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Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung tber die Entwicklung des 6ffentlichen
geforderten Wohnungsbaus der Jahre 2021 bis 2023 zur Kenntnis.
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1. Ausgangslage:

Wohnen ist fUr alle Menschen ein zentrales Grundbedirfnis. Im Hinblick auf die steigenden Wohn-
kosten sowie die Verknappung von geeignetem Wohnraum ist die Wohnungsbauférderung starker
in den Fokus der Offentlichkeit geriickt. Die Zielgruppe staatlicher Wohnungsbauférderung sind
Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unter-
stiitzung angewiesen sind. Entscheidendes Kriterium fiir die Forderung ist, dass das anrechenbare
Gesamteinkommen eine gesetzlich bestimmte Einkommensgrenze nicht Gberschreitet. Die Siche-
rung der Zweckbestimmung von geférdertem Wohnraum (kurz Sozialraumwohnungen) wird durch
das Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) geregelt. Mit der Férderung von Mietwohnraum werden Belegungs- und Mietbindungen be-
griindet. Die Forderung wird in diesem Fall dem Vermieter gewahrt, der sich im Gegenzug ver-
pflichtet, den Wohnraum nur einem Haushalt mit Wohnberechtigungsschein zu Uiberlassen. Auf die
Erteilung des Wohnberechtigungsscheins besteht ein Anspruch, wenn die Voraussetzungen hierfr
vorliegen; es besteht aber kein Anspruch auf die Uberlassung einer entsprechenden Wohnung.
Die Auswahl der Mieter*innen aus dem Kreis der wohnberechtigten Personen ist grundsatzlich den
Vermieter*innen Uberlassen.

Der folgende Bericht gibt Auskunft tGber die Entwicklung der Wohnungssituation fur die Jahre 2021,
2022 und 2023.

2. Wohnberechtigungsscheine (WBS)

Das Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land NRW enthélt eine dynami-
sierte Einkommensgrenze. Diese fihrt alle drei Jahre zu einer automatischen Anpassung der Ein-
kommensgrenzen (Grundlage Verbraucherpreisindex Statistischen Bundesamt im festgelegten
Referenzzeitraum). Die Anpassung der Einkommensgrenzen ist zuletzt zum 01.01.2022 vorge-
nommen worden und sieht wie folgt aus:
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HaushaltsgrofRe Alt bis Neu ab
31.12.2021 01.01.2022

1-Personen-Haushalt 19.350 € 20.420 €

2-Personen-Haushalt 23.310 € 24.600 €

Zuschlag fur jede weitere zum 5.660 € 5.660 €

Haushalt rechnende Person

Zuschlag fiur jedes zum Haushalt 740 € 740 €

gehoérende Kind i.S.d.§8 32 Abs. 1-5

Einkommenssteuergesetz

Die nachste Anpassung der Einkommensgrenzen erfolgt zum 01.01.2025.

Diese Einkommensgrenzen sind u.a. bei der Erteilung von Wohnberechtigungsscheinen zu be-

ricksichtigen.

2.1 Erteilte WBS flr die Jahre 2021 bis 2023 nach Haushaltsgrofzen

Die nachfolgende Ubersicht gibt Auskunft tiber die im Zeitraum 2022/2023 ausgestellten Wohnbe-
rechtigungsbescheinigungen:

Haushaltsgréi3e 2021 2022 2023
1 Person 153 172 178
2 Personen 51 54 61
3 Personen 46 48 62
4 Personen 22 43 50
5 u. mehr Personen 33 39 52
Gesamt 305 356 403

2.2 Nachfrage nach Sozialwohnungen

In Hilden waren zum Stichtag (31.12.2022) 264 Parteien und zum Stichtag (31.12.2023) 262 Par-

teien wohnungssuchend gemeldet.

