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Sehr geehrte Frau Prisidentin,

aur Untemchtung der Mitglieder des Landtags iibersende ich 300 Exemplatle der schriftlichen
Einfithrung in den Haushaltsplanentwurf 1995 fiir den Einzelplan 14.

Mit freundlichen Griillen

((S—

(Ilse Brusis)

Mit offentlichen Verkehrsmittein ab Hauptbahnhof mit StraBenbahnlinien 709, 719, Haltestelle Graf-Adolf-Platz
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lise Brusis

Ministerin fiir Bauen und Wohnen

1. Kapitel

Aufgabenplanung, Koordinierung,

Haushalt, Personal, Organisation.

Allgemeine Einfiihrung

Der Haushaltsplan 1995 steht in der Kontinuitét der
vorhergehenden Haushalte dieser Legislaturperiode.

Fiir den Bereich der Wohnungspolitik bedeutet dieses, daf
das von der Landesregierung beschlossene mehrjiahrige Woh-
nungsbauprogramm fiir die Jahre von 1991 bis 1994 auch im
Jahr 1995 fortgesetzt wird.

Der fiir diese Programme geltende Grundsatz, mindestens
26.700 Wohnungseinheiten mit einem Finanzierungsaufwand
von mindestens 2,735 Mrd. DM jahrlich zu schaffen, wird
auch im Jahr 1995 - wie bereits in den Jahren zuvor -
durch erhebliche finanzielle Anstrengungen des Landes NRW
iiberschritten.

Fiir das Wohnungsbauprogramm 1995 bedeutet das, daf

‘mindestens 30.000 Wohneinheiten gefdrdert werden konnen.

Die inhaltlichen Vorstellungen der Landesregierung zur
Weiterentwicklung wohnungspeclitischer Handlungsansétze

sind in den beiden Bundesratsinitiativen des Landes

'(Wohnungsbauénderungsgesetz 1993 /WoBauAndG 1993 und Woh-

nungsbaufinanzierungsgesetz 1993/WoBauFinG 1993) 2zum Aus-
druck gekommen.

Auf Antrag des Landes NRW hat der Bundesrat beide Gesetz-
entwiirfe in den Deutschen Bundestag eingebracht.



Als Reaktion darauf hat der Deutsche Bundestag am

28. April 1994 das Wohnungsbaufdrderungsgesetz (WoBauF&rdG
1994) beschlossen und die Gesetzesinitiativen des
Deutschen Bundesrates fiir erledigt erkléart.

Das Land NRW hat maBgeblich dazu beigetragen, diesem Ge-
setz die nunmehr eingeschlagene Richtung zu geben.

Mit der Erhdhung der Einkommensgrenzen und mit der
ausdriicklichen gesetzlichen Regelung, daB die Lédnder mit
den Finanzhilfen fiir die einkommensorientierte F&rderung
nicht zur Anwendung dieses FSrderungsweges verpflichtet
werden kdénnen, sondern die Verwendung dieser Finanzie-
rungshilfen auch fiir andere MafBnahmen des Sozialen Woh-
nungsbaus einsetzen k&nnen, sind zwei wesentliche Bestand-
teile der nordrhein-westfdlischen Gesetzesinitiativen ver-

wirklicht worden.

Im Hinblick auf die Mietenpolitik haben die Bemiihungen
Nordrhein-Westfalens zur Anpassung der bundesgesetzlichen
Rahmenregelungen, die im wesentlichen auf eine angemessene
Mietpreisbegrenzung und Verbesserung des Kiindigungsschut-
zesiabzielten, mit der Verabséhiedung des 4. Mietrechtsdn-
derungsgesetzes sowie des Gesetzes iiber eine Sozialklausel
in Gebieten mit gefadhrdeter Woﬁnungsversorgdng einen vor-
laufigen AbschluBl gefunden. |

Damit wurde der Schutz der Mieter und Mieterinnen vor der
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen verbessert und

ein Beitrag zur Sicherung preiswerten Wohnraums geleistet.

Eine besondere Prioritdt kommt auch im Jahr 1995 der Um-
setzung ©kologisch orientierter und kostensparender Kon-

zepte des Bauens zu.

Ein weiterer Schwerpunkt im Haushaltsjahr 1995 wird die
Beratung und Verabschiedung der Landesbauordnung sein.

Der Entwurf ist im Landtag eingebracht worden. Die Landes-
bauordnung soll noch im Jahr 1995 in Kraft treten.
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Fir den Bereich der Staatlichen Bauverwaltung ist festzu-
halten, daB die fiir diese Legislaturperiode geplante auf-
bauorganisatorische Reform der Bauverwaltung abgeschlossen
ist. In einem weiteren Schritt zur zukunftsorientierten
Umgestaltung der Staatlichen Bauverwaltung sind die Staat-
lichen Baudmter einer umfassenden Organisationsuntersu-
chung unterzogen worden. Das Gutachten wird voraussicht-
lich im Oktober 1994 vorliegen.

Resgortforschung

Fir wissenschaftliche und experimentelle Untersuchungen
auf den Gebieten des Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesens
sollen im Haushalt 1995 des MBW bei Kapitel 14 040 Titel-
gruppe 70 insgesamt 1,53 Mio. DM zur Verfiigung gestellt
werden.

Die Ressortforschung des MBW legt das Schwergewicht auf
praxisbezogene Forschungsfragen und auf die Umsetzbarkeit
der Ergebnisse. In Kontinuitdt der bisherigen
Foré%hungsschwerpunkte und unter der Préamisse der
Erforschung praxisrelevanter und ergebnisorientierter
Fragestellungen sind im Forschungsprogramm 1995
Untersuchungen zu den Grundlagen der Wohnungﬁpolitik, des
fﬁrderpdlitischen Instrumentariums, des qualﬁtativen,
energie- und kostensparenden Bauens sowie zu den
Themenfeldern Baurecht, Bautechnik und Verfahrenser-
leichterungen im Baugenehmigungsverfahren geplant.

Im Forschungsprogramm 1994 wurden bzw. werden unter
anderem folgende Schwerpunkte untersucht:

Grenzen, Moglichkeiten und Auswirkungen innovativer ge-
setzlicher Regelungen auf das Bauordnungsverfahren in NRW

Ziel der Untersuchung, die in Kooperation mit Kommunen und
kommunalen Spitzenverbdnden durchgefiihrt wird, ist die



Beschreibung und Analyse der aktuellen Rahmenbedingungen
fiir das Baugenehmigungsverfahren sowie der mdglichen
Auswirkungen der von der Landesregierung vorgelegten
Novelle zur Landesbauordnung auf diese Verfahren. Diese
Befunde sollen angesichts bestehender Zielvorgaben nach
teilweiser Abschaffung, Beschieunigung und / oder
Vereinfachung von Baugenehmigungsverfahren bewertet
werden, um daraus Empfehlungen fiir die Notwendigkeit und
Berechtigung auf staatlicherseits vorzugebende Standards

in bauaufsichtlichen Verfahren abzuleiten.

Einsatz von Controlling in Landesbeteiligungen

Zur Verbesserung einer zielgerichteten Verwaltung der Lan-
desbeteiligungen im Zustidndigkeitsbereich des MBW und zur
effektiven Auswertung der Unternehmensentwicklung der lan-
desbeteiligten Gesellschaften soll ein Controllingraster
fiir die Beteiligungsverwaltung des MBW entwickelt werden.
BewertungsmaBistébe aus landespolitischen Zzielsetzungen ei-
nerdeits und aus betriebswirtschaftlicher Sichtweise ande-
rerseits sollen durch diesen Projektansatz Zu einem ge-

meinsamen Zielsystem zusammengefiihrt werden.

Behindertengerechtes Bauen - Handlungsfelder und Fdrderin-

strumente

Im Rahmen.der Wohnheimfdrderung werden neben Alten- und
Personalwohnheimen auch Behindertenwohnheime fiir k&rper-
lich, geistig oder psychisch behinderte Menschen
geférdert -, von 1960 bis 1992 11.184 Wohnheimplidtze mit
einem Gesamtfdrderungsvolumen von mehr als 323 Mio. DM.
Fiir die Zukunft zeichnet sich ein ansteigender Bedarf im
Rahmen der Behindertenwohnheimfdrderung ab. Ziel des
Forschungsprojektes ist, Hinweise zu geben, wie die
Landesfdrderung der sich quantitativ und qualitativ
verdndernden Situation angepallt werden kann.



L]
Forschungsvorhaben: "Vermittlungschancen verschiedener

Gruppen von Wohnungssuchenden”

Ausgehend von den steigenden Zahlen von Wohnungsnotfallen,
soll exemplarisch die Struktur der Wohnungssuchenden und
der Wohnungsnotfdlle untersucht werden. Die
Vermittlungschancen der verschiedenen Teilgruppen der
Wohnungssuchenden sollen analysiert werden, um daraus
Erkenntnisse iiber Vermittlungsverfahren und -instrumente
Zu gewinnen.

Mindeststandards fir das 6kologische Bauen

Das Forschungsziel der laufenden Untersuchung ist die Zu-
ordnﬁng von konkreten Kosten zu Mafinahmen des Skologischen
Bauens, insbesondere in den Teilbereichen Warmedam-
mung/Gebdudeoptimierung, Heizung/Liftung, Baustoffe, So-
larenergie, Wasser/Abwasser, Griinanlagen/Wege und Stell-
pldtze, Dach-/Fassadenbegriinung, Baustellenorganisation.
Ziel ist die Entwicklung von Mindeststandards fiir das &ko-
logische Bauen nach dem MaBstab der Kostenneutralitdt.
Beitrag des Wohnungssektors zur Reduzierung des COj-
Ausstofles

In Zusammenarbeit mit dem Wuppertal-Institut fiir Klima,
Umwelt, Energie wird das konkrete COjz-Minderungspotential
im kommunalen und regionalen Bereich am Beispiel des ber-
gischen Stddtedreiecks (Wuppertal, Remscheid, Solingen)
untersucht. Neben den Aspekten Energieversorgung und Ver-
kehr werden auch die Einsparpotentiale im Gebdudebereich

beriicksichtigt.
Forschungsvorhaben Energiekennzahlen im Gebdudebestand
Die Efmittlung von Energiekennzahlen fiir die energetische

Sanierung des Wohnungsbestandes ist Gegenstand eines Gut-

achtens gewesen. Das Gutachten benennt auf die unter-
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schiedlichen Haustypen abgestimmte MaBnahmenkombinationen
filr die Modernisierung (Isolier-Verglasung/Auflenwanddam-
mung/Dachddmmung/Kellerddmmung) und ermittelt die durch

die MaBnahmenkombinationen erreichbaren Energiekennzahlen.

Nunmehr soll in einem Pilotprojekt die Umsetzbarkeit der
von den Gutachtern angegebenen Zielwerte iiberpriift werden.
Bei der Auswahl des Projektes sollen Gebdudetypen un-
terschiedlicher Altersstruktur des sozialen Wohnungsbaus
und des freifinanzierten Wohnungsbaus Beriicksichtigung

finden.

Okobil - Forschungsprojekt iiber "Die Umsetzung Skologisch
orientierter und kostensparender Konzepte des Bauens und

Wohnens im Lédndervergleich".

Die Studie soll die Umsetzungsbedingungen von Projekten
des O6kologisch orientierten und kostensparenden Bauens
analysieren. Im Zentrum steht dabei die Dokumentation von
Praxiserfahrungen fortgeschrittener Beispielsfdlle in den
beiden Nachbarldndern Osterreich und den Niederlanden so-
wie die Erdrterung von Transfermglichkeiten fiir die Wei-
terentwicklung der Praxis in Nordrhein-Westfalen im Hin-
blick auf eine vermehrte Breitenwirkung Skolegisch orien-

tierten Bauens und Wohnens.

Eine Verdffentlichung der Studie ist fiir 1995 geplant.
Dariiber hinaus werden die Ergebnisse des For-
séhungsvorhabens im Rahmen des Europa-Symposiums 1995 ei-
nem breiten Fachpublikum vorgestellt. Zur Information von
Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaften wird fir
Friihjahr 1995 eine Tagung zur "Umsetzung 8kologisch orien-
tierter und kostensparender Konzepte des Bauens und Woh-

nens" vorbereitet.
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Qualitdtssteigerung und Kostensenkung im Wohnungsbau

Angesichts der anhaltend hohen quantitativen Nachfrage
nach Wohnraum muB und wird auch in den ndchsten Jahren
viel gebaut werden. Umso wichtiger ist es, daf neben dem
Mengenziel Qualitdtsziele bei gleichzeitiger

Kostenkontrolle verfolgt werden.

Leitbild eines kostengiinstigen Wohnungsbaus ist eine
wohnwertschaffende und werterhaltende Sparsamkeit, deren
innpvativer Charakter in einfachen, rationellen
Konstruktionen besteht, die gleichwohl iiber einen hohen
sozialen Gebrauchswert verfiligen, schonend mit den
natiirlichen Ressourcen umgchcn und wirtschaftlich mit
niedrigen Betriebs- und Instandhaltungskosten zu
unterhalten sind. Fldchensparende Bauweisen sind
gleichzeitig 6kologisch und kostenglinstig.

Kosten- und flidchensparendes Bauen ist ein umfassender
Optimierungsprozef, an dem sich viele zu beteiligen haben.
Deshalb wird das Ministerium fiir Bauen und Wohnen den
Diakog mit der Wohnungswirtschaft, dem Handwerk, der
Bauwirtschaft, der Architektenschaft und den
Ingenieurinnen und Ingenieuren verstarken, um ‘eine noch

engere Kooperation im Bauprozefl zu fédrdern.

Eine staatliche Wohnungspolitik, die dem Ziel des
sozialpolitisch und volkswirtschaftlich veranﬁwortlichen
und zugleich umweltvertrédglichen Bauens und Wohnens
verpflichtet ist, hat hierfiir die Rahmenbedingungen und

entsprechende Forderprogramme zu schaffen.
Forderung des qualitativ hochwertigen Wohnungsbaus

Im Rahmen des Sonderprogramms "Zukunftsweisende
Bauvorhaben" fordert das Land Nordrhein-Westfalen seit
1991 Projekte, die besonders hohe 8kologische, soziale und

stddtebauliche Qualitdtsziele realisieren und die zugleich
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den Kosten- und Forderrahmen des sozialen Wohnungsbaus
einhalten (detaillierte Beschreibung der Qualitdtsziele
siehe 2. Kap. Pkt. 3.35). Obgleich der "Qualitdtsbonus"”
fir die ausgewdhlten Projekte nicht in einer hdheren
finanziellen F6rderung, sondern ausschlieflich in der
Bereitstellung von objektbezogenen Sonderkontingenten
besteht, verdeutlicht die rege Nachfrage die hohe
Akzeptanz dieses Programms bei Investoren und Kommunen.

Seit Beginn der 80er Jahre zeigt sich in vielen Lindern
Eurppas ein verstdrktes Engagement fiir das
umweltvertrédgliche und kostensparende Bauen und Wohnen.
Entsprechend den natiirlichen, sozialen und traditionellen
Gegebenheiten haben sich in den einzelnen Lindern
unterschiedliche Schwerpunkte dieses

Qualitdtsverstdndnisses herausgebildet.

Mit dem Modellprojekt "Das gesunde Haus", das aus dem c.q.
Sonderprogramm gefdrdert wird, soll dinisches und
nordrhein-westfdlisches know-how gemeinsam umgesetzt
werden, um die Erfahrungen beider Lénder mit
enefgiesparendem, dkologischem, gesundem und zugleich
kostensparendem Wohnungsbau zusammenzufiihren.

Hoher Gebrauchswert bei Minimierung der Kosten ist eine
der Innovationsaufgaben fiir den sozialen Wdhnungsbau, die
mit dhnlichem Engagement wie in den 20er Jahren dieses

Jahrhunderts angegangen werden muB.

Das Ministerium fiir Bauen und Wohnen wird gemeinsam mit
der Beraterinnengruppe, die 1991 zur stdrkeren
Akzentuierung von Qualitdtsfragen im Wohnungsbau aus
Frauensicht eingerichtet wurde, Anfang 1995 eine
"Fachtagung zu dieser Thematik veranstalten.

Fir die Beachtung von Qualitdtszielen beim Wohnungsbau bei
gleichzeitig hohem Bedarf an Quantitdten sollen
stddtebauliche Wettbewerbe sorgen.
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Daher enthielten die Wohnungsbauférderﬁngsbestimmungen
bisher die Forderung, einen stddtebaulichen Wettbewerb fiir
jedes Neubauvorhaben ab 50 Wohneinheiten als Voraussetzung
fiir eine spdtere Fdrderung durchzufithren. Im Jahre 1994
ist diese Forderung dahingehend modifiziert worden, daf
ein Wettbewerb erst ab 150 Wohneinheiten durchgefiihrt
werden muf3. Diese Anderung war notwendig, um den
gewandelten siedlungsstruktuellen Anforderungen, die auf
die Schaffung neuer Wohnsiedlungen gerichtet ist, Rechnung

zu tragen.

Planungen und Wettbewerbe zur Fdérderung von Innovationen

im Bereich von Bauen und Wohnen.

Die-im Jahr 1991 begonnene Durchfiihrung von innovativen
Planungen und Wettbewerben soll auch 1995 fortgesetzt wer-
den. Deshalb sollen im Haushalt 1995 bei Kapitel 14 040
Titelgruppe 71 1.080.000 DM bereitgestellt werden.

Schwerpunktmédfiig ist vorgesehen, aus diesen Mitteln Wett-
bewerbe durchzufiihren, mit denen innovative Ansdtze im Be-
reigh des kostengiinstigen, flichen- und energiesparenden

Wohnungsbaus weitergefiihrt werden.

Das schlieft auch Wettbewerbe im Zusammenhang mit der In-

ternationalen Bauausstellung Emscher Park ein.

Vor dem Hintergrund, daBl immer weiter wachsende Wohnan-
spriiche und immer perfektere technische Lésungen das Bauen
zu teuer gemacht haben, werden neue Konzepte dringend be-
notigt. Diese miissen friihzeitig Wohnwiinsche kiinftiger Be-
wohnerinnen und Bewohner aufgreifen und zugleich energie-
sparend, umweltschonend, stddtebaulich akzeptabel und vor

allem finanzierbar sein.

Im Jahr 1995 soll in Zusammenarbeit mit der
Architektenkammer NRW auch der seit 1979 alle 5 Jahre
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durchgefiihrte Wettbewerb "Vorbildliches Bauen in
Nordrhein-Westfalen" erneut stattfinden.

Energiesparendes Bauen - ein Beitrag zum Klimaschutz

Okologisches Bauen muB in Nordrhein-Westfalen zur Normali-
tat werden. Die Bedrohung des Weltklimas durch COo -
Emissionen (Treibhauseffekt) erfordert im Wohnungsbau
weitreichende Anstrengungen dahingehend, daB die
nachgefragten Energieleistungen mit einer drastisch
verringerten Emission von COj erbracht werden.
Energiesparende Mafinahmen sowohl im Neubau als auch im

Best?nd sind der wirksamste Beitrag zum Klimaschutz.

Handlungskonzepte der Landesregierung zum energiesparenden
Bauen und Wohnen werden im Umsetzungsbericht zum Klimabe-
richt, der im Entwurf bereits vorliegt, vorgestellt.

Energieeinsparung ‘im Wohnungsbau

Seits der Anderung der Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen
1992 sind Wohngebdude so zu planen und auszufiihren, dan
auf Dauer ein méglichst geringer Energievertrauch ent-
steht. Dariiber hinaus miissen Wohnungen zur drmeversorgung
mit umweltfreundlichen Heizungssystemen ausﬁestattet sein.
Um Bauherren und Investoren einen Anreiz zul Energiesparen
zu geben, kann die Kaltmiete um bis zu 0,50 DM pre m?
erhoht werden, wenn der Niedrigenergiehausstandard (d.h.

30-70 kWh/m2 a) erfiillt ist.

Diese Regelung st&ft bei den Investoren auf zunehmende Ak-'
zeptanz. Im Jahre 1992 wurden ca. 2.500 6ffentlich
gefdrderte Wohnungen entsprechend ausgestattet; im Jahre
1393 waren es bereits 3.300 Wohnungen.

Insgesamt weisen jeweils rd. 15 % der 1992 und 1993 gefor-
derten Miet- 'und Genossenschaftswohnungen iiberdurch-

1
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schnittliche energiesparende Mafinahmen auf. Hieraus wird
ersichtlich, daB der Niedrigenergiehausstandard bereits
heute technisch machbar und im Rahmen des sozialen Woh-
nungsbaus in Nordrhein-Westfalen erfolgreich umgesetzt

wird.

