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Vorbemerkung
1. Wohnungspolitische Zwischenbilanz 2003

Die allgemeine Situation auf den NRW-Wohnungsmarkten ist heute deutlich besser als zu
Beginn der 1990er Jahre. Die Phase des Wohnungsmangels ist iberwunden, die Mehrheit
unserer Blrgerinnen und Birger kann heute ihre Wohnbedirfnisse und Wohnwiinsche auf
den meisten Wohnungsmarkten problemlos verwirklichen.

Diese ginstige Marktsituation ist nicht zuletzt Folge und Ergebnis der erfolgreichen Woh-
nungs- und Siedlungspolitik des Landes. Es ist gelungen, durch Information, Aufklarung und
konsequente Weiterentwicklung und Verbesserung der planerischen und rechtlichen Instru-
mente und Férdermalnahmen wichtige Bau- und Investitionsanstéf3e und -impulse zur Be-
seitigung des Wohnungsmangels zu geben (zur Situation zu Beginn der 1990er Jahre siehe
Antwort der Landesregierung auf die GroRRe Anfrage 22 der Fraktion der SPD vom 30. No-
vember 1993, Landtagsdrucksache 11/6518). Stadte und Gemeinden, Wohnungswirtschaft
und sonstige Investoren und Entscheidungstrager haben die Initiativen und Férderangebote
aufgegriffen und so groRe Fortschritte auf den Wohnungsmarkten bewirkt:

o Wohnungsneubau: Allein im Zeitraum 1995 bis 2002 wurden 680.000 neue Wohnun-
gen in unserem Land gebaut. Hiervon entstanden rd. 24 Prozent (ca. 167.000) als 6f-
fentlich geférderte Miet- unc Eigentumswohnungen oder als Familienheime.

. Bestandsinvestitionen: Die bemerkenswerten Neubauleistungen wurden im selben Zeit-
raum im Volumen noch lbertroffen von den Umbau- und Aufwertungsmafinahmen im
Wohnungsbestand. In diesen 8 Jahren sind mehr als 1 Mrd. Euro Férdermittel des
Landes in die Modernisierung und Energieeinsparung von rund 124.000 Wohnungen
geflossen. Allerdings sind nach Schatzungen zugleich etwa 200.000 Wohnungen durch
Abriss, Zusammenlegung oder Umnutzung dem Wohnungsmarkt verloren gegangen.

o Sozialgebundener Wohnraum: Durch konsequente und zielgruppengerechte Nutzung
der etwa 950.000 belegungsgebundenen, preisglinstigen Mietwohnungen konnte jahr-
lich durchschnittlich 76.000 Haushalten eine angemessene und bezahlbare Wohnung
zur Verfligung gestellt werden. Zur weiteren Optimierung der Belegungspolitik wurden
die kommunalen Entscheidungsspielrdume und Verantwortlichkeiten ausgeweitet (z. B.
Freistellungen), zusatzliche finanzielle Belastungen fur Wohneigentimer und Mieter-
haushalte z. B. durch Verzinsung alterer Forderdarlehen wurden auf den sozial vertret-
baren Umfang beschrankt.

o Neue Technologien und Qualitdten: NRW hat mit grof’lem Erfolg das o6kologische,
energiesparende und barrierefreie Bauen und Wohnen zum Standard gemacht. Der
nachhaltige Wohnungsbau, z. B. konsequente OPNV-Anbindung, sparsamer Grund-
stlicksverbrauch, rationelle Energieverwendung und Nutzung unerschoépflicher Ener-
giequellen sowie Barrierefreiheit finden inzwischen nicht nur im geférderten Woh-
nungsneubau, sondern immer haufiger auch im frei finanzierten Wohnungsbau Anwen-
dung. Die Wohnungspolitik hat so einen wichtigen Beitrag zur Minderung der CO,-
Emmission geleistet.

. Wohneigentum und Wohnkostenbelastung: Durch eine flexible, an der Marktnachfrage
orientierte Forderpolitik des LLandes und andere glinstige Faktoren ist die Wohneigen-
tumsquote in NRW in den letzten 10 Jahren um 4 Prozent auf nunmehr 39 Prozent an-
gestiegen. NRW hat damit den historisch und siediungsstrukturell bedingten Ruckstand
zu anderen westlichen Flachenlandern verringert. NRW hat sich zugleich erfolgreich fir
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2.

die Interessen der Mieterhaushalte eingesetzt. Bei der Modernisierung des allgemeinen
Mietrechts ist der bewahrte Interessenausgleich zwischen Vermieter und Mieter unan-
getastet geblieben, Wohnen bleibt sicher. Gleichzeitig wurde die Tragfahigkeit der
Wohnkostenbelastung durch Aktualisierung des Wohngeldgesetzes verbessert. Ende
2001 haben in NRW 379.388 Haushalte allgemeines Wohngeld und 265.467 Haushalte
besonderen Mietzuschuss (fur Empfanger von Sozialhilfe bzw. Kriegsopferfiirsorge) er-
halten. Schlielllich ist es mit Hilfe des Landesprogramms ,Wohnungslosigkeit vermei-
den — dauerhaftes Wohnen sichern” gelungen, die Zahl obdachloser Haushalte in NRW
fahlbar zu reduzieren.

Nachhaltigkeit: NRW hat die wohnungs- und siedlungspolitischen Instrumente verstarkt
genutzt, um den Wohnungsbau und die Modernisierung insbesondere in den Kernstad-
ten voranzutreiben. Mit Hilfe aktivierender Wohnbaulandinitiativen, zahireicher Modell-
vorhaben und Wettbewerbe, eines integrierten Handlungsprogramms fiir Stadtteile mit
besonderem Erneuerungsbedarf (Soziale Stadt) und einer flexiblen, nach Nachfrage-
gruppen und Wohnungsmarktgegebenheiten differenzierten Wohnraumférderpolitik
leistet sie wichtige Beitrage zur Begrenzung der Stadt-Umland-Wanderung.

Standortfaktor Wohnen": Der Wohnungssektor ist nach wie vor ein gewichtiger Faktor
fur Wirtschaft und Arbeitsmarkt in NRW. Dank der Effizienz und Zielgenauigkeit der
Forderprogramme des Landes konnte in den zurlickliegenden Jahren eine grof’e Zahl
von Arbeitsplatzen in der Bauwirtschaft und den vor- und nachgelagerten Branchen ge-
schaffen oder gesichert werden. Die Schaffung moderner Wohnungen und lebenswer-
ter Wohnquartiere hat dariiber hinaus die notwendige Standortqualitdt nordrhein-
westfélischer Stadte und Gemeinden fur moderne, zukunftsfahige gewerbliche und
Dienstleistungsbetriebe gestarkt. Zugleich wurden im Rahmen der - gemeinsam mit
den anderen wichtigen Akteuren des Bauwesens geschaffenen - NRW-
Zukunftsinitiative Bau® insbesondere fir kleine und mittlere Uniernehmen wichtige
Grundlagen fir eine erfolgreiche Bewaltigung des tief greifenden Strukturwandels in
der Baubranche erarbeitet.

Perspektiven auf den NRW-Wohnungsmadrkten und Baubedarf

NRW braucht auch kunftig Wohnungsbau.

Die heute insgesamt gute Marktsituation kann nur aufrechterhalten und neue Knapp-
heiten kénnen nur verhindert werden, wenn die Neubauinvestitionen auf dem mittelfris-
tig notwendigen Mindestniveau — nach den vorliegenden Studien in den nachsten 15
Jahren durchschnittlich 50.000 bis 60.000 Wohnungen - stabilisiert werden.

Ein noch groReres Gewicht werden kinftig die Umstrukturierungsaufgaben im Woh-
nungsbestand und in den Wohnquartieren erhalten. Gerade Nordrhein-Westfalen steht
hier mit seinem historisch bedingt relativ alten und stark erneuerungsbediirftigen Woh-
nungsbestand — trotz der bereits erreichten Fortschritte — vor groBen Herausforderun-
gen. Vorrangiges Ziel ist die qualitative Aufwertung und Erneuerung der Wohnsiedlun-
gen der 1950er Jahre und der Grof3siedlungen der 1960er und 1970er Jahre.

Die gegenwartig im Wohnungsbau festzustellende Investitionszurickhaltung, liberwie-
gend Ausfluss allgemeiner wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Unsicherheiten und
unzureichender oder ungenauer Kenntnisse der Wohnungsmarkt- und Wohnungsnach-
frageentwicklungen (einschlieBlich der Fehlschilsse hinsichtlich der Folgen der lang-
fristigen Bevélkerungsentwicklung), ist angesichts der vorliegenden Marktdaten und
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-fakten unbegriindet. Zwar werden die hohen Fertigstellungszahlen wie zuletzt Mitte
der 1990er Jahre in Zukunft nicht mehr bendtigt. An die Stelle des bisherigen, vor allem
auf eine quantitative Marktausweitung zielenden Wohnungsbaus tritt kiinftig ein struktu-
reller Wohnungsbau, der sich vor allem auf spezifische Nachfragegruppen, einzelne
Wohnungsmarkte und Wohnquartiere und auf qualitative Aufwertung, Modernisierung,
Entkernung und ersetzenden Neubau stitzt.

. Der Umfang der kinftig notwendigen Neubau- und Bestandsinvestitionen ist auf den
regionalen Wohnungsmarkten und in den einzelnen Wohnquartieren deutlich unter-
schiedlich. Nach den vorliegenden Studien zum Wohnungsbedarf und anderen Woh-
nungsmarktindikatoren ist Wohnungsbau heute und in Zukunft insbesondere in den
Stadten der Rheinschiene und in einigen solitdren Verdichtungsraumen vordringlich.
Hinweise auf erneute Anspannungstendenzen gibt es hier vor allem beim Mietwohnan-
gebot, und zwar sowohl im unteren wie im mittleren Preissegment. Angesichts ginsti-
ger Finanzierungs- und Baukostenbedingungen - Ausnahme Bauland - haben Woh-
nungswirtschaft, private Investoren und Anleger gute Ertrags- und Wertsteigerungs-
chancen bei Wohnungsinvestitionen auf den NRW-Wohnungsmarkten.

) Ein zukunftsweisender Wohnungs- und Stadtebau muss den absehbaren tief greifen-
den gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und 6kologischen Veranderungen in NRW ge-
recht werden. Die traditionelle Familienwohnung mit hierarchischen Zimmerstrukturen
wird angesichts des wachsenden Anteils kleinerer Haushalte kiinftig seltener nachge-
fragt. Stattdessen steigt der Bedarf an Wohnungen fiir altere, pflegebediirftige und be-
hinderte Personengruppen.

Mehr denn je wird Wohnungsbau nur bei hohen Gestalt- und Nutzungsqualititen er-
folgreich sein. Angesichts groBer konkurrierender Marktangebote werden die Vermie-
tungs- und VerduBerungschancen nicht zuletzt von der Qualitit des Angebots be-
stimmt. Dabei geht es immer mehr nicht nur um die Wohnung oder das Wohngebédude
selbst, sondern ebenso um Wohnumfeld und die Anbindung an die 6ffentlichen und
sonstigen Infrastrukturen. Zukunftsweisender Wohnungsbau muss daher in die
»Stadt“ bzw. den ,,Stadtteil der Zukunft”“ eingebettet sein.

3. Ziele und Zukunftsaufgaben nordrhein-westfalischer Wohnungspolitik

Die Wohnungs- und Siedlungspolitik des Landes ist in den vergangenen Jahren auf dem
Weg zu einem guten, bezahlbaren Wohnen und einer nachhaltigen Erneuerung der Wohn-
quartiere und Stadtteile ein gutes Stiick vorangekommen.

Dieser Kurs kann dennoch angesichts neuer Entwicklungen und Probleme nicht unveréndert
fortgefiihrt werden. Angesichts veranderter Wohnungsmarktbedingungen und Wohnungs-
marktperspektiven steht vielmehr die Wohnungspolitik im Rahmen der zur Verfligung ste-
henden Haushaltsmittel vor einer grundlegenden Uberpriifung und Neubestimmung der kiinf-
tigen Aufgaben und Ziele. Die im ,Disseldorfer Signal fur Erneuerung und Konzentration®
von der Landesregierung beschlossenen Leitlinien umreiRen Richtung und Ziele des not-
wendigen Modernisierungsprozesses der Wohnungspolitik:

) Der Umfang wohnungspolitischer Eingriffe in die Wohnungsmarkte muss deutlich redu-
ziert werden. Durch Abbau unnétiger Standards, Entflechtung und Dezentralisierung
der Verantwortlichkeiten und Rickfihrung und grundséatzliche Befristung der Subventi-
onen missen Eigeninitiative und Eigenverantwortlichkeit der Unternehmen und der
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Birgerinnen und Birger gestarkt werden. Dies ist auch im gesamtistaatlichen Interesse
und wirkt wirtschaftlich und geselischaftlich stabilisierend.

. Die weiterhin unverzichtbaren wohnungspolitischen Instrumente und Rechtsvorschrif-
ten missen konsequent modernisiert werden, damit die soziale und raumliche Effizienz
und Zielgenauigkeit der Mallhahmen verbessert und Mitnahmeeffekte und Marktst6-
rungen und Marktbehinderungen vermieden werden.

. Die Wohnungspolitik muss den notwendigen Anpassungs- und Umstrukturierungspro-
zess in der Immobilien-, Bau- und Wohnungswirtschaft unterstiitzen und aktiv beglei-
ten. Sie muss daruber hinaus AnstélRe und Impulse fir neue, zukunftsweisende Ent-
wicklungen und Qualitaten beim Bauen und Wohnen geben.

o Wohnungspolitik muss die erfolgreiche Strategie zum Okologischen und energiespa-
renden Bauen und Modernisieren konsequent fortfihren. Die Forderung des flachen-
sparenden Bauens, des sparsamen Grundstiicksverbrauchs (z. B. durch starkere Wie-
dernutzung innerstadtischer Brachflachen) und der rationellen Energieverwendung und
Nutzung unerschépflicher Energiequellen bleiben vorrangige Aufgaben der Wohnungs-
politik.

. Wohnungspolitik bedarf der noch starkeren Verzahnung mit anderen Politikbereichen.
Denn der Erhalt intakter Sozialstrukturen in Wohnquartieren oder die Vermeidung neu-
er Probleme, insbesondere die raumliche Konzentration von Problemgruppen oder die
Verursachung immer neuer Verkehrsstréome durch neue Siedlungsflachen am Ballungs-
rand kénnen nur im engen Zusammenwirken mit der Siedlungs-, Verkehrs-, Sozial- und
Strukturpolitik gelingen.

° Der Wohnungssektor muss als wichtiger Wirtschafts- und Standortfaktor den Moderni-
sierungsprozess des NRW-Wirtschafts- und Arbeitsmarktes starken und voranbringen.
Ohne modernes Wohnen in lebenswerten Wohnquartieren ist auch nachhaltiges und
erfolgreiches Wirtschaften und Arbeiten nicht erreichbar.

Die Wohnungspolitik hat den Prozess neuer Prioritatensetzungen und Aufgabenbestimmun-
gen bereits erfolgreich eingeleitet. Das Wohngeldrecht, das Mietrecht und das neue Wohn-
raumférderungsgesetz des Bundes liefern bereits moderne und transparente Grundlagen fir
die Wohnungsmarkte und die kiinftigen Aufgaben der nordrhein-westfalischen Wohnungspo-
litik:

a. Sozialer Versorgungsauftrag
Wohnungspolitik muss auch kinftig vor allem dafiir sorgen, dass das Wohnen insbe-
sondere fur einkommensschwache Bevdlkerungsgruppen bezahlbar und sicher bleibt:

. Die Wohnkostenbelastung ist in den vergangenen Jahren zum Teil fihlbar gestie-
gen. Von den steigenden Lasten sind gerade die einkommensschwachen Haus-
halte betroffen, die ohnehin bereits den gréf3ten Teil ihres Einkommens fiir das
Wohnen aufbringen missen. Die Landesregierung wird daher darauf achten,
dass die Wohngeldleistungen im angemessenen Verhaltnis zur Miet- und Ein-
kommensentwicklung gestaltet werden.

. Wohnen muss sicher bleiben. Wohnen ist ein existenzielles Grundbedirfnis des
Menschen und steht deshalb zu Recht unter dem besonderen Schutz des Staa-
tes. Das soziale Miet- und Wohnrecht darf daher nicht in Frage gestellt werden.
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1.1

. Die konsequente, zielgruppengerechte Nutzung und Erweiterung des Bestandes
an sozialgebundenen Wohnraum bleibt eine Daueraufgabe. Fir viele Haushalte
sind sozialgebundene Wohnungen die einzige Chance, zu angemessenem und
bezahlbaren Wohnraum zu kommen. NRW wird daher die erfolgreiche Zusam-
menarbeit mit Wohnungswirtschaft, Investoren, Mieterverbanden und Kommunen
bei der Wohnraumversorgung der Haushalte mit Marktzugangsproblemen fortfiih-
ren.

Steuerliche und rechtliche Rahmenbedingungen

Die Bereitschaft von Wohnungsunternehmen und Einzelanlegern, in den Wohnungsbau
zu investieren, ist entscheidend abhangig von verlasslichen Markt- und Rentabilitats-
bedingungen. Ein wichtiger Entscheidungsparameter sind die steuerlichen Rahmenbe-
dingungen. Angesichts veranderter Marktperspektiven und der begrenzten Steuerbar-
keit und Mangel dieser Subventionen ist deren Reform vordringlich. Bei der kritischen
Prifung und notwendigen Weiterentwicklung missen aber die Besonderheiten des
langfristigen Investitionsguts ,Wohnung“ ausreichend beachtet werden.

Konsequente Markt- und Nachfrageorientierung

Fir Wohnungspolitik und Unternehmen, Investoren und Anleger gilt gleichermalien,
dass nur eine noch konsequentere Ausrichtung auf neue Nachfrageentwicklungen und
Markterfordernisse zum Erfolg fiihrt. Dies setzt eine laufende und qualifizierte Marktbe-
obachtung und Marktiberprifung voraus. Die Landesregierung wird daher ihre Bemu-
hungen fortfihren, den Marktteilnehmern objektive und verlassliche informationen und
Daten Uber die Wohnungsmarkte zur Verfigung zu stellen. Sie wird zugleich die not-
wendigen Diskussionsprozesse Uber die wohnungspolitischen Zukunftsfragen ansto-
Ren.

Flexibilisierung und Dezentralisierung der Eingriffe und Hilfen

Bund, Lander und Gemeinden tragen im Rahmen ihrer Zustandigkeiten gemeinsam
Verantwortung fur die Wohnungs- und Siedlungspolitik. Die heutigen und kinftigen
Aufgaben erfordern nicht nur deutlich weniger staatliche Eingriffe in und Hilfen fiir die
Wohnungsmarkte, sondern zunehmend ist ein regional oder sogar ortlich differenzier-
tes Handeln geboten. Daher missen — bei ausdricklicher Wahrung des
Konnexitatsprinzips — die Stadte und Gemeinden kinftig mehr Verantwortung fir die
ortliche und regionale Wohnungspolitik erhalten und ibernehmen. Die Landesregierung
wird den bereits eingeschlagenen Weg, den Kommunen mehr Eigenstandigkeit und
Flexibilitat zu geben, fortfihren.

Fakten und Perspektiven

Entsprechen Niveau und Struktur der aktuellen Wohnungsbau- und Inves-
titionstétigkeit den Markterfordernissen?
In welchen Marktsegmenten oder Regionen bestehen Probleme?

Die fachliche Bewertung der aktuellen Wohnungsmarktgegebenheiten und -erfordernisse ist
erschwert, weil landesweite amtliche Daten nur fur den Wohnungsneubau (Baufertigstellun-
gen, Baugenehmigungen) vorliegen. Dagegen kann hinsichtlich Niveau und Struktur der In-
vestitionstatigkeit im Wohnungsbestand nur auf eingeschrankt reprasentative Branchenin-
formationen, Expertenbefragungen und sonstige Untersuchungen zurickgegriffen werden.
Im Ubrigen sind die fir das langfristige Investitionsgut ,Wohnung“ typischen zyklischen
Marktschwankungen zu beriicksichtigen.

6
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1. Gegenldufige Entwicklungen bei Neubau und Bestand seit Mitte der 1990er Jahre

Der Wohnungsneubau befindet sich in NRW nach einem bis Mitte der 1990er Jahre andau-
ernden Aufschwung seit 1995 in einer Abschwungphase (siehe Schaubild 1). Die Zahl der
fertig gestellten Wohnungen hat im Jahr 2002 mit etwa 55.000 Wohnungen wieder den nied-
rigen Wert des Jahres 1990 erreicht. Ausléser dieses zyklischen Verlaufs waren in erster Li-
nie die stark schwankenden Neubauinvestitionen in Mehrfamilienhduser, die zwischen 1988
und 1995 stark anstiegen und seitdem kontinuierlich zurlickgingen. Wahrend 1995 noch
mehr als 60.000 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertig gestelit wurden, waren es im Jahr
2002 nur noch knapp 19.000 Wohnungen, also weniger als ein Drittel. Dagegen unterlag das
Niveau des typischen Familienhausbaus mit 1 oder 2 Wohnungen nur relativ geringen
Schwankungen (durchschnittlich 40.000 Wohnungen jahrlich).

Schaubild 1: Baufertigstellungen in NRW (1987 - 2002)
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Im Gegensatz zum Wohnungsneubau sind die Bestandsinvestitionen seit Mitte der 1990er
Jahre deutlich gestiegen. Dies ergibt sich einerseits aus einer bundesweiten Untersuchung
des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung, Berlin, nach der allein im Zeitraum 1999
bis 2002 der Anteil der Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen an allen Woh-
nungsinvestitionen um mehr als 12 Prozent gestiegen ist (siehe Schaubild 2).

