Beschluss-
Landeshauptstadt Hannover drucksache
In den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
In den Ausschuss fir Haushalt Finanzen und Nr.|0579/2020
Rechnungsprtifung
In den Verwaltungsausschuss Anzahl der Anlagen |1
In die Ratsversammlung 2u TOP
An den Sozialausschuss (zur Kenntnis)

Aufwendungszuschiisse fiir Belegrechtswohnungen
Verlangerung der im Jahr 2020 auslaufenden Bewilligungszeitraume

Antréage,

- Die Laufzeiten der Aufwendungszuschisse kdénnen fur die 160 Belegrechtswohnungen
der Anlage auf Antrag um bis zu zehn Jahre verlangert werden.

- Die Aufwendungszuschusse kénnen bei Bedarf auch mit einem héheren Betrag als
bisher weitergewahrt werden, wenn dadurch Belegrechte gesichert und
sozialvertragliche Mieten erhalten werden konnen.

Beriicksichtigung von Gender-Aspekten

Die Daten, die die Grundlage des Entscheidungsvorschlags bilden, sind geschlechtsneutral
und beziehen sich auf GréRRe, Ausstattung, Lage und Mieten der Wohnungen. Die
Forderung der betroffenen Wohnungen erfolgte nicht unter geschlechts - oder
herkunftsspezifischen Gesichtspunkten. Gleichwohl sind viele der auf die Vermittlung einer
Belegrechtswohnung angewiesenen Personen alleinstehende oder alleinerziehende Frauen.
Gleiches gilt fur eine grofle Zahl von Wohnungssuchenden mit Migrationshintergrund. Far
einige der Wohnungen soll die Laufzeit des Aufwendungszuschusses auch deshalb
verlangert werden, weil sie fir Menschen, die auf einen Rollstuhl angewiesen sind, geeignet
sind und nicht viele dieser Wohnungen zur Verfligung stehen.



Kostentabelle
Darstellung der zu erwartenden finanziellen Auswirkungen in Euro:

Teilfinanzhaushalt - Investitionstatigkeit

InvestitionsmafRnahme Bezeichnung
Einzahlungen Auszahlungen
Saldo Investitionstatigkeit 0,00

Teilergebnishaushalt 61

Angaben pro Jahr
Produkt 52201  Sicherung der Wohnraumversorgung

Ordentliche Ertrage Ordentliche Aufwendungen
Transferaufwendungen 160.000,00
Saldo ordentliches Ergebnis -160.000,00

Der Gesamtbetrag der Aufwendungszuschusse fir alle bisher noch laufenden Altvertrage
betragt zurzeit jahrlich 1,8 Mio. €.

Begriindung der Antrage
Zweck der Aufwendungszuschiisse und der stadtischen Belegrechte

In der Vergangenheit hat die Landeshauptstadt Hannover Aufwendungszuschiisse fiir
Mietwohnungen gewahrt, um Belegrechte zu erwerben bzw. zu erhalten sowie ein
sozialvertragliches Mietniveau zu sichern. Mit den Belegrechten erhalt die Stadt das Recht,
wahrend der Laufzeit des Zuschusses die Wohnungssuchenden zu benennen, an die die
frei werdenden Wohnungen vermietet werden sollen (ausschlief3liches Belegrecht). Nur
wenn die Stadt keine Bewerber*innen vorschlagt, kdnnen die Verfligungsberechtigten
eigene Mietinteressenten auswahlen.

Auf die stadtischen Belegrechte angewiesen sind vor allem Wohnungssuchende mit
Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen Wohnungsmarkt, z. B. Familien und
Alleinerziehende mit mehreren Kindern, Haushalte mit Migrationshintergrund oder ohne
gesichertes Erwerbseinkommen sowie Menschen mit kérperlichen Einschrankungen,
anderen gesundheitlichen und/oder sozialen Schwierigkeiten. Auch von alteren Menschen
mit geringer Rente werden preisginstige Belegrechtswohnungen nachgefragt. Hinzu
kommen Menschen, die bisher in Einrichtungen und Heimen leben und eine Wohnung
suchen.

