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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

Amt/Eigenbetrieb:
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|Beteiligt:

|Betreft:
\Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen

IBeratungsfolge:
15.12.2009 Stadtentwicklungsausschuss

IBeschlussfassung:
Stadtentwicklungsausschuss

Beschlussvorschlag:
Die Ausfuihrungen zur Wohnraumfdrderung des Landes Nordrhein-Westfalen werden zur
Kenntnis genommen.

Die Verwaltung wird beauftragt, unter Einbeziehung der Erkenntnisse und
Handlungsempfehlungen des Gutachtens Masterplan Wohnen tragfahige Strategien zu
entwickeln, um den Veranderungen des Wohnungsmarktes angemessen begegnen zu
konnen.

Im ersten Quartal des Jahres 2010 wird die Verwaltung ein erstes Konzept hierzu vorlegen.
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Kurzfassung

Die Stadte in Nordrhein-Westfalen unterliegen durch den demographischen Wandel einem
hohen Mal? an Veranderung. Fur die Kommunen erwachst daraus die Aufgabe, diese
Veranderungen zu analysieren, passende und tragfahige Strategien zu entwickeln und diese
zu implementieren.

Seit dem Jahr 2007 appelliert das Land an die Stadte, sich mit ihrer konkreten
Wohnungsmarktsituation auseinander zu setzen und die Konsequenzen darzulegen.

Kommunale Handlungskonzepte werden kiinftig Voraussetzung fiir Landesférderungen sein.

Die Stadt Hagen verfolgt die Zielsetzung, von der Haltung des Ministeriums zu profitieren.
Ausgehend von einer zielorientierten Grundlagenarbeit werden Strategien entwickelt, die zu
einer Ausdifferenzierung der Handlungsempfehlungen des Gutachtens Masterplan Wohnen
fihren und sich als ein Instrument zur Gestaltung des demographischen Wandels
verstehen.

Begriindung

Ausgangssituation der Stadte in Nordrhein-Westfalen

Die Stadte in Nordrhein-Westfalen sind gepragt durch stark differenzierte Markte und héchst
unterschiedliche wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen. Die daraus resultierenden
Handlungsbedarfe klaffen dementsprechend weit auseinander. Quartieren mit hohem
Nachfragedruck stehen Bereiche mit Wohnungsleerstanden und einem Mangel an
Investitionen gegenlber.

Ursachlich fur die Veranderungen der Wohnungsmarkte ist in einem hohen Maf3e der
demographische Wandel. Zahlreiche Kommunen in Nordrhein-Westfalen beklagen einen
deutlichen Bevdlkerungsriickgang. Die Schlagworte ,lter, weniger, bunter* beschreiben den
vielerorts festzustellenden Prozess, der durch Alterung, Schrumpfung und Migration
gekennzeichnet ist.

Fur die Kommunen stellt sich die Aufgabe, diese Veranderungen zu analysieren, passende
und tragfahige Strategien zu entwickeln und diese zu implementieren.

Fur eine erfolgreiche Soziale Wohnraumfdrderung ist es entscheidend, sich auf die komplexe
Situation auf dem Wohnungsmarkt angemessen und differenziert einzustellen.

Unter Bezug auf den Landesdurchschnitt sind fir die Zuordnung der Stadte und Gemeinden
vier Kategorien gebildet worden, die sich auf den Férderbedarf erstrecken. Es wird
unterschieden nach hohem, tberdurchschnittlichem, unterdurchschnittlichem und niedrigem
Bedarf. Demgegeniber steht die Forderintensitat, die ein hohes, Gberdurchschnittliches,
unterdurchschnittliches und niedriges Kostenniveau vorsieht.
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Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen

Das Wohnraumférderprogramm 2008 umfasste die Zusage des Landes Uber Darlehen in
Hohe von 948 Millionen Euro. Mit dieser Summe kdnnen mehr als 17.000 Wohneinheiten
gefordert werden. Nach Aussage des zustandigen Bauministers hat das Land damit flexibel
auf die Nachfrage reagiert, so dass alle férderfahigen Antrage bewilligt werden konnten.
Mit einer Erhéhung des Volumens der Wohnungsbauférderung auf 950 Millionen Euro wird
der im Vorjahr begonnene Kurs in 2009 fortgesetzt. Damit sollen in den Jahren 2008 und
2009 Impulse zur Investition von insgesamt rund sechs Milliarden Euro gegeben werden.

