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Vorlagen Nr. 20/019/2020
offentlich

£‘ Kreis Mettmann

v
Der Landrat

Fachbereich: Kdmmerei

Bearbeiter/in: Woérdemann, Jirgen
Haase, Sabine

Datum: 29.07.2020
Az.: 20-31

Beratungsfolge Termine Art der Entscheidung
Sozialausschuss 20.08.2020 Kenntnisnahme
Bauausschuss 27.08.2020 Kenntnisnahme

Bericht zur Sozialen Wohnraumférderung

Finanzielle Auswirkung [lja
Personelle Auswirkung [lja
Organisatorische Auswirkung [ ja
Auswirkung auf Kennzahlen [] ja

Klimarelevanz [lja

X nein  [] noch nicht zu tibersehen

X nein  [] noch nicht zu tibersehen

X nein  [] noch nicht zu tibersehen

X nein  [] noch nicht zu tibersehen

X] nein [ ] noch nicht zu tibersehen

Der Bericht der Verwaltung zu Sozialen Wohnraumférderung wird zur Kenntnis genommen.
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«‘ Kreis Mettmann

v
Der Landrat

Fachbereich: Kammerei Datum: 29.07.2020

Bearbeiter/in: Wérdemann, Jirgen Az.: 20-31
Haase, Sabine

Bericht zur Sozialen Wohnraumférderung

Anlass der Vorlage:

In der Sitzung des Kreisausschusses vom 29.11.2016 wurde unter Tagesordnungspunkt 22.3
das Thema ,Forderung des Sozialen Wohnungsbaus® behandelt. Im Rahmen der Diskussion
wurde zugesichert, dass der Fachbereich der Kdmmerei regelmafRig eine Analyse des Ist-
Zustandes im Bau- und Sozialausschuss vorstellt. Vor diesem Hintergrund erfolgt der nach-
stehende Bericht.

Sachverhaltsdarstellung:

Um der in Nordrhein- Westfalen mit seinen 17,9 Millionen Einwohnern herrschenden regiona-
len Vielfalt und den unterschiedlichen Lebensentwirfen seiner Menschen gerecht zu werden,
verfolgt die Landesregierung mit dem mehrjahrigen Wohnraumférderungsprogramm (WoFP
2018-2022) das Ziel, mehr geférderten und damit bezahlbaren Wohnraum in allen Marktseg-
menten zu schaffen.

Landesweite Entwicklung:

Insgesamt weist das Land Nordrhein-Westfalen im Hinblick auf das jingst abgelaufene For-
derjahr 2019 ein ,solides Ergebnis* auf. Der Mittelabruf 2019 befindet sich leicht oberhalb des
Vorjahresniveaus. Die Anzahl geférderter Wohneinheiten ist dabei Uber alle Programmbe-
standteile hinweg gegenuber dem Vorjahr leicht gesunken.

Wie auch im vorangegangenen Foérderjahr 2018 ist landesweit erneut nicht die vollstandig
bereitgestellte Férdersumme in Héhe von 1,1 Mrd. Euro, sondern ,nur“ ca. 938 Mio. Euro ab-
gerufen worden.

Im Detail der einzelnen Programmbereiche ist die Anzahl der geférderten Wohneinheiten lan-
desweit in den Bereichen Modernisierungs- und Eigentumsmalnahmen gegentiber dem For-
derjahr 2018 zwar angestiegen; ein deutlicher Rickgang des Forderergebnisses gegenuber
2018 ist allerdings fur den grofdten Forderbereich, die Mietwohnraumférderung, zu konstatie-
ren. Die Anzahl geférderter Mietwohnungen im Forderjahr 2019 hat lediglich 5.463 Wohnein-
heiten landesweit betragen. Das sind nicht nur rund elf Prozent weniger als 2018, sondern
setzt auch den rucklaufigen Trend seit dem Forderergebnis 2017 fort.

Zwar ist auch der Mittelabruf fir den Forderbereich der Mietwohnungen in dieser Zeit zurlck-
gegangen, aufgrund héherer Fordersatze jedoch nur in geringerem Umfang.

