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DS 0247/2019/LINKE
Stand sozialer Wohnungsbau und Bedarf an geférderten Wohnungen in Essen

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Giesecke,

der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Stadtplanung (ASP) hat gemiB Ihrer 0.9.
Anfrage die Verwaltung beauftragt,
«--€inen Bericht zur Umsetzung des im November 2016 beschlossenen Konzeptes
zum Sozialen Wohnungsbau vorzulegen und dabei insbesondere darzustellen
¢ welche Folgen und Wirkungen die Regelung gehabt hat, bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen statt einer festen Quote einzelfallbezogen 6f-
fentlich gefrderten Wohnungsbau einzuplanen;
e wie sich die Bautatigkeit der Allbau GmbH als stidtischer Wohnungsbau-
gesellschaft entwickelt hat;
e wie der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau in Essen stirker geférdert
werden kann, um zumindest den jahrlichen Herausfall von Sozialwohnun-
gen aus der Bindung durch Sanierungen und Neubau zu kompensieren.”

Hierzu mochte ich Folgendes ausfiihren:
Der Rat der Stadt Essen hat am 23.11.2016 beschlossen:

«Bei jeder neuen Fldchenentwicklung fiir den Geschosswohnungsbau, die die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erfordert, sind einzelfallbezogen vom Investor/ Ei-
gentiimer in angemessenem Umfang Geschossfldchen/Wohnungen fiir den gefor-
derten Wohnungsbau gemiB den Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) des
Landes Nordrhein-Westfalen einzuplanen. Diese Verpflichtung gilt auch fur die
Entwicklung stidtischer Grundstiicke.

Unter Beachtung dieses Grundsatzes der einzelfallbezogenen Priifung ist darauf zu

achten, dass insbesondere die Abhangigkeit der GroBe des Bebauungsplangebietes,

die beabsichtigte Bebauung (z.B. Geschosswohnungsbau oder Einfamilienhiuser)

und die geforderte soziale Infrastruktur (wie z.B. Kindergarten oder Grundschulen)

berlicksichtigt werden.
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Der Investor/Eigentimer verpflichtet sich verbindlich, in einem stidtebaulichen
ESSEN

Vertrag gemaB § 11 BauGB diese MaBnahme durchzufiihren und die Verpflichtung
an Rechtsnachfolger weiterzugeben."
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Folgen und Wirkungen des 0.g. Ratsbeschlusses:

Dem Ratsbeschluss folgend hat die Planungsverwaltung ihr Handeln ausgerichtet:

Einerseits im Hinblick auf die Planungen, denn jede Planungssituation ist individu-
ell und erfordert einzelfallbezogene stidtebauliche Losungen, die sich auf die Quo-
te des geférderten Wohnungsbaus auswirken kénnen.

Andererseits im Hinblick auf die Beratungen der Investoren durch die Bewilli-
gungsbehdrde (Amt fiir Stadterneuerung und Bodenmanagement), die zum groBen
Teil bisher keine Erfahrungen mit der Realisierung von dffentlich gefordertem
Wohnungsbau haben. Zunichst miindeten diese Abstimmungen in stidtebauliche
Vertridge, die reine Absichtserkidrungen der Investoren zur Realisierung von offent-
lich geférdertem Wohnungsbau enthielten. In der weiteren Zusammenarbeit zur
Vorbereitung von Forderantragen wurde jedoch alsbald deutlich, dass eine konkre-
te Absicherung der stadtischen Ziele erforderlich ist. Daher wurden in einem auf-
wandigen Entwurfs- und Abstimmungsverfahren Erganzungen fiir die stidtebauli-
chen Vertrdge sowie fiir kiinftig abzuschlieBende Kaufvertrage entwickelt, die die
Pflichten konkretisieren und Sanktionen fiir den Fall der Nichterfillung vorsehen.
Diese werden seit einiger Zeit durchgehend angewendet.

Bei allen Verhandlungen mit den verschiedenen Investoren wird zunichst eine
Quote von 30 % der Wohnfldchen als Vorschlag eingebracht, unabhéngig von Lage
und Bebauungskonzeption sowie sonstiger Infrastruktur.

