Beschluss-

Landeshauptstadt Hannover drucksache

In den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss

In den Ausschuss fur Haushalt Finanzen und Nr.|0678/2016
Rechnungsprifung

In den Verwaltungsausschuss Anzahl der Anlagen |1

In die Ratsversammlung 20 TOP

An den Sozialausschuss (zur Kenntnis)

Aufwendungszuschuisse fir Belegrechtswohnungen
Verlangerung der im Jahr 2016 auslaufenden Bewillig ~ ungszeitraume

Antrag,

- Die Laufzeiten der Aufwendungszuschisse fir die 542 Belegrechtswohnungen der
Anlage kénnen auf Antrag der Eigentiimer um bis zu zehn Jahre verlangert werden.

- Der Aufwendungszuschuss kann bei Bedarf auch mit einem hoéheren Betrag als bisher
weitergewahrt werden, wenn dies zur Sicherung der Belegrechte und sozialvertraglicher
Mieten notwendig ist.

Bertcksichtigung von Gender-Aspekten

Grundlage des Entscheidungsvorschlags bilden Daten, die sich auf Gréf3e, Ausstattung,
Lage und Mieten der Wohnungen beziehen und geschlechtsneutral sind. Die betroffenen
Wohnungen wurden nicht unter geschlechts- oder herkunftsspezifischen Gesichtspunkten
gefordert. Gleichwohl sind viele der auf die Vermittlung einer Belegrechtswohnung
angewiesenen Wohnungssuchenden alleinstehende oder alleinerziehende Frauen. Gleiches
gilt fir eine groRRe Zahl von Wohnungssuchenden mit Migrationshintergrund, die oft
ebenfalls Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen Wohnungsmarkt haben. Die Laufzeit
des Aufwendungszuschusses soll fir einige der Wohnungen auch deshalb verlangert
werden, weil sie fir Menschen mit Behinderungen geeignet sind und fur diesen
Personenkreis nach wie vor grofRer Bedarf an entsprechendem Wohnraum besteht.



Kostentabelle
Darstellung der zu erwartenden finanziellen Auswirkungen in Euro:

Teilfinanzhaushalt 61 - Investitionstatigkeit

Investitionsmal3nahme Bezeichnung
Einzahlungen Auszahlungen
Saldo Investitionstatigkeit 0,00

Teilergebnishaushalt 61

Angaben pro Jahr
Produkt 52201  Sicherung der Wohnraumversorgung

Ordentliche Ertrage Ordentliche Aufwendungen
Sonstige ordentliche
Aufwendungen 450.000,00
Saldo ordentliches Ergebnis -450.000,00

Begriindung des Antrages

Zweck der Aufwendungszuschisse und stadtischen Bele grechte

Wahrend der Laufzeit der Aufwendungszuschiisse hat die Landeshauptstadt Hannover in
der Regel das Recht, die Wohnungssuchenden zu benennen, an die die geférderten
Wohnungen vermietet werden (ausschliel3liches Belegrecht). Nur wenn die Stadt keinen
Bewerber vorschlagt, kann der Verfligungsberechtigte einen eigenen Mieter auswahlen.
Zudem werden die Mieten der so geférderten Wohnungen auf einem sozialvertraglichen
Niveau gehalten.

Auf die stadtischen Belegrechte sind insbesondere Wohnungssuchende mit Zugangs-
schwierigkeiten zum allgemeinen Wohnungsmarkt angewiesen, z. B. Familien und
Alleinerziehende mit mehreren Kindern, Haushalte mit Migrationshintergrund oder ohne
gesichertes Erwerbseinkommen sowie Menschen mit Behinderungen, anderen
gesundheitlichen und/oder sozialen Schwierigkeiten (liberwiegend Einzelpersonen).

Fur Hannover wurde schon vor Aufkommen der Fliichtlingsproblematik ein allgemeiner
Zuwachs von Haushalten prognostiziert. Hinzu kommen nun auch Flichtlinge mit aner-
kannten Bleibestatus. Die Nachfrage nach Wohnungen erhéht sich zusehends, so dass der
Wohnungsmarkt insbesondere in den Teilmarkten fur kleine Ein- und Zweizimmer-
wohnungen sowie grof3e Vier- und Mehrzimmerwohnungen angespannt ist. Ben6tigt werden
besonders preiswerte Wohnungen. Dies sind aber gerade die Wohnungen, auf die
besonders die von der Stadt zu versorgenden Personenkreise angewiesen sind.

Demgegeniber vermindert sich der Bestand an frei werdenden, geeigneten Belegrechts-
wohnungen durch geringe Fluktuation, Auslauf von Bindungen und allgemeine
Mieterhhungen.