Dieser bundesweite Trend wird andererseits durch nordrhein-westfalische Daten erhartet.
Nach neuen Auswertungen des Verbandes der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen
e.V. (vdw) entfielen bei den 470 NRW-Mitgliedsunternehmen im Geschéftsjahr 2002 etwa 74
Prozent auf Bestandsinvestitionen (45 Prozent Instandhaltung, 29 Prozent Modernisierung)
und lediglich 26 Prozent auf Neubaumalnahmen. Mitte der 1990er Jahre war dieses Ver-
haltnis noch nahezu ausgeglichen.
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Schaubild 2: Bauleistungen: Neubau und Bestandsmafinahmen (in Prozent)
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Der skizzierte Rickgang im Niveau des Wohnungsneubaus bzw. der Anstieg bei den Be-
standsinvestitionen ist im Wesentlichen Folge veranderter Marktverhéltnisse. Angesichts ei-
ner zunehmenden Entspannung der NRW-Wohnungsmarkte war eine grundiegende Anpas-
sung des Neubaus und der Neubaukapazitaten unvermeidlich. Allerdings ist aus Sicht der
Landesregierung inzwischen das mittelfristig notwendige Mindestniveau im Neubau erreicht.
Vor allem im Mietwohnungsbau mit zuletzt weniger als 19.000 Einheiten bedarf es auf Dauer
einer kraftigeren Investitionstatigkeit, um neue Engpasse zu vermeiden.

Insbesondere bei Modernisierung und Instandsetzung steht NRW - trotz der bereits erreich-
ten Fortschritte — kinftig vor enormen Herausforderungen. NRW verfiigt historisch bedingt
ber eine relativ alten und stark erneuerungsbedirftigen Bestand. Die Verstetigung und Ver-
starkung der Bestandsmalinahmen ist daher ein zentrales Ziel der kiinftigen Wohnungspoli-
tik des Landes. Zur ausfiihrlichen Analyse des Neubau- und Investitionsbedarfs siehe Ant-
wort zu Frage |.6.

2. Regional stark unterschiedliche Bau- und Investitionstétigkeit

Die Wohnungsbau- und Investitionstatigkeit der zuriickliegenden Jahre entsprach nur teil-
weise den jeweiligen regionalen Markterfordernissen. Der Vergleich der Neubautatigkeit der
einzelnen Wohnungsmarkte mit dem jeweiligen Grad der Marktanspannung zeigt vielmehr,
dass die Teilrdume in unterschiedlichem Mal3e von der alilgemeinen Verbesserung der Woh-
nungsmarkte profitiert haben (siehe im Einzelnen Antwort zu Frage 1.6, insbesondere Schau-
bild 10).

Zwar lagen die Neubauzahlen in den Rdumen mit wachsender Nachfrage — das sind vor al-
lem die Stadte der Rheinschiene, die solitaren Verdichtungsraume und verschiedene landlich
gepragte Kreise am West- und Sidrand des Landes — uber denen mit stagnierender oder
schrumpfender Nachfrage. Insbesondere in den verstadterten Bereichen reichte die Baupro-
duktion aber nicht aus, um ein der Nachfrage entsprechendes Wohnungsangebot zu schaf-
fen. Knapp blieb vor allem das Mietwohnungsangebot. Umgekehrt war die Zahl der Fertig-
stellungen auf mehreren, bereits entspannten regionalen Wohnungsmarkten — das sind z. B.
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die Ruhrgebietsstadte und die nérdlich und sudlich angrenzenden Kreise — immer noch rela-
tiv hoch. Dies hat hier teilweise zu einem Uberangebot am Markt gefuhrt.

Zur Entwicklung der Wohnungsbestandsinvestitionen liegen keine reprasentativen, raumlich
differenzierten Daten vor. Die Analysen der Férderstatistiken des Landes und anderer Unter-
lagen lassen jedoch erkennen, dass raumlicher Schwerpunkt der Sanierungs-, Instandhal-
tungs- und Modernisierungstatigkeit die Gebiete mit schwacherer Gesamtnachfrage sind. Of-
fenbar war hier bereits in den letzten Jahren der Handlungsdruck, die Wohnungsbesténde
markifahig zu halten oder zu machen, besonders grof3.

Eine Gesamtschau der aktuellen Wohnungsbau- und Investitionstatigkeit in NRW unter
raumlichen Aspekten fiihrt zu der Bewertung, dass die angespannten Markte durch ein eher
zu geringes, die entspannten Markte dagegen durch ein tendenziell (noch) zu hohes Niveau
gekennzeichnet sind. Nach Expertenbefragungen der Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa)
fehlen in den GroRstadten vor allem preisgunstige und groRe Wohnungen. In den Stadten
des landlichen Raumes sind dagegen kleinere und altengerechte Wohnungen Mangelware,
weil dort iberwiegend Ein- und Zwei-Familienhduser angeboten werden.

3. Wachsende Wohneigentumsbildung in NRW

NRW hat traditionell eine im Vergleich zu anderen westlichen Flachenlandern niedrigere Ei-
gentumsquote. Dies ist Folge siedlungsstruktureller und historischer Gegebenheiten. Einer-
seits ist es schwieriger, in den hoch verdichteten, industriell gepragten Ballungsgebieten an
Rhein und Ruhr Eigentum zu bilden als in Landern mit geringerem Verstadterungsanteil. An-
dererseits war die kriegsbedingte Wohnungsnot lange Zeit — auch wegen der zunachst ins-
gesamt bescheidenen Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse der Arbeiterschaft — nur
durch einen umfangreichen Mietwohnungsbau rasch und wirksam abzubauen. Von den bis
Ende der 1970er Jahre — z. B. von den groRen Bergbau- und Industrieunternehmen fir ihre
Werksangehorigen — neu erstellten rd. 4,5 Mio. Wohnungen in NRW waren daher drei Viertel
Mietwohnungen.

Parallel zu dem tief greifenden Wandel der NRW-Wirtschafts- und Arbeitsmarktstrukturen hat
sich zwischenzeitlich auch die Wohnungsnachfrage schrittweise zugunsten der Eigentums-
bildung verschoben. Dies ist Folge des auf breiter Linie gewachsenen Wohistands breiter
Bevolkerungsschichten und wird durch die Politik des Landes und der Stadte und Gemein-
den nachhaltig unterstiitzt. So wurden z. B. in der sozialen Wohnraumférderung im Jahr
2002 fast 9.000 Eigentumsmafinahmen bewilligt. Insgesamt hat dies zu einem kontinuierli-
chen Anstieg der nordrhein-westfalischen Eigentimerquote gefuhrt (s. Schaubild 3). Allein im
Zeitraum 1993 bis 2002 stieg dieser Wert um knapp 4 Prozentpunkte.
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Schaubild 3: Entwicklung der Eigentiimerquote in NRW
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Die Landesregierung sieht jedoch in der Erhéhung der Eigentimerquote kein eigensténdiges
Ziel. Sie halt eine einseitige Ausrichtung der Wohnungspolitik auf eine bestimmte Wohnform
weder fiir sinnvoll noch marktgerecht. Angesichts der sich wandeinden Praferenzen und Le-
bensentwiirfe der Menschen sind gleichermafen qualitatsvolle Mietwohnungen und hoch-
wertiges Wohneigentum erforderlich. Ziel der Wohnungspolitik des Landes ist daher, geeig-
nete Rahmenbedingungen fiir ein nachfragegerechtes, kosten- und umweltschonendes und
rentables Bauen fiir alle Wohnformen zu schaffen.

1.2 Welche Daten liegen der Landesregierung iiber die Entwicklung der Woh-
nungsleerstinde in NRW vor?

Flachendeckende Daten zu Wohnungsleerstanden wurden zuletzt im Rahmen der GroRzah-
lung 1987 erhoben. Weil neuere amtliche Daten nicht vorliegen, befragt seit einigen Jahren
die Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa) einmal jahrlich die 470 im Verband der Woh-
nungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V. organisierten sowie 80 weitere Wohnungsunter-
nehmen zur Leerstandssituation. Die nachfolgenden Aussagen beruhen auf diesen Befra-
gungen.

Hinsichtlich der Messung und Bewertung von Wohnungsleerstanden ist zu beachten, dass
im Interesse funktionierender Wohnungsmarkte gewisse Leerstandsreserven unverzichtbar
sind. Nur so kann die notwendige Mobilitdt von Mieterschaft und Eigentumsinteressenten er-
reicht werden. Diese in Fachkreisen mit 2,5 bis 3 Prozent angesetzte Fluktuationsreserve ist
mit der vorgenannten Frage nicht angesprochen und auch nicht Gegenstand der Wfa-
Untersuchungen. Vielmehr zielt der Indikator ,Wohnungsleerstand auf Uberhénge oder
Knappheiten auf den Wohnungsmarkten ab. Daher werden z. B. nur Leerstédnde erfasst, die
mehr als drei Monate andauern. Das nur kurzzeitige Leerstehen einer Wohnung, z. B. bei ei-
nem Mieterwechsel, und Leerstande, die notwendigerweise bei der Durchfiihrung von Mo-
dernisierungsmalRnahmen auftreten, sind Teil der Ublichen Bewirtschaftung von Mietwohn-
raum und werden nicht einbezogen.

1.  Negativtrend bei Wohnungsleerstinden gebremst
Im Gegensatz zur Entwicklung in den Vorjahren ist im Jahr 2002 die Zahl der Leerstande in

NRW zuriickgegangen (s. Schaubild 4). Die zum Teil auch in Fachkreisen verbreitete Be-
furchtung eines kontinuierlichen Negativtrends hat sich also als unbegriundet erwiesen. Leer
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stehen derzeit etwa 1,7 Prozent der erfassten Mietwohnungen, das ist deutlich weniger als
der Hochstwert von 2,7 Prozent im Jahr 2001. Zwar ist die Zahl der Unternehmen mit Leer-
standen leicht gestiegen (80 Prozent in 2002; 77 Prozent in 2001), mehr als die Halfte aller
Unternehmen verzeichnet aber einen Leerstand von weniger als 1 Prozent. Wohnungsieer-
stand ist damit fur die meisten Eigentimer und Vermieter kein existenzielles Problem, son-
dern eine Herausforderung, die durch geeignete MalRnahmen konsequent angegangen und
bewaltigt werden muss.

Schaubild 4: Entwicklung der Leerstinde bei NRW-Wohnungsunternehmen
- 1996 bis 2002 (in Prozent)
3,00

Prozent |,

1,00

0,00 T —— T —T T T
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Quelle: Wfa Jahr

Aus der Sicht der Wohnungspolitik ist die beobachtbare Trendumkehr bei der Entwicklung
der Wohnungsleerstande ein Indikator dafiir, dass sich - zumindest auf Teilmarkten - inzwi-
schen wieder Verknappungstendenzen abzeichnen.

2. Regional unterschiedliche Leerstandsquoten

Die Leerstandssituation steht in engem Zusammenhang mit der Gesamtlage des jeweiligen
Wohnungsmarktes. Nach wie vor haben die angespannten Wohnungsmarkte der Rhein-
schiene die geringsten Fluktuations- und Leerstandsquoten (s. Schaubild 5). Hier betragt die
Leerstandsquote — im Mittel der letzten 3 Jahre — nur 0,9 Prozent. Uber dem Landesdurch-
schnitt liegende Quoten haben Sauer- und Siegerland, Niederrhein und Ostwestfalen. Mit ei-
nem Leerstand von 2,6 Prozent bewegt sich auch das Ruhrgebiet auf einem relativ hohen
Niveau.

11
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Schaubild 5: Durchschnittliche Leerstdnde nach Regionen 2000 bis 2002 (in Prozent)
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3. Ursachen fiir Wohnungsleerstinde

Die wichtigsten Grinde fur Wohnungsleerstande haben sich in den letzten Jahren kaum ver-
andert. Am haufigsten wird eine zu geringe Nachfrage bzw. ein Angebotsiiberhang genannt
(24 Prozent). Als ebenso wesentlich werden die Wohnungsausstattung und der Wohnungs-
zuschnitt angesehen (24 Prozent). Die Lage der Wohnung wird von einem Finftel als aus-
schlaggebender Grund fiir Leerstand genannt. Dagegen spielen das unzureichende Wohn-
umfeld und eine zu hohe Miete eine vergleichsweise geringere Rolle (unter 5 Prozent).

Die Analyse unterstreicht, dass langerfristiger Leerstand haufig eine Folge fehlender Qualita-
ten der betroffenen Wohnungen ist, dem durch entsprechende Aufwertungsmafinahmen
(Modernisierung, Wohnumfeldverbesserung, Quartierserneuerung usw.) wirksam begegnet
werden kann. Das MaRnahmenbiindel der Landesregierung zur qualitativen Aufwertung und
Erneuerung der Wohnungsbestande und Wohnquartiere (vgl. Antwort zu Frage Il. 6) tragt
dazu bei, unerwiinschten Wohnungsieerstand zu vermeiden.

1.3 Wie beurteilt die Landesregierung die Situation auf den nordrhein-
westfédlischen Wohnungsmarkten?

1.  GroBes und hochwertiges Wohnungsangebot in NRW

Die allgemeine Situation auf den NRW-Wohnungsmaérkten ist heute besser als je zuvor: Mit
mehr als 8,2 Mio. Wohnungen und einer durchschnittlichen Wohnflache von 38,4 gm je Ein-
wohner sind historische Hochststande erreicht (s. Tabelle 1). Viele dieser Wohnungen und
Wohnquartiere verfligen zudem (ber gute Gestaltungs- und Nutzungsqualitdten. Die weit
Uberwiegende Mehrheit der Biirgerinnen und Burger kann daher heute ihre Wohnbedirfnisse
und -wiinsche auf den NRW-Wohnungsmarkten realisieren.

Nach den vorliegenden Gesamtdaten — bekanntlich handelt es sich bei den Angaben zum
Wohnungsbestand und zur Zahl der Haushalte lediglich um statistische Fortschreibungen
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frilherer Grof3zahlungen — liegt allerdings das Wohnungsangebot landesweit noch unter der
rechnerischen Zahl der Haushalte. Ein gewisser Rickstau von — infolge fehlenden Woh-
nungsangebots — nicht gebildeten Haushalten ist daher nicht auszuschlief3en.

Tabelle 1: Situation der NRW-Wohnungsmaérkte 2002

2002 Aussicht

Wohnungsbestand 8.268.000 leicht steigend
davon:
Sozialwohnungen (1.Férderweg) 1.029.200 leicht sinkend
Wohnflache pro Wohnung 83,9 m* leicht steigend

pro Einwohner 384 m° leicht steigend
Leerstande 1.7% konstant
Preisindex Bruttomieten .

(2000 = 100) 103,2 steigend

Nettomieten e

(2000 = 100) 102,8 steigend

Wohnnebenkosten _

(2000 = 100) 105,8 steigend
Zahl der Haushalte 8.446.900 leicht steigend
Durchschnittliche e
HaushaltsgroRe 2,14 leicht sinkend
Wohngeldempfanger (2001) 645.000 steigend
Wohnungssuchende Haushalte
mit Wohnberechtigungsschein 97.300 konstant

lQuelle: Wfa-Info 2003

2. NRW-Wohnungspolitik erfolgreich

Die insgesamt gunstige Marktsituation ist nicht zuletzt Ergebnis der erfolgreichen Woh-
nungspolitik des Landes. Offenbar ist es gelungen, durch die zahlreichen Informations- und
Aufklarungskampagnen und die konsequente Weiterentwicklung der planerischen und recht-
lichen Instrumente und durch Férdermal3nahmen wichtige Anstdl3e und Impulse zu geben,
um die erheblichen Anspannungen der Wohnungsmarkte zu Beginn der 1990er Jahre zu
{iberwinden.

e  Wohnungsneubau: Allein im Zeitraum 1995 - 2002 wurden etwa 680.000 Wohnungen
gebaut, rd. 167.000 entstanden als 6ffentlich geférderte Miet- und Eigentumswohnungen
oder als Familienheime.

+ Bestandsinvestitionen: Rund 124.000 Wohnungen wurden in diesem Zeitraum mit Hilfe
der Energiespar- und Modernisierungsférderung des Landes aufgewertet.

e Gebundener Wohnraum: Die Ende 2002 noch etwa 950.000 Sozialmietwohnungen sind
wertvolles Sozialkapital, um vielen wohnungssuchenden Haushalten (mit Wohnberechti-
gungsschein) zu einer angemessenen und bezahlbaren Wohnung zu verhelfen. Durch
eine konsequente Politik der zielgruppengerechten Nutzung und Pflege dieser Bestande
konnten jahrlich durchschnittlich 60.000 Haushalte untergebracht werden. Die zuséatzli-
chen finanziellen Belastungen fir Wohneigentimer und Mieter wurden durch erhebliche
Zinsverzichte des Landes auf den sozial vertraglichen Umfang beschrankt.

13
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¢ Neue Qualitdten und Nachhaltigkeit: NRW hat mit groRem Erfolg das dkologische, ener-
giesparende und barrierefreie Bauen und Wohnen zum Standard gemacht. Die Mitte der
1990er Jahre z. T. heftig umstrittenen Neuerungen hinsichtlich eines nachhaltigen Woh-
nungsbaus, z. B. die konsequente OPNV-Anbindung, der sparsame Grundstiicks-
verbrauch, die rationelle Energieverwendung und die Nutzung unerschopflicher Energie-
quellen, sind heute fur die meisten Investoren und Eigentumer selbstverstandlich. Das
gilt auch fir die in der zweiten Halfte der 1990er Jahre verpflichtend eingefiihrte Barriere-
freiheit im geférderten Wohnungsneubau. Die Barrierefreiheit ist inzwischen auch im frei-
finanzierten Wohnungsbau die Regel. Deutliche Fortschritte hinsichtlich der Energiebi-
lanz wurden auch im Wohnungsbestand erreicht, nicht zuletzt als Folge der Forderpro-
gramme (Modernisierungs- und Energiesparprogramm und nachfolgende KfW-
Programme). Der Wohnbereich hat so fuhlbar zu einer Minderung der CO,-Emissionen
beigetragen.

3.  Wohnungsbau zur Sicherung und Verbesserung der NRW-Wohnungsmarkte wei-
terhin wichtig

Die Aufgabe Wohnungsbau ist keinesfalls erledigt. Bendtigt werden zwar nicht mehr die Bau-
fertigstellungszahlen wie zuletzt Mitte der 1990er Jahre. Die insgesamt gute Marktsituation
kann aber nur aufrechterhalten und entsprechend der sich wandelnden Nachfrageerforder-
nisse weiterentwickelt werden, wenn die Neubauzahlen auf dem mittelfristig notwendigen
Mindestniveau stabilisiert und die grolRen Herausforderungen bei den Bestandswohnungen
bewdltigt werden.

Dieser Handlungsbedarf ist an einer Reihe von Wohnungsmarktindikatoren ablesbar:

Zum einen ist eine insgesamt stabile und teilweise sogar wachsende Nachfrage zu erwarten.
Der Trend zur Haushaltsverkleinerung ist ungebrochen, das heil’t eine Stagnation oder ein
gewisser Riickgang der Bevélkerung bedeuten eben nicht automatisch einen Riickgang der
Zahl der nachfragenden Haushalte in gleicher Hohe (siehe im Einzelnen Antworten zu Fra-
gen 1.4 und 1.5). AulRerdem wird der Trend zu grdf3eren, qualitdtsvolleren Wohnungen die
Wohnungs- und Wohnflachennachfrage weiter steigen lassen. NRW hat hier ebenso wie an-
dere westdeutsche Flachenlander bei weitem noch keine Sattigungswerte erreicht.

Im Ubrigen filhren die starken Abginge beim Wohnraum, die bekanntlich in den amtlichen
Statistiken nur zu einem geringen Anteil (Abbruch) erfasst werden, die aber angesichts der
Altersstruktur der NRW-Bestande und des zunehmenden qualitativen Wetthewerbs auf den
Markten einen eher noch wachsenden Umfang ausmachen werden, zu einem groften Er-
satzbedarf. Nach Schatzungen wird bereits gegenwartig etwa die Halfte der Neubautatigkeit
durch diese Abgange kompensiert.

Zum anderen muss der Wohnungsbau den qualitativen Nachfrageanderungen infolge sich
wandelnder Haushaltsstrukturen und Wohnbedurfnisse gerecht werden. Wohnungsbau und
Bestandsverwaltung missen sich z. B. auf den wachsenden Anteil kieinerer Haushalte ein-
stellen. Die traditionelle Familienwohnung mit hierarchischen Zimmerstrukturen wird kinftig
immer seltener nachgefragt. Stattdessen wird der Bedarf an Wohnungen fiir altere, pflege-
bedurftige und behinderte Personengruppen steigen. Gebraucht werden neue Wohnformen,
bei denen das Wohnen mit Service und in Wohngemeinschaften um Pflegeeinrichtungen er-
ganzt wird.
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4. Hinweise auf erneute Anspannungstendenzen auf einzelnen Méarkten

Die derzeit glnstige Gesamtsituation auf den NRW-Wohnungsmarkten sagt noch nichts tiber
Lage und Tendenzen auf einzelnen Teilmarkten aus. Tatsachlich lassen die verschiedenen
Marktindikatoren, z. B. Verhaltnis Wohnungsangebot/Zahl der Haushalte, Bau- und Investiti-
onstatigkeit, Leerstandsquote, Wohnungssuchende mit Wohnberechtigungsschein und Mie-
tenentwicklung, deutlich unterschiedliche Gegebenheiten und Bedingungen erkennen. Da-
nach kdnnen zahlreiche Markte als ausgeglichen bezeichnet werden, d.h. der Nachfrage
steht eine ausreichende und qualitativ hochwertige Zahl von Mietwohn- und Wohneigen-
tumsangeboten gegeniber.

Auf der anderen Seite stehen Wohnungsmarkte, insbesondere die Stadte der Rheinschiene
und die solitdren Verdichtungsraume, auf denen sich die Hinweise auf erneute Anspan-
nungstendenzen mehren. Gesunkene Leerstandsquoten, deutlich steigende Durchschnitts-
mieten, langere durchschnittliche Suchdauer bei Mietwohnungen sind typische Indikatoren
fur diese Marktsituation. Auch der seit einigen Jahren von der Wfa erfolgreich getestete
Wohnungsmarkt-Frihindikator ,Wohnmobilitat" bestérkt diese Einschatzung (s. Schaubild 6).
Danach liegt die Wohnmobilitat inzwischen wieder unter den Héchstwerten Mitte der 1990er
Jahre, als die allgemeine Marktsituation noch erheblich angespannt war. Eine gesunkene
Mobilitat weist erfahrungsgeman auf ein knapper gewordenes Mietwohnungsangebot fir po-
tentielle Wohnungswechsler hin.

Schaubild 6: Mobilitdatsraten in NRW 1990 - 2002
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1.4 Zu welchen Ergebnissen hinsichtlich der mittelfristigen Entwicklung auf
unseren Wohnungsmérkten kommen die vorliegenden Modellrechnungen
verschiedener Forschungsinstitute?

Welche hiélt die Landesregierung fiir realistisch?

Der Landesregierung liegen folgende Untersuchungen zu den mittelfristigen Entwicklungen
auf den Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen vor:
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o .Entwicklung des Wohnungsbedarfs in den Wohnungsmarktregionen in Nordrhein-
Westfalen bis 2014* (im Folgenden: IfS-Studie),
Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik, Berlin, 2001,
im Auftrag des Ministeriums fur Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes
Nordrhein-Westfalen;

o ~Wohnungsprognose 2015 (Im Folgenden: BBR - Studie),
Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn, 2001;

. .Der Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2015"
(im Folgenden: Pestel-Studie),
Eduard Pestel Institut fir Systemforschung , Hannover, 2003,
im Auftrag der LBS Westdeutsche Bausparkasse, Minster.

1. Kernaussagen der IfS-Studie

Auf der Grundlage der Entwicklung der Bevolkerung und der Zahl der Haushalte wird eine
Wohnungsbedarfsprognose bis zum Jahr 2014 erstellt. Die Annahmen zur Bevolkerungs-
entwicklung basieren auf der regionalisierten Bevolkerungsprognose des NRW - Landesam-
tes fur Datenverarbeitung und Statistik. Danach wird die Bevdlkerung bis 2014 landesweit
um 1,3 Prozent zuriickgehen (s. Schaubild 7). Gleichzeitig jedoch wird — so ein Ergebnis der
Studie - die Zahl der Haushalte um 4,7 Prozent ansteigen.

Schaubild 7: Entwickiung und Prognose von Bevélkerung und Zahl der Haushalite
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| Quelle: LDS |

Der prognostizierte Neubaubedarf wird landesweit auf 964.000 Wohneinheiten geschatzt.
Dieser Bedarf setzt sich aus der Komponente ,Anstieg der Haushaitszahlen® (370.000
Wohneinheiten) sowie den beiden Teilkomponenten ,Ersatz fir Abriss und Umnutzung® so-
wie ,Bedarf fur Erneuerung und Anpassung von Wohnungsbestanden® (593.000 Wohnein-
heiten) zusammen. Im Jahresdurchschnitt missen danach landesweit 64.000 Wohneinheiten
gebaut werden, um den prognostizierten Bedarf abzudecken.

Um Aussagen uber den Wohnungsbedarf auf einzelnen Teilmarkten zu ermdglichen, unter-

scheidet die Studie sechs Wohnungsmarkttypen (siehe Tabelle 2, siehe auch Karte im An-
hang).
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Tabelle 2: Ubersicht {iber die Wohnungsmarkttypen in NRW

Wohnungsmarkttyp 1
Kreisfreie Staddte im Ruhrgebiet mit

den hochsten Bevoélkerungsverlusten
in NRW

Bochum, Dortmund, Duisburg, Essen, Gelsenkirchen, Ha-
gen, Hamm, Herne, Miiheim a.d. Ruhr, Oberhausen

Wohnungsmarkttyp 2
Ballungskerne und Ballungsrandzonen
nordlich und sidlich des Ruhrgebiets
mit Bevoélkerungsverlusten, die gerin-
ger sind als in Typ 1

Bottrop, Dusseldorf, Krefeld, Leverkusen, Remscheid, Wup-
pertal, Ennepe-Ruhr-Kreis, Kreis Mettmann, Kreis Reckling-
hausen

Wohnungsmarkttyp 3
Gebiete mit stagnierender oder sich

nur geringfugig verkleinernder Bevdl-
kerung

Aachen, Bielefeld, Bonn, K&ln, Ménchengladbach, Minster,
Solingen, Kreis Siegen-Wittgenstein

Wohnungsmarkttyp 4
Stagnierende bis leicht wachsende

Bevélkerung am Ballungsrand

Kreis Aachen, Erftkreis, Markischer Kreis, Kreis Neuss,
Rheinisch Bergischer Kreis, Kreis Unna, Kreis Wesel

Wohnungsmarkttyp 5
Stagnierende bis leicht wachsende

Gemeinden im landlichen Raum

Kreis Diren, Kreis Herford, Hochsauerlandkreis, Kreis Hox-
ter, Kreis Lippe, Kreis Minden-Liibbecke, Oberbergischer
Kreis, Kreis Olpe, Kreis Soest, Kreis Warendorf

Wohnungsmarkttyp 6
Gebiete mit dem gréRten Bevdlke-
rungswachstum im landlichen Raum

Kreis Borken, Kreis Coesfeld, Kreis Euskirchen, Kreis Gu-
tersloh, Kreis Heinsberg, Kreis Kleve, Kreis Paderborn,
Rhein-Sieg-Kreis, Kreis Steinfurt, Kreis Viersen

Quelle: IfS-Studie|

Die einzelnen Wohnungsmarkttypen haben unter Beriicksichtigung der demographischen
Entwicklung und weiterer Bedarfskomponenten deutlich unterschiedliche Entwicklungsper-
spektiven. Dies lasst bereits die Entwicklung von Bevoélkerung und Haushaltszahlen erken-

nen (siehe Schaubild 8).

Schaubild 8 Prozentuale Verdnderung der Zahl der Haushalte und der Bevdlkerung
von 1999 bis 2014 nach Wohnungsmarkttyp:
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I Quelle: IfS-Studie |

Woma 2

Woma 3

Woma § Woma 6 NRW

insgesamt

Woma 4

Zu dem in dieser Studie prognostizierten konkreten Neubau- und Investitionsbedarf fur die
regionalen Wohnungsmaérkte siehe Antwort zu Frage 1.6.
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2. Kernaussagen der BBR-Prognose

Die BBR-Prognose richtet sich ebenfalls auf eine Bedarfsermittlung und umfasst das Ge-
samtgebiet der Bundesrepublik. Methodisch basiert die Untersuchung auf einer Prognose
der erwarteten Wohnflachenzuwachse, die anschlielend in Wohneinheiten umgerechnet
werden. Verwendet wird die BBR-eigene Bevolkerungs- und Haushalisprognose aus dem
Jahr 1999.

Nach der BBR-Prognose wird die Bevélkerung der alten Bundeslander bis 2015 um 2,6 Pro-
zent, die Zahl der Haushalte um 6,7 Prozent ansteigen. Im Prognosezeitraum wird die Wohn-
flache insgesamt um 12 Prozent ansteigen. Bei Einfamilienhdusern wird ein Wachstum von
21 Prozent prognostiziert, wahrend die Wohnfidchenwerte bei Mehrfamilienhausern (Miet-
und Eigentumswohnungen) nahezu unverandert bleiben.

Fir Nordrhein-Westfalen wird bis 2015 der Neubaubedarf auf 879.500 Wohnungen, d. h.
knapp unterhalb der IfS-Werte, geschatzt. Etwa 54,5 Prozent sollen Einfamilienhauser und
45,5 Prozent Wohnungen in Mehrfamilienhausern sein.

Wie aus Karte 1 ersichtlich bestehen zum Teil groRe Unterschiede zwischen den prognosti-
zierten regionalen Bedarfsniveaus. Die Gebiete mit dem niedrigsten Bedarf sind das Ruhr-
gebiet und die angrenzenden Ballungsrandgebiete (Raumordnungsregionen Emscher - Lip-
pe, Bochum — Hagen, Duisburg — Essen). Die hochsten Bedarfsniveaus werden fir die
Raumordnungsregionen Bonn und Paderborn prognostiziert. Die Gebiete mit den zweitgréi3-
ten Bedarfszahlen befinden sich in den Raumordnungsregionen Munster und Arnsberg.

Trotz der teilweise abweichenden Datengrundlagen und Prognosemethodik entsprechen

Umfang und raumliche Verteilung des geschéatzten Bedarfs tendenziell den Ergebnissen der
anderen Studien.
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Karte 1: Neubaubedarfsprognose des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung,
Bonn
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3. Kernaussagen der Pestel-Studie

Die ebenfalls auf der Bevdlkerungsprognose des NRW-Landesamtes fir Statistik und Daten-
verarbeitung basierende Studie geht Gber die Ermittlung des Wohnungsbedarfs hinaus, in-
dem sie versucht, die voraussichtliche Entwicklung der tatsachlichen Wohnungsnachfrage zu
berechnen. Dazu werden verschiedene wirtschaftliche Rahmenbedingungen, Wohnwiinsche
und Wohnrealitaten ins Kalkill gezogen, wobei unter anderem aktuelle Ergebnisse einer Be-
fragung junger Bausparerinnen und Bausparer einbezogen wurden.

Nach dieser Studie ist landesweit bis 2015 mit einer Nachfrage von rd. 659.000 Wohneinhei-
ten zu rechnen. Diese Gesamtzahl resultiert aus den beiden Komponenten ,Anstieg der
Haushaltszahlen® (359.000 WE) und ,Abriss, Umnutzung, Zweckentfremdung” (300.000
WE). Der grofdte Teil der kaufkraftigen Nachfrage wird sich danach mit

370.000 Einheiten auf Ein- und Zweifamilienhauser richten. Fir den Geschosswohnungsbau
(Miete und Eigentum) wird ein Nachfragevolumen von insgesamt 196.000 Wohneinheiten
prognostiziert, wobei dem o&ffentlich geférderten Wohnungsbau mit einem Anteil von rd. 70
Prozent ein aullerordentlich hoher Stellenwert zugeordnet wird. Nach dieser Studie muss fir
diesen Zeitraum mit einer Angebotsliicke von rd. 93.000 WE gerechnet werden. Die Verfas-
ser sehen hierin Anzeichen fir eine neue Wohnungsverknappung.
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Karte 2: Wohnungsbedarf in NRW bis 2015 nach Pestel - Institut
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Auch die Pestel-Studie (siehe Karte 2) kommt zu dem Schluss, dass die Wohnungsmérkte in
NRW von einer starken Ausdifferenzierung nach Regionen mit Uberhang- und anderen Re-
gionen mit Knappheitstendenzen gepragt sein werden.

4. Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Trotz teilweise abweichender Untersuchungsansatze kommen die drei Studien zu grundsatz-
lich in gleiche Richtungen weisenden Aussagen hinsichtlich der kinftigen Entwicklung der
Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen (siehe Tabelle 3):

. Die Wohnungs- und Wohnfldchennachfrage wird weiter steigen. Trotz leicht sinkender
Bevolkerungszahl fiihrt der anhaltende Trend zu kleineren Haushalten dazu, dass die
Zahl der Haushalte weiter wachst.

. Alle Studien sehen landesweit einen erheblichen Neubaubedarf bzw. eine Neubau-
nachfrage. Ein Teil resultiert aus der zunehmenden Zahl von Haushalten. Ein erhebli-
cher Teil — bei der IfS-Studie der weit Gberwiegende Teil — des notwendigen Neubaus
ist jedoch Ersatzbedarf fiir Abriss, Umnutzung und Zusammenlegung von Wohnraum.
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Vor dem Hintergrund des relativ alten und teilweise qualitativ minderwertigen (z. B.
Nachkriegsbauten) Wohnungsbestands in NRW erscheinen die diesbezlglichen Er-
gebnisse der IfS-Studie plausibel. Die Pestel-Studie beschreibt dagegen einen Entwick-
lungspfad, der eher unterhalb der mittelfristig notwendigen Neubauzahlen liegt. Die
Landesregierung halt einen landesweiten jahrlichen Neubaubedarf von 50.000 bis
60.000 Wohnungen fiir realistisch und notwendig, um neue Knappheiten zu vermeiden.

Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage werden sich regional sehr uneinheitlich
entwickeln. Im Ruhrgebiet und in den angrenzenden Ballungsrandgebieten werden re-
lativ niedrige Neubauaktivitaten ausreichen. Hier kommt den Bestandsmafnahmen be-
sonderes Gewicht zu. In den weiter wachsenden Stadten der Rheinschiene und den
nordwestlichen Landesteilen besteht dagegen in den nachsten Jahren ein erheblicher
Neubaubedarf.

Tabelle 3: Gegeniiberstellung der Wohnungsbedarfsprognosen bis zum Jahr 2015

Institut fur Stadtforschung Eduard-Pestel- Bundesamt fiir Bau-
Institut wesen und Raumord-
nung
Bevdlkerungs- Bevélkerungsprognose des | Bevdlkerungsprognose Bevélkerungs- und
entwicklung LDS des LDS Haushaltsprognose des
BBR (1999)
Abriss-Quote 0,4 % des Bestandes 0,2 % des Bestandes 0,3 % des Bestandes
Gesamtbedarf im 964.000 WE 659.000 WE 879.500 WE
Prognosezeitraum
Komponente 370.000 WE 359.000WE k.A.
Anstieg der Haus-
haltszahlen
Komponente 593.000 WE 300.000 WE k.A.
Abriss,  Umnutzung,
Zusammenlegung
Jéhrlicher Baubedarf 64.300 WE 44.000 WE 58.600 WE
Raumliche 6 Wohnungsmarkttypen Kreise und kreisfreie 13 Raumordnungs-
Bezugsgrolle Stadte regionen (funktionell zu-
sammengehdrende
Kreise und kreisfreie
Stadten)
Besonderheiten Unterscheidung Mietwoh- | Wohnungsnachfrage- | Besondere Gewichtung
nungen — selbstgenutztes prognose der Wohnfléchen-
Wohneigentum bei Woh- entwicklung bei der
nungen in Mehrfamilienhau- Prognose mit den Kom-
sern ponenten ,Haushalts-
zuwachs" und
~WWohlstandseffekt".
Quelle: Eigene Zusammenstellung|

L5

Welchen Aussagewert haben nach Auffassung der Landesregierung lang-
fristige Bevdélkerungsszenarien (iber 40 oder 50 Jahre fiir heutige Pla-
nungs- und Investitionsentscheidungen im Wohnbereich?

Diskussion liber Konsequenzen des demografischen Umbruchs
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Das Geschehen auf den Wohnungsmarkten und in anderen gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Bereichen ist in der Vergangenheit entscheidend vom Bevdlkerungswachstum
und — damit einhergehend — dem wachsenden Wohlstand breiter Schichten gepragt worden.
Eine treibende Kraft der steigenden Wohnungsnachfrage seit dem 2. Weltkrieg war die Zu-
nahme der NRW-Bevdlkerung von etwa 12 Millionen im Jahr 1948 auf heute mehr als 18 Mil-
lionen Birgerinnen und Birger.

Der grundiegende, letztlich nicht umkehrbare demografische Wandel von einer wachsenden
zu einer schrumpfenden Bevdlkerung hat auf den Wohnungsmarkten eine breite Diskussion
Gber die kinftigen Strategien ausgeldst. Dabei spielt die Frage des angemessenen Pla-
nungshorizonts eine wichtige Rolle. Neben den Studien zum Bau- und Investitionsbedarf in
dem Uberschaubaren Prognose- und Planungszeitraum von etwa 15 Jahren (s. Antworten zu
Fragen 1.4 und 1.6) werden in Teilen der Wohnungswirtschaft auch Untersuchungen beraten,
die auf der Grundlage sehr langfristiger Bevélkerungsszenarien weitreichende Folgerungen
fur Wohnungsmarktchancen und -risiken in 40 oder 50 Jahren ziehen. Dies fihrt zu der Fra-
ge nach dem Aussagewert derartiger Langfristiberlegungen.

2. Langfristszenarien und Wohnungsnachfrage

Die Aussagen zu den Folgen des demografischen Umbruchs auf die Wohnungsnachfrage
werden naturgemafl mit wachsendem Zeithorizont unsicherer. Das gilt bereits fur die Bevol-
kerungsprognosen selbst. Trotz einheitlicher Grundtendenz kommen die einzelnen Forscher
und Institutionen (vgl. BMI', Statistische Bundesamt?, Birg®) je nach Modellannahmen fiir das
Jahr 2050 zu einem breiten Prognosekorridor. Diese Unsicherheit erhdht sich beim Uber-
gang von der Bevdlkerungs- zu der fiir die Wohnungsnachfrage relevante Haushaltsprogno-
se drastisch. Zunachst wird trotz schrumpfender Bevolkerungszahl fir einen langen Zeitraum
die Zahl der Haushalte in NRW wachsen. Erst in 15 bis 20 Jahren fihrt der Bevdlkerungs-
rickgang auch zu sinkenden Haushaltszahlen. Erst fir den Endpunkt im Jahr 2050 wir ein
Riickgang der Gesamtzahl der — durchschnittlich kleineren — Haushalte bundesweit auf etwa
8 Prozent geschatzt (vgl. z. B. Birg®), wobei die raumlichen Entwicklungen je nach wirtschaft-
lichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten durchaus unterschiedlich verlaufen kénnen.

Dieser rechnerische Riickgang der Zahl der Haushalte ab etwa 2020 fihrt jedoch nicht zu
einer entsprechend geringeren Wohnungsnachfrage. Denn der erwartbare weitere Anstieg
der Wohnflachennachfrage pro Einwohner wird voraussichtlich ein Dauerphanomen bleiben
(vgl. zur Bedeutung des wachsenden Wohnflachenkonsums fiir die Wohnungsnachfrage
insbesondere die Untersuchung des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung). Der
Vergleich mit anderen Industrieldndern weist darauf hin, dass Sattigungsgrenzen hier noch
nicht erreicht sind. Ein Teil der durch die auf sehr lange Sicht riicklaufigen Haushaltszahlen
ausgeldsten Nachfrageschwachung wird hierdurch voraussichtlich kompensiert.

' Bundesministerium des Innern (2001): Modellrechnung zur Bevélkerungsentwicklung in der Bundesrepublik
Deutschland bis zum Jahr 2050, Juni 2000

? Statistisches Bundesamt (2000): Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2050: Ergebnisse der 9. koordinierten
Bevolkerungsvorausberechnung

3 Birg, Herwig (2000): Bevolkerungsprognose und Wohnbedarf, Trends der Bevolkerungsentwicklung, Institut
fiir Bevolkerungsforschung und Sozialpolitik der Universitét Bielefeld
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3. Folgen fir Planungs- und Investitionsentscheidungen auf den Wohnungsmark-
ten

Der Umbruch der Bevolkerungsentwicklung ist kinftig von Wohnungswirtschaft, Eigentiimer,
Investoren und Wohnungspolitik als eines unter zahlreichen Marktdaten verstarkt zu beach-
ten, dramatische Veranderungen der Planungs- und Investitionsbedingungen fiir den kunfti-
gen Wohnungsbau ergeben sich hieraus jedoch nicht. Schematische Ubertragungen langfris-
tiger Bevdlkerungsszenarien auf kinftige Marktentwicklungen und Marktprobleme (z. B. hin-
sichtlich Leerstand, Preis- und Wertentwicklung) haben nur einen sehr begrenzten Aussa-
gewert. Sie beschreiben lediglich Tendenzen der langfristigen Nachfrage- und Bedarfsent-
wicklungen. Wesentliches Manko dieser statischen Ableitungen ist dariter hinaus, dass die -
bereits gegenwartig zu beobachtenden - flexiblen Anpassungen der Investoren und Unter-
nehmer an die veradnderten Gegebenheiten (z. B. Umbau, Abriss, Zusammenlegung von
Wohnungen) nicht angemessen einbezogen werden (kdnnen).

Realistische und ausreichend verlassliche Informationen fir aktuelle Planungs- und Investiti-
onsentscheidungen auf den Wohnungsmarkten lassen sich nach Auffassung der Landesre-
gierung vor allem den mittelfristigen Bedarfs- und Nachfrageprognosen iiber 15 bis 20 Jahre
entnehmen.

In diesem Zeitrahmen mussen die wesentlichen Grundlagen fur die Rentabilitat eines Objek-
tes gelegt werden. Fur Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik ergeben sich daraus zwei
wichtige Folgerungen:

o Konsequente Ausrichtung der Investitionen auf klar definierte Zielgruppen mit
spezifischen Standort-, Wohn- und Wohnumfeldqualitats- und Preiserwartungen.

e Tendenzielle Verkiirzung der kalkulatorischen Amortisationszeiten angesichts im-
mer schnellerer Veranderungen der Wohnbedirfnisse und Wohnungsnachfrage.

1.6 Welchen durchschnittlichen jéhrlichen Neubau- und Investitionsbedarf
hélt die Landesregierung mittelfristig fiir notwendig?

Die Einschatzungen der Landesregierung zum mittelfristigen Neubau- und Investitionsbedarf
stiitzen sich auf die vorliegenden wissenschaftlichen Untersuchungen uber die zu erwarten-
den Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten in NRW (siehe Antworten zu Fragen 1.4 und
[.5). Danach besteht auf den NRW-Wohnungsmarkten ein groRer Neubau- und Investitions-
bedarf.

1.  Erheblich, allerdings regional stark unterschiedlicher mittelfristiger Neubaube-
darf

Die im Auftrag des MSWKS erstellte Studie des Instituts fur Stadtforschung und Strukturpoli-
tik (IfS) hat bis zum Jahr 2014 einen landesweiten jahrlichen Neubaubedarf von ca. 64.000
Wohnungen errechnet. Die Landesregierung halt die wesentlichen Modellannahmen und
Prognoseergebnisse dieser im Jahr 2001 abgeschlossenen Untersuchung nach wie vor fir
plausibel. Zwar zeigt der Vergleich mit anderen Studien, dass der vom IfS geschatzte Be-
darfswert am oberen Rand eines Schwankungsbereichs liegt, der generell bei derartigen

23



LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN - 13. Wahlperiode Drucksache 13/4670

Prognosen gegeben ist. Allerdings ist, selbst wenn die Prognoseunscharfe mit 20 Prozent
sehr hoch angesetzt wird, offenkundig, dass die aktuellen Fertigstellungszahlen mit gerade
55.000 Wohnungen im mittleren bis unteren Bereich des mittelfristig notwendigen Neubau-
bedarfs liegen.

