.._/V__ Kreis Mettmann

¥y
Der Landrat

X Beschluss
[ ] Wahl

[ ] Kenntnisnahme

Vorlagen Nr. 20/004/2018/1

offentlich

Fachbereich: Kdmmerei Datum: 25.05.2018
Bearbeiter/in: Wérdemann, Jurgen Az.: 20-31
Beratungsfolge Termine Art der Entscheidung
Bauausschuss 18.06.2018 Beschluss

Bericht zur Wohnraumférderung
- Antrag der SPD-Fraktion vom 20.11.2017 (Nr. 3) -

Finanzielle Auswirkung [lja X nein [ ] noch nicht zu tibersehen
Personelle Auswirkung [lja X nein [ ] noch nicht zu tibersehen
Organisatorische Auswirkung [ ja X nein  [] noch nicht zu Gbersehen
Auswirkung auf Kennzahlen [ ]ja X nein [] noch nicht zu Gibersehen

Beschlussvorschlag:
Ein durch den Kreis ausgelobter Wettbewerb wird nicht fur zielfihrend gehalten.

Die Verwaltung wird beauftragt, auch kinftig aktive Offentlichkeitsarbeit zur Férderung des
Sozialen Mietwohnungsbaus zu betreiben.




.._/V__ Kreis Mettmann

¥y
Der Landrat

Fachbereich: Kammerei Datum: 25.05.2018
Bearbeiter/in: Wérdemann, Jirgen Az.: 20-31

Bericht zur Wohnraumférderung
- Antrag der SPD-Fraktion vom 20.11.2017 (Nr. 3) -

Ergebnis der Beratung im Bauausschuss am 26.02.2018:

In der Sitzung wurde beschlossen, dass flur die Entscheidung Uber die Einflhrung eines Wett-
bewerbs eine Liste der in den Jahren 2016 und 2017 im Kreis Mettmann bewilligten Projekten
der Wohnraumférderung als Beratungsgrundlage herangezogen werden soll.

Der Antrag ist mit Bezug auf Nr. 3 nochmals als Anlage 1 beigeflgt.

Aktuelle Sachverhaltsdarstellung:

In den Jahren 2016 und 2017 wurden im Kreis Mettmann insgesamt 197 Mietwohnungen, 49
Wohnheimplatze flir Menschen mit Behinderung bzw. fir Studierende sowie ein Quartierstreff
in 15 Bauvorhaben geférdert. Hierflir wurden die dem Kreis Mettmann fur die Jahre 2016 und
2017 vom Land NRW zugteilten Jahresbudgets (jeweils 16.500.000 EUR) ausgeschopft.

Eine Aufstellung der geforderten Objekte ist als Anlage 2 beigeflgt.
Ansichts- und Grundrisszeichnungen der geférderten Bauvorhaben kénnen aus datenschutz-
und urheberrechtlichen Granden nicht zur Verfugung gestellt werden.

Die Aufstellung bezieht sich ausschlieRlich auf geférderte, preisgebundene Wohnungen. Eine
Einbeziehung des preisgedampften Wohnungsbaus in den Wettbewerb ist unter Bericksichti-
gung der nachstehenden Erkenntnisse wenig zielgerecht.

Eine Umfrage in allen kreisangehoérigen Gemeinden hat ergeben, dass aufgrund stadtischer
Auflagen lediglich in zwei Stadten insgesamt 20 preisgedampfte Wohnungen errichtet wurden
bzw. werden sollen. Hiervon entfallen 2 Wohnungen auf Hilden (Baubeginn: 2018; Mietdamp-
fung fur 10 Jahre; Miete: 8,75 EUR/m?) und 18 Wohnungen auf Langenfeld (Bezugsfertigkeit:
2018; Mietdampfung fur 10 Jahre; Miete: ca. 9,50 EUR/m?).

