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Geschéaftsbericht Amt fur Wohnungswesen 2009

Vorwort

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

der Geschaftsbericht bietet IThnen Einblick in die Inhalte und Ergebnisse aus den
unterschiedlichen Aufgabenbereichen des Amtes fur Wohnungswesen. Er
enthélt hierzu die fur das Jahr 2009 relevanten Daten und Fakten, zum
Vergleich auch Uberwiegend fur die Vorjahre.

2009 war in Vvielerlei Hinsicht ein spannendes Jahr mit besonderen
Herausforderungen fur die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen des Amtes fur
Wohnungswesen.

Eine davon war die Umsetzung der Wohngeldreform. Nach der Prognose des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung sollte sich die Zahl
der Wohngeld beziehenden Haushalte aufgrund der im neuen Wohngeldgesetz
vorgesehenen Leistungsverbesserungen um bis zu 70 % erhdhen. In der Bilanz
kénnen wir in Munster nahezu von einer ,,Punktlandung“ sprechen. Die Zahl der
Haushalte stieg sogar um 75 %. Insgesamt sicherten im vergangenen Jahr
rund 8 Mio. € bewilligtes Wohngeld 5.088 Haushalten ihren angemessenen
Wohnraum.

Das in den letzten Jahren stetig steigende Interesse der Investoren, sich im
offentlich geférderten Wohnungsbau zu engagieren, wurde 2009 eindrucksvoll
bestatigt. Fur 470 Mietwohnungen konnte das Amt fur Wohnungswesen die
Forderzusagen aussprechen, davon zugunsten von 232 Mietwohnungen fur
Studierende im Rahmen des Landesprogramms ~EXperimenteller
Wohnungsbau®. Dieses Rekordergebnis wurde zuletzt im Jahr 1997 erreicht.

Fur alle projektierten Mietwohnungen stellte das Land NRW, wie in den Jahren
zuvor, die Uber das zugewiesene Forderbudget hinaus benétigten Fordermittel
unburokratisch und auch kurzfristig zur Verfigung, so dass die Investoren
Planungssicherheit hatten.

Aktuelle Signale aus dem zustdndigen Ministerium deuten an, dass die
Bewilligungsbehodrden trotz der allgemein hohen Nachfrage nach Férdermitteln
mit einer Mittelaufstockung im gewohnten Umfang kinftig nicht mehr rechnen
kdnnen. Mit einer Entscheidung des neuen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW zum Verteilungsmodus der von den
Kommunen angeforderten Fordermittel ist im Herbst 2010 zu rechnen. Bis zu
funf angemeldete Wohnungsbauprojekte mit 92 Mietwohnungen, fur die derzeit
keine FOrdermittel zur Verfugung stehen, konnten in Munster von einer
negativen Entscheidung des Ministeriums betroffen sein. Uber die weitere
Entwicklung werden wir berichten.

Einen neuen qualifizierten Mietspiegel rechtzeitig zum 01.04.2009 zu
veroffentlichen, war Ziel und zugleich Ansporn fur die Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen des Amtes fur Wohnungswesen.

Ein Vergleich der empirisch repréasentativ ermittelten Mietwerte mit denen des
Mietspiegels 2007 lassen Mieterhdhungsspielrdume fur kleine Wohnungen bis
45 gm und far Wohnungen in einer GroRe ab 100 gm zu. Fur alle anderen
Wohnungstypen kénnen Mietpreiserhdhungen nur bei gehobener Ausstattung
generiert werden. Die im Arbeitskreis Mietspiegel vertretenen
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Wohnungsmarktexperten bestéatigten diese Ergebnisse vor dem Hintergrund
ihrer Erfahrungen. Gerade kleine Wohnungen werden in den letzten Jahren
immer starker nachgefragt. Das uberrascht nicht, denn rund 50 % aller
Haushalte in Munster sind Ein-Personen-Haushalte. Es ist nicht absehbar, dass
der Neubau von Appartements und kleinen Wohnungen den Nachfrageuberhang
fur dieses Marktsegment abbauen kann.

An dieser Stelle kann Ihnen natirlich nur ein erster Einblick in das
Aufgabenspektrum des Amtes fur Wohnungswesen vermittelt werden.

Ich wiirde mich aber freuen, wenn Sie hierzu nun mehr wissen méchten und
winsche lhnen eine interessante und aufschlussreiche Lektire des
Geschéaftsberichts.

AbschlieBend ist es mir ein besonderes Anliegen, mich bei allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihre engagierte und kompetente Arbeit im
vergangenen Jahr zu bedanken.

Im Juli 2010

SZ._L.A e W

Gabriele Regenitter
Leiterin des Amtes fir Wohnungswesen
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Far die eilige Leserin, den eiligen Leser...

...sind nachfolgend wesentliche Ergebnisse aus dem Jahr 2009
zusammengefasst.

Wohngeld

Im Jahr der Wohngeldreform 2009 wurden 10.028 Wohngeldbewilligungen
ausgesprochen. Die Wohngeldzahlungen beliefen sich insgesamt auf
7.987.859 €.

Wohnraumférderung

Insgesamt wurden Landesmittel zur Férderung des Wohnungsbaus in H6he von
62,3 Mio. € fur Wohnbauprojekte bewilligt.

Davon entfielen

e rd. 20,7 Mio. € auf die Férderung von 211 Eigentumsmalnahmen
e rd. 36,4 Mio. € auf den Neubau von 470 Mietwohnungen.

Forderung des Wohnungsbaus fur besondere Personenkreise
Gefordert wurde der Bau von insgesamt 470 Mietwohnungen. Darunter sind

e 11 Wohnungen gezielt fiir Senioren vorgesehen
e 69 Wohnungen besonders fir junge Singles geeignet

e 5 Wohnungen ausgerichtet an den Bedurfnissen von Menschen mit
Behinderungen

e 232 Wohnungen fiur Studierende vorgesehen

e 35 Mietreihenh&user zur Versorgung von Haushalten mit Kindern geeignet.

Altbausanierung
2009 wurden 157 Forderzusagen Uber insgesamt 461.267 € ausgesprochen.

Entwicklungen im geforderten Wohnungsbestand

Mit Ablauf des 31.12.2009 umfasste der Gesamtbestand noch 7.790 geforderte
Mietwohnungen. Das waren 41 Wohnungen mehr als am 31.12.2008. Mit der
Fertigstellung von 189 Neubauwohnungen wurde der Bestand qualitativ
aufgewertet.

Wohnberechtigungsscheine (WBS)/Wohnraumversorgung

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 2.489 WBS ausgestellt. 1.157
Wohnungssuchende/Wohnberechtigte konnten durch eigene BemUhungen oder
durch gezielte Vermittlung des Amtes fir Wohnungswesen eine geftrderte
Wohnung beziehen.