Grundsatzlich ist jedoch festzustellen, dass die in den vergangenen Jahren im Wohnraumfor-
derungsprogramm zunehmend vorgenommenen Verbesserungen der Férderkonditionen wei-
terhin, erst einmal bis 2022, den Kommunen und Investoren eine verlassliche Forderperspek-
tive bieten. Der Schwerpunkt des mehrjahrigen Programmes liegt weiterhin auf der Férderung
von miet- und belegungsgebundenen Wohnungen in der Mietraumférderung und ermdoglicht
auch im Kreis Mettmann gute Forderergebnisse.
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Entwicklung im Kreis Mettmann:

Um die Entwicklung im Kreis Mettmann aufzuzeigen, wird zunachst die derzeitige Situation
des geférderten Wohnungsbestandes dargestellt:

1. Bestand an geforderten Mietwohnungen zum 31.12.2019
(Einkommensgruppe A und B einschlielich Wohnungen in der Nachwirkungsfrist)

Stand 31.12.2019 PR LI
Erkrath 3.236 +-0
Haan 975 -96
Heiligenhaus 522 +-0
Hilden 1.114 - 56
Langenfeld* 1.363 +188
Mettmann 950 -1
Monheim am Rhein 580 +-0
Ratingen 2.355 -16
Velbert 3.382 +-0
Wiilfrath 547 -19
Kreis Mettmann 15.024 +-0
Quelle: jahrliche Statistik der kreisangehérigen Stadte *nachtragliche Berichtigung der Statistik

Wahrend sich in den vergangenen Jahren der Bestand jahrlich um durchschnittlich 2,25 % (=
jahrlich etwa 340 Wohnungen) verringert hat, ist im Vergleich zum Jahr 2018 kein wesentli-
cher Rickgang des Wohnungsbestandes in 2019 zu verzeichnen. Dieses Jahresergebnis ist
jedoch insbesondere das Resultat aus der nachtraglichen Berichtigung der Statistik durch die
Stadt Langenfeld und der von dort nachgemeldeten 188 Wohnungen im Bestand. Ende 2018
lag der Bestand bei 15.104 Mietwohnungen, sodass in 2019 ein Ruckgang um 80 Wohnungen
(= 0,52 %) zu verzeichnen ist. Insofern konnte der negative Trend zwar deutlich gebremst,
aber nicht kompensiert werden.

Laut einer von der NRW.Bank im Jahr 2018 erstellten ,Modellrechnung zur Entwicklung des
preisgebundenen Mietwohnungsbestandes bis 2030“ soll sich die rlcklaufige Entwicklung des
Wohnungsbestandes in den nachsten Jahren verstarkt fortsetzen. Nach dieser Modellrech-
nung soll der Bestand an geférderten Mietwohnungen in diesem Zeitraum in den kreisangeho-
rigen Stadten zum Teil deutlich auf insgesamt 10.510 Wohnungen zurlickgehen. Deutliche
Rickgange werden hier insbesondere in den Stadten Monheim am Rhein, Haan, Heiligen-
haus, Mettmann, Hilden und Langenfeld prognostiziert.
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b | Wonungsbostang | EEKLND
zum 31.12.2030
Erkrath 3.236 2.830 -12,6 %
Haan 975 520 -46,7 %
Heiligenhaus 522 200 -61,7 %
Hilden 1.114 600 -46,1 %
Langenfeld 1.363 650 -52,3 %
Mettmann 950 430 -54,7%
Monheim am Rhein 580 210 -63,8 %
Ratingen 2.355 1.540 -34,6 %
Velbert 3.382 3.080 -8,9 %
Wiilfrath 547 450 17,7 %
Kreis Mettmann 15.024 10.510 -30,0 %

Quelle: Veroffentlichung ,Preisgebundener Wohnungsbestand 2018" der NRW.Bank

Um diesem Trend entgegen zu wirken, wurden im Kreis Mettmann im Jahr 2019 drei Woh-
nungseigentimer von Mietwohnungen in Haan, Ratingen und Velbert angeschrieben, bei de-
ren Mietobjekten die Bindungen im Jahr 2021 auslaufen. Sie wurden Uber die gesetzliche
Maoglichkeit einer freiwilligen Bindungsverlangerung ihrer Mietobjekte um weitere 5 Jahre in-
formiert. Ein Eigentimer hat sich fur die Verlangerung der Bindungsdauer entschieden. Ein
entsprechender Bescheid wurde erteilt, so dass sich die Miet- und Belegungsbindung fir 15
Wohnungen in Ratingen bis zum 31.03.2026 verlangert hat.