Die im inzwischen gut angelaufenen stadtischen Wohnraumforderprogramm geférderten
Neubauten werden - trotz mehrmaliger Aufstockung des Programms - allein nicht
ausreichen, die erhéhte Nachfrage bei wegfallenden Bindungen auszugleichen. AuRerdem



kommen sie nur nach und nach auf den Markt.

Zwingend notwendig sind deshalb MalRBnahmen auch im - weitaus gréf3eren — Bestand. Mit
der Laufzeitverlangerung von Aufwendungszuschissen fir geeignete Bestandswohnungen
kénnen weiterhin preiswerte Wohnungen fir die von der Stadt zu versorgenden Personen-
kreise gesichert werden.

Verfahren

Am Ende des Bewilligungszeitraumes fir die Aufwendungszuschiisse wird entschieden, ob
eine Laufzeitverlangerung sinnvoll und erforderlich ist. Bei dieser Beurteilung sind
insbesondere zukiinftige Bedirfnisse und die Entflechtung von Belegrechtsschwerpunkten
von Bedeutung. MaRRgebend ist dabei vor allem die Eignung fur die Wohnraumversorgung
der genannten Personenkreise, die sich unter anderem aus Grof3e und Grundriss der
Wohnungen, ihrer ortlichen Lage im Stadtgebiet sowie eventuellen Besonderheiten und
Mieten ergibt.

Aufgrund steigender Mieten ist es fur die Stadt wichtig, auch auf die Mietentwicklung der
geforderten Wohnungen Einfluss zu nehmen und sicherzustellen, dass die frei werdenden
Wohnungen auch Interessenten mit Transfereinkommen (Arbeitslosengeld | + II, Sozialhilfe,
Grundsicherung) zur Verfiigung stehen und daher in den Mietobergrenzen fiir die Uber-
nahme der Unterkunftskosten durch die Region Hannover bleiben. Fir Objekte, bei denen
die ausschlief3lichen Belegrechte wegen noch laufender stadtischer Baudarlehen oder
anderer Vereinbarungen weiter bestehen, wird daher die Laufzeitverlangerung fir den
Zuschuss dazu genutzt, Mieterhéhungen zu begrenzen. Aufgrund der allgemein steigenden
Mieten und der derzeit geltenden Mietobergrenzen wird dies aber zunehmend schwieriger.

Die vereinbarten Mieten werden grundsatzlich fur einige Jahre festgeschrieben und
Mieterh6hungen danach eingeschrankt.

Laufzeitverlangerung und Héhe der Aufwendungszuschi sse

Mit dem Beschluss soll die Verwaltung die Moglichkeit erhalten, bei positivem Ausgang der
Verhandlungen mit den Eigentiimern die Laufzeiten der im Jahr 2016 endenden
Bewilligungszeitraume der Aufwendungszuschiisse um bis zu 10 Jahre zu verlangern.
Dabei missen die Hohe der einzelnen Zuschussbetrage, gegebenenfalls auch die Anzahl
der weiter geforderten Wohnungen im Objekt, sowie die Miethéhe und die Dauer der
Festschreibungszeit im Rahmen des konkreten Antragsverfahrens ermittelt werden.

Aufgrund der teilweise nur noch geringen Zahlbetrage und der notwendigen Eingrenzung
der (zukinftigen) Mieten ist die Bereitschaft der Eigentimer zur Kooperation nur noch
bedingt vorhanden. Um erfolgreich verhandeln zu kénnen, werden die Zuschussbetréage
daher bei einigen Objekten erhéht werden missen. Damit soll verhindert werden, dass
Eigentimer vermehrt auf eine Verlangerung verzichten und die Belegrechte verloren gehen.
Auch soll vermieden werden, dass durch Mieterhdhungen wegen des Zuschusswegfalls bei
(aufgrund anderer Vereinbarungen) weiter bestehenden Belegrechten die Wohnungen —
trotz Forderung — fur die Wohnungsvermittlung zu teuer und damit nutzlos werden.

Folgen einer Nicht-Verlangerung der Aufwendungszusc hisse
Eine Zahlungseinstellung des Zuschusses hatte fur die damit verbundenen stadtischen
Belegrechte folgende Auswirkungen:

Mit 1) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:
Bei einem Auslauf des Aufwendungszuschusses bliebe fur diese Wirtschaftsein-
heiten das ausschliel3liche Belegrecht der Stadt aufgrund des stadtischen Bau-

-3-



darlehens erhalten, welches aber jederzeit zurtickgezahlt werden kénnte. Eine
Mieterhohung wegen der wegfallenden Férderung ware wahrscheinlich, so dass die
Belegrechte fir die stadtische Wohnungsvermittlung nutzlos werden konnten.