Stadtische Besetzungsrechte

Zum 31.12.2009 verfugte das Amt fuar Wohnungswesen Uber 2.890
Besetzungsrechte im geférderten Mietwohnungsbestand.

Wohnberatung - Hilfen beim Umzug

Im Laufe des Jahres wurden 3.437 personliche und telefonische Kontakte zu
Fragen eines Wohnungswechsels oder zum Umzug verzeichnet. 32 Umzuge
konnten mit Mitteln der Stiftung Magdalenenhospital in Hohe von rund 35.000 €
mit finanziert werden.
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1. Aufgaben und Ziele des Amtes fur Wohnungswesen

Der Geschéftsbericht ist entsprechend den Vorgaben des Produktplans nach
dem Neuen Kommunalen Finanzmanagement (NKF) des Landes Nordrhein
Westfalen gegliedert. Das Amt fur Wohnungswesen ist hier mit seinen
Produkten den Produktbereichen 05 ,Soziale Leistungen“ und 10 ,Bauen und
Wohnen* zugeordnet.

Die sozialen Leistungen im Produktbereich 05 beschranken sich auf die
Produktgruppe 05 04 ,Wohngeld“ mit gleichlautendem Produkt:

e 05 04 01 ,Wohngeld*“.

Zum Bauen und Wohnen bildet der Produktbereich 10 mit der Produktgruppe
10 03 ,,Wohnen* folgende Produkte ab:

e 10 03 01 ,Wohnraumférderung*
e 10 03 02 ,Hilfen zur Wohnraumversorgung*

e 10 03 03 ,, Wohnungsaufsicht, —sicherung und Mietspiegel*

Abb. 1: Auszug aus dem Produktplan der Stadt Mlnster

FProduktbereich

05 Soziale Leistungen
FProduktgruppe Produlkt Teilprodulkt
05 04 | Wohngeld 01 | wohngeld 1 | Mietzuschuss
2 | Lastenzuschuss
Produktbereich
10 Bauen und Waohnen
Produktgruppe Produkt Teilprodukt
10 03 | Wohnen 01 | Wohnraumforde- 1 | wohnungsmarktbeo-
rung bachtung
2 | Wohnungswirtschaftliche
Flanung
3 | Neuschaffung won Miet-
wohnraum

4 | Neubau won  wWohnhei-
men fur Menschen mit
Behinderungen

5 | Selbstgenutztes Wohn-
eigentum

& | BestandsmalBnahmen

7 | Binkommensprifung  fur
die Grundsticksvergabe

0z | Hilfen zur Wohn- | 1 | Wohnberechtigungs-
raumversorgung scheine

2 | wWohnungsvermittlung

2 | Umzugshilfen

03 | Wohnungsaufsicht | 1 | Kontrolle  preisgebunde-

—szicherung, ner Wohnungen
Mietspiegel 2 | Bauliche Erhaltung won
W ohnraum

3 | Mietpreiskontrolle  freifi-
nanzierter Wohnungen

4 | Mietspiegel
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Grundsatzliche Zielrichtung bei der Erfillung aller Aufgaben des Amtes flr
Wohnungswesen ist, fur die Burgerinnen und Burger bezahlbaren Wohnraum
ausgestattet nach ihren individuellen Bedurfnissen zu guten Qualitaten zu
schaffen und zu sichern.

In diesem Kontext leisten Wohngeldzahlungen einen wichtigen Beitrag, um die
nach wie vor hohen Wohnkosten in Muinster fur einkommensschwachere
Haushalte bezahlbar zu machen.

Wohnungsmarktbeobachtung und wohnungswirtschaftliche Planung bilden eine
wesentliche Grundlage fur Entscheidungen und Weichenstellungen zur
Absicherung der sozialen Wohnungsversorgung, die zunehmend vom
demografischen und gesellschaftlichen Wandel und von soziodkonomischen
Entwicklungen geprégt sind.

Mit den Instrumenten der Wohnraumférderung wird nicht nur der Neubau von
Sozialwohnungen, Wohnheimen und  selbstgenutztem  Wohneigentum
unterstitzt, sondern auch die qualitative und energetische Aufwertung des
Bestands gefordert.

Wohnungssuchende werden durch gezielte Vermittlung o6ffentlich geftérderter
Wohnungen in ihrem Anliegen unterstitzt.

Das Angebot ,Hilfen beim Umzug* unterstitzt auf vielfaltige Weise Altere und
Menschen mit Behinderungen, damit sie mdglichst lange und selbstbestimmt in
der eigenen Wohnung leben kénnen.

Die zweckgerechte Nutzung von Sozialwohnungen wird regelmalRig Uberpruft,
Verstol3e gegen Mietpreis- und Belegungsbindungen unterliegen der Ahndung.

Von Nutzern beanstandete, erhebliche bauliche Mangel in angemieteten
Wohnungen werden begutachtet. Uber Moglichkeiten zur Mangelbeseitigung
berat das Amt fur Wohnungswesen sowohl Mieter als auch Vermieter.

In der Funktion der Geschéaftsfihrung im Arbeitskreis Mietspiegel tragt das Amt
fur Wohnungswesen u. a. Verantwortung dafur, dass der Mietspiegel nach den
Vorgaben des Birgerlichen Gesetzbuches rechtzeitig im zweijadhrigen Wechsel
erstellt bzw. fortgeschrieben wird.

Weitere Aufgabeninhalte definieren sich dartber hinaus Uber gesellschaftliche
und demografische Prozesse sowie vielschichtige soziale Herausforderungen im
Bereich Wohnen und werden regelmé&fig durch gezielte Projekte aufgegriffen.

Die komplexe Interessenlage der mit der Wohnungsversorgung besonders
benachteiligter Haushalte befassten Akteure erfordert eine enge
Zusammenarbeit, die regelmafig in unterschiedlichen Gremien wahrgenommen
wird. An dieser Stelle zu erwahnen sind beispielsweise die Arbeitskreise
»Wohnen in Munster” und ,,Studentische Wohnraumversorgung*.
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2. Produkt 05 04 01: Wohngeld

2.1 Aufgaben des Wohngeldes

Das Wohngeld soll einkommensschwache Blrgerinnen und Blrger bei der
Zahlung ihrer Wohnkosten unterstutzen. Wohngeld wird als Zuschuss zur Miete
(Mietzuschuss) oder als Zuschuss zur Belastung fir selbst genutztes
Wohneigentum (Lastenzuschuss) geleistet.

Die Zuschisse werden je zur Halfte vom Bund und dem Land NRW getragen,
die Zahlung erfolgt Uber die Landeskasse NRW.