Fir Hannover wird auch flr die nachsten Jahre ein Zuwachs von Haushalten prognostiziert,
der sich nicht nur auf der Zuwanderung von Gefliichteten und ihren Familien griindet. Die
Nachfrage nach Wohnungen — insbesondere kleinen Ein- und Zweizimmerwohnungen
sowie grof3en Vier- und Mehrzimmerwohnungen — ist gestiegen. Dies gilt insbesondere flir
das Segment der preisglnstigen Wohnungen, auf die besonders die von der Stadt zu
versorgenden Personenkreise angewiesen sind.

Demgegentiber vermindert sich der Pool von freiwerdenden, geeigneten
Belegrechtswohnungen durch geringe Fluktuation, Auslauf von Bindungen und allgemeine
Mieterhéhungen. Die mit Mitteln aus dem stadtischen Wohnraumférderprogramm
geférderten Neubauwohnungen werden — trotz mehrfacher Programmaufstockung — allein



nicht ausreichen, die wegfallenden Bindungen auszugleichen und die erhéhte Nachfrage zu
befriedigen. Aulderdem gibt es im Wohnungsbau einen meist langeren Planungsvorlauf, so
dass die geférderten Neubauwohnungen nur nach und nach auf den Markt kommen.

Zwingend notwendig sind deshalb auch MalRnahmen im — weitaus grélteren — Bestand. Mit
der Laufzeitverlangerung von Aufwendungszuschissen fir geeignete Bestandswohnungen
kénnen fur die von der Stadt zu versorgenden Personenkreise finanzierbare Wohnungen
gesichert werden.

Verfahren

Am Ende der Bewilligungszeitraume wird fir die Aufwendungszuschisse entschieden, ob
eine Laufzeitverlangerung sinnvoll und erforderlich ist. Die Wohnungen missen aufgrund
ihrer GrofRe, des Grundrisses sowie ihrer Mieten fir die stadtische Wohnungsvermittlung
geeignet sein. AuRerdem werden die zuklnftigen Bedarfe und die Vermeidung von
Belegrechtsschwerpunkten in die Uberlegungen einbezogen.

Die Verwaltung ist bestrebt, mdglichst auch auf die Mietentwicklung der geférderten
Wohnungen Einfluss nehmen zu kénnen. Es soll erreicht werden, dass die freiwerdenden
Wohnungen auch Interessent*innen mit Transfereinkommen (Arbeitslosengeld | + I,
Sozialhilfe, Grundsicherung) zur Verfigung stehen. Deshalb missen die Mieten innerhalb
der von der Region Hannover festgelegten Mietobergrenzen fir die Unterkunftskosten
liegen.

Fir Objekte, bei denen die ausschliellichen Belegrechte wegen noch laufender stadtischer
Baudarlehen oder anderer Vereinbarungen weiterhin bestehen, wird daher die
Laufzeitverlangerung fir den Zuschuss dazu genutzt, Mieterhéhungen zu begrenzen.
Aufgrund von steigenden Mieten und der derzeit geltenden Mietobergrenzen wird dies aber
zunehmend schwieriger. Die vereinbarten Mieten werden deshalb grundsatzlich fir einige
Jahre festgeschrieben und Mieterhéhungen im Anschluss eingeschrankt.

Ausgestaltung der Zuschussgewahrung

Mit dem Beschluss soll die Verwaltung bei positivem Ausgang der Verhandlungen mit den
Verflgungsberechtigten die Méglichkeit erhalten, die Laufzeiten der in diesem Jahr
auslaufenden Bewilligungszeitraume um bis zu 10 Jahre zu verlangern. Dabei missen die
Hohe der einzelnen Zuschussbetrage, die Miethdhe, die Dauer der Festschreibungszeit
sowie gegebenenfalls auch die Anzahl der weiter zu férdernden Wohnungen im Objekt im
Rahmen des konkreten Antragsverfahrens ermittelt werden.