Mit 2) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:

Grundsatzlich behélt die Stadt bei Wohnungen der Gesellschaft fir Bauen und Wohnen
Hannover mbH (GBH) die ausschlief3lichen Belegrechte. Allerdings wéren diese
Belegrechte aufgrund von Mieterh6hungen fir die stadtische Wohnungsvermittlung
nicht mehr nutzbar.

Mit 3) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:

Bei einem Auslauf des Aufwendungszuschusses bliebe fur diese Wirtschaftseinheiten
das ausschliel3liche Belegrecht der Stadt aufgrund einer anderen Vereinbarung
erhalten.

Mit 4) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:
Das stadtische Belegrecht wiirde bei diesen Wohnungen sofort entfallen.

Teilweise bleibt eine ,B-Schein“-Bindung fur Mietinteressenten (Wohnberechtigungsschein
= Bindung an Einkommens- und Wohnflachengrenzen) aus anderen Férderungen/Verein-
barungen (Land und/oder Stadt) bestehen.

Vor dem Hintergrund der allgemeinen Marktentwicklung und der Entwicklung der Beleg-
rechte im Besonderen werden die Belegrechte und Mietvereinbarungen dringend bendtigt.
Soweit bei den Eigentimern Bereitschaft zur weiteren Zusammenarbeit besteht und fur die
Wohnungsvermittlung akzeptable Mieten erreicht werden kénnen, sollte die
Zuschussforderung daher grundsatzlich weitergefihrt werden.

Fir ein Objekt der GBH mit 20 Wohnungen und einer Forderung von derzeit nur noch 0,24
€/m2 monatlich sieht die Verwaltung allerdings keine Verlangerungsnotwendigkeit. Die
Belegrechte bleiben aufgrund des o6ffentlichen Baudarlehens bestehen.

Die Objekte im Einzelnen

An der Schwarzen Riede, Drenkriede; Drachenfeld; Em  slandstralRe; Karlstraf3e,
Stahlstral3e, LiebrechtstraRe; Grandeweg, Peter-Schn  eider-Weg

Die Wohnanlagen wurden in Form von Reihenh&ausern gebaut und beinhalten auch
Wohnungen fur Haushalte mit 5 bis 7 Personen, die aufgrund der kompakten Grundrisse
gut vermittelbar sind und fir den stadtischen Bedarf zur Versorgung von wohnungs-
suchenden Grol3familien dringend benétigt werden. 2 Wohnungen in der Emslandstralie
sind auch fir Rollstuhl-Nutzer geeignet.

Im Dorfe; Alte Stockener StralRe; BernardisstralRe, T  resckowstralle

Bei den Hausern Im Dorfe und Alte Stéckener Stral3e handelt es sich um kleine Einheiten
der GBH mit ausgewogenen Mieterstrukturen. Das Gemenge in der Bernardis-/
Tresckowstral3e besteht aus einer Mischung von 1-bis 4-Zimmer-Wohnungen. Alle drei
Wirtschaftseinheiten sind fur die Bedarfe der stadtischen Wohnungsvermittlung gut
geeignet.

In der Bernardisstral3e und Im Dorfe befinden sich zudem jeweils 2 Behindertenwohnungen,
die eine wertvolle Ergénzung des knappen stadtischen Angebots fir Menschen mit



Behinderung darstellen.

Neben den stadtischen Zuschissen wurden fir 6 der 7 Objekte auch 6ffentliche Baudar-
lehen der Stadt gewdahrt. Die Bindungen an das Kostenmietrecht und das ausschlie3liche
Belegrecht der Stadt bleiben daher grundséatzlich bestehen. Da die GBH aber — zum Teil
erhebliche — Mietverzichte ausgesprochen hat, waren Mieterh6hungen bei Wegfall der
stadtischen Aufwendungszuschisse unausweichlich. Je nach Umfang kénnten die
Wohnungen fiir groRe Teile der von der Stadt zu versorgenden Klientel zu teuer werden.

Friedrich-Klug-Stral3e; IthstralRe

Die Wohnungen wurden als ,Schlichtwohnungen® gebaut, in den Jahren Jahr 2000/2001 im
Rahmen der vom Rat beschlossenen ,Neukonzeption Unterkiinfte* umfassend modernisiert
und in normale Mietwohnungen umgewandelt. Die meisten der ehemaligen Bewohner
erhielten regulare Mietvertrdge. Damit sie nicht (wieder) auf Sozialhilfeleistungen ange-
wiesen sind, wurde die erhobene Miete durch die Gewéhrung von Aufwendungszuschiissen
vermindert.