Schaubild 9: Vergleich des jahrlichen Neubaubedarfs mit den aktuellen Fertigstellun-
gen
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Unzureichend ist derzeit der Umfang des Geschosswohnungsbaus (Gebaude mit 3 u. m.
Wohnungen). Statt der jahrlich durchschnittlich notwendigen 25.000 Wohnungen wurden zu-
letzt nur noch knapp 19.000 erstelit (siehe Schaubild 9). Knapp sind vor allem grof3e Woh-
nungen. Die zunehmende Verknappung der Mehrfamilienhduser, vor allem von Mietwohnun-
gen, wird bei Betrachtung der einzelnen regionalen Wohnungsmaérkte noch deutlicher er-
kennbar (s. Schaubild 10). Wahrend im Ruhrgebiet und in den angrenzenden nérdlichen und
slidlichen Kreisen die aktuellen Fertigstellungen derzeit den Bedarf noch libersteigen (Woh-
nungsmarkttypen 1 und 2), ist dieses Verhaltnis in den Stadten der Rheinschiene, in den so-
litaren Verdichtungsraumen und in den landlich gepragten Kreisen am westlichen, nérdlichen
und 6stlichen Rand des Landes (Wohnungsmarkttypen 3 bis 6) deutlich unglnstiger. Hier
werden die Bedarfswerte derzeit um 15 bis 50 Prozent unterschritten. Auf diesen Markten
zeichnen sich neue Angebotsengpéasse ab, zumal auch die Zahlen des Ein- und Zweifamili-
enhausbaus hinter den Notwendigkeiten zuriickbleiben.
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Schaubild 10: Abweichung der Baufertigstellungen 2002 vom prognostizierten jahrli-
chen Bedarf (nach Wohnungsmarkttypen / IfS)
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2. Wachsender Bedarf an Bestandsinvestitionen zur Sicherung der Marktfihigkeit

Trotz groRer Fortschritte im letzten Jahrzehnt steht Nordrhein-Westfalen weiterhin vor gro-
Ren Herausforderungen bei den Bestandswohnungen und in den Wohnquartieren. Zwar
lasst sich der notwendige Umfang angesichts fehlender aktueller Daten und Untersuchungen
nicht im Detail beziffern. Dennoch gibt es fur diese Aussage mehrere Indizien:

NRW verfigt historisch bedingt Giber einen im Landervergleich relativ alten und stark erneue-
rungsbedurftigen Bestand (siehe Tabelle 4). Mehr als 60 Prozent aller Wohnungen sind 35
Jahre und alter. Viele sind — da als Folge der groflen Kriegszerstérungen und der gewaltigen
Zuwanderungsstréme in kurzer Zeit und mit grolem staatlichen Férderaufwand viele Woh-
nungen erstellt werden mussten - hinsichtlich Zuschnitt, verwendeten Baumaterialien, tech-
nischem und energetischem Standard etc. nicht mehr zeitgeman.

Um den geanderten Nachfragebedirfnissen gerecht zu werden bedarf es daher erheblicher
Anstrengungen, diesen Wohnungsbestand marktfahig zu halten — durch Modernisierung und
Aufwertung, durch Zusammenlegung, zum Teil auch durch grundlegende Entkernung ein-
schlieBlich eines ergédnzenden Neubaus. Deshalb stehen die Aufgaben der Sanierung, Mo-
dernisierung und Aufwertung der Bestidnde sowie des Stadtumbaus im Mittelpunkt der Be-
muhungen der Wohnungspolitik der Landesregierung (siehe auch Antwort zu Frage I1.6).
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Tabelle 4: Altersstruktur des Wohnungsbestandes in NRW

Jahr d. Fertigstel-|Wohnungen| Anteil in % geforderte Anteil ge-
lung in Tsd. Wohnungen forderte
in Tsd. WE in %
Bestand 1.1.1948 2521 29
1948 - 1959 1732 20 1428 83
1960 -1969 1486 17 902 61
1970 - 1979 1262 15 546 43
1980 - 1989 718 8 239 33
1990 - 2000 926 11 263 28 |

|Quelle: Wfa, Datenband 2001; der aktuelle Bestand ist infolge Abbruch, Zusammenlegung etc. niedriger.l

1.7 Was tut die Landesregierung bzw. hat sie getan, um den Stadten und Ge-
meinden, den Bauwilligen, Wohnungseigentiimern, Bau- und Wohnungs-
unternehmen, Kapitalanlegern und sonstigen Markteilnehmern durch ge-
eignete Daten und Informationen mehr Planungssicherheit und Orientie-
rungshilfen hinsichtlich der Perspektiven auf den NRW-Wohnungsmérkten
zu verschaffen?

Die Landesregierung sieht eine zunehmend wichtiger werdende Aufgabe darin, den Akteu-
ren auf den Wohnungsmarkten fundierte und objektive Daten und Informationen zur Verfi-
gung zu stellen. Denn fur zahlreiche Marktteilnehmer ist es — angesichts der einerseits zum
Teil veralteten und nur Einzelaspekte erfassenden amtlichen Statistiken und andererseits der
haufig stark interessengeleiteten Informationsflut von Marktanbietern und Finanzierungsbera-
tern — ohne zusatzliche Hilfe und Aufklarung nur schwer méglich, die Chancen und Risiken
der Wohnungsmarkte zuverléassig zu beurteilen. Dies kann zu allgemeiner Verunsicherung,
Ubertriebener Planungs- und Investitionszuriickhaltung oder sonstigen Fehleinschatzungen
fuhren, mit der Folge unerwiinschter Uberhange oder Engpéasse auf den Wohnungsmarkten.

Die nachfolgend genannten MalRnahmen sind nur ein Ausschnitt aus dem breiten Spektrum,
das von der Landesregierung fiir ihre Informations- und Aufklarungsarbeit eingesetzt wird:

1. Fachtagungen, Fachbroschiiren und Wettbewerbe

Den sich in der zweiten Halfte der 1990er Jahre abzeichnenden grundlegenden Umbruch auf
den NRW-Wohnungsmarkten hat die Landesregierung friihzeitig zum Anlass genommen, mit
den Wohnungsunternehmen, Kommunen und tbrigen Akteuren auf den Wohnungsmérkten
in einen intensiven Diskussionsprozess Uber die wohnungspolitischen Zukunftsfragen einzu-
treten. Eine herausragende Rolle in der Reihe einschlagiger Fachtagungen hatte dabei der
zweitagige Zukunftskongress ,Kurs 2010 — Wohnpolitik fur das nachste Jahrzehnt* im Jahre
1999.

Zur besseren Fundierung der weiteren Erérterungen und Planungen hat das MSWKS im
Jahr 2001 vom Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS), Berlin, eine Untersuchung
zur Entwicklung des Wohnungsbedarfs in den NRW-Wohnungsmarktregionen bis 2014
erstellen lassen (s. Antworten zu Fragen 1.4 und 1.5). Diese Studie war inzwischen Grundlage
mehrerer regionaler Fachtagungen, weitere sind geplant. Ziel dieser Foren ist unter ande-
rem, das Problembewusstsein und die regionale Zusammenarbeit zwischen den Stadten und
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deren Einzugsbereich bei der Lésung der Wohnungsfrage zu starken (siehe auch Antwort zu
Frage 11.12). Die Ergebnisse der Studie und Fachdiskussionen sind auf der Internetseite des
MSWKS abrufbar und daher fir die breite Fachéffentlichkeit zuganglich.

Gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft und anderen Akteuren hat das MSWKS Fachta-
gungen zu verschiedenen drangenden Einzelthemen durchgefiihrt, z. B. zu ,Erneuerung der
50er Jahre Siedlungen, ,Weiterentwicklung von hochverdichteten Grofsiedlungen in NRW*,
,Privatisierung von Wohnungsbestanden®, ,Wohnsituation von Migrantinnen und Migranten®.
Die Ergebnisse dieser Fachtagungen und dazugehorige Modelibeispiele werden in Fachbro-
schiren dokumentiert und verdffentlicht.

Ein wichtiges Standbein der zukunftsweisenden fachlichen Kampagnen der Landesregierung
sind die Maflnahmen des experimentellen Wohnungsbaus. Durch Foérderung beispielgeben-
der Einzelvorhaben und modellhafte Wettbewerbe zu aktuellen Themen und Problemen tragt
das MSWKS dazu bei, dass sich die Marktteilnehmer rechtzeitig auf neue Entwicklungen
einstellen und vorbildliche Lésungen als Grundlage fir eigene Entscheidungen herangezo-
gen werden koénnen (siehe im Einzelnen Antwort zu Frage 11.7).

2. Wohnungsmarktbeobachtung und Raumforschung durch Wfa und ILS

Die Landesregierung wird bei der Bereitstellung relevanter Daten, Informationen und Analy-
seergebnissen Uber die Wohnungsmarkte, Wohnungswirtschaft und Wohnungsbauférderung
von der Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-Westfalen, Anstalt der Landesbank
NRW(Wfa), und dem Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen
des Landes NRW (ILS) unterstutzt.

Im Auftrag des MSWKS erhebt und analysiert die Wfa seit 1992 systematisch Daten und In-
formationen zur NRW-Wohnungsmarktsituation.

Ziel ist, die vorliegenden Informationen amtlicher Stellen (z. B. Landesamt fir Datenverarbei-
tung und Statistik, Gutachterausschiisse, Landesarbeitsamt) mit den Daten und Erkenntnis-
sen aus dem Bewilligungs- und Fdrdergeschaft des Landes zu verkniipfen und — soweit not-
wendig — durch zusétzliche eigene Markterhebungen zu erganzen. Die Ergebnisse werden
seit 1994 jahrlich im ,Info - Wohnungsmarktbericht NRW* veréffentlicht und Interessierten
kostenlos zur Verfugung gestellt.

Schwerpunkt der Forschungs- und Veranstaltungstatigkeit des ILS sind die raum- und sied-
lungsbezogenen Fragen der Wohnungspolitik. Beispiele aus der aktuellen Arbeit sind die
wohnungspolitischen Aspekte der Stadt-Umland-Wanderung, die Probleme der Wohnungs-
privatisierung, die Rolle der Wohnungsunternehmen als Akteure der Siedlungsentwickiung,
Fragen der regionalen Budgetierung der Wohnungsbauférderung, Fragen der Gestalt- und
Nutzungsqualitat des Wohnungsbaus und die Probleme der raumlichen Wirkung der Eigen-
heimzulage. Auch die Ergebnisse der ILS-Arbeiten werden den interessierten Fachkreisen
kostenlos oder zu einem Selbstkostenpreis zur Verfigung gestellit.

1.8 Welchen Einfluss haben andere Parameter, insbesondere der weit (iber-
proportionale Anstieg der Baulandpreise, auf die Wohnungsbautétigkeit in
NRW?
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Die Bereitschaft von Wohnungsunternehmen und Einzelanlegern, in den Wohnungsbau zu
investieren, wird mafigeblich bestimmt von der erwarteten kinftigen Wertentwicklung der
Objekte bzw. der Rentabilitit des eingesetzten Eigenkapitals. Diese werden entscheidend
durch die Parameter Bauland- , Bau- und Finanzierungskosten sowie steuerliche und sonsti-
ge Foérderrahmenbedingungen beeinflusst.

Wesentliches Problem einer zielgenauen Wohnungspolitik ist u. a., dass mehrere dieser Pa-
rameter — z. B. die Baulandbereitstellung oder wesentliche Elemente der Finanzierungsbe-
dingungen (Zinsen) — auferhalb ihres unmittelbaren Einflussbereichs liegen. Der Erfolg der
Wohnungspolitik ist daher auch davon abhangig, ob es ihr gelingt, durch Aufklarungs- und
Uberzeugungsarbeit wichtige andere Akteure (z. B. Kommunen) und Parameter in ihrem Sin-
ne zu beeinflussen.

1. Bauland: Preisentwicklung und Verfiigbarkeit

Groftes Hemmnis fur das innerstadtische Bauen sind vielerorts das Fehlen von Bauland be-
ziehungsweise die hohen Baulandpreise. Dies behindert sowohl die Eigentumsbildung in den
Stadten als auch die Schaffung von freifinanziertem oder gebundenem Mietwohnraum.

Die Preise fur Wohnbauland sind in den letzten 10 Jahren weit Uberproportional gestiegen,
besonders in den Stadtregionen mit erhdhter Wohnungsnachfrage (siehe Schaubild 11). In-
zwischen ist jedoch auch das unmittelbare Umland der Kernstadte von dem starken Anstieg
der Baulandpreise betroffen.

Schaubild 11: Preisentwicklung 1980 bis 2000: Grundstiicke, Bauleistungen, Wohnei-
gentum, Lebenshaltung
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Die Lésung der Baulandfrage ist eine vorrangige Aufgabe der Stadte und Gemeinden. Not-
wendig sind kommunale Baulandstrategien im Sinne eines aktiven Baulandmanagements. In
vielen nordrhein-westfdlischen Stadten bestehen z .B. erhebliche Potentiale, brachliegende
Bahn-, Gewerbe- und Militarflaichen sowie locker bebaute Altbausiedlungen mit erheblichem
Nachverdichtungspotenzial zu aktivieren.
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Das Land unterstitzt die Kommunen bei dieser haufig zeitraubenden und schwierigen Auf-
gabe auf vielfaltige Weise. Beispiele sind das ,Forum Baulandmanagement®, der Grund-
sticksfonds NRW und die gemeinsam vom Land NRW und der Deutschen Bahn AG getra-
gene BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH (Bahnflachenpool). Uber die MaRk-
nahmen der Stadtebauférderung hinaus enthalt seit 2003 auch das Wohnungsbauprogramm
ein Forderangebot, um die rasche Aufbereitung von innerstadtischen Brachflachen fiir Zwe-
cke des sozialen Wohnungsbaus zu ermdglichen.

2. Baukosten

Im Vergleich zu den Baulandpreisen sind die Baupreise (Baukosten) in den letzten Jahren
nur schwach gestiegen, die Steigerung lag nur knapp oberhalb der allgemeinen Lebenshal-
tungskosten entwickelt (s. Schaubild 11 und Tabelle 5). Die Entwickiung der Baukosten stellt
deshalb zurzeit kein gravierendes Hemmnis fir die Investitionstatigkeit im Wohnungsbausek-
tor dar.

Tabelle 5: Preisindizes fiir Wohngebdude (Neubau in konventioneller Bauart)

(1995 = 100)

Einfam.- Mehr- | Gemischt
Jahr | Quartal (Insgesamt|Rohbau| Ausbau % fam.- | genutzte

gebaude gebdude| Gebdude
1998 v 98,6 95,9 101,2 98,7 98,5 98,7
1999 v 98,4 95,6 101,2 98,5 98,3 98,6
2000 v 98,7 94,9 102,4 98,7 98,5 98,9
2001 v 98,3 93,7 102,8 98,4 98,1 98,6
2002 v 98,4 93,3 103,4 98,5 98,2 98,7
2003 I 98,6 93,1 103,9 98,7 98,4 98,8
2003 Il 98,5 93,1 103,9 98,6 98,3 98,8
Quelle: Statistisches Bundesamt |

3. Entwicklung des Zinsniveaus

Das allgemeine Zinsniveau befindet sich derzeit auf einem historisch niedrigen Stand (siehe
Schaubild 12). Insofern ist - anders als in friilheren Konjunkturzyklen - einer der wichtigsten
unmittelbar wirkenden Parameter, die Kosten fur Fremdkapital, kein Investitionshindernis. Im
Gegenteil erleichtert das gilinstige Zinsniveau die Investitionstatigkeit im Allgemeinen und im
Immobilienbereich im Besonderen. Dies gilt fir das Wohneigentum wie fur den Mietwoh-
nungsbau.

Dies macht eine Beispielrechnung deutlich: Gegeniiber dem Zeitpunkt der Einfiihrung der
Eigenheimzulage im Jahr 1996 liegt das Zinsniveau etwa 2,5 Prozentpunkte niedriger. Fir
einen typischen Bezieher von Eigenheimzulage (Familie mit 2 Kindern) tGbersteigt die entlas-
tende Wirkung der niedrigen Zinsen damit zurzeit sogar die der Eigenheimzulage.
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Schaubild 12: Zinsentwicklung fiir Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke
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4. Finanzierungspraxis der Kreditinstitute

Verlassliche Rahmenbedingungen fur Wohnungsbauinvestitionen schlieen den Finanzie-
rungssektor und die Finanzierungspraxis der Banken mit ein. Zuletzt gab es verstarkt Hin-
weise auf eine zum Teil restriktivere Kreditbereitstellung seitens der Banken bei Wohnprojek-
ten. Hierzu zahlen Vorbehalte gegen kleinteilige Kreditvergaben an mittelstandische Woh-
nungsunternehmen, Bautréger, Bauherren und Erwerber und die erheblich gestiegenen Ei-
genkapital- und Sicherungsanforderungen. Wichtig ist, dass es hier nicht mit Hinweis auf den

kommenden Baseler Eigenkapitalakkord zu unangemessenen Belastungen des Investitions-
geschehens kommt.

5. Steuerrechtliche Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

Ein wichtiger Entscheidungsparameter fiir die Bereitschaft von Wohnungsunternehmen und
Einzelanlegern, in den Wohnungsbau zu investieren, sind die steuerlichen Rahmenbedin-
gungen. Bei den heutigen Preis- und Mietenniveaus sind Investitionen in das langlebige Gut
~Wohnung“ vielfach ohne steuerliche Abschreibungs- und Verrechnungsmadglichkeiten nicht
rentabel gestaltbar. In der Vergangenheit war - insbesondere in einer Zeit mit erheblichen
Engpassen auf den Wohnungsmarkten - eine groRziigige steuerliche Forderung, z. B. die
degressive Gebaudeabschreibung bei Mietwohnraum, gerechtfertigt und notwendig. Es ist
Aufgabe der Politik im Allgemeinen und der Wohnungspolitik im Besonderen, die steuerli-
chen Subventionen des Wohnungswesens so zu reformieren, dass die aus der Sicht der 6f-
fentlichen Haushalte notwendigen Einsparungen und Effizienzverbesserungen erreicht und

gleichzeitig die fir Wohnungsinvestitionen unabweisbaren Rahmenbedingungen dauerhaft
und verlasslich gestaltet werden.

30



LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN - 13. Wahlperiode Drucksache 13/4670

Il MaBnahmen und Finanzierung

1.1 Wie haben sich Umfang und Struktur der wohnungswirtschaftlichen Fér-
dermafRnahmen in NRW seit 1990 entwickelt?

1. Wohnungsbauférderung in den 1990er Jahren:
Zwischen Wohnungsmangel und Marktenspannung

Die Wohnungspolitik des Landes stand Ende der 1980er Jahre vor einem akuten Woh-
nungsmangel. Ursache waren vor allem die einheitsbedingten Zuwanderungen aus den neu-
en Bundeslandern, die einen riesigen Nachfrageschub auf den Wohnungsmarkten ausldsten.
Der Wanderungssaldo Nordrhein-Westfalens stieg z. B. von etwa 22.000 Personen Mitte der
80er Jahre auf rund 240.000 Personen im Jahr 1990. Hinzu kamen die Haushaltsgrin-
dungsphase der geburtenstarken Jahrgéange sowie ein steigender Flachenverbrauch pro
Person. Dies war von den Akteuren auf den Wohnungsmarkten nicht ausreichend antizipiert
worden.

Der erhebliche Wohnungsmangel fithrte u. a. dazu, dass die Durchschnittsmieten deutlich
anstiegen und die Zahl der bei den Wohnungsamtern registrierten wohnungssuchenden
Haushalte sprunghaft zunahm.

Obwohl Bund und Lander rasch auf die neuen Gegebenheiten reagierten und bereits Ende
der 1980er Jahre ein umfangreiches wohnungspolitisches MalRhahmenbindel in Kraft setz-
ten (u. a. Verbesserung der degressiven Abschreibung im Mietwohnungsbau, Verstarkung
der finanziellen Anstrengungen im Sozialen Wohnungsbau), kam es erst nach und nach zu
steigenden Fertigstellungszahlen und Verbesserungen auf den Wohnungsmaérkten. Ab 1993
Uberstieg die Zunahme des Wohnungsangebots den Zuwachs der Haushalte, so dass die
erheblichen Marktanspannungen seitdem schrittweise abgebaut wurden.

2. Umfang und Struktur der Wohnungsbauférderprogramme

Die Wohnungsbauférderung des Landes hat unmittelbar auf die erneuten Anspannungen der
Markte Ende der 1980er Jahre reagiert und durch Ausweitung der Wohnungsbauprogramme
zur Losung der Probleme beigetragen. Von 1990 bis 2002 wurden in Nordrhein-Westfalen
321.716 Wohneinheiten - Mietwohnungen, Wohneigentumsmalnahmen und Wohnheimplat-
ze - mit offentlichen Mitteln geférdert, das sind knapp 30 Prozent aller in diesem Zeitraum er-
stellten Wohnungen (s. Tabelle 6).
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Tabelle 6: Soziale Wohnraumférderung in NRW: Bewilligungen 1990 bis 2002

1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
Mietwohnraum
(allgemein) 12.936{13.749(16.372|18.141|15.057(15.175(16.695({17.754(11.806| 7.665| 5.515| 4.674| 5.560
MietWE aus
Ausgleichszahlung 750 1.734] 1.919] 2.327| 1.777| 1.565| 1.701] 1.426] 1.570| 1.980] 820| 841 904
Bergarbeiter-
wohnungsbau 1.843] 1.748| 1.604) 1.580) 1.277| 1.158| 1.605 X X X X X X
Platze in
Wohnheimen 1.992| 2.997| 3.640| 3.514| 3.561| 4.112| 1.702 616 874 626 789 916 721
Selbst genutztes
Wohneigentum 8.452| 8.110{10.527| 9.713| 9.243| 7.186| 6.371| 7.196| 7.404| 6.984| 6.548| 7.718| 8.976
Wohnungsbau- 25.973|28.338|34.062|35.275|30.915|29.196|28.074|26.992|21.654|17.255|13.672|14.149|16.161
programm
Modernisierung 8.200 {13.586| 8.200| 8.595| 8.264| 9.028| 9.641| 9.075/11.808|19.995/27.284/16.891|20.675

lQuelle: Bewilligungsstatistik Wfa

Der Entwicklungsverlauf der zuriickliegenden Wohnungsbauprogramme des Landes ent-
spricht weitgehend dem der gesamten NRW-Wohnungsbautatigkeit der 1990er Jahre. In
beiden Bereichen ist es im ersten Teil des Jahrzehnts zu dem fiir die Wohnungsbautatigkeit
typischen zyklischen Aufschwung und anschlieRend zu einem deutlichen Rickgang der Akti-
vitaten gekommen (s. Schaubilder 1 und 13). Da es sich bei den Férderprogrammzahlen um
Bewilligungsergebnisse handelt, liegt der Spitzenwert hier naturgeman zeitlich frither (1993)
als bei den Fertigstellungen. Bei einer durchschnittlichen Bauzeit von 1 bis 2 Jahren sind
diese hohen Bewilligungen Teil der Jahreszahl mit der hdchsten Bautatigkeit im Lande
(1995).

