Stadt Braunschweig 17-04351

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:
Richtlinie fur das kommunale Wohnraumforderprogramm

Organisationseinheit: Datum:

Dezernat Il 31.05.2017
0600 Baureferat

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Planungs- und Umweltausschuss (Vorberatung) 07.06.2017 o]
Verwaltungsausschuss (Vorberatung) 13.06.2017 N
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 20.06.2017 o]
Beschluss:

1. Die ,Richtlinie Gber die Gewahrung von Zuwendungen zur Schaffung bezahlbaren
Wohnraums*® im Rahmen des vom Rat verabschiedeten Handlungskonzepts fur bezahlbaren
Wohnraum in Braunschweig wird beschlossen.

2. Die Richtlinie tritt mit Bekanntmachung im Amtsblatt in Kraft.

3. Mit Inkrafttreten dieser Richtlinie treten bisherige stadtische Richtlinien zur
Wohnbauférderung aufder Kraft.

1. Sachverhalt:

Der Rat hat in seiner Sitzung am 28. Marz 2017 das ,Kommunale Handlungskonzept flr
bezahlbaren Wohnraum (Drs.-Nr.: 17-03839) beschlossen.

Dariiber hinaus wurden die Anderungsantrage der SPD und Biindnis 90/Die Griinen-Fraktion
(Drs.-Nr. 17-04218) sowie der Anderungsantrag der CDU-Fraktion (Drs.-Nr. 17-04273)
beschlossen.

Die Schaffung eines kommunalen Wohnraumférderprogramms wird als ein geeignetes
Instrument im Kommunalen Handlungskonzept bewertet. Mit dem Konzept wurde auch
beschlossen, den Gremien vor der Sommerpause die erforderliche Richtlinie fur ein
kommunales Wohnraumférderprogramm vorzulegen.

Sofern die im Rat am 28. Marz 2017 beschlossenen Antrage inhaltlich Auswirkungen auf
diese Richtlinie haben, wurden diese entsprechend bericksichtigt. Dies gilt auch fir die
Novellierung der Wohnraumférderbestimmungen des Landes, die riickwirkend zum 1. Januar
2017 in Kraft getreten ist.

Dem in diesem Kontext beschlossenen Anderungsantrag der CDU-Fraktion wird in der
Richtlinie unter § 1 letzter Absatz ebenfalls Rechnung getragen.

2. Inhalte der Richtlinie )
Der Richtlinie liegen folgende inhaltliche Uberlegungen zugrunde:

2.1 Subsidiaritat

Wie bereits in der Mitteilung zum Rat (Drs.-Nr. 17-04233) dargelegt, ist die Bewilligung einer
Landesforderung Voraussetzung fiir eine stadtische Foérderung, die nur solange und soweit
gewahrt werden soll, als die Landesférderung nicht ausreicht. Die Férderung soll analog der



Landesforderung flir Wohnungsbaugesellschaften, -genossenschaften und private
Investoren gelten.

2.2 Ausgestaltung der Forderung

Gefordert werden soll der Mietwohnungsneubau sowie die Schaffung neuen Wohnraums
durch Ausbau, Umbau oder die Erweiterung von Mietwohnraum im Rahmen einer
Nutzungsanderung.

2.3 Eigentumsforderung
Anders als in der Landesforderung soll keine Eigentumsforderung erfolgen. Diesem
Vorschlag liegen folgende Uberlegungen zugrunde:

¢ Bei dem Verkauf von stadtischen Grundstiicken gibt es bereits eine kommunale
Forderung durch einen so genannten Kinderrabatt Gber die GGB (zurzeit 5 €/m?Kind).

e Der Eigenheimbau wie auch der Kauf von Bestandsimmobilien bringt keine
(nennenswerte) Entlastung auf dem Wohnungsmarkt.

2.4 Keine Forderung nach Richtlinie innerhalb der 20 %-Quote

Das kommunale Handlungskonzept sieht vor, dass bei Wohnbauprojekten in Braunschweig,
fur die ein B-Planverfahren durchgefiihrt werden muss, zukiinftig durchgangig eine Quote
von 20 % sozialen Wohnraums im Geschosswohnungsbau in den Verhandlungen mit
potenziellen Investoren vereinbart werden. Die Investoren kénnen hierfir Landesmittel
entsprechend der Bestimmungen als zinsloses Darlehen mit Tilgungszuschuss beantragen.
Ein stadtischer Zuschuss soll jedoch nicht gewahrt werden fur Wohneinheiten, deren Bau
und Bindung durch einen stadtebaulichen Vertrag verbindlich vereinbart werden. Dies
bedeutet, dass ein stadtischer Zuschuss erst dann gewahrt werden soll, wenn die Quote von
20 % Uberschritten wird.