Ob jemand Wohngeld erhalt, ist abhangig von der Anzahl der
Haushaltsmitglieder, der zu bertcksichtigenden Miete oder Belastung fur den
Wohnraum und dem Gesamteinkommen.

Bei der Wohngeldberechnung kann nicht immer die tatsachliche Miete oder
Belastung fur den Wohnraum zugrunde gelegt werden, da im Wohngeldgesetz
Hochstbetrage vorgegeben sind. Diese HOchstbetrage sind gestaffelt nach der
HaushaltsgroRe und den Mietenstufen von I — VI. Die Zuordnung zu den
Mietenstufen ergibt sich aus der Wohngeldverordnung. Danach ist Munster der
Mietenstufe IV zugeordnet, wie z. B. auch die Stadte Bad Honnef, Essen,
Krefeld, Ratingen, Siegburg, Solingen und Wuppertal.

2.2 Veranderungen zum 01.01.2009

Zu Jahresbeginn 2009 ist ein neues Wohngeldgesetz in Kraft getreten, das
erhebliche Leistungsverbesserungen beinhaltet. So wurden die Hochstbetrage
fur Miete und Belastung und die monatlichen Zahlungsbetrage erhoéht, eine
Heizkostenkomponente und ein einmaliger zusatzlicher Wohngeldbetrag
eingefuhrt.

Die Burgerinnen und Buirger in Munster wurden Uber die Anderungen im
Wohngeldgesetz Uber die Internetseite der Stadt Mdunster, durch
Informationsblatter und durch Berichte in der oOrtlichen Presse informiert. Die
Wohngeldvordrucke wurden vollstdndig Uberarbeitet und den Birgerinnen und
Burgern rechtzeitig im Amt far Wohnungswesen, in den
Bezirksverwaltungsstellen, der Minster-Information und im Internet zur
Verfugung gestellt.

Aufgrund der umfangreichen Leistungsverbesserungen war bereits zur
Jahreswende 2008/2009 mit einer erheblichen Steigerung der Zahl der
Wohngeldantrage zu rechnen, denn die Blrgerinnen und Burger konnten schon
zwei Monate vor Beginn des Bewilligungszeitraumes fur die Zeit ab 01.01.2009
die Gewahrung von Wohngeld beantragen. Die groR3e , Antragsflut* kam jedoch
erst im Fruhjahr und dauerte daftir bis zum Herbst an. Es ist zu vermuten, dass
die Information zu den Leistungsverbesserungen im Wohngeldrecht viele
Burgerinnen und Burger trotz intensiver Offentlichkeitsarbeit letztlich doch erst
im Frahjahr erreicht hat.

Eine Gegenuberstellung von altem und neuem Wohngeldgesetz zeigt, dass die
einzelnen Regelungen vodllig neu geordnet (Reihenfolge der 88) und neue
Rechtsbegriffe (z. B. Haushaltsmitglieder, Mittelpunkt der Lebensbeziehungen,
gesamtschuldnerische Haftung bei Rlckzahlung von Wohngeld) eingefuhrt
wurden.

Das neue Wohngeldgesetz beinhaltet insgesamt 92 Anderungen. Nachfolgend
sind nur die wichtigsten Anderungen aufgefihrt:
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Wegfall der Baualtersklassen

Es gilt nur noch ein nach der Mietenstufe und HaushaltsgroRe gestaffelter
Hochstbetrag fur Miete und Belastung. Die bisherige Differenzierung nach dem
Baualter und der Ausstattung des Wohnraums ist entfallen.

Daraus ergibt sich, dass Personen, die &alteren oder unsanierten Wohnraum
bewohnen, nun mehr Wohngeld erhalten kénnen.

e Neue Hochstbetrage fur Miete und Belastung
Die Hochstbetrage fur Miete und Belastung in der Wohngeldberechnung wurden
um 10 % angehoben.

Tab. 1: H6chstbetrage fur Miete und Belastung in MuUnster

eler AL belﬁjr;f(asgh'gigenden HbChisr:I?éetrag gegenultz)g:’b::nngGrenzen
Haushaltsmitglieder bis Ende 2008 in €
1 358 + 33
2 435 + 40
3 517 + 47
4 600 + 55
5 688 + 63
fur jedes weitere 83 + 8
Haushaltsmitglied

¢ Einbeziehung von Heizkosten in das Wohngeld

Erstmals ist eine Heizkostenkomponente bei der Berechnung der
anzuerkennenden Miete oder Belastung vorgesehen, die sich ebenfalls
erhdhend auf die Wohngeldleistungen auswirkt. Dabei wird ein nach der
HaushaltsgréRe gestaffelter Betrag fur Heizkosten zur anrechenbaren
Bruttokaltmiete hinzugerechnet.

Tab. 2: Betrage fur Heizkosten

Anzahl der zu berilcksichtigenden Betrag fur Heizkosten
Haushaltsmitglieder in €
1 24
2 31
3 37
4 43
5 49
Mehrbetrag fur je_des_ weitere 6
Haushaltsmitglied

e Hohere Wohngeldbetrage
Die zu zahlenden Betrdge haben sich um 8 % erho6ht.

¢ Erhdhung fur Haushalte, die in 2008 bereits Wohngeld bezogen
haben
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Haushalte, die bereits in 2008 Wohngeld bezogen haben (z. B.
Bewilligungszeitraum 01.10.2008 — 30.09.2009) profitierten ohne einen
besonderen Antrag von den Leistungsverbesserungen im Wohngeldrecht. Nach
Ablauf des Bewilligungszeitraums forderte das Amt fur Wohnungswesen die
Haushalte auf, Auskunft uber die tatséchlichen Verhaltnisse
(Haushaltsmitglieder, Miete/Belastung und Einkommen) ab 01.01.2009 zu
geben. Auf dieser Grundlage wurde tGber den Wohngeldanspruch zugunsten der
Haushalte entschieden.

e Einmaliger zusatzlicher Wohngeldbetrag

Bei dem einmaligen zusatzlichen Wohngeldbetrag handelt es sich um einen
Zuschuss zu den uberdurchschnittlich hohen Heizkosten in der Heizperiode
2008/2009.

Tab. 3: Einmaliger zusatzlicher Wohngeldbetrag

zu berucksichtigende | einmaliger zusatzlicher
Person/en Wohngeldbetrag in €
1 100
2 130
3 155
4 180
5 205
jede weitere Person 25

Voraussetzung war, dass der Haushalt fir einen der Monate Oktober 2008 bis
Marz 2009 Wohngeld erhalten hat. Die Zahlung erfolgte zum 01.06.2009 direkt
auf das Konto der Wohngeldempfanger. Auch Wohngeldempfanger in einem
Heim oder einer Einrichtung fur Behinderte profitierten von diesem einmaligen
Zuschuss.

