Ausblick auf das
Forderjahr 2019 bezogen auf Nordrhein-Westfalen und Oberhausen.

1. Wohnraumfoérderung

1.1 Wohnraumforderungsprogramm 2018 des Landes NRW

Aus Sicht des Landes Nordrhein-Westfalen galt es, die Wohnwinsche und -bedlrfnisse der
Menschen ernst zu nehmen, insbesondere mit dem Blick auf bezahlbaren Wohnraum. Mit diesem

Anspruch wurde die Wohnraumférderung des Landes neu aufgestellt und in einem zuverlassigen
Programm fur die Jahre 2018 bis 2022 festgeschrieben.
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Die Landesregierung verfolgt mit dem Wohnraumforderungsprogramm 2018 bis 2022 das Ziel, mehr
geférderten und somit bezahlbaren Wohnraum in allen Markisegmenten zu schaffen. Ein
Forderschwerpunkt bleibt die Forderung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen in
der Mietwohnraumforderung. Die Eigentumsforderung wird als wichtiger Beitrag zur Erfullung der
Wohnwiinsche vieler Familien sowie zur Bekampfung der Altersarmut schrittweise und bedarfsge-
recht ausgeweitet. 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 gehoéren unter
anderem zielgerichtete FoérdermalRnahmen zum Neubau von rollstuhlgerechten Wohnungen.

Die Mietwohnraumforderung wird ein starkes Fordersegment bleiben, weil in vielen Orten in
Nordrhein-Westfalen noch immer kein ausreichendes Angebot an preiswerten Wohnungen bereit-
steht. Die Forderung von Quartiersmaflnahmen und von Sonderprogrammen (Wohnraum far
Menschen mit Behinderung, fir Studierende, experimenteller Wohnungsbau) bleibt bestehen, weil sie
weiterhin der Intention der Landesregierung entspricht, zielgruppenscharfe, bedarfsgerechte und
innovative Angebote zu schaffen. Zugleich bietet sie Kommunen und Investoren eine mittelfristige
Finanzierungsperspektive fur grolRere Projekte.

Die Wohnraumférderung insgesamt wurde von Restriktionen und Benachteiligungen befreit, wie etwa
dem Sanierungszwang beim Erwerb von Bestandsimmobilien oder dem Ausschluss der Neubaufor-
derung in weiten Teilen des landlichen Raums. Das Wohnraumférderungsprogramm soll das
Miteinander von Stadt und Land fordern und unterbreitet differenzierte Forderangebote, die der
jeweiligen Bedarfssituation in der Region gerecht werden.

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

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

» Mietwohnungsbau und die Wohneigentumsbildung sind gleichrangige Férderziele.

» Die Forderung 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.

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

» Die Wohnraumférderung vergrofRert das Angebot an barrierefreien Wohnungen und ermdéglicht, die
Erfordernisse des Klimaschutzes in Einklang mit technischer und wirtschaftlicher Angemessenheit
Zu bringen.

> Die Forderung von Modernisierungen ermdglicht die wirtschaftliche Tragbarkeit von Investitionen in
zeitgemale Wohnqualitat ohne sozial unvertragliche Steigerung der Wohnkosten.
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Das Land NRW stellte fir das aktuelle Foérderjahr ein Wohnraumférderungsprogramm mit einem
Mittelvolumen von 800 Mio. EUR bereit und sichert dieselbe Férdersumme fir die Forderjahre 2019
bis 2022. Die zur Verfugung gestellten Mittel verteilten sich auf folgende Forderschwerpunkte:

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

Da sich auch der Bund in die soziale Wohnraumférderung finanziell eingebracht hat, konnte das
Mittelvolumen des Landes im Jahr 2018 auf 923,5 Mio. EUR erhoht werden.

1.2 Férderung in Oberhausen

Die Stadt Oberhausen nimmt die Aufgabe Wohnraumférderung als Pflichtaufgabe zur Erfillung nach
Weisung wabhr; sie ist Bewilligungsbehdrde. Mit der Veroéffentlichung des Wohnraumforderungspro-
gramms 2018 und der Bekanntgabe der Wohnraumférderungs-bestimmungen wurden die Bewilli-
gungsbehorden ermachtigt, alle Antrage zu bewilligen, die eine sog. ,Bewilligungsreife” erlangen.