2021 2022 2023
Art der Wohnung Anzahl Anzahl Anzahl
1-Zimmer-Wohnung 80 119 97
2-Zimmer-Wohnung 46 52 46
3-Zimmer-Wohnung 21 35 45
4-Zimmer-Wohnung 14 24 32
5-Zimmer-Wohnung 28 34 42
und mehr
insgesamt 189 264 262
davon auswartig Suchende 11 16 16

2.3

Wohnungsvermittlung

Zum 31.12.2023 gibt es in Hilden 1.091 Sozialwohnungen (1.011 Mietwohnungen und 80 Eigen-
heime). Diese verteilen sich auf 150 Mietobjekte und 80 Vermieter. Die Stadt Hilden verfligt aktuell
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Uber 109 Wohnungen, fiir die ein Besetzungsrecht ausgeubt werden kann.
2.4 Vermittelte Wohnungen in den Jahren 2021, 2022 und 2023

Im Jahr 2021 sind 22 Haushalte, im Jahr 2022 sind 28 Haushalte und im Jahr 2023 25 Haushalte
in Sozialwohnungen vermittelt worden.

2021 2022 2023
Art der Wohnung Anzahl Anzahl Anzahl Haushalte

1-Personen-Haushalte

1-Zimmer Wohnung 6 6 5
6 4 5 1-Personen-Haushalte
2_Zimmer Wohnung 5 5 5 2-Per80nen-HaUSha|te
1 3 0 3-Personen-Haushalte
1 3 2 2-Personen-Haushalte
3-Zimmer-Wohnung 1 3 4 3-Personen-Haushalte
0 0 1 4-Personen-Haushalte
0 0 1 2- Personen-Haushalte
_ 1 0 1 3-Personen-Haushalte
4-Zimmer-Wohnung 0 1 1 4-Personen-Haushalte
0 0 0 5-Personen-Haushalte
5-Zimmer-Wohnung 0 0 0 4-Personen-Haushalte
und mehr 1 0 0 7-Personen-Haushalte

insgesamt 22 28 25

3. Soziale Wohnraumférderung

Aufgabe der sozialen Wohnraumférderung ist, die Unterstiitzung von Haushalten, die sich am
Markt nicht aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen. Mit der Foderalis-
musreform ist die 6ffentliche Wohnraumversorgung in die Verantwortung der Lander Uibergegan-
gen und wird als Aufgabe der sozialen Wohnraumférderung durch den Kreis Mettmann wahrge-
nommen.

Voraussetzung fir eine Foérderung von Mietwohnungen ist eine nachhaltige Vermietbarkeit. Ob
dies gegeben ist, prift die ortlich zustandige Stelle und bestatigt den Bedarf an dem zur Férderung
vorgesehenen Wohnraum. Hierbei reicht es nicht nur zu prifen, ob fir die geplanten Wohnungsty-
pen in der Stadt eine ausreichend groRe Nachfrage wohnungssuchender Haushalte vorhanden
sind. In den letzten Jahren sind weitere Prifkriterien hinzugekommen. So werden u.a. zwischen-
zeitlich fur Empfanger*innen von SGB Il bzw. SGB XII Leistungen Kosten der Unterkunft nur noch
in angemessener Hohe Ubernommen. Im Rahmen der Bedarfsprifung sind daher auch Vorgaben
des Sozialleistungstragers zu beriicksichtigen und in der Bedarfsbestatigung deutlich zu machen.

Die Mietpreis- und Belegungsbindung war fur Wohnungen, die vor 2002 gefdrdert wurden, grund-
satzlich an Darlehnslaufzeiten mit einer Nachwirkungsfrist von maximal zehn Jahre gekoppelt. Bei
Objekten, die ab 01.01.2003 gefdrdert wurden, hat eine vorzeitige Riickzahlung keine Auswirkung
auf die Dauer der Mietpreis- und Belegungsbindung, da die Dauer der Bindung bei Bewilligung
festgelegt wird.

Es ist ein Trend zu erkennen, dass die Zahl der Wohnungen in der Nachwirkungsfrist, bei denen in
absehbarer Zeit die Belegungsbindung entfallt, stetig steigt. Unter anderem fihrten die niedrigen
Kapitalmarktzinsen (Niedrigzinsphase) dazu, dass viele Darlehen vorzeitig getilgt wurden und die




SV-Nr.: WP 20-25 SV 50/068

so gefdrderten Wohnungen erheblich friher, als bei reqularem Darlehensauslauf, aus der Bindung
fallen wirden. Als Reaktion darauf, hat das Land die Férderbedingungen seit dem 01.01.2023 so
verandert, dass vorzeitige Riuckzahlungen nach wie vor mdglich sind, die anfangs vereinbarte
Dauer der Sozialbindung sich dadurch aber nicht verkirzt. Aul3erdem wurde der neue Baustein der
Bindungsverlangerung eingefiihrt. Das Land macht Vermietern geférderter Mietwohnungen, deren
Sozialbindung auslauft, das Angebot, von der planméaRigen Erhéhung der Darlehnszinsen abzuse-
hen, wenn im Gegenzug die Bindung verlangert wird (gilt fir Objekte die ab 2001 nach WoFG und

WFNG gefordert wurden).