Die starken Parallelitaten zwischen dem Umfang der jahrlichen Landeswohnungsbaupro-
gramm-Bewilligungen und der allgemeinen Wohnungsbautatigkeit belegen, dass die Férder-
politik des Landes erfolgreich auf die jeweiligen Marktgegebenheiten zugeschnitten wurde.
Mit den Wohnungsbauprogrammen wurden MarktanstoRe gegeben, sie haben aber gleich-
zeitig auch die allgemeinen Markttendenzen aufgenommen und so die allgemeine Investiti-
onsbereitschaft fur die Zielgruppen der sozialen Wohnungspolitik genutzt. Mit seinen Woh-
nungsbauprogrammen hat das Land somit den freifinanzierten Wohnungsbau nicht ersetzt
oder gar verdrangt, sondern durch Nutzung der Marktchancen wurde das Angebot preiswer-
ter und sozialgebundener Wohnungen fuhlbar ausgeweitet.

Auch die behutsame Reduzierung der Landeswohnungsbauprogramme seit 1994 ist nicht
zuletzt Konsequenz dieser Marktorientierung. Einerseits konnten die Programmzahlen we-
gen des nachlassenden Problemdrucks bei den wohnungssuchenden Haushalten schrittwei-
se zurickgenommen werden. Andererseits waren deutlich héhere Programmangebote an-
gesichts der schrittweisen Marktentspannung nicht auf ausreichendes Interesse und Akzep-
tanz bei potenziellen Investoren gestof3en.

Diese Feststellungen werden durch eine vergleichende Analyse der Férderentwicklung beim
selbstgenutzten Wohneigentum bzw. Mietwohnraum weiter erhartet (s. Schaubild 13).
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Schaubild 13 : Soziale Wohnraumférderung 1990 bis 2002
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Es zeigt sich, dass die Inanspruchnahme der Eigentumsférderung seit 1990 nur relativ ge-
ringen Schwankungen unterlag. Obwohl der Umfang férderfahiger Félle praktisch nicht vor-
gegeben und begrenzt war — jeder die Férdervoraussetzungen erfiiliende Antrag wurde be-
willigt — lagen die Bewilligungen im Durchschnitt bei 7000 bis 8000 Einheiten.

Dagegen liegt der hochste Jahreswert bei geférderten Mietwohnungen (1993) 370 Prozent
tber dem Tiefpunkt (2001). Die zyklischen Schwankungen der Wohnungsbauprogramme
haben also — ebenso wie die der gesamten Bautétigkeit - ihre Ursache vor allem im Miet-
wohnungsbereich. Die NRW-Investoren des sozialen Wohnungsbaus haben sich marktge-
recht verhalten und ihre Bereitschaft zur Erstellung zusétzlicher sozialgebundener Wohnun-
gen von den sich dndernden Marktbedingungen und Vermietungschancen abhéangig ge-
macht.

Zuletzt sind die Forderergebnisse im Mietwohnungsbereich wieder leicht gestiegen. Dies
lasst auf eine wieder steigende Nachfrage und Investitionsbereitschaft bei kostenginstigen
Mietwohnungen schlieBen. Gestitzt auf die vorliegenden Wohnungsmarktprognosen (s.
Antworten zu Fragen [.4 und |.5) geht die Landesregierung davon aus, dass der geférderte
Mietwohnungsbau zur Gewahrleistung einer angemessenen Wohnungsversorgung einkom-
mensschwacher und am Markt benachteiligter Haushalte auch in Zukunft unverzichtbar ist.
Dies gilt umso mehr, als trotz der hohen Férderzahlen in Nordrhein-Westfalen auch im letz-
ten Jahrzehnt weniger Sozialwohnungen neu errichtet wurden als Wohnungsbindungen ent-
fielen. Die Zahl der gebundenen Sozialwohnungen hat sich von 1.370.000 im Jahre 1990 auf
etwa 950.000 im Jahre 2002 reduziert.

Trotz voriibergehend héherer Beteiligung des Bundes — bis einschlieflich 1996 auch aus
Mitteln des Treuhandvermégens zur Férderung des Bergarbeiterwohnungsbaus — sind die
nordrhein-westfalischen Wohnungsbauprogramme weit Gberwiegend mit Mitteln des Landes
finanziert worden. Einen beachtlichen Finanzierungsbeitrag haben dabei die Einnahmen aus
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der Ausgleichsabgabe (fruher: Fehlbelegungsabgabe) der nicht mehr sozialwohnberechtig-
ten Nutzer gebundener Sozialmietwohnungen geleistet. Im Zeitraum 1990 bis 2002 konnte
auf diese Weise der Bau von 19.314 neuen Mietwohnungen in NRW gefordert werden.

Zur Entwicklung von Umfang und Struktur der Férderung von Modernisierung und Energie-
einsparung siehe Antwort zu Frage 11.6.

3. Programm ,Wohnungslosigkeit vermeiden — dauerhaftes Wohnen sichern*

Erganzend zu den auf die Ausweitung und qualitative Verbesserung des Wohnungsangebo-
tes zielenden Forderstrategien der Landesregierung wurde 1996 das Landesprogramm
,Wohnungslosigkeit vermeiden — dauerhaftes Wohnen sichern® als sozialpolitisch erganzen-
de MaRRnahme aufgelegt. Ziel des Landesprogramms ist es, Wohnungsnot und Wohnungslo-
sigkeit zu vermeiden und zu beheben. Die Sicherung und Stabilisierung der Wohnsituation
bei Haushalten, die sich nicht ohne institutionelle Hilfe dauerhaft mit Wohnraum versorgen
konnen, soll so erreicht werden.

Das Forderkonzept des NRW-Landesprogramms setzt in seiner bundesweit einmaligen Aus-
gestaltung auf drei Handlungsebenen an:

* Der Auf- und Ausbau praventiver Hilfen, die konsequent auf die Vermeidung von Woh-
nungsnoftféllen setzen, steht im Mittelpunkt des ersten Handlungsfeldes. In diesem Zu-
sammenhang kommt der Umsetzung und Weiterentwicklung der so genannten Zentra-
len Fachstellen als kommunaler Organisationseinheit zur Biindelung aller Hilfen bei
Wohnungsnotfall eine besondere Bedeutung zu.

e Der zweite Forderschwerpunkt umfasst sozial flankierende MalRnahmen, die die beste-
hende Férderung im Rahmen des Sozialen Mietwohnungsbau wirksam erganzen und
dadurch eine bedarfsgerechte und dauerhafte Wohnraumversorgung von Wohnungsnot-
faéllen sicherstellen. Beispielhaft seien genannt: die Erschliefung von Wohnraum durch
soziale Maklerangebote, die Beratung und Begleitung in der eigenen Wohnung sowie
die Beteiligung der Bewohner und Bewohnerinnen bei der Auflésung kommunaler Ob-
dacher.

* Die dritte Handlungsebene konzentriert sich darauf, von Wohnungslosigkeit betroffene
oder bedrohte Menschen mit wirkungsvollen Methoden der sozialen Arbeit tatsachlich zu
erreichen. Das Foérderkonzept setzt dabei auf sozialraumlich orientierte und mobile Kon-
zepte der aufsuchenden Arbeit.

Die Besonderheit des Konzeptes gegen Wohnungsnot und Wohnungslosigkeit ist die konse-
quente Orientierung an der Pravention. Der Erhalt der Wohnung und die dauerhafte Integra-
tion in den Wohnungsmarkt stellen die zentralen Zielsetzungen dar. Durch neue Wege in der
Wohnungsnotfallhilfe gelingt es, wohnungslosen und von Wohnungslosigkeit bedrohten
Menschen ein dauerhaftes mietvertraglich abgesichertes ,normales” Wohnen zu ermdgli-
chen. Gleichzeitig werden die vorhandenen finanziellen Mittel effektiver und bedarfsgerech-
ter eingesetzt. Dabei férdert das LLandesprogramm die Arbeit in Stadtteilen und Wohngebie-
ten, um ortnah ein Hilfeangebot zu schaffen. Im Mittelpunkt stadtteilbezogener MaRnahmen
steht die dauerhafte Absicherung angemessener Wohnverhaltnisse z. B. durch Unterstiit-
zung bei Mietschulden sowie die Integration in den Stadtteil.
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Seit Beginn des Landesprogramms 1996 konnten die Obdachlosenzahlen von 52.181 um
31.018 auf 21.163 im Jahr 2002 reduziert werden. Dies bedeutet einen Riickgang um 59
Prozent.

1.2 Wie hat die Landesregierung auf die verdnderten Wohnungsmarkterfor-
dernisse reagiert?
Welche Anderungen hat sie bereits vollzogen?
Zu welchen Ergebnissen habe diese gefiihrt?

Die nordrhein-westfalische Wohnungspolitik hat auf die sich andernden Wohnungsmarkter-
fordernisse rasch und flexibel reagiert und ihre Instrumente und sonstigen MalRnahmen lau-
fend den Gegebenheiten und Notwendigkeiten der Markte angepasst. Die nachfolgend skiz-
zierten Fortentwicklungen einzelner Instrumente sind ein Ausschnitt aus dem Gesamtspekt-
rum vollzogener oder beabsichtigter Modernisierungen und neuer Prioritatensetzungen der
Landesregierung.

1. Marktkonforme Programmreduzierungen bei der Wohnungsbauférderung

Das wohnungspolitische Malinahmenbiindel des Landes hat dafiir gesorgt, dass das Men-
genziel im geférderten Wohnungsbau weitgehend erreicht ist. Dennoch haben einige Bevol-
kerungsgruppen (z. B. junge Familien mit Kindern, Migranten, Kinderreiche, Alleinerziehen-
de, Arbeitslose) nach wie vor Zugangsprobleme zum Wohnungsmarkt, insbesondere in den
Regionen mit weiter wachsender Nachfrage. Sie bleiben unverandert die wichtigsten
Zielgruppen der sozialen Wohnraumférderung.

Die schrittweise Reduzierung der Wohnungsbauférderung seit 1994 wurde auch durch star-
ke Veranderungen bei den Finanzierungszuflissen erforderlich (s. Schaubild 14). Der Anteil
der Haushaltsmittel an der Gesamtférderung liegt inzwischen unter 10 Prozent.

2. Wohnungsbauférderung als Vorreiter bei zukunftsweisenden Wohnstandards

Die Anspriiche an die Wohnung und das Wohnumfeld haben sich im Laufe der Jahre spur-
bar verandert. In der sozialen Wohnraumférderung Nordrhein-Westfalens wurden daher
neue Qualitatsanforderungen eingefiihrt, die den Anforderungen an modernes, zeitgemalies
Wohnen entsprechen. Zu nennen sind vor allem:

o Die Einfihrung des Niedrigenergiehausstandards,

o eine hohe Qualitat der Standorte des Mietwohnungsbaus durch die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr

) und die Anforderung der Barrierefreiheit an neue Mietwohnungen, um im geférderten
Neubau friihzeitig fir die absehbaren demographischen Veranderungen vorzusorgen.

Hier hatte der geférderte Wohnungsbau eindeutig Vorbildfunktion fir den Wohnungsbau ins-

gesamt, denn auch im Bereich des frei finanzierten Wohnungsbaus wurden diese Qualitats-
kriterien sehr schnell ibernommen.
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Dariiber hinaus hat sich die Wohnungspolitik auf die veranderte durchschnittliche Haushalts-
grofle einzustellen. Die traditionelle Familienwohnung mit hierarchischen Zimmerstrukturen
ist heute nicht mehr zeitgemaf. Stattdessen wird kiinftig beispielsweise der Bedarf an klei-
nen altengerechten Wohnungen steigen. Die Férderbestimmungen sehen daher bereits heu-
te den Bau und die Planung von Wohnungen mit flexiblen Grundrissen vor, die den Bedirf-
nissen unterschiedlicher Nutzergruppen gerecht werden. Ergebnis ist ein qualitativ hochwer-
tiger Wohnungsbau, der beziglich seiner Lage, seiner raumlichen Aufieilung und seines
Wohnumfeldes nachfragegerecht und Giberzeugend ist.

Zur qualitativen Anpassung gehért nicht zuletzt auch die Férderung investiver Bestands-
mafinahmen. Derzeit liegt der Schwerpunkt der Férderung auf der Modernisierung von
Nachkriegsbestanden der 50er Jahre und von Wohnungsbestanden der 60er Jahre. In die-
sen besteht der grofite Erneuerungsbedarf, um die Bestande an die aktuellen Wohnbediirf-
nisse anzupassen und damit ihre nachhaltige Vermietbarkeit zu sichern.

3. Réaumliche Differenzierung der Férderung als Korrektiv der Stadt-Umland-
Wanderung

Die Stadt-Umland-Wanderung, auch Stadtflucht genannt, ist in den letzten Jahren fir viele
Stadte zu einem massiven Problem geworden. Die Stadte verlieren vor allem entwicklungs-
fahige Haushalte. In Verbindung mit den natirlichen Bevolkerungsriickgangen der kommen-
den Jahre werden die Ballungsgebiete so vor eine Vielzahl finanzieller und dkonomischer
Probleme gestelit.

Diese Tendenzen zeichnen sich bereits seit einigen Jahren ab und sind nicht allein durch die
Eigentumsbildung im landlichen Raum zu erklaren. Um dennoch eine Trendkorrektur zu er-
moglichen und die Stadte als Wohnstandort insbesondere fur Familien mit Kindern attraktiv
zu machen, wurde die Wohneigentumsférderung fiir die Stadte kontinuierlich ausgebaut.
Durch verbesserte Forderkonditionen in den Ballungsraumen werden die hier hdheren
Grundstiickspreise und Erwerbskosten teilweise ausgeglichen. Ergebnis dieser Umsteue-
rung ist eine sichtbare Verstarkung der Eigentumsbildung in den Zentren. Der Anteil der Ei-
gentumsmafnahmen in Ballungskernen und solitdren Verdichtungsgebieten erhdhte sich seit
1995 von knapp 19% auf zuletzt ber 36%. Gleichzeitig ging die Eigentumsférderung in den
Kreisen und landlichen Zonen zurick (s. Schaubild 15 und Antwort auf Frage 11.4)

Die Mietwohnungsbauférderung fand und findet weit Gberwiegend in den Stadten statt. Aller-
dings wurden im Zeitverlauf auch in den landlichen Zonen mehr Mietwohnungen gefdrdert (s.
Schaubild 16). Der landliche Raum Ubernimmt so zunehmend mehr Verantwortung, ebenfalls
zur Unterbringung der wohnungssuchenden Haushalte beizutragen.

4. Uberpriifung der wohnungsrechtlichen Instrumente

Angesichts der Entspannung der Wohnungsmarkte ist auch eine Prufung und Neujustierung
der rechtlichen Rahmenbedingungen und Instrumente geboten. Hierzu hat es in der jungsten
Vergangenheit mehrere Initiativen und Fortschritte gegeben. Wichtige Beispiele sind die mit
Unterstiitzung Nordrhein-Westfalens anderer Lander angestoRenen Reformen bundesrecht-
licher Rahmenbedingungen, insbesondere des Wohnungsbauférderungsrechts und des
Mietrechts.

Heute dient die soziale Wohnraumférderung nicht mehr pauschal der Ausweitung des Woh-
nungsangebots fiir breite Schichten, sondern es geht um die gezielte Unterstiitzung der
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Haushalte, die auf Hilfen bei der Wohnraumversorgung angewiesen sind. Soziale Wohn-
raumfoérderung folgt somit einer strikten regionalen und sozialen Bedarfsorientierung.

Hinsichtlich des Mieterschutzes wurden wesentliche Verbesserungen und Vereinfachungen
umgesetzt. Ma3stab und Ziel des sozialen Mietrechts ist auch weiterhin der ausgewogene
Interessenausgleich zwischen Mietern und Vermietern.

Auch die landesrechtlichen Verordnungen wurden im Rahmen der bundesrechtlich zugelas-
senen Mdglichkeiten marktorientiert angepasst:

Die auf § 5 a des Wohnungsbindungsgesetzes beruhende sog. ,Uberlassungsverordnung*
und die auf dem Mietrechtsverbesserungsgesetz beruhende sog. ,Zweckentfremdungsver-
ordnung“ wurden auf der Basis aktueller Daten und Prognosen fortgeschrieben. Insgesamt
konnte die Zahl der in die Verordnungen fallenden Gemeinden deutlich reduziert werden.
Der Erlass einer auf § 577 a BGB beruhenden sog. ,Kiindigungssperrfristverordnung” wird
zurzeit erarbeitet.

Die Landesregierung wird die Wohnungsmarktentwickilungen weiterhin beobachten und je-
weils zeitnah Anpassungen der landesrechtlichen Rahmenbedingungen veranlassen bzw.
notwendige Uberprifungen bundesrechtlicher Rahmenbedingungen durch eigene Initiativen
anstol3en.
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I1.3 Inwieweit enthélt die wohnungspolitische Strategie der Landesregierung
Antworten auf die starken Verdnderungen in der Bevélkerungsstruktur,
z. B. die relative Zunahme élterer Menschen und Migranten?

Aufgrund der steigenden Lebenserwartung und der seit den 1970er Jahren niedrigen Gebur-
tenziffern hat sich die Altersstruktur der Bevélkerung spirbar verandert. Die Zunahme des
Anteils alterer Menschen wird die kinftige Bevolkerungsentwicklung entscheidend mit-
bestimmen. Nach der Bevdlkerungsprognose wird die Bevélkerung unter 40 Jahren bis 2014
um mehr als 1 Million abnehmen, wahrend die Altersgruppe der lber 40jahrigen um etwa
800.000 anwachsen wird. Diese Veranderung in der Altersstruktur bewirkt auch eine durch-
schnittliche Verringerung der HaushaltsgréRe.

Auch der Anteil der Bevolkerung mit Migrationshintergrund hat sich in den zuriickliegenden
Jahren verandert. Der Anteil der Nichtdeutschen an der NRW-Bevélkerung hat sich von 1990
bis 2002 von 9,3 Prozent auf 11 Prozent erhoht. Den geanderten gesellschaftlichen Verhal-
tensweisen folgend ist zudem die Zusammensetzung der Haushalte einem starken Wandel
unterworfen. Die Zahl der Haushalte, die von Alleinerziehenden mit ihren Kindern oder von
unterschiedlichen Lebensgemeinschaften gebildet werden, hat an Bedeutung zugenommen.

Die Wohnungspolitik der Landesregierung hat auf diese eingetretenen Veranderungen der
Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen fruhzeitig reagiert.

1. Barrierefreiheit als Wohnstandard fiir Seniorinnen und Senioren

Die Wohnungspolitik der Landesregierung stitzt nachhaltig das Ziel, élteren Menschen zu
ermdglichen, auch bei Pflegebedirftigkeit so lange wie méglich in ihrer eigenen Wohnung
selbstbestimmt zu leben. Eine wesentliche Voraussetzung dafirr ist eine Wohnung ohne las-
tige Stolperschwellen und mit ausreichender Bewegungsflache.

Schon in den 1980er Jahren wurden deshalb im sozialen Wohnungsbau MafRstabe fir die
Barrierefreiheit gesetzt. In den Jahren 1980-1997 hat das Land (ber 35.000 barrierefreie
Mietwohnungen fir Senioren und Seniorinnen geférdert. Seit Mitte der 1990er Jahre mUissen
mindestens 20 Prozent der geférderten Mietwohnungen als barrierefreie Wohnungen errich-
tet werden. Seit 1998 ist die Barrierefreiheit verbindlicher Standard bei der Forderung aller
Mietwohnungen.

Im Rahmen des experimentellen Wohnungsbaus werden im Jahre 2003 Wohnprojekte ,Ge-
meinschaftliches Wohnen fiur altere und behinderte Menschen“ erprobt. Hiermit soll insbe-
sondere ein differenziertes Wohnungszusatzangebot fir die immer gréler werdende Bevol-
kerungsgruppe der Seniorinnen und Senioren geschaffen werden. Ziel ist aber auch, in Zei-
ten zunehmender Isolation und Vereinsamung alterer Menschen neue Gemeinschaften zu
schaffen, Selbsthilfepotentiale zu aktivieren und die geistige und korperliche Selbstandigkeit
sowie die Selbstbestimmung und Selbstverantwortung zu férdern.

Auch im freifinanzierten Wohnungsbau hat das Land mit der Novelle der Landesbauordnung
im Jahr 2000 als erstes Bundesland Fortschritte fir die Barrierefreiheit im Wohnungsbau er-
zielt. In Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen missen seitdem die Wohnungen eines
Geschosses barrierefrei erreichbar und die wesentlichen Wohnraume mit dem Rollstuhl zu-
ganglich sein. Die Bauordnung des Landes hat damit eine bundesweite Vorbildfunktion.
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2. Migrantinnen und Migranten: Diskriminierungsfreier Zugang zu Sozialwohnun-
gen

Neben den demografischen Veranderungen beeinflusst vor allem die zunehmende Zahl von
Menschen mit Migrationshintergrund den Wohnungsmarkt. Nach wie vor sind zugewanderte
Familien allgemein schlechter als deutsche mit Wohnraum versorgt. Sie leben haufig in klei-
neren und schlechter ausgestatteten Wohnungen zu héheren Preisen. Die soziale Wohn-
raumférderung des Landes tragt entscheidend dazu bei, fir Migrantinnen und Migranten
gleichwertige Lebensbedingungen zu schaffen und angemessenen Wohnraum auch fur
Migrantenfamilien zur Verfugung zu stellen. Sie leistet damit einen unverzichtbaren Beitrag
zur gesellschaftlichen Integration dieser Familien.