Staatliche Bauverwaltung als Vorbild fiir den privaten Bau-

bereich

Die staatliche Bauverwaltung hat vielfdltige Exempel
energiesparenden Bauens statuiert und ist damit ihrer
Vorbildfunktion gegeniiber Privatinvestoren gerecht

geworden.

Zu Beginn des Jahres 1994 hat das Landesinstitut fiir Bau-
wesen und angewandte Bauschadensforschung Aachen im Auf-
trag des MBW eine Erfolgsauswertung fiir das
"Energiesparprogramm fiir Landesbauten" vorgelegt. Das
Ziel, innerhalb von fiinf Jahren mindestens 5 % des Ener-
gieverbrauchs einzusparen, wurde bei weitem iibertroffen.
Bereits im Zeitraum von 1981 bis 1991 ~ also innerhalb von
10 Jahren - konnte der Heizenergieverbrauch der Landes-
bauten um durchschnittlich 26 % gesenkt werden. Bis ein-
schlieBlich 1991 wurde Heizenergie im Wert von iiber 300
Mio DM eingéspart. Allein 1991 wurden gegenﬁ‘er 1990 die
COz-Emissionen der Landesbauten um 2 % reduztert.
Weiterbildung von Multiplikatoren fiir 6kologisches Bauen

Um Skologisches Bauen auf breiter Ebene im BewuBtsein der
am Bau Beteiligten zu verankern, wurden in den letzten
Jahren vielfdltige Veranstaltungen durchgefiihrt, die im
Jahre 1995 fortgesetzt werden. Beispielhaft sollen hier

genannt werden:
- Europa~-Symposien zum 6kologischen Bauen

Auf Initiative des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen
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wurde im Jahr 1992 ein internationaler
Erfahrungsaustausch mit dem niederlandischen
Bauministerium und der walonischen Region Belgiens im
Rahmen von Europa-Symposien organisiert., Seither
wurden jadhrlich unterschiedliche Schwerpunkte des
Themenfeldes "Energiesparendes und 6kologisches '
Bauen" auf den jahrlich stattfindenden Symposien
diskutiert. Fiir 1995 ist ein Europa-Symposium in

Aachen geplant.
Wuppertalkonferenz "Klima, Bauen und Wohnen"

In Zusammenarbeit mit dem Wuppertal-Institut fiir

* Klima, Umwelt, Energie hat das Ministerium fiir Bauen

-und Wohnen eine Konferenz durchgefithrt, deren

Ergebnisse in einer Broschiire dokumentiert wurden.
Der Tagungsband informiert iliber die Bedeutung des
energiebewufditen Bauens und Wohnens und seinen
Stellenwert im Rahmen einer Klimaschutzstrategie.
Energiesparendes Bauen wird aus der Sicht der

_Architektur und der Haustechnik erlédutert; ebenso

* werden die Erfahrungen und Kosten beim Bau von

Niedrigenergiehdusern vorgestellt.

‘Wanderausstellung zum &kologischen Bauen

Zur Férderung des o&kologischen Bauens und Wohnens
gilt es, Informationen iliber konzeptionelle Ansdtze
und Handlungsstrategien an private Haushalte zu
vermitteln. Die Ausstellung informiert iiber
6kologische Qualitatskriterien und zeigt Beispiele
aus dem Wohnungsbau und Projekte der staatlichen

Bauverwaltung.

'Raesfelder Gesprédche zur Okologie und Okonomie des

Bauens und Modernisierens.

Verschiedene L&sungen des okologisch orientierten
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Bauens und Wohnens sind inzwischen praxisgetestet.
Dies gilt vor allem fiir bestimmte Teilsysteme und
Teilaspekte umweltvertrdglichen Bauens. Ein aktueller
Diskussionsbedarf besteht im Hinblick auf die
Entwicklung kostengiinstiger Konzepte des &kologisch
orientierten Bauens und ihrer
Umsetzungsméglichkeiten. Im Rahmen der "Raesfelder
Gesprdche" sollen bestehende Hemmnisse analysiert und

Wege zu deren Abbau aufgezeigt werden.

- . Zertifikatsseminarreihe "Grundlagen zum &kologischen

Planen und Bauen”

: Das MBW fiihrte erstmals im Friihjahr 1994 in

. Kooperation mit dem Oko-Zentrum NRW und dem
Europdischen Zentrum fiir Denkmalpflege und
umweltschonendes Bauen diese Zertifikatsseminarreihe
durch. In drei zweitdgigen Blockveranstaltungen
wurden Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern kommunaler
und staatlicher BaubehSrden die Grundlagen des

_ 8kologischen Bauens anhand realisierter Projekte

* yermittelt und in einem Praxisseminar vertieft.

Landesentwicklungsgesellschaft Nordrhein-Westfalen GmbH

Die Unternehmen der LEG-Gruppe bewirtschafteten zum Bi-
lanzstichtag insgesamt 95.150 Wohnungen in Nordrhein-
Westfalen. Den Wohnungsbestand verwalteten acht Verbundun-
ternehmen. Zum Bilanzstichtag am 31.12.1993
bewirtschaftete die LEG NRW GmbH 13.585 eigene Wchnungen,
105 wohnungsbezogene Gewerbeeinheiten, 3.617 Garagen und

181 sonstige Einheiten.

In den vergangenen Jahren haben sich die Geschaftstatig-
keit und das Selbstverstdndnis von Wohnungsbestandsgesell-
schaften stark verdndert. Die Trendverschiebung vom reinen

Verwaltungsunternehmen zum serviceorientierten
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Bestandsmanagement hat sich bis heute fortentwickelt. Sich
verdandernde Nachfrage- und Prdferenzstrukturen fiihrten zu
Marktverhdltnissen, denen die Wohnungsgesellschaften mit

einer verstdrkten Dienstleistungsorientierung begegneten.

Diese Dienstleistungsorientierung wird im LEG-Verbund
durch die vorhandene Infrastruktur unterstiitzt und mit
know-how unterlegt. Insoweit sind die im LEG-Verbund be-
reits angesiedelten Funktionen "Bestandsverwaltung" ei-
nerseits und "Wohnungsnahe Dienstleistungen" andererseits
miteinander eng verzahnt. Daneben ist die LEG ein bedeu-
tendes Instrument des Landes auf den Gebieten der
Stadtentwicklung und Strukturpolitik. Dieses prddestiniert
den ‘LEG-Verbund, moderne und gesellschaftspolitisch an-
spruchsvolle wohnungspolitische und auch strukturpoliti-
sche Handlungsfelder zu besetzen, um somit ein unverzichte
barer Partner bei der Umsetzung wichtiger
landespolitischer Ziele zu bleiben.

Das Unternehmen konnte im Geschdftsjahr 1993 trotz damp-
fender Konjunktureinfliisse seinen Ertrag Steigern und sein
Dieﬁstleistungsangebot ausweiten. Insbesondere wurden die
Geschéftsfelder der LEG in den Bereichen

- Revitalisierung und Umnutzung von ehemgligen Kasernen

und Militdrgelanden

- stddtebauliche Entwicklungsmafnahmen sowie

- Errichtung von Gewerbeimmobilien fiir private und
6ffentliche Auftraggeber - auch als Eigen-
investition -

weiter ausgebaut.

Die Bilanzsumme zum 31.12.1993 addiert sich auf 1,472 Mrd.

DM, was einem Zuwachs von 11 % gegeniiber 1992 entspricht.
Der Jahresiiberschufl konnte im Geschdftsjahr 1993 auf 8,5
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Mio DM gesteigert werden.

Sowohl im Hausbewirtschaftungsbereich als auch im Dienst-

leistungsbereich mit den Sparten:

- Stadterneuerung und Strukturentwicklung

- Wohnungswesen und Hochbau

- Entwicklung des landlichen Raumes

- Grundstiicksverkdufe

konnten die Ertrdge nochmals gesteigert werden.

Zum!ersten Mal konnte im Geschdftsjahr 1993 eine Dividen-
denausschiittung der 1987 erworbenen LEG-Wohnen GmbH
(ehemals Neue Heimat NRW GmbH) in HShe von rd. 4,9 Mio DM
in das Jahresergebnis der LEG NRW GmbH einbezogen werden.
Damit erweist sich das der damaligen Entscheidung der
Landesregierung zugrundeliegende Konzept als erfolgreich.
Das gute Jahresergebnis zeigt, daB die Mischung aus
Dienstleistungsgeschdft und Grundstiickshandel, Immobili-
enbewirtschaftung und -beteiligungen die Ertragskraft der
LEG NRW GmbH sichert. |

Das Regiocnalisierungskonzept im LEG-Verbund, mit dem diese
betriebswirtschaftliche Basis gefestigt werden soll, hat
das Ziel, den Dienstleistungsbereich einerseits und die
Bestandsverwaltung andererseits noch ndher miteinander zu
vernetzen, um auf sich andernde Marktanforderungen noch

optimaler reagieren zu kdnnen.
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Aktivitaten zur Forderung internationaler Beziehungen

Die internationalen Aktivitdten im Geschédftsbereich des

MBW konzentrieren sich auf 3 Handlungsfelder:

1. Europdischer Erfahrungsaustausch zum kostengiinstigen
und 6kologischen Bauen

2. Unterstiitzung des Transformationsprozesses in Mittel-
und Osteuropa

3. Mitwirkung an entwicklungspolitischen MaBnahmen des
Landes.

Europdischer Erfahrungsaustausch und Gemeinschaftsprojekte

Im Vordergrund stehen Kontakte und Aktivitdten mit den
Bauministerien der Niederlande und Danemarks, da in diesen
Lindern weitreichende Erfahrungen zum Themenkreis
"kostengiinstiges und &kologisches Bauen" vorliegen und im
eurcpadischen Kontext beispielhafte Modelle und Projekte
anzutreffen sind. Zum Skologischen Bauen wurde die bereits
erwdhnte europidische Symposien-Reihe begriindet, die sich
mit im Jahresturnus stattfindenden Veranstaltungen in-
zwischen zu einem etablierten Forum des grepziiber-
schreitenden Dialogs und Erfahrungsaustauscﬁes von Wis-

senschaftlern und Praktikern entwickelt hat.

In Kooperation mit dem ddnischen Bauministerium wird das
Projekt "Das gesunde Haus" durchgefiihrt (vgl. Kapitel 1
Pkt. 3.1).

Dariiber hinaus unterstiitzt das MBW das im Jahre 1989 ge-
griindete Europdische Stddtenetzwerk "Quartiers en crise"
(Stadtviertel in der Krise). Das von der Europdischen
Union mitfinanzierte Netzwerk dient dazu, zwischen Politi-
kern, Praktikern und Bewohnern aus 10 europédischen Staaten
einen Erfahrungsaustausch zu den komplexen Problemen be-

sonders benachteiligter Stadtviertel zu organisieren und



17

A

einen integrierten Handlungsansatz zur umfassenden Er-
neuerung solcher Stadtquartiere aufzuzeigen sowie den han-
delnden Gruppen und Entscheidungstrédgern zu vermitteln.
Mitte 1995 ist u.a. ein Workshop in NRW mit Praktikern aus
Kommunen und Wohnungswirtschaft geplant, in welchem die in
dem Programm und einem begleitenden Forschungsvorhaben ge-
wonnenen Erkenntnisse im Hinblick auf die spezifischen
Problemlagen nordrhein-westfdlischer GroBsiedlungen vor-

gestellt und diskutiert werden sollen.
Aktivitdten in Mittel- und Osteuropa

Wenngleich sich in einzelnen Staaten Mittel-, Ost- und
Siidosteuropas (MOE) in den letzten Jahren wirtschaftliche
Reform- und politische Demokratisierungsprozesse
etablieren, haben sich die Lebensverhdltnisse der Menschen
teilweise weiter verschlechtert. Die Landesregierung
unterstiitzt daher durch zahlreiche MaBnahmen die ein-
geleiteten Reformprozesse, um zur Stabilisierung der Ver-
haltnisse in den MOE-Staaten beizutragen. Dabei geht es
vordringlich darum, durch Beratung, Qualifizierung und
strukturfdrdernde Projekte vor Ort die dortigen
Lebensbedingungen zu verbessern und damit gleichzeitig der
Migration von Armutsfliichtlingen aus wirtschaftlichen und
sozialen Griinden 2zu begegnen.

Dariiber hinaus sind die nordrhein-westfdlischen
Aktivitdten zum Erhalt der Konkurrenzfahigkeit der
 deutschen Wirtschaft wichtig und notwendig, da die MOE~-
Staaten einen gewaltigen Markt und Wirtschaftsraum
darstellen, der im Zuge sich verschédrfenden
internationalen Wettbewerbs fiir Produktion und Absatz
gleichermaflen erhebliche Bedeutung gewinnt. |

Das. MBW wird seine in diesem Bereich einsetzbaren Mittel
wie schon in den letzten Jahren auf Rufiland konzentrieren,
und zwar auf die nordrhein-westfdlischen Schwerpunktregio-

nen Kostroma und Nishnij Nowgorod.



6.3

18

In Kostroma unterstiitzt das MBW den Bau eines Aus- und
Weiterbildungszentrums fiir metallverarbeitende Berufe.
Mitarbeiter aus Staatlichen Baudmtern haben die Baubetreu-
ung und -ﬁberwaéhung fiir das Vorhaben ilibernommen, das im
Friihjahr 1995 fertiggestellt sein soll.

Ferner erarbeitet im Auftrag des MBW die LEG-Standort- und
Projektentwicklung GmbH einen “"Investitionsfiihrer" fiir die
Region Kostroma, mit dem interessierten Unternehmen und
Investoren ein Uberblick iiber die Region Kostroma und iiber
Eintrittschancen in den russischen Markt verschafft werden
soll.

Geplant ist ferner in 1995 die Durchfiihrung
wohnungswirtschaftlicher Seminare in Kostroma und Nishnij

Nowgorod.

Daneben fordert das MBW in der tschechischen Republik ein
Modellprojekt zur Erarbeitung kommunaler Wohnkonzepte,
beispielhaft dargestellt fiir die Stadt Pilsen. Erarbeitet
werden 6rtliche wie auch iibergeordnete Strategien, mit de-
nen unter den Bedingungen des wirtschaftlichen Transfor-
matfbnsprozeSses wohnungspelitische Reformanéatze und Wege
zur Verbesserung der Wohnungssituation aufgezeigt werden

sollen.
Entwicklungszusammenarbeit

In Umsetzung der entwicklungspolitischen Leitlinien der
Landesregierung vom 4. Mai 1993 und auf Grdndlage einer
bereits durchgefiihrten Vorstudie soll ein Projekt zur Ver-
besserung der Wohnraumversorgung in sog. informellen
Siedlungen in Namibia gefdrdert werden.

Durch Beratung und Fortbildungsmafnahmen sowie die Unter-
stiitzung konkreter Bauvorhaben sollen bestehende Selbst-
hilfegruppen in sogenannten "Squatter-Siedlungen" sowie
deren Dachorganisation bei der Verbesserung der Wohnver-
hiltnisse unterstiitzt werden. Da in Namibia Erfahrungen
mit organisierter Selbsthilfe fehlen, soll eine Konzeption
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fiir die behutsame Férderung von Selbsthilfe und Selbstor-

ganisation von Squattern entwickelt werden.

Neuorganisation der Staatlichen Bauverwalthng

Aus AnlaB3 der Neubildung der Landesregierung wurde mit
Wirkung vom 13.06.1990 das Ministerium fiir Bauen und Woh-
nen errichtet. In den Geschdftsbereich des MBW gingen u.a.
die Aufgabengebiete der Staatshochbauverwaltung (bis dahin
dem Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
zugéordnet) und der Finanzbauverwaltung (bis dahin dem Fi-
nanzministerium zugeordnet) iiber. Dies hatte zur Konse-
quenz, die bisher getrennten Bauverwaltungen organisato-
risdh zusammenzufassen und die Zustdndigkeiten im Bereich

der Dienst- und Fachaufsicht neu zu ordnen.

Zundchst wurden die bisher organisatorisch getrennten 39
Finanzbaudmter und Staatshochbaudamter zum 01.01.1993 zu
insgesamt 31 Staatlichen Baudmtern zusammengefaft, die
nunmehr auf der Basis einer einheitlichen Organisations-
stryktur und Geschidftsordnung alle im Bereich der Staatli-
chen Bauverwaltung anfallenden Bauaufgaben des Bundes und

des Landes erledigen.

Riickblickend ist festzustellen, daf die Neuoédnung der
Ortsebene von den Betroffenen positiv aufgendmmen wurde
und das bereits zu Beginn der MaRnahme vorhaﬂdene hohe Ma#fl
an Akzeptanz nach wie vor besteht. Alle im Rdahmen der -
Neuordnung erforderlichen mehr als 3.500 |
Versetzungsmafinahmen sind in Abstimmung mit den zu-
stdndigen Mittelbehdrden und mit Zustimmung der betroffe-
nen Personalvertretungen erfolgt; die Durchfilhrung eines
personalvertretungsrechtlichen Stufenverfahrens oder die
Anrufung der Einigungsstelle war in keinem Fall erforder-
lich.

Aufgrund der Kooperationsbereitschaft der beteiligten Be-
horden und der Beschdftigten ist es gelungen, bei der Neu-
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ordnung der Staatlichen Bauverwaltung auf Ortsebene eine

zigige und friktionsfreie L&sung zu erarbeiten.

In der zweiten Stufe der Neuordnung wurde die rechtlich
ungleich schwierigere Zusammenfithrung der Zustdndigkeiten
in der Mittelinstanz realisiert. Die Neuwordnung wurde
durch zwei umfassende Gutachten vorbereitet, auf deren
Grundlage ein Konzept entwickelt wurde, das sowohl den
Interessen des Landes als auch den baufachlichen Belangen
des Bundes Rechnung trédgt. Dabei stand das Ziel im
Vordergrund, zumindest alle Landesinteressen beriihrenden
Zustandigkeiten auf der Ebene der Mittelinstanz in einer
Hand zu biindeln. Entsprechend'dem Beschlufh der Landesre-
gierung vom 08.06.1993 hat das MBW, in Abstimmung mit dem
Innenministerium und dem Finanzministerium, die Zustdndig-
keiten fiir die Bauaufgaben des Landes bei den Regierungs-
prasidenten, widhrend die baufachlichen Belange des Bundes
bei den Oberfinanzdirektionen belassen wurden. Die Dienst-
aufsicht iber die Staatlichen Baudmter wurde den Regie-
rungsprasidenten iibertragen. Wesentliche Abwigungspunkte
fiir diese Entscheidung waren:
- Sicherstellung der zentralen politischen Position der
Regierungsprasidenten j
- Herstellung eindeutig abgegrenzter Hie#archiestrﬁnge
- sinnvolle Zuordnung und effiziente Nutgung der
personellen Ressourcen :
- Akzeptanz der Betroffenen
- Bericksichtigung der rechtlichen, insbesondere der

bundesrechtlichen Rahmenbedingungen.

Der mit Beschluf der Landesregierung verbundene Auftrag an
die betroffenen Landesressorts, die Umorganisation in der
Mittelinstanz ohne finanzielle Mehrbelastung fiir den Lan-
deshaushalt vorzunehmen, wurde durch die Verlagerung von 6
Stellen aus dem Einzelplan 12 (Finanzministerium) und 31
Stellen aus dem Einzelplan 14 (Ministerium fiir Bauen und
Wohnen) in den Einzelplan 03 (Innenministerium) erreicht,

el
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widhrend gleichzeitig 37 Stellen bei den Oberfinanzdirek-
tionen wegfielen. Mit ErlaB vom 21.12.1993 ist die Neuord-
nung der Mittelinstanz mit Wirkung zum 01.01.1994 in Kraft
getreten. Auch diese Organisationsdnderung ist bei den
Dienststellen des nachgeordneten Bereichs auf hohe Ak-

zeptanz gestoBen.

Die von der Landesregierung fiir diese Legislaturperiode
geplante aufbauorganisatorische Reform der Staatlichen
Bauverwaltung ist damit erfolgreich abgeschlossen.
Organisationsuntersuchung der Ortsinstanz der Staatlichen

Bauverwaltung

Um die Handlungsfdhigkeit der Staatlichen Bauverwaltung
auch fiir die Zukunft zu sichern, muB sie an verdnderte
Rahmenbedingungen angepaf3it werden. Erforderlich ist heute
in héherem MaBe als je zuvor eine effiziente, nach
modernen Managementgesichtspunkten strukturierte und
.arbeitende Bauverwaltung. Hierbei wird das Gutachten des
Berqtuhgsunternehmens Mummert & Partner, das kurz vor dem
AbsehluB steht und Organisations- und Aufgabenstruktur der
Staatlichen Bauamter kritisch untersucht hat, wesentliche
Grundlagen fiir eine zukunftsorientierte Umgestaltung der
Bauverwaltung liefern. Die Grundstrukturen von Aufgaben-
stellung und Organisation sollen langfristig festgeschrie-
ben werden; das fladchendeckende Netz der Bauverwaltung
soll auch weiterhin erhalten bleiben. Die Organisationsun-
tersuchung erstreckt sich nicht nur auf Analysen und Emp-
fehlungen fiir die Ortsbaudienststellen, sondern bezieht
auch die Schnittstellen zu den Mittelinstanzen und den Mi-

nisterien ein.

Zentrale Untersuchungspunkte sind u.a. die Optimierung der
Aufbau- und Ablauforganisation der Staatlichen Bauamter
unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten, die Dere-
gulierung und Verwaltungsvereinfachung sowie die Wirt-

schaftlichkeit von Investorenmodellen.
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Die Kernaussagen des Gutachtens stehen in der Kontinuitit
von Analysen und Vorstellungen, die schon in der Vergan-
genheit auf allen Ebenen der Staatlichen Bauverwaltung
diskutiert wurden. Der Gutachter geht davon aus, daB die
Bewdltigung kontinuierlich gr&Berer Bauvolumina auch wei-
terhin die Vorhaltung eigenen baufachlichen Sachverstandes
erfordert und die flachendeckende Pridsenz der Staatlichen
Bauverwaltung in einem Fldchenland wie Nordrhein-Westfalen

unverzichtbar ist.

Der. Gutachter empfiehlt die konsequente Orientierung auf
betriebswirtschaftliche Bewertung und Steuerung der Staat-
lichen Bauverwaltung; der Aufwand fiir Personal- und Sach-
kosten hat sich an den Honoraren zu orientieren, die fir
die 'der Bauverwaltung abverlangten Leistungen bei Vergabe
an Private zu entrichten wiren. Die Staatliche Bauverwal-
tung ist dementsprechend langfristig als "Profit-Center"
zu organisieren. Das Ergebnis des Kosten- und Leistungs-
vergleichs ist Grundlage aller {Jlberleqgungen zu Leistungs-

optimierung und Kostemminimierung.

Allérdings kann ein Modell betriebswirtschaftlich effizi-
enter staatlicher Organisation nur langfrisﬁig realisiert
werden; hierfiir erforderlich sind u.a. die ﬂontinuierliche
Bewertung der Wirtschaftlichkeit unter Erfaésung aller
Leistungen und Kosten, Mafinahmen zur Senkunq des Aufwands

und Steigerung der Leistungen.

Die nunmehr auf der Basis der Reformiiberlegungen vorgese-
hene umfassende Umgestaltung der Staatlichen Bauverwaltung
zu einer effizienten, kostendeckenden Dienstlei-
stungseinrichtung des Landes dient der Sicherung ortsnaher
flachendeckender Pridsenz staatlichen baufachlichen Sach-
verstands und wird auch in Zukunft die qualitidtsvolle, ko-
stengiinstige Realisierung staatlicher Bauvorhaben ermég-

lichen.
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7.2 Qualifizierung der Beschdftigten

7.3

Der Weiterbildung in allen Aufgabenbereichen kommt vor dem
Hintergrund der Umstrukturierung der staatlichen
Bauverwaltung hohe Bedeutung zu. So ist in den letzten
drei Jahren unter der Pramisse der Mobilisierung, Nutzung
und Weiterentwicklung der vorhandenen qualitativen
Ressourcen der Fortbildungsbereich des MBW immer weiter
ausgebaut und intensiviert worden. Ziel der Weiterbildung
ist es, die Qualifikationen aller Beschdftigten den
dergeitigen und kiinftigen Erfordernissen einer modernen

effektiven staatlichen Bauverwaltung anzupassen.

Insbesondere von den Fiihrungskrdften wird Weiterqualifika-
tion in den Bereichen sozialer und kommunikativer Kompe-
tenz verlangt. Dariiber hinaus hat die Fortbildung fir Fiih-
rungskrédfte der Staatlichen Bauverwaltung in den ndchsten
Jahren die stdrkere betriebswirtschaftliche Orientierung

der einzelnen Amter zu fordern.

Fachliche, sozialkommunikative und betriebswirtschaftliche
Weiéérbildung sind die drei Qualifizierungssdulen der
staatlichen Bauverwaltung, wobei zur ersteren die bautech-
nische Weiterbildung und die Datenverarbeitung zdhlten.
Eine weitere Sadule ist die Ausbildung fiir den hSheren
bautechnischen Verwaltungsdienst als Pflichtaufgabe und in
Monopolstellung fiir das Land, und die Ausbildung im
gehobenen bautechnischen Verwaltungsdienst, beides

Ausbildungsgdnge, die jeweils ca. zwei Jahre laufen.

Datenverarbeitung in der staatlichen Bauverwaltunj

Wesentliche Bedeutung hat im Rahmen der
Organisationsuntersuchung der staatlichen Bauverwaltung
der Einsatz moderner Datenverarbeitungstechnologien. Ihre
Bereitstellung und Nutzung bildet die Grundvoraussetzung

zur Steigerung der Effizienz der staatlichen



24

.

Bauverwaltung, da sich durch sie wirksamere Arbeits- und
Entscheidungsprozesse und damit insgesamt eine hdhere

Wirtschaftlichkeit erzielen lassen.

Der konsequente und aufgabenorientierte Einsatz moderner
Datenverarbeitungstechnologien in der staatlichen
Bauverwaltung ist damit ein Beitrag zur Modernisierung der

Verwaltung.

Die Bereitstellung von Anwendungsprogrammen erfolgt aufga-
benporientiert und in Abstimmung mit dem Bund, um

kostentrdchtige Doppelentwicklungen zu vermeiden.

Bis zum Ende der laufenden Legislaturperiode ist beabsich-
tigt; den Ausbau der Anwendungen im Bereich der graphi-
schen Datenverarbeitung (CAD) zur Planung und vor allem
zur Bestandsdatenerfassung von Pldnen in der staatlichen

Bauverwaltung zu forcieren.

Ein wesentlicher Einfiihrungsschwerpunkt in der verbleiben-
den Legislaturperiode wird auf Anwendungen im Bereich des
Haushaltsvollzuges und einer dv-gestiitzten Kosten- und
Leistungsrechnung in der staatlichen Bauverwaltung liegen,

um ein effizienzsteigerndes Controlling realisieren zu

‘ktnnen.

Fortbildungseinrichtung des Ministeriums fiir Bauen und

Wohnen Nordrhein-Westfalen

Die wesentliche Bedeutung, die der Fort- und Weiterbildung
im Rahmen der Effektivierung und Modernisierung der
Verwaltung zukommt, ist unbestritten und von der
Landesregierung ausreichend dargestellt worden.

| {
Vor diesem Hintergrund wird die Fortbildungsakademie des
Ministeriums filir Bauen und Wohnen Nordrhein-Westfalen, die
in der ehemaligen Lohnhalle der Zeche Rhein-Elbe in
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Gelsenkirchen untergebracht wird, aufgebaut. Zur Zeit
findet in diesem Gebdude die Zwischenprdsentation der IBA

Emscher Park statt.

Vor der Eréffnung der Zwischenprdsentation wurden bereits
der Dachstuhl saniert, das Dach neu eingedeckt und die
Fassaden saniert. Unmittelbar nach Beendigung der
Ausstellung (Dezember 1994) werden die weiteren
Umbauarbeiten durchgefiihrt. Bis heute sind Leistungen mit '’
einem Kostenumfang von anndhernd 4 Mio. DM ausgeschrieben

und. die entsprechenden Auftrége vergeben worden.

Nach dem vorliegenden Bauzeitenplan ist die Fertigstellung
der Fortbildungsakademie fiir den Spdtherbst 1996 vorgese-

hen.
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2. Kapitel
Wohnungswesen
Rahmenbedingungen des Wohnungsbaus
Wohnungsnachfrage

Fiir Nordrhein-Westfalen wurde am 31.12.1993 ein Bestand
von 7,52 Mio. Wohnungen ermittelt, das sind etwa 80.000
Wohnungen mehr als ein Jahr zuvor. Seit der Volkszdhlung
1987 hat sich der Wohnungsbestand damit um 364.000 Wohnun-

gen erweitert.

Der durchschnittliche Haushalt (2,24 Personen) bewohnte
Anfang 1993 eine Wohnung mit 4,3 Riumen (inklusive Kiiche,
ohne Bad) und einer Gréfe von 82,31 gm. Fast 40 v.H. der
Haushalte lebte in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Diese Daten verdeutlichen, dafl der iiberwiegende Teil der
Bevilkerung in angemessenen oder sogar sehr guten Wohnver-
hédltnissen lebt.

Daneben kann sich allerdings ein anderer Teil der Haus-
halte nicht bzw. nicht ausreichend mit Wohnraum ver-
sorgen. Bei den Gemeinden waren Ende 1993 mkhr als 161.000
Haushalte mit rd. 415.000 Personen, die die Voraus-
setzungen fiir den Bezug einer Sozialwohnung erfiillen, als
Wohnungsuchende erfaBt. Dabei sind insbesondere gréfere
Haushalte, d.h. in der Regel Haushalte mit Kindern,

zunehmend betroffen.

Wohnungsversorgungsprobleme haben vor allem Haushalte mit
einem geringen Einkommen. So gaben 1993 immerhin 56 v.H.
aller als wohnungsuchend gemeldeten Haushalte an, zu den
Minderverdienenden gemdfl Wohnungsbindungsgesetz (20 v.H.
unter der Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus) zu

gehdren.
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Die Versorgungsprobleme der Geringerverdienenden zeigen
sich auch an der Zunahme bzw. dem hohen Bestand der
Haushalte in Obdachlosenunterkiinften. Allein 23.000
Haushalte mit iiber 60.000 Personen waren zur Jahresmitte
1993 als obdachlos erfait.

Die weiterhin angespannte Wohnungsmarktlage ist Ausflul
von Fehleinschdtzungen Mitte der 8(0er Jahre. So kam es -
entgegen allen friiheren Prognosen - im Zeitraum 1987 bis
1993, insbesondere infolge erheblicher Zuwanderungen, 2zu
einem Anstieqg der Bevdlkerung in NRW um mehr als 1 Mio.
Einwohner. Da sich zugleich der Trend zur Verringerung der
durchschnittlichen HaushaltsgrofBe fortsetzte (seit der
Volkszdhlung 1987 von 2,33 auf 2,24 im Jahre 1992), erhdh-
te sich die Zahl der Haushalte in diesem Zeitraum um eine
halbe Million. Trotz des inzwischen erreichten hohen Ni-
veaus der Wohnungsneubautidtigkeit konnte dieses aufgelau-
fene Defizit noch nicht vollstdndig abgebaut werden.

Die Bevdlkerungsprognosen 1993 - 2010/2020 des Landesamtes
fiir Datenverarbeitung und Statlstlk des Landes Nordrhein-
Westfalen gehen fiir die ndchsten Jahre von e;ner nur noch
schwach ansteigenden Bevdlkerungszahl aus, sé dal von
dieser Seite keine nachhaltige Nachfrageauswgitung zu
erwarten ist. Allerdings mu3 - obwohl die jlingsten Zahlen
zu den durchschnittlichen Haushaltsgr&Ben eine ‘ !
Abschwidchung des Trends zur Verkleinerung ausweisen -
mittelfristig wieder mit einer Fortsetzung b.sheriger
Entwicklungen gerechnet werden. Insgesamt dﬁ*fte sich
daher die Nachfrage nach Wohnraum in den nécﬁsten Jahren
auf hohem Niveau einpendeln. Angesichts erheﬁlicher
Versorgungsprobleme einzelner sozialer Gruppén bleibt
daher das Angebot preiswerter Wohnungen eineivorrangige
und vordringliche Aﬁfgabe. Das Land Nordrhein-Westfalen
wird dazu wie schon in der Vergangenheit seinen Beitrag

leisten.
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Bauland

Eine zentrale Aufgabe der 90er Jahre ist die Weiterent-
wicklung der Stddte und Gemeinden. Im Gegensatz zu den
80er Jahren, die durch eine stagnierende und teilweise
riickldufige BevOlkerungskurve, eine geringe Neubauquote
und eine relativ stabile wirtschaftliche Entwicklung ge-
kennzeichnet waren, miissen sich unsere Stidte und Gemein-
den in den 90er Jahren mit einem neuen Wachstumsschub in
der Stadtentwickdung auseinandersetzen. Fiir unsere Stéddte
und. Gemeinden ist damit eine zusdtzliche Bereitstellung
von Bauland fiir das Wohnen, die Ausweisung neuer Gewerbe-
gebiete und groffldchiger Freizeitanlagen sowie der Ausbau
der &erkehrlichen Infrastruktur verbunden. Dadurch werden
die Nutzungskonflikte in den Ballungsgebieten und sollta-

ren Verdichtungsriumen verschirft.

Zur Bewdltigung dieses Wachstumsschubes bietet sich eine
Strategie an, die von einer Fortsetzung der Innenentwick-
lung - z.B. Aktivierung von industriellen Brachflidchen,
militdrischen Liegenschaften, Nutzung von Bauliicken, Nach-
verdichtung heterogener Siedlungslandschaften etc. - aus-
geht, die aber bewuBt eine flankierende Stiitzung der Sied-
lungsentwicklung durch Inanspruchnahme neue# Fldchen vor-
sieht. Diese werden zur Schaffung neuer Wohhsiedlungen und
Gewerbegebiete im Rahmen einer mafvollen Ab#undung der
Stddte- und Gemeinden bendtigi. Im Interess# der Erhaltung
der Mobilitdt in einer Industrie- und Dienstleisthnqsge-
sellschaft sollten dabei Standorte im Einzuésbereich des
schienengebundenen (PNV‘’s Vorrang haben. Nur so ldBt sich
mittelfristig die berufliche Mobilit&t im Rhein- und Ruhr-
gebiet und in den solitdren Verdichtungsrdumen unseres
Landes sicherstellen. Bei der Ausweisuhg neuer
Wohnbaufldchen sollte eine Neuordnung der zersiedelten
Stadtrdnder und Verdichtungsrdume durch qualitétsvolié

Neubausiedlungen angestrebt werden.
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Mit der dauerhaften Verankerung der stddtebaulichen
Entwicklungsmafnahme im Baugesetzbuch und der Moglichkeit
zur schnelleren ErschlieBung und Baureifmachung von Grund-
stiicken sowie den erzielten Fortschritten bzgl. der
Harmonisierung von Baurecht und Naturschutzrecht ist ein
Rahmen fiir diese Herausforderung geschaffen worden, der

von den Kommunen konsequent genutzt werden mufl.

Wirtschaftliche und strukturpolitische Bedeutung des
Wohnungsbaus

Die aktuelle Bedeutung der Bauwirtschaft fiir die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung zeigt, dafB die
Versﬁérkung und Verstetigung des Wohnungsbaus nicht nur
ein sozial- und wohnungspolitisches, sondern auch ein
konomisches Erfordernis ist. Gerade in den letzten Jahren
ist deutlich geworden, daB die Bauwirtschaft und hier
insbesondere und seit 1993 fast ausschlieBlich der
Wohnungsbau zu den Stiitzen der Wirtschafts- und
Arbeitsmarktentwicklung zdhlt.

Das weiterhin steigende Investitionsniveau im Wohnungsbau
ist einerseits Folge der anhaltend starken '
Wohnungsnachfrage, zugleich aber auch Ergebni‘ der
direkten und indirekten Férdermafnahmen von Bund, Léndern

‘und Geméinden. Diese FérdermaBnahmen sind in der Regel

wichtiger Impuls fiir private Investoren,
Wohnungsbauinvestitionen unter Einsatz erheblhcher eigener

Mittel zu tatigen.

Neben der unmittelbaren Bedeutung des Wohnungsbaus filir die
Gesamtwirtschaft und den Arbeitsmarkt z&hlt der
Wohnungsmarkt zu den sogenannten weichen Standortfaktoren.

Vor allem in Anbetracht des tiefgreifenden

Strukturwandels, der sich in Nordrhein-Westfalen seit
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einigen Jahren vollzieht, kommt dem Wohnungsbau bei der
Standortentscheidung von ansiedlungswilligen Unternehmen

grofles Gewicht zu.

Ansiedlungswillige bzw. zur Erweiterung bereite
Unternehmen erwarten eine angemessene, gualitativ gute
Wohnraumversorgung fiir ihre Beschdftigten. Wohnung und
Wohnumfeld sollen dabei mdglichst den Anforderungen der
gednderten Lebensstile und den Freizeit- und
Erholungsbediirfnissen der Arbeitnehmerinnen und

Arbeitnehmer entsprechen.

Die Wohnungsbaufdrderung in Nordrhein-Westfalen trdgt zur
Staqdortaufwertung und Imageverbesserung bei. Gerade in
den altindustriellen Standorten NRW'’s dient die
Wohnungsbauférderung nicht allein Versorgungsinteressen,
sondern fiihrt automatisch auch zur Verbesserung der
stddtebaulichen Situation und zur Steigerung der
Lebensqualitat. Dariiber hinaus besitzt die
Wohnungsbauférderung eine regionalwirtschaftliche
Stabilisierungs- und technische Innovationsfunktion.

In Nordrhein-Westfalen wurden in den vergangenen Jahren
geeignete Forderangebote entwickelt, so daf| die
betroffenen Unternehmen selbst oder andere hnvestoren
Wohnungen gebaut bzw. zur Verfiigung gestell# haben. Die
Wohnungsbauférderung hat somit die erfolgreliche
Strukturpolitik des Landes aktiv unterstﬁtzk.

Freifinanzierter Wohnungsbau

Ein wichtiger Stiitzpfeiler der wieder gestiegenen jdhrli-
chen Wohnungsneubauleistungen ist der freifinanzierte Woh-
nungsbau.'Auch fiir die kommenden Jahre gilt, daf der Ge-
samtbedarf an Wohnraum nur befriedigt werden kann, wenn es
gelingt, weiterhin einen erheblichen Teil des vorhandenen

privaten Kapitals fiir den Wohnungsbau zu gewinnen.
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Ursdchlich fiir die Wiederbelebung des freifinanzierten
Wohnungsbaus sind zum Teil die verbesserten Investitions-
bedingungen (niedriger Preisanstieg fiir Bauleistungen,

giinstige Finanzierungsbedingungen).

Daneben ist es aber offenkundig auch gelungen, die psycho-
logischentHﬁrden bei potentiellen Investoren, insbesondere
in Folge der Verunsicherung durch die Leerstandsdebatte
Mitte der 80er Jahre, nach und nach abzubauen. Hierzu
beigetragen haben zweifellos - neben vielen anderen
Faktoren - die vielfdltigen Aktivitdten des MBW wie z. B.
der Einsatz einer Expertengruppe zum Thema "Renditen im
freifinanzierten Wohnungsbau", die 1992 ein Gutachten

vorgelegt hat.

Aufgébe der Politik bleibt es, die Voraussetzungen fiir ei-
ne Verstetigung und Verstdrkung des freifinanzierten Woh-
nungsbaus zu schaffen. Das bedeutet einmal, fir kalkulier-
bare finanzielle und rechtliche Rahmenbedingungen zu sor-
gen und vorhandene Effizienzreserven - insbesondere bei
der steuerlichen Fdrderung des selbstgenutzten Wohneigen-

tums - auszuschopfen.

Gleichzeitig miissen Politik und Verwaltung - vor allem auf
kommunaler Ebene - stdrker als bisher auf In?estoren

zugehen, um wiedergewonnenes Vertrauen zu erBalten.

Fortentwicklung der rechtlichen Grundlagen fiir den
Wohnungsbau und das Wohnen

Zweites Wohnungsbaugesetz (II. WoBauG)
Auf Antrag des Landes Nordrhein-Westfalen hat der Bundes-

rat im vergangenen Jahr zwei Gesetzentwlirfe - das Woh-
nungsbaudnderungsgesetz 1993 (WoBauAndG 1993) und das Woh-
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nungsbaufinanzierungsgesetz 1993 (WoBauFinG 1993) - in den
Deutschen Bundestag eingebracht.

Obwohl die Bundesregierung beiden Gesetzesinitiativen ab-
lehnend gegeniiberstand, sah sie sich nach intensiven Ver-
handlungen schlieflich veranlaBt, einem Gesetzentwurf der
Koalitionsfraktionen zum Wohnungsbaufdrderungsgesetz 1994
(WoBauFordG 1994) zu folgen.

Diesem, vom Deutschen Bundestag am 28. April 1994 nahezu
einstimmig beschlossenen, Gesetz hat der Bundesrat am
20. Mai 1994 zugestimmt,

Weseéntliche Aspekte des beschlossenen Gesetzes sind:
ErhShung der Einkommensgrenze

Mit der von Nordrhein-Westfalen eingebrachten Initiative
zur ErhShung der Einkommensgrenzen im sozialen Wohnungsbau
soll vor allem den Entwicklungen zu einseitigen
Mieterstrukturen im Wohnungsbestand entgegengewirkt

werden.

Nachdem die Bundesregierung'ihre anfénglichéablehnende
Haltung gegeniiber jeglicher Erhdhung der Eihkommensgrenzen
aufgegeben hatte, wurde folgender Kompromiﬁfzwischen Bund

und Landern erzielt:

Aufgrund einer linearen Erhdhung um 3 bis 6 v.H. und wei-
teren strukturellen Verbesserungen wird eine Anhebung der
anrechenbaren Bruttoeinkommen um 30 bis 34 v.H. erreicht.
Dies fﬁhrt.zu einer Ausweitung des begiinstigten Personen-
kreises auf rd. 40 v.H. aller Haushalte.
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Vereinbarte Férderung und einkommensorientierte FGrderung

Als Elemente einer "grundlegenden Neuorientierung" im
Rahmen der Férderung des sozialen Wohnungsbaus wurde durch
den Entwurf des Wohnungsbaufﬁrderungsgésetzes 1994
angestrebt,

die "vereinbarte Ftrderung®" zu konkretisieren

und
fiir die einkommensorientierte FSrderung einen gesetzlichen

Rahmen zu schaffen.

Bei der vereinbarten Forderung wird zwar der bisherige
Gestaltungsspielraum der Lidnder dadurch eingeschrankt, das

- die Dauer der Belegqungs- und Mietpreisbindung 15
Jahre nicht iliberschreiten "soll", wenn nicht aufgrund
der Zielsetzung und der Art der F&rderung ein

. ldngerer Zeitraum geboten ist.
+

Diese Vorschriften sind im Rahmen des Kompromisses nur

hinnehmbar, weil die zundchst geplanten, strengeren

Vorgaben bei den Verhandlungen abgeschwdcht werden

konnten.

Bei der einkommensorientierten Forderung bestehen die
groften Befiirchtungen der Lander hinsichtlich der Risiken,
die sich aus dem kaum kalkulierbaren Finanzaufwand fiir die

Zusatzférderung ergeben.

Die Vertreter der Lidnder haben deshalb immer wieder
gefordert, daf3 der Bund sich mit einem festgelegten Anteil
an der Zusatzférderung beteiligt. Dies hat der Bund jedoch
abgelehnt und sich lediglich bereit erklidrt, "vom
Haushaltsjahr 1995 an fiir die Grund- und Zusatzfdrderung
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jahrlich 300 Mio. DM als Verpflichtungsrahmen"
bereitzustellen. Mit der Bereitstellung eines derartigen
Verpflichtungsrahmens, sowchl fiir die Grund- als auch die
Zusatzfdrderung, ist jedoch das Problem der
Risikoverteilung bei der Zusatzfdrderung nicht geldst.

Insgesamt konnte zwar kein Einvernehmen iiber Nutzen und
Zweckmédfligkeit dieses FOrderungsweges und vor allem eine
solide Finanzierung gefunden werden. Der Schliissel zum
Kompromifi und zur Verstdndigung lag jedoch in der Regelung
des § B8 e Abs. 6 Satz 2 1II. WoBauG, wonach die
Finanzhilfen, die fiir die einkommensorientierte Férderung
bereitgestellt, aber nicht eingesetzt werden, auch fiir
andere MafSnahmen des sozialen Wohnungsbaus verwendet
werdén kdnnen. Damit ist sichergestellt, daB die Linder
nicht unter dem Druck angebotener Bundesfinanzhilfen
verpflichtet werden kénnen, von dieser problematischen

Férderungsmethode Gebrauch zu machen.

Im Gesetzgebungsverfahren ist angeregt worden, aufgrund
des hun erzielten Kompromisses Modellprojekte der einkom-
mensorientierten Fdrderung durchzufiihren. Hierbei muf3 man
jedoch den Erwartungshorizont begrenzen, denn zuverldssige
Erfahrungen mit diesem F6rderungsinstrument lassen sich
erst nach der Bezugsfertigkeit der Wohnungen und einer
sich daran anschlieflenden langjdhrigen Nutzungsphase ge-

winnen,
Bundesfinanzhilfen fiir den Wohnungsbau

Mit dem Entwurf des Wohnungsbaufinanzierungsgesetzes ver-
folgte der Bundesrat das Ziel, die Finanzbeziehungen zwi-
schen Bund und Landern fiir den Bereich der Wohnungsbaufor-
derung an die diesbeziiglichen Regelungen des Grundgesetzes
anzupassen. Das II. WoBauG beriicksichtigt ndmlich in den
§§ 18 und 19 immer noch nicht die grundsadtzliche Regelung
fir die Bundesfinanzhilfen in Art. 104 a Abs. 4 Grundge-
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setz (GG), die bei der grofien Finanzreform 1969 neugefafit
worden sind. Wesentliches Anliegen des Bundesrates war,
daf in den jdhrlichen Verwaltungsvereinbarungen keine
Regelungen iiber den Einsatz der Finanzhilfen nach bundes-
politischen Prioritdten, insbesondere nach Schwerpunkten
der Fdrderung oder nach Fdrderungswegen, in Ergdnzung zum
II. WoBauG getroffen werden. Damit sollten die sog.

Dotationsauflagen ausgeschlossen werden.

Wenngleich keine grundsdtzliche Einigung zwischen Bund und
Lindern erzielt wurde, besteht der im Wohnungsbauférde-
rungsgesetz 1994 festgelegte Kompromif3i aus folgenden

Komponenten:

Die Finanzhilfen fiir den sozialen Wohnungsbau sind
Bundesfinanzhilfen im Sinne des Grundgesetzes und die
diesbeziiglichen Vorschriften des II. WoBauG entsprechen
dieser geltenden finanzverfassungsrechtlichen Lage nicht.
Jedoch wird die Anderung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
insoweit zuriickgestellt, die Vorschriften bleiben zu-
ndchst in ihrer verfassungsrechtlich iliberholten
Formﬁlierung weiter bestehen. Der Bundestags-Ausschufl fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau hat sich allerdings in -
seiner BeschluBempfehlung fiir eine grundlegende Uber-
arbeitung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes ausgesprochen,
"in der auch die Vorschriften iiber die Finanzbeziehungen
zwischen Bund und Léandern auf dem Gebiet des Wohnungsbaus
den heute geltenden finanzverfassungsrechtlichen

Bestimmungen angepaBit werden sollen".

Wenn auch die Regelung zur einkommensorientierten F&rde-
rung einen Schritt in die richtige Richtung darstellt,
welil erstmals gesetzlich ausdriicklich bestimmt ist, daB
die Ladnder mit den Finanzhilfen fiir:-die einkommensorien-
tierte F6rderung nicht zur Anwendung dieses Forderungswe-
ges verpflichtet werden k&nnen, sondern die Verwendung
dieser Finanzhilfen auch fiir andere MaBnahmen des sozialen

Wohnungsbaus moglich ist, bedarf es deshalb einer
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grundsédtzlichen {berarbeitung des II. WoBauG.

Bergarbeiterwohnungsbaugesetz

Das Bergarbeiterwohnungsbaugesetz bildet die Rechtsgrund-
lage zur Férderung des Bergarbeiterwohnungsbaus in den
kohleférdernden Landern der Bundesrepublik Deutschland.

Auf der Grundlage dieses Gesetzes wurde das Bundestreu-
handvermfgen als "zur Befriedigung des Wohnungsbedarfs der
Arbeitnehmer des Kohlenbergbaus" zweckgebundenes Sonder-
vermdgen gebildet. Dieses VermSgen ist entstanden aus ei-
ner ‘in den Jahren 1952 bis 1957 erhobenen Verbrauchssteuer
auf Kohle und ist spater durch Zinseinnahmen, Zuwendungen
aus dem Bundeshaushalt und Zuwendungen von rd. 400 Mio. DM
der Ruhrkohle AG aufgestockt worden. Aus planmdBigen Riick-
fliissen dieses revolvierenden Vermiégens stehen derzeit
jéhrlich rd. 65 bis 75 Mio. DM zur Férderung des Bergar-
beiterwohnungsbaus bereit.

Im ﬁahmen des Foderalen Konsolidierungsprogramms hatte die
Bundesregierung beschlossen, das Bundestréuhandvermﬁgen
zugunsten des allgemeinen Bundeshaushalts aufzuldsen. Der
entsprechende Entwurf zur Anderung des Bergbrbeiterwoh-
nungsbaugesetzes sah die Einstellung der F&fderung des

Bergarbeiterwohnungsbaus zum 31. Dezember 1994 vor.

Gegen diese, weder wohnungspolitisch, wirtschaftspolitisch
noch konjunkturpolitisch vertretbare Gesetzesdnderung hat
sich insbesondere das Land Nordrhein-Westfalen mit Unter-
stiitzung der Sozialpartner im Bergbau, der Wohnungs-
wirtschaft und der betroffenen Kommunen erfolgreich zur

Wehr gesetzt.

Es ist erreicht worden, die weitreichende Anderung des

Bergarbeiterwohnungsbaugesetzes abzuwenden.
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- Durch Artikel 14 des FKPG wird das Bergarbeiterwohnungs-

baugesetz lediglich dahingehend ge&dndert, daB:

1. die Darlehen aus dem Bundestreuhandvermdgen
entsprechend den fiir den allgemeinen Wohnungshau
geltenden Fdrderungsbestimmungen der kohlefdrdernden
Linder eingesetzt werden, soweit nicht § 21
Bergarbeiterwohnungsbaugesetz entgegensteht,

2. die Verteilung des Aufkommens aus der Abgabe auf die
« Kohlenbezirke, unter besonderer Beriicksichtigung des
in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten

Gebietes, zu erfolgen hat.

Diese Anderung des Bergarbeiterwohnungsbaugesetzes tritt
mit Wirkung vom 01.01.1995 in Kraft.

Damit ist es gelungen, den Erhalt des Bundestreuhandvermé-
gens zu sichern und eine Beteiligung des Landes Nordrhein-
Westfalen an der Zuteilung dieser Mittel auch iiber das
Jahr 1995 hinaus zu erreichen.

Wie sich die Gesetzesdnderung auf die kiinftige Verteilung
der Bundestreuhandmittel auswirkt, ldBt sich noch nicht

absehen.

Fiir die Forderung des Bergarbeiterwohungsbaus in den neuen
Bundesldndern hat der Bund 1993 rd. 22 Mio. DM zur Verfii-
gung gestellt und fiir 1994 einen etwa gleich grofien Betrag
reserviert.

Wohnungsbindungsgesetz

Vermieter von Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln ge-

foérdert worden sind, haben als Gegenleistung fiir die ge-

wdhrte Subvention u.a. Einschrdnkungen bei der Mietpreis-
gestaltung und der Belegung der Sozialwohnungen hinzuneh-
men.
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Nach dem Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von So-
zialwohnungen (Wohnungsbindungsgesetz) darf der Vermieter
eine Sozialwohnung nur einem Wohnungsuchenden iiberlassen,
.der wegen seines niedrigen Einkommens zum begiinstigten
Personenkreis fiir den sozialen Wohungsbau gehdrt. Als Ent-
gelt darf er nur die Kostenmiete verlangen. Diese Ver-
pflichtungen bestehen, solange die Sozialwohnung die Ei-
genschaft "6ffentlich gefédrdert" hat. Die Beendigung der
Eigenschaft "6ffentlich geférdert" tritt nach planmafiger
Tilgung der Gffentlichen Darlehen ein oder, wenn der Ver-
mieter dieses Darlehen vorzeitig zuriickzahlt, nach Ablauf
einer Nachwirkungsfrist. Die durchschnittliche planmdBige
Tildﬁngsdauer betrdgt, je nach Zinserhebung, rd. 40 Jahre,
die Nachwirkungsfrist 10 Jahre nach vorzeitiger Riickzah-

lung.

Am 31.12.1993 gab es in Nordrhein-Westfalen rd. 1.42 Mio
Sozialwohnungen; davon waren rd. 86 % Mietwohnungen.

Um den Sozialmietwohnungsbestand moéglichst lange fiir den
beréchtigten Personenkreis zu erhalten, hat der Bundesge-

' setzgeber auf Initiative des Landes Nordrhein—Westfalen
bereits 1990 u.a. die Nachwirkungsfrist von| 8 auf 10 Jahre
verlangert. Auflerdem hat er die Abkiirzung der Nachwir-
kungsfrist, die auflerhalb der Gebiete mit erhéhtem Woh-
nungsbedarf mbéglich war, aufgehoben. Ferner| ist nach vor-
zeitiger Riickzahlung der Offentlichen Mittel die Befreiung

von der Kostenmietbindung in Gemeinden mit weniger als
200.000 Einwohner weggefallen. Der Wohnungstausch wurde
erleichtert und die Geldleistungen, die bei schuldhaften
Verstofien des Vermieters gegen seine Pflichten festgesetzt
werden durften, wurden erhtéht und neu bemessen.

Nach dem Schwangeren- und Familienhilfegesetz vom .
27.07.1992 haben die zustdndigen Behdrden bei der Ausiibung
von Benennungs- und Besetzungsrechten schwangeren Frauen
einen Vorrang vor anderen berechtigten Personengruppen
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einzurdumen. In dem vom Bundestag verabschiedeten
Mietrechtsverbesserungsgesetz ist der Bufigeldrahmen bei
vorsdtzlichen VerstéBen gegen die Mietpreisbindung sowie
bei Zweckentfremdung mit Wirkung vom 01.09.1993 von
20.000 DM bis auf 100.000 DM erhSht worden.

Fehlbelegungsabgabe

Der Mieter einer Sozialwohnung hat eine Fehlbelegungsabga-
be zu zahlen, wenn sein Einkommen die mafigebliche gesetz-
liche Einkommensgrenze des sozialen Wohnungsbaus erheblich

iiberschreitet.

Den Zweck der Abgabe hat das Bundesverfassungsgericht be-
schrieben (Beschlufi vom 08.06.1988): Er besteht im Aus-
gleich einer anfanglichen berechtigten, spater fehlgelei-
teten Subvention. Die Abschdpfung eines nicht mehr ge-
rechtfertigten Subventionsvorteils ist zumutbar und gebo-
ten. Der Subventionsvorteil besteht in der Differenz zwi-

schen der Kostenmiete und der Marktmiete.

Recﬁtsgrundlage fiir die Erhebung der Fehlbelegungsabgabe
ist das Gesetz iiber den Abbau der Fehlsubventionierung im
Wohnungswesen des Bundes und das Gesetz ﬁberiden,Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen fir da% Land Nord-
rhein-Westfalen, das nach Auffassung der Landesregierung
zeitgleich mit der Anhebung der Einkommensgrjnze fiir Sozi-

alwohnungen zum 01.10.1994 gedndert werden sallte.

Bisher haben Haushalte, deren Gesamteinkommen die Einkom-
mensgrenze des § 25 Abs, 2 IT1. WoBauG um'mehr.als 20 v.H.
ﬁberschriﬁten hat, eine Fehlbelegungsabgabe von 0,50
DM/gm/monatlich zu zahlen. Die HChe der Fehlbelegungsabga-
be richtet sich nach dem Grad der {berschreitung der Ein-
kommensgrenze und ist entsprechend gestaffelt. Sie kann
bei einer Uberschreitung der Einkommensgrenze um 100 v.H.
6,00 DM/gm/monatlich betragen.
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Aufgrund der Anhebung der Einkommensgrenzen im Wohnungs-
baudnderungsgesetz 1994 zum 01.10.1994 vertritt die Lan-
desregierung die Auffassung, daB aus Gleichbehandlungs-
grinden auch bei der Erhebung der Fehlbelegungsabgabe die
neuen Einkommensgrenzen und die neue
Einkommensermittlungsmethode zu diesem Zeitpunkt gelten
sollen. Nur so kann vermieden werden, daB Haushalte
zugleich wohnberechtigt und Fehlbeleger sind, wie dies die
Ubergangsregelung des Bundes {iir die Zeit bis zum
01.01.1997 in Kauf nimmt: Danach soll im
Fehlbelegungsrecht die alte Einkommensgrenze noch fiir mehr
als 2 Jahre fortgelten, um den Behdrden die Umsetzung des

neuen Rechts zu erleichtern.

Die nordrhein-westfdlische Landesregierung will einen an-
deren Weg gehen:

Durch vom Bundesrecht abweichendes Landesrecht sollen die
Biirgerinnen und Biirger méglichst schnell die Vorteile der
neuen Einkommensregelung erfahren. Deshalb sollen zunidchst
folgende pauschale Regelungen in Kraft treten:

FﬁréHaushalte, die bisher eine Fehlbelegungsabgabe von
0,50 DM oder 1,25 DM/gm/monatlich entrichten, soll die
bisheriée Abgabenpflicht bereits am 30. September 1994
enden. Erst danach wird dann das aktuelle Einkommen neu
gepriift. Die iibrigen Mieterinnen und Mieter, die
einkommensabhéngig eine Fehlbelegungsabgabé von 2,00 DM
oder mehr zahlen, miissen bis zur Beendigung des Lei-
stungézeitraumes nur noch eine um 0,50 DM/gm/monatlich
verringerte  Abgabe zahlen. Fehlbelegungsbescheide, deren
Gliltigkeit Ende 1994 auslaufen wiirde, werden mit der redu-
zierten AbgabenhShe gesetzlich um ein Jahr verlidngert. Die
anschliefende Neufestsetzung der Fehlbelegungsabgabe ori-
entiert sich wiederum an sozialen Kriterien. Denn die vor-
gesehene neue Abgabenstaffelung beriicksichtigt weiterhin
die unterschiedliche Leistungsfdhigkeit der Haushalte.
Dementsprechend sieht die neue Abgabenstaffelung vor:
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1,00 DM pro Quadratmeter Wohnfldche monatlich bei
Uberschreitung der neuen Einkommensgrenzen

um mehr als 10 v.H.

2,00 DM pro Quadratmeter Wohnfldche monatlich bei
iberschreitung der neuen Einkommensgrenzen
um mehr als 20 v.H. - 35 v.H.

4,00 DM pro Quadratmeter Wohnfldche monatlich bei
Uberschreitung der neuen Einkommensgrenzen
um mehr als 35 v.H. - 50 v.H.

5,50 DM pro Quadratmeter Wohnfldche monatlich bei
Uberschreitung der neuen Einkommensgrenzen
um mehr als 50 v.H. - 65 v.H.

7,00 DM pro Quadratmeter Wohnfldche monatlich bei
Uberschreitung der neuen Einkommensgrenzen
um mehr als 65 v.H.

Diese Staffelung scll ab 01.01.1996 fiir die dann

begfhnenden Einkommenserhebungen gelten.

Der entsprechende Gesetzentwurf der Landesrejierung liegt

dem Landtag zur Beratung und Beschluﬁfassung‘por.

Mietrecht, Miethdhegesetz, Zweckentfremdungsrecht

Angesichts der derzeitigen Wohnungsmarktlage versteht die
Landesregierung das Mietrecht und das MiethSherecht insbe-
sondere als Instrument, Mieter vor den unangemessenen Fol-
gen der Wohnungsknappheit zu schiitzen und die Verdrangung
von sozial- und finanziell schwidcheren Mietern aus dem

Wohnungsmarkt zu verhindern.

Vor diesem Hintergrund hat die Landesregierung in den

letzten Jahren mehrere Gesetzentwirfe in den Bundesrat
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eingebracht, die im wesentlichen auf eine angemessene
Mietpreisbegrenzung und die erforderlichen Verbesserungen

des Kiindigungsschutzes abzielten.

Mit der Verabschiedung des 4. Mietrechtsidnderungsgesetzes
sowie des Gesetzes iiber eine Sozialklausel in Gebieten mit
gefdhrdeter Wohnungsversorgung haben diese Bemiihungen zur
Anpassung der bundesrechtlichen Rahmenregelungen éinen
vorldaufigen Abschlufl gefunden. Allerdings bleibt festzu-
halten, daB trotz gewisser Fortschritte die derzeitige

Rechtslage insgesamt unbefriedigend bleibt.

Durch das Gesetz ilber eine Sozialklausel in Gebieten mit
gefidhrdeter Wohnungsversorgung ist der Landesregierung die
Moglichkeit er&dffnet worden, Gemeinden zu bestimmen, in

denen nach Umwandlung und VerduBerung einer Mietwohnung -

- unabhdngig von der schon bestehenden Kiindigungssperr-

frist - bis zum Ablauf von 10 Jahren das Interesse des
Vermieters an einer eigenen Nutzung (Eigenbédarf) oder ei-
ner angemessenen wirtschaftlichen Verwertung der Wohnung
nicht berilicksichtigt wird. Auf diese Weise soll der Ver-
dr&ﬁgung der Mieter entgegengewirkt werden.

Die Landesregierung hat eine entsprechende Sozialklausel-
verordnung am 15. Mérz 1994 erlassen, sie ist am 1. April
1994 in Kraft getreten. '

Steuerrechtliche MaBnahmen zur Fdrderung des Wohnungsbaus

Die Eingriffe der Bundesregierung in das Steuerrecht in
den letzten Jahren waren vielfdltig. Die angestrebten
Ziele der Steuerrechtsvereinfachung, eine gr&Bere
Steuergerechtigkeit und eine hthere Effizienz zu
erreichen, sind jedoch verfehlt worden.

Bei der Steuerbegﬁnstigung selbstgenutzten Wohneigentums
(§ 10e Einkommensteuergesetz - EStG -) beziehen sich die
Anderungen auf die Kappung der Férderung von Spitzenein-
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kommen (ab 120.000 DM/240.000 DM fiir Ledige bzw. Ehepaare)
und die Herabsetzung der Steuerbegiinstigung fiir den Eigen-

tumserwerb aus dem Bestand.

Die dadurch erreichten Steuergewinne werden jedoch nicht
zur Verbesserung der Subvention fiir niedrige Einkommen
oder fiir solche Steuerpflichtige genutzt, die auf der
Schwelle zur Eigentumsbildung stehen. Unabhdngig davon,
daBl diese MaBlnahmen erste Schritte in die richtige Rich-
tung sind, ist die grundsdtzliche Ungerechtigkeit der
Steuersubvention nach § 10e EStG nicht beseitigt worden:
Nach wie vor werden Bauherren mit héheren Einkommen immer
noch besser gestellt als die mit mittleren Einkommen. Bau-
herren mit geringem Einkommen kdnnen die Steuersubvention

dagegen nicht einmal voll ausschopfen.

Inzwischen sind vom Bundesbauministerium und von einer von
der Finanzministerkonferenz eingesetzten Arbeitsgruppe
"Steuerrechtsvereinfachung" neue Modelle der steuerlichen
Forderung des Wohneigentums in die Diskussion gebracht
worden. Die Landesregierung hdlt eine Novellierung der
heuiigen Regelungen fiir dringend geboten. Sie wird bei den
Erdrterungen der vorliegenden und weiteren Vorschldge wei-
terhin dafiir eintreten, daB insbesondere eine starkere

Férderung der Schwellenhaushalte erreicht wird.

Wohngeldrecht

Mit dem Wohngeld unterstiitzen Bund und Land gemeinsam ein-
kommensschwdchere Hagshalte, die besonderen Wohnko-
stenbelastungen ausgesetzt sind. Von daher werden an Mie-
ter und selbstnutzende Wohneigentiimer, unabhdngig davon,
ob es sich um preisgebundenen oder freifinanzierten Wohn-
raum handelt, auf Antrag Zuschiisse gezahlt.

Die Leistungen nach dem Wohngeldgesetz sind der Einkom-
mens- und Mietenentwicklung zuletzt 1990 angepalit worden.
Danach erhhten sich voriibergehend die Zahl der Antrdge



44

und die Aufwendungen. Beide nehmen wieder ab, umso mehr
als der Zeitabstand zur letzten leistungsverbessernden
Novelle groBer wird. Die Zahl der Haushalte, die aus dem
Wohngeldbezug herauswachsen, ist grOBer als die Zahl der
z.B. durch Arbeitslosigkeit oder steigende Mieten neu
hinzukommenden Haushalte. Entsprechend gingen die
Aufwendungen fiir Wohngeld in Nordrhein-Westfalen von
1.328,8 Mio. DM im Jahr 1990 auf 1.302,5 Mio. DM im Jahr
1993 zuriick (- 2 v.H.), wdhrend sie von 1%%0 nach 1991
noch um 33,6 Mio. DM (+ 2,5 v.H.) gestiegen waren. In den
Jahren 1994 und 1995 ist mit etwa gleich hohen
Aufwendungen wie 1993 zu rechnen (Kapitel 14 060 Titel
681 10 und 681 20).

Die Bundesregierung hatte eine Wohngeldnovelle fiir das
Jahr 1993 zugesagt. Die Zusage wurde nicht eingehalten.

Vor dem Hintergrund der Tatsache, daf3 die Wohngeldleistun-
gen nicht effizient genug erfolgen, hat der Bﬁndesrat die
Bundesregierung am 8. Juli 1994 erneut aufgefordert, eine
weitere leistungsverbessernde Novelle des Wohngeldgesetzes
vorzubereiten und diese dem Bund-Linder-Arbeitskreis und
dem Bundesrat so rechtzeitig zur Beratung zﬁzuleiten, daf
sie spatestens am 1. Januar 1996 in Kraft tketen kann. Zu-
gleich soll eine durchgreifende Vereinfgchubg des mittler-
weile duflerst komplizierten Wohngeldrechts erfolgen, um
tisherige hohe

den Verwaltungsvollzug zu erleichtern; das
Mafl an Einzelgerechtigkeit so0ll und mup dabéi aber erhal-

ten bleiben.

. I
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Wohnungsbaufdérderung

Fortsetzung des mehrjahrigen Wohnungsbauprogramms
1991 bis 1994

Zielvorgaben

Der seit etwa 1988 eingetretene Wohnungsmangel kann nur
mittelfristig behoben werden. Die Landesregierung hatte
deshalb bereits im Frﬁhjéhr 1990 die Eckwerte fiir die
Férderung des Wohnungsbaus in den Jahren 1991 bis 1994
festgelegt und ein mehrjdhriges Wohnungsbauprogramm fiir
die Jahre 1991 bis 1994 beschlossen. Im Grundsatz gilt
seither als Vorgabe die Schaffung von mindestens 26.700
Wohnungseinheiten mit einem Finanzaufwand von mindestens
2,735 Mrd. DM jdhrlich. Eine Erhdhung auf 33.000
Wohnungseinhéiten mit einem Finanzaufwand von 3,5 Mrd. DM
sollte vorgenommen werden, wenn der Bund seine Finanzhilfe

entsprechend erhdhen sollte.

Diese wohnungspolitische Vorgabe machte die Wohnungspoli-
tik;fﬁr alle an der Losung dieser Aufgabe Beteiligten, wie
z.B. Kommunen und Investoren, einschatzbar. Sie schaffte
die notwendige Kontinuitdt fiir die Vorbereitung von Bau-
vorhaben und die Zeit fir erforderliche Investitionen.

Diese Zielvorgaben wurden durch erhebliche zus&dtzliche fi-
nanzielle Anstrengungen des Landes Nordrhein-Westfalen in
den Programmjahren 1991 bis 1994 sogar wesentlich iberer-
fullc.

In der Kontinuitdt des mehrjahrigen Wohnungsbauprogramms
1991 bis 1994 steht der BeschluB der Landesregierung, auch
1995 ein Wohnungsbauprogramm mit einem Volumen von

3,05 Mrd. DM und mindestens 30.000 Wohnungen aufzustellen.
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3.12 Wohnungsbaufdrderungsergebnisse 1991 bis 1994

Die nachfolgende Ubersicht zeigt, daB die mit Blick auf
die Verstetigung der Wohnungsbaufdrderung im Jahr 1990
formulierten Ziele in den Jahren 1991 bis 1994 nicht nur
erreicht, sondern deutlich iibererfiillt werden konnten.
Dies gilt auch bei einem Vergleich der Vorgaben des 1994
beendeten mehrjdhrigen Wohnungsbauprogramms mit dem

Programm 1995.

Die. Steigerung in den Jahren 1991 bis 1994 war unter ande-
rem méglich durch das 1991 und 1992 durchgefiihrte
"Sonderprogramm EigentumsmafSinahmen" mit einem Fordervolu-
men ‘von insgesamt rd. 500 Mio. DM fiir 5.000 zusdtzlich ge-
forderte EigentumsmaBnahmen. Diese Mafinahmen konnten durch
den Wiedereinsatz von Mitteln, die infolge von auBerplan—
médfiig getilgten Darlehen bei Eigentumsmafnahmen der Jahre
1970 bis 1979 zusdtzlich entstanden waren, finanziert wer-
den. Ebéhso wirkte sich in diesem Zusammenhang das «Bund-
Lander-Sonderprogramm fiir Regionen mit erhShter Wohnungs-
nachfrage in den Jahren 1992 bis 1994 aus.

L3
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Bewilligungsvolumen der Wohnungsbauprogramme in den Jahren

(in Mio, DM) .
1991 1992 1993 1994 1995
eplant
Teil I:  Mittel aus dem Landeswohnungs-
bauvermdgen
a) Mittel It. Wirtschaftsplan 1.392 1.758 1.408 1.458) 1.743,0
Reste aus dem vorjahrigen 160 95
Eigentumsprogramm
Reste aus dem Sonderprogramm 80
fiir Regionen mit erhdhter Woh-
nungsnachfrage aus dem Vorjahr
Reste aus dem Vorjahr 163 80.0
Sonderriicklage Wfa 15 15,0
Zwischensumme 1.392 1.918 1.583 1.636| 1.838,0
b) Mittel aus dem Landeshaushait
- Haushaltsptan 587 701 696 641 476.5
- Aufkommen aus der Fehlhe- 233 120 204 204 158,0
Ieguﬁgsabgabe
- dto. Reste aus dem Vorjahr 87
Zwischensumme 820 908 800 845 6345
c) Zwischensumme a und b 2.212 2.826 2.483 2.481| 2.4725
d) Bundesmittel
- fiir den 1. Férderungsweg 40 41 41 40| 40,6
- fiir den 2. Férderungsweg 110 112 111 111 111,0
- dto. Reste aus dem Vorjahr 56 100 96 3259
- Zuschiisse fiir den Miet- 320 392 Kty 325
wohilungsbau
- Sonderprogramm (700 Mio. DM) 156 153 152
fiir Regionen mit erhdhter
wohnungsnachfrage
- dto. Reste aus dem Vorjahr 70
~ Zwischensumme 526 801 862 628 4775
Gesamtsumme Teil | 2.738 3.627 3.345 3.109, 2.950,0
Teil Il:  AuBerhalb des Landeswohnungs-
bauvermdgens
Bundestreuhandmittel fir den 150 50 100 139 100,0
Bergarbeiterwohnungsbau
dto. Reste aus dem Vorjahr 208 194 105 72
Riumungsbetroffene 8 '
Gesamtsumme Teil Il 366 244 205 21 100,0
Wohnungsbauprogramme insgesamt 3.104 3.871 3.550 3.320 3.050,0
in Mic. DM '
Wohnungsbauprogramme insgesamt 29.950| 35.500 34.600 32.7¢4; 30.000
in Wohnungseinheiten
Vergleich mit den Vorgaben des mehrjdhrigen Wohnungsbauprogramms 1991-94
- Vorgabe in Mio. DM 2.735 2.735 2.735 2.735 2735
- Vorgabe in Wohneinheiten (WE) 267001  26.700 26.700| 26.700 26.700
Erfitlungsgrad v. H. in Mio. DM 113,49 141,54 129,80 121,39 111,52
Erfiilungsgrad v. H. in Wohneinheiten (WE)| 112,17 132,96 129,59 122,82 112,36
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3.13 Wohnungsbauprogramm 1994 - Abwicklung

Auch das Wohnungsbauprogramm 1994 iibersteigt mit einem Fi-
nanzvolumen von 3,320 Mrd. DM die Vorgaben des

mehrjdhrigen Wohnungsbauprogramms betrdchtlich.

Alle zur Zeit vorliegenden Informationen zur voraussicht-
lichen Programmabwicklung lassen eine hohe Programmumset-~
zungsquote erwarten.

Bei der Eigentumsforderung wird es voraussichtlich gelin-
gen, bis zum Ende des Programmjahres alle fdrderungsfdhi-
gen und bis 31.12.1993 gestellten Antrage zu bewilligen.

Die aufgelegten Sonderprogramme fiir Zukunftsweisendes
Bauen und zur Unterstiitzung der strukturpolitischen
Mafinahmen werden 1994 erwartungsgemdB vollst#ndig
ausgeschopft. Das erstmals 1994 aufgelegte Sonderprogramm
fiir Wohnungen in neuen Siedlungen auf stidtebaulichen
Entwicklungsstandorten hat bereits in der Anlaufphase eine
posftive Resonanz gefunden,.so daB auch hier mit einer

guten Programmumsetzungsquote zu rechnen ist.

Nachdem Anfang 1992 zun&dchst noch eine nur mifige Nach-
frage nach Mitteln fiir die Fﬁrderung von Miétwohnungen im
2. Forderungsweg aus dem Bund-Ldnder-Sonderprogramm fiir
Regionen mit erhShter Wohnungsnachfrage besfand, konnte
bereits 1993 der Programmansatz fiir Mietwohnungen im 2.
Forderungsweg durch Verbesserung der Rahmenbedingungen
nicht nur erfiillt, sondern sogar deutlich iibertroffen
werden. Die gleiche Akzeptanz dieses F&rderangebotes ist
auch fiir das Programmjahr 1994 zu erwarten.

_ Die Verbesserung der Fdrderkonditionen fiir die
Kombinationsforderung laBt fir 1994 eine deutlich bessere
Akzeptanz dieses Forderangebots erwarten als im Jahr
seiner Einfiithrung 1993.
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Wohnungsbauprogramm 1995

Fiir das Wohnungsbauprogramm 1995 hat die Landesregierung
durch KabinettbeschluB vom 19. Juni 1994 die finanziellen
Rahmenbedingungen festgelegt. Die Férderung des sozialen
Wohnungsbaues wird auch nach Auslaufen des mehrjdhrigen
Wohnungsbauprogramms 1991 bis 1994 weiterhin auf hohem
Niveau fortgefiihrt, d. h. auch 1995 wird ein
Wohnungsbauprogramm von mindestens 30.000 Wohnungen mit
einem Volumen von 3,05 Mrd. DM durchgefilhrt.

Das beabsichtigte Wohnuhgsbauprogramm 1995 ist nachstehend
unter den Ziffern 3.21 bis 3.25 dargestellt. Sofern ver-
fahrensbedingt bei der Abwicklung des WoBauP 1994 Reste
verbleiben, werden diese im Rahmen des WoBauP 1995 erneut
eindesetzt.

Bundesfinanzhilfen aus dem Bundeshaushalt - 476,5 Mio. DM
(Kapitel 14 050 Titel 861 11, 861 12,.891 13)

Troéz steigenden Bedarfs an preiswertem Wohnraum gerade
fiir einkommensschwache Bevdlkerungsgruppen hilt der Bund
weiterhin an seiner mittelfristigen Finanzpl%nung fiir die
kommenden Jahre fest. Im Jahr 1994 stellte eq den alten
Lidndern folgende Finanzhilfen bereit:

Offentliche Baudarlehen (1. Fdrderungsweg) 150 Mio. DM
Aufwendungsdarlehen (2. Férderungsweg) - 410 Mio. DM
Zuschiisse fiir den Mietwohnungsbau 1.200 Mio. DM

Sonderprogramm fiir Regionen mit _
erhShter Wohnungsnachfrage ' 700 Mio. DM

Insgesamt _ 2.460 Mio. DM

von diesen Bundesmitteln hat das Land Nordrhein-Westfalen
1994 erhalten:
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Offentliche Baudarlehen , 40,6 Mio. DM
Aufwendungsdarlehen 111,0 Mio. DM
Zuschiisse fiir den Mietwohnungsbau 324,9 Mio. DM
Sonderprogramm 151,6 Mio. DM
Insgesamt 628,1 Mio. DM

Im Entwurf des Bundeshaushalts sind entgegen der
bisherigen Finanzplanung 1993-1997, die ein Auslaufen des
Sonderprogramms 1994 vorsah, nunmehr fiir 1995 140 Mio. DM
fiir das Sonderprogramm in Regionen mit. erhShter
Wohﬂungsnachfrage veranschlagt, von denen 30,3 Mio. DM auf
NRW entfallen. Nach Beriicksichtigung dieser 30,3 Mio. DM
werden die Bundesfinanzhilfen im Jahre 1995 insgesamt
506,8 Mio. DM betragen. Gegeniiber dem Ansatz 1994 von
628,1 Mio. DM betragt der Abbau 121,3 Mio. DM, das sind
rd. 20 v.H..

Landeshaushalt - 476,5 Mio. DM

*

(Kapitel 14 050 Titel 891 60)

Fiir die Finanzierung des Wohnungsbauprogramms 1995 wird
das Land Nordrhein-Westfalen weiterhin kompieﬁentare Lan-
desmittel fiir den Wohnungsbau in Hohe des Landesanteils an
den bereitzustellenden Bundesmitteln zur Verfiigung stel-
len. Aus diesem Grund ist im Entwurf des Landeshaushalts
1995 ein Betrag von 476,5 Mio. DM vorgesehen, der dem bei
Aufstellung des Haushaltsplanes erwarteten Bundesanteil
entspricht. Hierbei ist der Komplementdranteil des Landes
in Ho6he von 30,3 Mio. DM, der sich fiir das aus dem in dem
Entwurf des Bundeshaushalts nunmehr vorgesehene (gegeniiber
1994 von 700 Mio um 560 Mio. auf 140 Mio. verringerte)
Sonderprogramm - Landesanteil 30,3 Mioc. DM - ergibt, noch
nicht beriicksichtigt.
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3.23 Aufkommen aus der Fehlbelegungsabg@be

3.24

(geschdtzt) 158,0 Mio. DM
(Kapitel 14 050 Titel B91 61)

In Nordrhein-Westfalen wird die Fehlbelegungsabgabe seit
1983 erhoben. Das Gesetz liber den Abbau der Fehlsubventio-
nierung im Wohnungsbau bestimmt, das Aufkommen aus der
Fehlbelegungsabgabe zur Férderung des Baues von Sozialwoh-
nungen in den Gemeinden der Erhebungsgebiete wiedereinzu-

setzen.

Entsprechend dieser Zweckbestimmung sind bis Ende 1993 aus
dem Aufkommen rd. 1,274 Mrd. DM fiir den Bau von 11.123

Mietwohnungen bewilligt worden.

Gegehﬁber dem Ansatz im Haushalt 1994 in HOhe von

204 Mio. DM ist 1995 wegen der Auswirkungen des Wohnungs-
bauférderungsgesetzes 1994 mit einem geringeren Aufkommen
aus der Fehlbelegungsabgabe 2u rechnen. Dieser Erwartung
entspricht im Haushalt 1995 ein Ansatz von 158 Mio. DM.

Landéswohnungsbauvermﬁgen - 1.743 Mio. DM

Die Landesregierung hat am 19.06.1994 beschlqssen, aus dem
Landeswohnungsbauvermégen 1.743 Mio. DM fiir die Finanzie-
rung des Wohnungsbauprogramms 1995 zur Verfiiqung zu stel-
len. Hinzu kommt der erneute Einsatz von gesghdtzten Re-
sten aus dem WoBauP 1994 in HShe von 80 Mio.éDM. Die Re-
stebildung kann sich durch den plétzlichen Adsfall von be-
willigungsreifen Antrdgen kurz vor dem Bewilligungsschlufi-
termin am 01.12.1994 ergében. Diese Annahme beruht auf den
Erfahrungen bei der Abwicklung der Wohnungsbéuprogramme in
den vergangenen Jahren.

Hinzu kommt dariiber hinaus ein Betrag von 15 Mio. DM aus
der Sonderriicklage Wohnungsbaufdrderungsanstalt.



52

3.25 Bundestreuhandvermdgen fiir Bergarbeiterwohnungen

3.

31

100 Mio. DM

(vgl. dazu Nr. 3.33)

Zielgruppen und Schwerpunkte der Wohnungsbauf&rderung
Miet- und Genossenschaftswohnungen

Die Fo6rderung von Miet- und Genossenschaftswohnungen er-
folgte seit 1991 in zunehmendem MaBe neben dem

1. Férderungsweg auch im 2. Férderungsweg. Nach
derzeitiger Einschdtzung kdnnen auch 1994 alle Mittel

bewilligt werden.

Ziel der Landespolitik ist es, den Anteil der schliisselma-
Big auf die Stddte und Gemeinden entfallenden Férderungs-
mittel so weit wie m&glich auf dem hohen Stand der letzten
Jahre zu halten und somit regionale Ungleichgewichte zu

vermeiden.

Daritber hinaus konnte durch die bereits 1993 vorgenommene
Bereitstellung von Wohnungen im Rahmen des -
Sonderkontingents fir die Unterstitzung deré
strukturpolitischen Mafnahmen der Landesregierung in
besonders vom Strukturwandel betroffenen Re ionen des
Landes erreicht werden, daB keine nennenswerten
Verschiebungen in den regionalen Gewichtungén der
Fordertadtigkeit des Landes entstehen. Gleicﬁzeitig wurden
die Standortbedingungen fiir strukturpolitiséhe Son-
dermafnahmen durch den verstarkten Wohnungsbau fir Arbeit-
nehmer und Arbeitnehmerinnen verbessert.

Erstmalig ist 1993 ein Kontingent von 1.500 Wohnungsein-
heiten Staddten und Gemeinden zur Verfiigung gestellt wor-
den, die neben einem hohen Wohnungsmangel in besonderem
MafBe mit wirtschaftsstrukturpolitischen Problemstellungen
belastet sind. Zur Verbesserung ihrer Standortbedingungen
kdnnen solche Gemeinden mit den zur-Verfﬁgung gestellten
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Mitteln den Wohnungsmarkt entlasten bzw. den Bau von zu-
sdtzlichen Wohnungen durch Investoren, die Wohnungsbau fir
ihre Betriebsangehdrigen selbst betreiben oder unterstiit-

zen wollen, fordern.

Nach wie vor bleibt auch 1995 der Bau von Wohnungen fir
Haushalte mit niedrigem Einkommen Schwerpunkt der Férder-
tdtigkeit. Deshalb soll u.a. auch die
Kombinationsférderung fiir Mietwohnungen im Jahr 1995
aufrechterhalten werden. Das Modell:

Das* Land férdert eine Mietwohnung und stellt den Vermieter
frei von Belegungs- und Mietpreisbindungen. Dafiir erhdlt
die Gemeinde Belegungsbindungen fiir zwei Wohnungen aus dem
dlteren Bestand des Investors. Die Kombi-Fdrderung erfolgt
im Wege der vereinbarten Fdrderung und ist besonders fir

Wohnungsunternehmen interessant.

Mit der Anhebung der Einkommensgrenzen im sozialen
Wohnungsbau durch das Wohnungsbauférderungsgesetz 1994 hat
sich der Personenkreis, der eine Sozialwohnung beziehen
kann, erheblich vergrdfiert. Dem ist bei der Setzung der
Fﬁr&érungsschwerpunkte fir bestimmte Zielgruppen 1995
Rechnung zu tragen. J

Vorrang miissen nach wie vor solche Projekte érhalten, die
eine ausgewogene Sozialstruktur durch Einsaté des ersten
und zweiten FOrderweges sowie den freifinanzﬂerten
Wohnungsbau zum Ziel haben.

Daneben muB auch den Investoren, die in besonderem Male
kostengiinstigen und &kologischen Wohnungsbau realisieren,
Vorrang eingeraumt werden, um die Wirksamkeit der
Subvention zu erhdhen. Gleichzeitig soll hierdurch ein

Multiplikationseffekt erzielt werden.
Forderung des Wohneigentums
Nach den hohen Férderergebnissen der letzten Jahre und der

anhaltend hohen Zahl der gestellten Antrdge mufl auch 1995
- insbesondere fiir Haushalte mit niedrigem Einkcommen - ein
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den Vorjahresansitzen vergleichbarer Mitteleinsatz vorge-

sehen werden.

Die Anhebung der Einkommensgrenzen im Rahmen des Wohnungs-
baufdrderungsgesetzes 1994 macht eine Uﬁstrukturierung der
Forderungsmodelle und eine Anpassung dér Forderkonditionen
erforderlich, um die Eigentumsfdrderung den wirtschaftli-

chen und familidren Situationen der Antragsteller anzupas-

sen.
Wohnungsbau fiir Bergarbeiter

Die* Férderung des Bergarbeiterwohnungsbaus ist seit Jahr-
zehnten integraler Bestandteil der Wohnungspolitik des
Landes Nordrhein-Westfalen. Mit den durch das Bergarbei-
terwdbhnungsbaugesetz zweckgebundenen Mitteln des Bundes-
treuhandvermégens wurden seit 1952 fast 242.000 Bergar-
beiterwohnuﬁgen (Mietwohnungen und Eigentumsmafnahmen) ge-
baut. Der weit iiberwiegende Teil davon sind Mietwohnungen,
die kraft Gesetzes langen Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen unterliegen. Der Bergarbeiterwohnungsbau ist damit ein

-Instrument zur langfristigen Sicherung tragbarer Mieten.

Neben dieser sozialen Komponente des Mietwohnungsbestandes
hat der Bergarbeiterwohnungsbau groBe Bedeutung fiir das
Stadtbild der Bergbaukommunen und die Flankierung des
Strukturwandels in den Bergbauregionen. '

Ein deutlicher Schwerpunkt des Bergarbeiterwohnungsbaus
war in den vergangenen Jahren die Sanierung von Arbeiter-
siedlungen. Einiée Siedlungen sind fertiggestellt. Bei 32
Siedlungen mit insgesamt iiber 13.000 Wohneinheiten befin-
det sich die Sanierung (Modernisierung, Ausbau oder Erwei-
terung) noch in der Ausfiihrung.

Dariiber hinaus ist der Bergarbeiterwohnungsbau an bedeut-
samen Projekten des Strukturwandels im Ruhrgebiet im Rah-
men der Internationalen Bauausstellung Emscher Park betei-~
ligt.
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Im Jahre 1994 hat der Bund 150 Mio. DM aus Riickfliissen und
Zuwendungen des Bundestreuhandvermdgens fiir die Fdrderung
des Bergarbeiterwohnungsbaus in Nordrhein-Westfalen be-
reitgestellt; dariiber hinaus stehen Restmittel aus dem
Jahre 1993 zur Verfiigung.

Nach den Beschliissen der Bezirksausschiisse filir die drei
nordrhein-westfdlischen Kohlenreviere sollen diese Mittel
zur F6rderung von 260 EigentumsmafBnahmen, 572 Mietwohnun-
gen} 57 Mietkaufeigenheimen und fiir den Um- und Ausbau von
1.065 Wohneinheiten sowie der Modernisierung von rd. 600

Wohnheinheiten eingesetzt werden.

Insgesamt kénnen damit ihm Rahmen des Wohnungsbaupro-
gramﬁs-Berg 1994 rd. 2.500 BaumaBnahmen fiir Bergarbeiter

geférdert werden.
Wohnen im Alter

Angesichts der Verschiebung des Altersaufbaus unserer Ge-
sellschaft ist die Sicherung altengerechter Wohn- und Le-
bensverhdltnisse zu einem zentralen gesellschaftspoliti-

schen Thema geworden.

Leitziel der nordrhein-westfalischen Wdhnungspolitik ist
es, auch alten Menschen selbstbestimmtes Wohnen und eine
selbstéhdige Haushaltsfiihrung zu ermfglichen, solange sie
dies wiinschen und es ihnen méglich ist. Alte Menschen, die
ihre Wohnungen aufgrund von Gebrechlichkeit und
Hilfsbediirftigkeit aufgeben miissen und in Heime umziehen,
sollen ihren Lebensabend in méglichst wohnlichen,
menschenwiirdigen Wohnverhdltnissen verbringen konnen. Die
Wohnungspolitik trdgt dazu bei, die hierfiir erforderlichen
Voraussetzungen im Bestand und beim Neubau von Wohnungen

und Wohnheimen zu schaffen.
Altenwohnungen

10 v.H. der Fordermittel fiir Miet- und Genossenschaftswoh-
nungen sollen von den Bewilligungsbeh&rden fiir den Bau von
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Altenwohnungen gemdfl den Altenwohnungsbestimmungen einge-
setzt werden. Die bauliche Eignung fiir alte Menschen wird
durch spezielle technische Bestimmungen sichergestellt,
die die Altengerechtigkeit der Wohnungen und Hduser ge-
wdhrleisten. Eine hohe Bedeutung kommt hierbei der Umset-
zung der Planungsgrundsdtze fiir barrierefreies Wohnen zu.
Neben der besonderen baulichen Eignung fiir alte Menschen
ist hervorzuheben, daB der Bauherr vor Bewilliqgung der
-Fordermittel fiir Altenwohnungen nachweisen mufl, daB fiir
die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner ein ausreichen-
des® Betreuungsangebot sichergestellt ist. Um in Zukunft
auch alten Menschen mit mittleren Einkommen den Bezug von
Altenwohnungen zu ermdglichen, wurde erstmals 1994 der 2.
Férderungsweg auch fiir die Fdrderung von Altenwohnungen

getffnet.
Férderung von Altenwohnheimen

Altenwohnheime dienen der Wohnraumversorgung dlterer Men-
schen, sofern sie zur Fiihrung eines eigenen Haushélts
nicht mehr in der Lage, aber zum Zeitpunkt der Aufnahme
nocﬁ nicht pflegebediirftig sind. Sie verbinden das Wohnan-
gebot mit einer ggf. stdndigen sozialen Betreuung.

Offentlich gefdrderte Wohnheime sind gemd#f den nordrhein-
westfdlischen Férderungsbestimmungen multifunktional so zu
gestalten, daB auch im Fall der Pflegebediirftigkeit eine
dauerhafte Wohnraumversorgung einschlieflich der notwendi-
gen Pflege geboten werden kann. Dies erfordert z.B. Pfle-

gebdder und ausreichende Gemeinschaftsrdume.

Die Wohnheimfdérderung wurde aufgrund des wachsenden Be-
darfs und der Nachfrage nach Wohnheim- und Pflegeplitzen
seit 1990 mehr als verdoppelt und betrdgt z.Z. 175 Mio. DM
pro Forderjahr. Dieser Fdrderbetrag, der auch 1995 bei-
behalten wird, um die Zusage einzulbsen, daB alle bis 1990

registrierten Antrdge in der laufenden Legislaturperiode
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geférdert werden, ermdglicht die Schaffung von rd. 3.500
Wohnheimpldtzen pro Jahr. Uber 80 v.H. dieser Mittel

flieBen in die Férderung von Wohnheimen fiir alte Menschen.
zukunftsweisende Bauvorhaben

Fiir die Entwicklung zukunftsweisender Formen des Wohnens
kommt dem Programm Teil 2.15 "Zukunftsweisende Bauvorha-
ben" des Wohnungsbauprogramms eine besondere Bedeutung zu
(vgl. auch Kap. I Pkt. 3.1).

Beginnend mit dem Jahr 1991 hat das MBW den Bewilligungs~
behdrden auBerhalb der schliisselmdfig zugewiesenen Woh-
nungékontingente ein Sonderkontingent im Umfang von
zundchst 1.000 Miet- und Genossenschaftswohnungen
bereitgestellt. Wegen der hohen Akzeptanz des
sonderkontingents wurde dieses im Jahre 1993 um zusdtzlich
400 Wohneinheiten und im Jahre 1994 um zusdtzlich 450
Wohnungseinheiten, bei denen eine Fdrderung im zweiten
Férderweg erfolgt, erweitert.

Mit zorrang werden solche Projekte geférdert, die Prinzi-
pien des flachen- und kostensparenden Bauens verwirklichen
sowie eine. ausgewogene Sozialstruktur durch die Errichtung
von Wohnungen sowohl im ersten als auch im zweiten FOrder-

weg gewahrleisten.

Fiir dieses Sonderkontingent ist die Einhaltung der Pla-

nungsgrundsdtze fir barrierefreie Wohnungen ein zentraler
Férdertatbestand. Hierdurch wird ein wichtiger Impuls fir
barrierefreies Bauen sowohl im sozialen wie auch im frei-

finanzierten Wohnungsneubau gesetzt.

Im Rahmen dieses Programmteils werden auch Konzepte des
Mehr-Generationen-Wohnens gefordert. Durch die Mischung
unterschiedlicher Wohnungsgrdfen und durch baulich techni-
sche Mafnahmen, die flexible Wohnungsgrundrisse und das
Zu- und Wegschalten von Rdumen gestattén, sollen Angebote
fiir gemeinschaftliches Wohnen von Jung und Alt geschaffen
werden.
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Ziel dieses Innovationsprogramms ist es, im Rahmen beste-
hender Férderungskonditionen festzustellen, welche Quali-
tdtsziele im sozialen Wohnungsbau der 90er Jahre

realisierbar sind, und zwar ohne den Einsatz zusatzlicher

Fordermittel und ohne die Zulassung h&herer Mieten.

Wohnungen in neuen Siedlungen auf stddtebaulichen

Entwicklungsstandorten

Durch dieses erstmals 1994 aufgelegten Sonderprogramm mit
einem Kontingent von 1.400 Wohnungseinheiten fdrdert das
Land Miet- und Genossenschaftswohnungen in neuen Siedlun-
gen auf Entwicklungsstandorten. Dabei will das Land insbe-
sondére die Stidte und Geﬁeinden unterstiitzen, die mit ei-
ner aktiven Bodenpolitik z.B. durch stddtebauliche Ent-
wicklungsmaBBnahmen im Sinne des BauGB oder durch sohstige
Bodenbevorratung einen spiirbaren Beitrag zur Senkung der
Bodenpreise und damit auch Senkung der Baukosten leisten.

Bevorzugt sollen die Mittel dieses Forderprogramms in die
Schwerpunktgebiete der Wohnungsnachfrage flieBen, wie die
Rhein-Ruhr-Schiene, die Ballungsrandzonen uhd die

solitdren Verdichtungsgebiete.

Die Standorte sollen im Einzugsbereich der ﬁaltepunkte des
schienengebundenen 6ffentlichen Nahverkehrs%liegen und
iiber gute Infrastrukturangebote verfiigen. D#durch soll ei-
ne bessere Auslastung des OPNV und ein gerihgerer Zuwachs
des Individualverkehrs sowie eine Verbesserﬁng der ange-
spannten Situation der Wohnungsmdrkte in den Ballungs-

bereichen angestrebt werden.

Daneben wird mit dem Fdrderprogramm die Aktivierung von
privatem Kapital fiir den Wohnungsbau angestrebt. Deshalb
ist die Zuteilung dieser Wohnungskontingente an die Bedin-
gung gekniipft, daf in mindestens gleicher Anzahl (d.h. 50
v.H. bezogen auf das Gesamtvorhaben) freifinanzierte Woh-

nungen errichtet werden.
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Gleichzeitig soll so und durch die Mischung von erstem und
zweiten Forderweg das Entstehen einseitiger

Sozialstrukturen verhindert werden.

Erwartet wird eine GréfRenordnung von mindestens 200 Woh-
nungseinheiten bei Neubausiedlungen und 100 Wohnungsein-
heiten in innerstddtischen Bereichen fir den jeweiligen
Standort.

Mit diesem Sonderprogramm sollen exemplarisch solche Bau-
vorhaben geférdert werden, die verdeutlichen, dafl es mbg-
lich ist, stddtebaulich und architektonisch anspruchsvolle
Wohnbebauung an attraktiven Standorten zu tragbaren

Preisen zu realisieren.

Uberpriifung der Férderungsinstrumente
Wohnungsbauférderungsbestimmungen 1984 - Fassung 1994 -

Das MBW hat 1993 die Fdrderungskonditionen im Mietwoh-
nungsbau verbessert, um die Wirtschaftlichkeit fir Inve-
storen sicherzustellen. '

Die’wohnungsbauférderung 1994 steht im Zeichen der Konti-
nuitdt zur Fortsetzung und zum Abschluf3 des mehrjahrigen
Wohnungsbauprogramms 1991 bis 1994.

Da sich das Forderungssystem bewdhrt hat, wurde von grund-

sdtzlichen Anderungen abgesehen.

Eine Erhdhung der Forderungssdtze oder der Bewilligungs-
mieten im Mietwohnungsbau war im Hinblick auf das Ergebnis
des Wohnungsbauprogramms 1994 nicht geboten.

Im Interesse des Offentlichen Ziels, den Wohhungsbestand
im Rahmen des mehrjahrigen Wohnungsbauprogramms 1991 bis
1994 erheblich auszudehnen, wurden die Darlehensbetridge

konstant gehalten.

Dies war auch im Hinblick auf die Rentabilitdt des sozia-
len Wohnungsbaus vertretbar, da sich der Anstieg der Bau-
kosten verlangsamt hat und die Zinsen fur Kapitalmarktdar-
lehen gegeniiber den Vorjahren deutlich gesunken sind. Auch

die Bewilligungsmieten bleiben 1994 konstant, weil eine
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weitere Belastung der Mieterhaushalte in Zeiten stagnie-

render Einkommen nicht vertretbar erscheint.

Gleichwohl sind MaBnahmen ergriffen worden, die die Rendi-
teaussichten der Bauherren und die Attraktivitdt des FGr-
derungsangebotes verbessern.

Mit der Anderung der Wohnungsbaufdrderungsbestimmungen
(WFB) im Jahre 1994 wurde eine Kostenmietanpassung zu frii-
heren Zeitpunkten als bisher zugelassen.

Dariiber hinaus wurde im 2. FO6rderungsweg die Moglichkeit
eroffnet, dafl die kiinftigen Mieter der Wohnung in Form ei-
nes Mieterdarlehens ihren Finanzierungsbeitrag zur Errich-
tungrder Wohnung leisten.

Die vereinbarte F6rderung, die Nordrhein-Westfalen mit der
“Kombinationsférderung” eingefiihrt hat, wurde weiter

entwickelt.

Sicherung des Wohnungsbestandes

Bestandssicherung
Nordrhein-Westfalen verfiigt nunmehr iiber mehr als 7,5 Mio.
Wohnungen. Trotz erheblicher Steigerungsratpn macht der

4Bt sich die

Wohnungsneubau 1993, gemessen an diesem Besftand, nur etwas
mehr als 1 v.H. aus. An diesem Verhdltnis 1

hohe Bedeutung der Wohnungsbestandspolitik brkennen.

Das Land Nordrhein-Westfalen hat daher in der Vergangen-

' heit wiederholt Mafnahmen in die Wege geleitet, die darauf

abzielten, daB Wohnungen méglichst lange Sozialwohnungen
bleiben und den einkommensschwachen Schichten der Bevdlke-
rung zur Verfiigung stehen. Die hierfiir erforderliche Ande-
rung von Bundesgesetzen hat NRW entscheidend beeinfluBit
(siehe 2. Kap. Pkt. 2).

Zur Bestandssicherung gehdrt auch, zu verhindern, daB Woh-
nungen in gewerbliche Raume umgewandelt werden. Eine sol-
che Zweckentfremdung ist in den Gemeinden verboten, in de-
nen die Versorgung der Bevdlkerung mit ausreichendem Wohn-

raum zu angemessenen Bedingungen besonders gefdhrdet ist.
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Die Landesregierung hat in einer Verordnung vom 25.04.1930
dieses Zweckentfremdungsverbot auf den gr&Bten Teil des

Landes ausgedehnt.
Nutzung von Sozialwohnungen

Sozialwohnungen diirfen nach dem Wohnungsbindungsgesetz nur
wohnberechtigten Wohnungsuchenden iiberlassen werden.
Grundsédtzlich darf der Verfiigungsberechtigte (Vermieter)
den Wohnungsuchenden, dem er seine Wohnung vermieten will,

selbst aussuchen.

Um Wohnungsuchende gezielter versorgen zu kénnen, sehen

das Wohnungsbindungsgesetz und die mit den Investoren ge-

‘schlossenen Darlehensvertrdge Regelungen vor, die den Ge-

meinden und den Kreisen einen grdéfleren EinfluB bei der
Vergabe von Sozialwohnungen geben. Hierzu gehdren insbe-
sondere die Besetzungsrechte und der Minderverdienenden-
vorbehalt.

Das Land gewadhrt eine erhdhte Subvention, wenn sich der
Bauherr verpflichtet, der zustdndigen Behdrde ein Beset-
zungsrecht fir 15 Jahre einzurdumen. Die Geméinden und
Kreise kénnen in diesen Fallen gezielt die Mieter bestim-
men. Zur Zeit verfiigen sie uber Besetzungsre¢hte fiir rd.
113.000 Sozialmietwohnungen.

Das Land hat in den Verwaltungsvorschriften zum Wohnungs-
bindungsgesetz Hinweise gegeben, wie die Bewérber um eine

Sozialwohnung auszuwdhlen sind.

Grundsatzlich hat die zustdndige Behdrde bei der Ausiibung
des Besetzungsrechtes die soziale Dringlichkeit der Bewer-
ber zu beriicksichtigen. Hierbei ist insbesondere darauf
abzustellen, ob der Wohnungsuchende nach der Zahl seiner
Familienangehdrigen und der Grofle seiner derzeitigen Woh-

nung unzureichend untergebracht ist.
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Viele Gemeinden und Kreise haben Dringlichkeitskataloge
fiir die Wohnraumvergabe aufgestellt, um eine gerechte Ver-

teilung der freien Sozialwochnungen sicherzustellen.

Unabhdngig davon ist mit dem Schwangeren- und Familienhil-
fegesetz vom 27.07.1992 ein gesetzlicher Vorrang bei der
Vergabe von Sozialwohnungen zugunsten benachteiligter und
besonders zu beriicksichtigender Personengruppen eingefithrt
worden. Zu diesen Personengruppen gehdren neben den
Schwangeren kinderreiche Familien, junge Ehepaare, allein-
stehende Elternteile mit Kindern, dltere Menschen sowie
Schwerbehinderte. Dabei sind schwangere Frauen vorrangig

vor allen iibrigen Gruppen zu beriicksichtigen.

Nach dem Wohnungsbindungsgesetz sind Wohnungen, fiir die
6ffentliche Mittel vor dem 01.01.1966 bewilligt worden
sind, den Minderverdienenden vorbehalten. Als Minderver-
dienende gelten nach § 5 Abs. 3 des Wohnungsbindungsge-
setztes Haushalte, deren Einkommen mindestens 20 v.H. un-
terhalb der gesetzlichen Einkommensgrenze des § 25 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes liegen. Diese Bestdnde sind
auf&rund ihrer im allgemeinen giinstigen Miéte besonders
zur angemessenen und dauerhaften Wohnungsvérsorgung fir
diesen Personenkreis geeignet. Bis 1965 sidd 1,4 Mio. Woh-

nungen gefdrdert worden.

Hiervon unterlagen zum Stichtag 31.12.1991 ‘schatzungsweise
noch 774.000 Wohneinheiten den gesetzlichen Bindungen und

damit dem Minderverdienendenvorbehalt.
Harteausgleich

Zweck des sogenannten Harteausgleichs ist es, fir Miete-
rinnen und Mieter innerhalb der Einkommensgrenzen des so-
zialen Wohnungsbaus durch Gewahrung von Aufwendungszu-
échﬁsseh tragbare Mieten zu sichern. Diese Nachsubventio-
nierung von Mieten 6ffentlich gefdrderter Wohnungen wird
vom Land Nordrhein-Westfalen seit 1974 in Forderungszeit-
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rdumen von jeweils zwei Jahren in unterschiedlicher Ausge-

staltung praktiziert.

Die schwieriger gewordene finanzielle Situation der of-
fentlichen Haushalte machte es bereits 1990 erforderlich,
den Harteausgleich in mehreren Stufen in einem fiir die

Mieterinnen und Mieter vertretbaren MaBe abzubauen.

Im Hidrteausgleich 1991/93, dessen Fdrderungszeitraum zum
30.06.1993 endete, wurde ein erster massiver Einsparungs-
effekt erzielt. Ermdglicht wurde dieses im wesentlichen
dadurch, daBl seit 1991 die Mieten im Hirteausgleich nicht
wie in den Jahren zuvor auf eine bestimmte Brutto-Kalt-
miete (Einzelmiete plus Betriebskostenumlage ohne Hei-
zung), sondern auf eine nach fiinf Mietenstufen festgelegte
Nettomiete (Einzelmiete ohne Betriebskostenumlage) gesenkt
werden. Die Umstellung auf das Netto-Mietenprinzip fiihrte
neben anderen - die Gewdhrung von Hdrteausgleich ein-~
schrdnkenden - Regelungen zu einer erheblichen Verringe-

rung des finanziellen Aufwandes.

Mit dem Harteausgleich 1993/95 in der Fassungxdes Runder-
lasses vom 10. Mai 1993 wird der Sparkurs konsequent fort-
gesetzt. Die F&rderungsbestimmungen wurden s¢ ausgestal-
tet, daB die Einhaltung des gesteckten Finanzrahmens in
Hohe von 150 Mio. DM gewdhrleistet ist. Hieriu war es er-
forderlich, die Miethdochstbetrdge (d.h. die fiir den Mieter
tragbare Miete) um rd. 10 v.H. gegeniiber dem vorhergehen-
den Haérteausgleich anzuheben und durch eine Stichtagsrege-
lung sicherzustellen, daB MieterhtShungen, die wadhrend des
Férderungszeitraums des Harteausgleichs wirksam werden,

nicht subventioniert werden.

Harteausgleich wird deshalb nur noch fiir Wohnungen ge-
widahrt, deren monatliche Nettomiete an einem bestimmten
Stichtag den Betraqg von 7,20; 7,40; 7,70; 7,90 und 8,10
Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnflache monatlich in den
Gemeinden der Mietenstufen 1 bis 5 ilibersteigt. Dadurch
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bleibt gewdhrleistet, daBl die Mieter von Sozialwohnungen
im Bestand eine geringfiigig niedrigere Miete 2zu zahlen ha-
ben als diejenigen, die in eine im Jahre 1993 mit 6ffent-

lichen Mitteln des Landes gefdrderte Wohnung einziehen.

Die Landesregierung hdlt aufgrund der vorhandenen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen eine Verlidngerung des Har-
teausgleiches iiber den 30.06.1995 fiir erforderlich und

wird hierfiir die notwendigen Voraussetzungen schaffen.
Zinserhebung fiir Wohnungsbaumittel

Die 1991 begonnene Verzinsung friher bewilligter Wohnungs-
baumittel ist im Jahr 1994 auf den Bewilligungsjahrgang
1982 ausgedehnt worden.

Die Zinseinnahmen flieflen dem Landeswohnungsbauvermégen zu
und erhéhen die Mdglichkeiten des Landes fiir Neubewilli-
gungen. Die moderaten Zinserhebungen im Mietwchnungsbe-
reich haben nur geringe Auswirkungen auf die Darlehens-
laufzeit und die Bindungsdauer der Sozialwohnungen. Aus
sozialpolitischen (Tragbarkeit der Miete) und wohnungspo-
litischen (Bindungserhalt) Griinden verbietet sich die

volle nach den Darlehensvertrdgen mégliche Verzinsung.
Modernisierungs- und Ausbauférderungsprogramme

Das Land Nordrhein-Westfalen betreibt seit vielen Jahren
eine intensive Bestandspolitik, in dem kontinuierlich Fér-
dermittel fiir die Erneuerung der defizitdren Wohnungsbe- |
stdnde zur Verfiligung gestellt werden. Auf diese Weise kann
auch die Abrifquote gering gehalten werden, so dafi die
neugeschaffenen Wohnungen eine echte Erhéhung des Woh-

nungsbestandes bewirken.

Vor diesem Hintergrund stehen im Wohnungsbauprogramm des
Landes Mittel in erheblichem Umfang fiir die F&rderung des
Ausbaus und der Erweiterung gem. Nr. 3 WFB sowie fiir die

Modernisierung von Wohnungen aus dem Landeswohnungsbau-
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vermégen zur Verfiigung. Diese landeseigene Modernisie-
rungsférderung wurde in NRW eingefiihrt, nachdem sich der

Bund aus der Modernisierungsfdrderung zuriickgezogen hatte.

Die Bestandspolitik des Landes erfordert dariiber hinaus
das Engagement der Staddte und Gemeinden im Rahmen der kom-
munalen Wohnungspolitik, die mit dem Einsatz der verfiigba-
ren rechtlichen Instrumentarien (Wohnungsgesetz, Verbot
der Zweckentfremdung von Wohnraum, Verordnung .zur Begren-
zung des Mietanstieg, Wohnungseigentumsgesetz etc.) die
Wohnungsversorgung unterer und mittlerer Einkommensgruppen

mit preiswertem Wohnraum flankierend absichern miissen.
Modernisierung

Nordrhein-Westfalen bekennt sich zu der Verantwortung des
Staates, flankierende MaBnahmen zum Erhalt des
Wohnungsbestandes zu treffen und neben den indirekten
steuerlichen Vergiinstigungen auch direkte Fdrderungen wie
Modernisierungshilfen zur Verbhesserung der Woh- '
nungssituation von Einkommensschwachen zu gewdhren und den
qualitativen Wohnstandard anzuheben.

Mit der Modernisierungsférderung wird das Lang¢g - neben der
Férderung des Ausbaues nach den Wohnungsbaufb#derungsbe-

stimmungen 1984 - diesem Anspruch gerecht.

Fir die Aufwendungen der Modernisierung wird bei Kosten
von 250 DM bis 1.200 DM und bei Wohngebduden, die vor 1948
errichtet wurden, bis 1.500 DM je gm Wohnfldche ein Darle-
hen in HGhe von 50 v.H. der zuwendungsfdhigen anerkannten
Ausgaben gewahrt. Das Darlehen ist jdhrlich mit 4 v.H. zu
tilgen und wahrend der Mietpreis- und Belegungsbindung

zinsfrei.

Als Gegenleistung fiir das Modernisierungsdarlehen von
durchschnittlich 25.000 DM bis 35.000 DM pro Wohnung ver-
pflichtet sich der Darlehensnehmer, eine Mietpreis- und
Belequngsbindung einzuhalten. Diese Bindung erstreckt sich
bei der Kostenobergrenze von 1.200 DM auf 10 Jahre und bei
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der von 1.500 DM auf 15 Jahre. Leerstehende Wohnungen oder
wahrend der Bindungsfrist freiwerdende Wohnungen diirfen
nur an solche Mieter vergeben werden, die mit ihrem Ein-
kommen die Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaues

einhalten.

Die Mieten nach Modernisierung sind sozial vertr&glich an

die fiir die FSrderung des Neubaues von Miet- und Genossen-
schaftswohnungen festgelegten Mieten des &ffentlichen ge-

férderten Wohnungsbaues angepaBt und betragen regional ge-
staffelt zwischen 7,20 DM/gqm und 9,00 DM/qm Kaltmiete.

Von 1969 bis 1993 sind in Nordrhein-Westfalen 1.483.800
Wohnungen und 42.525 Heimplatze aus Modernisierungspro-
grammen geférdert worden, davon 8.258 Wohnungen und 482
Heimplédtze im Jahr 1993.

Fiir die Férderung der Modernisierung stehen jdhrlich rund
218,5 Mio. DM zur Verfiigung. Damit k&nnen in etwa 7.000
Wohnungen modernisiert werden.

4.42 Ausbau und Erweiterung

Mit den Ausbau- und Erweiterungsmafnahmen séll vorrangig
zusdtzlicher Wohnraum durch Ausbau des Dachgeschofes oder
durch eine Umnutzung von Rdumen, die vor def Umwandlung
nicht zu Wohnzwecken genutzt wurden (ehemalige Schulen,
Krankenhduser, Gewerbegebdude etc.), geschaffen werden.
Gegenstand der Fdrderung sind auch der Umbau von Wohnungen
zur Anpassung an die heutigen Wohngewohnheiten sowie die
Aufstockung eines Gebdudes und der Anbau an ein Gebiude.

Die Mittelbereitstellung fiir diese MaBnahmen betrigt

71 Mio. (1994). Damit k&énnen 1.150 Wohnungseinheiten
(davon 750 Wohnungseinheiten im 1. F&rderweg und

400 Wohnungseinheiten im 2. Fdrderweg) gefdrdert werden.
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Aus diesem Férderangebot werden in den nachsten Jahren
auch der Umbau und die Umnutzung von ehemaligen Kasernen
und militdrischen Liegenschaften gefdrdert werden miussen.
Viele der bereits zum grofien Teil freigesetzten Fldchen
und Gebdude befinden sich innerhalb gewachsener
Siedlungsstrukturen und sind hervorragend geeignet fiir
eine Umnutzung in Wohnraum. Zum (01.01.1994 verfiigte der
Bund nach einer {bersicht des Bundesfinanzministeriums
iiber einen Bestand von 14.622 Wohnungen in NRW, die von
auslandischen Streitkrdaften genutzt werden. Das Land
selber verfiigt iiber einen Bestand von 567 Wohnungs-

einheiten.

ﬁbef den Standortvorteil und die Verbesserung des Woh-
nungsangebots hinaus kann durch die Umnutzung ehemaliger
Kasernen ein wichtiger Beitrag fiir das Stadtbild und die
Weiterentwicklung vieler Stddte und Gemeinden geleistet

werden.

Die Landesregierung erwartet, daB die VerduBerung von bun-
deseigenen Liegenschaften in ihren Konditionen so gestal-
tet wird, daB eine Umnutzung in &ffentlich geférderten

Wohnraum zu finanzierbaren Rahmenbedingungen ﬁurch die In-

vestoren méglich ist.
Wohneigentumssicherungshilfe

Seit 1984 wird in Nordrhein-Westfalen die Wohneigentumssi-
cherungshilfe in Form von Darlehen gewdahrt. Zﬁel der Woh-
neigentumssicherungshilfe ist es, in Notlage geratene Fa-
milien vor dem Verlust ihres staatlich geférderten Wohnei-

gentums durch Zwangsversteigerungen zu bewahren.
Die Wohneigentumssicherungshilfe kann gewdhrt werden, wenn

- das Objekt mit Wohnungsbaumitteln des Landes
Nordrhein-Westfalen gefdrdert ist, ‘
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v
- €5 sich um eine Familie mit zwei oder mehr Kindern
handelt oder um einen Haushalt mit einem
schwerbehinderten Angehdrigen mit einem Grad der

Behinderung von mindestens 80%,

- das Gesamteinkommen der zur Familie rechnenden
AngehSrigen die Einkommensgrenze des § 25 des II.
Wohnungsbaugesetzes nicht iibersteigt.

Fir die Darlehensvergabe ist ferner mafBgebend, daf ohne
stamtliche Hilfe weder eine dauerhafte Sicherung noch die
Erhaltung des Eigentums gewidhrleistet ist. Seit 1984
konnte in 1.645 Fdllen mit der Wohneigentumssicherungs-
hilfe bei einem Mitteleinsatz von rd. 67,5 Mio. DM
geholfen und eine Zwangsversteigerung verhindert werden. _
Dies bedeutete einen durchschnittlichen Mitteleinsatz von
rd. 41.000,00 DM Sanierungsférderung. Gldubigerbeitridge
wurden in HShe von rd. 13,8 Mio. DM geleistet. Durch die
Sanierung wurden rd. 100 Mio. DM urspriinglich gewdhrter
Wohnungsbaumittel gesichert.

Insdesamt hat sich die Wohneigentumssicherungshilfe als
wohnungspolitisch wirksames Instrument erwibsen.
E

FOorderung des Ankaufs von Mietwohnungen

| |
Die Landesregierung férdert den Ankauf von ietwohnungen
im Bestand, um preiswerte Wohnungsbestinde Eugunsten des
Personenkreises des § 25 II. WoBauG zu sichbrn und lang-
fristig Belegungs- und Mietpreisbindungen zb schaffen.
Hierbei geniefen die Fdlle Prioritdt, in denen die 8rtli-
che Wohnungsnotsituation den Mitteleinsatz am ehesten ge-
bietet und in denen die betreffende Stadt eine aktive Be-
standssicherungspolitik betreibt und sich finanziell be-
teiligt. Dariiber hinaus sollen die Fille bevorzugt werden,
in denen die Wohnungen unverziiglich mit Wohnungsuchenden
belegt werden k&nnen.
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Neuberechnung der Tilgung

Seit 1989, als den Eigentiimern von mit &ffentlichen Mit-
teln gefédrderten Mietwohnungen erstmalig ein Liquiditats-
gewinn durch Darlehensumstellung angeboten worden ist,
konnten bis zur Jahresmitte 1993 fiir rd. 90.000 Wohnungen
lingerfristige Bindungen sichergestellt werden. Das Ange-
bot war zeitlich befristet und lauft zum 31.12.1994 aus.
Da seit dem 01.08.1993 nur noch fiir 1.700 Wohnungen ent-
sprechende Vereinbarungen zustandegekommen sind, ist eine

weitere Fristverlangerung nicht vorgesehen.
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3. Kapitel

Bauaufsicht, Bautechnik

Novellierung der Landesbauordnung

Schwerpunkte des von der Landesregierung im Landtag
eingebrachten Gesetzentwurfs zur Novellierung der
Landesbauordnung sind:

- MaBnahmen zur weiteren Vereinfachung und
Beschleunigung des Baugenehmigungsverfahrens,

- : Neuregelung der Bauvorlageberechtigung,
- Aufnahme von Vorschriften iiber Okologisches Bauen,
- Umsetzung der EG-Bauproduktenrichtlinie.

Mafinahmen zur weiteren Vereinfachung und Beschleunigung
des Baugenehmigungsverfahrens

2
Bereits die jetzt giiltige Landesbauordnung . .enthdlt eine
Reihe von Vorschriften zur Vereinfachung uqd Beschleuni-
gung des Baugenehmigungsverfahrens.

Die seinerzeit zukunftsweisend von Nordrhejn-Westfalen
eingefilhrten Erleichterungen sind durch dernl Entwurf der
neuen Landesbauordnung fortentwickelt wordan. Fiir wohnge-
bdude geringer und mittlerer Héhe (d.h. bis zur Hochhaus-
grenze) in Bebauungsplanbereichen soll die:Baugenehmigung
unter bestimmten Voraussetzungen entfallen. Eine Vielzahl
kleinerer BaumaBnahmen soll ebenfalls ohne Baugenehmigung
durchgefiihrt werden diirfen. AuBerdem soll der Anwendungs-
bereich des vereinfachten Genehmigungsverfahrens erweitert

werden.

Zur Entlastung der Bauaufsichtsbehsrden und zur Beschleu-

nigung des Baugenehmigungsverfahrens sollen verstidrkt
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Sachverstindige und sachverstédndige Stellen eingeschaltet
werden.

Bauvorlageberechtigung

Kiinftig sollen neben den Architektinnen und Architekten
auch Ingenieurinnen und Ingenieure der Fachrichtung

"Bauingenieurwesen" bauvorlageberechtigt sein, wenn sie
Mitglied einer Ingenieurkammer sind und mindestens zwei
Jahre in der Planung und ﬁberwachﬁng der Ausfiihrung von

Geb#uden praktisch tadtig waren.

Bauingenieurinnen und Bauingenieure leisten ebenso wie Ar-
chitéktinnen und Architekten wesentliche Beitridge bei der
Planung und Durchfiihrung von Bauwerken. In Nordrhein-West-
falen sind sie nach Griindung der Ingenieurkammer-Bau NW
ebenso wie die Architektinnen und Architekten Berufs-
pflichten unterworfen, die u.a. die Pflicht zur Fortbil-
dung und die Pflicht zum Abschlufi einer ausreichenden Be-
rufshaftpflichtversicherung umfassen und deren Einhaltung
durch die Kammer iiberwacht wird.

*

Vorschriften iiber 6kologisches Bauen

Die im Gesetzentwurf enthaltenen Anforderungen an ein
dkologisches Bauen sollen gewahrleisten, daB bei der

Errichtung von baulichen Anlagen und deren

- zweckentsprechender Nutzung mit den natiirlichen Ressourcen

sparsam umgegangen wird. Auferdem sollen die Vorschriften
iiber die Begriinung und Bepflanzung der Baugrundstiicke
prazisiert und den Gemeinden insoweit weitere Sat-
zungsmdglichkeiten erdffnet werden. Erhaltenswerte Pflan-
zen sollen wdhrend der Bauarbeiten geschiitzt werden. Zur
Férderung der Wassereinsparung soll in jede Wohnung ein
Wasserzidhler eingebaut werden. Die Dichtheit wvon
Abwasserleitungen scoll zukiinftig kontrolliert werden
konnen, um Grundwasserverunreinigungen rechtzeitig zu be-

gegnen.
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1.4 Umsetzung der EG-Bauproduktenrichtlinie

Ziel der EG-Bauproduktenrichtlinie ist die Schaffung eines
gemeinsamen Marktes fir Bauprodukte innerhalb der EG-Mit-

gliedsstaaten.

Der auf diesem Wege angestrebte freie Warenverkehr kommt
sowohl der deutschen Wirtschaft als auch dem Verbraucher

zugute.

Die Umsetzung der EG-Bauproduktenrichtlinie mu3 wegen der
verfassungsrechtlichen Gesetzgebungskompetenzverteilung
sowohl durch den Bund als auch durch die Lander erfolgen.
Wahrend der Bund Regelungen iiber das Inverkehrbringen und
denbfreien Warenverkehr von Bauprodukten durch das Baupro-
duktengesetz vom 14. August 1992 getroffen hat, miissen die
Lédnder die Verwendung der Bauprodukte regeln.

Dies soll in einer Weise geschehen, die sicherstellt, daB
Hersteller, Verbraucher und BehSrden nach gleichen Syste-

men verfahren.

Die!VOIlzugsaufgaben einschlieflich der ErtPilung europdi-
scher technischer Zulassuﬁgen werden den Léhdern iiberlas-
sen, die diese weitgehend an das Deutsche Irstltut fiir

Bautechnik in Berlin delegiert haben.

Mit dem Deutschen Institut fir Bautechnik hbben die L&nder
eine bewdhrte, geeignete und leistungsféhigé Stelle fiir
die Bewdltigung der anstehenden Aufgaben zuk Verfiigung.
Auf diese Weise wird die einheitliche Regelﬁng der Verwen-
dung von Bauprodukten im Bereich der Bundesrepublik si-

chergestellt.

Es gilt nunmehr, die Voraussetzungen in den einzelnen L&n-
dern fiir die einheitliche Regelung der Verwendung zu

schaffen.

Dafiir ist es erforderlich, daB die Lander die Richtlinie

unmiBverstdandlich und einheitlich umsetzen.
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Die entsprechenden Regelungen der Musterbauordrnung sind
von der Bauministerkonferenz der Ldnder (ARGEBAU) am
10. Dezember 1993 einheitlich beschlossen worden.

Bei der Novellierung der Landesbauordnung werden diese Re-

gelungen iibernommen.
Folgemafnahmen aufgrund der neuen Landesbauordnung

Die neue Landesbauordnung macht es erforderlich, eine 7
Reihe von Rechtsvorschriften im untergesetzlichen Bereich
zu iiberarbeiten oder neu zu erlassen. Das gilt auch fiir
Verwaltungsvorschriften, die einen einheitlichen Vollzug
der neuen Regelungen sicherstellen sollen. Hervorzuheben
sind hier die neue Sachverstdndigenverordnung, die Rege-
lungen iiber Bauvorlagen in der Verordnung iiber bautechni-
sche Priifungen, Gebiihrenregelungen fiir baurechtliche Ange-
legenheiten in der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung
(AVwGebO NW) und die Verwaltungsvorschriften zur Landes-
bauordnung und zur Verordnung iiber bautechnische Priifun-

gen.

Entwicklung eines Verfahrens zur Umsetzung der Wirme-

schutzverordnung

Erklartes Ziel der Landesregierung ist die Senkung des

Heizenergieverbrauchs. Aus diesem Grund wird die

'Novellierung der Warmeschutzverordnung durch Nordrhein-

Westfalen unterstiitzt. Mit ihr soll das kiinftige An-
forderungsniveau an den Heizenergiebedarf im Mittel um 30
bis 35 v.H. verschidrft und somit ein Beitrag zur Reduzie-

rung der CO3-Emission geleistet werden.

Das MBW wird ein Verfahren zur Umsetzung der Warmeschutz-
verordnung entwickeln, das den bundesrechtlichen Vorgaben
angemessen Rechnung tragt und gleichzeitig das Baugenehmi-
gungsverfahren nicht behindert und erschwert. Die politi-

sche Absicht ist es, alle Neubauten warmeschutztechnisch
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zu behandeln, unabhidngig davon, welchem bauordnungsrecht-
lichen Verfahren sie unterliegen. Entsprechend dem politi-
schen Willen, den Umfang behdrdlicher Priifungen abzubauen,
soll eine Priifung des Nachweises des Warmeschutzes nicht
erfolgen. Das MBW wird deshalb einen Weg einschlagen, der

sich von folgenden Zielen leiten l&afit:

1. Das Verfahren mufl3 biirgerfreundlich sein.

2. Das Verfahren mufl im Vergleich mit dem bisherigen
Verfahren ohne zusatzlichen Aufwand und ohne eine

bauvaufsichtliche Priifung ablaufen.

3. 7 Das Verfahren mufl entsprechend den Zielvorgaben auch
- des Landtags zu einer rechtsverbindlichen Festlegung

der Energiekennzahl fiihren.
Bei diesen Vorgaben ist folgendes Verfahren vorgesehen:

Der Nachweis des Wdrmeschutzes wird von einem staatlich
anerkannten Sachverstandigen aufgestellt. Das MBW erlafit
ein5Sachversténdigenverordnung auf der Basis der Landes-
bauordnung, in deren Rahmen der Warmeschutz folgendermafen

geregelt wird:

Es werden Sachverstdndige fir den baulicheq Warmeschutz
eingefiihrt, die ihre Tatigkeit erst nach eﬂner Priifung mit
anschlieflender Anerkennung ausiiben. Fiir jeqes Neubauvorha-
ben im Geltungsbereich der Wérmeschutzveroﬁdnung hat der
Bauherr bzw. der Entwurfsverfasser unter Einschaltung die-
ses Sachverstdndigen den Nachweis des Warmeschutzes und
der Energiekennzahl zu erbringen. Dieser Nachweis ist der
Wdarmebedarfsausweis gemdf § 12 der Warmeschutzverordnung.
Der unteren Bauaufsichtsbehtrde ist dieser Nachweis auf
Verlangen vorzulegen; eine Priifung durch die Behdrde fin-
det nicht mehr statt.
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Der Sachverstidndige wird die Energiekennzahl selbst fest-
stellen. Er haftet voll fiir die Richtigkeit seines Tuns

gegeniiber dem Bauherrn.

Die Kosten fiir diese Tatigkeit richten sich nach § 77
HOAI, wonach Entwurf, Bemessung und Nachweis des Warme-
schutzes nach der Warmeschutzverordnung und nach bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften zu den Leistungen der ther-

mischen Bauphysik zdhlen.

Die~ vorgesehene Umsetzung der Warmeschutzverordnung muf} zu
einem Verfahren fiihren, das den o.g. Zielen einer biirger-
freundlichen Einfiihrung in besonderem MaBe gerecht wird.
Das MBW wird den zustdndigen Ausschiissen des Landtags

einen entsprechenden Verordnungsentwurf vorlegen.
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4. Kapitel

Staatlicher Hochbau

Kostengiinstiges Bauen

Im Dezember 1993 hat die Landesregierung beschlossen, daB
in geeigneten Fdllen auch Investoren fiir das Land bauen
kénnen. Die Kernaussage der Landesregierung lautet: Zur
Deckung des Raumbedarfs des Landes stehen das herkémmliche
Eigenbauverfahren und die Béutréger-, Leasing- und
Mietkaufverfahren (Investorenverfahren) sowie die
Anmietung in haushaltsrechtlicher Sicht grundsdtzlich
gleichberechtigt nebeneinander. Es mull jeweils gepriift
werden, welche L8sung die wirtschaftlichste fiir das Land

ist.

Die von der Landesregierung beschlossenen Verfahrensgrund-
sdtze sind in den Entwurf einer Richtlinie eingeflossen,
die das MBW zur Anwendung im nachgeordneten Bereich er-
stellt hat. Dieser Entwurf befindet sich in der Abstimmung
mit Hen Ressorts und dem Landesrechnungshof.

Mit der Einbeziehung der Inveétorenverfahren sind zusdtz-
liche Aufgaben auf die Staatliche Bauverwaltung iibertragen
worden, da diese hierfiir federfiihrend zustdndig ist. Ins-
besondere bei der Bedarfsermittlung, Veranséhlaguhg, Ver-
gabe und baubegleitenden Kontrolle kann auf den bau-
fachlichen Sachverstand der Staatlichen Bauverwaltung

nicht verzichtet werden.

Die Ermittlung der wirtschaftlichsten L&sung darf nicht zu
Lasten der Architektur und der Bauqualitdt gehen. Aus
diesem Grunde sollen weiterhin Realisierungswettbewerbe
vorgeschaltet und Mindeststandards vorgegeben werden.

Die Ausschreibungen werden in der Regel mit Leistungspro-
grammen so vorbereitet, daB Eigenbau und Investorenangebo-
te miteinander konkurrieren k&nnen.
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Ein Investorenmcocdell kommt dann in Betracht, wenn ein

Festpreis und ein Festtermin vereinbart werden kdnnen.

Im Haushaltsplanentwurf 1995 sind ergédnzend zu den
Bautiteln 30 Mio. DM Ausgaben und 150 Mio. DM
Verpflichtungsermdchtigungen in Sammeltiteln bei Kapitel
20 020 veranschlagt, um die Gesamtinvestitionskosten eines
Bauvorhabens, das an Investoren vergeben werden soll,

decken zu kénnen.

Um-~und Erweiterungsbauten sowie ModernisierungsmaBnahmen
lassen eine Pauschalierung der Kosten und Fixierung des
Bezugstermins wegen des Kalkulationsrisikos in der Regel

nicht zu.

In mehr als 75 Prozent aller Fille muB deshalb weiterhin
konventionell, d.h. vorwiegend mit Leistungsverzeichnis

gewerkeweise ausgeschrieben und vergeben werden.
Auch fiir dieses Verfahren werden zur Zeit Vereinfachungen

erarbeitet.

*

Bestandssicherung und Sanierung &ffentlicher Bauten

Die Staatliche Bauverwaltung betreut Bundes- und Landes-
' :
bauten, Patronate und Anmietungen.

Mehr als 600 der ca. 8.000 landeseigenen Objekte stehen

unter Denkmalschutz.

Der gréBte Teil der landeseigenen Gebdude wurde in den
Jahren 1960 bis 1980 errichtet; deshalb gewinnt das Bauen

im Bestand zunehmende Bedeutung.

Neben der planmdfBigen Wartung und Instandhaltung der
Gebdude ist eine AnpasSung an neue Techniken und moderne
Ablaufe zur Aufgabenerledigung erforderlich.
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Schon im Jahre 1986 wurde der Universitdt/Gesamthochschule
Essen ein Forschungsauftrag 'zur Entwicklung eines
Verfahrens zur geplanten Instandhaltung erteilt.

Das Gutachten bildet die Grundlage fiir die derzeitige Auf-
gabenerledigung durch die Staatliche Bauverwaltung Eine
Uberarbeitung der Richtlinie wird mit der Umsetzung des

Organisationsgutachtens vorgenommen.

Zur_Schadensabwehr und gezielten Verwendung der knappen
Haushaltsmittel werden Baubegehungen durchgefiihrt.
Bauteile und technische Anlagen, von denen beim Versagen
Gefahren fiir Leben und Gesundheit ausgehen oder die hohe
Verﬁégensschéden verursachen wiirden, werden nach den
Richtlinien zur technischen Uberwachung von Bauwerken in

bestimmten Intervallen iberpriift.

Wahrend ein Teil der Bauunterhaltungsmittel fiir SofortmaB-
nahmen und regelmdBig wiederkehrende Instandsetzungen pau-
schal beréitgestellt wird, erfolgt eine systematische An-
pasgﬁng der baulichen und technischen Anlagen an den Stand
der Technik und die moderne Nutzung im ﬁahmén von Schwer-
punktprogrammen, die auf der Grundlage der Anmeldungen
durch die Staatlichen Baudmter im Elnverneh*en mit den
nutzenden Ressorts realisiert werden.

So erfolgt:

- der Ersatz von Halon, FCKW, PCB, Asbest durch
umweltschonende ungefdhrliche Stoffe;

- die Sanierung von Abwasserkanidlen;

- die Grunderneuerung von Altkliniken und

Personalwohnheimen:

- die Okologische Verbesserung durch
Energiesparmafinahmen und Begriinungen;
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- die Sicherung des kulturellen Erbes durch behutsame
Denkmalpflege. |

Alle groBen BauunterhaltungsmaBnahmen werden in einem mit
den Nutzerressorts abgestimmten MaBnahmenkatalog erfalt,
der jdhrlich fortgeschrieben wird. Auf diese Weise wird
trotz der engen Haushaltssituation durch systematische
Aufgabenerledigung der Baubestand planmdBig saniert. Zur
Zeit werden:

-

650 GrundinstandsetzungsmaBnahmen
23_Brandschutzmaﬁnahmen

89 Energiesparmaflnahmen

40 Asbestsanierungen

82 Abwasserkanalsanierungen
34;MaBnahmen fir Behinderte

42 Grunderneuerungen an Altkliniken
durchgefiihrt. D.h. filir mehr als 10 Prozent dér landes-
eigenen Gebdude werden im Rahmen dieser Schwirpunkt-
programme in diesem Jahr mit einem Aufwand v&n ca.

380 Mio. DM gréBere bauliche MaBnahmen geplaﬁt,
fortgefiihrt oder begonnen. Insgesamt werden fﬁr diese

MaBnahmen 2,1 Mrd. DM bendtigt.

Die zunehmende Abnutzung und die Alterung der baulichen
Anlagen bedingen einen steigenden Instandhaltungsbedarf
und erfordern eine ErhShung der Bauunterhaltungsmittel in
den kommenden Jahren.
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Schwerpunkt Hochschulbau

Die Landesregierung hat 31 GrofBe Baumafinahmen in den Haus-
haltsentwurf 1995 aufgenommen, um den steigenden Raum- und
Anpassungsbedarf insbesondere bei den Hochschulen zu

decken. Die Landesregierung strebt eine Verstetigung des
Bauhaushalts an.

Neben

8 BaumafBnahmen fiir IM, JM, K4, MWMT und FM mit einem Haus-
haltsansatz von 12,55 Mio. DM und Gesamtkosten von 79,78
Mio. DM

sollen

15 Hochschulbauten mit einem Haushaltsansatz von 26,55
Mio. DM und Gesamtkosten von 175,94 Mio. DM

und - .
8 Hochschulbauten mit Planungsmitteln in Hdhe von 2,5 Mio.
DM und Gesamtkosten von 98 Mio. DM

im Haushaltsplan 1995 veranschlagt werden.

Obwohl eine schnelle Realisierung dieser dringenden Kapa-
zitdtserweiterungen zwingend ist, achtet die Staatliche
Bauverwaltung auch hier auf eine mégliche Standardreduzie-
rung bei den BaumaBnahmen. Hierbei wird verstidrkt auf
wirtschaftliche Grundrifll8sungen sowie preiswerte und &ko-
logisch einwandfreie Materialalternativen Wert gelegt.
Planungszeitrdume sollen durch intensive interministeriel-
le Begleitung erheblich reduziert werden. Ein verschirftes
Kostenbewuflitsein aller Beteiligten bei Zusatzwiinschen mit
Planungsdnderungen soll dazu tihren, daf eine hohe Kostén-
sicherheit von Anfang an gegeben ist. .
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Ein Beispiel hierfir sind die Neubauten der Fachhochschule
Gelsenkirchen an den Standorten Bocholt und Gelsenkirchen.
Durch die intensive Begleitung der beteiligten Ressorts
konnte -nach vorangegangenem Architektenwettbewerb- die
Planungszeit von der Vorplanung bis zur Verabschiedung der
Haushaltsunterlage Bau gemdfB § 24 Landeshaushaltsordnung
auf 4 Monate reduziert werden. Die vorgenommene Standard-
reduzierung kann nach heutiger Einschdtzung zu Kostenein-
sparungen in Hohe von 5 bis 10 v.H. gegeniiber den sonst

iiblichen Richtwerten im Hochschulbau fiihren.

Die Realisierung der Hochschulbauten ist allerdings auch
von der Bundesmitfinanzierung abhdngig. Die Landesregie-
rung erwartet, daB der Bund im Interesse der Hochschulen
die érforderlichen Mittel bereitstellt, damit Planungs-
und Bauleistungen entsprechend der Veranschlagung im

Landeshaushalt vergeben werden kdnnen.

Schwerpunkt Justizvollzugsbauten

'Seiﬁ'Beginn der 10. Legislaturperiode (1985) bis Ende 1994
wurden fiir den Justizvollzug Projekte mit Geiamtkosten von

rd. 350 Mio. DM fertiggestellt.

Zusdtzlich wurde bis Ende 1994 fiir Zwecke dé# Abschiebe-

haft die JVA Biiren (ehemalige Cortemarck-Kasdrne) mit ge-
nehmigten Kosten von 21 Mio. DM errichtet, s& daB der An-
staltsbetrieb mit 400 Haftpldtzen voll aufgenommen werden

konnte.

*

In der Bauausfiihrung befinden sich zur Zeit noch Baumaf-
nahmen mit Gesamtkosten von rd. 217 Mio. DM, u.a. die JVA
Aachen mit 500 Haftpldtzen und Gesamtbaukosten‘in H6he von
166 Mio. DM, die im ndchsten Jahr fertiggestellt werden

wird.

Von den in der Planung befindlichen bzw. etatisierten Bau-

mafnahmen mit Gesamtkosten in Hbhe von rd. 248 Mio. DM ist
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v

der Neubau fiir die JVA Essen in Gelsenkirchen Feldmark mit
600 Haftpldtzen und genehmigten Baukosten in HShe von 180
Mic. DM besonders hervorzuheben.

Die Mafinahme soll durch einén Investor durchgefiihrt wer-

den. Der Baubeginn ist fiir Friihjahr 1995 geplant.

Energieeinsparung und &kologische MaBnahmen

Das MBW hat die im Jahre 1981 initiierte und in den Folge-
jahren auf dem Gebiet der Technischen Geb&dudeausriistung
tdtigen Betriebsiiberwachungsgruppen um das Fachgebiet
Elektrotechnik erweitert. Dies war notwendig geworden, da
der Verbrauch an elektrischer Energie in den letzten
Jahren stdndig anstieg. Die Arbeit der
Betriebsiiberwachungsgruppen wurde in zwei Rechen-
schaftsberichten zur Energieeinsparung in den letzten zehn
Jahren und zu den Energieverbrauchskennwerten in den
Landesliegenschaften dargestellt. Diese Beitrédge fanden in
der Fachtéffentlichkeit erhebliche Anerkennung.

Die Uiberwachung der Liegenschaften des Bundes und der Ar-
beitsverwaltung-Wird wegen der Effizienz nath den gleichen
MaBgaben wie bei den Landesliegenschaften dﬁrchgefﬁhrt.
Diese im Auftrag durchgefiihrten Arbeiten we#den von den
beideﬁ Verwaltungen finanziell erstattet. !

Die jdhrlich ermittelten Energieverbrauchskennzahlen, dif-
ferenziert nach 29 Nutzungsarten dargestellt, haben sich
als Steuerungsinstrﬁment fiir die weitere enérgiewipt-
schaftliche Optimierung der technischen Anlagen sowie fiir

die Steuerung der Bauunterhaltungsarbeiten bewdhrt.

Die Zielvorgabe der Landesregierung nach verstarktem
Einsatz rationeller'Energieverwendungssysteme wird
konsequent verfolgt. Bei der Universitdt Dortmund wurde
ein modernes Blockheizkraftwerk mit Gasmotbren zur
Erzeugung von elektrischer Energie und Wiarme und
gleichfalls zur Erzeugung von Kidlte mittels
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Absorptionskdltemaschinen zur Versorgung der Hochschulen

in Betrieb genommen.

Fiir die Universitdt Miinster ist die Vorplanung fir ein
vergleichbares rationelles Energieerzeugungssystem in An-

griff genommen worden.

Die Staatliche Bauverwaltung hat Pilotprojekte zur Anwen-
dung regenerativer Energien vorbereitet. Die Voraussetzun-

gen zur Umsetzung dieser zukunftsweisenden MaBnahmen wer-

den-zur 2Zeit geklart.
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