Das Land Nordrhein-Westfalen will die Wohnraumférderung als einen wichtigen Beitrag zur
Unterstiitzung der Konjunktur verstanden wissen. Von der Bautatigkeit ausgehende schnell
wirkende Impulse sollen dazu beitragen, Arbeitsplatze tberwiegend in kleinen und mittleren
Betrieben der Bauwirtschaft zu sichern.

Die Entscheidung zugunsten neuer Gebietskulissen und eine deutliche regionale
Differenzierung sind wichtige Zielsetzungen.

Im Jahr 2009 besteht ein besonderer Schwerpunkt in der Berticksichtigung der
Klimaschutzthematik und der Moglichkeit der Einsparung von Wohnnebenkosten.

Vorrangig wird es in zahlreichen Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen um den
Umbau des bestehenden Wohnraumes gehen und weniger um Neubautatigkeit. Der
Bauminister setzt darauf, das Wohnangebot und —umfeld an neue architektonische,
technische und 6kologische Standards anzupassen. Er sieht die Wohnraumférderung als
eine gesellschaftliche Verpflichtung und als einen Baustein der sozialen Verantwortung
gegentber Menschen mit geringem Einkommen. Mit Hilfe der Forderangebote sollen auch
private Investitionen angeregt werden.

Strategien, Konzepte und Offensiven

Die Kommunen sind gefordert, steuernd in das Wohnungsmarktgeschehen einzugreifen,
eine adaquate Flachenmobilisierung zu betreiben und bezahlbare Grundstticke zur
Verfligung zu stellen. Es gilt, Wohninitiativen im innerstadtischen Raum zu férdern.

Im Jahr 2007 wurde erstmalig an die Stadte appelliert, sich mit ihrer konkreten
Wohnungsmarktsituation und den méglichen Perspektiven auseinander zu setzen und die
Konsequenzen darzulegen. Verschiedene positive Beispiele signalisieren dem Land, dass
der Ansatz als zielfihrend angesehen werden kann.

Kommunale Handlungskonzepte werden kiinftig Voraussetzung fiir Landesférderungen sein.
Seit 2009 werden wohnungswirtschaftliche MaRnahmen des Stadtumbaus nur noch
gefordert, wenn ein Handlungskonzept zugrunde liegt.

Die Handlungskonzepte, die kommunalpolitisch abzustimmen sind und die Akteure der
Wohnungswirtschaft einzubeziehen haben, sollen Aussagen zur Wohnungsmarktlage und
der sozialen Wohnraumversorgung , der Wohnungsmarktentwicklung, Zielsetzung,
Strategien und der Position der Wohnungsanbieter vor Ort enthalten. Die regelmafige
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Aktualisierung eines Handlungskonzeptes stellt sicher, dass Entwicklungen und Tendenzen
zeitnah erkannt werden.

Das Vorhandensein eines Handlungskonzeptes erdffnet den Kommunen die Moglichkeit, in
Abstimmung mit dem Land von den Vorgaben der Férderrichtlinien abzuweichen, wenn
dieses laut Handlungskonzept geboten erscheint.

Die kontinuierliche Zunahme des Anteils alterer Menschen ist kennzeichnend fiir die heutige
Gesellschaft. In den letzten Jahren hat sich auch der Aktivitatsradius der alteren Bevolkerung
gravierend verandert. Die Teilnahme am gesellschaftlichen Leben ist vielen Seniorinnen und
Senioren ein grundlegendes Bedrfnis.

Es ist in fast allen Bereichen die Notwendigkeit erkannt worden, weiteren
generationengerechten Wohnraum zu schaffen. Indikatoren fiir generationengerechtes
Wohnen sind Barrierefreiheit innerhalb von Gebéduden und Wohnungen, zentrale Lage und
gute Infrastruktur, die Geschéfte des taglichen Bedarfs und Mdglichkeiten der medizinischen
Versorgung in raumlicher Nahe umfasst.

Das Land Nordrhein-Westfalen hat sich die Aufgabe gestellt, auch alteren Menschen mit
eher geringen finanziellen Mdglichkeiten Zugang zu neuen Wohnformen zu verschaffen. Es
sollen weiterhin gemeinschaftliche Wohnprojekte, Gruppenwohnungen mit ambulanter
Betreuung und kleinere stationare Pflegeeinrichtungen geférdert werden, und zwar nicht nur
fir Seniorinnen und Senioren, die finanziell gut gestellt sind.