In den anderen kreisangehdrigen Gemeinden liegen keine Erkenntnisse Uber die Miethdhen
der im Geschosswohnungsbau geschaffenen Mietwohnungen vor, sodass kreisweite verlass-
liche Daten Uber die in diesem Segment erstellten und/oder geplanten Bauvorhaben nicht
vorhanden sind. Anhand der im Kreis Mettmann errichteten bzw. geplanten Wohnungen des
preisgedampften Wohnungsbaus ist erkennbar, dass diese nur in einem Uberschaubaren Zeit-
raum (10 Jahre gegenulber 20 oder 25 Jahre im geférderten Wohnungsbau) einer Mietpreis-
bindung unterliegen. Die hierfur vereinbarten Mieth6hen von 8,75 EUR/m? bzw. 9,50 EUR/m?
liegen deutlich Uber der aktuellen Miete des preisgebundenen Wohnungsbaus (5,55 EUR/m?
bzw. 6,20 EUR/m?) und in einigen kreisangehorigen Gemeinden Uber der ortsublichen Ver-
gleichsmiete fur frei finanzierte Wohnungen.

Aus der beigefiigten Liste der Forderobjekte ist erkennbar, dass in den einzelnen Jahren die
Forderergebnisse, Objektgroflen und —arten stark schwanken, sodass sich je nach Turnus
eines Wettbewerbs nur eine sehr begrenzte Auswahl an in Betracht kommenden Vorhaben
ergeben kann. Dieser Umstand, der dazu fuhren kann, dass allein die Eigenschaft als gefor-
dertes Objekt bereits zu einer Pramierung berechtigt, wiirde dem eigentlichen Zweck des vor-
geschlagenen Wettbewerbs, ,Best-Practice-Beispiele mit einem Preis zu bedenken, zuwider-
laufen.




Insgesamt ist aus Sicht der Verwaltung festzuhalten, dass

o flr eine Einbeziehung des preisgedampften Wohnungsbaus im Kreis Mettmann zu
wenige Wohnungen geplant bzw. vorhanden sind und sichere Erkenntnisse Uber die
GroRRe des Bestandes nicht vorliegen und beschafft werden kénnen,

e ein jahrlicher Turnus nicht zu einer hinreichenden Auswahl fiihren kann,

e es bereits vergleichbare Wettbewerbe (z.B. des Landes und der Architektenkammer)
gibt,

 die mit der Auslobung eines Wettbewerbes im Kreis Mettmann verbundene und ge-
wilnschte Offentlichkeitsarbeit bereits erfolgt (Pressemitteilungen, Teilnahme an Im-
mobilienmessen und Veranstaltungen zum Thema Wohnungsbau).

In Anbetracht der vg. Aspekte erscheint, die Auslobung und Durchfiihrung eines Wettbewerbs,
die mit nicht unerheblichem Aufwand verbunden ware, aus Sicht der Verwaltung nicht zielfiih-
rend.

Mittel im Haushalt 2018 sind bislang nicht veranschlagt.

Anlagen

Anlage 1: Antrag der SPD-Fraktion vom 20.11.2017
Anlage 2: Aufstellung der geférderten Objekte

Anlass der Vorlage:

Im Zuge der Haushaltsberatungen zum Haushaltsentwurf 2018 wurde der Veranderungsan-
trag der SPD Fraktion in der Sitzung des Kreisausschusses vom 11.12.2017 behandelt. Auf-
grund der Antwort der Verwaltung wurden die Punkte 1 und 2 des Antrages als erledigt erklart;
Punkt 3 des Antrages wurde einstimmig in den nachsten Bauausschuss verwiesen.

Sachverhaltsdarstellung:

Der Antrag der SPD Fraktion umfasste die Themen Berichtswesen (Punkte 1 und 2) sowie die
begleitende Einflhrung und Auslobung eines jahrlichen Wettbewerbs zu Best-Practice-
Beispielen (Punkt 3). Der Antrag ist nochmals als Anlage beigeflgt.

Entsprechend den Punkten 1 und 2 wird das Berichtswesen zum &ffentlich geférderten Woh-
nungsbau jahrlich fortgeschrieben und dem Kreistag und seinen Gremien vorgelegt.

Dabei werden die Grundlagen des bisherigen Berichts erweitert (z.B. durch eine Gegenuber-
stellung der beantragten und genehmigten Férdermittel pro Gemeinde). Wie im Ausschuss
schon deutlich gemacht, sind Angaben zum preisgedampften Wohnungsbau aus den auch
unter Punkt 3 genannten Griinden nicht mdéglich.

Zu Punkt 3 des Antrages ist folgendes auszufiihren:

Seit einigen Jahren ist erfreulicherweise zu beobachten, dass aufgrund der verbesserten For-
derkonditionen das Interesse an der Schaffung preisgebundenen Wohnraums gestiegen ist.
Dies hat sich auch in den Férderergebnissen niedergeschlagen.