2.5 ,indirekte Forderung“

Der beschlossene Antrag von SPD- und Blindnis90/Die Griinen-Fraktion sieht auch
.indirekte Elemente® vor. Die genannten Beispiele ,Infrastrukturmalinahmen® oder ,Vergabe
stadtischer Grundstiicke” zu niedrigen Preisen sieht das Handlungskonzept bereits als
eigenstandige Instrumente vor.

Allerdings sind sie nicht geeignet, in eine Forderrichtlinie einzugehen. Sie sind im Einzelfall
z. B. Uber den Abschluss stadtebaulicher Vertradge zu verhandeln, kdnnen aber nicht tGber
eine Richtlinie ,geregelt” werden.

2.6 Forderung von Modernisierungs-/SanierungsmaRnahmen

Analog der Landesfoérderung soll auch die Modernisierung/Sanierung unter bestimmten
Voraussetzungen mit Zuschissen gefordert werden. Der Antrag der SPD- und der Biindnis
90/Die Grunen-Fraktion sieht hierbei explizit eine Forderung im Rahmen des Ankaufs von
Belegungsbindungen vor.

Die Verwaltung schlagt deshalb vor, die Férderung von Modernisierungs- bzw.
Sanierungsmalfinahmen Uber die Richtlinie zum Ankauf von Belegungsbindungen zu
ermoglichen und Uber die anliegende Richtlinie auszuschliellen. Diesem Vorschlag liegen
folgende Uberlegungen zugrunde:

e eine Doppelférderung durch Anwendung beider Richtlinien wird grds.
ausgeschlossen und damit auch die Vermeidung eines héheren
Verwaltungsaufwands durch entsprechend einzurichtende Prifinstanzen

o die Attraktivitat eines Modernisierungszuschusses ist beim Verkauf einer
Belegungsbindung durch den geringeren Bindungszeitraum von 10 Jahren sowie die
finanzielle Gegenleistung (ca. 13.000 €) mit geringem Verwaltungsaufwand (u.a. kein
aufwandiger Verwendungsnachweis) wesentlich héher als die Inanspruchnahme
eines finanziellen Zuschusses Uber das kommunale Wohnraumférderprogramm mit
einem 30jahrigen Bindungszeitraum.



e Mit einer Forderung fur ModernisierungsmafRnahmen wird in der Regel kein
zusatzlicher Wohnraum generiert, da die Wohnungen vermietet sind.

¢ Investoren mit einem hohen Bestand an alteren Wohnungen kénnten vermehrt
Antrage stellen ohne dass das Ziel, zusatzlichen bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, erreicht wird.

2.7 Forderhohen

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen (VdW)
kommt in seiner aktuellen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unter Berlcksichtigung der
Novellierung des Landesforderprogramms (Stand: Mai 2017) zu folgender Berechnung:

Bei einer Eigenkapitalrendite von 3,2 % bendtigt die Wohnungswirtschaft bei
angenommenen 3.000 € Baukosten/m? (ohne Grundstiick) 310 €/m? bei einem Mietzins von
5,60 €/m? (niedrige Einkommensgrenze gem. § 3 NWoFG) und 450 €/m? bei einem Mietzins
von 7,00 €/m? (mittlere Einkommensgrenze gem. § 5 DVO-NWoFG).

Die Berechnung des VdW ist aus Sicht der Verwaltung grds. nachvollziehbar. Vor diesem
Hintergrund schlagt die Verwaltung deshalb vor, folgende Férderhéhen vor:

e Bei Neubauvorhaben, firr die eine Landesférderung bei niedriger Einkommensgrenze
gem. § 3 NWoFG erfolgt, kann ein Foérderbetrag von max. 310 €/m? gewahrt werden.

e Bei der Schaffung neuen Wohnraums durch Ausbau/Umbau oder Erweiterung
(Nutzungsanderung), fir den eine Landesférderung bei niedriger Einkommensgrenze
gem. § 3 NWoFG erfolgt, kann ein Forderbetrag anteilig auf Grundlage der tatsachlich
entstandenen Baukosten gewahrt werden. Die maximale Férderhdhe betragt 310 €/m?2.