Ein weiteres wichtiges Ziel liegt darin, qualitatvolles Wohnen im Bestand fur Familien zu
schaffen. Insbesondere bei gebrauchten Eigenheimen soll Wert darauf gelegt werden, dass
zukunftsfahige Wohnqualitat entsteht.

Im Zuge des Programms der Landesregierung , Teilhabe fir Alle*, das fiir Menschen mit
Behinderungen angelegt ist, sind 60 Mio. € fur die Umsetzung von Wohnprojekten fur
Menschen mit Behinderungen innerhalb der Einkommensgrenzen der sozialen
Wohnraumférderung vorgesehen.

Die Klimaschutzthematik erlangt in naher und ferner Zukunft eine immer grof3ere Bedeutung.
Vorrangig sind dabei Energieeinsparung, Energiegewinnung und CO 2-Reduktion im
Bestand. Die Klimaoffensive ist Bestandteil des Wohnraumférderungsprogrammes.

Beispiele aus NRW-Kommunen

Duisburg: Quartiersentwicklung und Riickbau:

Nach dem Motto ,Weniger kann mehr sein“ ist in Duisburg ein gelungenes Modell entwickelt
worden, bei dem Land und Kommune mit einem Wohnungsunternehmen (Sahle Wohnen)
erfolgreich zusammengearbeitet haben. Neben den Forderdarlehen, die von Land und Stadt
fur Sanierung, Modernisierung und fur den Neubau zur Verfigung gestellt wurden, war fur
Sahle Wohnen besonders das zuvor von der Stadt Duisburg erstellte Quartiersportfolio
hilfreich. Zusatzlich zur Standortanalyse von Sahle Wohnen lieR sich dadurch eindeutig
ausmachen, welche Birger in bestimmten Bereichen leben und welche Beddrfnisse in Bezug
auf Wohnen bei ihnen gegeben sind. Untersuchungen belegten, dass die Wohnungen z.B. in
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einer Siedlung der 70er Jahre kaum mehr zeitgeman waren. Das Konzept der 70er-Jahre,
das insbesondere groRe Wohnungen fiir Familien mit mehreren Kindern vorsah, geht heute
nicht mehr konform mit den Anforderungen der Mieter.

Sahle Wohnen unterzog die komplette Wohnsiedlung daher einer umfassenden und tief
greifenden Sanierung und Modernisierung, wodurch z.B. der Energieverbrauch um ein Drittel
gesenkt werden konnte. Fur altere Bewohner wurde ein barrierefreier Zugang von der Stral3e
bis zur Wohnung geschaffen, grof3e Wohnungen in singlegerechte Wohneinheiten
umgewandelt. Modernisierung und Abriss gingen bei dem Projekt fast Hand in Hand.

Zur Auflockerung der Wohnbebauung wurden drei achtstéckige Hochhauser mit insgesamt
72 Wohnungen aus dem bestehenden Ensemble herausgenommen. An Stelle eines dieser
Hauser entsteht gerade ein ,Generationenhaus”. Dort sollen neben einem
Nachbarschaftstreff, Gemeinschafts- und Serviceraumen auch eine Pflegestation mit
insgesamt 20 Platzen platziert werden.

Wahrend der Modernisierungsphase ist ein enger Kontakt zu den Mietern gewachsen. Die
Winsche und Anregungen der Mieter sind aufgegriffen und zum Teil umgesetzt worden. Die
Freude am Wohnen ist bei den Mietern deutlich gestiegen.

Dortmund: Bestandsumbau und Standortaufwertung

Im Dortmunder Stadtteil Wambel werden in diesem Jahr knapp 1.300 Wohnungen
modernisiert. Energieeffizienz sowie senioren- und familiengerechtes Wohnen stehen dabei
im Mittelpunkt. Es ist gemeinsam mit den Mietern ein integriertes Handlungskonzept
entwickelt worden. Die Neugestaltung der Fassaden und der Auf3enanlagen tragen deutlich
zur Aufwertung des Quatrtiers bei.

Als Beitrag zu einem seniorengerechten Wohnen erhalten einige Gebaude durch
Uberbriickungsaufziige barrierefreie Hauszugange und neue Eingangsbereiche sowie
Rollator-Abstellplatze in den Fluren.

Um dem Ansatz des familiengerechten Wohnens Rechnung zu tragen, werden in einigen
Gebaudekomplexen Dachgeschossausbauten vorgenommen.