Die Bereitschaft der Eigentiimer*innen zu einer Verlangerung der Bindungen und
Begrenzung der Mieten ist in Anbetracht der am Wohnungsmarkt zu erzielenden Mieten —
besonders bei bisher geringen Zahlbetragen — oft nur noch wenig vorhanden. Um
erfolgreich verhandeln zu kénnen, werden die bisherigen Zuschussbetrage daher
erfahrungsgemal teilweise auch erhdht werden missen. Dadurch kann hoffentlich der
Verlust von Belegrechten verhindert oder die glinstigen Mieten bei aufgrund anderer
Vereinbarungen weiterbestehenden Belegrechten gesichert werden.

Folgen einer Nicht-Verlangerung der Aufwendungszuschiisse

Eine Zahlungseinstellung der Zuschiisse hatte fur die damit verbundenen stadtischen
Belegrechte folgende Auswirkungen:

Mit 1) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:
Bei einem Auslauf des Aufwendungszuschusses bliebe flr diese Wirtschaftseinheiten
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das ausschlie3liche Belegrecht der Stadt aufgrund eines stadtischen Baudarlehens,
das aber jederzeit zurlickgezahlt werden kann, erhalten. Sollte die Miete wegen der
wegfallenden Férderung erhéht werden, waren die Belegrechte flr die stadtische
Wohnungsvermittlung mdglicherweise nicht mehr geeignet.

Mit 2) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:
Das ausschlie3liche stadtische Belegrecht entfallt bei diesen Wohnungen grundsatzlich
sofort.

Mit 3) gekennzeichnete Wohnungen der Anlage:

Das Belegrecht kann nach Wegfall des Aufwendungszuschusses nicht mehr
ausschlielich sondern nur noch als Dreier-Vorschlag (die Stadt kann zur Belegung
einer freien Wohnung drei berechtigte Wohnungssuchende zur Auswahl benennen)
geltend gemacht werden.

Die Objekte im Einzelnen

Otto-Rheinhold-Weg

Die 72 Wohnungen im Stadtteil Vahrenwald sind auch mit Landesmitteln geférdert, deren
Bindungen jedoch im Februar 2020 auslaufen. Um eine gemischte Mieterstruktur zu
ermdglichen, wurden 2010, bei der Laufzeitverlangerung fir den stadtischen
Aufwendungszuschuss, 24 fliir Belegrechte weniger geeignete Wohnungen aus der
Zuschussférderung herausgenommen. Bei Einstellung des Zuschusses wirde das
Belegrecht der Stadt auch an den verbleibenden 48 Wohnungen wegfallen.

Die Hauser mit unterschiedlich groRen Wohnungen liegen in einem Bereich mit inzwischen
nur noch wenigen Belegrechtswohnungen. Eine im Objekt befindliche Behindertenwohnung
erganzt das geringe stadtische Angebot fiur diesen Personenkreis. Die Stadt hat daher ein
hohes Interesse am Erhalt dieser Belegrechte.

Schleswiger StraRe

Die 15 Wohnungen in Vahrenwald liegen in einem Gebiet mit sehr wenigen
Belegrechtswohnungen. Neben dem stadtischen Aufwendungszuschuss aus 6ffentlichen
Mitteln wurden auch Landesmittel gewahrt, deren Bindungen allerdings Ende des Jahres
auslaufen. Mit Beendigung des stadtischen Zuschusses wiirde das Belegrecht der Stadt
nach Ablauf einer dreijahrigen Nachbindungsfrist mit Dreier-Vorschlagsrecht vollstandig
entfallen.