Der Bewilligungsschluss im abgelaufenen Férderjahr wurde erneut auf den 30.11. terminiert.
Bezogen auf den im Wohnraumférderungsprogramm festgelegten Meldestichtag 31.12.2018 gab es
beim Baustein Eigentumsférderung keinen Antrag, der sich noch in der Bewilligungsphase befand.

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

Nachstehend werden die einzelnen Férderbereiche differenziert dargestellt.

1.2.1 EigentumsmaBnahmen

Fur das Bewilligungsjahr 2018 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 30.11.2018 bescheiden.

Im abgelaufenen Forderjahr 2018 wurden seitens der Bewilligungsbehorde Oberhausen Forderzusa-
gen in Hohe von insgesamt 647.000 EUR ausgesprochen, geschaffen werden konnten insgesamt 6
Wohneinheiten.

Mit der Fordersumme von 647.000 EUR werden Investitionen (Baukosten) in Héhe von rund

1.623.950 EUR angestoRen. Das seitens des Landes zur Verfligung gestellte Budget von 1.000.000
EUR konnte nicht ganz ausgeschdpft werden.
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1.2.2 Mietwohnungsbau

Der Stadt Oberhausen stand fiir das Forderjahr 2018 ein Budget von 5.200.000 EUR zur Verfligung,
welches aufgrund der vorliegenden Forderantrage auf insgesamt 18.162.258,23 EUR erhéht wurde.
In dieser H6he wurden auch Bewilligungen vorgenommen. Mit dem genannten Fdrdervolumen
wurden im abgelaufenen Jahr 159 Wohneinheiten gefordert.

Im Ergebnis werden mit der Férdersumme von 18.162.258,23 EUR in Oberhausen Investitionen in
Hoéhe von rund 39,71 Mio. EUR angestolden.

Folgende Objekte konnten gefordert werden:

> Eichsfeldstrale 6/8, 46145 Oberhausen 11 WE 872.204,00 EUR
» Waghalsstralle 12/14, 46117 Oberhausen 20 WE 1.777.428,22 EUR
» Julius-Brecht-Anger 34, 46147 Oberhausen 2 WE 162.780,00 EUR
> KniestralRe 11/13, 46117 Oberhausen 17 WE 2.596.096,11 EUR
» Siedlung Gustavstralle, 46049 Oberhausen 36 WE 4.779.530,00 EUR
> Steinbrinkstralle, 46145 Oberhausen 73 WE 7.981.460,00 EUR

Die Abbildung 3 und 4 zeigt den Verlauf der Mietwohnungsférderung fur den Zeitraum 2009 bis 2018.
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> ein attraktiv gestaltetes und sicheres Wohnumfeld zu schaffen.

Fir das Jahr 2018 stellte das Land wie schon im Vorjahr im Rahmen der Bestandsférderung 150 Mio.
EUR (siehe Punkt 1.1: Bestandsférderung und Quartiersforderung) zur Verfigung, davon wurde der
Stadt Oberhausen ein Budget von 862.000 EUR zugewiesen, aufgrund der bewilligungsreifen
Antrage erfolgte eine Aufstockung auf insgesamt 1.081.100 EUR. Mit diesem Budget konnten fir
diesen Baustein im abgelaufenen Foérderjahr insgesamt 31 Wohneinheiten geférdert werden. Die
Investitionssumme ist mit dem Forderbudget identisch (100%-Férderung).

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

> Lindnerstralle 221-229, 46149 Oberhausen 24 WE 1.030.000,00 EUR
> Bocholter StralRe 22, 46119 Oberhausen 6 WE 26.401,98 EUR
» Kolberger Stralte 73, 46145 Oberhausen 1 WE 24.600,00 EUR
@) I Férderung von BestandsmaBnahmen (€)
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1.2.4 Forderergebnis 2018

Im Jahr 2018 wurde fir den Bereich der Bewilligungsbehdrde Oberhausen folgendes Férderergebnis
erzielt:

» Fordersumme 2018: 19.897.500,31 EUR
» Investitionssumme: 42.381.254,98 EUR
» geforderte Wohneinheiten: 196

2. Sozialwohnungsbestand

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht die Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in Ober-
hausen fiir den Zeitraum 2010 bis 2029 und ist der Studie Wohnen in Oberhausen enthommen.

Entwicklung des gebundenen Sozialmietwohnungsbestands in Oberhausen
2010 bis 2016 und voraussichtlich 2017 bis 2029 (ohne neue Bindungen)
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Bei den Werten ab dem Jahr 2017 wird lediglich die feststehende Zahl der ,aus der Bindung fallenden
Wohneinheiten“ berucksichtigt, die Zahl der in den Jahren 2017 bis 2029 mdglicherweise zur
Forderung anstehenden Wohneinheiten ist hier nicht bertcksichtigt, da zum Zeitpunkt der Erstellung
der Studie hierzu keine Aussage getroffen werden konnte.

Aufgrund der nunmehr vorliegenden Zahlen ist fur das Jahr 2017 der Wert um 200 auf 8.170 und fur
2018 um 196 (siehe Punkt 1.2.4) auf 8.056 zu erhéhen.

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 ausschliellich um Haushalte die berechtigt sind, eine
Sozialwohnung zu beziehen.
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3.2 Wohnungsvermittlungen
Im Jahr 2018 wurden ausgestellt

» 652 allgemeine Wohnberechtigungsscheine,
» 227 gezielte Wohnberechtigungsscheine,
» 127 Freistellungen gemaf § 19 WFNG.

4. Forderung 2019
4.1 Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022 des Landes NRW

Die Landesregierung verfolgt mit dem mehrjahrigen Wohnraumférderungsprogramm das Ziel, mehr
geforderten und somit bezahlbaren Wohnraum in allen Marktsegmenten zu schaffen. Das
mehrjdhrige Wohnraumférderungsprogramm bietet Kommunen ebenso wie Investoren/innen eine
verlassliche Finanzierungsperspektive. Ein Schwerpunkt bleibt die Fdérderung von mietpreis- du
belegungsgebundenen Wohnungen in der Mietwohnraumférderung. Dazu gehdren auch zielgerich-
tete FoérdermalRnahmen zum Neubau von rollstuhlgerechten Wohnungen.

Die Eigentumsférderung wird als wichtiger Beitrag zur Erflllung der Wohnwiinsche vieler Familien
sowie zur Bekdmpfung der Altersarmut schrittweise und bedarfsgerecht ausgeweitet.

Das in 2018 vollstandig Uberarbeitete Forderangebot zur Modernisierung von Bestandsimmobilien ist
vereinfacht worden und landesweit zu einheitlichen attraktiven Konditionen abrufbar.

Die Fo6rderung von Quartiersmallnahmen und von Sonderprogrammen wird fortgefuhrt, um
zielgruppenangepasste, bedarfsgerechte und innovative Angebote zu schaffen.

Im Rahmen des Programms 2018 bis 2022 orientiert sich die Férderung an folgenden Leitzielen und
Herausforderungen:

» Die Wohnraumforderung tragt dazu bei, in Stadten und Gemeinden mit hoher Wohnungsnachfrage

und steigenden Wohnkosten ein Angebot an attraktiven Wohnungen mit zeitgemafRen Standards
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zu dauerhaft bezahlbaren Preisen zu sichern oder neu zu schaffen und damit auch Veran-
derungsprozessen entgegenzuwirken und gemischte soziale Strukturen zu erhalten.

» Die Eigentumsforderung richtet sich an Familien, Alleinstehende und Paare, die Wohneigentum
bilden wollen und aufgrund ihres Einkommens auf eine Férderung angewiesen sind.

> Die geférderten Wohnungen sollen sich in ihrer baulichen Qualitat, Ausstattung und Lage nicht von
freifinanzierten Wohnungen unterscheiden. Ziel sind sozial gemischte Quartiere.

» Gefordert wird auch der Abbau vorhandener Barrieren in den Wohnungen und im Wohnumfeld um
generationengerechte Wohnangebote zu schaffen und zu erhalten.

» Die Forderung von Modernisierungen ermoglicht die wirtschaftliche Tragbarkeit von Investitionen in
zeitgemalRe Wohnqualitaten, die mit einer sozialvertraglichen Steigerung der Wohnkosten
einhergeht.

» Forderung von besonderen zielgruppenbezogenen Wohnangeboten, z. B. Wohnraum fir
Menschen mit Behinderung und Studenten sowie die Férderung von innovativen Wohnprojekten
im Rahmen des experimentellen Wohnungsbaus.

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

» Die Wohnraumférderung richtet sich gleichermallen an Wohnungsunternehmen im privaten oder
im o&ffentlichen Eigentum, an Private, Kommunen oder caritative Trager.

» In stadtebaulichen Erneuerungsgebieten oder vergleichbaren Quartieren kann mit Hilfe der
Wohnraumforderung die qualitative Erneuerung auch durch Abriss und Neubau in besonderem
Male unterstitzt werden.

Das Land NRW stellt fir das aktuelle Forderjahr ein Wohnraumférderungsprogramm mit einem
Mittelvolumen von 1.100 Mio. EUR bereit und sichert dieselbe Férdersumme fir die Férderjahre bis
2022 zu. Die zur Verfugung gestellten Mittel verteilen sich aktuell auf folgende Férderschwerpunkte:

» Eigentumsférderung 100 Mio. EUR
» Mietwohnungsférderung 730 Mio. EUR
» Bestandsforderung 100 Mio. EUR
» Quartiersentwicklung 120 Mio. EUR
» Forderung von studentischem Wohnraum 50 Mio. EUR

4.2 EigentumsmaRnahmen

Bei diesem Fdrderbaustein erfolgen fiur das Jahr 2019 lediglich Verdnderungen bei folgenden
Punkten:

» Erhéhung der Einkommensgrenzen
» Einflihrung eines sog. Erganzungsdarlehens

» Erhoéhung der Tragbarkeitsgrenzen
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Ab dem Forderjahr 2018 wird den jeweiligen Bewilligungsbehdrden seitens des zustandigen
Ministeriums auch fir den Baustein Eigentumsférderung 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 2019 folgende Veranderungen vorgesehen:
» Erhdhung der Forderpauschalen,

Konsequenz fur Oberhausen:
Fordersatz betragt nunmehr 1.780 EUR/m? (alt: 1.680 EUR/m?)

» Neufestsetzung der Bewilligungsmieten.
Konsequenz fur Oberhausen:
Bewilligungsmiete betragt nunmehr 5,70 EUR/m? (alt: 5,55 EUR/m?)

» Neuerungen bei den Zusatzdarlehen (Aufzug)

Fir das laufende Jahr hat Oberhausen eine Zuteilung fiir die Mietwohnungsférderung von 5.200.000
EUR erhalten. Etwaige Férderkontingente fur

» Malnahmen der Quartiersentwicklung

» Wohnraum fur Studierende

» MalRnahmen aus einem kommunalen Handlungskonzept
» Malnahmen im experimentellen Wohnungsbau

stehen zusatzlich zur Verfigung.

4.4 Bestandsférderung

Die Bestandsforderung wurde seitens des Landes mit Beginn des Jahres 2018 voéllig neu
ausgerichtet, so dass auch hier lediglich Uberschaubare Veranderungen vorgenommen wurden:

» Neufestsetzung der Bewilligungsmieten.
Konsequenz fiir Oberhausen:
Bewilligungsmiete betragt nunmehr 5,70 EUR/m?2 (alt: 5,55 EUR/m?)

» Zuschlagsbegrenzung bei Energieeinsparung auf 0,80 EUR/m?
» Veranderung der Modalitaten bei der Darlehensauszahlung
Fir das Jahr 2019 wurde der Stadt Oberhausen durch das Land fiur den Fdrderbaustein

Bestandsférderung im Rahmen der Budgetierung ein Betrag von 1.193.000 EUR zugewiesen, bei
entsprechendem Bedarf kann eine Aufstockung erfolgen.
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