¢ Neuer Haushaltsbegriff — Haushaltsmitglieder

Alle Personen in einem Haushalt, die miteinander verwandt sind oder in einer
sonstigen Verantwortungs- und Einstehensgemeinschaft leben, werden bei der
Wohngeldberechnung bericksichtigt. Die bisherige Bezeichnung
Familienmitglieder wurde durch den neuen Rechtsbegriff Haushaltsmitglieder
ersetzt.

¢ Mittelpunkt der Lebensbeziehungen

Um in Munster wohngeldberechtigt zu sein, mussen der Antragsteller oder die
Antragstellerin  und deren Haushaltsmitglieder den Mittelpunkt ihrer
Lebensbeziehungen in Munster haben, d. h. der Hauptwohnsitz muss Munster
sein.

e Erstattungsverfahren wieder eingefuhrt

Sofern Birgerinnen und Birger durch die Bewilligung von Wohngeld
hilfeunabhangig werden von Transferleistungen (z. B. Arbeitslosengeld 11/
Sozialgeld, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung), kénnen diese
Leistungen bis zur endgultigen Wohngeldbewilligung weiter gezahlt werden. Die
Bewilligungsbehdrden der Transferleistungen (z. B. die Arbeitsgemeinschaft
Munster, das Sozialamt der Stadt Munster) haben die Méglichkeit, in Hohe ihrer
Leistungen einen Erstattungsanspruch auf das Wohngeld geltend zu machen.
Durch diese Anderung soll der Wechsel von Transferleistungsempfangern in den
Wohngeldbezug erleichtert werden.
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e Ausbildungsférderung als Darlehen

Fur Auszubildende und Studenten, die Ausbildungsférderung ausschlief3lich als
Darlehen erhalten, kann jetzt Wohngeld bewilligt werden.

o Kapitalertrage

Kapitalertrdge (z. B. Zinsen aus Sparguthaben, Bausparvertrdgen) bis zu 100 €
pro Jahr und Person sind nicht als Einkommen anzurechnen.

¢ Vermogen

Es besteht kein Wohngeldanspruch, soweit die Inanspruchnahme
missbrauchlich ware. Dies gilt insbesondere bei erheblichem Vermégen. Die
Grenze hierfiur liegt bei 60.000 € fur einen Ein-Personen-Haushalt. Pro weiteres
Haushaltsmitglied werden bei der Wohngeldberechnung zusétzliche 30.000 €
nicht bericksichtigt.

e Erweiterung der Mitteilungspflichten

Neben dem Antragsteller und der Antragstellerin sind auch Haushaltsmitglieder,
an die das Wohngeld gezahlt wird, verpflichtet, Anderungen in den
Verhaltnissen (Erh6éhung des Einkommens, Veranderung bei der Anzahl der zu
berucksichtigenden Haushaltsmitglieder, Verringerung der Miete oder
Belastung, Umzug) unverziglich mitzuteilen.

¢ Erstattung von Wohngeld

Fur die Erstattung von zu Unrecht gezahltem Wohngeld besteht fur alle zu
bericksichtigenden volljahrigen Haushaltsmitglieder eine gesamtschuldnerische
Haftung, d. h. neben dem Antragsteller und der Antragstellerin kdnnen auch die
volljdhrigen zu bericksichtigenden Haushaltsmitglieder zur Erstattung
herangezogen werden.

e Erweiterung der Erméachtigung zum Datenabgleich

Durch einen automatisierten Datenabgleich kénnen nun auch die Daten der
Wohngeldempfanger mit den Einkommen aus versicherungspflichtigen oder
geringfugigen Beschaftigungen sowie Renten- und Unfallversicherungen
abgeglichen werden, um zu verhindern, dass Wohngeldleistungen zu Unrecht in
Anspruch genommen werden (Leistungsmissbrauch).

e Bul3geld

Bei falschen Angaben im Wohngeldantrag kann gegen den Antragsteller und die
Antragstellerin ein Bu3geld verhangt werden.
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2.3 Bewilligungen

Im Jahr 2009 bewilligte das Amt fur Wohnungswesen 7.987.859 € Wohngeld.
Es wurden insgesamt 41.814 Wohngeldzahlungen Uber die Landeskasse NRW
geleistet. Im Durchschnitt erhielten die Haushalte ein monatliches Wohngeld
von 158,08 € und damit rund 42 € mehr als vor der Wohngeldnovelle.

Insgesamt 10.028 Wohngeldbewilligungen wurden ausgesprochen. Das ist
mehr als eine Verdoppelung der Bewilligungen im Vergleich zum Vorjahr.

Tab. 4: Entwicklung des Wohngeldes im Zeitraum von 2004 bis 2009

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Zahl der Wohngeld-
bewilligungen

Wohngeld in Mio. € 14,33 5,89 5,55 4,03 3,75 7,99

15.799 | 8.080 | 6.925 | 4.992 | 4.668 |10.028

Haushalte 14.692 | 6.590 | 5.180 | 3.316 | 3.811 | 5.088

2.4 Haushaltsstruktur der Wohngeldempfanger

Wohngeld soll der wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und
familiengerechten Wohnens dienen. Die nachstehende Grafik zeigt allerdings,
dass in Munster hauptséachlich Alleinstehende auf die Zahlung von Wohngeld
angewiesen sind.

Abb. 2: Haushaltsstruktur der Wohngeldempfanger im Jahr 2009
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2.5 Sozialstruktur der Wohngeldempfanger

Wohngeld wird von Haushalten mit geringem Einkommen aus unterschiedlichen
Berufsgruppen und Bevdlkerungskreisen bezogen. In Minster sind vor allem
diejenigen Haushalte auf eine Entlastung bei den Wohnkosten angewiesen, die
noch nicht bzw. nicht mehr tUber Erwerbseinkommen verfligen.

Abb. 3: Sozialstruktur der Wohngeldempfanger im Jahr 2009
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2.6 Wohnsituation der Wohngeldempfanger

Von den entlastenden Wirkungen des Wohngeldes profitierten insbesondere
Mieter bzw. Eigentimer frei finanzierter Wohnungen (62,89 %). Im Vergleich
zum vergangenen Jahr hat sich die Zahl leicht erhéht (2008: 59,5 %)

Daneben waren 1.888 Haushalte offentlich geférderter Wohnungen auf
Wohngeld angewiesen. Dies entspricht einer Quote von 37,11 % (2008: 40,5
%).