Hierbei zeigt sich, dass es einer duBerst engen Abstimmung zwischen Bebauungs-
planaufstellung, Wohnungsbauférderung und Bauherren bedarf, denn um eine
Férderung zu erhalten, missen die Férderrichtlinien eingehalten werden. Planungs-
ziele u.a. hinsichtlich Dichte und Geschossigkeit konkurrieren mit Architekturwiin-
schen und Renditeerwartungen von Investoren und den Vorgaben des 6ffentlich
gefdrderten Wohnungsbaus z.B. hinsichtlich Wohnqualitdt und Grinflichenantei-
len. Hier gilt es Konsense zu erzielen, was in jedem Einzelfall erst durch Verhand-
lungen erreicht werden kann und teilweise erst nach zeit- und personalintensiven
Abstimmungsrunden gelingt.

In Einzelfdllen wurden Bebauungsplanentwiirfe bereits in der Aufstellungsphase
auch mit dem Férdergeber, dem Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung sowie der NRW.BANK abgestimmt, um Planungsziele, Forderungsbe-
stimmungen und Quotenwiinsche in Einklang zu bringen. Der Férdergeber verlangt
bei groBeren Vorhaben ohnehin eine Vorstellung des Vorhabens durch Investor und
Bewilligungsbehdrde. Hierbei werden insbesondere auf die Wohn- und Aufent-
haltsqualitdten der Planung, die soziale Mischung sowie die flankierenden MaB-
nahmen z.B. fur das Quartier geachtet, bevor Fordermittel in Aussicht gestellt wer-
den. Die Vorstellung erfolgt auch, um friihzeitig den entsprechenden Fordermittel-
bedarf zu platzieren, denn die Férderanmeldungen konkurrieren, insbesondere
seitdem verschiedene Kommunen in NRW Quotenbeschliisse gefasst haben.

Manche Kriterien fiihrten im Einzelfall zur Herabsetzung (z.B. Bergschadenverzich-
te als AusschlieBungsgrund fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, oder der
Bau einer Kita) oder Heraufsetzung der Quote (besondere Eignung des Grund-
stiicks, Wunsch des Investors).

Hinweis:

Einzelne Bebauungspline weisen Planungsziele auf, die nur schwer mit den Regu-

larien des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus iiberein zu bringen sind. Das kann
dann der Fall sein, wenn andere Planungsziele als Wohnen einen héheren Stellen-

wert haben, z.B. bei der Planung eines Nahversorgungszentrums oder eines Einzel-
handelsstandortes. Auch bei hohen Dichten wie z.B. in festgesetzten ,Urbanen
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Baugebieten” sind die Rahmenbedingungen der Forderungsrichtlinien u.U. nur Seiie 3

unter Einschrankungen umsetzbar.

Fazit:

Der angestrebte Anteil von 30 % hat sich bei der Projektentwicklung als zielfiih-
rend und zum groBen Teil als umsetzbar erwiesen. Investoren akzeptieren diese
Quote mittlerweile mehr und mehr, jedoch ist ein flexibler angemessener Anteil
handhabbarer, weil damit alle Ziele besser liberein gebracht werden kénnen. Die
noch jungen Erfahrungen zeigen, dass die Flexibilitit bei der Vereinbarung des
angemessenen Anteils in jedem Einzelfall zu guten stidtebaulichen Ergebnissen
und zutrdglichen Quoten von 6ffentlich gefdrderten Wohnungen gefiihrt hat.

An einigen Standorten, die sonst aufgrund der Regularien des Férderrechts ausge-
schlossen wiren, macht die variable Quote den 6ffentlich geforderten Wohnungs-
bau mit seinen hohen Qualitatsstandards erst méglich.

Eine feste bzw. héhere Férderquote einzufiihren, wiirde dem Gedanken der guten
Durchmischung eher zuwider laufen und die Bildung einseitiger Strukturen be-
glinstigen.