Gleichwohl kdnnte die Auslobung eines Preises fur besondere Bauvorhaben im 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau dazu beitragen, dass das — zumindest in Teilen - immer noch herr-
schende Vorurteil, der ,soziale Wohnungsbau“ sei ein Synonym fur unattraktive und nicht
marktgerechte Wohnungen, abgebaut wird und bei weiteren Investoren Interesse wecken.



Die Einbeziehung des sog. preisgedampften Wohnungsbaus in den Wettbewerb ist auf der
Basis des derzeitigen Erkenntnisstandes nicht mdglich, weil es keine Erhebungen Uber die in
diesem Segment erstellten Bauvorhaben gibt. Dartber hinaus kann eine Abgrenzung zu den
Wohnungen, die keinerlei Mietbeschrankungen unterliegen, nicht vorgenommen werden. Fur
den Begriff ,preisgedampfter Wohnungsbau“ gibt es keine offizielle Definition, sodass in Anbe-
tracht des in den kreisangehdrigen Gemeinden sehr unterschiedlichen Mietniveaus eine ein-
deutige Klassifizierung schwierig ist.

Bei einem Wettbewerb auf Kreisebene sollten jedoch aus Sicht der Verwaltung folgende Krite-
rien beachtet werden:

Dem Kreis Mettmann wird vom Land jahrlich ein begrenztes Fordermittelbudget zur Verfigung
gestellt. Das diesjahrige Forderbudget ist noch nicht bekannt. Je nach Antragsaufkommen
und insbesondere auch GroRe der Bauvorhaben kdnnen in einem Bewilligungsjahr unter Um-
stédnden nur begrenzt Bauvorhaben geférdert werden.

Die Fordermittel werden grundsatzlich vor Beginn der Baumalinahmen bewilligt. Zwischen
Bewilligung der Fordermittel und Fertigstellung des Bauvorhabens liegt oft eine Zeitspanne
von etwa 1,5 Jahren. In dieser Zeitspanne kann es zu baulichen Anderungen kommen.

Grundlage eines Wettbewerbs und einer Auslobung sollten daher ausschlielilich fertig gestell-
te Bauvorhaben sein, weil anhand der tatsachlichen Bauausfiihrung die Besonderheiten eines
Objektes besser fest- und herausgestellt werden kdénnen.

Aufgrund der jahrlich schwankenden Anzahl an Forderzusagen und der hieraus resultierenden
unregelmafigen Fertigstellungszeitpunkte ist eine jahrliche Auslobung des Preises nicht sinn-
voll, da in Jahren, in denen nur wenige Objekte fertig gestellt werden, keine hinreichende
Auswahl vorliegen konnte. Eine Vergabe in einem drei- oder vierjahrigen Turnus (wie z.B.
beim Architekturpreis NRW) wiirde sicher eine breitere Entscheidungsbasis bieten.

Auch das Land NRW vergibt in Zusammenarbeit mit der Architektenkammer NRW in unre-
gelmaliigen Abstanden und mit unterschiedlichen Themenschwerpunkten einen Landespreis
fur Architektur, Wohnungs- und Stadtebau. Im vergangenen Jahr war das Thema des Wett-
bewerbs ,Gutes Bauen im geférderten Wohnungsbau®. Bauherren konnten sich hier mit ihren
fertiggestellten Bauvorhaben eigenstandig bewerben; die Bewilligungsbehdérden hatten kein
Vorschlagsrecht. An diesem Wettbewerb hat auch ein Bauherr mit einem vom Kreis Mettmann
geférderten Bauvorhaben teilgenommen, das aber leider nicht zu den 10 ausgewahlten Ob-
jekten (von 59 landesweit eingereichten Wettbewerbsvorschlagen) gehorte.

Neben den zuvor genannten Argumenten sprechen auch der organisatorische und zeitliche
Aufwand fur einen drei- oder vierjahrigen Turnus.

Im Falle einer Entscheidung zugunsten eines Wettbewerbs sollte eine kleine Gruppe —
bestehend aus benannten Vertretern des Bauausschusses und der Verwaltung — die Art und
Ausgestaltung des Wettbewerbs erarbeiten.

Mittel sind im Haushalt 2018 nicht veranschlagt.
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