2.7 Klagen vor dem Verwaltungsgericht

Wer mit einem Bescheid der Wohngeldstelle nicht einverstanden ist, kann
innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe bzw. Zustellung des Bescheides
schriftlich  Klage beim  Verwaltungsgericht Minster einreichen. Die
Klageerhebung beim Verwaltungsgericht Munster ist kostenpflichtig. Ein Antrag
auf Prozesskostenhilfe kann gestellt werden.

Auf allen Wohngeldbescheiden wird ausdruicklich darauf hingewiesen, dass die
Wohngeldstelle gerne die sachlichen wund rechtlichen Grundlagen der
Entscheidung erlautert, bevor eine Klage eingereicht wird. Die Klagefrist
verléngert sich durch dieses Informationsgesprach jedoch nicht.

Insgesamt 29 Klagen wurden gegen die Entscheidungen der Wohngeldstelle
eingelegt, davon 28 beim Verwaltungsgericht Munster und eine beim
Sozialgericht Miinster. Die Klage beim Sozialgericht Minster wurde abgewiesen,
da das Verwaltungsgericht Munster fur Streitfalle im Wohngeldrecht zustéandig
ist. In 21 Fallen wurde das Klageverfahren beim Verwaltungsgericht Munster
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abgeschlossen, weil der Antragsteller oder die Antragstellerin die Klage
zuruckgenommen bzw. das Gericht das Verfahren eingestellt hat. In zwei Fallen
wurde durch die Aufhebung des Wohngeldbescheides das Klageverfahren
beendet. Zwei Klagen hat das Verwaltungsgericht Minster abgewiesen. In drei
Klageverfahren steht die Entscheidung des Verwaltungsgerichts Munster noch
aus.

2.8 Mitwirkung des Amtes fur Wohnungswesen in Arbeitsgruppen

In der Arbeitsgruppe Wohngeld vom Ministerium fur Bauen und Verkehr NRW
wurde Uber die zahlreichen Anderungen im Wohngeldgesetz beraten. Ein
besonderes Thema war die Zahlung des einmaligen zusatzlichen
Wohngeldbetrags direkt auf das Konto aller Wohngeldempfanger, einschlie3lich
der Wohngeldempfanger, die in Heimen oder Einrichtungen fur Behinderte
leben. Die Mitglieder der Arbeitsgruppe erarbeiteten eine schnelle und mit
wenig Verwaltungsaufwand verbundene Zahlungsmodalitat fur den einmaligen
zusatzlichen Wohngeldbetrag.

Im Arbeitskreis Wohngeld des Deutschen Stadtetages befassten sich die
Mitglieder insbesondere mit dem Thema ,EinfUhrung des ELENA-Verfahrens”.

Hiernach soll ein elektronisches Meldeverfahren die Verdienstbescheinigungen
der Arbeitgeber in Papierform ersetzen. Seitens der Kommunen wird dieses
Verfahren &auRerst kritisch gesehen, da die Ubernahme der Kosten z. B. fir
Signaturen, Lesegerate und neue Software etc. nicht geklart ist.

2.9 Ausblick

Die Daten der Wohngeldempfanger und Haushaltsmitglieder sollen
voraussichtlich Mitte des Jahres 2010 im Rahmen eines automatisierten
Datenabgleichs mit den Einkommen aus versicherungspflichtigen oder
geringflugigen Beschaftigungen (Minijobs) sowie Renten- und
Unfallversicherungen abgeglichen werden.

Sofern durch den Datenabgleich festgestellt wird, dass die Wohngeldempfanger
Einkommen (z. B. aus Minijobs) verschwiegen haben, werden zu Unrecht
gezahltes Wohngeld zurtickgefordert und Bul3geldverfahren eingeleitet.
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3. Produkt 10 03 01: Wohnraumfdrderung

Vorbemerkungen

In der sozialen Wohnraumférderung differenzierte das Land NRW mit dem Jahr
2009 die landesweite Mittelverteilung an die Kommunen erstmals nach regional
unterschiedlichen Kosten- und Bedarfsstrukturen auf Grundlage neuer
Gebietskulissen. Als Basis fur eine marktorientierte Férderung von Miet- und
Eigentumswohnungen diente dem Ministerium fir Bauen und Verkehr NRW
(MBV) ein vom Institut F+B Hamburg erstelltes Gutachten zur ,,Optimierung der
Gebietskulissen fur die regionale Differenzierung der Wohnraumférderung in
NRW*. Aufbauend auf den Ergebnissen der um soziale Aspekte und
Kostenfragen erweiterten Pestel-Studie aus dem Jahre 2006 wurden dort
Wohnungsmarktabgrenzungen zur Bestimmung der erforderlichen
Forderintensitat (Kostenniveau) und des Forderbedarfs (Bedarfsniveau)
entwickelt.

Der auf das o. g. Gutachten gestitzte Verteilungsmodus erweist sich aus Sicht
zahlreicher Stadte und Gemeinden aus verschiedenen Grinden als kritikwurdig
und unbefriedigend®. Fur die Stadt Miinster wurde danach im Segment ,selbst
genutztes Wohneigentum®“ ein hohes Bedarfsniveau und im Segment
~Mietwohnraum* ein unterdurchschnittliches Bedarfsniveau festgelegt. Zugleich
wurde fiir beide Teilmarkte ein hohes Kostenniveau konstatiert (eine Ubersicht
Uber das Kosten- und Bedarfsniveau der Gebietskulissen bieten die Karten im
Anhang zum Geschaftsbericht S. 60 und 61). Die Zuordnung der Stadte und
Gemeinden in eine der vier gebildeten Kategorien (hoher,
Uberdurchschnittlicher, unterdurchschnittlicher oder niedriger Bedarf) wurde
bereits Anfang 2009 bei der budgetierten Zuteilung von Forderkontingenten an
die Bewilligungsbehdrden zugrunde gelegt. Die Foérderung des Neubaus von
Mietwohnungen soll sich kunftig auf Stadte und Gemeinden mit einem hohen
oder uberdurchschnittlichen Bedarfsniveau auf dem Mietwohnungsmarkt
konzentrieren (Ziff. 4.2 Wohnraumférderungsprogramm - WoFP 2009 -,
Runderlass v. 05.02.2009).

Mit den Zielen,

a) Haushalten mit geringen Einkinften die Schaffung von Wohneigentum
Uberhaupt bzw. frihzeitiger zu ermdglichen,

b) bezahlbaren Mietwohnraum zu schaffen fur solche Haushalte, die sich
am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen,

c) bestehenden Wohnraum an heutige Wohnbedirfnisse und veranderte
energetische Standards anzupassen,

stattete das Land NRW das Wohnraumférderungsprogramm 2009 (WoFP)
zunéchst mit 950 Mio. € aus. Dieses Fdrdervolumen, das sich am tatsachlichen
Mittelabfluss des Vorjahres orientierte, verteilte sich auf folgende Bausteine:

Eigentumsférderung 500 Mio. €
Mietwohnungen und Wohnheime 350 Mio. €
Investive Bestandsfdrderung 100 Mio. €

Aufgrund der hohen Nachfrage Bauwilliger stockte das Land NRW im weiteren
Verlauf des Jahres dieses Budget um 191 Mio. € (insgesamt 1,141 Mrd. €) auf
und investierte 2009 damit eine Rekordsumme in die Foérderung des sozialen
Wohnungsbaus.