2. Wohnungen in der Nachwirkungsfrist zum 31.12.2019

Seit 2015 hat sich die Anzahl der vorzeitigen Mittelrickzahlungen landesweit deutlich erhoht.
Eine Ursache fur den erwarteten Rickgang um 4.514 Wohnungen ist, dass in den vergange-
nen Jahren viele Eigentimer von Mietwohnungen, die bis zum Jahr 2001 geférdert wurden,
von der Mdglichkeit der vorzeitigen Rickzahlung der Fordermittel Gebrauch machten, da die
Zinsbelastungen aus dem alten Forderrecht gegenlber dem heutigen Zinsniveau unattraktiv
sind. Deshalb erfolgt oft die Umfinanzierung der 6ffentlichen Mittel. Nach Ablauf der Nachwir-
kungsfrist fallen die Wohnungen dann vorzeitig aus der Bindung.

Im Kreis Mettmann befanden sich zum 31.12.2019 insgesamt 5.555 Mietwohnungen in der
Nachwirkungsfrist und damit 1.588 Mietwohnungen mehr als noch zum 31.12.2018. Dies ent-
spricht 10,5 % des gesamten geférderten Bestandes. Diese hohe Abweichung zum Vorjah-
resbericht resultiert u.a. aus ruckwirkenden Berichtigungen der Statistik durch die Stadte Lan-
genfeld und Ratingen.

Seite 4 von 10 20/019/2020



Wohnungen in der Veranderung
Nachwirkungsfrist gegeniiber
Stand 31.12.2019 Stand 31.12.2018
Erkrath 655 +248
Haan 651 +171
Heiligenhaus 313 +14
Hilden 523 -5
Langenfeld* 693 +173
Mettmann 541 +40
Monheim am Rhein 349 -85
Ratingen* 1.412 +826
Velbert 318 +218
Wiilfrath 100 -12
Kreis Mettmann 5.555 +1.588

*rickwirkende Berichtigung der Statistik

Im Jahr 2019 wurden die Mittel fir 931 Wohnungen vorzeitig zuriickgezahilt.

Im Vergleich zum Vorjahr, in dem nur fir 26 Wohnungen die Mittel vorzeitig abgelést wurden,
ist dies ein deutlich erhdhter Wert, der sich jedoch wieder in die Tendenz der Vorjahre ein-
reiht. Die aktuelle, bereits langanhaltende Niedrigzinsphase und die Lage auf dem Woh-
nungsmarkt, auf dem sich auch im alteren Wohnungsbestand fur freifinanzierte Wohnungen
langfristig héhere Renditen als fur Wohnungen mit einer Mietpreisbindung erzielen lassen,
tragen weiterhin dazu bei. Daher ist zu erwarten, dass auch zukunftig eine relevante Zahl an
Darlehen auRerplanmafig zuriickgezahlt werden und sich der Bestand weiterhin beschleunigt
verringern konnte. Der Mangel an attraktiveren Anlagemaoglichkeiten verstetigt sich, sodass
Investoren liquide Mittel tendenziell haufiger zur vorzeitigen Rickzahlung bestehender Darle-
hen verwenden.

Um diesen Wegfall zu kompensieren, werden in den kommenden Jahren im Kreis Mettmann
noch deutlichere Zuwachse bei der Neuférderung von Mietwohnraum notwendig sein.

3. Wohnungssuchende im Jahr 2019

Die kreisangehdrigen Gemeinden als zustandige Stellen im Sinne des Wohnraumférderungs-
und Nutzungsgesetzes NRW (WFNG NRW) fihren eine jahrliche Statistik Uber die Haushalte,
die einen Wohnberechtigungsschein beantragen und somit eine preisgebundene Wohnung
suchen.

Weiterhin stellen in allen kreisangehdrigen Gemeinden die Ein-Personen-Haushalte die grof3-
te Nachfragegruppe. Eine erhéhte Nachfrage besteht aber auch nach Wohnungen fur Zwei-
Personen-Haushalte.