Fuanf der Wohnungen sind fir Rollstuhlfahrer geeignet. Auch die anderen Wohnungen
kénnen barrierefrei erreicht werden und sind Uberwiegend behindertenfreundlich. Die
geférderten Wohnungen stellen deshalb eine wertvolle Ergédnzung des stadtischen
Angebots fur behinderte Menschen dar. Die Infrastruktur in der Umgebung ist sehr gut. Da
sich aulerdem in der Nahe eine rollstuhlgerecht zugangliche Stadtbahnstation befindet,
konnen die Wohnungen gut vermittelt werden.

Der Verein Werkheim e.V. betatigt sich im Bereich der Wohnungslosenhilfe und vermietet
an Wohnungssuchende mit besonderen sozialen Schwierigkeiten, Uberwiegend an bisher
obdachlose oder von Obdachlosigkeit bedrohte Menschen. Einen gro3en Spielraum fiir
Mieterhéhungen gibt es daher nicht. Insofern sollte die Zuschusslaufzeit verlangert werden.

GroR-Buchholzer StraBe (2 Objekte)

Fir den Bau der urspriinglich 60 geférderten Wohnungen in Grof3-Buchholz wurden neben
den stadtischen Aufwendungszuschiissen Baudarlehen und Aufwendungszuschisse aus



Landesmitteln sowie fiir eines der beiden Objekte auch ein stadtisches Baudarlehen
bewilligt. Zur besseren Durchmischung wurde der Aufwendungszuschuss in 2010 nur fir 46
der Wohnungen verlangert. Bei Einstellung der stadtischen Zuschiisse wirde daher flr
weitere 26 Wohnungen ohne stadtisches Baudarlehen das Belegrecht entfallen.

Die Hauser haben mit einer Mischung von Ein- bis Vier-Zimmerwohnungen ein fur die
Wohnraumversorgung gut nutzbares und ausgewogenes Gemenge. Aulderdem ist eine
Wohnung rollstuhlgerecht. Da sich nur wenige Belegrechtswohnungen im naheren Umfeld
befinden, sollten die Belegrechte moglichst gesichert werden. Bei einer Zahlungseinstellung
waren auch die Uber das stadtische Baudarlehen verbleibenden Belegrechte wegen zu
erwartender Mieterh6hungen von der Stadt kaum noch zu vermitteln.

Eleonorenstrafle

Fir die Wohnanlage in Linden wurden neben den stadtischen Zuschissen auch
Baudarlehen und Aufwendungszuschlsse des Landes gewahrt, deren Bindungen aber
Ende des Jahres auslaufen. Bei Einstellung des Aufwendungszuschusses wiirde das
ausschlielRliche Belegrecht der Stadt entfallen. Fir die Dauer von 3 Jahren blieben noch die
Bindung an die Einkommensgrenzen (Wohnberechtigungsschein), das Kostenmietrecht und
ein Benennungsrecht (,Dreier-Vorschlag®) fur die Stadt bestehen.

Die Wohnungen sind flr die zu versorgenden Menschen gut geeignet und vermittelbar. Die
beiden Behindertenwohnungen bilden eine sinnvolle Erganzung des stadtischen Angebots.
Die Belegrechte sollten daher — soweit die Eigentimerin zustimmt - weiterhin gesichert
werden.

FortunastraBe/PavillonstraBe; FortunastraBe; Walter-Ballhause-StraRe

Fur alle drei Objekte in Linden-Nord laufen noch 6ffentliche Baudarlehen des Landes und
die hanova WOHNEN GmbH geht erhebliche Mietverzichte ein. Bei einem Wegfall der
Aufwendungszuschisse ware eine Mieterh6hung vermutlich unausweichlich. Damit besteht
die Gefahr, dass die bisher gut vermittelbaren 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen trotz des
weiterhin bestehenden Kostenmietrechts und des Benennungsrechtes in Form des
Dreier-Vorschlags nicht mehr an die von der Stadt zu versorgenden Personenkreise
vermietet werden konnen, weil die Mietobergrenzen der Region Hannover Uberschritten
werden.
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