Auch wenn die Vereinbarungen im Rahmen von stidtebaulichen Vertrigen und
Kaufvertrdgen den fortschreitenden Verlust im Bestand der geférderten Wohnun-
gen nicht vollstdndig kompensieren kénnen, so weist der Ratsbeschluss aber in die
richtige Richtung. Zu bedenken ist hierbei, dass dieser erst schrittweise Wirkung
entfaltet. Ergebnisse kdnnen erst nach einigen Jahren vorliegen, da Grundstiicks-
entwicklung, Bebauungsplanerstellung, Entwicklung der nétigen Instrumente und
Realisierung der Vorhaben geraume Zeit in Anspruch nehmen. '

Weitere Férdermdglichkeiten:

Den Maglichkeiten den geférderten Wohnungsbestand noch stirker zu férdern
sind die gleichen Grenzen gesetzt wie dem sonstigen Wohnungsneubau, denn hier-
fiir sind ausreichend geeignete, verfiigbare, bebaubare Flachen erforderlich.

AuBerdem miissen ausreichend Mittel auf Landesseite budgetiert werden. Die Lan-
desregierung hat zwar den Férdertopf sehr gut ausgestattet und im Laufe des
letzten Jahres sogar die urspriinglich landesweit vorgesehenen Mittel noch einmal
aufgestockt. Aber auch die aufgestockten Mittel wurden von den Bewilligungsbe-
hérden weitestgehend abgenommen.

Das fur Essen abrufbare Budget lasst sich somit nicht beliebig steigern.

Die Stadt Essen hat im vergangenen Jahr das ihr zugewiesene Férderbudget und
weitere als Sonderkontingent zugeteilte Mittel mit einem Gesamtvolumen von rd.
26 Mio. € fiir den Wohnungsneubau bewilligt sowie rd. 42 Mio. € fiir die Moderni-
sierungsforderung. Hiermit werden der Neubau von 218 Mietwohnungen sowie die
Modernisierung von 767 Wohneinheiten gefordert. Davon sind beim Neubau 177
Forderwohnungen aus dem o.g. Ratsbeschluss ableitbar.

Die Bewilligungsbehdrde hat hierzu auch personell alle Ressourcen ausschopfen
mussen.

Eine weitere Voraussetzung ist, dass Wohnungsbauunternehmen und private Bau-
herrn gewillt sein miissen, die Férdermittel in Anspruch zu nehmen. Dies lisst sich
verwaltungsseitig nur schwer beeinflussen. Die diesbeziigliche Beratungsarbeit
wurde seit dem o.g. Ratsbeschluss deutlich intensiviert.
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Dartiber hinaus besteht seit dem Jahr 2016 die Méglichkeit den Eigentiimern 6f-
fentlich geforderter Wohnungen Bindungsverlingerungen anzubieten. Hierdurch
entstiinden zwar keine neuen 6ffentlich geférderten Wohnungen, allerdings kénn-
ten damit bestehende 6ffentliche Wohnungen langer in der Bindung gehaiten
werden. Derzeit haben die entsprechenden Verfiigungsberechtigten noch nicht von
dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht.

Bautétigkeit der Allbau GmbH

Die Allbau GmbH hat im vergangenen Jahr mehrere Forderantrage gestellt. Hier
handelte es sich um ein Neubauprojekt und um zahlreiche Modernisierungsvorha-
ben. Alle Antrdge konnten bewilligt werden, z.T. Giber Sonderkontingente des
MHKBG NRW. Die Projekte sollen schrittweise in den nichsten Jahren realisiert
werden.

Dariiber hinaus werden im Jahr 2019 voraussichtlich mehrere geférderte Neubau-
vorhaben endgiiltig fertig gestellt und stehen somit erstmals dem Wohnungsmarkt
fir die entsprechenden Einkommensklassen zur Verfiigung.

Uber die freifinanzierten Bauaktivititen der Allbau GmbH stehen verwaltungsseitig
keine Informationen zur Verfiigung. '

Mit freundlichen GriiBen

In Vertretung
?] f~

Best