In den einzelnen kreisangehdérigen Gemeinden stellt sich die Situation wie folgt dar:
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Wohnungssuchende

Veranderung gegen-

2019 tber 2018

Erkrath 271 -22
Haan 150 +17
Heiligenhaus 87 +1

Hilden 343 -16
Langenfeld 253 +14
Mettmann 117 -20
Monheim am Rhein 251 -43
Ratingen 326 -30
Velbert 182 +6

Wiilfrath 83 -10

Kreis Mettmann 2.063 -103

Im Vergleich zur Auswertung von 2018 ist die Zahl der Wohnungssuchenden in 2019 im Kreis
Mettmann um 103 Haushalte (4,8 %) gefallen.

Sozi Wohnungssuchend Prozentualer
ozialwohnungs- "
gemeldete Anteil am
sl Haushalte Wohnungsbestand
31.12.2019 9
Erkrath 3.236 271 8,4 %
Haan 975 150 15,4 %
Heiligenhaus 522 87 16,7 %
Hilden 1.114 343 30,8 %
Langenfeld 1.363 253 19,0 %
Mettmann 950 117 12,3 %
Monheim am Rhein 580 251 43,3 %
Ratingen 2.355 326 14,0 %
Velbert 3.382 182 5,4 %
Wiilfrath 547 83 15,2 %
Kreis Mettmann 15.024 2.063 13,7%

Seite 6 von 10

20/019/2020




Zum 31.12.2019 betrug der Anteil der als wohnungssuchend gemeldeten Haushalte zum ge-
forderten Wohnungsbestand 13,7 % (2.063 Wohnungssuchende bei 15.024 Wohnungen).

Der Anteil ist zwar im Vergleich zum Vorjahreswert (2.166 zu 15.104 = 14,3 %) geringflgig
rucklaufig, eine grundlegende Entspannung auf dem hiesigen Wohnungsmarkt ist jedoch wei-
terhin nicht festzustellen.

Es zeigt den weiterhin bestehenden Bedarf an geférdertem Wohnraum und dass sich die Su-
che nach einer angemessenen Wohnung in den kreisangehdrigen Gemeinden nach wie vor
schwierig gestaltet. Die Knappheit an Sozialwohnungen kann auch Grund dafiir sein, dass
sich Wohnungssuchende in Anbetracht des schrumpfenden geférderten Wohnungsbestandes
und der damit deutlich gesunkenen Chancen auf die Anmietung einer preisgebundenen Woh-
nung nicht mehr bei den zustandigen Stellen in den kreisangehodrigen Gemeinden als woh-
nungssuchend registrieren lassen.

Insgesamt entsprechen die aktuelle Situation und die sich abzeichnenden Entwicklungen des
preisgebundenen Wohnungsbestandes im Kreis Mettmann den landesweiten Verhaltnissen.

4. Forderung von Mietwohnungen 2019

Im Jahr 2019 wurde im Kreis Mettmann der Neubau von 113 Mietwohnungen sowie einer
Gruppenwohnung mit Darlehen in Hohe von 15.973.596,13 EUR geférdert. Damit konnte allen
entscheidungsreifen Antragen entsprochen werden.

Die geférderten Wohnungen verteilen sich auf die kreisangehdrigen Gemeinden wie folgt:
¢ Hilden mit 12 Wohneinheiten (Férdervolumen von 1.739.041,55 EUR)

¢ Langenfeld mit 8 Wohneinheiten (Fordervolumen von 756.800,00 EUR)
o Mettmann mit 11 Wohneinheiten (Férdervolumen von 1.289.295,50 EUR)
e Monheim am Rhein mit 69 Wohneinheiten (Férdervolumen von 9.397.850,00 EUR)
e Ratingen mit 13 Wohneinheiten (Férdervolumen 1.611.301,00 EUR)
Darlber hinaus wurde:
e 1 Gruppenwohnung in Langenfeld, mit einem Darlehen in Hbéhe von insgesamt
1.179.308,08 EUR gefdrdert.