Die Landesregierung verzichtet aufgrund der Erfahrungen mit friheren Sonderprogrammen
fur bestimmte Bedarfsgruppen (z. B. fir Aussiedler) bewusst auf eine Zweckbindung der ge-
foérderten Wohnungen zugunsten einzelner Bedarfsgruppen. Andererseits stellt sich vor dem
Hintergrund der zunehmenden Zahl von Haushalten mit Migrationshintergrund als Nachfra-
ger von Sozialwohnungen durchaus die Frage nach den speziellen Wohnformen und Wohn-
bedirfnissen dieser Haushalte. Das MSWKS wird deshalb in Kiirze einen Workshop zu die-
sem Thema veranstalten. Mit Experten soll insbesondere dariber diskutiert werden, welche
besonderen, bisher noch nicht berucksichtigte Wohnbedirfnisse Migrantinnen und Migranten
haben, die fir alle Nachfragenden nach geférdertem Wohnraum interessant oder akzeptabel
sind und daher in den kommenden Jahren ggf. im experimentellen Wohnungsbau erprobt
oder auch in die allgemeinen Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes (ber-
nommen werden kdnnen.

3. Erleichterungen bei der Belegung im geférderten Wohnungsbestand

Die Landesregierung hat sozial benachteiligten Haushaltsgruppen, die sich ansonsten am
Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen, den Zugang zu und das Wohnen
in Sozialwohnungen durch Anpassung der Verfahrensregelungen zusatzlich erleichtert. So
wird bei Schwangeren und Frauen in Frauenhdusern die sich aus deren besonderen Le-
benssituation ergebende soziale Dringlichkeit bei der Besetzung von Sozialwohnungen be-
ricksichtigt. Zu den Erleichterungen gehort auch die Berlcksichtigung sozialer Komponen-
ten bei der Einkommenspriifung zugunsten zu betreuender hilfloser Personen und fur berufs-
tatige oder in Ausbildung befindliche Eltern oder Lebenspartner mit Kindern unter 12 Jahren
sowie die Zubilligung eines zusatzlichen Wohnraums, z. B. fir junge Ehepaare und Alleiner-
ziehende mit Kindern.

Seit Inkrafttreten des Lebenspartnerschaftsgesetzes und des Wohnraumférderungsgesetzes
sind auch nicht miteinander Verwandte gleichen Geschlechts zum Bezug einer gemeinsa-
men Sozialwohnung berechtigt. NRW hat schon vor dieser Gesetzesédnderung in standiger
Verwaltungspraxis Wohngemeinschaften und sonstige Lebensgemeinschaften im Wege der
Freistellung den Zugang zu Sozialwohnungen ermdglicht.

Il.4 Welchen Beitrag leistet die Politik des Landes zur Stdrkung der Innenstad-
te als Wohnstandort?

Die Stadt-Umland-Wanderung hat zahlreiche negative Folgen insbesondere fir die Kern-
stadte. Da meist die wirtschaftlich leistungsfahigeren Teile der Bevélkerung abwanderten, ist
es in zahlreichen Quartieren der Kernstadte zu einer sozialen Segregation gekommen. Wei-
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tere Nachteile sind die Kaufkraftverluste fur die értliche Wirtschaft und sinkende stadtische
Einnahmen bei unveranderten Vorhaltekosten fir die Infrastruktureinrichtungen, die von im-
mer weniger Einwohnern getragen werden miissen.

Ziel der Wohnungs- und Siedlungspolitik der Landesregierung ist es deshalb, die Bautatigkeit
in Neubau, Ausbau und Bestand kiinftig verstarkt auf die Kernstadte zu lenken, um dort das
Wohnen attraktiver zu machen und die Abwanderung ins Umland zu verringern.

Die Starkung der Innenstadte als Wohnstandort kann aber nur gelingen, wenn der (geférder-
te) Wohnungsneubau, die Sicherung der vorhandenen Wohnungsbesténde und die - in der
Antwort auf die Frage |1.6 ausfuhrlich erlauterten - investiven Bestandsmalnahmen ineinan-
der greifen.

1. Geforderte NeubaumaRnahmen in Innenstadtgebieten

Wie bereits in der Antwort zu Frage 11.2 ausgefiihrt, steuert das Land der sog. Stadt-Umland-
Wanderung entgegen, indem der soziale Wohnungsbau gezielt in den Innenstadten gefér-
dert wird.

Die Fordermittel des Landes fiir die Mietwohnungen werden entsprechend dem anhand der
Anzahl der registrierten Wohnungssuchenden (landesweit ca. 97.000 Haushalte) festgestell-
ten Bedarf auf die Stadte verteilt. Férderschwerpunkte sind damit die angespannten Woh-
nungsmarkte in den Grol3stéadten der Rheinschiene, die den Wohngeld-Mietenstufen 4- 6 zu-
zuordnen sind (siehe Karte 3). Die Forderhdhe ist dabei nach dem ortlichen Mietenniveau
differenziert (siche Tabelle 7).

Im Jahre 2002 lagen 61,2 Prozent der geférderten Mietwohnungen in Ballungsgebieten und
solitaren Verdichtungsgebieten (siehe Schaubild 16)

Tabelle 7: Foérderpauschalen bei der Férderung des Neubaus von Mietwohnungen

(2003)
Mietenstufen Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
1und 2 800 Euro 365 Euro
3 900 Euro 465 Euro
4 1.000 Euro 565 Euro
5und 6 1.100 Euro 585 Euro
Beispiel: Forderung einer 70 gm grofRen Wohnung
a) im Kreis Borken (Mietenstufe 2) 56.000 €

b) in DUsseldorf, Kéln, Bonn (Mietenstufen 5 und 6) 77.000 €

Quelle: Wohnungsbauférderungsbestimmungen NRW 2003|
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Auch die Eigentumsférderung in den Stadten wurde in den letzten Jahren weiter ausgebaut.
Ziel ist insbesondere, Familien mit Kindern in den Stadten zu halten. Die direkte Eigentums-
forderung des Landes richtet sich an die sog. Schwellenhaushalte und wird ergéanzend zu
der steuerlichen Eigentumsférderung des Bundes - der Eigenheimzulage — gewahrt. Nutz-
nieler sind Haushalte, die den Eigentumserwerb allein mit der Eigenheimzulage nicht finan-
zieren kdnnen. Zusatzlich gewahrt das Land fir bestimmte Férderobjekte in Ballungskernen,
solitaren Verdichtungsgebieten und Ballungsrandzonen gemaR Landesentwicklungsplan
NRW einen Regionalbonus. Durch diese Zusatzforderung konnte zuletzt eine deutliche
raumliche Verlagerung der direkten Eigentumsférderung erreicht werden. Seit 1995 verdop-
pelte sich so der Anteil der Eigentumsmafnahmen in Ballungskernen und solitaren Verdich-
tungsgebieten von knapp 19 % auf nunmehr knapp 38 % (siehe Schaubild 15).

Seit 2002 besteht eine zusatzliche Férdermdoglichkeit fur die Aufbereitung von Brachflachen
fur den sozialen Wohnungsbau. Damit férdert das Land gezielt die Wohnungsbautatigkeit auf
innerstadtischen Standorten. Geférdert werden 75% der Kosten fir die Herrichtung von
Brachflachen, maximal 15.000,- € pro geférderte Mietwohnung. Allein in der Stadt Disseldorf
konnten so im vergangenen Jahr mehr als drei Viertel aller geférderten Bauvorhaben auf
Brachflachen errichtet werden.

2. Baulandstrategien der Stadtebauférderung

Zur Stabilisierung und Verbesserung bestehender und zur Schaffung neuer innerstadtischer
Wohngebiete stellt das Land auch im Rahmen der Stadtebauférderung Hilfen zur Verfigung,
mit denen

e das Wohnumfeld verbessert werden kann,

e Brachflachen fiir den Wohnungsbau, fir gewerbliche Nutzungen oder Infrastrukturein-
richtungen mobilisiert werden,

e neue Baugebiete im Umfeld von Haltepunkten des Schienenverkehrs erschlossen und
¢ mit denen innovative Baulandstrategien unterstiitzt werden kénnen.

Neben der Férderung von Einzelprojekten entwickelt das Land mit Hilfe des Grundstiicks-
fonds NRW und der BahnflachenEntwicklungsGesellschaft NRW landesweit umfangreiche
Brachflachenpotenziale u. a. fir Wohnbauzwecke. Seit 1990 wurden jahrlich ca. 200 bis 250
ha Brachflachen aufbereitet, auf denen Bauland fiir mehr als 12.000 Wohnungen entstanden
ist.

3. Rechtliche Sicherungsinstrumente der Wohnungsbesténde

Die Sicherung der Wohnungsbestande ist in innerstadtischen Wohnstandorten ein unver-
zichtbares Element, weil die Pflege und zielgruppengerechte Nutzung des Wohnungsbe-
standes einen wichtigen Beitrag zu einer sozial- und umweltvertraglichen Siedlungsentwick-
lung leistet.

Das bestehende landesgesetzliche, verordnungsrechtliche und verwaltungsrechtliche In-
strumentarium ist in den letzten Jahren mehrfach auf der Grundlage von Erfahrungen und
Erkenntnisse der Verwaltungspraxis reformiert worden, nicht zuletzt auch um die Zustandig-
keiten der kommunalen Stellen zu starken.
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Die Sicherung und Modernisierung des preiswerten innerstadtischen Wohnungsbestandes
werden insbesondere durch folgende Instrumentarien erreicht:

Erhalt bestehenden Wohnraums und Verhinderung der Zweckentfremdung durch die so
genannte Zweckentfremdungsverordnung,

Mieterschutz durch die Kiindigungssperrfristverordnung,
Hilfe fir Wohnungssuchende bei der Beschaffung einer familiengerechten und ihren wirt-
schaftlichen Verhaltnissen entsprechenden Wohnung durch die Gemeinden nach dem

Gesetz zur Erhaltung und Pflege von Wohnraum,

Qualitative Aufwertung von Wohnungen durch Modernisierungs- und Energiesparmal3-
nahmen,

Erhalt von Belegungs- und Mietbindungen im sozialen Wohnungsbau und Starkung des
Einflusses der Kommunen durch die so genannte Uberlassungsverordnung,

Erhebung einer Ausgleichszahlung im 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand (AFWoG

NRW), wobei die gesamten Einnahmen wieder fir Zwecke der sozialen Wohnraumforde-
rung zur Verfiigung gestellt werden.
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Karte 3: Mietenstufen in Nordrhein-Westfalen (nach WoGG)

( Mietenstufen
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Quelle: WoG
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1.5 Welche MaBnahmen beabsichtigt die Landesregierung, um den Woh-
nungsneubau bedarfs- und zielgerecht zu verstetigen?

1. Gesamtwirtschaftliche Bedeutung und Verstetigung des Wohnungsbaus

Obwohl sich die Bauwirtschaft in NRW und im Bundesgebiet insgesamt seit Jahren in einer
schwierigen Phase der Kapazitatsanpassung befindet, ist sie weiterhin fiir Investitionen, Ar-
beitsplatze und Einkommen von groRer Bedeutung. Immerhin 55 Prozent aller Anlageinvesti-
tionen des Jahres 2002 wurden durch den Bausektor realisiert. Fast ein Drittel aller Anlage-
investitionen (32 Prozent) wurden im Wohnungsbau getatigt (s. Schaubild 17).

Schaubild 17: Bruttoanlageinvestitionen 2002 (insg. 392 Mrd. €)

124,9 Mrd €
Wohnbauten

151,9 Mrd € 329%

Ausriistungs-
investitionen
39%

24,6 Mrd. €

. 90,6 Mrd. €
Sonstige Anlagen Nicht-

6% Wohnbauten

23%

[Quelle: Stat. Bundesamf]

Die Verstetigung des Wohnungsneubaus und der Bautatigkeit im Wohnungsbestand hat
auch kinftig erhebliche gesamtwirtschaftliche Bedeutung. Zwar bedarf es keiner Rickkehr
zu den Neubauzahlen wie zuletzt Mitte der 1990er Jahre. Diese werden aufgrund der veran-
derten Marktverhaltnisse und der sich abzeichnenden Nachfrageerfordernisse nicht mehr
bendtigt. Damit es nicht zu erneuten Engpassen auf zahlreichen Wohnungsmarkten kommt,
muss jedoch verhindert werden, dass die Neubauzahlen unter das mittelfristig notwendige
Mindestniveau absinken. Die Landesregierung halt mittelfristig eine jahrliche Neubauproduk-
tion von 50.000 bis 60.000 Wohnungen landesweit fur erforderlich. Hinzu kommen die gro-
fen Bauaufgaben im Wohnungsbestand und Wohnumfeld. Wohnungsbau hat damit zwar
nicht mehr den Status eines Konjunkturmotors. Er bleibt aber weiterhin ein bedeutender Fak-
tor der gesamtwirtschaftlichen Stabilisierung und Entwicklung.
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2. Dauerhafte und verldssliche Rahmenbedingungen

Noch starker als in anderen Sektoren sind zyklische Marktschwankungen typisch fir langfris-
tige Investitionsgiter wie die ,Wohnung“. Ausléser sind erfahrungsgeman vor allem die Neu-
bauinvestitionen in Mehrfamilienhauser (Mietwohnungen). Dagegen unterliegt das Niveau
des typischen Familienheimbaus mit 1 oder 2 Wohnungen eher relativ geringen Schwankun-
gen. Um die zyklischen Marktschwankungen zu begrenzen und die Wohnungsbauproduktion
zu verstetigen, missen deshalb insbesondere die Investitionsbedingungen des Mietwoh-
nungsbaus verbessert werden.

Voraussetzung fir die Verstetigung des Mietwohnungsbaus sind vor allem verlassliche Ren-
tabilitatsbedingungen. Die Landesregierung kann auf die meisten dieser Faktoren, z. B. die
Entwicklung der Baukosten, der Bodenpreise und die Verfiigbarkeit von Bauland, nur be-
grenzte Einwirkungsméglichkeiten. Gleiches gilt fur die finanziellen Rahmenbedingungen, z.
B. die steuerlichen Subventionen im Wohnungswesen. Gleichwohl nutzt die Landesregierung
die ihr zur Verfigung stehenden Méglichkeiten, damit die fir Wohnungsinvestitionen unab-
weisbaren Rahmenbedingungen dauerhaft und verldsslich geschaffen werden (vgl. auch
Antwort auf Frage 1.8).

3. Beitrag der sozialen Wohnraumférderung

Mit Hilfe der sozialen Wohnraumférderung leistet das Land unmittelbar einen Beitrag zur
Verstetigung der Bauproduktion. Allerdings macht der geférderte Wohnungsbau nur den ge-
ringeren Teil der gesamten Wohnungsbauproduktion aus. Im Ubrigen muss auch die Férde-
rung die allgemeinen Markigegebenheiten beachten (siehe Antworten zu Frage 11.1 und 11.2).

Der geférderte Wohnungsbau in Nordrhein-Westfalen hat gerade in den letzten Jahren er-
folgreich auf verandernde Marktverhaltnisse und Nachfrageentwicklungen reagiert und so die
Baunachfrage gestutzt. Angesichts sich abzeichnender neuer Engpasse, insbesondere auf
den Teilmarkten mit Anspannungstendenzen (z. B. Stadte der Rheinschiene) geht es darum,
Forderung von Mietwohnungen an diesen Standorten besondere Prioritat einzurdumen.

4. Verstetigung und Verstirkung der Bestandsinvestitionen

Infolge der veranderten Marktverhaltnisse sind die Bestandsinvestitionen fur Modernisierung
und Instandhaltung bereits seit Mitte der 1990er Jahre gestiegen. Der Riickgang im Niveau
des Wohnungsneubaus konnte durch die Bestandsinvestitionen zumindest teilweise kom-
pensiert werden. Durch diese Gewichtsverlagerung hat sich der Stellenwert der Bestandsin-
vestitionen fir die Auslastung der bauwirtschaftliche Ressourcen erhdht. Gerade Nordrhein-
Westfalen mit seinem relativ alten und stark erneuerungsbedirftigen Wohnungsbestand
steht — trotz der bereits erreichten Fortschritte — kiinftig weiterhin vor enormen Herausforde-
rungen bei Modernisierung und Instandsetzung. Im Rahmen der Wohnungs- und Férderpoli-
tik des Landes kommt daher der Verstetigung und Verstdrkung der BestandsmalRnahmen
und des Stadtumbaus kiinftig ein noch grofReres Gewicht zu.

I.6 Welche Strategie verfolgt die Landesregierung hinsichtlich der qualitati-
ven Aufwertung und Erneuerung der Wohnungsbestéidnde und der Wohn-
quartiere, insbesondere in den defizitdren Innenstadt- und Verdichtungs-
bereichen?
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Inwieweit beabsichtigt sie dabei, durch Einbeziehung von FérdermaBBnahmen an-
derer Ebenen und Institutionen (z. B. KfW) Synergieeffekte zu erzielen?

Das Gewicht der Férderung von investiven MaRnahmen im Gebaudebestand (Modernisie-
rung und Energiesparmal3nahmen) hat sich seit 1990 standig erhoht. Waren es 1990 noch
8.200 Wohneinheiten, die mit den Mitteln der sozialen Wohnraumférderung modernisiert
wurden, konnten im Jahre 1998 mehr als 27.000 Wohneinheiten den aktuellen Wohnbedirf-
nissen angepasst und konnte damit ihre nachhaltige Vermietbarkeit gesichert werden. Insge-
samt wurden in den Jahren von 1990 bis 2002 fur Gber 166.000 ModernisierungsmaRnah-
men alterer Wohnungsbestéande Férdermittel des Landes bewilligt.

Der Rickgang der Bewilligungszahlen seit 2001 ist auf das Auslaufen des Landes-
Energiesparprogramms zum 31.03.2001 zurtckzufihren. Hintergrund ist, dass das NRW-
Energiesparprogramm Modell fir das 2001 neu aufgelegte, bundesweite ,CO,-
Gebaudesanierungsprogramm® der Kreditanstalt fir Wiederaufbau war. Ein gesondertes
Landesprogramm war damit nicht mehr erforderlich. Inzwischen entsprechen die NRW-
Forderzahlen in diesem Bereich denen der friilheren Landesférderung.

1. Wohnsiedlungen der 1950er Jahre

Im Vordergrund der Landesstrategien zur qualitativen Aufwertung und Erneuerung der Woh-
nungsbestande und Wohnquartiere in NRW stehen die Wohnsiediungen der 50er Jahre.
NRW verfugt Gber rund 2 Mio. Wohnungen, die Ende der 40er bis Ende der 50er Jahre als
Kleinwohnungen mit einfachsten Mitteln und mit relativ geringem Ausstattungsstandard ge-
baut wurden.

In diesen Siedlungen in oft guten, innerstadtischen Lagen mit guter Infrastruktur, stehen zum
Teil grundlegende UmstrukturierungsmafRnahmen an, um ihre langfristige Vermietbarkeit zu
erhalten bzw. (wieder) herzustellen. Sie sind den Wohnbedirfnissen ihrer alter werdenden
Bewohnerinnen und Bewohner, aber auch den Vorstellungen zukiinftiger Nutzergeneratio-
nen anzupassen. Dieser Anpassungsprozess ist wohnungswirtschaftlich umso wichtiger,
wenn eine verstarkte Nachfrage nach qualitativ hochwertigem Wohnraum entsteht und die
Nachkriegsbestande ohne Aufwertungsmafinahmen nicht mehr konkurrenzfahig sind.

Zu den notwendigen Umstrukturierungskonzepten gehort ein neuzeitlicher Wohnstandard
durch Modernisierung des Bestands, aber auch die Schaffung neuer Wohn- und Eigentums-
formen in bestehenden innerstadtischen Wohnquartieren. ,In die Jahre gekommene* Quar-
tiere konnen auf diese Weise aufgewertet und attraktive Wohnangebote als Alternative zu
neuen Wohnquartieren am Stadtrand oder im landlichen Raum geschaffen werden. Dies
starkt zudem die Wohnfunktion der Innenstéadte.

Da zu den Wohnbediirfnissen auch verstarkt der Wunsch nach attraktivem Wohnumfeld und
Erscheinungsbild der Quartiere gehért, wurden die Bestandsférderprogramme des Landes
(Modernisierung sowie Ausbau- und Erweiterungsforderung) ab 2001 um Fdrderangebote
zur Verbesserung des Wohnumfelds und zum Erhalt von Denkmélern und von Wohngebau-
den von besonderem stadtebaulichen Wert erweitert. Das Land unterstiitzt diese umfassen-
den Erneuerungsansétze sowohl mit den Bestandsférderprogrammen als auch mit der Neu-
bauférderung im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung.

Seit Mai des Jahres kann die Landesmodernisierungsférderung mit Férdermitteln des 2003

neu aufgelegten KfW-Wohnraumodernisierungsprogramms kumuliert werden, so dass zu-
satzliche Mittel fir Gebaudeinstandsetzung und -modernisierung zur Verfiigung stehen.
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2. Grofisiedlungen der 1960er und 1970er Jahre

Ein besonders schwieriges wohnungswirtschaftliches und soziales Problem zahireicher
NRW-Stadte sind die hochverdichteten Sozialwohnungsbestande der 1960er und 1970er
Jahre (rund 290.000 Wohneinheiten). Diese verfugen zum Teil iber Wohnformen, die ge-
geniiber konkurrierenden attraktiven Wohnquartieren mit zwei- bis viergeschossiger Bauwei-
se und geringeren Betriebskosten erhebliche Marktnachteile aufweisen.

Wohnungswirtschaftliche Folgen sind erhebliche Fluktuation und teilweise Leerstande, er-
héhter Nachzug von Mieterhaushalten mit sozialen Problemen, die auf dem Wohnungsmarkt
nur geringe Auswahl haben. Dadurch ist die soziale Stabilitat dieser Wohnquartiere gefahr-
det und es entsteht erhdhter Aufwand fir Mieterbetreuung, fir die Beseitigung von Vanda-
lismusschéaden, fur Instandhaltung und Nachbesserung bei gleichzeitig geringeren Ertragen.

Die daraus folgende bauliche und soziale Abwartsspirale dieser Siedlungen ist bereits an
vielen Standorten erkennbar. Dies gilt vor allem fir nachfrageschwache und stagnierende
Wohnungsmarkte.

Das Ministerium fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport arbeitet in Kooperation mit der
Wohnungswirtschaft und den Kommunen erfolgreich an tragfahigen, modellhaften Lésungen
fur diese Siedlungen, die Uberwiegend auch zukiinftig fur die Wohnungsversorgung sozial-
wohnberechtigter Haushalte unverzichtbar sind. Erste Projekte belegen, dass diese Grof3-
wohnformen auf Dauer nur vermietbar sind, wenn neue und ganzheitliche Bewirtschaftungs-
und Nutzungskonzepte entwickelt und umgesetzt werden.