L vgl. Anlage 2, Seiten 11ff. zur Vorlage an den Rat V/0244/2009 vom
24.06.2009

14



Geschéaftsbericht Amt fur Wohnungswesen 2009

Von der Bereitstellung zusatzlicher Fordermittel profitierte letztlich auch die
Stadt Munster. Das Amt fur Wohnungswesen bewilligte im Berichtsjahr Mittel
aus dem Wohnraumférderungsprogramm in H6he von insgesamt rd. 62,3 Mio.
€. Dieses Bewilligungsergebnis liegt mit rd. 34 Mio. € Uber dem
Vorjahresergebnis und stellt damit mehr als eine Verdoppelung der
Fordersumme dar. Mit den bewilligten Fordermitteln werden Investitionen in
Minster von rd. 97 Mio. € ausgelést. Damit wirkt die soziale
Wohnraumférderung ganz wesentlich als Konjunkturstitze fur die heimische
Bauwirtschaft.

3.1 Teilprodukt 1: Wohnungsmarktbeobachtung

Die Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-Westfalen (ab 01.10.2010
NRW.Bank) vereint im ,Forum Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung“ 40
nordrhein-westfalische Kommunen, die sich regelmalig zu Themen und Fragen
aktueller Wohnungsmarktgeschehnisse und -entwicklungen austauschen. In
Arbeitsgruppen werden wesentliche methodische (AG Methoden) bzw.
konzeptionelle Aspekte (AG Konzepte, ehem. AG Strategie) vertiefend
bearbeitet. Seit Anfang 2009 konzentriert sich die AG Konzepte auf das Thema
»,Handlungskonzepte Wohnen*. Die Vertreter der beteiligten Kommunen (u. a.
Stadt Munster) greifen damit gezielte Impulse des Ministeriums fur Bauen und
Verkehr Nordrhein-Westfalen (MBV) auf, das damit Stadte und Gemeinden zu
einer starkeren Ubernahme von Eigenverantwortung zur Steuerung
zukunftsfahiger lokaler Wohnungsméarkte auf Grundlage kommunaler
Handlungskonzepte auffordert. Auch vor dem Hintergrund neuer Férderkulissen
zur landesweiten Wohnraumférderung rucken ,Handlungskonzepte Wohnen*
immer stérker in den kommunalen bzw. politischen Focus zahlreicher
Kommunen, die in diesem Forum regelmafig aktiv sind.

Die AG Konzepte hat im Zuge einer ersten Bestandsaufnahme das strategische
und konzeptionelle Engagement und die Erfahrung mit lokalen
Handlungskonzepten bzw. vergleichbaren Ansatzen im eigenen Kreis
(Teilnehmer 15 Kommunen) aufbereitet und verdffentlicht.? In der
Gegenuberstellung zeigen sich neben einigen Gemeinsamkeiten sehr
unterschiedliche Herangehensweisen und Formen zur Ausgestaltung dieses
Instrumentes, das sich in Abhangigkeit von jeweiligen lokalen
Handlungserfordernissen und -mdglichkeiten, von Verwaltungsstrukturen,
Problemlagen sowie von personellen und wirtschaftlichen Ressourcen in der
breiten Kulisse beteiligter Stadte und Gemeinden entsprechend differenziert
darstelit.

Von Seiten des Landes NRW (MBV) wurden den Kommunen bereits im Jahr
2007 mit Veroffentlichung einer »Entscheidungshilfe Kommunale
Handlungskonzepte Wohnen* erste Anregungen fur dialogorientierte Prozesse
bei der Erarbeitung geeigneter Konzepte an die Hand gegeben. In dieser
Dokumentation war u. a. die Stadt Munster als ,ermutigendes Beispiel*
aufgefuhrt. Eine neuere Broschire mit weiteren ldeen und Beispielen wurde
mittlerweile als erganzende Arbeitshilfe aufgelegt (Download:
www.mbv.nrw.de/wohnen).

2

http://wohnungsmarktbeobachtung.de/komwob/erfahrungsaustausch/arbeitsgr
uppen/ag-konzepte/material/kommunale-konzepte/kommunale-Erfahrungen-
AG-Konzepte-Bericht).
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3.2 Teilprodukt 2: Wohnungswirtschaftliche Planung

Der Rat hat am 24.06.2009 die Verwaltung u. a. mit der Umsetzung
unterschiedlicher MalRnahmen zur Unterstitzung der Bautatigkeit von
Mehrfamilienhausern und zur Sicherung der sozialen Wohnungsversorgung
beauftragt (V/0244/2009). Diese prégen Uber das Berichtsjahr hinaus das
Aufgabenspektrum der wohnungswirtschaftlichen Planung im Amt flr
Wohnungswesen.

Im Rahmen der Unterstutzung des gefdrderten Mietwohnungsbaus standen bei
der Vermarktung stadtischer Grundstucksflachen enge Abstimmungsprozesse
im Vordergrund, um an den jeweiligen Standorten bedarfsorientierte
Angebotsstrukturen auch unter sich abzeichnenden neuen Rahmenbedingungen
der Wohnraumforderung maoglichst effektiv und zeitnah platzieren zu kénnen.

Vor dem  Hintergrund enger stédtischer BelegungsspielrAume im
Sozialwohnungsbestand und sich andernder Kooperationsstrukturen und -
partner infolge des Verkaufs lokaler Wohnungsbestande richtet sich die aktuelle
Aufmerksamkeit auf mogliche Loésungsansatze far bessere
Versorgungsmoglichkeiten vorrangig zugunsten solcher Haushalte, die bei der
Wohnungssuche besonders benachteiligt sind. Dabei ricken nicht nur
einzelfallbezogene individuelle Zugangshemmnisse sondern auch zunehmend
begrenzte stadtische Zugriffsmaglichkeiten auf preiswerten Wohnraum sowie
teils unausgewogene Sozialstrukturen in einzelnen Wohnquartieren in den
Blickpunkt zukunftsfahiger konzeptioneller Handlungsansatze, die entsprechend
des politischen Auftrags derzeit entwickelt werden.