Das im Vergleich zum Vorjahr um rd. 9,2 Millionen héhere Forderergebnis ist u.a. darauf zu-
rickzufiihren, dass flr einige der in 2018 vorgestellten und bereits férderrechtlich vorgepruf-
ten Projekte erst nach Abschluss der baurechtlichen Vorverfahren (wie z.B. ausstehende
Baugenehmigungen, noch laufende Bauleitplanverfahren) im Jahr 2019 die Férderzusagen
endguiltig erteilt werden konnten. Gleichzeitig wird auch deutlich, dass in den ka. Stadten mit
prognostiziertem stark rucklaufigem Bestand durchaus Bemihungen zur Gegensteuerung
erkennbar werden, die auch seit einigen Jahren in diesen Stadten zu besseren Férderergeb-
nissen fuhren.

EinschlieRlich der Férderungen fir selbst genutztes Wohneigentum (45 Wohneinheiten mit
einem Fordervolumen von 5.784.088,34 EUR) und Modernisierungen sowohl im Bereich der
Mietwohnungen (27 Wohneinheiten) als auch der selbstgenutzten Eigenheime (26 Wohnein-
heiten) mit einem Fordervolumen von 3.221.432,34 EUR) hat der Kreis Mettmann im Jahr
2019 aus dem Wohnraumférderungsprogramm Mittel in Héhe von insgesamt

24.979.116,81 EUR
bewilligt.

Hervorzuheben ist an dieser Stelle das erfreulich hohe Foérdervolumen fir den Bereich des
selbstgenutzten Wohneigentums. Es wurden im vergangenen Jahr 45 Férderzusagen flr den
Bau oder den Erwerb von neuen oder gebrauchten Eigenheimen und Eigentumswohnungen
erteilt.
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Mit der Eigentumsférderung wird die Eigentumsbildung von Familien geférdert, die die Ein-
kommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung nicht Gberschreiten und ihr Eigenheim,
bzw. ihre Eigentumswohnung selbst nutzen. Bei den Forderempfangern handelt es sich also
um den gleichen Personenkreis wie bei Haushalten mit einem Anspruch auf den Wohnberech-
tigungsschein der Einkommensgruppe ,A". Hier sind im Wesentlichen Familien mit mehreren
Kindern zu finden, die hauptsachlich aufgrund des gréReren Wohnflachenbedarfes ins Eigen-
heim oder in die Eigentumswohnung wechseln mdchten und angesichts der Preise auf gro3e-
re Grundstlicke verzichten kénnen. Dies flhrt letztlich auch zu einer Verbesserung der Wohn-
situation von wohnberechtigten Haushalten.

Insgesamt konnte mit dem um 58,5 % gegenlber 2018 gesteigerten Forderergebnis eine
kinftige Bereitstellung von 212 geférderten Wohneinheiten gesichert werden.

Zur Veranschaulichung und besseren Ubersicht sind die einzelnen Foérderbausteine, aufgeteilt
auf die jeweiligen kreisangehorigen Stadte, im folgenden Schaubild noch einmal getrennt
voneinander aufgefihrt:

Gesamtergebnis der Wohnraumforderung 2019 im Kreis Mettmann

Eigentumsférderung
Mietwohnungen, . . -
Wohnheime (einschl. Darlehen fiir Men- Modernisierung
Bauvorhaben schen mit Behinderung)
in
Fordersumme Wohnein- | Fordersumme | Wohnein- | Fordersumme | Wohnein-
in EUR heiten in EUR heiten in EUR heiten
Erkrath 157.388,59 2
Haan 140.000,00 1 65.000,00 2
Heiligenhaus 295.000,00 2 67.000,00 2
Hilden 1.739.041,55 12 545.000,00 4 42.000,00 1
Langenfeld 1.936.108,08 9 604.700,00 4 363.900,00 4
Mettmann 1.289.295,50 11 572.000,00 5 366.032,34 6
Monheim 9.397.850,00 69 369.026,00 4 148.000,00 2
Ratingen 1.611.301,00 13 704.425,00 5 166.500,00 2
Velbert 1.821.548,75 14 1.844.000,00 32
Wiilfrath 575.000,00 4 159.000,00 2
K";"sal':"ne“' 15.973.596,13 114 5.784.088,34 45 3.221.432,34 53
Gesamtférdersumme 24.979.116,81 Ve’a“de"‘z"oﬂ gege““be’ +58,50%
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5. Ausblick auf das Forderjahr 2020

Ruckblickend auf das vergangene Forderjahr 2019 bleibt zunachst festzuhalten, dass das dort
erzielte Forderergebnis eins der besten Forderergebnisse in allen Bereichen seit mehreren
Jahren ist.