Dazu gehéren bauliche Nachbesserungen und Wohnumfeldverbesserungen ebenso wie
MaRnahmen zur Verbesserung der sozialen Kontrolle und der Sicherheit in den Wohnanla-
gen. Die modellhafte Projektférderung des Landes fir bauliche Nachbesserungen in diesen
Siedlungen ist daher an das Vorliegen neuer Formen der Bewirtschaftung (,integrierte Be-
wirtschaftungskonzepte“) gebunden.

3. Wohnungswirtschaftliche Anforderungen an den Stadtumbau West

Angesichts der demografischen Entwickiungen und der Strukturwandelprobleme insbeson-
dere in den Altindustrieregionen des Landes stellt sich verstarkt die Frage nach der Zukunfts-
fahigkeit der angesprochenen Siedlungen und Wohnanlagen aus den 50er, 60er und 70er
Jahre. Die Entwicklungen in Richtung ,Mietermarkt®, die sich insbesondere in Teilen des
ndrdlichen Ruhrgebiets abzeichnen, lassen eine verstarkte Qualitatsauslese in den kritischen
Bestanden erwarten.

Stadtumbau in diesem Sinne ist die Bewaltigung der grofstadtischen Anpassungs- und
Schrumpfungsprozesse in alten [ndustrieregionen, in denen aufgrund sich abschwachender
Nachfrage nach Wohnraum (aus demografischen und ékonomischen Griinden) die vorhan-
denen Wohnquartiere und Bestande so zu erneuern und umzustrukturieren (,umzubauen®)
sind, dass sie der zukiinftigen Nachfrage nach Wohnraum entsprechen und zukunftsfahig
werden. Durch Aufwertung, Umbau und moderne Erganzung des Wohnungsangebots muss
ein wesentlicher Beitrag fiir attraktives Wohnen in der Stadt (statt an der Peripherie oder im
Umland) geleistet werden.

Fir die Mehrheit der defizitaren Bestédnde werden sich die erforderlichen Umstrukturierungen

wohnungswirtschaftlich rechnen lassen. Allerdings werden zunehmend einzelne Wohnanla-
gen, nicht zuletzt auch vormals o6ffentlich geforderte, trotz baulicher Nachbesserungen nur
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noch schwer zu vermieten sein und zum Abriss anstehen. Fir solche Bestande werden zu-
kunftig NRW, aber auch die Bundesebene, verstarkt Umstrukturierungskonzepte und Finan-
zierungsmaoglichkeiten schaffen missen, wenn Negativentwicklungen in gréBerem Umfang
vermieden werden sollen.

4. Die Soziale Stadt NRW

Fir schwierige Stadtteile mit sehr komplexen Problemlagen wurde 1993 das Integrierte
Handlungsprogramm der Landesregierung NRW fiir Stadtteile mit besonderem Erneue-
rungsbedarf (Soziale Stadt NRW) gestartet. Die Ausgangslage in diesen Stadtteilen ist ei-
nerseits gepragt durch wohnungs- und stédtebauliche Missstédnde, dariber hinaus jedoch
auch durch negative Entwicklungen in 6konomischer, ékologischer und sozialer Hinsicht, die
zum Teil das Gesicht ganzer Stadtquartiere deutlich verandern. Diesen mehrdimensionalen
Problemen begegnet die ,Soziale Stadt‘ mit einem ganzheitlichen Ansatz.

Leitidee des nunmehr gut 10 Jahre laufenden Programms ist es, vorhandene Krafte zu mobi-
lisieren, um in den Quartieren eine stabilisierende Entwicklung in Gang zu bringen. Ziel ist
es, dass die Bewohner der Quartiere Teil der stadtischen Gemeinschaft bleiben und die
Quartiere selbst als Wohn-, Arbeits- und Lebensraum erhalten bleiben.

Durch einen Beschluss des NRW-Landtags besitzen Mafnahmen in den (zurzeit 36) Pro-
grammgebieten der Sozialen Stadt NRW eine ressortiibergreifende Férderprioritat. Dies er-
moglicht konzentrierte Anstrengungen fiir einen begrenzten Zeitraum und soll Bewohner und
Vor-Ort-Akteure fur eine zuklnftige Entwicklung aus eigener Kraft mobilisieren und motivie-
ren. Besondere Bestimmungen der Stadtebauférderung wie die Einrichtung eines Stadtteil-
managements, eine bessere Bewohnerbeteiligung oder verstarkte Offentlichkeitsarbeit er-
leichtern ein flexibles, programmadaquates Vorgehen in den Stadtteilen.

Durch interdisziplinares und ebeneniibergreifendes Arbeiten bringen zahlreiche beteiligte In-
stitutionen ihre fachliche Kompetenz ein. Bewohner, Akteure und ortsansassige Unterneh-
men sind gefragt, aktiv mitzuwirken und Qualitdten zu nutzen, die auch diese Stadtteile be-
sitzen.

1.7 Wie will die Landesregierung dazu beitragen, dass durch experimentelle
und sonstige ModellmaBnahmen vorbildliche, zukunftsweisende Bau- und
Wohnformen in unserem Lande entwickelt und marktfdéhig gemacht wer-
den?

1. Experimenteller Wohnungsbau

Die Landesregierung wird ihre erfolgreiche Strategie, durch experimentelle Vorhaben, Mo-
dellmaRnahmen und Wettbewerbe dem Wohnungsbau in NRW und dariiber hinaus wichtige
Impulse und Anregungen zu geben, konsequent weiterfiihren. Gerade der Wohnungsbereich
bendtigt wegen der Komplexitat und Dauerhaftigkeit der Investitionsentscheidungen und der
unmittelbaren Einwirkungen auf das Lebensumfeld der Menschen nicht nur Giberzeugende
Planungen und Konzepte, sondern vor allem auch praktische Beispiele und Lésungen zum
Ansehen, Anfassen und Priifen. Zahlreiche der qualitatssteigernden Entwicklungen im NRW-
Wohnungsbau, z. B. der Niedrigenergiehausstandard, die generelle Barrierefreiheit in Neu-
bauvorhaben, die Anbindung der Wohnungsstandorte an den OPNV und weitere energeti-
sche- / 6kologische Optimierungen, sind zunachst in Modellvorhaben getestet worden, bevor
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sie zum verpflichtenden Bestandteil der Wohnungsbauférderung des Landes gemacht wur-
den.

Ein besonderes Augenmerk gilt aktuell der Férderung gemeinschaftlicher Wohnformen fur
das Wohnen im Alter und die Entwicklung neuer Tragermodelle, wie zum Beispiel die Grin-
dung von Genossenschaften im Bestand.

Mit kommunalen Entscheidungstragern, Investoren, Architekten und anderen Akteuren wer-
den Zielbeschreibungen und Musterldsungen entwickelt, geplant und umgesetzt. Dazu wer-
den flexibel die jeweils geeigneten Verfahrenswege genutzt, im Einzelfall werden Investoren
auch direkt angesprochen.

Dieser Innovationsprozess wird durch zukunftsweisende Architekturwettbewerbe (zuletzt zu
den Themen ,Wohnungseigentum in der Stadt* (2001), ,Passivhaussiedlung Leverkusen”
(2002) und in diesem Jahr zum Thema ,Innerstadtisches Wohnen in neuzeitlicher Architektur
— Wiedernutzung von Brachflachen gegen die Stadtflucht®), Landeswettbewerbe (z. B. Aus-
zeichnung vorbildlicher Bauten), die Unterstiitzung von Workshopverfahren und durch Fach-
tagungen flankiert und unterstitzt.

2. Modellprojekt ,Wohnungslosigkeit vermeiden*

Das Landesprogramm ,Wohnungslosigkeit vermeiden — dauerhaftes Wohnen sichern® unter-
stitzt modellhafte Projekte zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum unter normalen
Marktbedingungen — speziell fir Wohnungsnotfalle. Eine Besonderheit des entsprechenden
Forderbausteins ,Projektentwicklung fir Wohnprojekte fir Wohnungsnotfélie* ist die Abstim-
mung zwischen wohnungswirtschaftlichen und sozialen Aspekten bei der Schaffung von
Wohnungen fur Menschen in Wohnungsnot.

Die geforderten Modellprojekte werden iberwiegend in Kooperation von freien Tragern der
Wohifahrtspflege mit Wohnungsunternehmen realisiert. In einige Wohnbauvorhaben sind
Beschaftigungs- und/oder Qualifizierungsmallnahmen integriert. Durch die Verknlpfung
wohnungspolitischer Manahmen mit arbeitspolitischen Ansatzen gelingt es, - neben der
Schaffung von Wohnraum fiir Wohnungsnotfélle - diesem Personenkreis auch einen (erneu-
ten) Einstieg in die Arbeitswelt zu ermdglichen. Die in den Modellprojekten tatigen Projekt-
entwickler und Projektentwicklerinnen begleiten und koordinieren alle erforderlichen Arbeits-
schritte - von der ersten Idee lber die Finanzierung bis hin zum Einzug der Bewohner und
Bewohnerinnen.

1.8 Welchen Stellenwert haben die MaBnahmen der Wohnkostenentlastung,
insbesondere das Wohngeld, in der wohnungspolitischen Gesamtstrate-
gie der Landesregierung?

Das Wohngeld ist fiir die Landesregierung ein zentrales Element der sozialen Absicherung
bei der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte in NRW. Im Jahre 2001
haben 379.388 Haushalte allgemeines Wohngeld und 265.467 Haushalte besonderen Miet-
zuschuss (fir Empfanger von Sozialhilfe bzw. Kriegsopferfiirsorge) erhalten. Uber 83 Pro-
zent der Wohngeldempfanger NRWs waren in 2001 Nichterwerbspersonen bzw. Sozialhilfe-
empfanger. Die Hohe des durchschnittlichen monatlichen Wohngelds steigt mit zunehmen-
der Zahl der Personen pro Haushalt von 73 € (1 Personen-Haushalte) bis 243 € (6 oder
mehr Personen-Haushalte) (s. Tabelle 8). Beinahe die Halfte (44 Prozent) aller Wohngeldbe-
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zieherhaushalte sind Einzelhaushalte. Da der Umfang der durch das Wohngeld bewirkten
prozentualen Entlastungen bei allen Haushaltsgréfien ahnlich hoch liegt {zwischen 11,5 und
13,4 Prozent) haben die kleinen Haushalte insgesamt auch nach Wohngeld die durchschnitt-
lich héchsten prozentualen Wohnkostenbelastungen zu tragen.

Die regelmaRige Uberpriifung der Einkommensseite der Wohngeldbezieher ist die Garantie
dafir, dass die knappen 6ffentlichen Mittel mit hoher Zielgenauigkeit nur dort eingesetzt wer-
den, wo soziale Bedirftigkeit gegeben ist. Wegen der engen Zielgruppendefinition und den
Bemessungskriterien sind Mithahmeeffekte und Fehlférderungen ausgeschiossen.

Tabelle 8: Statistische Angaben zum allgemeinen Wohngeld in 2001 :

Haushalte | Wohnkosten- | Wohnkosten- | Durchschn. | Durchschn. | Durchschn. | Aufteilung
mit ..... belastung Belastung Wohngeld |Monatsein- |tatsachliche | auf Pers.-
Personen |vor Wohn-|nach Wohn-|in€ kommen in|Miete in € |Haushalte
geld geld €

1 49,2 % 35,8 % 73 529 270 43,9 %
2 44,5 % 32,3 % 96 732 352 16,3 %
3 41,8 % 29.5% 123 877 419 11,8 %
4 36,4 % 249 % 150 1114 473 13,7 %
5 34,4 % 229 % 175 1241 522 8,2 %
6 0. mehr 32,4 % 19,3 % 243 1380 600 6,1 %
Insges. 40,9 % 28,5 % 112 794 307 100 %
Quelle: LDS NRW|

Das Wohngeld muss trotz schwieriger Haushaltslage seine zuverlassige soziale Funktion
weiter erfillen, damit Geringverdiener und einkommensschwache Haushalte in NRW auch in
Zukunft familiengerechten und bezahlbaren Wohnraum erhalten.

1.9 Welche Folgerungen zieht die Landesregierung aus den Verschiebungen
in den Eigentiimerstrukturen auf den Wohnungsmdirkten, z. B. durch
Wohnungsverkéufe und Privatisierungen?

1. Verschiebungen bei Bauherrengruppen

Die im Landeswohnungsbauprogramm fir den Neubau von Mietwohnungen bereitgestellten
Fordermittel werden seit jeher weit berwiegend (zu etwa 90 Prozent) von zwei Investoren-
gruppen in Anspruch genommen: von Wohnungsunternehmen und privaten (Einzel-
)investoren. Die Bedeutung der ubrigen Investorengruppen (z. B. offentliche Bauherren,
sonstige Unternehmen) war und ist dagegen vergleichsweise gering.
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Schaubild 18: Geférderte Mietwohnungen nach Bauherrengruppen (1984 bis 2002)
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In dem zuriickliegenden Jahrzehnt hat sich das Gewicht des Wohnungsneubaus bei den
beiden grofien Bauherrengruppen umgekehrt.

In dieser Gewichtsverlagerung zwischen den beiden bedeutenden Investorengruppen driickt
sich die starkere unternehmerische Konzentration der Wohnungsunternehmen auf die Ver-
waltung und Verwertung ihrer Wohnungsbestande aus. Denn mehr als vier Funftel der Fér-
dermittel des Landes fiir ModernisierungsmafRnahmen wurden von Wohnungsunternehmen
in Anspruch genommenen.

Die heterogener gewordene Struktur der Investoren und die dadurch gewachsene Bedeu-
tung der Privatinvestoren fiir den Neubau sozialgebundener Mietwohnungen ist ein deutli-
ches Indiz fiir die Akzeptanz und Effizienz der Férderangebote des Landes.

Mit dieser Verschiebung geht jedoch einher, dass die Information und Beratung der poten-
ziellen Investoren insgesamt aufwendiger geworden ist. Der Beratungsbedarf und der von
den kommunalen Bewilligungsbehérden zu leistende Aufwand ist bei Einzelinvestoren, z. B.
wegen der regelmafig kleineren ProjektgroRen deutlich héher. Der geringere Organisations-
grad dieser Investorengruppe erschwert zudem die gezielte Information tiber Foérderangebo-
te und Marktentwicklungen. Die Landesregierung beriicksichtigt diese Verschiebung inner-
halb der Investorengruppen im Rahmen ihrer Férderangebote, aber auch bei ihrer gesamten
Informationspolitik.

2. Umschichtungen in den Wohnungsbestinden von Wohnungsunternehmen

Umschichtungen in den Bestanden von Wohnungsunternehmen und damit verbundene Ver-
kaufsfalle sind grundsatzlich Teil des Ublichen Marktgeschehens. Die Wohnungsanbieter re-
agieren auf Veranderungen der regionalen bzw. segmentalen Marktnachfrage und auf die
Gewinnerwartungen von Eigentiimern und Anlegern nicht nur durch Investieren oder Investi-
tionszuriickhaltung, sondern auch durch Kauf und Verkauf von Wohnungen. Einige Ruick-
schlisse auf die aktuelien Bestandsumschichtungen lassen sich den Statistiken tber die
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Umwandiung von Miet- in Eigentumswohnungen entnehmen (s. Schaubild 19). Danach ist es
lediglich in den kreisfreien Stadten des Ruhrgebiets zuletzt zu stéarkeren Umwandlungsaktivi-
taten gekommen.

Schaubild 19: Anteil der Umwandlungen an den Kauffillen von Wohnungseigentum
in NRW (1995 bis 2001)

1995 199 1997 1998 1999 2000 2001

£ Kreise [ NRW [ krf. St&dte ohne Ruhrgebiet [0 kif. Stadte des Ruhrgebietes

Vor dem Hintergrund der vielfaltigen Probleme, die bei der Veraulterung und Privatisierung
von Wohnungsbestanden auftreten kdnnen, und veranlasst durch problematische Einzelfalle
hat auf Initiative des Landtagsausschusses fir Stadtebau und Wohnungswesen das Institut
far Landes- und Stadtentwicklung (ILS), Dortmund, im Auftrag des MSWKS eine Studie zu
diesem Themenkomplex erarbeitet.

Die Studie ,Verkauf von Wohnungsbestdnden in NRW" kommt zu dem Ergebnis, dass der
uberwiegende Teil der Wohnungsverkaufe reibungslos und von der Offentlichkeit weitgehend
unbemerkt verlauft. Daher ergibt sich auch kein wohnungspolitischer Handlungsbedarf. Die
offentliche Wahrnehmung wird jedoch gepréagt von einigen wenigen Verkaufsfallen, an denen
sich zum Teil erhebliche Konflikte unter den Akteuren entziinden.

Auf der Grundlage der analysierten Verkaufs- und Privatisierungsvorgange entwickelt die
Studie Handlungsoptionen zur Vermeidung von Konflikten. Wesentlich ist z. B., dass die
Kommunen ihre strategischen und planungsrechtlichen Kompetenzen nutzen und die betei-
ligten Unternehmen bereit sind, transparente und kooperative Verfahren zu gewahrleisten.

Die Landesregierung wird die Studie in Kirze im Rahmen einer Fachveranstaltung diskutie-

ren und die Ergebnisse Unternehmen, Investoren, Mietern und Kommunen zur Verfugung
stellen.
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3. Starthilfen fiir Bewohnergenossenschaften

Ausgeldst u. a. durch die Privatisierung zahlreicher Mietwohnbesténde haben sich Mieterini-
tiativen gebildet, um Alternativen zur Einzelprivatisierung zu entwickeln. Einige verfolgen das
Ziel, zur Sicherung und Ubernahme des von ihnen bewohnten Mietwohnungsbestandes
Wohnungsgenossenschaften zu griinden. Voraussetzung fir eine erfolgreiche Griindung
solcher Bestandsgenossenschaften ist allerdings neben einem hohen Mafll an Initiative der
Grindungsgenossen auch ein gewisses finanzielles Engagement in Form eines realistischen
Eigenanteils. Die Landesregierung hat zur Unterstutzung dieser Initiativen ein Férderangebot
fur die Grindung von Wohnungsgenossenschaften im Bestand entwickelt, das verschiedene
Bausteine umfasst:

¢ Grundungsberatung im Rahmen "Experimenteller und zukunftsweisender Wohnungsbau
in NRW",

¢ Grindungsdarlehen zum Aufbau des Genossenschaftsbetriebs,
e |nanspruchnahme von Férdermitteln zur Modernisierung von Wohnraum,

e Ubernahme von Biirgschaften durch das Land NRW.

4. Kommunal bestimmte Wohnungsunternehmen und -besténde

Kommunale oder kommunal beteiligte Wohnungsunternehmen sind insbesondere in den
Grofistadten unseres Landes ein wichtiges und unmittelbares Instrument zur Versorgung der
Bedarfsgruppen mit angemessenem Wohnraum. Dies gilt in besonderem Male fiir solche
Mietergruppen, die ansonsten nicht oder nur unter Schwierigkeiten Zugang zum allgemeinen
Wohnungsmarkt finden. Angesichts des absehbaren deutlichen Rickgangs der Zahl der
miet- und belegungsgebundenen Mietwohnungen wird die Verfigungsgewalt Gber kommu-
nale Wohnungsbestande in Zukunft eine noch groRere Bedeutung im Rahmen der Daseins-
vorsorge und des sozialen Versorgungsauftrages erhalten. Dies gilt insbesondere auf den
Wohnungsmarkten mit anhaltend groRer Nachfrage.

Derzeit verfigen noch zahlreiche Stédte des Landes iiber kommunale Wohnungsbestande
bzw. kommunale Wohnungsunternehmen oder Anteile hieran. Allein die im Verband der
Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V. (VdW) organisierten 88 offentlichen und
kommunalen Wohnungsunternehmen besitzen derzeit einen Wohnungsbestand von rd.
465.500 Wohnungen. Angesichts der Lage der kommunalen Haushalte verstarkt sich der
Druck, kommunale Beteiligungen und Vermdgen im Allgemeinen und kommunale Woh-
nungsbestande und -unternehmen im Besonderen zum Zwecke der Konsolidierung kommu-
naler Haushalte zu veraufern.

I1.L10 Welche Erkenntnisse liegen der Landesregierung vor hinsichtlich der In-
vestitions- und Arbeitsplatzeffekte, die von der Wohnungsbauférderung
ausgehen?

Mit der Forderung des Wohnungsbaus ist in den zuriickliegenden Jahrzehnten nicht nur die
Beseitigung von Wohnungsnot und Wohnungsmangel verfolgt worden, sondern das Instru-
mentarium ist wiederholt auch zum Zwecke konjunktureller AnstoBwirkungen eingesetzt
worden. Diese Politik stitzt sich auf die Einschatzung, dass von der Wohnungsbauférderung
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bzw. damit vom Wohnungsbau nicht zuletzt auch nachhaltige Investitions- und Arbeitsplatz-
effekte auf dem Bausektor und andere Branchen ausgehen. Zum Umfang dieser Ansto3wir-
kungen bestehen allerdings in Fachkreisen und Wissenschaft unterschiedliche Meinungen,
obwohl sich die in der Vergangenheit aufgetretenen Verschiebungen im Niveau und in Struk-
tur der Wohnungsinvestitionen und Bauproduktion durchaus mit zuvor erfolgten Anderungen
von Férdermaflnahmen statistisch in Verbindung bringen lassen.

Bei der Bewertung der Zusatzeffekte der offentlichen Forderung fir Investitionen und Ar-
beitsplatze ist im Ubrigen zu beachten, dass diese von den jeweiligen Marktgegebenheiten —
in friheren Phasen allgemeiner Wohnungsnot hatten gleiche Férdermaf3nahmen andere Ef-
fekte als auf den heutigen, weitgehend entspannten Markten — und der Zielgenauigkeit der
einzelnen Malnahmen entscheidend mit beeinflusst werden. Angesichts der Komplexitat
dieser Ursache-Wirkungsbeziehungen {berrascht es nicht, dass die der Landesregierung
vorliegenden Studien und sonstigen fachlichen Einschatzungen und Positionen bei den ein-
zelnen Foérdermalnahmen zu uneinheitlichen Ergebnissen kommen.