Bereits im Vorfeld der ebenfalls vom Rat angetragenen konzeptionellen
Erarbeitung von MalBnahmen zur Intensivierung stadtischer Beratungsangebote
zur Unterstutzung gemeinschaftsorientierter und  genossenschaftlicher
Wohnformen hat das Amt fir Wohnungswesen gezielte Initiativen aus dem
Kreis aktiver Projektgruppen aufgegriffen und begleitet den seit Anfang 2009
installierten ,Runden Tisch fir Wohnprojektinitiativen*. Neben der langst
bewahrten Kontakt- und Anlaufstelle bietet sich damit fur Mitglieder von derzeit
5 konkreten Projektinitiativen® unter externer professioneller Betreuung ein
regelmaliges Forum zum gemeinsamen Austausch von Wissen, Erfahrungen,
aktuellen Informationen und Entwicklungen. Im Rahmen der anhaltend
schwierigen Suche nach vorhandenen Immobilien oder unbebauten
Grundstucksflachen, die sich fur gemeinschaftsorientierte Wohnformen unter
objektiven bzw. subjektiven Aspekten eignen, gelangen dort sowohl stadtische
als auch private Immobilien/Grundstiicke in den Focus. Auch Méglichkeiten der
Vernetzung zwischen Initiativen und potenziellen Investoren sind dabei von
hoher Bedeutung. Die Mitglieder dieses Gremiums haben sich zum Ziel gesetzt,
sich gegenseitig bei der Realisierung angestrebter gemeinschaftlicher
Wohnformen durch regelméRigen Austausch und Transparenz zu unterstitzen,
als ,Sprachrohr* und Bundnispartner gegeniuber Investoren bzw. potenziellen
Anbietern, Politik und verschiedenen Fachstellen der Verwaltung zu fungieren
und die Initiierung neuer Wohnformen und Projekte offentlichkeitswirksam zu
fordern. Auch die Lotsenfunktion des Amtes fur Wohnungswesen profitiert vom
breiten Spektrum und der Effektivitat des Runden Tisches.

% Villa Vera e.V., Beginenhof Miinster e.V., Gemeinschaftlich Wohnen in Miunster
e.V., Stadthaus, Kogel
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3.3 Teilprodukt 3: Neuschaffung von Mietwohnungen

Im Rahmen der sozialen Mietwohnraumférderung wird Wohnraum geférdert zur
Versorgung von Haushalten, deren Einkommen

e die Einkommensgrenze nach 8§ 9 Abs. 2 Wohnraumférderungsgesetz
(WoFG) i. V. m. 8§ 1 VO WoFG NRW nicht Ubersteigt (Bewerbergruppe A)
und

e die v. g. Einkommensgrenze um bis zu 40% Ubersteigt (Bewerbergruppe
B).

Unter diese Einkommensgrenzen fielen im Jahr 2009 beispielsweise Ehepaare
mit 2 Kindern und einem Bruttojahresverdienst von rund 44.600 €
(Bewerbergruppe A) oder mit rund 62.100 € (Bewerbergruppe B). Die
Einkommensgrenzen werden alle 3 Jahre dynamisch auf Basis des
Verbraucherpreisindex fur Deutschland angepasst. So wurden sie zum
01.01.2009 um rd. 6,5 % erhoht.

Die Forderkonditionen fur den Mietwohnungsbau blieben im Jahr 2009
hinsichtlich der H6he der Darlehen konstant. Der von Investoren geforderte
bessere Energiestandard (KfW-60) soll durch eine leicht angehobene
Bewilligungsmiete kompensiert werden. Die Mietobergrenze belief sich 2009 fur
die Stadt Munster bei geférderten Wohnungen fur die Bewerbergruppe A auf
5,10 €/m2 monatlich (bisher 4,85 €) wund bei Wohnraum fur die
Bewerbergruppe B auf 6,20 €/m2 (bisher 5,90 € Nettokaltmiete). Fruhestens
ein Jahr nach Erstbezug haben Vermieter grundséatzlich die Méglichkeit, diese
Miete Uber den Abschluss von Staffelmietvertragen jahrlich um 1,5 % -
bezogen auf die Anfangsmiete - anzuheben. Diese Option wird jedoch nach den
Erfahrungen des Amtes fiir Wohnungswesen von den Vermietern, vor allem bei
Wohnungen fur die Bewerbergruppe B, mit Blick auf den gewlnschten Erhalt
vorhandener stabiler Mieterstrukturen nicht immer genutzt.

Mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Mietwohnungen unterliegen einer befristeten
Mietpreis- und Belegungsbindung von 15 oder 20 Jahren. Angesichts der
auslaufenden Bindungswirkungen im vorhandenen Sozialwohnungsbestand
werden in Milnster neue Vorhaben zur Versorgung einkommensschwacher
Personenkreise (Bewerbergruppe A) grundsatzlich nur geférdert, wenn der
Investor eine Sozialbindung fur die Dauer von 20 Jahren in Kauf nimmt und
verbindlich eingeht.

3.3.1 Barrierefreiheit

Die Barrierefreiheit von Wohnraum hat insbesondere im Hinblick auf eine
alternde Gesellschaft weiterhin eine grof3e Bedeutung. Bei der Ausgestaltung
von Wohnung und Wohnumfeld ist eine barrierefreie Erreichbarkeit ein
entscheidender Faktor dafur, dass Altere und Menschen mit Behinderungen
moglichst lange und selbstandig in den eigenen vier Wanden leben kénnen.

Neubauvorhaben, die mit 6ffentlichen Mitteln gefordert werden sollen, mussen
barrierefrei errichtet werden. Nur Wohnungen, die ausschlieRlich fur Altere und
Menschen mit Behinderungen zweckgebunden sind, missen nach den
Forderrichtlinien des Landes NRW zusétzlich auch mit einem Aufzug
ausgestattet sein. Bei Wohnraum fir andere Zielgruppen muss jedoch die
Nachristbarkeit mit einem Aufzug oder einem Treppenlift nachgewiesen
werden.

Im geférderten Mietwohnungsbau setzt sich aber, obwohl nicht Pflicht, die
Ausstattung von Neubauten mit Aufzug immer mehr durch. Von 17 Objekten,
far die im Jahr 2009 Fordermittel bewilligt wurden, verfugten lediglich 5
Bauvorhaben im Geschosswohnungsbau nicht Uber dieses
Ausstattungskriterium. Wie bereits im Jahr 2008 wurde erneut der Bau eines
Mietreihenhauses mit offentlichen Mitteln mitfinanziert, das mit einem Aufzug
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ausgestattet wird. Nach Fertigstellung kann dort eine Familie mit einem
Familienmitglied, das auf einen Rollstuhl angewiesen ist, einziehen.