Erfreulicherweise ist derzeit auch festzustellen, dass im Bereich des Mietwohnungsbaus er-
hohte Nach- bzw. Anfragen auf Forderung in den kreisangehoérigen Gemeinden zu verzeich-
nen sind.

Fur verschiedene Objekte in den kreisangehorigen Stadten Erkrath, Haan, Hilden, Langenfeld,
Mettmann, Monheim am Rhein, Ratingen und Velbert wurden bisher Bauanfragen gestellt und
Vorgesprache gefihrt.

Konkret (Stand 06/2020) liegen dem Kreis Mettmann bisher Antrage auf Férderung in 2020
mit einem Foérdervolumen in H6he von knapp 7,2 Mio. EUR vor.

Aktuell steht eine umfangreiche Modernisierungsmafinahme in Velbert (90 Mietwohnungen)
mit einem voraussichtlichen Foérdervolumen in Hohe von 9 Mio. EUR zur Férderung an. Die
Wohnungen werden u.a. umfassend energetisch saniert. Die MaRnahme ist Bestandteil der
Landes-Modernisierungsoffensive ,Besser wohnen — Zuhause im Quartier®.

Bei allen anderen angekindigten Vorhaben bleibt zunachst abzuwarten, ob die baurechtlichen
Voraussetzungen nach Abschluss der baurechtlichen Vorverfahren (wie z.B. ausstehende
Baugenehmigungen, noch laufende Bauleitplanverfahren) so weit konkretisiert werden kon-
nen, dass eine Forderung im Jahr 2020 moglich wird.

Die Corona-Pandemie kann auch hier inre Spuren hinterlassen. Teilweise langere SchlielRun-
gen der Verwaltungen, verbunden mit Krankheitsausfallen und Personalengpassen, haben
Auswirkungen in allen Bereichen der Verwaltung nach sich gezogen. Corona bedingte langere
Arbeitsausfalle in den kreisangehdrigen Bau- und Planungsamtern und ggfs. auch wirtschaft-
lich noch nicht vorhersehbaren Auswirkungen auf die einzelnen Bauherren, lassen derzeit
keine verlassliche Prognose Uber die konkrete Entwicklung der diesjahrigen Férderungen im
Kreis Mettmann vorhersagen.

Letztlich ist aber insgesamt festzustellen, dass die Fortschreibung der glinstigen Férderkondi-
tionen im Wohnraumfoérderungsprogramm 2018-2022 mit Tilgungsnachlassen im Mietwoh-
nungsbau dazu gefihrt hat, dass weiterhin ein reges Interesse bei den Investoren an der
Schaffung von preisgebundenen Mietwohnungen besteht. Allerdings schrankt auch die im
Kreis Mettmann vorherrschende Baulandknappheit sowie die hohe Auslastung von Bauwirt-
schaft und kommunalen Bauverwaltungen die Bautatigkeit nach wie vor ein. Eine Anderung ist
hier kurzfristig nicht zu erwarten.

Positiv zu bemerken ist, dass sich in einigen der Stadte, fir die von der NRW.Bank ein starker
Rickgang des Wohnungsbestandes bis 2030 prognostiziert wurde, auch starkere Neubauak-
tivitaten zeigen.

Es ist zu erwarten, dass auch im Jahr 2020 die kontinuierliche Verbesserung der Forderbe-
dingungen im Bereich der Forderung des selbst genutzten Wohneigentums und der Moderni-
sierung durch Erhéhung der Darlehensbetrage und Einfihrung von Tilgungsnachlassen im
Kreis Mettmann auch in diesem Segment weiterhin zu guten Forderergebnissen fuhren wird.

Der Fachbereich nutzt weiterhin die in seinem Einflussbereich liegenden Mdglichkeiten, um fur

die Vorziige des Wohnraumférderprogrammes in der Offentlichkeit und bei Investoren zu wer-
ben.
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