1.  Okonomische Wirkungen der direkten Wohnungsbauférderung

Die Landesregierung hat 1995 eine Untersuchung zu den gesamtwirtschaftlichen Effekten
der Wohnungsbauférderung NRW durchfilhren lassen (Auftragnehmer: Rheinisch-
Westfélisches Institut fur Wirtschaftsforschung, Essen). Nach dieser Studie stolRen die For-
dermittel der Landeswohnungsbauprogramme jeweils in der Folgezeit ein Bauinvestitionsvo-
lumen an, das im Durchschnitt rund 5-mal héher liegt als die Férdersumme (Primareffekt).
Folge dieser erhdhten bauwirtschaftlichen Frage sind wachsende Nachfragen in den Zulie-
fer- und Abnehmerbranchen. Insgesamt kommt die Analyse zu dem Ergebnis, dass durch
die Férderung des sozialen Wohnungsbaus und der Modernisierung und Energieeinsparung
eine 9-mal héhere Gesamtnachfrage im Wirtschaftsraum NRW ausgelést wurde. Ubertragt
man diese Ergebnisse auf die aktuellen NRW-Programmzahlen, so ist davon auszugehen,
dass auf diese Weise etwa 20.000 Arbeitsplatze in der Bauwirtschaft und weitere 16.000 Ar-
beitsplatze in anderen Sektoren geschaffen oder gesichert werden.

2. Okonomische Wirkungen der Eigenheimzulage und anderer steuerlicher Férder-
instrumente

Die okonomischen Anschubeffekte der steuerlichen Foérderinstrumente, insbesondere der
Eigenheimzulage, sind deutlich niedriger als die der direkten Forderung im Rahmen der Lan-
deswohnungsbauprogramme. Wahrend bei letzteren durch eine konsequente Zielgruppen-
orientierung und raumliche Steuerung der Mittel Mitnahmeeffekte weitgehend vermieden
werden kénnen, muss insbesondere bei der Eigenheimzulage gegenwartig von einem relativ
ungunstigen Férdermultiplikator ausgegangen werden.

Diese Einschatzung wird durch neuere Studien belegt. Zwar ermittelt die Studie ,Wirkungs-
analyse Eigenheimzulage des Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung aus dem
Jahre 2002 verschiedene positive Effekte dieser Férderung — Erreichen familienpolitischer
Zielsetzungen (insbesondere Unterstitzung von Familien mit Kindern), etwa gleich hohe In-
anspruchnahme in Bestand und Neubau -, nach anderen Untersuchung (z. B. G. Farber,
Wirkungen der Eigenheimzulage, Speyer 2002, J. Eekoff, Die Zukunft der Wohneigentums-
forderung in der sozialen Marktwirtschaft, Thesenpapier KéIn 2002, B. Wuschansky, Raumli-
che Verteilung der Eigenheimzulage in NRW — Daten und Fakten, Dortmund 2002, auch im
Internet unter www.ils.nrw.de abrufbar) ist die Eigenheimzulage dagegen mit gravierenden
Mangeln (z. B. geringe soziale Treffsicherheit, hohe Mithahmeeffekte, Verstarkung der Stadt-
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Umland-Wanderung) behaftet. Die Landesregierung teilt die eher kritischen Einschatzungen
zu Effizienz und ékonomischen Anschubwirkungen der Eigenheimzulage fir Investitionen
und Arbeitsplatze. Unmittelbar der Férderung zurechenbar ist letztlich nur die Eigentumsbil-
dung der sog. Schwellenhaushalte (Haushalte mit niedrigerem und mittlerem Einkommen
und Vermdgen) und in den hochpreisigen, verstadterten Lagen.

In allen anderen Fallen ist davon auszugehen, dass die Wohneigentumsbildung letztlich
auch ohne oder mit deutlich geringerer Férderung erfolgen wirde.

Die Landesregierung halt daher eine grundlegende Reform der steuerlichen Férderinstru-
mente, insbesondere der Eigenheimzulage, fur dringend geboten, nicht zuletzt um das Ver-
haltnis von Forderaufwand und Anschubwirkung fur Investitionen und Arbeitsplatze nachhal-
tig zu verbessern.

ll. 11 Welche Anschubwirkung erwartet die Landesregierung von ihrem woh-
nungspolitischen MaBBnahmenbiindel hinsichtlich des notwendigen
Strukturwandels der nordrhein-westfidlischen Wirtschaft und eines
nachhaltigen Erneuerungsprozesses der nordrhein-westfilischen Stadte
und Gemeinden?

1. Qualitatsvolles Wohnen ist wichtiger Standortfaktor fiir Strukturwandel und
nachhaltige Erneuerung

Der Prozess des Strukturwandels und der Modernisierung der Wirtschaft des Landes sowie
der nachhaltigen Erneuerung der Stadte und Gemeinden bedarf der unterstiitzenden und
gezielten Wohnungs- und Stadtebaupolitik, um Erfolg haben zu kénnen. Strukturwandel be-
deutet nicht nur die kontinuierliche Weiterentwicklung und Schaffung moderner Arbeitsplatze,
sondern ebenso die konsequente Erneuerung und Verbesserung des taglichen Lebensum-
feldes der Birgerinnen und Burger, d.h. vor allem der Wohnungsangebote und der Wohn-
quartiere. Die Wohn- und Lebensqualitat ist ein entscheidender Standortfaktor, der (iber die
Zukunftsfahigkeit unserer Stadte mitentscheidet. Attraktive stadtische Wohnlagen, zusam-
men mit einer ausreichenden sozialen Infrastruktur und einem hochwertigen Kultur- und Bil-
dungsangebot bilden wichtige Entscheidungsparameter fur Standortentscheidungen von Un-
ternehmen wie fiir die von ihnen benétigten qualifizierten Arbeitskrafte.

Die notwendige Verbesserung und Erneuerung der Wohnangebote und Wohnquartiere voll-
zieht sich in groRem Malle ohne die Anstéfle und Foérdermallnahmen der Wohnungs- und
Siedlungspolitik. Die ernormen Neubau-, Modernisierungs-, Ausbau-, aber auch die Abriss-
und Sanierungsanstrengungen in den nordrhein-westféalischen Stadten und Gemeinden sind
ein Beleg dafiir, dass die Marktmechanismen bei einem gro3en Teil der Wohnungsbesténde
und an vielen Standorten funktionieren. Diese 6konomischen Gesetzmaligkeiten greifen
insbesondere in den Wachstumsregionen und in den teureren Marktsegmenten.

Das wohnungspolitische MaRnahmenbiindel der Landesregierung richtet sich daher auf die
Regionen, Standorte und Marktsegmente, in denen ohne Unterstiitzung und Hilfestellung die
Modernisierungs- und Erneuerungsprozesse nicht oder nur mit groer zeitlicher Verzégerung
(und entsprechenden negativen Begleiterscheinungen) in Gang kommen wiirden. Schwer-
punkte dieser zukunftsweisenden wohnungspolitischen Standortpolitik sind vor allem die
Starkung von Neubau, Umbau und Erneuerung in den Innenbereichen (z. B. durch rdumliche
Differenzierung der Férderinstrumente, Flachenaufbereitung) und die Férderung, Modernisie-
rung und Pflege eines ausreichenden sozialgebundenen Wohnungsbestandes.
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2. Vorreiterrolle bei der Einfiihrung neuer Technologien und Quazlitidten

Unabhéngig von den Versorgungs-, Investitions- und Arbeitsplatzeffekten, die von der Wohn-
raumférderung des Landes ausgeldst werden (vgl. Antwort zu Frage Il. 11) nutzt NRW die-
ses Instrumentarium seit Jahren als Vehikel bei der Einfilhrung und Verbreitung von neuen
Technologien und Qualitaten im Bauwesen und bei der Energieeinsparung (Kosten- und fla-
chensparendes Bauen, Niedrigenergiehausstandard, Barrierefreiheit etc.). Neue Technolo-
gien und Qualitaten, die zuerst im sozialen Wohnungsbau als Férdervoraussetzung einge-
fuhrt bzw. im Rahmen des experimentellen Wohnungsbaus erfolgreich erprobt wurden, sind
inzwischen zur Regel auch im freifinanzierten Wohnungsbau geworden. Die soziale Wohn-
raumférderung hat damit einen wesentlichen Beitrag zur Schaffung und Sicherung zukunfts-
fahiger Arbeitsplatze geleistet. Dies gilt ebenso fir die Initiativen zum dkologischen Bauen
und gesunden Wohnen, z. B. die auf Initiative der Landesregierung zustande gekommenen
bzw. unterstiitzten Netzwerke ,OkoBauBeratung NRW*, ,Baukompetenz NRW* und ,Um-
weltbaustoffe”. Die Landesregierung wird auch in Zukunft die Méglichkeit nutzen, zukunfts-
weisende und experimentelle Wohnungsbauvorhaben zu férdern und sc die Innovationskraft
und Wettbewerbsfahigkeit dieses Wirtschaftssektors anzuregen.

3. NRW-Zukunftsinitiative Bau

Die starken Veranderungen von Niveau und Struktur der Wohnungsbau-, Wohnungsmoder-
nisierungs- und Sanierungsinvestitionen haben — zumal es gleichzeitig auch zu &hnlichen
Entwicklungen bei Wirtschaftsbau und 6éffentlichem Bau kam — einen groRen Anpassungs-
und Handlungsbedarf in der NRW-Bauwirtschaft zur Folge. Deshalb hat die Landesregierung
Nordrhein-Westfalen gemeinsam mit der Wirtschaftsvereinigung Bauindustrie, den Bauge-
werblichen Verbanden Nordrhein und Westfalen, der |G Bauen-Agrar-Umwelt , der Architek-
ten- und der Ingenieurkammer Bau im Jahr 1995 die ,Zukunftsinitiative Bau NRW* ( ZiB-
NRW) gegriindet. Ziel ist es, insbesondere die kleinen und mittleren Unternehmen der Bau-
branche bei der Bewaltigung des Strukturwandels zu unterstutzen, die (inter)nationale Wett-
bewerbsfahigkeit der NRW-Bauwirtschaft zu verbessern, Arbeitsplatze zu sichern und inno-
vative Arbeitsplatze zu schaffen.

Im Rahmen der ersten Phase haben kleine und mittlere Unternehmen der Baubranche, Ar-
chitekten und Planer in insgesamt 17 Pilotprojekten aus den Handiungsfeldern Bauprozess-
management, Unternehmensoptimierung, Bautechnologie sowie Forschungs- und Wissens-
transfer nachgewiesen, dass es viele konkrete Ansatze, gerade auch fir kleine und mittlere
Unternehmen, gibt, sich auf die kiinftigen Markterfordernisse umzustellen. Es hat sich aber
auch gezeigt, dass die Zusammenarbeit innerhalb der Wertschdpfungskette Bau wesentlich
verbessert werden kann. Das Thema Bauqualitdt muss stérker in den Vordergrund riicken
und insbesondere fiir kleine Betriebe, Unternehmen und Bliros nutzbar gemacht werden.

In der nunmehr abgeschlossenen zweiten Phase sind gemeinsame Studien und Gutachten
mit Vorschlagen fir zukunftsorientierte Handlungserfordernisse und Handlungsoptionen fir
Unternehmen, Politik und Gewerkschaften erstellt worden. Die Ergebnisse der Studien und
die Handlungsanweisungen sind in einem Gesamtbericht ,Zukunftsstudie Baugewerbe
NRW* zusammengefasst (veréffentlicht unter www.zib.nrw.de).

Die Landesregierung hat mit dem Abschluss der Initiative eine moderne Informationsplatt-
form gestartet: das ,Netzwerk Baukompetenz“. Mit diesem Internetportal bleiben die Ergeb-
nisse der Zukunftsstudie Bau fiir alle Beteiligten dauerhaft nutzbar und verfugbar. Es gibt die
Moglichkeit, sich vorzustellen, Kooperationspartner und best practices beim Bauen, aber
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auch Wissen uber neue Techniken, neue Werkstoffe und neue Lésungen von Schnittstellen-
problemen zu finden. Das Portal ist seit Juni 2003 unter www.zib.nrw.de abrufbar und wird
schrittweise ausgebaut.

I.12 Wo liegen die besonderen Aufgaben und Verantwortlichkeiten der Kom-
munen und Regionen bei der Lé6sung der Zukunftsaufgaben des Woh-
nens und der Quartierserneuerung?

1.  Stdrker dezentrale Verantwortlichkeiten in der Wohnungs- und Siedlungspolitik

Fur eine sozial verantwortliche Wohnungs- und Siedlungspolitik tragen im Rahmen ihrer Zu-
standigkeiten Bund, Lander und Gemeinden gemeinsam Verantwortung. Es hat historische
Grinde, dass ein groRBer Teil der (Finanz-)Verantwortlichkeiten in diesem Politikbereich in
der Vergangenheit beim Bund und insbesondere beim Land lag. Dies war notwendig, weil
wegen der starken Kriegszerstérungen die notwendigen Aufbauleistungen ein gesamtstaatli-
ches Handeln erforderten. Diese Situation der Wohnungsmarkte hat sich inzwischen grund-
legend gewandelt. Die heute und in Zukunft zu I6senden Probleme erfordern einerseits deut-
lich weniger staatliche Eingriffe in und Hilfen fiir die Wohnungsmarkte, andererseits ist zu-
nehmend ein regional differenziertes Handeln geboten.

Wie bei staatlichen Aufgaben und MaRnahmen in anderen Politikbereichen missen daher
auch die Instrumente der Wohnungspolitik reformiert und zukunftsfahig gemacht werden.
Dies gilt sowohl fur die Frage, welche Aufgaben in welcher Intensitat in Zukunft noch wahr-
genommen werden missen, als auch hinsichtlich der Frage, welche Ebene verantwortlich
sein soll. Die Stadte und Gemeinden sind besonders geeignet, starkere Verantwortung fiir
die ortliche und regionale Wohnungspolitik zu bernehmen. Sie sind mit den Problemen un-
mittelbar konfrontiert und ortsnah vertraut und kénnen deshalb besonders effizient zu Losun-
gen beitragen. Die Landesregierung hat sich im ,Dusseldorfer Signal fir Erneuerung und
Konzentration“ die Modernisierung der Verwaltung und den Abbau von Burokratie zur Aufga-
be gesetzt. Dazu gehdrt auch die Abgabe von Aufgaben und Verantwortlichkeiten an die
Kommunen und Kommunalverbande unter ausdriicklicher Wahrung des Konnexitatsprinzips.
Dies gilt auch fur den Bereich des Wohnungs- und Siedlungspolitik.

2. Kommunale Aufgabe: Das Wohnen in den Kernstéddten stirken

Ohne die starke Ausweitung der Siedlungsbereiche und die Ausweisung der notwendigen
Bauflachen am Rand und im Umland der Stadte waren die enormen Bauleistungen in den
letzten 5 Jahrzehnten zur Verbesserung der Wohnungsmarkte nicht moglich gewesen. Diese
siedlungsstrukturelle Gewichtsverlagerung wurde verstarkt durch ein Abwandern vieler in-
nerstadtischer Haushalte ins Umland, da diese nur hier ein ihren wachsenden Anspriichen
an Flache und Qualitat entsprechendes Angebot vorfanden.

Die negativen Konsequenzen dieser Entwicklungen sind inzwischen uniibersehbar. Die stei-
gende Zahl der Pendler und der brige Verkehr fihren zu wachsenden Umweltbelastungen.
Da meist wirtschaftlich leistungsfahigere Teile der Bevolkerung abwandern, ist es bereits in
zahlreichen Quartieren der Kernstadte zu sozialer Segregation gekommen. Nachteilige Aus-
wirkungen ergeben sich auch durch die Kaufkraftverluste fir die ortliche Wirtschaft und sin-
kende stadtische Einnahmen bei unveranderten Vorhaltekosten fiir die Infrastruktureinrich-
tungen, die von immer weniger Einwohnern finanziert werden miissen. Das Risiko der weite-
ren Expansion am Rand und relativem Verfall in den Kernen ist grof3.
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Der Erhalt der Kernstadte als vitale, lebenswerte Lebens- und Arbeitsorte ist eine zentrale
Zukunftsaufgabe, der sich die Kommunen des Landes stellen miissen. Notwendig ist dazu
eine geordnete und ressourcenschonende raumliche Entwicklung von Innenbereichen und
Randgebieten. Ein Gegengewicht gegen den Wegzug gerade der Familien mit Kindern in die
Ballungsrander liegt in einem planvollen Stadtumbau. Stadtumbau bedeutet die Bewaltigung
der innerstadtischen Schrumpfungs- und Veranderungsprozesse durch planvolles und zwi-
schen den Akteuren abgestimmtes Umstrukturieren, Erneuern und Modernisieren der Wohn-
quartiere und Bestande, damit diese der zukiinftigen Wohnnachfrage und den Anspriichen
an die Lebensumwelt entsprechen.

Auf die Bedeutung der Baulandfrage flir den Prozess des Stadtumbaus und das Bauen in
den Stadten sowie die Rolle der Stadte und Gemeinden bei der Lésung dieser Frage ist be-
reits in der Antwort zu Frage 1.8 eingegangen worden. Es ist origindre Aufgabe der Stadte
und Gemeinden, die notwendigen kommunalen Baulandstrategien im Sinne eines aktiven
Baulandmanagements zu entwickeln und umzusetzen.

Das Land unterstitzt die Kommunen bei der Bewaltigung dieser Zukunftsaufgaben mit sei-
nen Instrumenten der Wohnungs- und Siedlungspolitik.

3. Kommunale Aufgabe: Regionale Zusammenarbeit

Wohnungsmarkte beginnen und enden nicht an den Gemeindegrenzen. Die heutige Mobilitat
der Birgerinnen und Birger erleichtert es, in verschiedenen Stadten zu wohnen und zu ar-
beiten. Von der fortschreitenden Suburbanisierung sind sowohl! die Kernstadte als auch die
Gemeinden des Umlands betroffen — wenn auch auf unterschiedliche Weise (zur Stadt-
Umland-Wanderung vgl. u. a. Antwort zu Frage 11.2). Es ist notwendig, dass die Kommunen
diesen Verflechtungen durch abgestimmtes Handeln bei der Lésung der ortlichen und regio-
nalen Wohnungsmarktherausforderungen Rechnung tragen. Die Landesregierung unterstitzt
dies u. a. mit Fachveranstaltungen in verschiedenen Regionen zu den Perspektiven des je-
weiligen regionalen Wohnungsmarktes sowie mit dem Angebot, die Fordermittel des Landes
in Form eines Gesamtbudgets zur Verfligung zu stellen (derzeit lauft ein Modellversuch in
der Wohnungsmarktregion Bonn/Rhein-Sieg). Die Budgetierung bietet den beteiligten Kom-
munen zusatzliche Flexibilitdt beim Einsatz der Férdermittel.

4. Kommunale Aufgabe: Sicherung des Wohnens

Die Sicherung des Wohnens fiir ihre Blrger ist Teil der Daseinsvorsorge und des sozialen
Versorgungsauftrages, deren Erfiillung den Kommunen auch in Zukunft obliegt.

Hierzu gehéren die zielkonforme Nutzung und der Erhalt kommunal bestimmter, mietpreis-
und sozialgebundener Wohnungsbesténde. Derzeit verfigen noch zahlreiche Stadte des
Landes Uber erhebliche gebundene Wohnungsbestédnde bzw. kommunale Wohnungsunter-
nehmen oder Anteile hieran. Angesichts des Rickgangs der Zahl der miet- und belegungs-
gebundenen Wohnungen wird die Bedeutung der Verfiigungsgewalt iber kommunale Woh-
nungsbestande fir die Stadte und Gemeinden kinftig weiter zunehmen. Andernfalls kénnen
sie der Verpflichtung zur Daseinsvorsorge und zur Wohnraumversorgung insbesondere sol-
cher Mietergruppen mit Zugangsproblemen zum allgemeinen Wohnungsmarkt nur mit gro-
Ren finanziellen Aufwendungen gerecht werden (s. Antwort zu Frage 11.9).
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Die Erfahrungen zeigen, dass die Vermeidung von Wohnungsverlusten kostengtinstiger und
sozial vertraglicher ist als die herkdbmmliche ordnungsrechtliche Einweisung wohnungsloser
Haushalte in kommunale Obdachlosenunterkinfte. Zahireiche Stadte und Gemeinden haben
dies bereits erkannt und nutzen diese Vorteile zur notwendigen Entlastung ihres Haushalts.
Die aus dem Landesprogramm ,Wohnungslosigkeit vermeiden — dauerhaftes Wohnen* ge-
forderten Projekte zeigen, dass sowohl rechtliche Instrumente wie die Ubernahme von Miet-
schulden nach dem Bundessozialhilfegesetz, als auch beratende und unterstiitzende Leis-
tungen fir Menschen in Wohnungsnot dazu beitragen, die ordnungsrechtliche Unterbringung
langfristig zu reduzieren. Durch die Integration wohnungsloser Haushalte in Normalwohn-
raum werden Folgekosten sozialer Isolation und Desintegration vermieden und wird das Zu-
sammenleben in den Stadtteilen gestarkt. Durch die Auflésung der bisher fur die Unterbrin-
gung wohnungsloser Menschen verwendeten Obdachlosenunterkiinfte - auch als soziale
Brennpunkte gekennzeichnet - werden soziale und ékonomische Problemlagen raumlich ent-
zerrt.
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ANHANG

Karte: Wohnungsmarktregionen in Nordrhein-Westfalen nach der Studie des Insti-
tuts fiir Stadtforschung, Berlin

Typ 1 Kreisfreie Stidte mit den héchsten Bevélkerungsverlusten in N —

Typ 2:Ballungskerne und -randzonen mit Bevélkerungsverlusten Wohnungsmarkttypen

die geringer sind alsim Typ 1 (nach IfS, Berlin)

Typ 3 Gebiete mit stagnierender oder sich nur geringfiigig

verringernder Bevdlkerung

Typ 4: Stagnierende bis leicht wachsende Bevolkerung am

Ballungsrand

Typ 5 Stagnierende bis leicht wachsende Gemeinden

im landlichen Raum

Typ 6 Gebiete mit dem gréRten Bevdlkerungswachstum
___ im landlichen Raum
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