Geférdert wird das Vorhaben durch Mittel des Landes Nordrhein-Westfalen. Besonders die
Konzeption im energetischen Bereich wurde positiv aufgenommen. Den Mietern sollen
kiunftig die Erlése aus der geplanten Photovoltaikanlage zugute kommen.

Hamm: Generationengerechte Wohnkonzepte

Die Stadt Hamm reagiert auf den demographischen Wandel, indem zukunftsorientierte
Wohnformen entwickelt und angeboten werden. Mit architektonischer und stadteplanerischer
Begleitung werden den interessierten Burgerinnen und Burgern Wohnkonzepte unterbreitet,
an deren Entwicklung sie teilhaben und dazu inhaltlich beisteuern kénnen. Der
gemeinschaftsfordernde Ansatz steht dabei im Vordergrund. Die Idee besteht darin, dass
aus vielen Wiinschen, Bedurfnissen und finanziellen Voraussetzungen ein Ganzes werden
soll - zukunftsorientiert und nachhaltig.




Drucksachennummer:
[-]STADT HAGEN 0939/2009

Seite 6 Datum:
11.11.2009

Hagener Perspektiven

Die Stadt Hagen mdchte durchaus von der Haltung des Ministeriums, welches ein
kommunales Handlungskonzept Wohnen ausdrticklich begrif3t, profitieren.

Im Auftrag der Stadt Hagen und der Hagener Wohnungsunternehmen ist im Jahr 2006 das
Gutachten Masterplan Wohnen von dem Bochumer Institut fiir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung InWis Forschung und Beratung GmbH
erstellt worden.

Die Starken und Schwachen des Hagener Wohnungsmarktes sind erkannt worden, so dass
sich Handlungsempfehlungen daraus ableiten lieRen. Diese Handlungsempfehlungen
bedirfen noch der weiteren Differenzierung.

Um zu einem abgestimmten Handeln zu gelangen, ist es notwendig, dass verschiedene
Stellen innerhalb der Verwaltung intensiv mit dem Fachbereich Immobilien, Wohnen und
Sonderprojekte, dem die Federfiihrung obliegt, zusammenarbeiten. Die Mitwirkung des
Amtes des Oberblrgermeisters — Ressort Statistik und Stadtforschung — und der
Fachbereiche Jugend und Soziales sowie Stadtentwicklung und Stadtplanung ist in diesem
Zusammenhang unerlasslich.

Diese amteruibergreifende Sichtweise ist ausdrticklich von den politischen Gremien
gewollt.

Die Entwicklung und Umsetzung eines Handlungskonzeptes Wohnen kann nur mit Hilfe der
Wohnungseigentiimer, also mit den Wohnungsunternehmen und den privaten
Wohnungseigentiimern, erfolgen, da diese maf3geblich fir die Finanzierung der
MaRnahmen verantwortlich sind. Die Fordermittel des Landes leisten hier die erforderliche
Hilfestellung, um die Eigentiimer deutlich zu entlasten. Die Bereitschaft der Eigentiimer, tatig
zu werden, soll dadurch nachdrticklich erhdht werden.

Die Heterogenitat der Wohnungsmarkte in Hagen, in denen unterschiedlich strukturierte
Wohnungsmarkte aneinander grenzen, fiihrt zu der Entscheidung, eine kleinrdumige
Vorgehensweise zu wahlen.

Eine zielorientierte Grundlagenarbeit ist unerlasslich, wobei es wichtig ist, Ziele und
Malnahmen zu quantifizieren. Damit wird eine Messlatte fur die spatere Erfolgskontrolle
gebildet. Die regelméRige Beobachtung des lokalen Wohnungsmarktes ist eine der
wesentlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Zielerreichung.

Besondere Schwerpunkte werden weiterhin die Schaffung seniorengerechter Wohnformen,
die Aufwertung und Anpassung von Wohnbestanden im Quartier fiir Alleinstehende, Altere
und Familien, Abriss und der Rickbau von nicht erhaltenswertem Wohnraum, die
Konzeption innovativer Wohnformen, wie z.B. Generationenwohnen und neue Formen fir
das Wohnen im Alter sowie die Fortsetzung des Programms ,, 100 Einfamilienh&user* sein.
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Finanzielle Auswirkungen

X | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen
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Verfligung / Unterschriften

Veréffentlichung

Ja
Nein, gesperrt bis einschlieBlich
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Gesehen:

Stadtkdmmerer Stadtsyndikus
Amt/Eigenbetrieb:

23 Fachbereich Immobilien, Wohnen und Sonderprojekte
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