3.1 Anfragen Bedarfsbestatigung (2023)

- Bauvorhaben Gerresheimer Str. 150 - Bauherr Markus Becker, Bottrop

- Bauvorhabebn Poststr. 35 - 37 - Bauherr Jakob Durst GmbH, Mdénchengladbach

- Bauvorhaben Bahnhofsallee 16 - Bauherr DBM Bau GmbH, Dusseldorf

(Forderzusage fur 3 Mietwohnungen liegt vor)

3.2 Entwicklung offentlich geférderter Sozialraumwohnungen im Zeitraum 2022 bis

2034

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft Gber den Bestand Sozialraumwohnungen in Hilden:

2022
Abgénge 0
Nach-
wirkungsfrist
Abgange 0
planmaRig
Abgénge 0
Gesamt
Bestand 1073
31.12.
Zugange 12
geplant
Gesamt- 1085
Bestand
31.12.

2023

72

74

1011

1011

2024

24

24
987
1 8*1

1005

2025

56

63

942

942

2026

127

127
815
3*2

818

2027

227

227

501

501

2028

19

19

572

572

2029

32

32

540

540

2030

534

534

*1 2024 - BV der WGH in Hilden, Kunibertstr. 4 / Eugenie-Willmer-Weg
*2 2026 - BV DBM Bau GmbH, Bahnhofsallee 18

3.3 Kontrolle preisgebundener Wohnraum

2031

12

20

514

514

2032

514

514

2033

46

15

61

453

453

2034

453

453

Die Bestands- und Besetzungskontrolle dient der Uberwachung der zweckbestimmten Nutzung

von gefdrderten und damit preisgebundenen Wohnungen. Mit diesem Instrument wird u.a.

o die Nutzung der Wohnungen durch Berechtigte bzw. Nichtberechtigte aufgrund einer Freistel-

lung,

e bauliche Anderungen,
¢ nicht genehmigter Leerstand,

e eine Zweckentfremdung (z.B. Umwandlung Wohnraum in Gewerberaum).

Weiterhin soll stichprobenhaft oder aufgrund konkreter Hinweise oder Beschwerden

e der ordnungsgemaéafRe Zustand von Gebauden und Wohnungen und
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o die Einhaltung der sogenannten Kostenmiete
Uberprift werden.

Bei tatsachlichem Versto3 gegen das WFNG NRW, wird der Verfligungsberechtigte aufgefordert,
diesen zu beseitigen. Dies erfolgt in der Regel durch eine nachtragliche Benutzungs- und Uberlas-
sungsmitteilung oder mit Erstattung zu viel erhobener Mieten an die Mieter. Soweit der Verstol3
nicht nachtréglich bereinigt werden kann, sind Sanktionen in Form von Geldleistungen, Bul3geldern
und Vertragsstrafen das wichtigste Instrument zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozial-
wohnungen.

Im Berichtsjahr 2023 wurden im Rahmen der vorgenommenen Bestands- und Besetzungskontrolle
7 VerstoRRe festgestellt. 3 VerstéRe konnten zwischenzeitlich reguliert werden.

gez.
Dr. Claus Pommer
Blrgermeister

Klimarelevanz:

Der soziale Wohnungsbau ist Klimarelevant. Fir Bauvorhaben gibt die Stadt Hilden eine Stellung-
nahme ab, hinsichtlich angefragte GroRe/Personenanzahl des Wohnraums. Damit kann ein Beitrag
geleistet werden, dass moglichst bedarfsgerechter Wohnraum errichtet wird.

Preiswerter Wohnraum tragt dazu bei, dass (finanziell nicht gut aufgestellte) Haushalte in die Lage
versetzt werden, Klimarelevante Entscheidungen in ihren Lebensalltag zu implementieren.
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