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«‘ Kreis Mettmann

v
Der Landrat

Datum: 24.08.2017
Az.: 20-31 Wordemann

Fachbereich: Kdmmerei
Bearbeiter/in: Woérdemann, Jirgen

Bericht zur Sozialen Wohnraumforderung im Kreis Mettmann

Anlass der Vorlage:

In der Sitzung des Kreisausschusses vom 29.11.2016 wurde unter Tagesordnungspunkt 22.3
ein Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN zum Thema ,Férderung des Sozialen
Wohnungsbaus*® behandelt.

Im Rahmen der Diskussion wurde zugesichert, regelmafig eine Analyse des Ist-Zustandes im
Sozialausschuss vorzustellen.

Sachverhaltsdarstellung:

Die Rahmenbedingungen auf dem Kapitalmarkt in Form eines niedrigen Zinsniveaus und auf
den Wohnungsmarkten in Form von rasanten Mietpreisentwicklungen in den Wachstums-
regionen des Landes haben sich auch auf die értlichen Wohnungsmarkte der kreisangeho-
rigen Gemeinden und die Attraktivitat der Férderangebote der sozialen Wohnraumférderung
im Vergleich zum freifinanzierten Mietwohnungsbau ausgewirkt.

Das Land NRW hat dieser Entwicklung Rechnung getragen und die Férderkonditionen des
Wohnraumférderungsprogramms 2014 bis 2017 fortlaufend verbessert. Insbesondere die Ein-
fuhrung der Tilgungsnachlasse im Mietwohnungsbau haben im Jahr 2016 landesweit und
auch im Kreis Mettmann zu einer deutlichen Verbesserung des Forderergebnisses gefuhrt.

Gleichwohl ist trotz dieser positiven Entwicklung festzustellen, dass der Rickgang des Be-
standes an gefdrderten Mietwohnungen durch die aktuellen Férderungen derzeit nicht aufge-
fangen wird.

Im Einzelnen stellt sich die Situation des Sozialwohnungsbestandes im Kreis Mettmann wie
folgt dar:

1. Bestand an gefoérderten Mietwohnungen zum 31.12.2016
(Einkommensgruppe A und B einschlieBlich Wohnungen in der Nachwirkungsfrist)

Veranderung gegeniiber

Stand 31.12.2016

Stand 31.12.2015

Erkrath 3.236 +-0
Haan 1.120 +17
Heiligenhaus 522 - 166
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Hilden 1.254 +16
Langenfeld 1.197 -61
Mettmann 1.070 +-0

Monheim am Rhein 660 +-0
Ratingen 2.559 - 52
Velbert 3.506 -18
Wiilfrath 564 + 56*
Kreis Mettmann 15.688 - 208

* Korrektur der Statistik, keine reale Zunahme des Bestandes in 2016

In den Jahren 2010 bis 2016 hat sich der Bestand jahrlich um durchschnittlich 2,05 % ver-
ringert; im Vergleich zum Jahr 2015 hat sich der Wohnungsbestand mit einer Verringerung um
1,3 % etwas verlangsamt.

Die Miet- und Belegungsbindungen des bis zum Jahr 2001 geférderten Wohnungsbestandes
enden in der Regel nach planmaRiger Rickzahlung der Férdermittel. Da fiir die Fordermittel
niedrige Zins- und Tilgungssatze vereinbart werden, gelten viele dieser Wohnungen mehr als
50 Jahre als o6ffentlich gefordert.

Diese lange Bindungsdauer kann durch vorzeitige Ruckzahlung der Fordermittel verkurzt wer-
den. Die vorzeitige Ruckzahlung fuhrt nicht zum sofortigen Ende der Miet- und Belegungsbin-
dungen, sondern I6st eine in der Regel 10-jahrige Nachwirkungsfrist aus, in der der Status
.geforderte Mietwohnung® erhalten bleibt.

Fir den ab 2002 geférderten Wohnungsbestand wird die Dauer der Zweckbindung in der For-
derzusage festgelegt. In den Jahren 2002 bis 2015 betrug die Dauer der Zweckbindung 15
oder 20 Jahre. Seit 2016 wird die Dauer der Zweckbindung entweder auf 20 oder 25 Jahre
festgesetzt.

Bis zum Forderjahr 2015 hat die vorzeitige Rickzahlung der Fordermittel wie bei dem bis zum
Jahr 2001 geférderten Bestand zu einer Verkirzung der Dauer der Zweckbindung gefiihrt und
eine Nachwirkungsfrist ausgeldst. Die Forderrichtlinien der Jahre 2016 und 2017 sehen eine
Verkurzung der Zweckbindungsdauer fir die in diesen beiden Jahren geférderten Wohnungen
nicht mehr vor.

Im Kreis Mettmann waren zum 31.12.2016 insgesamt 2.380 Mietwohnungen in der Nach-
wirkungsfrist. Dies entspricht 15,18 % des gesamten geférderten Bestandes. Fur diese Woh-
nungen werden die Miet- und Belegungsbindungen innerhalb der kommenden 10 Jahre aus-
laufen.
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2. Wohnungen in der Nachwirkungsfrist zum 31.12.2016

Wohnungen in der Veranderung

Nachwirkungsfrist gegeniber

Stand 31.12.2016 Stand 31.12.2015
Erkrath 407 +-0
Haan 96 +-0
Heiligenhaus 172 - 139
Hilden 231 - 48
Langenfeld 241 +-0
Mettmann 544 +-0
Monheim am Rhein 191 +-0
Ratingen 251 - 52
Velbert 200 -17
Wiilfrath 47 +-0
Kreis Mettmann 2.380 - 256

In den Jahren 2012 bis 2015 wurde von der nach § 22 Abs. 2 WFNG des Wohnraum-
férderungs- und Nutzungsgesetzes NRW (WFNG NRW) zulassigen Mdglichkeit der vorzeiti-
gen Ruckzahlung der Fordermittel fur die bis 2001 geférderten Objekte in hherem Male Ge-
brauch gemacht:

2012 2013 2014 2015 2016

27 WE

401 WE 181 WE 156 WE 367 WE

Auch wenn im Jahr 2016 fir deutlich weniger Wohnungen aus dem Bestand die Mittel vorzei-
tig abgeldst wurden, ist hieraus keine langfristige Entwicklung abzuleiten, da aufgrund des
anhaltend niedrigen Zinsniveaus auf den Kapitalméarkten die vorzeitige Ablésung der Forder-
mittel nach wie vor attraktiv ist.

3. Wohnungssuchende im Kreis Mettmann im Jahr 2016

Die kreisangehdrigen Gemeinden als zustandige Stellen im Sinne des Wohnraumférde-rungs-
und Nutzungsgesetzes NRW (WFNG NRW) flhren eine jahrliche Statistik Uber die Haushalte,
die eine preisgebundene Wohnung suchen.

Dabei stellen in allen kreisangehdrigen Gemeinden die Ein-Personen-Haushalte die groite
Nachfragegruppe. Hierbei handelt es sich zu einem sehr hohen Anteil um Haushalte mit alte-
ren Menschen und um Haushalte, die Leistungen nach SGB Il oder XII beziehen.
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2016 | gegeniber 2015

Erkrath 343 - 47
Haan 68 + 68
Heiligenhaus 66 - 40
Hilden 385 +40
Langenfeld 273 -37
Mettmann 178 +4

Monheim am Rhein 206 - 37
Ratingen 360 -7

Velbert 167 -6

Wiilfrath 125 +18
Kreis Mettmann gesamt 2171 -44

Die vg. Aufstellung zeigt, dass die Zahl der Wohnungssuchenden gegentber dem Vorjahr nur
unwesentlich (um etwa 2 %) gesunken ist, sodass eine grundlegende Veranderung der Woh-
nungsmarktsituation nicht festzustellen ist.

Dies zeigt sich auch in der folgenden Aufstellung, in der das Verhaltnis der wohnungs-
suchenden Haushalte zum geférderten Wohnungsbestand dargestellt ist. Zum 31.12.2014
betrug der Anteil der Wohnungssuchenden am Wohnungsbestand 14,51 % (2.335 Woh-
nungssuchende bei 16.092 Wohnungen). Zum 31.12.2016 hat sich dieser Anteil um lediglich

0.67 % verringert.

Prozentualer
Sozialwohnungs- | Wohnungssuchend Anteil

Bestand* gemeldete Haushal- | am Wohnungs-
31.12.2016 te* bestand
Erkrath 3.236 343 10,60 %
Haan 1.120 68 6,08 %
Heiligenhaus 522 66 12,65 %
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Hilden 1.254 385 30,71 %
Langenfeld 1.197 273 22,81 %
Mettmann 1.070 178 16,64 %

Monheim am Rhein 660 206 31,22 %
Ratingen 2.559 360 14,07 %
Velbert 3.506 167 4,77 %
Wiilfrath 564 125 22,17 %

Kreis Mettmann gesamt 15.688 2171 13,84 %

4. Forderung von Mietwohnungen 2016

Die deutlich verbesserten Forderkonditionen haben im Jahr 2016 sowohl landesweit als auch

im Kreis Mettmann zu einem besseren Forderergebnis geflhrt.

Jahr geforderte Wohneinheiten* Fordervolumen
2014 100 12.876.900 EUR
2015 31 3.675.400 EUR

2016 103* 14.419.200 EUR*

* ohne geringinvestive Malnahmen zum Herrichten von Wohnraum fiir Flichtlinge

5. Ausblick 2017/2018

Diese positive Entwicklung setzt sich auch im Jahr 2017 fort. Aufgrund vorliegender und noch

zu erwartender Antrage ist davon auszugehen, dass das dem Kreis Mettmann in Héhe von
16.500.000 EUR zugeteilte Mittelkontingent in vollem Umfang abgerufen werden wird.

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass neben dem Fdrderschwerpunkt Miet-

wohnungen in diesem Jahr bereits Mittel flr ein Wohnheim fir Studierende mit 42 Wohn-
heimplatzen bewilligt wurden und bei Vorliegen aller Voraussetzungen zwei Wohnheime fur
Menschen mit Behinderung mit insgesamt 31 Wohnheimplatzen und 11 Mietwohnungen zur

Forderung anstehen.
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Positiv zu erwahnen ist auch, dass in vielen kreisangehoérigen Gemeinden der Stellenwert der
sozialen Wohnraumférderung gestiegen ist. So wurden in einigen Gemeinden stadtische
Grundstucke mit der Verpflichtung zur Schaffung von geférdertem Wohnraum an private In-
vestoren oder kommunale Wohnungsunternehmen veraul3ert.

Anhand von derzeit gefuihrten Beratungsgesprachen mit Investoren Uber Bauvorhaben, die im
nachsten Jahr realisiert werden sollen, ist zu erkennen, dass die Bereitschaft, geforderten
Wohnraum zu schaffen, nach wie vor sehr grof ist. Entscheidenden Einfluss auf die Investiti-
onsbereitschaft haben die derzeit geltenden Forderkonditionen, insbesondere die auf die For-
derdarlehen gewahrten Tilgungsnachlasse.

Es ist daher fur die weitere Entwicklung des Bestandes an geférdertem Wohnraum unab-
Iassig, dass die Forderkonditionen des zum 31.12.2017 auslaufenden Wohnraumférderungs-
programms des Landes NRW (hier insbesondere die Tilgungsnachlasse) auch im Jahr 2018
weiterhin angeboten werden kénnen.

Erfahrungsgemafn werden die Eckwerte des kiinftigen Wohnraumforderungsprogramms erst
gegen Jahresende bekannt gegeben. Die Zuteilung des Férderkontingents erfolgt in der Regel
nach Bekanntgabe der neuen Forderrichtlinien in den ersten Monaten des Folgejahres.
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