e Bei Neubauvorhaben, fur die eine Landesforderung bei mittlerer Einkommensgrenze
gem. § 5 DVO-NWoFG erfolgt, kann ein Forderbetrag von max. 150 €/m? gewahrt
werden.

e Bei der Schaffung neuen Wohnraums durch Ausbau/Umbau oder Erweiterung
(Nutzungsanderung), fur den eine Landesférderung bei mittlerer Einkommensgrenze
gem. § 5 DVO-NWoFG erfolgt, kann ein Forderbetrag anteilig auf Grundlage der
tatsachlich entstandenen Baukosten gewahrt werden. Die maximale Férderhéhe betragt
150 €/m2.

o Kommt bei Neubauvorhaben eine mittelbare Belegung zur Anwendung, wird der
Forderbetrag reduziert und betragt nicht 310 €/m?, sondern max. 100 €/m?2.

3. Vorstellung der Inhalte der Richtlinie in der AG fiir bezahlbaren Wohnraum des
Biindnisses fiir Wohnen sowie bei der Wohnungswirtschaft

Die Inhalte der Richtlinie wurden auch den Wohnungsbaugesellschaften Nibelungen
Wohnbau GmbH, Braunschweiger Baugenossenschaft (BBG) und >Wiederaufbau< eG
sowie der ,AG fir bezahlbaren Wohnraum in Braunschweig“ des Blindnisses fir Wohnen
vorgestellt.

Die Inhalte der Richtlinie werden sowohl von der AG flr bezahlbaren Wohnraum in
Braunschweig des Blindnisses fiir Wohnen als auch den o.a. Wohnungsbaugesellschaften
grds. begrift und als wichtiges Signal der Unterstitzung von Investoren bei der Schaffung
bezahlbaren Wohnraums gesehen, da die Landesférderung nicht auskdmmlich sei.
Erganzungswiinsche gab es keine. Allerdings wird seitens der Wohnungswirtschaft kritisch
beurteilt, dass keine Férderung von Wohneinheiten erfolgen soll, deren Bau und Bindung
durch einen stadtebaulichen Vertrag bereits verbindlich vereinbart ist und in der Konsequenz
ein stadtischer Zuschuss grds. erst dann gewahrt werden soll, wenn die Quote von 20 %
Uberschritten wird (s. Nr. 2.4). Aus Sicht der Wohnungswirtschaft ist dabei die
Wirtschaftlichkeit von Mietwohnbauprojekten nicht darstellbar. Die Wohnungswirtschaft
spricht sich hier fUr eine gréRRere Flexibilitat aus, damit das kommunale Foérderprogramm
erfolgreich und das Ziel zur Schaffung neuen bezahlbaren Wohnraums erreicht wird.

Die Wohnungsbaugesellschaften haben dartber hinaus darauf hingewiesen, dass auch die
Grundstuckskosten nicht unbeachtet bleiben sollten. Die seitens des VdW erfolgte aktuelle
Modellrechnung geht bei den Grundstlickskosten von 200 €/m? aus. Bei Zugrundelegung
hdherer Grundstickskosten wirde der ermittelte Zuschussbedarf von 310 €/m? nicht zu einer
Rendite von 3,2 % fuhren.



4. Finanzielle Auswirkungen:

Bei der Gewahrung eines Zuschusses von 310 €/m? bei Neubauvorhaben gemaf § 3
NWoFG, waren fir 50 Wohneinheiten mit ca. 50 m? Wohnflache 775.000 € im stadtischen
Haushalt zu bericksichtigen.

Mit diesem Ansatz waren im Rahmen der im Kommunalen Handlungskonzept fur
bezahlbaren Wohnraum prognostizierten 50 Wohneinheiten p.a. auch Bewilligungen im
Bereich des Aus- oder Umbaus bzw. der Erweiterung nach NwoFG sowie gem. § 5 DVO-
NWoFG (Miete von 7,00 €/m?) finanziell abgedeckt.

Abhangig von der Inanspruchnahme der kommunalen Forderung waren ggf. Anpassungen
auch im laufenden Jahr erforderlich.

Bis Ende 2019 soll eine Evaluierung erfolgen
Die Verwaltung empfiehlt, die Richtlinie in der vorliegenden Fassung zu beschlie3en.

Der Ausschuss fur Soziales und Gesundheit erhalt die Vorlage nachrichtlich als Mitteilung
aulierhalb von Sitzungen.
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Anlage/n: Richtlinie iiber die Gewahrung von Zuwendungen zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums



