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Vorwort

&

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser, i I

ich freue mich, Sie mit dem vorliegenden Geschaftsbericht Uber das
Aufgabenspektrum des Amtes flir Wohnungswesen und die im vergangenen
Jahr erzielten Arbeitsergebnisse zu informieren.

Im offentlich geférderten Mietwohnungsbau engagierten sich auch im Jahr
2007 vor allem private Investoren.

Das der Stadt Mlinster vom Land Nordhein-Westfalen zu Beginn des Jahres
zur Verfliigung gestellte Budget von rund 7 Mio. € reichte nicht aus, um alle
geplanten Wohnprojekte zu férdern. Das Land erhéhte deshalb das Budget
noch einmal um rund 4 Mio. €, so dass mit der Fbérderung von 167
Mietwohnungen das Forderergebnis des Vorjahres noch geringfligig
Uberschritten wurde.

Auch die Férderung von EigentumsmaBnahmen erfuhr eine leichte Steigerung.
Die &uBerst attraktiven Forderbedingungen des Landes kompensieren
offensichtlich die Nachteile, die den Bauherren durch den Wegfall der
Eigenheimzulage entstanden sind. Es zeichnet sich eine Trendwende im
Verhadltnis der Forderung von NeubaumaBnahmen zur Férderung von
Gebrauchtimmobilien ab. In den Vorjahren waren durchschnittlich 84 % der
Forderobjekte Neubauten, im Jahr 2007 waren dies nur 75 %. Fur diese
Entwicklung sind im Wesentlichen die Steigerungen der Baupreise im Neubau
verantwortlich. Deshalb sind die Immobilien aus zweiter Hand insbesondere
fir einkommensschwdchere Familien wegen der glnstigeren Preise und
oftmals stadtndheren Lage eine gute Alternative zum Neubau.

Noch einmal gesunken ist die Zahl der Haushalte, die Wohngeld erhalten.
Gleichwohl hat sich die Arbeitsbelastung in der Wohngeldstelle nicht im
gleichen Umfang verringert, denn der Verwaltungsaufwand flir die
Wohngeldberechnungen ist, nicht zuletzt aufgrund zahlreicher neuer
Weisungen des Ministeriums flir Bauen und Verkehr NRW, deutlich gestiegen.

Nach jahrelangem Miet- und Heizkostenanstieg kénnen Geringverdiener und
Rentner mit geringen Einkinften Anfang 2009 auf Entlastung bei den
Wohnkosten hoffen. Das Wohngeld soll erstmals seit 2001 wieder steigen, und
zwar um 60 %. Ende April d. ]J. gab der Bundestag griines Licht fiir die von
der Bundesregierung beschlossene Aufstockung von bundesweit im Schnitt
90 € auf 142 € monatlich. Neben der Leistungsverbesserung flr schon
Wohngeld beziehende Haushalte werden deutlich mehr Haushalte als bisher
einen Wohngeldanspruch haben. Nach Einschatzung der Bundesregierung
kénnte die Zahl der Wohngeldbezieher um rund 1/3 steigen. Die Lander
haben schon Zustimmung zur Wohngeldnovelle signalisiert, so dass sich der
Bundesrat sehr wahrscheinlich noch vor der Sommerpause fiir das neue
Wohngeldgesetz ausspricht.

Uber zwei Jahre praktische Erfahrung mit dem Projekt ,Wohnen fir Hilfe -
Wohnpartnerschaften zwischen Alt und Jung“ haben gezeigt, dass die
zugrunde liegende Idee des Generationen Ubergreifenden Wohnens allgemein
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groBe Zustimmung erfahrt. 1.550 Kontakte der Projektleiterin zu Seniorinnen
und Senioren, Studierenden und anderen Interessenten im Jahr 2007
sprechen hier eine deutliche Sprache. Bis Ende des Jahres haben sich 250
Interessenten beworben, davon 1/5 (48) Seniorinnen und Senioren und 4/5
(202) Studierende. Die Bereitschaft der vielen jungen Menschen, sich auf eine
Wohnpartnerschaft mit Senioren einzulassen, hat alle Erwartungen
Ubertroffen. Dabei ist nicht nur die preiswerte Wohnalternative
ausschlaggebend, sondern in hohem MaBe die Mdglichkeit des Austausches
von Wissen und Erfahrungen mit einem alteren Menschen.

Die Tendenz der deutlichen Reduzierung des preiswerten Wohnungsbestandes
mit Sozialbindungen setzte sich auch im Jahr 2007 fort. Nach einer aktuellen
Bereinigung der Wohnungsbestandsdaten betragt der Wohnungsbestand nur
noch rund 9.000 Wohnungen.

Die in den Jahren 2006 und 2007 gestellten wohnungspolitischen Antrage der
Fraktionen im Rat der Stadt Minster greifen diese Entwicklung auf.
Hauptanliegen aller Antrage ist, die Wohnungsversorgung fiir Haushalte mit
Marktzugangsschwierigkeiten zu verbessern und langfristig sicherzustellen.

Vor diesem Hintergrund beschloss der Hauptausschuss im Dezember 2007 die
Einrichtung eines interfraktionellen Arbeitskreises, der sich nicht nur des
Themas der sozialen Wohnraumversorgung annehmen, sondern das breite
Spektrum der kommunalen Wohnungspolitik insgesamt reflektieren und
Handlungsspielrdume ausloten soll. Die Diskussions- und Arbeitsergebnisse
des interfraktionellen Arbeitskreises werden die Weichen fir die
Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik in den nachsten Jahren stellen. Die
Ergebnisse werden den politischen Gremien voraussichtlich direkt nach der
Sommerpause vorgestellt.

Welche konkreten Auswirkungen sie auf die Aufgabenbereiche des Amtes fir
Wohnungswesen haben, bleibt abzuwarten.

Ich hoffe, Ihr Interesse ist nun geweckt, sich naher mit dem Geschéaftsbericht
2007 zu befassen und winsche Ihnen eine interessante Lektire.

Mein ganz besonderer Dank gilt abschlieBend allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, die mit ihrem Fachwissen und ihrem hohen Engagement fir die
Leistungen des Amtes fiir Wohnungswesen stehen.

Minster, im Mai 2008

521 b A ,'LCL W\-

Gabriele Regenitter
Leiterin des Amtes fiir Wohnungswesen
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Fur die eilige Leserin, den eiligen Leser ...

. sind nachfolgend die wesentlichen Ergebnisse aus dem Geschdaftsjahr 2007
zusammengefasst.

Wohnungsbauforderung

Insgesamt wurden Landesmittel in H6he von 23,5 Mio. € flir Wohnbau-
projekte bewilligt.

Davon entfielen
* rd. 12 Mio. € auf die Forderung von 176 EigentumsmaBnahmen
 rd. 11,5 Mio. € auf den Neubau von 167 Mietwohnungen

Wohnungsbauforderung fiir besondere Personenkreise
Von den 167 gefdrderten Mietwohnungen sind

« 31 Wohnungen altengerecht (Gievenbeck und Handorf)

* 64 Wohnungen flr Studierende besonders geeignet

* 19 Wohnungen fir Menschen mit Behinderungen

* 14 Mietreihenhduser

Altbausanierung
2007 wurden 54 Foérderzusagen Uber insg. 128.335 Euro ausgesprochen.

Wohnungsbestand geforderter Wohnungen

Mit Ablauf des 31.12.2007 standen noch 9.032 geférderte Wohnungen flr die
Wohnraumversorgung von Wohnberechtigten zur Verfiigung. Das waren 795
Wohnungen weniger als am 31.12.2006.

Wohnberechtigungsscheine/Wohnraumversorgung

Im Berichtsjahr wurden insg. 2.552 WBS ausgestellt. Es konnten mit
Unterstitzung des Kundenbereichs Wohnungsvermittlung und aus eigenem
Bemihen 1.128 Haushalte eine 6ffentlich geférderte Wohnung beziehen.

Wohngeld

Im Jahr 2007 wurden 4.992 Wohngeldbewilligungen mit Wohngeldzahlungen
in Héhe von insgesamt 4.031.218 € ausgesprochen.

Quartiersentwicklung Osthuesheide

Die WEG II hat im November 2007 den nach dem Wohnungseigentumsgesetz
notwendigen Beschluss Uber konkrete Sanierungsarbeiten gefasst. Der
Beschluss umfasst die Dach- und Fassadensanierung, Warmedamm-
maBnahmen und Wohnumfeldverbesserungen. Mit den Arbeiten wurde noch
im Winter 2007 begonnen.

Die WEG I hat im Jahr 2007 unter der Moderation des Buros Huke-Schubert
mit den Planungen flir eine Sanierung begonnen. Der Beginn der Sanierung
ist fir 2008 geplant.

Projekt ,,Wohnen fiir Hilfe"

2007 wurden im Rahmen des Projektes 20 neue Wohnpartnerschaften
zwischen Alt und Jung gegriindet.
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1. Aufgaben und Ziele des Amtes fiir Wohnungswesen

Die Aufgaben des Amtes fir Wohnungswesen lassen sich in 4 Bereiche
gliedern:

«  Wohnraumférderung,

+ Hilfen zur Wohnraumversorgung,

+ Gewahrung von Wohngeld

* Wohnungsaufsicht und -sicherung, Mietspiegel.

Grundsatzliche Zielrichtung bei der Erflllung aller Aufgaben des Amtes flr
Wohnungswesen ist, flir die Blrgerinnen und Blirger bezahlbaren Wohnraum
ausgestattet nach ihren individuellen Bedlrfnissen zu guten Qualitaten zu
schaffen und zu sichern.

Wohnungsmarktbeobachtung und wohnungswirtschaftliche Planung bilden die
Grundlage fir viele Entscheidungen, vor allem an welchen Standorten welche
Mietwohnprojekte geférdert werden kdnnen. Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels werden besondere Anforderungen an die Qualitat
(z. B. Barrierefreiheit) der Mietwohnungen gestellt. Im Bereich der Férderung
von Wohnraum werden die Forderprogramme zur Schaffung von sozial
gebundenen Mietwohnungen, von selbstgenutztem Wohneigentum, von
Wohnheimen fir Menschen mit Behinderungen und von barrierefreien
Wohnungen im Bestand umgesetzt.

Die Haushalte mit Wohnberechtigungsschein werden durch gezielte
Vermittlung oéffentlich geférderter Wohnungen unterstitzt.

Das Angebot der Hilfen zum Umzug ermdéglicht es dlteren oder behinderten
Menschen, madglichst lange und selbstbestimmt in der eigenen Wohnung zu
leben.

Die Wohngeldzahlungen helfen einkommensschwachen Haushalten, ihre
Wohnkosten selbst zu tragen.

Gefdorderte Mietwohnungen werden auf die Einhaltung der Mietpreis- und
Belegungsbindungen hin kontrolliert. Festgestellte VerstéBe werden durch die
Erhebung von Geldleistungen geahndet.

Bei Hinweisen von Mietern werden Wohnungen auf bauliche Mangel hin
begutachtet. Das Amt flir Wohnungswesen berat Mieter und Vermieter, wie
die Mangel beseitigt werden kdénnen.

Dem Amt fir Wohnungswesen obliegt die Geschéaftsfliihrung im Arbeitskreis
Mietspiegel. Es sorgt daflir, dass der Mietspiegel nach den Vorgaben des
Blrgerlichen Gesetzbuches rechtzeitig im zweijdhrigen Wechsel erstellt bzw.
fortgeschrieben wird.

SchlieBlich leitet das Amt fir Wohnungswesen verschiedene Projekte. Dazu
gehoért das befristete Projekt ,Wohnen fir Hilfe® sowie Projekte zur
Verbesserung der  studentischen Wohnraumversorgung und das
Sanierungsverfahren ,Wohnquartier Osthuesheide". Im Rahmen des Projektes
,Soziale Stadt"™ in Minster Kinderhaus, Briningheide hat das Amt flr
Wohnungswesen die Federflihrung fiir das Handlungsfeld Wohnen.

In vielen Arbeits- oder Projektgruppen ist das Amt fir Wohnungswesen
vertreten, wenn wohnungswirtschaftliches oder -rechtliches know how gefragt
ist. An dieser Stelle sei z. B. der interdisziplindre Arbeitskreis ,Wohnen in
Minster" zu erwéhnen.
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2. Wohnraumforderung

Ziel der sozialen Wohnraumfdrderung ist es, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen fir Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen kdnnen und auf Unterstiitzung angewiesen sind.

Das Land NRW stellt flr diese Zwecke im Wohnraumférderprogramm eines
jeden Jahres Mittel aus dem Landeswohnungsbauvermdgen zur Verfiigung.

Im Jahr 2007 stattete das Land sein Wohnraumférderungsprogramm mit 900
Mio. € aus. Die Wohnraumférderung konzentrierte sich auf die drei Saulen,
Mietwohnraumforderung (325 Mio. €), Eigentumsférderung (500 Mio. €) und
Aufwertung bestehenden Wohnraums (75 Mio. €).

Das Amt fir Wohnungswesen bewilligte aus dem Wohnraum-
forderungsprogramm im Jahr 2007 rd. 23,5 Mio. €.

Die Fordermittel werden in Form von o6ffentlichen Baudarlehen gewdahrt. Die
Bewilligungsbescheide des Amtes flir Wohnungswesen bilden dabei die
Grundlage fir die Wohnungsbauférderungsanstalt, mit den Investoren die
Darlehnsvertrage abzuschlieBen und die Darlehnsbetrdge nach Baufortschritt
auszuzahlen.

Mit den bewilligten Férdermitteln werden Investitionen in neue Wohngebaude
in Minster von rd. 46,5 Mio. € ausgelést. Damit tragt die soziale
Wohnraumférderung ganz wesentlich zur Auftragssicherung der heimischen
Bauwirtschaft bei.

2.1 Mietwohnraumférderung

Im Rahmen der Mietwohnraumférderung werden Wohnungen fiir Haushalte,
deren Einkommen die Einkommensgrenze nach § 9 Abs. 2
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) in Verbindung mit § 1 VO WoFG NRW
nicht Ubersteigt (Bewerbergruppe A) und flr Haushalte, deren Einkommen
diese Einkommensgrenze um bis zu 40 % ubersteigt (Bewerbergruppe B),
geférdert.

Diese Einkommensvoraussetzungen erfillt z. B. ein Ehepaar mit 2 Kindern mit
einem Bruttojahresverdienst von rund 42.000 € in der Bewerbergruppe A und
mit rund 58.500 € in der Bewerbergruppe B.

Aufgabe der sozialen Wohnraumférderung ist die Schaffung von
angemessenen Wohnungen zu tragfahigen Mieten flr die wohnberechtigten
Haushalte. Mit der Gewahrung von zinsglinstigen Landesmitteln wird eine
Miete vereinbart, welche derzeit in Mlnster 4,85 €/m?2 monatlich im Fordertyp
A und 5,95 €/m2 im Fordertyp B betrdgt (Nettokaltmiete). Die Vermieter
haben die Mdglichkeit, fiir die Dauer der Zweckbindung die urspriinglich
festgelegte Miete um 1,5 % - bezogen auf die Ausgangsmiete - in jedem Jahr
nach der Bezugsfertigkeit zu erhdhen. Grundsatzlich lassen die
Wohnraumférderbestimmungen des Landes eine Zweckbindung von 15 oder
20 Jahren zu. Das Amt fir Wohnungswesen bewilligt in Minster aufgrund des
enormen Auslaufens der Sozialbindungen bei bestehenden Sozialwohnungen
in den nachsten Jahren die Darlehen in der Bewerbergruppe A nur fir die
Laufzeit von 20 Jahren.
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2.1.1 Barrierefreiheit

Seit Jahren gewinnt die Barrierefreiheit der Wohnungen, auch im Hinblick auf
die demografische Entwicklung der Bevdlkerung, eine immer gréBere Bedeu-
tung. Damit soll gerade alteren und behinderten Menschen ermdéglicht wer-
den, auf Dauer einen eigenen Haushalt zu fihren. Dies wird in vielen Fallen
nur moglich, wenn auch Wohnungen in Obergeschossen stufenlos erreichbar
sind.

Deshalb ist es im gefdorderten Geschosswohnungsbau Ziel, durch zusatzliche
Férderung immer einen Aufzug Uber alle Geschosse zu installieren. Zumindest
sollen die Treppenhduser so gestaltet sein, dass auch durch nachtragliche
BaumaBnahmen der Ein- oder Anbau eines Aufzuges ermdglicht wird.
Wohnungen ober- oder unterhalb der Eingangsebene, die speziell flir dltere
oder behinderte Menschen zweckgebunden sind, missen nach den
Férderrichtlinien des Landes mit einem Aufzug erreichbar sein.

Allgemein gilt, dass eine Férderung nur zuldssig ist, wenn

. ein Hauseingang des Gebdudes, die Erdgeschosswohnungen und gege-
benenfalls der Aufzug von der 6ffentlichen Verkehrsflache stufenlos er-
reichbar ist;

. innerhalb der Wohnungen keine Stufen und Schwellen vorhanden sind;

. in jeder Wohnung ein Sanitarraum mit einem bodengleichen Dusch-
platz ausgestattet ist.

2.1.2 Investorenberatung

Besonders wichtig flir eine bedarfsgerechte Férderung von Mietwohnraum ist
die Investorenberatung, in deren Rahmen einerseits fir die Errichtung von
geférderten Mietwohnungen grundsatzlich ,,geworben®, andererseits aber auch
ganz gezielt bezogen auf einzelne geplante Bauvorhaben beraten wird, welche
Mietwohnungen an dem betreffenden Standort nach Art und GréBe dem
Bedarf entsprechen.

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 35 mdgliche Investoren beraten. Davon
entfielen auf allgemeine Beratungen zu den Férdervoraussetzungen sowie den
Wohnbedarfen in Minster 7 Beratungen. In 28 Fallen hat das Amt fir
Wohnungswesen die potentiellen Investoren ganz gezielt, bezogen auf
konkrete Standorte, zu den Foérdermoéglichkeiten beraten. In 10 Fallen
miindeten die Beratungen in die entsprechenden Forderungen der insgesamt
167 Mietwohnungen.

Besonders zum Ende des Jahres 2007 stieg die Zahl der Investorenanfragen
stark an. Dieser Trend halt auch Anfang 2008 weiter an. Ob daraus allerdings
konkrete Antrage auf eine o6ffentliche Mietwohnraumférderung erwachsen,
bleibt hinsichtlich der wenigen verfigbaren und geeigneten Grundstiicke
abzuwarten.

2.1.3 Ergebnis der Mietwohnraumférderung

Jahrlich werden die Mittel der Mietwohnraumfdérderung auf die Kreise und
kreisfreien Stadte nach dem Verhaltnis des prozentualen Anteils an den zum
31.12. des Vorjahres landesweit als wohnungssuchend gemeldeten
Haushalten mit Wohnberechtigungsschein aufgeteilt (amtliche Statistik der
Wohnungsbauférderungsanstalt). Die Kommunen sollen die ihnen zugeteilten
Mittel zu mindestens 75 % flir Wohnberechtigte der Einkommensgruppe A
einsetzen.
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Das Land wies der Stadt Minster im Jahr 2007 fir die Schaffung von
Mietwohnraum schliisselmaBig 7.176.000 € an Férdermitteln zu. Aufgrund der
auch im vergangenen Jahr héheren Nachfrage reichte diese Summe bei
weitem nicht aus. Es mussten noch 4.264.000 € nachgefordert werden, die
das Land auch kurzfristig bereitstellte.

Mit dieser Férdersumme von somit insgesamt 11.440.000 € erteilte das Amt
fir Wohnungswesen Foérderzusagen fir insgesamt 167 Mietwohnungen, davon
140 WE ( = 84 %) fir die Bewerbergruppe A und 27 WE ( = 16 %) flr die
Bewerbergruppe B.

Die offentliche Férderung ldste Investitionen im Mietwohnungsbau in Hohe
von rd. 16,5 Mio. € aus.

Tab. 1 : Geforderte Mietwohnungen im Zeitraum von 2000 bis 2007

LEIT Bevc:::el:'lgi:-i:lrppe P T i Iﬁ?l:Is(tc;:it::e/n
re LB"
2000 104 16 7.779.200 € rd. 20 Mio. €
2001 33 0 1.964.200 € rd. 5 Mio. €
2002 62 36 6.152.600 € rd. 16 Mio. €
2003 16 31 3.167.800 € rd. 8 Mio. e
2004 105 23 7.877.500 € rd. 14 Mio. e
2005 83 21 6.447.000 € rd. 12 Mio. €
2006 141 18 11.730.900 € rd. 17,5 Mio. €
2007 140 27 11.440.000 € rd. 16,5 Mio. €

Von den 167 Mietwohnungen sind 31 Wohnungen speziell fir Senioren
bestimmt. 64 Wohnungen sind auf die Bedlrfnisse von Studierenden
zugeschnitten. 14 Mieteinfamilienhduser sind besonders fiir Familien mit bis
zu 3 Kindern geeignet. Weitere 8 Geschosswohnungen werden fir Familien
mit 2 Kindern errichtet. 19 Wohnungen sind fiir Menschen mit Behinderungen
vorgesehen, davon werden 2 Wohnungen als Gruppenwohnungen
ausgestattet. 10 Wohnungen befinden sich im Wohnprojekt der Beginen. Die
Ubrigen 21 Wohnungen sind fiar unterschiedliche Haushalte und
HaushaltsgréBen bestimmt.

Abb. 1 : Verteilung der geforderten Mietwohnungen nach Zielgruppen

64

@ Senioren

31 B Studierende

O Mieteinfamilienhauser fir
Haushalte mit 2 und mehr Kindern

O Wohnprojekt der Beginen

14 -

B Geschosswohnungen fur Familien
mit 2 Kindern

@ Wohnungen fir Menschen mit
Behinderungen

8 W versch. Haushaltstypen/-gréRen

19



Geschiftsbericht Amt fiir Wohnungswesen 2007

Im Einzelnen wurden folgende Objekte geférdert:

Tab. 2 : Geforderte Mietwohnungsobjekte im Jahr 2007

StraBe Ar\m/\z/ghl Beg‘?_’j;gzr_ Besonderheiten

Heisstr. 42 1 A I(\S/I;unpszﬁz\r/:,%:]irtlu;eghifg;erung

Bergiusstral3e 16 9xA;7xB

Phillippistr. 4 64 A vorgesehen fir Studierende

Eichenaue 6 3xA; 3xB | Mieteinfamilienhdauser
Wohnprojekt der

Dauvemihle 20*) | 16 xA;4x8B )th)al::jeanvsohri]lf& WE fiir
Menschen mit Behinderung

Rigaweg 11

Freiburger Weg 8 Mieteinfamilienhauser

Twenteweg 18 13 x A; 5 x B | vorgesehen flir Senioren

Handorfer StraBe 13 11 x A; 2 x B | vorgesehen flr Senioren

Grevener Str. 10 4 xA; 6xB | Wohnprojekt der Beginen

Mit der Forderung der 167 Mietwohnungen wurde das Forderergebnis des
Jahres 2006 geringfligig gesteigert. Vor allem private Investoren (114 WE =
68 % der gefdorderten Wohnungen) engagierten sich auch im Jahr 2007 im
offentlich geférderten Wohnungsbau, wenngleich der Anteil der Wohnungs-
unternehmen (hier: Wohn+Stadtbau GmbH und Wohnungsgesellschaft
Minsterland mbH) mit 53 Wohnungen (2006 = 16 Wohnungen) gegeniiber
dem Vorjahr deutlich gestiegen ist. Dennoch gingen zu mehr als 2/3 die
Férdermittel an private Investoren.

Trotz des seit 2006 im Vergleich zu den Vorjahren deutlich verbesserten
Ergebnisses in der Neubauférderung reicht nach wie vor die Zahl der
Neubauférderungen nicht aus, den Verlust an Sozialbindungen im Bestand
auch nur annahernd auszugleichen. Dennoch leistet die Neubauftérderung
nach wie vor einen wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung
einkommensschwacherer Haushalte, um auslaufende Sozialbindungen
auszugleichen.

2.2 Forderung der Bildung von selbst genutztem Wohneigentum

Im Rahmen der Eigentumsférderung werden NeubaumaBnahmen,
ErsterwerbsmaBnahmen und auch der Erwerb vorhandenen Wohnraums
geférdert. Zielgruppe der Férderung von selbst genutztem Wohneigentum
sind Familien oder Lebensgemeinschaften mit mindestens einem Kind oder
aber Haushalte mit mindestens einer schwerbehinderten Person. Je nach
Einkommenssituation wird ein Fordertyp zugeordnet. Je nach Foérdertyp
werden zinslose oder gering verzinste Baudarlehen gewahrt, die der Hohe
nach steigen, je geringer die Einklnfte der Haushalte sind.

Grundsatzlich gibt es 2 Fdrdermodelle, die von den Einkommensvoraus-
setzungen den Bewerbergruppen ,A" und ,B" der Mietwohnraumférderung
entsprechen.
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Im ,Modell A* werden mit den héchsten Darlehenssatzen Haushalte geférdert,
die die maBgebliche Einkommensgrenze unterschreiten. So erhielt z. B. eine
Familie mit 2 Kindern im Modell A ein &6ffentliches Baudarlehen von bis zu
87.000 €. Das Baudarlehen ist zinslos.

Im Jahr 2007 wurden 125 Haushalte in diesem Fordertyp geférdert.

Im ,Modell B darf die maBgebliche Einkommensgrenze um bis zu 40 %
Uberschritten werden. In diesem Férdermodell konnte z. B. eine Familie mit 2
Kindern mit der Gewahrung von Darlehen bis zu 50.000 € den Traum vom
Eigenheim verwirklichen. Das Baudarlehen wird mit 2 % verzinst und ist
niedriger als das in Typ A.

Im Jahr 2007 wurden in diesem Férdertyp 51 Haushalte geférdert.

Im Jahr 2007 hat das Amt fir Wohnungswesen damit flir insgesamt 176
EigentumsmaBnahmen Fdrderzusagen ausgesprochen, davon 133 fir den
Neubau und 43 fir den Erwerb einer ,Gebrauchtimmobilie®. Damit ist die
Gesamtzahl der geférderten Objekte gegenliber 2006 (= 172 Férderungen)
nahezu konstant geblieben.

Fir die 176 EigentumsférdermaBnahmen hat das Amt fir Wohnungswesen
insgesamt rd. 12.070.000 € Fordermittel bewilligt. Mit dieser Férdersumme
wurden Investitionen (Baukosten) in Hohe von rd. 30 Mio. € angestoBen.

Tab. 3 : Geforderte EigentumsmaBnahmen von 2000 bis 2007

Jahr Anzahl Férdersumme Investitionssumme (rd.)
2000 97 6.962.500 € 12 Mio. €
2001 157 10.680.500 € 19 Mio. €
2002 213 15.417.200 € 27 Mio. €
2003 150 9.993.400 € 17 Mio. €
2004 242 17.015.500 € 38 Mio. €
2005 193 13.323.000 € 30 Mio. €
2006 172 12.060.000 € 29 Mio. €
2007 176 12.070.000 € 30 Mio. €

Die Férderung von EigentumsmaBnahmen ist nun seit Jahren auf einem sehr
hohen Niveau. Lag die durchschnittliche Zahl der Férderungen in den 1990-
iger Jahren noch bei 110 EigentumsmaBnahmen, so wurden in den Jahre
2000 - 2007 durchschnittlich 162 Foérderzusagen ausgesprochen. Das
entspricht einer Steigerung von 47 %.

Dass die Zahl der Férderungen von EigentumsmaBnahmen auch 2007 weiter
auf einem hohen Niveau geblieben ist, hat im Wesentlichen folgende Griinde:

» Erstens waren eine groBe Anzahl an baureifen Grundstiicken auch aus
stadtischem Eigentum vor allem in den Baugebieten Albachten,
Gievenbeck Sid-West, Amelsbiren, Roxel, Wolbeck und Handorf auf dem
Markt verfiigbar

+ Zweitens waren die marktiblichen Hypothekenzinsen weiterhin niedrig

» Drittens sind die Férderbedingungen des Landes duBerst attraktiv

+ Viertens waren viele preisglinstige Gebrauchtimmobilien am Markt
erhaltlich
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Die Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum verschafft dabei den
beglinstigten Haushalten nicht nur individuell die Mdglichkeit, sich den Traum
vom eigenen Heim zu verwirklichen. Sie leistet auch einen wesentlichen
Beitrag, die wohnungspolitische Zielsetzung der Wohnraumversorgung
einkommensschwacher Haushalte nachhaltig zu erftllen.

Gerade Haushalte, die UUber geringe Einkinfte verfligen und die
Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaus unterschreiten, kommen bei
der Férderung von selbstgenutztem Wohneigentum vorrangig zum Zuge (s.
nachfolgende Grafik). Diese Haushalte waren auch berechtigt, eine geférderte
Mietwohnung zu beziehen. Sie treten nun nicht mehr als Wohnungssuchende
beim Amt fir Wohnungswesen in Erscheinung.

Abb. 2 : Zahl der Forderfalle nach Einkommenssituation

B Unterschreitung
der EK-Grenze

O Uberschreitung
der EK-Grenze

2000 2002 2004 2006

Auffallig ist, dass sich hinsichtlich der Verteilung Modell A zu Modell B die
Verhdltnisse etwas verschoben haben. Entfielen in den Jahren 2000 bis 2006
durchschnittlich noch rd. 83 % der Forderfalle auf das Modell A, so waren es
2007 nur noch 71 %.

Auch die Forderung von NeubaumaBnahmen ging im Verhaltnis zu
Gebrauchtimmobilien etwas zurtick. In den Jahren 2000 bis 2006 waren noch
durchschnittlich 84 % der Férderobjekte Neubauten; in 2007 waren dies nur
noch 75 %.

FUr beide Entwicklungen sind im Wesentlichen die Steigerungen der Baupreise
im Neubau verantwortlich. Gerade bei den Haushalten mit geringeren
Einklnften konnte nach den Erfahrungen aus den Beratungsgesprachen im
Amt fir Wohnungswesen festgestellt werden, dass die hdéheren Baupreise
zumindest zu einer zeitlichen Verschiebung der Bauvorhaben flihrten. Die
LBS-West teilt dazu in einer Pressemitteilung vom 10.04.2008 mit: ,Vom
kraftlosen Neubau profitiert der Gebrauchtmarkt. Insbesondere
einkommensschwachere Familien weichen wegen glnstigerer Preise und
oftmals stadtnaherer Lage gern auf Immobilien aus zweiter Hand aus.”
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2.3 Wohnheimforderung

Mit Mitteln aus dem Wohnraumférderprogramm des Landes kdénnen auch
Wohnheime fiir Menschen mit Behinderungen geférdert werden. Im Jahr 2007
wurden keine Heimplatze in Minster geférdert

2.4 Forderung von BestandsmaBnahmen

Unter dem Oberbegriff der Férderung von BestandsmaBnahmen werden
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen an Wohngebduden gefasst.

2.4.1 Richtlinie zur Féorderung von investiven MaBnahmen im Bestand

Die Richtlinie bestand 2007 aus 3 Férderbausteinen und zwar der Férderung

1. von Dbaulichen MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im
Wohnungsbestand,

2. der baulichen Anpassung und Modernisierung von bestehenden
Altenwohn- und Pflegeheimen,

3. der wohnungswirtschaftlichen MaBnahmen des Stadtumbaus bei
hochverdichteten Sozialwohnungsbestanden der 1960er und 1970er Jahre
in Verbindung mit integrativen Bewirtschaftungskonzepten.

Bauliche MaBnahmen zur Reduzierung von Barrieren im
Wohnungsbestand

Ziel dieses Bausteins ist es, bestehende Wohnungen und
Wohngebdude weitestgehend barrierefrei umzugestalten.
Da die Inanspruchnahme des Forderprogramms nicht an | ecumen
Einkommensgrenzen gebunden ist und auch keine |
Mietpreis- und Belegungsbindungen einzugehen sind, war | abbauvon sarrieren
zu erwarten, dass das Forderangebot stark in Anspruch ,
genommen wirde. Die Nachfrage hielt sich jedoch trotz ﬁg E‘i
intensiver Beratungen, Akquisition und Verdéffentlichungen | /y| (i
(s. rechts) stark in Grenzen. Eine Umfrage des Stadtetages
NRW ergab, dass diese Erfahrung auch andere kreisfreie
Stadte in NRW  machen mussten, weil das L ‘wwe
Antragsverfahren Zu aufwendig ist und somit erheblichen
Verwaltungsaufwand verursacht. Allenfalls in Stadten mit hohem
Leerstand werden diese Mittel abgerufen, um leerstehende Wohnungen
am Markt konkurrenzfahig zu machen.

Das Land stellte der Stadt Minster fur das Jahr 2007 insgesamt 515.600 €
fir BaumaBnahmen aus diesem Forderprogramm zur Verfligung. Im Jahr
2007 wurden aber keine Antrage auf Zuteilung von Férdermitteln gestellt.

Bauliche Anpassung und Modernisierung von bestehenden
Altenwohn- und Pflegeheimen

Seitdem dieser Foérderbaustein durch das damalige Ministerium fir
Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport NRW eingefiihrt wurde, hat das
Amt fir Wohnungswesen umfangreiche Beratungsgesprache mit
verschiedenen Heimtragern gefihrt. Dabei ging es um die
Férdermdglichkeiten von Modernisierungen des Altenheims Maria Trost,
des Markushauses/Meckmannshof und des Friederieke-Fliedner-Hauses.
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Das Altenheim Maria Trost wurde zwischenzeitlich ohne Inanspruchnahme
dieser offentlichen Mittel modernisiert.

Beim Markushaus im Meckmannshof scheiterte die Umsetzung einer
Modernisierung mit 6ffentlichen Mitten bislang an den bereits bestehenden
Vorfinanzierungen aus offentlichen Mitteln, die schon in der Vergangenheit
fur das Markushaus bewilligt wurden. Nach Auskunft des Heimtragers ist
aber weiterhin die modellhafte Umgestaltung des Markushauses fiir einen
spateren Zeitpunkt, moglicherweise flir 2008, geplant.

Im Jahr 2006 hat das Amt fiir Wohnungswesen bereits gezielt Gesprache
mit dem Pertheswerk zur Modernisierung des Altenheims ,Friederieke
Fliedner Haus", TannenbergstraBe aufgenommen. Das Altenheim soll
durch Umbau und Erweiterung nicht nur baulich den heutigen Ansprichen
angepasst werden, sondern es sollen vor allem die ausschlieBlich
vorhandenen Zimmer fir 2 Bewohner/-innen in Einzelzimmer
umgewandelt werden. Eine Férderung der Modernisierung war fir 2007
geplant. Aufgrund von Verzdgerungen im Zuge von gleichzeitigen
Neubauplanungen im bau- und planungsrechtlichen Verfahren wurde eine
Férderung im Jahr 2007 noch nicht beantragt. Auch hier kann fiir 2008 mit
einem Forderantrag gerechnet werden.

Wohnungswirtschaftliche MaBnahmen des Stadtumbaus bei hoch-
verdichteten Sozialwohnungsbestinden der 1960er und 1970er
Jahre in Verbindung mit integrativen Bewirtschaftungskonzepten

Investoren kénnen nach diesem Forderbaustein flir GroBsiedlungen und
mehrgeschossigen Wohnanlagen Foérdermittel fir MaBnahmen zur
dauerhaften Verbesserung der allgemeinen Wohnverhaltnisse erhalten,
wenn sie noch mindestens 5 Jahre einer offentlich-rechtlichen Bindung
unterliegen. Die Landesrichtlinien enthalten einen MaBnahmenkatalog, u.
a. Portierloge, zusatzliche Aufziige. Grundlage einer Férderung ist die
Vorlage und Durchfiihrung eines integrierten Bewirtschaftungskonzeptes,
dessen Eckpunkte u. a. MaBnahmen zur Verbesserung der Sicherheit und
sozialen Kontrolle, Senkung der Betriebskosten und Belegungskonzepte
sind.

Eine Forderung aus diesem Programmteil kame in Mlnster nur fir die
Nordwestschleife Kinderhaus in Frage. Seitens der Eigentimer der
dortigen Wohnungen gibt es nach wie vor keine Bestrebungen,
Férdermittel hieraus in Anspruch zu nehmen. Allerdings sind fir dieses
Wohnquartier Mittel aus dem Programm ,Soziale Stadt" bewilligt worden,
aus denen MaBnahmen zur Verbesserung der Wohn- und
Lebensbedingungen in Kinderhaus finanziert werden. Das Amt fir
Wohnungswesen wird im Rahmen der Umsetzung des Programms
weiterhin gemeinsam mit den Wohnungsunternehmen die Mdéglichkeiten
der Inanspruchnahme der Fordermittel aus diesem Forderbaustein priifen.

2.4.2 Forderprogramm Energieeinsparung und Altbausanierung der
Stadt Miinster

Férderzweck des am 01.07.2005 erneut in Kraft getretenen Programms ist die
nachhaltige Einsparung von Heizenergie im Altbaubestand durch erhdhten
Warmeschutz fir die Wohngebaude. Hiermit wird ein entscheidender Beitrag
zur Reduzierung der CO2-Emissionen in Mlinster geleistet. Insgesamt steht
ein jahrliches Foérdervolumen von 100.000 € zur Verfligung. Bereits in den
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Jahren 2000 - 2004 gab es ein Forderprogramm ,Altbausanierung™ in Minster
mit einem jahrlichen Férdervolumen von 550.000 €.

Das Foérderprogramm erstreckt sich auf die beiden Fdrdergegensténde
~Altbausanierung" und Qualitatssicherung®™. Im Rahmen der ,Altbausanierung"
werden bauliche Sanierungsarbeiten an Wohngebauden, die vor 1980 fertig
gestellt worden sind, gefordert. Bei der ,Qualitatssicherung® wird die
Uberwachung der fiir den Neubau eines Niedrigenergiehauses erforderlichen
Kriterien wahrend der Bauphase bezuschusst.

Im Jahr 2007 wurden im Rahmen der Altbausanierung insgesamt 54
Férderzusagen mit einer Férdersumme von 128.335 € ausgesprochen. Dass
die Foérdersumme um 28.335 € hoher als das Forderbudget von 100.000 €
ausfiel, lag daran, dass Kirzungsbetrage aus Abrechnungen von
Bewilligungen des Vorjahres zusatzlich als Férderbetrage zur Verfligung
standen.

Insgesamt haben die Eigentimer im Jahr 2007 in die geférderten
AltbausanierungsmaBnahmen 2.963.900 € investiert.

In der Qualitatssicherung wurde in 8 Fallen der vorgesehene Zuschuss von je
150 € bewilligt.

Tab. 4 : Stadtische Forderung der Altbausanierung von 2000 bis 2007

Jahr Anzahl Férderfalle Férdersumme Investitionen
2000 178 781.749 € 5.597.193 €
2001 106 431.038 € 3.105.538 €
2002 143 707.471 € 5.510.502 €
2003 176 997.599 € 7.173.323 €
2004 121 650.796 € 4.627.771 €
2005 35 89.515 € 2.165.238 €
2006 40 118.229 € 2.984.113 €
2007 54 128.335 € 2.963.900 €

Das Investitionsvolumen von rd. 34 Mio. € flr die Sanierung von Altbauten in
Minster seit dem Jahr 2000 war ein wichtiger Impuls fir die heimische
Bauwirtschaft und den Arbeitsmarkt.

Die Investitionsbereitschaft der Eigentimer in Minster war auch 2007 wieder
enorm hoch. Die Zahl der Férderantrage war erheblich gréBer als die Zahl
derer, die mit den zur Verfligung stehenden Haushaltsmitteln geférdert
werden konnten.

Bereits im Mai 2007 waren die Haushaltsmittel erschépft, so dass etliche
Antragsteller keine Férdermittel mehr erhalten konnten. Diese Tatsache fihrte
zu erheblichem Unmut. Haben die Antragsteller doch im Hinblick auf eine
mdgliche Foérderung bereits Kosten flr ein Energiegutachten, das im
Férderprogramm zwingend vorgeschrieben ist, auf sich genommen.

Ausblick

Auch im ersten Quartal des Jahres 2008 waren bereits schon wieder 95 % der
Haushaltsmittel verausgabt, so dass bereits ab Ende April 2008 keine
Forderbescheide mehr erstellt werden konnten.
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3. Wohngeld
3.1 Aufgaben des Wohngeldes

Wohngeld ist ein vom Bund und dem Land NRW jeweils zur Halfte getragener
Zuschuss zu den Wohnkosten.

Das Wohngeld hat die Aufgabe, ein angemessenes und familiengerechtes
Wohnen wirtschaftlich zu sichern und sorgt dafiir, dass die an der
individuellen Leistungsfahigkeit orientierte Wohnkostenbelastung
einkommensschwacher Haushalte, die keine Transferleistungen nach z. B.
SGB II oder SGB XII erhalten, nicht tGberschritten wird.

Das Amt flir Wohnungswesen bewilligt das Wohngeld als zustdndige
Wohngeldstelle. Die Auszahlungen an die Berechtigten erfolgen Uber die
Landeskasse NRW.

Das Wohngeld wird als Mietzuschuss flr Mieter von Wohnungen und als
Lastenzuschuss flr selbst nutzende Eigentimer von Eigenheimen und
Eigentumswohnungen geleistet.

Der Wohngeldanspruch wird in Abhdngigkeit von der HaushaltsgréBe, dem
Einkommen und der Miethéhe bzw. Belastung berechnet.

Nicht immer kann die tatsachliche Miete oder Belastung in der Berechnung
berlicksichtigt werden. Durch das Wohngeldgesetz werden Hochstbetrdge
vorgegeben. Diese richten sich nach der Mietenstufe, der HaushaltsgréBe und
dem Gebdudealter.

Munster ist der Mietenstufe IV zugeordnet. Das Bundesgebiet ist ausgehend
von den Einwohnerzahlen, die das jeweilige statistische Landesamt ermittelt,
in 6 Mietenstufen, denen Mietniveaus zugeordnet sind, eingeteilt. Mietenstufe
IV bedeutet: Die Mieten liegen 5 % bis zu 15 % Uber dem durchschnittlichen
Mietniveau.

Tab. 5 : Hochstbetrdge fiir Miete und Belastung (Mietenstufe IV)

Wohnraum, der bezugsfertig geworden ist
bis 31.12.1965
Wohnraum mit
P sonstiger Sammelheizung und 1966 - 1991 ab 1992
EED Wohnraum *) mit Bad oder Dusche
oder Duschraum
1 195,00 € 245,00 € 265,00 € 325,00 €
2 260,00 € 325,00 € 355,00 € 395,00 €
3 310,00 € 390,00 € 420,00 € 470,00 €
4 360,00 € 455,00 € 490,00 € 545,00 €
5 415,00 € 515,00 € 560,00 € 625,00 €
jede weitere
Person 50,00 € 65,00 € 70,00 € 75,00 €

*) = Wohnraum, der nicht mit Bad / Dusche und Sammelheizung ausgestattet ist

In den Hoéchstbetragen sind die Nebenkosten ohne die Kosten fiir die Heizung
und die zentrale Warmwasserversorgung bertcksichtigt.
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3.2 Bewilligungen

Im Jahr 2007 bewilligte das Amt fir Wohnungswesen 4.031.218 € Wohngeld.

Insgesamt wurden 28.453 Auszahlungen veranlasst. Die Haushalte erhielten
im Durchschnitt monatlich 113,05 € Wohngeld. Dabei ist zu beachten, dass
viele Haushalte diesen monatlichen Durchschnittsbetrag nicht tber den vollen
Bewilligungszeitraum wvon 12 Monaten ausgezahlt bekommen, weil sich
beispielsweise die Einkommenssituation zwischenzeitlich wieder verbessert
hat.

Insgesamt 4.992 Wohngeldbewilligungen wurden im Jahr 2007
ausgesprochen.

Tab. 6 : Entwicklung des Wohngeldes im Zeitraum von 2002 bis 2007

Jahr 2002 (2003 |2004 |2005 (2006 |2007

Bewilligungen 15.184| 15.202| 15.799| 8.080| 6.925| 4.992
Wohngeld in Mio. € 11,4 13,31 14,33 5,89 5,55 4,03
Haushalte 12.850| 13.988| 14.692| 6.590| 5.180| 3.316

Im Rahmen der so genannten ,Hartz IV-Gesetze" sind die Empfanger von
Transferleistungen zum 01.01.2005 vom Wohngeldbezug ausgeschlossen, da
die Mietkosten im Rahmen der Transferleistung bericksichtigt werden. Auf
diese gesetzliche Anderung ist der drastische Riickgang der
Wohngeldbewilligungen ab dem Jahr 2005 zurickzufihren.

Weniger Wohngeldbewilligungen — mehr Verwaltungsaufwand

Die Arbeitsbelastung im Amt fir Wohnungswesen hat sich allerdings trotz der
stark ricklaufigen Fallzahlen nicht im gleichen Umfang verringert, denn der
Verwaltungsaufwand fir die verbliebenen Wohngeldberechnungen ist deutlich
gestiegen. Unter anderem ist dies auf folgende Sachverhalte zuriickzufiihren:

° Erhohte Anzahl von Probeberechnungen

Durch eine Probeberechnung wird der voraussichtliche Wohngeldanspruch
ermittelt.

Fir Personen und Bedarfsgemeinschaften, die nur einen geringen Anspruch
auf Transferleistungen (z. B. Arbeitslosengeld II/Sozialgeld, Grundsicherung
im Alter und bei Erwerbsminderung) haben, wird gepriift, ob durch eine
Wohngeldzahlung der Lebensbedarf vollstandig gedeckt werden und die
Transferleistung entfallen kann. In diesen Fallen ist das Wohngeld als
vorrangige Leistung gegentliber der Transferleistung in Anspruch zu nehmen.

Mitte Oktober 2007 stellte das Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW (MBV)
klar, dass auch Kinder in Bedarfsgemeinschaften einen eigenen
Wohngeldanspruch haben, wenn diese ihren Lebensunterhalt aus eigenem
Einkommen (z. B. Kindergeld, Unterhaltsleistungen, Ausbildungsvergitung)
plus ergéanzenden Wohngeldleistungen sicherstellen kénnen. Daher werden
von der Arbeitsgemeinschaft Minster seit Mitte Oktober 2007 vermehrt
Probeberechnungen angefordert und ggf. das Arbeitslosengeld II/Sozialgeld
kurzfristig eingestellt, wenn ein Wohngeldanspruch tatsachlich besteht.

Diese geadnderte Praxis flhrte zu einem sprunghaften Anstieg von
Probeberechnungen im Amt fir Wohnungswesen. Wurden in der Zeit vom
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01.01.2007 - 15.10.2007 noch durchschnittlich 35 Probeberechnungen
monatlich durchgefiihrt, so waren es 343 Probeberechnungen in der Zeit vom
16.10. - 31.12.2007. Das entspricht einer Steigerung von fast 300 %.
Aufgrund der steigenden Anzahl der Probeberechnungen ist auch von einem
Anstieg bei den Wohngeldbewilligungen in 2008 auszugehen.

Trotz der vorab durchgefiihrten Probeberechnungen ist jedoch eine sofortige
Wohngeldzahlung nach Einstellung der Hartz-IV-Leistungen nicht immer
maoglich, da die Antragsteller die notwendigen Antragsunterlagen oft nicht
umgehend vorlegen und Wohngeld nur einmal monatlich (zum 03. Werktag
eines Monats) von der Landeskasse NRW ausgezahlt wird. Dies flihrt dazu,
dass Antragsteller moglicherweise einen finanziellen Engpass zwischen
Einstellung der Transferleistung und Beginn der Wohngeldzahlung
Uberbriicken missen. Die Arbeitsgemeinschaft Miinster wurde zur Vermeidung
von Hartefallen frihzeitig auf diese Problematik hingewiesen.

° Erheblicher Arbeitsaufwand bei der Priifung von
Wohngeldanspriichen in Mischhaushalten

Mischhaushalte sind z. B. Haushalte mit Empfangern von Transferleistungen
und Personen mit eigenen Einkinften. Aufgrund der erhdéhten Anzahl von
Probeberechnungen erhdéht sich die Anzahl der zu Uberpriifenden
Mischhaushalte.

° Hoher Aufwand fur Unwirksamkeitsmitteilungen und
Riickforderungsbescheide aufgrund von Transferleistungsbezug

Sobald ein Wohngeldempfdanger oder ein bei der Berechnung des Wohngeldes
berlicksichtigtes Familienmitglied im Laufe des Bewilligungszeitraums
Transferleistungen beantragt oder bezieht, wird der Wohngeldbescheid kraft
Gesetzes unwirksam und zu Unrecht erbrachte Wohngeldleistungen sind zu
erstatten. Haufig werden die zu Unrecht erbrachten Wohngeldleistungen nicht
sofort zurickgezahlt, sondern erst nach Mahnung oder nach Entscheidung
Uber einen Ratenantrag. Dies bedeutet einen hdheren Verwaltungsaufwand
als in anderen Rickforderungsfallen (z. B. bei verschwiegenen Einkiinften).

° Hoherer Schwierigkeitsgrad bei der Bearbeitung der nach der
~Hartz IV-Reform™ verbliebenen Fille

Mit Wegfall der Empfanger von Transferleistungen als Wohngeld berechtigte
Haushalte (s. zZiffer 3.2) sind nur die im Durchschnitt weniger aufwendigen
Falle ausgeblieben. Die Antrage mit dem erheblich gréBeren Prifungsaufwand,
z. B. Antrédge von Selbstandigen oder von Haushalten, die ihre
Lebenshaltungskosten (Lebensmittel, Miete, Kleidung usw.) nicht ausreichend
plausibel mit ihren angegebenen Einnahmen decken kdnnen, sind in der
Sachbearbeitung verblieben.

° Erheblicher Aufwand durch den seit Mitte 2006
durchzufiihrenden automatisierten Datenabgleich

Durch einen automatisierten Datenabgleich werden die Daten der
Wohngeldempfanger sowie der zum Haushalt gehérenden Familienmitglieder
und Personen von Wohn- und Wirtschaftsgemeinschaften mit den Daten der
Transferleistungsempfanger (z. B. Empfanger von Arbeitslosengeld II,
Sozialgeld, Grundsicherung im Alter und bei dauerhafter Erwerbsminderung)
und den beim Bundeszentralamt fir Steuern erfassten Daten Uber freigestellte
Zinseinkiinfte  abgeglichen. Der automatisierte Datenabgleich  wird
quartalsweise durchgefiihrt. Sofern sich hierbei herausstellt, dass Einkiinfte
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verschwiegen wurden und sich das auf die Héhe der Wohngeldzahlungen
auswirkt, ist das Uberzahlte Wohngeld zurlickzufordern.

° Zusatzlicher Datenabgleich mit der Agentur fiir Arbeit

Neben dem beschriebenen automatisierten Datenabgleich wurde in 2007 noch
ein zusatzlicher manueller Datenabgleich mit der Agentur fir Arbeit
durchgeflihrt. Nach Ablauf des Bewilligungszeitraums fir das Wohngeld
werden alle Falle Uberprift, bei denen ein Wohngeldempfanger oder ein bei
der Berechnung des Wohngeldes berilicksichtiges Familienmitglied
Arbeitslosengeld I von der Agentur fir Arbeit erhalten hat und kein
Folgeantrag fir das Wohngeld gestellt wurde.

Durch schriftliche Anfrage bei der Agentur fiir Arbeit wird festgestellt, ob und
von welchem Zeitpunkt an das Arbeitslosengeld I fiir den Wohngeldempfanger
bzw. das Familienmitglied eingestellt wurde (z. B. wegen Arbeitsaufnahme).
Sofern die Uberpriifung ergibt, dass Wohngeldempfanger Einkommens-
anderungen pflichtwidrig nicht mitgeteilt haben, wird zu Unrecht geleistetes
Wohngeld zuriickgefordert. Der manuelle Datenabgleich mit der Agentur fir
Arbeit wurde erstmalig fir die ab dem 01.03.2007 abgelaufenen
Bewilligungszeitraume durchgefihrt.

3.3 Einleitung von Strafverfahren

Grundsatzlich in allen Fallen, in denen Wohngeld aufgrund von falschen
Angaben zurlickgefordert wird, ist eine Strafanzeige wegen Betrugs nach §
263 StGB zu erstatten und der Sachverhalt an die Staatsanwaltschaft Minster
weiterzuleiten. Nur in Ausnahmefdllen (z. B. Tod des Antragstellers,
Verjahrung nach Strafrecht) kann das Amt fir Wohnungswesen nach den
Weisungen des Landes NRW von einer Strafanzeige absehen. Im Jahr 2007
forderte das Amt fir Wohnungswesen von 250 Haushalten zu Unrecht
bezogenes Wohngeld zuriick, weil z. B. bei Antragstellung falsche Angaben
gemacht wurden. 229 Strafverfahren wurden in 2007 eingeleitet. In 12 Fallen
sah das Amt fur Wohnungswesen von der Einleitung eines Strafverfahrens ab.
9 Falle waren am Jahresende noch in der Uberpriifung.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick dariiber, wie die eingeleiteten
Strafverfahren von der Staatsanwaltschaft gewlrdigt wurden.

Tab. 7 : Ergebnis der eingeleiteten Strafverfahren im Jahr 2007

Einstellung Einstellung mit
Eingeleitete ohne Auflagen; z. B. Entscheidung
Verfahren Auflagen Zahlung eines Strafbefehl | noch nicht
(88 153,170 Geldbetrages bekannt
StPO ) (§ 153 a StPO)
229 141 42 1 45
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3.4 Haushaltsstruktur der Wohngeldempfinger

Wohngeld soll angemessenes familiengerechtes Wohnen sichern (§ 1
Wohngeldgesetz). Die nachstehende Tabelle zeigt, dass in Mlnster nicht die
Familien sondern vor allem Alleinstehende Wohngeld beanspruchen. Dies
spiegelt die gesellschaftliche Entwicklung besonders in gréBeren Stadten mit
der Tendenz zu immer mehr Ein-Personen-Haushalten wider. Die Zahl der
alleinstehenden Wohngeldempfanger ist im Vergleich zum Vorjahr nochmals
um 3,1 Prozentpunkte von 48,9 % auf 52 % gestiegen.

Abb. 3 : Haushaltsstruktur der Wohngeldempfianger im Jahr 2007
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3.5 Sozialstruktur der Wohngeldempfanger

Wohngeld wird von Haushalten aus allen Berufsgruppen und
Bevodlkerungskreisen bezogen, die ein geringes Einkommen haben. Wie sich
die Sozialstruktur der Wohngeld beziehenden Haushalte im Jahr 2007
darstellt, ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abb. 4 : Sozialstruktur der Wohngeldempfanger im Jahr 2007
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Auswirkung der ,,Hartz-IV-Reform™ auf die Sozialstruktur

Das Amt fir Wohnungswesen hat die Daten zur Sozialstruktur vor und nach
der ,Hartz-IV-Reform™ ausgewertet. Ein Vergleich der Sozialstruktur der
Wohngeldempfanger im Jahr 2004 mit dem Jahr 2007 macht deutlich, dass
der Anteil der Arbeitslosen um rd. 16 und der Anteil der sonstigen
Nichterwerbstatigen um rd. 6 Prozentpunkte zu Gunsten der anderen sozialen
Stande, insbesondere der Rentner (plus 7 Prozentpunkte) gesunken ist.

Abb. 5 : Sozialstrukturen der Wohngeldempfianger 2004 zu 2007
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3.6 Wohnsituation der Wohngeldempfanger

Von den Haushalten, die im Jahr 2007 Wohngeld bezogen, lebten 1.298
Haushalte in mit offentlichen Mitteln geférderten Mietwohnungen und
Eigenheimen. Dies entspricht einer Quote von 39 %. Mit Unterstitzung des
Wohngeldes konnten somit 61 % der Wohngeld beziehenden Haushalte die
Mieten oder die Belastungen flr frei finanzierten Wohnraum tragen.

Abb. 6 : Wohnsituation der Wohngeldempfanger

61%

wohnt in einer wohnt nicht in einer
geférderten Wohnung geférderten Wohnung
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3.7 Anteil der Wohngeldempfanger nach Stadtbezirken

Eine Auswertung der Daten zur Zahl der Wohngeld beziehenden Haushalte
nach Stadtbezirken ergab, dass 2,26 % aller Haushalte in Minster Wohngeld
beziehen. Gemessen an der Gesamtzahl der Haushalte leben mit 3,12 % die

meisten Wohngeld empfangenden Haushalte im Bezirk Nord gefolgt vom
Bezirk Hiltrup mit 2,75 %.

Abb. 7 : Anteil der Wohngeldempfianger (Haushalte) nach Stadtbezirken
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3.8 Wegfall der Widerspruchsverfahren

Seit dem 01.11.2007 ist das Widerspruchsverfahren im Wohngeldrecht, wie in
vielen anderen Bereichen auch, aufgrund des II. Blrokratieabbaugesetzes
vom 19.09.2007 abgeschafft worden. Die Blrgerinnen und Blirger, die mit
einem Bescheid nicht einverstanden sind, missen nun innerhalb eines Monats

nach Bekanntgabe des Bescheides direkt beim Verwaltungsgericht Miinster
Klage erheben.

Die Birgerinnen und Birger kdnnen sich aber vorab von der Wohngeldstelle
noch einmal ausflhrlich die sachlichen und rechtlichen Grundlagen des
Wohngeldbescheides erlautern lassen. Die Klagefrist verlangert sich hierdurch
ebenso wenig, wie ein auBergerichtlicher Einigungsversuch.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die Wohngeldbescheide aufgenommen.
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Die Wohngeldstelle hat die Antragsteller im Oktober 2007 mit einem
Informationsblatt auf den Wegfall des Widerspruchsverfahrens hingewiesen.
Zu den Auswirkungen dieser Verfahrensanderung wird im nachsten
Geschaftsbericht auf der Grundlage der Erfahrungen im Jahr 2008 berichtet.

3.9 Wohngeldantrage fiir Heimbewohner der Jahre 2001 bis 2004

Die rickwirkende Uberprifung der rd. 1.200 Wohngeldantrdge von
Heimbewohnern fir die Jahre 2001 bis 2004 aufgrund des neunten Gesetzes
zur Anderung des Wohngeldgesetzes wurde im Juni 2007 abgeschlossen.
Anlass fiir die Uberpriifung dieser Wohngeldantrdge war das Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 11.12.2003.

Aus Vereinfachungsgriinden hatte der Bund in § 8 Wohngeldversordnung
vorgegeben, dass neben den eigenen Einnahmen des Heimbewohners ein
zusatzlicher Pauschbetrag von 562 € (= 1.100 DM) als Hilfe zum
Lebensunterhalt nach dem damaligen Bundessozialhilfegesetz anzusetzen
war. Dies hatte =zur Folge, dass in fast allen Féllen bei der
Wohngeldberechnung unangemessen hohe Einkiinfte berlicksichtigt wurden.
Dies ging zu Lasten der Kostentrager, weil der Wohngeldanspruch fir
Heimbewohner zu gering festgesetzt bzw. abgelehnt wurde. Mit dem Urteil
des Bundesverwaltungsgerichts wurde dies korrigiert.

3.10 Mitwirkung in verschiedenen Arbeitsgruppen

Die Wohngeldstelle Minster ist weiterhin in der Arbeitsgruppe Wohngeld des
Ministeriums fir Bauen und Verkehr NRW, dem Arbeitskreis Wohngeld des
Deutschen Stddtetages und in dem Unterarbeitskreis Wohngeld des
Stadtetags NRW vertreten.

Die Arbeitsgruppe Wohngeld des Ministeriums fiir Bauen und Verkehr
NRW hat sich im vergangenen Jahr mit dem automatisierten Datenabgleich
zu Kapitaleinkiinften und Transferleistungen (z. B. Leistungen nach SGB II
und SGB XII), Anderungen im Wohngeldprogramm des Landesamtes fiir
Datenverarbeitung und Statistik NRW, und den Erganzungs- und
Anderungsvorschldgen der Wohngeldstellen zur Wohngeldnovelle beschéftigt.

Der Unterarbeitskreis Wohngeld im Stadtetag NRW hat sich in seinen
Sitzungen mit rechtlichen und praktischen Problemen bei der Bearbeitung von
Wohngeldantragen, dem Wegfall des Widerspruchsverfahrens und ebenfalls
der Wohngeldnovelle auseinandergesetzt.

Im Arbeitskreis Wohngeld des Deutschen Stddtetages waren die neuen
Regelungen im Entwurf zur geplanten Wohngeldnovelle das zentrale Thema
im Jahr 2007.

3.11 Ausblick

Die fur das Jahr 2008 angekiindigte umfassende Anderung des
Wohngeldgesetzes  wurde  zwischenzeitlich  verschoben, da noch
Beratungsbedarf hinsichtlich einer mdéglichen Erhéhung des Wohngeldes auch
unter einer Einbeziehung von Heizkosten in die Wohngeldberechnung bestand.
Zurzeit ist davon auszugehen, dass das ,Gesetz zur Neuregelung des
Wohngeldrechts und zur Anderung anderer wohnungsrechtlicher Vorschriften®
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bis zur Sommerpause 2008 durch Bundestag und Bundesrat beschlossen und
voraussichtlich zum 01. Januar 2009 in Kraft treten wird.

Sofern die Wohngeldnovelle eine Leistungsverbesserung (héheres Wohngeld,
Bericksichtigung der Miete einschlieBlich Heizkosten, Wegfall der so
genannten Baualtersklassen) beinhalten sollte, ist von einem erheblichen
Anstieg der Zahl der Wohngeldantrage und einem zusatzlichen Personalbedarf
auszugehen. Nach derzeitiger Einschatzung des Bundesministeriums flr
Verkehr, Bauen und Stadtentwicklung (BMVBS) koénnte die Anzahl der
Wohngeldempfanger bundesweit um rd. 1/3 steigen.

Das BMVBS geht aufgrund einer Modellberechnung davon aus, dass sich die
Wohngeldleistungen pro Haushalt durchschnittlich um 66 % d. h. von aktuell
durchschnittlich 90,00 € auf dann 142 € monatlich erhéhen. Unter
Einbeziehung der Kinderzuschlagsreform und aktualisierter Daten zu
potenziellen Wechsler-Haushalten aus dem SGB-II in den Wohngeldbezug
beziffert das BMVBS die Gesamtkosten der Wohngeldreform inzwischen auf
560 Mio. €. Fir die kommunalen Haushalte wird mit Minderausgaben im
Bereich der SGB II-Leistungen in einer GréBenordnung von gut 200 Mio. €
gerechnet.

Wie sich die geplanten Anderungen auf die Stadt Miinster auswirken, kann
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht prognostiziert werden. Zum einen gibt es
viele potenzielle Antragsteller, die in Altbauten wohnen, die erst durch eine
Anpassung der anrechenbaren Miete wohngeldberechtigt werden. Zum
anderen kénnen die Schwellenhaushalte, die dann wieder einen
Wohngeldanspruch haben, derzeit nicht ermittelt werden.
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4, Wohnberechtigungsscheine
4.1 Rahmenbedingungen

Fir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein giltiger
Wohnberechtigungsschein (WBS) erforderlich. Dieser wird erteilt, wenn das
Einkommen der Antrag stellenden Haushalte die Einkommensgrenzen des
offentlich geférderten Wohnungsbaus nicht Ubersteigt. Einen WBS erhalten
auch Auslander, wenn sie eine mindestens auf 1 Jahr befristete Aufenthalts-
bzw. Niederlassungserlaubnis besitzen.

Unterschieden wird zwischen einem allgemeinen Wohnberechtigungsschein
der Einkommensgruppe A flr Wohnungssuchende, deren Einkommen
innerhalb der Einkommensgrenze des § 9 Wohnraumférderungsgesetz
(WoFG) i. V. mit § 1 VO WoFG NRW liegt und einem gezielten
Wohnberechtigungsschein der Einkommensgruppe B, der eine Uberschreitung
der Einkommensgrenzen um 40 Prozent zuladsst. Flr Fdrderobjekte aus den
1990-iger Jahren missen im Einzelfall noch Wohnberechtigungsscheine
ausgestellt werden, bei denen eine Uberschreitung von bis zu 60 %
zugelassen ist.

Die gesetzlichen Einkommensgrenzen wurden im Jahr 2007 nicht erhéht.
MaBgeblich fir die Einkommensberechnung ist das Jahresbruttoeinkommen
aller zum Haushalt gehérenden Personen, abziglich Werbungskosten
(pauschal oder in nachgewiesener Héhe), einer Abzugspauschale von bis zu
30 % fur die Entrichtung von Steuern, Kranken- und
Rentenversicherungsbeitragen sowie verschiedener weiterer Abzugsbetrage
flir besondere Personenkreise (z. B. Schwerbehinderte, junge Ehepaare, allein
Erziehende).

In der folgenden Tabelle wird beispielhaft der jeweiligen gesetzlichen
Einkommensgrenze ein Jahresbruttoeinkommen eines Haushalts mit einem
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten gegenlibergestellt. Die Tabelle kann
daher nur als Orientierung flir eine mdgliche Wohnberechtigung genutzt
werden. Im Einzelfall ist immer eine individuelle Einkommensberechnung
erforderlich.

Tab. 8 : Einkommensgrenze/Bruttojahresverdienst giiltig seit 01.01.2006

Personen Einkommensgrenze entspricht einem
Im Haushalt (Jahresbetrag) Bruttojahresverdienst von
1 15.850 € ca. 23.500 €
2 21.130 € ca. 31.100 €
3 23.360 € ca. 35.000 €
4 27.700 € ca. 42.000 €
5 32.040 € ca. 48.900 €

4.2 Antragszahlen

Seit 2004 nimmt die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine ab.
Dieser Trend zeigt sich auch in 2007 unverandert. Ein Einfluss auf die
Antragszahlen durch die geforderte Reduzierung der Unterkunftskosten der
Hartz IV Empfanger blieb in 2007 aus (siehe hierzu Ziffer 4.4).

Die seit dem Jahr 2004 ricklaufigen Zahlen kdnnen in der Zusammenschau
nicht als Entspannungstendenz auf der Nachfrageseite interpretiert werden.
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Im Gegenteil ist im Zusammenwirken von Angebot und Nachfrage zu
berlicksichtigen, dass unter positiven Angebotsbedingungen am Markt eine
héhere Fluktuation mdglich ist und sich dadurch mehr Haushalte als
~wohnungssuchend" melden, da mit besseren Vermittlungschancen gerechnet
werden kann. Je weniger Wohnungen frei werden, desto geringer ist auch die
Chance, einen Wohnungswechsel vornehmen zu kénnen. Auch bereits seit
Anfang bis Mitte der 1990-iger Jahre, als zuletzt in Minster sogar von einer
Wohnungsnot gesprochen wurde, sanken die Antragszahlen von 1989 (5.252
ausgestellte WBS) bis 1994 (3.327 ausgestellte WBS) deutlich. Der in den drei
vergangenen Jahren zu verzeichnende Rickgang wohnungssuchender
Haushalte mit WBS ist somit ein Zeichen der Angebotsverknappung am
Wohnungsmarkt in Minster.

Abb. 8 : Erteilte WBS von 2000 bis 2007
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4.3 Haushaltsstruktur der WBS-Inhaber

Untersucht man die ausgestellten Wohnberechtigungsscheine nach Haushalts-
gréBen, so lasst sich im Vergleich zum vorhergehenden Jahr nur eine gering-
fligige Veranderung feststellen. Erneut leicht erhéht hat sich der Anteil der
Wohnberechtigungsscheine fiir 1-Personen-Haushalte. Lag dieser in 2006 bei
41,6 %, so lag er in 2007 sogar bei 42,3 %. Es bestatigte sich somit auch im
Jahr 2007, dass insbesondere fiir die 1-Personen-Haushalte ein dringender
Bedarf an geférderten Wohnungen besteht, da diese oft mit ihrem sehr nied-
rigen Einkommen freifinanzierte Wohnungen nicht bezahlen kénnen.

Abb. 9 : erteilte WBS nach HaushaltsgrofBen
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4.4 Reduzierung der Kosten der Unterkunft (KdU)

Ein Konsolidierungsvorschlag des Gutachtens der Firma Rdédl & Partner sah
vor, dass in Mlnster die Unterkunftskosten der SGB-II und SGB-XII Haushalte
erheblich zu reduzieren sind.

Eine Arbeitsgruppe mit Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Sozialamtes, der
Arbeitsgemeinschaft Mlinster (AMS) und des Amtes flir Wohnungswesen ent-
wickelte daraufhin ein Konzept, wie das Amt flir Wohnungswesen unterstit-
zend bei der Vermittlung von Wohnraum tatig sein kann. Es wurde vereinbart,
dass alle Haushalte, die zur Senkung der Unterkunftskosten aufgefordert wer-
den miussen, gleichzeitig u. a. auch dariber informiert werden, dass sie im
Amt fir Wohnungswesen einen Wohnberechtigungsschein beantragen und
sich in die Liste der Wohnungssuchenden eintragen lassen sollten.

Das Amt fir Wohnungswesen bemiht sich seitdem unter Beachtung der ge-
setzlichen Dringlichkeitskriterien verstarkt darum, diese Haushalte in ange-
messene Wohnungen zu vermitteln.

Die Gesamtzahl der Haushalte, die im Dezember 2007 lber den angemesse-
nen Werten in den Leistungsbereichen SGB II und SGB XII lagen, belief sich
auf 608. Hiervon erhielten insgesamt 421 Haushalte bis Dezember 2007 eine
Aufforderung zur Senkung der Unterkunftskosten bzw. im Bereich der Grund-
sicherung groBtenteils Einladungen zu einem Gesprach. Da diese Schreiben
jedoch erst ab Mitte 2007 versandt wurden und in der Regel eine 6-Monats-
Frist zur Senkung der Unterkunftskosten eingerdumt wurde, erfolgte in 2007
nur in Ausnahmeféllen eine tatsdchliche Kirzung der Zahlungen fiir die Unter-
kunftskosten. AuBerdem wurde in jedem Einzelfall geprift, ob eine Kosten-
senkung maéglich und zumutbar ist.

Dies ist wahrscheinlich auch die Erklarung daftir, dass bis 31.12.2007 lediglich
29 dieser Haushalte beim Amt fir Wohnungswesen vorsprachen, einen WBS
beantragten und um Unterstitzung bei der Wohnungssuche baten. Tatsachlich
erhielten dann 24 dieser Haushalte bis Ende 2007 mindestens auch ein Woh-
nungsangebot. Insgesamt 7 der 29 Haushalte konnten bis Ende 2007 ange-
messenen Wohnraum anmieten, 4 davon mit Hilfe des Amtes flir Wohnungs-
wesen.

Die Unterstitzung des Amtes flir Wohnungswesen wurde somit im Jahr 2007
in wesentlich geringerem MaBe in Anspruch genommen als zunachst erwartet.
Die Entwicklung fir 2008 bleibt aufgrund der dann tatsachlich vorgenomme-
nen Kirzungen der Unterkunftskosten abzuwarten.

4.5 Freistellungen

Freistellungen ermdglichen Mieterhaushalten, die keinen WBS bekommen
kdnnen (z. B. Wohngemeinschaften oder Haushalte, deren Einkommen uber
der zulassigen Einkommensgrenze liegt), das Wohnen in mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnungen, wenn ein Uberwiegendes berechtigtes Inte-
resse daflir vorliegt. Da der Vermieter von den jeweiligen Belegungsbindun-
gen freigestellt wird, ist der Antrag grundsatzlich vom Vermieter zu stellen.

Im letzten Jahr wurden in Minster 73 Freistellungen erteilt, davon 63 flr stu-

dentische, therapeutische oder sonstige Wohngemeinschaften und 10 wegen
Uberschreitung der Einkommensgrenze oder der WohnungsgroBe.
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Prinzipiell ist die Freistellung und somit der Verzicht auf die Belegungsbindung
mit der Festsetzung einer Ausgleichszahlung verbunden. In besonders gela-
gerten Fallen wird von der Festsetzung einer Ausgleichszahlung abgesehen, z.
B. zur Foérderung des Zusammenlebens mehrerer Generationen oder bei stu-
dentischen oder therapeutischen Wohngemeinschaften.

Freistellungen fiir Wohngemeinschaften

Auch Wohngemeinschaften missen die vorgegebenen Einkommensgrenzen
und WohnungsgréBen einhalten. Sollte eine Person aus der Wohngemein-
schaft ausscheiden, erlischt die Freistellung und es ist eine neue Freistellung
fir die neu zusammen gesetzte Wohngemeinschaft zu beantragen. Dies soll
verhindern, dass Wohnungen bei Auszug einer Person unterbelegt sind.

In einer Universitatsstadt wie Minster haben gerade die Freistellungen flr
studentische Wohngemeinschaften einen besonderen Stellenwert.

Freistellungen wegen Uberschreitung der Einkommensgrenze oder
WohnungsgroBe

Im Jahr 2007 wurden lediglich 10 Freistellungen wegen Uberschreitung der
Einkommensgrenze oder der WohnungsgréBe erteilt. In den vorliegenden Fal-
len handelte es sich entweder um die Belegung leerstehender Wohnungen
oder die Freistellung wurde aufgrund des Uberwiegenden berechtigten Inte-
resses des Verfligungsberechtigten, des Mieters oder eines Dritten z. B. flr
einen anerkannten Trager einer sozialen Institution erteilt. Eine Ausgleichs-
zahlung wurde in keinem der genannten Falle erhoben.

Freistellung aufgrund der oOrtlichen wohnungswirtschaftlichen Ver-
haltnisse

Wegen der o6rtlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse kann eine Frei-
stellung erteilt werden, wenn kein Interesse (mehr) an der Vermietung der
Sozialwohnung an einen wohnberechtigten Haushalt besteht, z. B. bei der
Vermietung einer Wohnung, die leer steht.

In Minster wurde keine Freistellung so begriindet. Dies sieht in anderen Stad-
ten Nordrhein-Westfalens anders aus. So gibt die Wohnungsbauférderungsan-
stalt in ihrer Veroéffentlichung zum ,Preisgebundenen Wohnungsbestand 2006"
an, dass 52 % der in nordrhein-westfalischen Stadten erteilten Freistellungen
aufgrund der ortlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse erteilt wurden.
(Quelle: Preisgebundener Wohnungsbestand 2006; Wfa Anstalt der NRW.
BANK, Seite 19) Dies zeigt, wie unterschiedlich die Situation in Nordrhein-
Westfalen ist. Vielerorts kénnen nur durch diese Freistellungen Leerstande
beseitigt bzw. ihnen vorgebeugt werden.

4.6 Gebiihren

Fir die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines werden in Anwendung des
Gebihrenrahmens der Verwaltungsgeblihrenordnung des Landes NRW
Gebulhren bis zu 10 € fur allgemeine WBS, bis zu 20 € flr gezielte WBS und
bis zu 30 € flr Freistellungen erhoben. Die WBS-Antragsteller, die Sozialhilfe
oder ALG-II beziehen und den WBS vor Ort beantragen, zahlen keine
Geblhren. Der Vergleich mit anderen Kommunen zeigt, dass hier teilweise
auch von diesem Personenkreis Geblihren vereinnahmt werden.

Fir die Erteilung der Wohnberechtigungsscheine und der Freistellungen

konnten im stadtischen Haushalt 2007 Verwaltungsgebihren in Hbéhe von
13.195 € vereinnahmt werden.
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5. Wohnungsversorgung von Haushalten mit WBS
5.1 Vermietungen mit WBS

119 Haushalte konnten im Jahr 2007 eine gefdorderte Neubauwohnung
beziehen.

90 der bezugsfertigen Wohnungen in 2007 wurden an Personen mit
Einkommen der Einkommensgruppe A vermietet, 29 an Personen der
Einkommensgruppe B.

Wahrend sich im Jahr 2006 die Vermietung von Neubauwohnungen
hauptsachlich auf das Objekt an der Friedrich-Ebert-StraBe mit 118
Wohnungen konzentrierte, sind im letzten Jahr 16 verschiedene
Wohngebdude von 12 Investoren bezugsfertig geworden.

Die Neubauwohnungen boten den unterschiedlichsten Personengruppen eine
neue Heimat. Es wurden insgesamt 6 Mieteinfamilienhduser fiir Familien
bezugsfertig. Ebenso wurden die Objekte am Rottkamp, an der Schulte-
Hermann-StraBe oder der Culmer StraB3e, die flir dltere Menschen vorgesehen
sind, im Jahr 2007 bezogen. Bezugsfertig wurde auch das Modellprojekt der
Bremer Stadtmusikanten, das sich durch nachbarschaftliches Wohnen im Alter
auszeichnet.

Erstmals wurden in 2007 auch 5 Gruppenwohnungen, gefdrdert flr altere
und/oder pflegebediirftige und behinderte Menschen, fertig gestellt. Sie
konnten mit jeweils maximal 8 Personen belegt werden. Die
Gruppenwohnungen Am Klchenbusch (Irmgard Buschmann Haus) und in der
Gartenstiege wurden speziell flir demenziell erkrankte Menschen errichtet. Die
Auswahl der Mieter fir diese Gruppenwohnungen UberlieB das Amt fir
Wohnungswesen in der Regel den Verfligungsberechtigten. Die Belegung
dieser Gruppenwohnungen kann immer nur Schritt flir Schritt erfolgen, da die
Menschen sich erst nach und nach aneinander gewdhnen und ihren Alltag
zusammen gestalten kénnen.

Tab. 9 : Erst- und Wiederbelegungen von Wohnungen mit WBS 2000 - 2007

Wohnungsvergabe im preisgebundenen Wohnungsbau
Jahr Erstvermietung Wiederbelegung i\;esgn;iseat;:gen
Wohnungen ;Z:zz;getr? Wohnungen \l;z:zzl;\g;r? Wohnungen
2000 235 731 1.115 3.108 1.350
2001 363 944 1.138 2.855 1.501
2002 38 71 1.219 3.138 1.257
2003 62 146 1.129 2.861 1.191
2004 12 13 1.068 2.631 1.080
2005 36 61 1.073 2.721 1.109
2006 125 252 1.205 2.395 1.330
2007 119 237 1.109 2.783 1.228
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Abb. 10: Vermietungen mit WBS 2000 - 2007
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5.2 Versorgungsquote

Lag die Versorgungsquote im Jahr 2005 noch bei 37,9 % und im Jahr 2006
bei 42,4 %, so konnten in 2007 43,3 % der wohnungssuchenden Haushalte
mit einer geférderten Wohnung versorgt werden.

Die Versorgungsquote ergibt sich aus dem Verhdltnis der in Minster
ausgestellten WBS, die flir eine Wohnungsbelegung genutzt wurden, (2007 =
1.105) zur Zahl der insgesamt im Jahr 2007 in Minster ausgestellten WBS
(2007 = 2.552).

Hinweis:

Die Zahl der Vermietungen (2007 = 1.228, vergl. Tab. 12) liegt regelmaBig
hoéher als die Zahl der fir den Bezug einer Wohnung genutzten, in Mlnster
ausgestellten WBS (2007 = 1.105). Bei der Zahl der Vermietungen werden
namlich auch Haushalte mit einem WBS, der in anderen Stadten ausgestellt
wurde, und Haushalte, die im Wege einer Freistellung (z. B. studentische
Wohngemeinschaften) eine Wohnberechtigung erhielten, berlicksichtigt.

Tab. 10 : Versorgungsquote nach HaushaltsgroBBe in 2007

ausgestellte versorgte Haushalte
HaushaltsgréBe 9 (abgelaufene WBS
WBS . Versorgungsquote
(Personen) (in Miinster) durch Bezug einer
Wohnung in Munster)
1 1.080 326 30,2%
2 672 357 53,1%
3 390 233 59,7%
4 237 132 55,7%
5 - und mehr 173 57 32,9%
gesamt 2.552 1.105 43,3%
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Die Versorgungsquote nach HaushaltsgroBe verdeutlicht, dass es nach wie vor
sehr schwierig ist, die Alleinstehenden, die immerhin 42,3 % der
Wohnungssuchenden ausmachen, mit geférdertem Wohnraum zu versorgen.
Liegt die Versorgungsquote bei den 2 -, 3 - und 4 - Personenhaushalten
jeweils deutlich Gber 50 %, so liegt sie bei den Singlehaushalten bei nur
30,2 %. Erfreulich ist jedoch, dass sich diese Versorgungsquote im Vergleich
zu den Vorjahren erneut verbessert hat. Lag sie 2005 noch bei 22 %, erhéhte
sie sich 2006 auf 27,9 % und nunmehr auf 30,2 %, so dass fast jeder 3.
Haushalt mit einer Wohnung versorgt werden konnte.

Hierzu tragt sicherlich bei, dass das Amt fir Wohnungswesen die Investoren
in den vergangenen Jahren immer wieder auf die in Mulnster fehlenden
Wohnungsangebote flir alleinstehende Menschen hingewiesen hat und sie
nun, nach Maoglichkeit, verstarkt in den Neubau kleiner Wohnungen
investieren.

Ahnlich niedrig ist die Versorgungsquote bei groBen Haushalten mit 5 und
mehr Personen. Aufgrund geanderter Vorgaben der Wohnungsbauférderungs-
anstalt werden hier die im Vergleich zum Vorjahr noch getrennt erfassten
Haushalte mit 5 und 6 Personen statistisch zusammen erfasst.

5.3 Wohnungsbestand - Zukiinftige Versorgungschancen

Bislang wurden nach der Vorgabe der Wohnungsbauférderungsanstalt die
geférderten Wohnungen getrennt nach den einzelnen Fdrderwegen erfasst
und dargestellt. Unterschieden wurde nach den Wohnungen des I. und des II.
+ III. Forderweges nach dem II. Wohnungsbaugesetz (WoBauG). Im Jahr
2002 wurde das II. WoBauG durch das Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)
abgel6st. Hier wird nur noch nach den Férdertypen ,A" und ,,B" unterschieden.
Seit dem Jahr 2007 werden nun statistisch alle Wohnungen des ehemals I.
Foérderweges mit denen des Fordertyps , A" zusammen erfasst, da sie die
gleiche Zielgruppe (Unterschreitung der Einkommensgrenze) bedienen. Die
Wohnungen des II. und III. Forderweges werden aus gleichem Grunde
zusammen mit denen des Férdertyps ,,B" erfasst.

Im folgenden Text wird lediglich - wie auch in den bisherigen
Geschaftsberichten - auf die Entwicklung der Wohnungen des 1. Férderweges
und des Foérdertyps , A" eingegangen, der den Uberwiegenden Anteil der
gefoérderten Wohnungen umfasst und flir deren Bezug die gesetzlichen
Einkommensgrenzen einzuhalten sind.

Die in den letzten beiden Geschaftsberichten aufgezeigte Tendenz der
deutlichen Reduzierung des Wohnungsbestandes mit Sozialbindungen setzte
sich auch in 2007 fort. Nach einer aktuellen Bereinigung der
Wohnungsbestandsdaten auf der Grundlage einer von der Wohnungsbau-
forderungsanstalt neu gefassten Statistik betrug mit Ablauf des 31.12.2007
(also am 01.01.2008) der Wohnungsbestand des I. Férderweges und des
Férdertyps ,A" nur noch 9.032 Wohnungen. Unter Berlicksichtigung der nach
dem WoFG Typ , A" geférderten Wohnungen hat sich der Bestand innerhalb
des Jahres 2007 um 795 WE (= 8,09 %) reduziert.

Von den aktuell noch in der Sozialbindung befindlichen Wohnungen des I.
Férderweges sind bereits fir rd. 1/3 die o6ffentlichen Mittel auBerplanmaBig
zurickgezahlt worden. Diese Wohnungen befinden sich in einer nicht
abklrzbaren Nachwirkungsfrist flr die Mietpreis- und Belegungsbindungen
und fallen damit spatestens in 10 Jahren aus den Bindungen heraus. Allein fir
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das kommende Jahr ist mit dem Verlust in H6he von ca. 1.400 Wohnungen zu
rechnen, bei denen die Nachwirkungsfrist am 31.12.2008 auslauft.

Der zur Zeit Uberdurchschnittliche Verlust an Sozialbindungen hat seinen
Ursprung darin, dass Mitte bis Ende der 1990-iger Jahre durch Einflhrung
einer Verzinsung der oOffentlichen Baudarlehen bei gleichzeitig niedrigem
Zinsniveau auf dem freien Kapitalmarkt eine Welle von vorzeitigen
Rickzahlungen der 6ffentlichen Mittel bei den Eigentimern ausgeldst wurde.
Erst zum Ende des Jahres 2009 ist dann nur noch mit einem wesentlich
geringeren Auslaufen der Sozialbindungen zu rechnen. Fir das Jahr 2012
kann ohne Berlicksichtigung klnftiger Neubauaktivitdten von einem Bestand
von ca. 7.100 geférderten Wohnungen ausgegangen werden.

Die stetige Reduzierung des Wohnungsbestandes der geférderten Wohnungen
des 1. Forderweges ist deutlich an Hand der folgenden Abbildung zu erkennen.

Abb. 11: Zahl der geférderten Wohnungen I. Forderweg/Typ A 2000 - 2012
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Mit dem Wegfall der Bindungen geht der Wohnraum in den frei finanzierten
Markt Uber. Die Wohnungen sind also weiterhin am Markt, aber in einem
anderen Segment. Ublicherweise sind damit fiir die Mieter, die zu diesem
Zeitpunkt die Wohnungen bewohnen, Mietpreisanpassungen verbunden, die
aber nur im Rahmen der Mietrechtsregelungen des BGB (zurzeit 20 %
Erhéhung nach Ablauf der Mietpreisbindung) vorgenommen werden kdnnen.

Der Bestand der Wohnungen des II. + III. Férderweges und des Typs ,B"
betrug mit Ablauf des 31.12.2007, d.h. zum 01.01.2008 1.049 Wohnungen.
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6. Wohnungsvermittiung
6.1 Rahmenbedingungen

Ziel des Wohnraumférderungsgesetzes ist es, die Haushalte bei der
Versorgung mit Mietwohnraum zu unterstiitzen, die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen kdénnen und auf Unterstitzung
angewiesen sind.

Im Rahmen der Vermittlungstatigkeit hat das Amt fir Wohnungswesen bei der
Auswahl der Wohnungssuchenden Dringlichkeitskriterien wie z. B.
Schwangerschaft, @ Schwerbehinderung, @ Wohnungslosigkeit, Dauer der
Bewerbung, aber auch die derzeitige Unterkunftssituation zu bericksichtigen.
Auch eine evtl. bestehende besondere Zweckbindung (z. B. fur
Rollstuhlfahrer, altere Menschen) der zu vergebenden Wohnungen ist zu
beachten.

Andererseits darf das Amt fir Wohnungswesen nur Wohnungssuchende
zuweisen, die voraussichtlich in der Lage sein werden, die Verpflichtungen aus
dem Mietvertrag zu erfiillen. Dies fihrt in der Konsequenz unter Umstanden
dazu, dass z. B. Personen, die eine Kindigung aufgrund von Mietrickstanden
erhalten haben, kaum weitervermittelt werden kdénnen.

Meistens besteht aber nicht die Madglichkeit, vor einer Vermittlung zu
Uberprifen, ob die Wohnungssuchenden in der Lage sein werden, die
mietvertraglichen Verpflichtungen einzuhalten. Somit werden bei einer frei
werdenden Wohnung, fir die die Stadt Mlinster das Besetzungsrecht hat, dem
Vermieter in der Regel drei bis fliinf Haushalte gleichzeitig vorgeschlagen, die
dringend zZu versorgen sind und die Uber einen gultigen
Wohnberechtigungsschein verfigen. Letztendlich entscheidet dann der
Vermieter darliber, mit welchem der vorgeschlagenen Haushalte auch mit
Blick auf die Mieterstruktur in seinem Haus, ein Mietvertrag abgeschlossen
wird. Uberwiegend priifen die Wohnungsunternehmen die Bonitdt der
vorgeschlagenen Haushalte vor Abschluss eines Mietvertrages mit Hilfe einer
Schufa- Auskunft.

Sollte es in Einzelféllen nach zwei oder sogar drei Vermittlungsldufen nicht
zum Abschluss eines Mietvertrages kommen, so wird zur Vermeidung von
Leerstanden auf das Besetzungsrecht verzichtet. Haufigste Grinde waren
hierfir in der Vergangenheit Lage, Zuschnitt der Wohnung und auch Kosten -
insbesondere Nebenkosten - der Wohnung. In 2007 wurde 68 mal auf das
Besetzungsrecht verzichtet.

6.2 Besetzungsrechte

Besetzungsrechte bestehen flir die nach dem II. WoBauG geférderten
Mietwohnungen des 1. Férderweges in der Regel fiir 15 Jahre, fir die nach
dem WoFG gefdrderten Mietwohnungen der Einkommensgruppe A fiur die
Dauer der vereinbarten Bindung (15 bzw. 20 Jahre).

Auch fir Wohnungen, flir die das Amt flir Wohnungswesen kein
Besetzungsrecht mehr hat, werden auf Wunsch der Vermieter
Wohnungssuchende vorgeschlagen. In 2007 wurde das Amt fir
Wohnungswesen flir 28 Wohnungen um Vermittlungshilfe gebeten. Fir 16
Wohnungen konnte eine erfolgreiche Vermittlung durchgefiihrt werden.

Zum 31.12.2007 bestanden fiir 3004 der geférderten Wohnungen
Besetzungsrechte.
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6.3. Broschiire ,Preiswert Wohnen" < [

Ausklinfte rund um das Themen Wohn-
berechtigungsschein und Wohnungsvermittiung gibt WOHNEN
die Broschiire mit dem Titel '

,Preiswert Wohnen in Mlnster".
Sie erleichtert den Bilrgerinnen und Blirgern die

Suche nach einer  bezahlbaren, offentlich
geférderten Wohnung.

s o MWL
WO SINLINTIIN

Sie wurde wegen der groBen Nachfrage bereits wiederholt neu aufgelegt und
ist auch im Internet unter :

http://www.muenster.de/stadt/wohnungsamt/publikationen.html
veroffentlicht.
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7. Umzugshilfen
7.1 Ziele

Das Angebot der Hilfen beim Umzug unterstitzt Senioren und Menschen mit
Behinderungen sowie Menschen mit eingeschrankter Alltagskompetenz in ih-
rem Anliegen, mdglichst langfristig, selbstandig und selbst bestimmt in der
eigenen Wohnung zu leben. Sofern bauliche AnpassungsmaBnahmen in der
bisherigen Wohnung nicht in Betracht kommen, werden neben der Beratung
zu moglichen Wohnformen zwingend notwendige Wohnungswechsel in eine
den persodnlichen Bedlrfnissen entsprechende Wohnung organisatorisch
und/oder finanziell unterstitzt.

Mit dieser Unterstitzungsleistung ist auch das Interesse verbunden, eine Kos-
ten- und Ressourcenersparnis flir kommunale und andere Kostentrager insbe-
sondere durch Vermeidung von Heimaufenthalten zu erreichen. Darliber hin-
aus tragen die vorbereiteten und durchgeflihrten Umzlige haufig auch zu
Wohnflacheneinsparungen bei.

7.2 Beratung und Information

Schwerpunkt der Arbeit ist die Beratung von alteren Menschen und Menschen
mit Behinderung zu allen Fragen, die sich von der Suche nach einer geeigne-
ten Wohnung bis zur Durchfiihrung und Finanzierung von notwendigen Umzi-
gen erstrecken.

Die Gesamtzahl aller persdnlichen oder telefonischen Kontakte belief sich in
2007 auf 2796 Kontakte. Im Jahresvergleich spiegelt sich hier weiterhin ein
hohes quantitatives Beratungsniveau im Verantwortungsbereich einer einzel-
nen Mitarbeiterin wider.

Abb. 12: Zahl der personlichen Kontakte gesamt 2000 - 2007
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1.252 Kontakte (44,8 %) entfielen ausschlieBlich auf die Unterstiitzung beim
Umzug. Zusammen mit den 151 Erstkontakten fur Umzugshilfen (5 %) bezog
sich die Halfte aller Kontakte auf die konkreten Hilfen beim Umzug.
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Im Bereich der Wohnungssuche sind die Kontakte mit insgesamt 801 oder
29 % (Wohnungssuche Erstkontakte und Wohnungssuche Ifd. Falle) auf einem
anhaltend hohen Niveau geblieben. Das verdeutlicht die weiterhin anhaltende
Nachfrage nach geeignetem preiswerten Wohnraum fir altere Menschen oder
Menschen mit Behinderung.

Abb. 13 : Verteilung der persénlichen Kontakte
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Bei den Hausbesuchen vor Ort, die jeweils mit einem hohen Zeitaufwand ver-
bunden sind, wurde mit 215 Besuchen die zweithdchste Besuchszahl seit Ein-
richtung des Angebots der Umzugshilfen erreicht. Die Hausbesuche sind nicht
nur flir die Vorbereitung eines madglichst reibungslosen Umzuges nétig, sie
dienen auch dem Einblick in die persénliche Umgebung der Senioren und
Menschen mit Behinderungen. Hier kénnen auch versteckte Unterstlitzungs-
notwendigkeiten z. B. im gesundheitlichen Bereich erkannt werden, um dann
auf Fachdienste zu verweisen. Auch helfen die Besuche Hemmschwellen ab-
zubauen, z. B. um finanzielle Unterstitzung anzunehmen und um gleichzeitig
eine Beziehung flir die Begleitung und Problemlésung wahrend der Umzugs-
phase aufzubauen.

Abb. 14 : Zahl der Hausbesuche 2000 - 2007
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7.3 Praktische und finanzielle Umzugshilfen

Umzugsmanagement

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 65 Haushalte bei ihrem Umzug begleitet,
davon 41 Haushalte nur mit beratender Unterstitzung und 24 mit zusatzli-
chen finanziellen Umzugshilfen. Alle 65 Haushalte profitierten von der teilwei-
se sehr intensiven Begleitung des Umzugsmanagements.

Finanzielle Umzugshilfe

Eine finanzielle Umzugshilfe kann aus Mitteln der Stiftung Magdalenenhospital
gewahrt werden, wenn der Haushalt nach Prifung der individuellen wirtschaft-
lichen Verhaltnisse auf eine finanzielle Unterstiitzung angewiesen ist. Aus Mit-
teln der Stiftung Magdalenenhospital standen fir den Bereich der finanziellen
Umzugshilfe 35.000 € zur Verfligung. Die 24 Haushalte, die fir ihren Umzug
eine finanzielle Umzugshilfe erhielten, wurden mit durchschnittlich 1.458 €
unterstitzt. Die einzelnen Betrage differierten dabei je nach Einzelfall zwi-
schen 455 € und 3.076 €.

17 der 24 Haushalte (70,8 %) waren Empfanger von Grundsicherung oder
Arbeitslosenhilfe. 7 Haushalte (= 41 %) wurden zusatzlich durch unterschied-
lichen Stiftungen bei der Beschaffung von Hausrat (Waschmaschine, Kiichen-
zeile oder Mobiliar) unterstitzt.

7.4 Resiimee

Die Zahlen insbesondere aus der finanziellen Umzugshilfe zeigen deutlich,
dass fiir den Personenkreis der Alteren und der Menschen mit Behinderung
der finanzielle Unterstitzungsbedarf anwachst. Vielfach verfligen die betroffe-
nen Haushalte Uber keinerlei Ricklagen. Schon die Neuanschaffung einer
Waschmaschine oder gréBere Reparaturen stellt sie vor groBe finanzielle Prob-
leme.

Im Alter oder bei Behinderung steigt der Hilfebedarf, Leistungen Dritter wer-
den fir Einkaufe, Begleitungen oder Hauswirtschaft nétig. Fahrten zum Arzt,
Praxisgeblihren, Zuzahlungen bei Medikamenten und insbesondere die stei-
gende Zahl der selbst zu zahlenden Medikamente belastet das geringe Budget
von 345 €/Monat der Bezieher von Grundsicherung. Davon sind Strom, Tele-
fon, Bekleidung und z. B. Kérperpflegeartikel aufzubringen.

Das Foérderprogramm der Stiftung Magdalenenhospital bietet in diesem Kon-
text die erforderliche finanzielle Unterstiitzung zur Realisierung eines zwin-
gend notwendigen Wohnungswechsels.

Der in Minster bestehende Engpass nach preisgiinstigen und barrierefreien
Wohnungen flr altere Menschen, jliingere Menschen mit Behinderungen und
insbesondere Familien mit einem Rollstuhlnutzer, die eine 3-5 Zimmerwoh-
nung suchen, macht sich in der taglichen Arbeit bemerkbar. Zum Teil kédnnen
diese Haushalte lber Jahre nicht mit einer passenden Wohnung versorgt wer-
den. Bis zur Versorgung mit einer angemessenen Wohnung werden somit in
einigen Fdllen kostspielige Unterbringungen in Pflege- oder Kurzzeitpflegeein-
richtungen notwendig.
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8. Wohnen fiir Hilfe
8.1 Ausgangslage

Im Juni 2005 beschloss der Rat der Stadt Minster, die bestehenden Angebote
und Serviceleistungen zur Verbesserung der Wohn- und Lebenssituation
sowohl dlterer Menschen als auch der Studierenden und Auszubildenden um
das Angebot ,Wohnen fir Hilfe" - Wohnpartnerschaften zwischen dlteren und
jungen Menschen - zu erganzen.

Das Projekt ist bis zum 31.05.2008 befristet und wird vom Land NRW in der
Form einer Anteilfinanzierung von bis zu 80 % der zuwendungsfdhigen
Gesamtkosten (Personal- und Sachkosten) geférdert. Der stadtische
Eigenanteil wird aus dem Budget des Amtes fir Wohnungswesen ohne
Mehrbelastung fir den Etat finanziert.

Das Pilotprojekt startete mit der Besetzung der Projektleitungsstelle am
29.07.2005.

8.2 Rahmenbedingungen und Ziele des Projektes

In der Stadt Minster leben zurzeit etwa 48.000 Menschen, die 65 Jahre und
alter sind. Diese Menschen leben teilweise in groBen Wohnungen oder
Hausern, die sie alleine nicht vollstdndig nutzen kénnen. Dem gegeniber
studieren in Minster rund 50.000 Studenten, fir die es zunehmend
schwieriger wird, bezahlbaren Wohnraum in Studentenheimen oder privaten
Unterkiinften zu finden und die teilweise nach Alternativen zu studentischen
Wohnheimen und privaten Wohngemeinschaften suchen. Die Erhebung von
Studiengeblihren verscharft zusatzlich die wirtschaftliche Situation vieler
Studierender.

Das Projekt ,Wohnen fir Hilfe® mdchte Seniorinnen und Senioren, die Uber
ausreichend Wohnraum verfligen, Unterstiitzung im Alltag wiinschen und mit
jungen Menschen zusammen wohnen mdchten, mit Studierenden oder
Auszubildenden, die preiswerten Wohnraum suchen, in einer
Wohnpartnerschaft zusammenbringen. Voraussetzung flir beide Gruppen ist,
dass ein soziales Interesse am Zusammenleben mit der jeweils anderen
Altersgruppe besteht.

Anstelle von Mietzahlungen sollen ganz oder teilweise Hilfeleistungen gewahrt
werden. Es gilt die Faustregel, dass flr einen Quadratmeter Wohnraum eine
Stunde Hilfeleistung von Studierenden oder Auszubildenden im Monat
erbracht wird.

Neben der praktischen Verbesserung der jeweiligen Wohnsituation erméglicht
das Projekt ,Wohnen fir Hilfe" die Begegnung zwischen jungen und alteren
Menschen, auch fremder Kulturen, und wirkt so an der Verstandigung
zwischen den Generationen, der Zunahme an Toleranz und Sozialkompetenz,
dem Austausch von Wissen und Erfahrung und letztlich dem Abbau von
Vorurteilen und Konkurrenzangsten mit.

Eine Wohnpartnerschaft vermittelt auf der einen Seite den Seniorinnen und
Senioren das Geflihl von Sicherheit im eigenen Haus, insbesondere bei
gesundheitlichen Problemen. Auf der anderen Seite erfahren Studierende
etwas Geborgenheit, kénnen sich zu Hause flihlen und erhalten Unterstiitzung
durch Erfahrung. In einigen Fallen bedeutet die Wohnpartnerschaft auch fir
die Familien der Seniorinnen und Senioren eine Entlastung bei ihrer Flrsorge.
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Letztlich ergibt sich eine Gewinnsituation fir alle Wohnpartner und
Wohnpartnerinnen.

Auch auf nicht beteiligte Blrgerinnen und Bilrger wirkt das Projekt Beispiel
gebend fir einen kooperativen Umgang der Generationen miteinander.

Die im Einzelfall vereinbarten Leistungen sind sehr unterschiedlicher Art,
Uberwiegend sind es

» Hausarbeit, Gartenarbeit

* Gesellschaft leisten

+ Einkaufen

» Schriftliche Korrespondenz erledigen

« Gemeinsame Spaziergange

* Begleitung zu Arztbesuchen, Veranstaltungen, etc.

Ein wichtiger Grundsatz und klare Ausschlussregelung ist, dass es sich bei den
Hilfeleistungen nicht um pflegerische Tatigkeiten handelt.

8.3 Verfahren / Personliche Begleitung

Nach ausfihrlichen Gesprachen kennzeichnet eine sorgfdltige Auswahl und
Beratung der Wohnpartnerinnen und Wohnpartner sowie eine intensive
Begleitung der bestehenden Partnerschaften die Arbeit der Projektleitung.
Seniorinnen und Senioren werden zu den Bewerbungsgesprachen
grundsatzlich zu Hause besucht. Hier gewinnt die Projektleiterin Einblicke in
die Wohnsituation und kann Problemlagen aufgrund des Wohnungszuschnitts
erkennen. Die Fragen der Seniorinnen und Senioren kénnen in ihrer
vertrauten Umgebung beantwortet und mdglicherweise bestehende
Hemmschwellen leichter Uberwunden werden. Die Studierenden suchen fir
die Erstgesprache die Projektleiterin in ihrem Blro auf.

Anhand der fiir beide Bewerbergruppen erstellten persénlichen Profile werden
die Wohnpartnerinnen und Wohnpartner flir einen ersten gemeinsamen
Termin ausgewahlt. Das erste Treffen wird im Regelfall begleitet, persénliche
Daten und Informationen werden ausgetauscht.

Um Reibungspunkte zu vermeiden und eine erfolgreiche Wohngemeinschaft
zu initiileren, gibt es die grundsatzliche Empfehlung, zunachst soweit als
moglich in den Erwartungen offen zu sein. Fir die gewlinschten
Gegenleistungen und die Einzelheiten des Zusammenlebens sollten
ausflihrliche Regelungen im Vorfeld getroffen werden, indem so konkret wie
moglich die Winsche und Mdglichkeiten dargestellt werden. Sie beziehen sich
insbesondere auf den Arbeitseinsatz, die Hohe der Nebenkosten und eventuell
eines Mietanteils, Besuchs- bzw. Ubernachtungsméglichkeiten von Freund
oder Freundin, Benutzung von Raumlichkeiten, Halten von Haustieren,
Absprachen zur gemeinsamen Kichen- und Badnutzung, Vereinbarungen flr
die Wochenenden und die Semesterferien.

Auch nach erfolgtem Einzug bleibt der Kontakt zu den Wohnpartnerschaften

durch Besuche sowie Telefonate weiter bestehen. In Einzelfdllen bendétigen die
Wohnpartner/-innen eine Moderation zur Stabilisierung der Partnerschaft.

38



Geschiftsbericht Amt fiir Wohnungswesen 2007

8.4 Vernetzungsarbeiten

Die in den ersten eineinhalb Jahren seit Bestehen des Projektes aufgebauten
Netzwerke zu den relevanten Institutionen, Vereinen und Hochschulen
Minsters wurden weiter ausgebaut und vertieft. So wurde eine enge
Kooperation mit dem Mehrgenerationenhaus Minster aufgebaut mit dem Ziel,
die Senioren vor Ort zu erreichen. Seit Dezember 2007 wird an jedem ersten
Mittwoch im Monat eine Sprechstunde im Café des Mehrgenerationenhauses
angeboten.

Bild von der Ausstellung:

Die von Beginn an gute Zusammenarbeit mit
der Seniorenvertretung Minster erhielt mit
der Mitgestaltung und Teilnahme an der
Ausstellung der Seniorenvertretung ,Die
Vielfalt des Wohnens im Alter®* am
20.06.2007 im Stadtweinhaus einen
besonderen Akzent. Der Prasentation des
Projektes folgten einige Bewerbungen von
Senioren mit einer erfolgreichen Vermittlung
in Wohnpartnerschaften.

Im Jahr 2006 hat das Ministerium fir
Generationen, Familie, Frauen und
Integration (MGFFI) NRW in Zusammenarbeit
mit der Universitat Essen-Duisburg einen
Arbeitskreis ~Generationenltbergreifender
Projekte™ in NRW eingerichtet. Bei zwei der

s Werkstattgesprache wurde das  Projekt
,,Wohnen fiir Hilfe" den Teilnehmern des Arbeitskreises vorgestellt und im Mai
2007 in der Broschiire ,Generationsibergreifende Projekte, Beispiele aus der
Praxis flr die Praxis" des MGFFI NRW aufgenommen und veroéffentlicht.

Die bereits bestehende Verbindung zwischen allen Tragern des Projektes
+~Wohnen fir Hilfe® in Deutschland konnte intensiviert und auf neu
hinzukommende Tréger ausgeweitet werden. Seit August 2007 wird ,Wohnen
fir Hilfe" auch in Aachen angeboten. Den dortigen Trager, die Rheinisch-
Westfalische Technische Hochschule Aachen (RWTH), unterstitzte die
Projektleiterin durch vorangegangene umfassende Informationen lber Idee,
Ziele und Erfahrungen mit dem Projekt und als Starthilfe mit einem
Beratungsstand vor Ort.

Am 02.11.2007 trafen sich die Projektleiterinnen und -leiter fast aller
deutschen Standorte zu ihrem jahrlichen Erfahrungsaustausch. Wesentliche
Ubereinstimmende Gesprachsinhalte waren Fragen der geeigneten Werbung
von Seniorinnen und Senioren, die Konfliktberatung und die rechtliche
Zuordnung des Projektes.

Die Universitat Mlnster, Studium im Alter, bietet seit dem Sommersemester
2007 einen neuen Zertifikatsstudiengang ,Blrgerschaftliches Engagement"
an. Sofern eine Nachfrage seitens der Studierenden besteht, soll das Projekt
+Wohnen fir Hilfe" in einem Seminar vorgestellt und als Arbeitsinhalt
aufbereitet werden.

Zu Beginn des Wintersemesters 2007/2008 wurde das Projekt den

Teilnehmern der EinfUhrungsveranstaltungen durch einen Info-Stand im
Foyer des Hérsaals 1 am Hindenburgplatz vorgestelit.
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8.5 Offentlichkeitsarbeit

Wie auch in den ersten eineinhalb Jahren der Projektlaufzeit wurde im Jahr
2007 wieder umfangreich in den Medien Uber das Projekt ,Wohnen fir Hilfe"
berichtet. Es konnte beobachtet werden, dass das Interesse der Journalisten
an einer o6ffentlichen Berichterstattung in den verschiedensten Bereichen der
Medien nach wie vor unverandert hoch ist. So berichteten z. B. Spiegel -
online, Zukunftsinitiative Seniorenwirtschaft (privates Institut Arbeit und
Technik), Sozialcourage, das Magazin flr soziales Handeln der Caritas,
Zeitung des VDK, Sozialverband Deutschland, die Pressestelle der
Fachhochschule Minster sowie die lokale Presse Minstersche Zeitung und
Westfalische Nachrichten Uber das Projekt. Es gab Interviews mit ,online
campus, dem Radio Q" - Campus Radio der Universitdat Miinster - und einen
Bericht in der Verbandszeitschrift der Landesbausparkasse (LBS).

Um weitere Kreise vor allem von Seniorinnen und Senioren zu erreichen,
wurden den verschiedenen Service-Clubs, wie Rotary-Clubs, Lions-Clubs, dem
Civil-Club und anderen Informationen zugesandt; bei einigen Clubs hielt die
Projektleiterin auch Vortrage Uber das Projekt. Darliber hinaus erhielten die
Arztekammer Miinster, die meisten Arztpraxen der Allgemeinmediziner und
Internisten sowie Apotheken Faltblatter und ein erlauterndes Anschreiben.

Vortrage bei Seniorentreffen einiger Kirchengemeinden sowie ein Bericht in
einem Pfarrbrief stellte immer wieder die Néahe zu mdglichen Bewerbern her.

8.6 Wissenschaftliche Begleitung

Am 21.09.2006 unterzeichneten das Amt flir Wohnungswesen, die Stiftung
Magdalenenhospital und die Fachhochschule Miinster eine Kooperations-
vereinbarung. Die in der Vereinbarung festgelegte wissenschaftliche
Begleitung des Projektes durch die FH Minster sollte praxisnah gestaltet
werden, die Durchfihrung des Projektes foérdern, die Ergebnisse analysieren
und Anregungen flr eine nachhaltige, mdglicherweise geanderte Gestaltung
des Projektes geben.

Die Stiftung Magdalenenhospital finanzierte die wissenschaftliche Begleitung
sowie einen von der Fachhochschule angebotenen Workshop mit insgesamt
12.000 €. Im Rahmen der wissenschaftlichen Auswertung befragten
Mitarbeiter der Fachhochschule die Seniorinnen und Senioren sowie die
Studierenden der bestehenden Wohnpartnerschaften

Zur Vorbereitung der Gesprachs- und Datenauswertung hielt die
Projektleiterin am 22. Mai 2007 in einem Seminar des Fachbereichs Soziale
Arbeit der Fachhochschule einen informativen Vortrag. Ferner wurde fir die
Fachhochschule ausfihrliches statistisches Material Uber alle Bewerberinnen
und Bewerber aufbereitet, das Aussagen machte Uber die Altersstrukturen,
die angebotenen bzw. nachgefragten Hilfeleistungen, die Verteilung der
Studierenden auf die jeweiligen Hochschulen und Fachbereiche, die soziale
Schicht der Wohnungsanbieter und vieles mehr.

Der Abschlussbericht der Fachhochschule auf der Grundlage der geflihrten
Interviews und Ubermittelten Daten wurde der Verwaltung am 28.01.2008
Ubergeben und anschlieBend als Anlage zur Berichtsvorlage V/0087/2008 dem
Rat der Stadt Mlnster vorgelegt.
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8.7 Kontakte und Beratungen

Im Jahr 2007 gab es insgesamt 1.550 Kontakte zu Seniorinnen und Senioren,
Studierenden und anderen Interessenten. Das folgende Diagramm gibt
Aufschluss Uber die Verteilung auf die verschiedenen Interessentengruppen:

Abb. 15 : Kontakte und Beratungsgesprache 2007 nach Art

sonstige
Interessenten Senioren
telefonisch persénlich 62
299

Senioren

) telefonisch 363
sonstige

Interessenten
persénlich
50

Studierende Studierende

telefonisch/ persénlich
e-mail 259
544

Eine Aufteilung der Kontakte Uber das Jahr erschlieBt das untenstehende
Diagramm. Danach ist eine Steigerung vor Beginn des Sommersemesters, vor
allem aber vor Beginn des Wintersemesters durch die neu hinzukommenden
Erstsemesterstudenten zu erkennen.

Abb. 16 : Kontakte und Beratungsgesprache nach Monaten

250 -

200 - 187 193

Februar
Mérz
April
Mai
Juni
Juli
August

p -
©
3
c
©
=

September
Oktober
November
Dezember

41



Geschiftsbericht Amt fiir Wohnungswesen 2007

8.8 Vermittelte Wohnpartnerschaften

Bis zum Ende des Jahres 2007 haben sich etwa 250 Interessenten beworben,
davon 1/5 (48) Seniorinnen und Senioren und 4/5 (202) Studierende. Das
Verhaltnis von weiblichen und mannlichen Bewerbern ist bei den Studierenden
annahernd ausgeglichen, wahrend die Anzahl der Seniorinnen leicht
Uberwiegt. Hinzu kommen bei den Senioren sieben Ehepaare.

Aus dem Kreis dieser Bewerberinnen und Bewerber konnten im Jahr 2007
insgesamt 17 Wohnpartnerschaften zusammengefiihrt werden. Dariber
hinaus wurde bekannt, dass sich auf der Grundlage der Projektidee aus freier
Initiative 3 weitere Wohnpartnerschaften ohne die Vermittlung der
Projektleiterin gebildet haben. Zusammen mit den 18 Wohnpartnerschaften
aus dem Jahr 2006 sind damit in den beiden vergangenen Jahren insgesamt
38 Wohnpartnerschaften vermittelt worden.

Das folgende Diagramm zeigt die Bestandsdauer der seit Januar 2006
entstandenen Wohnpartnerschaften; zum Jahresende 2007 existierten
insgesamt 29 Wohngemeinschaften.

Abb. 17 : Zahl der Wohnpartnerschaften nach Bestandsdauer

12 4

10
10 +

18 Monate 12 -18 6-12 unter 6
und mehr Monate Monate Monaten

Von den in Wohnpartnerschaften vermittelten Studierenden kommen
annahernd 30 % aus dem Ausland; vertreten sind mit Ausnahme von
Australien alle anderen Kontinente, Uberproportional Ost-Europa und Asien.

Zwei Jahre praktische Erfahrung mit dem Projekt ,Wohnen fir Hilfe", mit der
Vermittlung und Begleitung von Wohnpartnerschaften wund in der
Offentlichkeitsarbeit haben deutlich gezeigt, dass die zugrunde liegende Idee
des Generationen Ubergreifenden Wohnens allgemein groBe Zustimmung
erfahrt. Insbesondere die beteiligten Wohnpartner stimmen darin Uberein,
dass die Gemeinschaft in dieser Wohnform und die Begegnung der
Generationen ausgesprochen bereichernd und hilfreich ist. Die Seniorinnen
und Senioren erleben Gesellschaft, erhalten Unterstlitzung bei den taglichen
Anforderungen des Haushalts und Sicherheit im sonst allein bewohnten Haus.
Die Studierenden erhalten bezahlbaren Wohnraum, teilen die Erlebnisse aus
Studium und personlichen Bereichen mit den Seniorinnen und Senioren und
finden ebenso eine Mdglichkeit zum Austausch von Wissen und Erfahrungen.
Fir die auslandischen Studierenden, aber nicht nur fir sie, kann die
Wohnpartnerschaft auch ein Stlick Zuhause und Geborgenheit ersetzen.
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8.9 Resiimee / Ausblick

Das Projekt ,Wohnen fir Hilfe" ist grundsatzlich als erfolgreich zu bewerten.
Zwar bedurfte es wie bereits in 2006 einer umfangreichen Uberzeugungs- und
Vernetzungsarbeit sowie einer teilweise intensiven Begleitung der
Personengruppe der alteren Menschen. Dem gegeniber war der
Bewerberkreis der Studierenden und Auszubildenden schneller von den
Inhalten und Zielen des Pilotprojektes zu tiberzeugen.

In jedem einzelnen Fall leistet jedoch das Projekt einen wichtigen Beitrag zur
Verbesserung des Verhaltnisses zwischen den Generationen und somit auch
einen Baustein zur zukinftigen Bewaltigung des demographischen Wandels.
Dies bestatigte die Fachhochschule Minster in ihrem Abschlussbericht.

Auch anhand der drei Wohnpartnerschaften, die sich aus freier Initiative
gebildet haben, ist erkennbar, dass die Multiplikatorwirkung des Projektes
gerade zu wirken beginnt. Wohnpartnerschaften bildeten sich selbststandig
aufgrund des Wissens Uber das bestehende Pilotprojekt in Miinster und baten
teilweise um Begleitung.

Aber auch die integrative Wirkung des Projektes ist gut erkennbar. 31,6 %
aller beteiligten Studierenden verfligen Uber eine Migrationsvorgeschichte und
erhielten in Minster die Mdéglichkeit, sich durch dieses Pilotprojekt tiefer mit
dem deutschen Alltag und der Sprache auseinander zu setzen. Wobei auch die
dlteren Menschen von jungen Menschen aus anderen Kulturen in
unterschiedlicher Weise profitieren kénnen. Im Abschlussbericht der
Fachhochschule Minster wird dieses Pilotprojekt als ein Beitrag zur
Integration, gewlirdigt.

Aus der Analyse der qualitativen Daten der Evaluation lassen sich in der
Gesamtbetrachtung folgende Faktoren herauskristallisieren, die flir den Erfolg
des Projektes bestimmend sind:

+ Differenzierte Erhebung von Informationen bei den Bewerbern
» Gute Vorauswahl

+ Eingehende Beratung

» Aushandlung klarer Regeln und Absprachen

* Moderation in Konfliktfallen

« Stetige Offentlichkeitsarbeit

+ Vernetzung mit entsprechenden Stellen der Altenhilfe

Das Amt fir Wohnungswesen verhandelt zurzeit mit dem Ministerium fir
Arbeit, Gesundheit und Soziales des Landes NRW (MAGS) Uber die
Fortfihrung der Landesférderung.

Das MAGS stellt eine weitere Forderung des Projektes ,Wohnen fir Hilfe" auf
der Grundlage eines geanderten Konzeptes in Aussicht. Es soll fir die
Zielgruppe der behinderten Menschen erweitert werden und in die nach der
Verabschiedung des Pflege-Weiterentwicklungsgesetzes aufzubauenden
dezentralen Pflegestitzpunkte in kommunaler Hand eingebunden werden.

Das Amt fir Wohnungswesen hat die Hinweise des MAGS aufgegriffen und

wird den politischen Gremien zeitnah ein neues Konzept mit Darstellung der
finanziellen Rahmenbedingungen vorlegen.
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9. Wohnungsaufsicht freifinanzierter Wohnungen
9.1 Bauliche Erhaltung von Wohnraum

Im Rahmen der Wohnungsaufsicht ist es Aufgabe des Amtes flr
Wohnungswesen, auf die Instandhaltung, Instandsetzung und die Erflillung
von Mindestanforderungen von Wohnraum hinzuwirken, wenn eine erhebliche
Beeintrachtigung bzw. die Gefahr einer erheblichen Beeintrachtigung der
Wohnverhaltnisse flr Mieter und Mieterinnen festgestellt wird.

MaBnahmen nach dem Wohnungsgesetz (WoG) setzen voraus, dass der
Sachverhalt von Amts wegen aufgeklart wird. Im Regelfall ist es daher
notwendig, die Mangel oder Missstande vor Ort durch die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der technischen Prifstelle aufnehmen zu lassen.

Bei nahezu allen Anzeigen bemangeln die Mieter und Mieterinnen Feuchtigkeit
und Schimmelbildung in ihren Wohnungen.

Das Amt fiur Wohnungswesen verfolgt im Rahmen der gesetzlichen
Mdglichkeiten das Ziel, mit Langzeitmessungen von Temperatur und
Feuchtigkeit an verschiedenen Stellen der Wohnung und damit ohne
Bauteil6ffnungen, die durch das Wohnungsgesetz nicht abgedeckt waren, den
Ursachen von Feuchtigkeit und Schimmelbildung auf die Spur zu kommen.

Anhand der Temperatur- und Feuchtigkeitsmessungen Uber einen Zeitraum
von 2 Wochen besteht die Mdéglichkeit, sowohl Schwachstellen im Heiz- und
Liftungsverhalten der Mieter aufzudecken, als auch weitestgehend
bauliche Mdngel insbesondere in der Warmedammung darzustellen.

Mit den Messergebnissen kénnen einerseits die Mieter Uberzeugt werden, ihr
Heiz- und Liftungsverhalten zu @ndern. Unter Hinweis auf das WoG kdnnen
mit den Messergebnissen, soweit sie ein fehlerhaftes Heiz- und
Liftungsverhalten der Mieter ausschlieBen, aber auch die Eigentimer
Uberzeugt werden, Dbauliche MaBnahmen zur Verbesserung der
Gesamtsituation zu ergreifen oder zumindest selbst weitere Ermittlungen zur
Ursachenfeststellung (wie z. B. Bauteil6ffnungen) einzuleiten.

Die freiwillige Beseitigung der Mangel durch die Vermieter, die nach dem
Wohnungsgesetz einer wohnungsrechtlichen Anordnung vorgeschaltet sein
soll, wird damit zum Regelfall. Der Mangelfall wird so durch intensive
Beratung in der Regel ohne o&ffentlich-rechtliches Streitverfahren erledigt.
Dieses liegt im Interesse aller Beteiligten.

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 44 Madngelanzeigen abschlieBend bearbeitet.
Davon wurden in 9 Fallen die festgestellten baulichen Mangel nach intensiver
Beratung der Vermieter im Wege der freiwilligen Abhilfe beseitigt. Hierbei
werden die Vermieter gleichzeitig Uber moégliche Férderprogramme zur
besseren Warmedédmmung (z. B. Stadt. Programm Altbausanierung)
hingewiesen.

35 Falle wurden eingestellt, weil entweder kein wesentlicher Mangel im Sinne
des WoG festgestellt werden konnte oder sich die weitere Verfolgung der
Anzeigen nach Beratung der Mieter zum richtigen Heiz- und Liftungsverhalten
ertbrigt hatte.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, wie sich die Fallzahlen im Laufe der Jahre
2000 - 2007 entwickelt haben.
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Tab. 11 : Mangelanzeigen im Zeitraum von 2000 bis 2007

Jahr erledigte Madngelfille e_rle_di_gt durc_h einge_:_stellte
gesamt freiwillige Abhilfe Félle
2000 122 46 76
2001 99 45 54
2002 62 26 36
2003 58 17 41
2004 69 25 44
2005 31 3 28
2006 65 7 58
2007 44 9 35

9.2 Mietpreiskontrolle frei finanzierter Wohnungen

Nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) handelt ordnungswidrig, wer
vorsatzlich oder leichtfertig flir die Vermietung von Raumen zum Wohnen oder
damit verbundene Nebenleistungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich
versprechen lasst oder annimmt. Unangemessen ist ein Entgelt, wenn unter
Ausnutzung eines geringen Angebotes die ortsibliche Vergleichsmiete um
mehr als 20 % Uberschritten wird.

Damit ist nicht jede Uberschreitung des ortsiiblichen Entgeltes von mehr als
20 % auch schon ein VerstoB gegen § 5 WiStG. Vielmehr muss noch
hinzukommen, dass der Vermieter erkannt hat, dass fir den Mieter nur ein so
geringes Angebot an vergleichbaren Wohnungen zur Verfligung steht, dass
ihm keine Alternative blieb, als gerade den betroffenen Wohnraum zu dem
Uberhéhten Entgelt anzumieten.

Im Jahr 2007 wurde kein Verdachtsfall auf Mietpreisiberhéhung nach dem
Wirtschaftstrafgesetz verfolgt. Zwar wurden lGberhdhte Mieten angezeigt, aber
bei den Beratungen der anfragenden Mieter stellte sich heraus, dass sie nicht
zwangslaufig auf die angemietete Wohnung angewiesen waren und damit
seitens der Vermieter keine Notlage ausgenutzt wurde.

Die Zahl der aufgegriffenen Verdachtsfalle auf Mietpreisiberh6hung hat seit
Inkrafttreten des qualifizierten Mietspiegels im Jahre 2001 stark
abgenommen. Bis einschl. 2000 waren durchschnittlich pro Jahr etwa 20 Falle
zu bearbeiten, seit 2001 durchschnittlich nur noch 3 Félle. Daran ist direkt
ablesbar, dass der qualifizierte Mietspiegel (s. nachster Abschnitt 11.)
wesentlich dazu beigetragen hat, dass die Mieten in Minster flir Vermieter
und Mieter verldsslich bestimmt werden kénnen.
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10. Mietspiegel
10.1 Anwendungsbereich

Mietspiegel sind anerkannte Grundlage zur
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
(§ 558 BGB). Diese wird nach der
gesetzlichen Definition aus den (Ublichen
Entgelten gebildet, die in der jeweiligen
Gemeinde flir Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage bezahlt werden. Das BGB
unterscheidet zwischen einfachen und
qualifizierten Mietspiegeln.

Nur wenn der Mietspiegel nach
anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter anerkannt
worden ist, handelt es sich gemaB § 558 d
BGB um einen qualifizierten Mietspiegel.

In der Stadt Minster werden seit 2001 solche qualifizierten Mietspiegel
vorgehalten.

Hauptanwendungsfeld fir den Mietspiegel ist das gesetzliche
Mieterh6hungsverfahren, mit dem der Vermieter die Zustimmung des Mieters
zu einer Erhdhung der vereinbarten Miete bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete
verlangen kann. Zwar darf der Vermieter zur Begrindung seines
Mieterh6hungsverlangens auch auf andere Mittel zurickgreifen (z. B.
Sachverstandigengutachten oder 3 Vergleichswohnungen), allerdings muss er
in den Fallen, in denen ein qualifizierter Mietspiegel existiert zusatzlich auch
den Wert aus dem Mietspiegel in seinem Mieterhéhungsschreiben angeben.

Der Mietspiegel schafft aber auch Markttransparenz und ist daher beim
Neuabschluss von Mietvertragen bedeutsam. Dort dient er den
Mietvertragsparteien als  Orientierungshilfe flir eine angemessene
Neuvertragsmiete.

Das Amt fur Wohnungswesen steuert aktiv den Prozess der Erstellung eines
qualifizierten Mietspiegels in Minster und hat daflir bereits vor Jahren einen
Arbeitskreis (AK-Mietspiegel) gegriindet, dem Vertreter des Haus- und
Grundeigentimervereins Minster-Stadt und Land e.V., des Mietervereins flir
Minster und Umgebung e.V., des Mieter/-innen-Schutzvereins Miinster und
Umgebung e.V., der Wohnungswirtschaft und des Gutachterausschusses flr
die Grundstiickswerte in der Stadt Mlnster und die Statistikdienststelle des
Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung angehdren. Die
Geschaftsfihrung in  diesem  Arbeitskreis obliegt dem Amt fir
Wohnungswesen.

Zum 01.04.2005 wurde der Miinsteraner Mietspiegel zuletzt neu erstellt. Um
die Eigenschaft als qualifizierter Mietspiegel zu erhalten, ist im BGB zwingend
vorgeschrieben, dass der Mietspiegel spatestens nach 2 Jahren an die
Marktentwicklung angepasst wird. Daher musste eine Fortschreibung dieses
Mietspiegels spatestens zum 01.04.2007 erfolgen. Der Mietspiegel kann nach
dem BGB durch eine Stichprobe oder an Hand des vom Statistischen
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Bundesamt ermittelten Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland fortgeschrieben werden.

Einstimmig beschlossen wurde bereits Anfang November 2006 durch den AK-
Mietspiegel, dass der Mietspiegel 2005 mit Hilfe des Preisindex angepasst
werden soll. Der ermittelte Indexsatz betrug 3,68 %. Der Mietspiegel wurde
dann rechtzeitig zum 01.04.2007 verdffentlicht. Neben den gednderten
Grundmietbetragen sind im Mietspiegel 2007 sowohl textliche Anpassungen
vorgenommen worden, wie auch im StraBenverzeichnis neue StraBen mit
Lagebezeichnungen eingepflegt und zum Teil Lagebezeichnungen neu
Uberarbeitet worden.

Im Herbst 2007 haben dann bereits die ersten Arbeiten fir die Neuerstellung
des Mietspiegels 2009 begonnen. Im Dezember 2007 sind erste
Detailplanungen fir das Jahr 2008 und Zielvorgaben fiir den neu zu
erstellenden Mietspiegel mit dem AK-Mietspiegel abgestimmt worden.

Besonders wichtig ist es allen Beteiligten, die Zuschldge fir die Ausstattung
der Wohnungen und deren Modernisierungsgrad differenzierter als bisher
abzubilden. Erstmalig sollen daher bei der Datenerhebung, die im Mai/Juni
2008 durchgefiihrt wird, Mieter und Vermieter gleichermaBen zur Miethdhe
und insbesondere zur Ausstattung und zum Modernisierungsgrad der
Wohnung befragt werden. Waren bisher entweder nur Vermieter (Mietspiegel
2001) oder nur Mieter (Mietspiegel 2005) zu ihren Mieten befragt worden, so
darf man gespannt die Ergebnisse der ,gemischten™ Befragungsart erwarten.

10.2 Druck und Verkauf des Mietspiegels

Erstmals ist es gelungen, die Druckkosten flir den Mietspiegel 2007 durch
Sponsoringbeitrage der Arbeitskreisteilnehmer und der Stadtwerke Miinster
GmbH zu decken. Dadurch konnte auch der niedrige Preis in Hohe von 3,50 €
flr die 32 Seiten starke Mietspiegelbroschiire gehalten werden.

Gleichzeitig wurde aus den in der Vergangenheit gemachten Erfahrungen mit
dem Verkauf der Mietspiegelbroschiire die Auflagenstédrke bei dem
fortgeschriebenen Exemplar von 5.000 auf insgesamt 3.500 Exemplare
reduziert.

Durch Irritationen bei der Auslegung von aktuellen Rechtsprechungen aus
Herbst 2007 zur Gestaltung von Mieterhéhungsverlangen, konnte in den
Absatzzahlen des Mietspiegels ein sprunghafter Anstieg verzeichnet werden.
In aktuellen Urteilsbegriindungen zu Mieterhéhungen nach qualifiziertem
Mietspiegel war das Beifligen eines Mietspiegelexemplares verlangt worden,
was sich unmittelbar in den Verkaufszahlen widerspiegelte. Dieser
sprunghafte Anstieg der Zahlen ist aber mittlerweile wieder deutlich
abgeschwacht, da zweifelsfrei geklart wurde, dass es ausreicht, wenn
Mietspiegelexemplare kostenfrei in der jeweiligen Kommune ausliegen. In der
Stadt Minster ist dies sowohl bei der Stadtblicherei wie auch bei der Miinster-
Information der Fall. Auch das Amt flir Wohnungswesen bietet neben
intensiven Beratungen zur Anwendung des Mietspiegels diesen kostenlosen
Service an.

In der Zeit 01.04.2007 bis 31.03.2008 konnten insgesamt 2.920 verkaufte
Mietspiegelexemplare verbucht werden.
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10.3 Mietspiegelabfrage und Mietspiegelauskiinfte

Die sinkenden Auflagenhéhen, die den jeweiligen Absatzzahlen angepasst
wurden, erklaren sich insbesondere durch den von der Stadt Minster
angebotenen Service der Mietspiegel-Online-Berechnung. Hier kdnnen Mieter,
aber auch Vermieter ein Uber das Internet verflgbares
Berechnungsprogramm nutzen und die durchschnittliche ortslbliche
Vergleichsmiete fur ihren  Wohnraum individuell  abfragen. Die
Mietspiegelabfrage ist im Internet zu finden unter:
www.muenster.de/stadt/wohnungamt/mietspiegel.html

Die Mietspiegelabfrage wird von den angebotenen Internetseiten des Amtes
fir Wohnungswesen am haufigsten nachgefragt. Seit Verdéffentlichung des
aktuellen Mietspiegels zum 01.04.2007 konnten durchschnittlich zirka 2.900
Zugriffe pro Monat auf die Seiten des Onlineberechnungsprogramms zum
Mietspiegel gezahlt werden. Zum Erscheinungstermin April 2007 fragten mit
3.794 Zugriffen die meisten Birgerinnen und Blrger diesen Service nach.

Abb. 18 : Zugriffszahlen auf die Online-Mitspiegelberechnung
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Der Riickgang der Zugriffe im Dezember 2007 wurde bereits im Januar 2008
wieder mit insgesamt 3.741 Zugriffen revidiert, so dass das Interesse an
diesem Service ungebrochen ist.

Das Amt fir Wohnungswesen berdt die Blirgerinnen und Blirger aber auch
personlich zu Fragen der Anwendung des Mietspiegels. Anders aber als z. B.
bei den Mietervereinen und dem Haus- und Grundeigentiimerverein erstreckt
sich die Beratung im Amt fir Wohnungswesen nicht auf die individuelle
Berechnung einer ortsiblichen Vergleichsmiete. Dieses wilirde gegen das
Rechtsberatungsgesetz verstoBen. Daher dirfen die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter im Amt fir Wohnungswesen nur allgemeine Hinweise zur
Anwendbarkeit des Mietspiegels geben.
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10.4 Mietpreisniveau

Mit Hilfe des Mietspiegels ldsst sich auch das allgemeine Mietpreisniveau der
Stadt Minster bestimmen. Das Mietpreisniveau in  Minster st
Uberdurchschnittlich hoch.

Im Landesvergleich lag Minster mit dem Mietpreisniveau im Jahr 2007 nach
einer Auswertung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD) West e.V. auf
dem 5. Platz. Die Auswertung bezog sich auf eine 70 gm groBe Wohnung mit
mittlerem  Wohnwert. Nur die Stadte Ddusseldorf (7,00 €/gm),
Bonn (7,30 €/gm), Kdéln (7,35 €/gm) und Ratingen (8,00 €/gm) lagen im
durchschnittlichen Mietpreisniveau noch héher als Minster (6,80 €/gm).

Abb. 19 : Wohnungsmieten in NRW 2007 (70 qm, mittlerer Wohnwert)
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Quelle: Preisspiegel 2007, Immobilienverband Deutschland (IVD) West e.V.
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11. Wohnungsaufsicht preisgebundener Wohnungen
11.1 Rahmenbedingungen

Fir die Wohnungen, die bis einschlieBlich 2002 nach den Bestimmungen des
II. WoBauG gefordert wurden, ergeben sich die Sozialbindungen aus dem
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG), das seit 2002 allerdings in vielen
Bereichen wiederum auf die Bestimmungen des WoFG verweist. Die
Sozialbindungen fir die nach dem WoFG geférderten Wohnungen ergeben
sich dagegen aus der Foérderzusage und unmittelbar aus den Bestimmungen
des WoFG. Die Verwaltungsvorschriften zum WoBindG werden jedoch auf die
seit dem 01.01.2003 nach dem WoFG geférderten Wohnungen analog
angewandt.

Das Land plant, seit es durch die Féderalismusreform zum 01.01.2007 hierzu
befugt ist, ein landeseigenes Wohnraumférderungsgesetz zu erlassen. Es
besteht dann die Mdéglichkeit, dass neue Regelungen getroffen werden, die
auch den vorhandenen Wohnungsbestand betreffen kdnnen. Mit ndheren
Informationen hierzu wird nach der Sommerpause 2008 gerechnet.

11.2 Erfassung und Kontrolle

Das Amt fur Wohnungswesen muss Uber den preisgebundenen
Wohnungsbestand und die jeweiligen Mieter und Vermieter sowie Uber die
Einhaltung der Belegungs- und Mietbindungen Daten erheben. Sie werden
verarbeitet und genutzt, um die Sicherung der Zweckbestimmung und der
sonstigen Bestimmungen der Férderzusage zu kontrollieren.

Diese Aufgabe ergibt sich fur die Wohnungen, die aufgrund des II. WoBauG
geférdert wurden, aus § 32 WoFG i. V. m. § 2 WoBindG.

Die Kontrolle bezieht sich auf die Einhaltung der Belegungs- und
Mietpreisbindungen. Insbesondere soll durch die Kontrolle festgestellt werden,
ob die Wohnung von Wohnberechtigten aufgrund eines
Wohnberechtigungsscheins, einer Benutzungsgenehmigung oder einer
Freistellung bewohnt wird. Es werden aber auch der ordnungsgemafBe
Zustand von Gebauden und die Einhaltung der Mietpreisvorschriften
stichprobenhaft oder aufgrund konkreter Hinweise Uberprift.

Da beim Amt fir Wohnungswesen bereits die Belegungsanderungen bei den
geférderten Wohnungen mit Hilfe eines automatischen Abgleichs mit den
Daten des Einwohnermeldeamtes uberprift werden, sind nach den
Kontrollrichtlinien des Landes NRW noch 10% des Sozialwohnungsbestandes
durch ortliche Kontrollen zu tberprifen. Dies gilt aber nur flir die nach dem
II. WoBauG geférderten Wohnungen. Die nach dem WoFG ab 2003
geférderten Wohnungen unterliegen keiner ortlichen Kontrolle.

Im Berichtsjahr 2007 wurden folgende Kontrollen durchgefiihrt:

Tab. 12 : Uberpriifungen des Sozialwohnungsbestandes in 2007

Art der Kontrolle Anzahl
ortliche Kontrollen 1.460
Datenabgleiche mit dem Melderegister 4.066
gesamt 5.526
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Fir die Durchfihrung der Kontrollen erhdlt die Stadt Minster eine
Verwaltungskostenerstattung von der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW
(Wfa). Flar das Jahr 2007 wurde eine Erstattung von insgesamt 20.000 €
errechnet und von der Wfa angefordert. Dieser Betrag wird sich zukilnftig
immer weiter reduzieren, da die Wohnungen nach dem II. WoBaugG, fir die
die Beitrdge gezahlt werden, aus den Bindungen fallen und fir die neu
hinzukommenden nach dem WoFG gefdorderten Wohnungen keine Beitrage
gezahlt werden.

11.3 Festgestellte VerstoBe und deren Ahndung

Werden VerstdBe festgestellt, so kdnnen diese ausgeraumt werden, indem z.
B. nachtraglich noch ein Wohnberechtigungsschein oder eine Freistellung
erteilt wird. Ist dies nicht méglich, so kénnen Geldleistungen vom Vermieter,
der den VerstoB verursacht hat, festgesetzt werden. Bei unberechtigtem
Bezug kann eine erteilte Wohnberechtigung auch widerrufen werden, wenn z.
B. die Wohnung mit anderen Personen bezogen wird, als mit denen, die auf
dem WBS verzeichnet sind.

Die haufigsten VerstdBe sind landesweit und auch in Mlnster eine fehlende
Wohnberechtigung. In 2007 wurden insgesamt 493 VersttBe festgestellt und
67 Verfahren eingeleitet.

Im Jahr 2007 mussten 4 Wohnberechtigungen widerrufen bzw.
zuriickgenommen werden und es wurde angeordnet, dass die geschlossenen
Mietvertrage gekilindigt werden. In 3 Fallen wurden Geldleistungsbescheide
erlassen.

Aufgrund der bestehenden Geldleistungsbescheide aus Vorjahren und den neu
erlassenen Bescheiden in 2007 konnten 10.004,47 € an Geldleistungen
vereinnahmt werden. Dieser Betrag dient dem Schadensausgleich, d. h. mit
den Geldleistungen soll der Schaden der o6ffentlichen Hand ausgeglichen
werden, der ihr durch den VerstoB3, insbesondere einer bestimmungswidrigen
Nutzung einer Sozialwohnung und damit Fehlsubventionierung, entstanden
ist. Die hierbei eingezogenen Geldleistungen werden vierteljahrlich an die Wfa
abgefihrt und dort wieder flir die Neuschaffung von geférderten Wohnungen
in NRW eingesetzt.
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12. Soziale Stadt
12.1 Handlungsfeld Wohnen, Finanzierung

Mit Beschluss vom 13.12.2006 hat der Rat dem integrierten Handlungskon-
zept/Stadtebaulichen MaBnahmeplan flir das Gebiet Miinster-Kinderhaus,
Briningheide zugestimmt und die Verwaltung beauftragt, das Programm um-
zusetzen. Es wird mit Mitteln aus dem Bund-Landerprogramm ,Soziale Stadt"
geférdert und umfasst acht Handlungsfelder.

Fir das erste Handlungsfeld Wohnen hat das Amt fir Wohnungswesen die
Federfihrung. Es unterteilt sich in weitere acht Einzelprojekte, die mit unter-
schiedlichen Inhalten und zeitlichen Vorgaben (Umsetzungszeitraume von
2007 - 2010) definiert sind und sich nach Schlisselprojekten und Impulspro-
jekten unterscheiden.

Grundsatzlich sollen sie die Verbesserung der Wohnsituation und die Starkung
des nachbarschaftlichen Zusammenlebens der Menschen in Kinderhaus - Bri-
ningheide bewirken. Dabei soll das bisherige Engagement der vier groBten
und vor Ort tatigen Wohnungsunternehmen fortgeflihrt und weiterentwickelt
werden. Auch ist eine nachhaltige Qualitatssicherung bezahlbaren Wohnrau-
mes von wesentlicher Bedeutung.

Die angestrebten Einzelprojekte tragen im Rahmen der festgelegten Projekt-
systematik die Bezeichnungen

Energetische Gebdudesanierung

Marktanpassung des Wohnungsbestandes
Wohnzukunft fir dltere und behinderte Menschen
Weiterentwicklung der Kooperationsvereinbarung
Nachbarschaftsstarkung, Mieterschulung

Das Quartier spart Strom

Wettbewerb , Solares Kinderhaus"

Alternative Flachennutzung

= e e e
cNoNololNoNolNoeNe)
ONOUT P, WN =

Das Handlungsfeld Wohnen verfligt tber ein Gesamtbudget von 100.000 €,
das zu 60 % vom Land NRW, zu 20 % von der Stadt Minster und zu 20 %
von den Wohnungsunternehmen getragen wird. Im Projekt 1.01 Energetische
Gebaudesanierung konnten aufgrund der Ergebnisse einer in 2007 erfolgten
Ausschreibung als freihdandige Vergabe (s. unter Projektarbeit, Projekt 1.01)
Ausgabenreduzierungen von etwa 15.000 € erreicht werden.

12.2 Vorbereitende Arbeiten, Einrichtung von Arbeitskreisen

Das Jahr 2007 galt primar der Vorbereitung der Einzelprojekte. Neue Arbeits-
strukturen mit der Wohnungswirtschaft wurden geschaffen, die der inhaltli-
chen Vorbereitung und Durchfihrung der Projekte sowie der Finanzierung
einzelner MaBnahmen einschlieBlich der notwendigen Eigenanteile dienen.
Dazu zahlt ein wichtiger Arbeitskreis, der sich in 2007 konstituierte und als
sog. Handlungsfeldkonferenz Wohnen seine Arbeit aufnahm.

Seit der ersten Sitzung am 31.01.2007 tagt dieser Arbeitskreis bedarfsorien-
tiert. Vier Sitzungen wurden in 2007 durchgefiihrt. Die Wohnungswirtschaft
wird hier auf der Ebene der Geschaftsflihrungen bzw. Abteilungsleitungen ver-
treten, hinzu kommen der Projektkoordinator des Sozialamtes sowie die
Amtsleitung und der Projektverantwortliche des Amtes flir Wohnungswesen.
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Ferner setzte sich der bereits bestehende Arbeitskreis der Verwalterinnen und
Verwalter der in Kinderhaus-Briningheide tatigen Wohnungsunternehmen
verstarkt mit den Themen der Sozialen Stadt auseinander. Dieser Arbeits-
kreis, der vom Amt flir Wohnungswesen organisiert wird und bereits vor Be-
ginn der Umsetzung des Bund- Landerprogramms bestand, wurde regelmafBig
Uber die relevanten Projekte unterrichtet. Er diente auch als Plattform fir die
Vorbereitung der Sitzungen der Handlungsfeldkonferenz Wohnen.

Aufgrund dieser Unterstitzungsarbeit war es zum Jahresende 2007 auch
madglich, einen Arbeitskreis der Vertrauensmieterinnen und -mieter mit 14
Personen aus den unterschiedlichen Mietwohnungsobjekten einzurichten. Die-
ser Arbeitskreis dient ebenfalls der Vorbesprechung und Vorbereitung der dem
Handlungsfeld Wohnen zugeordneten Projekte. Er wird ebenfalls vom Woh-
nungsamt organisiert und tagt mittlerweile in den Raumlichkeiten des Paul-
Sahle-Familientreffs, Briningheide.