Bei einem vollstidndigen Wegfall der Zuschiisse wird sich eine Erhéhung der Mieten nicht
vermeiden lassen. Dies wirde die Mieter — insbesondere die, die noch zum Kreis der alten
Bewohner zéhlen — sehr belasten und den Zielen der ,Neukonzeption Unterkiinfte*
zuwiderlaufen. Auch Vermietungen an andere von der Stadt zu vermitteInden Haushalte
waren erschwert.

Odensehof, Sternheimweg

Die Wohnanlagen in Wettbergen haben ein gutes Umfeld und sind aufgrund des ausge-
wogenen Wohnungsgemenges von 1 bis 4 Zimmern und der vorteilhaften Wohnungszu-
schnitte fir den mit Wohnraum zu versorgenden Personenkreis gut geeignet. In beiden
Anlagen befinden sich viele Einzimmer- und kleine Zweizimmerwohnungen, die fir
Einzelpersonen dringend bendétigt werden. AuRerdem bilden die beiden behindertenge-
rechten Wohnungen eine wichtige Ergénzung des stadtischen Angebots fir diesen
Personenkreis.

Bei Wegfall des Aufwendungszuschusses und entsprechenden Mieterh6hungen waren die
Wohnungen — trotz stadtischen Baudarlehens - von der Stadt kaum noch vermittelbar.

Wehrleweg

Das Objekt in Wettbergen zeichnet sich durch ein giinstiges Wohnungsgemenge mit
Wohnungstypen zwischen 1,5 bis 4 Zimmern sowie eine gute und ruhige Lage aus.

Der stadtische Aufwendungszuschuss stellt die einzige noch laufende Fdrderung fur diese
Einheit mit 57 Wohnungen dar. Bei einer Nichtverlangerung der Laufzeit des Zuschusses
ware das stadtische Belegrecht nur noch sehr eingeschrénkt und nur noch bis Ende 2019
ausubbar.

Weil3e Erde

Die zahlreichen Einzimmer- und kleinen Zweizimmerwohnungen sowie eine
Funfzimmerwohnung mit einem derzeit moderaten Mietniveau bilden eine sinnvolle
Erganzung des stadtischen Wohnungsangebots fur die groRten Nachfragegruppen in der
Wohnungsvermittlung - Einzelpersonen und gréf3ere Familien.

Wegen der GroRRe dieser Wohnanlage in Misburg-Nord und im Sinne einer guten Durch-
mischung werden schon jetzt nur 67 der insgesamt 121 Wohnungen mit stadtischem
Aufwendungszuschuss geférdert. Die restlichen 54 Wohnungen gelten zwischenzeitlich als



frei finanziert. Mit Einstellung des Aufwendungszuschusses wirde das ausschlie3liche
Belegrecht fur die 67 Wohnungen mit sofortiger Wirkung entfallen.
Héanselriede, HittenstralRe

In den beiden Hausern haben die Mieter, die aus verschiedenen Kulturkreisen stammen,
funktionierende Hausgemeinschaften gebildet, die in der Lage sind, neue Mieter zu
integrieren. Diese Situation stellt einen wertvollen Beitrag zur Stabilisierung in den
Stadtteilen dar.

Bei Nichtverlangerung der Laufzeit des stadtischen Aufwendungszuschusses bliebe das
ausschlie3liche Belegrecht der Stadt Giber das stadtische Baudarlehen erhalten. Die dann
zu erwartenden Mieterh6éhungen kdénnten jedoch dazu fiihren, dass die Belegrechte fir den
von der Stadt zu versorgenden Personenkreis nicht mehr nutzbar sind.

Heisenstralle

Die 10 Ein-, Zwei- und Vierzimmerwohnungen in der Nordstadt gehéren einer relativ jungen
Genossenschaft mit kleinem Wohnungsbestand und vergleichsweise geringer
Eigenkapitaldecke. Die Stadt ist sehr am Fortbestehen dieser kleinen Stadtteilgenossen-
schaften interessiert, deren Aktivitaten fur den Stadtteil von Vorteil und damit im
gesamtstadtischen Interesse sind. Diese Genossenschaften betreiben eine sensible
Mietenpolitik, vermieten trotz des hdheren Risikos auch an schwierige Mieter und tragen
erheblich zur Bewohnerstabilisierung in ihren Stadtteilen bei.

Das ausschlie3liche Belegrecht der Stadt bleibt aufgrund der Bindungen aus dem fir den
Erwerb des Hauses gewahrten Investitionszuschuss aus stadtischen Mitteln bestehen. Um
die Wohnungen auch fur Transfereinkommensbezieher bezahlbar zu halten, wird zur
Sicherung der Finanzierung aber auch zukinftig grundsatzlich ein Aufwendungszuschuss
notwendig sein.
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