Der inhaltliche Austausch zwischen allen drei Arbeitsebenen erscheint not-
wendig, um die fir die Jahre 2007 - 2010 vorgesehenen Projekte umfang-
reich vorzubereiten und mit groBtmadglicher Akzeptanz in die Bewohnerschaft
hinein zu tragen.

12.3 Projektarbeit

Das Projekt 1.01 ,Energetische Gebdudesanierung® startete mit der
Vorbereitung einer freihandigen Vergabe eines Gebdudegutachtens. Nach
erfolgter Ausschreibung erhielt das Planungsbiiro bau.RAUM, Architektin Petra
Mlller, den Auftrag, ein Gebaudegutachten (ber das Mehrfamilienwohnhaus
SprickmannstraBe 37 mit Vorschlagen fiir eine energetische Sanierung
anzufertigen. Nach einer umfangreichen Untersuchung des Gebdudes und
entsprechender Auswertung der Ergebnisse erfolgte eine erste Prdsentation
des Gutachtens in der 4. Handlungsfeldkonferenz im Dezember 2007. Vier
unterschiedliche MaBnahmenkonzepte wurden von Frau Miller vorgestellt.

Eine zweite Prdsentation mit dem Schwerpunkt der Ubertragbarkeit auf
weitere Wohnungsbestande innerhalb des Quartiers Kinderhaus-Briningheide
sowie die offizielle Ubergabe des Gutachtens folgte in der darauf folgenden
Handlungsfeldkonferenz im April 2008.

In einem nachsten Schritt wird die Wohnungswirtschaft dariiber entscheiden,
ob und in welchem Umfang die Vorschldge des Gutachtens zu einer
energetischen Gebdudesanierung auf ihren eigenen Bestand Ubertragen
werden kann. Langfristig soll der gesamte sanierungsbedirftige
Gebaudebestand von der Studie profitieren. Alle Eigentimer werden somit
aufgefordert, sanierungsbediirftige Gebdude energetisch zu optimieren.

Im Rahmen des Projektes 1.04 ,Weiterentwicklung der Kooperationsvereinba-
rung" soll die im Februar 2005 geschlossene Kooperationsvereinbarung mit
der Wohn+Stadtbau GmbH, Babcock & Brown, Sahle Wohnen und WohnSie-
Ger GbR auf alle Wohnungseigentliimer des Projektgebietes lbertragen wer-
den.

Deshalb bemiiht sich das Amt fiir Wohnungswesen um den Beitritt des neuen

Eigentimers der bisher nicht durch die Kooperationsvereinbarung erfassten
55 Wohnungen.
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Die weiteren Ziele dieses Projektes,

» die Sicherung der langfristigen Zusammenarbeit,

+ die Verbesserung der Wohnverhaltnisse,

+ der Erhalt und die Schaffung von sozial stabilen Bewohnerstrukturen in
den einzelnen Wohnhausern,

werden in der kontinuierlichen Zusammenarbeit mit den
Wohnungsunternehmen weiter fortgeschrieben und erhalten in den
Einzelprojekten deutlichere Konturen.

Ferner soll im Rahmen dieses Projektes ein Netzwerk zwischen den
Wohnungsunternehmen, bestehenden und sich entwickelnden Mieterbeirdten
und Vertrauensmietern sowie dem Amt fir Wohnungswesen aufgebaut und
gesichert werden. Die in 2007 durchgefiihrten Arbeitskreissitzungen und
Handlungsfeldkonferenzen lassen hier eine erste sehr positive Tendenz
erkennen.

Als weitere Entwicklung ist aufgrund der im Jahr 2007 geflihrten Gesprache
mit den Vertrauensmieterinnen und -mietern erkennbar, dass im Rahmen des
Projektes 1.05 ,Nachbarschaftsstarkung, Mieterschulung" das quartiersbezo-
gene Angebot mehrerer Mieterschulungen zum Thema Rechte und Pflichten
von Mietparteien ausgesprochen werden soll. Es wird sich grundsatzlich an
alle Mieterhaushalte vor Ort richten. Die Wohnungswirtschaft wird dieses Vor-
haben unterstiitzen. Konzept, Anzahl und Ort der Schulungen werden noch
erarbeitet. Auch sollen regelmédBige Mietertreffs bzw. Mieterstammtische ins-
besondere fiir die Integration von neuen und zur Stabilisierung der bereits
ansassigen Mieterhaushalte eingerichtet werden. In 2008 sollen erste Veran-
staltungen angeboten werden. Die urspriinglich angestrebte Uberlegung, Mie-
terinnen und Mieter als Schiedspersonen zu gewinnen, wird jedoch aufgrund
der fehlenden Bereitschaft der geeigneten Mieter und Mieterinnen nicht umge-
setzt werden.

AbschlieBend ist zu erwdhnen, dass erst in 2008 im Rahmen der weiterhin
anstehenden Handlungsfeldkonferenzen im Detail Gber die lbrigen Projekte
beraten bzw. entschieden wird. Dabei ist hervorzuheben, dass die Projekte
1.06 ,Das Quartier spart Strom"™ und 1.07 ,Wettbewerb ,Solares Kinderhaus"
inhaltlich vom Amt fur Grinflachen und Umweltschutz verantwortet werden
und ebenfalls in 2008 in die Umsetzungsphase gelangen.
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13. Sanierungsgebiet ,Wohnquartier Osthuesheide"

Der Rat der Stadt Minster beschloss am 21.09.2005 einvernehmlich die
Sanierungssatzung flr die Wohnsiedlung Osthuesheide in Minster-
Angelmodde. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden
erhebliche stadtebauliche Missstande fiir das Quartier festgestellt, die eine
Sanierung erforderlich machen.

Das Sanierungsgebiet umfasst 196 Wohnungen, die in drei
Wohnungseigentiimergemeinschaften aufgeteilt sind:

« WEG I (Theodor-Heuss-Strasse 38-50),
«  WEG II (Osthuesheide 15-21 und 51-61),
+  WEG III (Osthuesheide 63-99).

Im Mittelpunkt des Sanierungskonzeptes steht die Anpassung des
Wohnungsbestandes an die heutigen modernen Wohnstandards. Durch diese
Anpassung soll insbesondere eine stabile Eigentimerschaft geférdert werden.
Ein Erneuerungskonzept, das auf einer einheitlichen Gestaltung der Baukdrper
und des Wohnumfeldes basiert, soll dies sicherstellen. Dabei steht der Erhalt
des ursprunglichen stadtebaulichen Charakters der Waldsiedlung mit seinen
charakteristischen Architekturelementen der Siedlung im Vordergrund.

Das Amt fir Wohnungswesen hat im Jahr 2006 federfihrend mit der
Umsetzung der Sanierungssatzung begonnen. Als eine besondere
Schwierigkeit erwies sich im Laufe des Verfahrens die Aufteilung der
Wohnungen in Wohnungseigentum und die Heterogenitat der verschiedenen
Eigentimergemeinschaften mit einer Vielzahl von Wohnungseigentimern.

In der WEG II wurde zuerst mit der Umsetzung der SanierungsmaBnahmen
begonnen. Bevor es jedoch in die konkrete Umsetzung ging, gelang es unter
der Moderation des Architektur- und Planungsbtliros Prof. Huke-Schubert aus
Hamburg gemeinsam mit dem Eigentimerbeirat der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft ein MaBnahmenpaket zu erarbeiten und festzulegen. Dieses
MaBnahmenpaket beinhaltet u.a. die Verlangerung der Dachlberstande, die
Erneuerung der Regenfallrohre, die Fassadensanierung, die Erneuerung des
Anstrichs, die Dammung der Kellerdecken und der obersten Geschossdecken.

Das MaBnahmenpaket wurde der Wohnungseigentimergemeinschaft
vorgestellt und schlieBlich im November 2007 nach den Bestimmungen des
Wohnungseigentumsrechtes beschlossen. Im gleichen Zug hat die Stadt
Mlinster mit der Wohnungseigentimergemeinschaft einen o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag dber die Durchfiihrung der Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen beschlossen. Auf der Grundlage des Vertrages
wird die Umsetzung der MaBnahmen abgesichert und die Eigentimer kénnen
erhohte steuerrechtliche Abschreibungsmadglichkeiten geltend machen.

Die WEG II hat unmittelbar nach dem Beschluss mit den Arbeiten begonnen.
Alle Kellerfenster sind erneuert und die Fassaden gedammt worden. Mit der
besseren Witterung im Frihjahr/Sommer 2008 steht die Verlangerung der
Dachiberstande, die Erneuerung der Regenfallrohre und Regenrinnen, die
Sanierung der Fassade und deren farbliche Gestaltung auf der Agenda der
WEG. Dabei wird zuerst exemplarisch ein ,Musterhaus" fertig gestellt, um
dann auf der Grundlage der gewonnenen Erfahrungen alle anderen Hauser der
WEG II sukzessive zu sanieren.

Auch in der WEG I wurde mit der Umsetzung der SanierungsmaBnahmen
begonnen. In zwei Moderationssitzungen mit dem Beirat der
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Wohnungseigentiimergemeinschaft und dem Verwalter, konnte bereits ein
grobes  MaBnahmenpaket geschnlirt werden. Angelehnt an die
Vorgehensweise in der WEG II sollen die MaBnahmen im wesentlichen in
Eigenleistung umgesetzt werden, da die Finanzkraft und auch die
Eigentimerzusammensetzung keine Férderung durch Mittel der Kreditanstalt
far Wiederaufbau (KFW) zulassen. Die abschlieBende dritte
Moderationssitzung zur endgiltigen Festsetzung der Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen soll im Juni 2008 stattfinden.

Zum 01.01.2006 wurde die Wohnungsgesellschaft GroBe Lodden mbH (WGL)
gegrindet. Mit der Grindung erwarb die WGL die bisherigen elf stadtischen
Wohnungen in der WEG III. Die Geschaftsbesorgung lGbernahm die stadtische
Wohn+Stadtbau GmbH. Die Gesellschaft wurde mit dem Priméarziel gegriindet,
die Wohnraumsituation in der WEG III zu verbessern. Dazu zahlt ein
konsequentes Vorgehen im Rahmen des Wohnungseigentumsrechtes,
insbesondere das Drangen auf die Verbesserung der finanziellen Lage der
Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Im Oktober 2006 wurde eine neue Hausverwaltung und ein Vertreter der WGL
zum Beiratsvorsitzenden gewdahlt. Mit der Aufnahme ihrer Tatigkeit hat die
neue Wohnungseigentumsverwaltung zunachst die finanzielle Situation der
Wohnungseigentimergemeinschaft Uberprift und diese der Gemeinschaft
dargestellt. Entsprechend der Finanzlage der Eigentiimergemeinschaft wurden
saumige Zahler angemahnt und auf der Grundlage eines Beschlusses in der
Eigentiimerversammlung seit Juni 2007 notwendige Sonderumlagen erhoben.

Die Eigentimerversammlung hat auch beschlossen, die ,blockweise™
Instandsetzung und Modernisierung der Gebdude zuzulassen. Das bedeutet,
dass nicht mehr alle Eigentimer mehrheitlich Gber die Instandsetzung und
Modernisierung entscheiden missen, sondern nur noch die Eigentiimer der
Wohnungen eines Gebaudes. Intention dieses Beschlusses ist es, den
Eigentimern eines Gebdudes die Entscheidung flir Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten zu erleichtern, fir die sie dann auch finanziell
aufkommen. Das Amt fur Wohnungswesen hat Verhandlungen mit einem
Eigentimer, dem in zwei zweigeschossigen Gebduden alle Wohnungen
gehoéren, aufgenommen. Es ist das Ziel, zunachst die beiden Gebaude analog
zur Modernisierung und Instandsetzung der Gebaude in der WEG I und II
aufzuwerten.
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14. Haushalt

Der Haushalt des Amtes flir Wohnungswesen wurde im Jahr 2007 letztmalig
unter kameralen Gesichtspunkten gefiihrt. Nach dem Gesetz zur Einflihrung
des Neuen Kommunalen Finanzmanagements fir Gemeinden im Land
Nordrhein-Westfalen (NKF) missen die Kommunen ihre Finanzwirtschaft
spatestens zum 01.01.2009 auf die kaufmannische Buchflihrung (Doppik)
umgestellt haben. Parallel zur kameralen Haushaltsfihrung erfolgten vor
diesem Hintergrund die Vorbereitungen fiir die Umstellung auf den doppischen
Haushalt zum Haushaltsjahr 2008.

14.1 Verwaltungshaushalt

Das Berichtsjahr 2007 schlieBt im Verwaltungshaushalt des Amtes fur
Wohnungswesen mit einem Einnahmeergebnis von 317.130 € ab. Dies stellt
einen  Anteil von 0,052 % an den Gesamteinnahmen des
Verwaltungshaushaltes der Stadt Miinster dar. Der Ansatz von 267.440 €
wurde damit um 18,58 % Uberschritten.

Die urspringliche Ausgabenermachtigung von 2.402.700 € zu Beginn des
Jahres 2007 wurde aufgrund von Konsolidierungsvorgaben im
Nachtragshaushalt um 40.000 € gekiirzt. Es ergab sich ein neuer Ansatz in
Héhe von 2.362.700 €. Die Ausgaben des Amtes fir Wohnungswesen
betrugen 2.161.823 € und somit 0,35 % der Gesamtausgaben der Stadt
Minster im Verwaltungshaushalt. Durch eine sparsame Haushaltsfiihrung
konnte der gekiirzte Haushaltsansatz noch einmal um 8,50 % unterschritten
werden.

Bei den Ausgaben im Verwaltungshaushalt wird in vorab budgetierte
Haushaltsstellen und in Haushaltsstellen des freien Budgets unterschieden.
Allein 93,8 % der Gesamtausgaben entfallen hierbei auf die Personalausgaben
des Amtes, die vorab budgetiert sind.

Lediglich 6,2 % (134.998 €) der Ausgaben verblieben flir das freie Budget des
Amtes und auch hiervon musste mehr als ein Viertel fiir die Sachausgaben
angesetzt werden. Nur 4,5 % (97.470 €) des Verwaltungshaushaltes standen
dem Amt fir Wohnungswesen im freien Budget zur Disposition, z. B. fir die
Erstellung des Mietspiegels oder die Fortbildung der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter.

Abb. 20 : Ausgaben im Verwaltungshaushalt

93,80% mvorabbudg.Personalausgaben

4,50% Ofreies Budget sonst.Ausgaben

1,70%
Ofreies Budget Sachausgaben
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Der Uberwiegende Teil der vom Amt fir Wohnungswesen erbrachten
Leistungen wird unmittelbar aus dem Landeshaushalt im Rahmen der
Gewahrung von Wohngeld oder fir die Wohnraumfdérderung aus dem
Landeswohnungsbauvermdgen erbracht und erscheint nicht im stadtischen
Haushalt. Aus diesem Grunde liegt der Schwerpunkt der Ausgaben so
eindeutig bei den Personalausgaben.

Im Zuge der seit 2002 stetig vorgenommenen Haushaltskonsolidierungen
wurden im Wesentlichen die Ausgaben, hier in erster Linie Personalausgaben,
vermindert. Bei den Einnahmen ist das Amt fir Wohnungswesen von duBeren
Rahmenbedingungen abhangig und hat kaum eigene Steuerungs-
maoglichkeiten (z. B. bei der Festlegung von Verwaltungskostenbeitragen flr
Bestandskontrollen im offentlich geférderten Wohnungsbau durch das Land
NRW).

Einnahmen im freien Budget:

Die groBten Einnahmenpositionen im freien Budget des Jahres 2007 sind die
Gebulhren fur die Férderzusagen in der Eigentums- und
Mietwohnungsbauférderung und die Zuweisungen des Landes NRW fir die
Projekte ,Wohnen flr Hilfe", Sanierung des Wohnquartiers , Osthuesheide®
sowie fur die ,Hilfen beim Umzug".

Bei der Haushaltsstelle 6200.100.0000.4 - Gebihren - wurde der
urspringliche Haushaltsansatz im Laufe des Berichtsjahres von 100.000 € auf
133.600 € erhoht.

Hiermit setzte das Amt fir Wohnungswesen einen Konsolidierungsvorschlag
der Firma R&édl & Partner um. Durch Erhéhung der Gebihr flir Férderzusagen
im Rahmen der Eigentumsférderung von 332 € auf 500 € pro Zusage sollten
im Jahr 33.600 € Mehreinnahmen erzielt werden. Da die Geblihrenerhéhung
erst nach Anderung der Gebihrensatzung der Stadt Miinster zum 01.06.2007
wirksam wurde, betrugen die Mehreinnahmen 19.824 €.

Das Rechnungsergebnis fir die GeblUhrenhaushaltstelle in Ho6he von
insgesamt 142.000 € zeigt, dass Uber die Mehreinnahmen aufgrund der
Gebihrenerhéhung hinaus insgesamt auch fir die Erteilung von
Férderzusagen im Mietwohnungsbau und die  Ausstellung von
Wohnberechtigungsbescheinigungen ein um 22.176 € hdheres Einnahme-
ergebnis erzielt werden konnte.

Abb. 21 : Einnahmen im Verwaltungshaushalt
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Ausgaben im freien Budget:

Die Ausgabenschwerpunkte des freien Budgets in 2007 waren wie in den
Vorjahren die Sachausgaben mit 28 % der Ausgaben. Ein weiterer
Ausgabenschwerpunkt bildeten die Kosten fiir das Projekt ,Wohnen fir Hilfe",
das zu 80 % vom Land NW gefordert wird.

Insgesamt konnten jedoch durch restriktive Haushaltsfiihrung und sparsame
Mittelbewirtschaftung die Ausgaben im freien Budget um 17 % unter dem
Ansatz bleiben.

Abb. 22 : Vergleich Verwaltungshaushalt 2006 zu 2007
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14.2 Vermogenshaushalt

Im Vermdgenshaushalt gab es bislang nur eine Einnahmehaushaltsstelle. Hier
wurden in der Vergangenheit Abstandsbetrage als eine Auflage fir die
Genehmigung einer Zweckentfremdung von Wohnraum eingenommen. Seit
dem 01.01.2007 ist die zugrundeliegende Zweckentfremdungsverordnung
aufgehoben, so dass hier keine Einnahmen mehr anfallen.

Die Haushaltsstelle ,Wohnungsbauférderung aus  Abstandsbetragen®
korrespondiert mit der zuvor beschriebenen friheren
Einnahmehaushaltsstelle. Dort eingenommene Mehreinnahmen berechtigten
zu Mehrausgaben bei dieser Haushaltsstelle. Nach Auslaufen der
Zweckentfremdungsverordnung entfallt ab dem Jahr 2007 auch diese
Ausgabeposition.

Weiterhin  wurde aus der Haushaltsstelle ,Altbausanierung® das
Férderprogramm ,Altbausanierung" bewirtschaftet. Hier sind in 2007
insgesamt 92.395 € an Zuschissen flUr durchgefiihrte energiesparende
BaumaBnahmen ausgezahlt worden, die zum groBten Teil auf der Grundlage
von Bewilligungsbescheiden aus dem Vorjahr in 2007 abgeschlossen wurden.
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15. Personalentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2007 waren im Amt flir Wohnungswesen insgesamt 45
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschéaftigt. Es waren 32 Vollzeitstellen und
13 Teilzeitstellen besetzt.

Seit 2004 hat sich die Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter um 10 Perso-
nen verringert.

Abb. 23 : Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 2004 - 2007
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48 45
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Die Zusammensetzung der Belegschaft im Amt flir Wohnungswesen ist der
folgenden Tabelle zu entnehmen.

Tab. 13 : Zusammensetzung des Personals (Stichtag 31.12.2007)

Gesamt Weiblich mannlich
Héherer Dienst 2 1 1
Gehobener Dienst 21 12 9
Mittlerer Dienst 22 16 6
Summe 45 29 16

Wie im Vorjahr nutzte das Amt fir Wohnungswesen Personalfluktuationen,
wie z. B. Versetzungen oder das Ausscheiden von Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern, um weitere Personalkostenreduzierungen zu erreichen.

Insgesamt konnten im Jahr 2007 auf diese Weise 1,16 Stellen eingespart
werden.

Mit diesen Stelleneinsparungen hat das Amt fir Wohnungswesen alle Einspar-
vorgaben aus dem RédI-Gutachten umgesetzt.

In der Konsequenz bedeutete dies aber eine weitere Aufgabenverdichtung fir

die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und zusatzliche Reduzierung von Stan-
dards in einzelnen Bereichen.
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Geschaftsbericht

Organisation des Amtes fiir Wohnungswesen

16.

Die Aufbauorganisation des Amtes fiir Wohnungswesen, die im Jahr 2007

unverandert blieb, ist im nachfolgenden Organigramm dargestellt:
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