Zum qualitativen Standard der Barrierefreiheit im gefdorderten Wohnungsbau
zahlt u. a., dass

e ein Hauseingang des Gebaudes, alle Erdgeschosswohnungen und
gegebenenfalls der Aufzug von der offentlichen Verkehrsflache aus
stufenlos erreicht werden kénnen;

e alle Wohnraume ohne Stufen und Schwellen sind;

ein Sanitarraum in jeder Wohnung tber eine bodengleiche Dusche verfligt.

3.3.2 Investorenberatung

Der geférderte Mietwohnungsbau wird neben einem hohen Engagement der
stadtischen Wohnungsgesellschaft Wohn + Stadtbau GmbH wesentlich gepréagt
durch Investitionen privater Bauherren (-gemeinschaften) und Unternehmen,
die teils auch Uuberregional in diesem Angebotssegment aktiv sind. Im
Interesse eines nachhaltigen und bedarfsgerechten Einsatzes von Férdermitteln
gewinnt eine gezielte Beratung dieser Marktakteure zunehmend an Bedeutung
und Umfang. Zu den wesentlichen Beratungsinhalten z&hlt neben der
Erlauterung von Foérderkonditionen des Landes NRW vor allem der
Informationsaustausch uber lokale Versorgungslicken und
Nachfragestrukturen, Uber Standortanforderungen und -qualitaten sowie Uber
die notwendige quantitative und qualitative Ausrichtung geplanter
Wohnungsangebote.

Im Jahr 2009 erhielten insgesamt 47 potenzielle Investoren eine entsprechende
Beratung. In 37 Fallen konnte diese auf Vorhaben an bereits zu
konkretisierenden Standorten bezogen werden. Fur 17 anvisierte Bauprojekte
muindeten Beratung und Investitionsbereitschaft schlie3lich in die Bewilligung
von Fordermitteln, mit denen 470 Mietwohnungen neu geschaffen werden.
Damit wurde das hochste Forderergebnis in den zuritckliegenden 13 Jahren
erzielt.

Nach den seit Mitte 2007 verbesserten landesweiten Forderkonditionen und
dem in der Offentlichkeit kommunizierten Bedarf an zusatzlichen
Sozialwohnungen am Wohnstandort Minster ist ein zunehmendes Interesse an
der Errichtung geférderter Mietwohnungen zu verzeichnen. Zahlreiche
Bauwillige suchen vor Ort nach geeigneten Grundstucksflachen fur eine
Realisierung bendétigter Wohnungen in diesem Angebotssegment. In den von
unterschiedlichen Anfragen frequentierten Fachamtern zeigte sich
Handlungsbedarf, die Nachfrage nach stadtischen Grundstiicken und komplexe
Anfragen zum lokalen Bedarf und zu Fordermdglichkeiten funktionell und
serviceorientiert zu bundeln. Diese Aufgabe Ubernahm im Jahr 2008 das Amt
fur Wohnungswesen. Interessierte Akteure/Bauwillige werden hier auf Wunsch
in einer Datenbank registriert und Uber aktuelle stadtische
Grundstucksangebote und Flachenentwicklungen informiert.

Dieser neue Service kam erstmals bei der Vermarktung stadtischer Flachen fur
den Geschosswohnungsbau im Baugebiet Roxel-Nord zum Zuge. Mit dem Ziel,
in diesem Stadtteil insbesondere flr Singles, Senioren und Haushalte mit
Kindern nachhaltig vermietbaren und preiswerten Wohnraum an einem
Standort mit sozial ausgewogener Nachbarschaft zu schaffen, wurde 2009
gemeinsam mit dem Amt fur Immobilienmanagement eine gezielte
Ausschreibung von 6 Grundsticken (Uberwiegend fur den sozialen
Wohnungsbau, gemischt aus Wohnungen sowohl fir die Bewerbergruppe A als
auch fur die Bewerbergruppe B, durchgefuhrt. Die ersten 2 Grundstiicke aus
dieser Ausschreibung sind bereits fest vergeben, gezielte Forderantrdge liegen
bereits vor.
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Infolge der grundsatzlich knapp bemessenen Mittelzuteilung fir die
Gebietskulisse Munster und angesichts zunehmender Unwégbarkeiten bezuglich
der Optionen und Verfahrensweise einer nachtraglichen Mittelaufstockung durch
das zustandige Landesministerium kdénnen mittlerweile fir die meisten
geplanten Bauvorhaben aus Sicht der Stadt Munster als Bewilligungsbehérde
zunachst keine verbindlichen Fdrderperspektiven gegenuber potenziellen
Investoren/Bauwilligen eingeraumt werden, so dass die erforderliche
Planungssicherheit fur alle beteiligten Akteure dadurch deutlich geschwécht
wird (vgl. 3.34).

3.3.3 Ergebnis der Wohnraumférderung

Die Fordermittel fur Mietwohnungen werden den Bewilligungsbehérden
budgetiert zugewiesen. Auf der Grundlage der neuen Bedarfsanalyse war das
auf die Stadt Munster als charakterisierte  Gebietskulisse mit
unterdurchschnittlichem Bedarf zugeschnittene Mittelkontingent zur Férderung
von Mietwohnungen auf rd. 6,6 Mio. € limitiert und lag damit um 0,6 Mio. €
unterhalb des Mittelkontingentes des Vorjahres (7,2 Mio. €).

Aufgrund der hohen Nachfrage Bauwilliger zeichnete sich friihzeitig ab, dass die
zu Beginn des Jahres 2009 budgetiert zugeteilten Fordermittel bei weitem nicht
ausreichen, um bereits in konkreter Planung befindliche Bauvorhaben
zugunsten der sozialen Wohnungsversorgung im weiteren Jahresverlauf
tatsachlich zu férdern. Das Amt fir Wohnungswesen hat daher den zuséatzlichen
Bedarf an Fordermitteln gegenuber dem MBV NRW jeweils Vorhaben bezogen
dargestellt und so erreicht, dass sukzessive fur weitere Bauvorhaben
erforderliche offentliche Mittel Uber insgesamt 16.401.300 € zur Bewilligung
kamen.

Mit einer Rekordfordersumme von insgesamt 22.970.600 € erteilte das Amt fur
Wohnungswesen Forderzusagen fir insgesamt 238 Mietwohnungen, davon
207 WE (87 %) fur die Bewerbergruppe A und 31 WE (13 %) fur die
Bewerbergruppe B.

Dartber hinaus wurden der Stadt Mdunster Fordermittel in Ho6he von
13.457.200 € aus dem Landesprogramm ,Experimenteller Wohnungsbau* zum
Neubau wvon 232 Wohnungen fiur Studierende (Forderobjekt des
Studentenwerkes Munster am Horstmarer Landweg) bereitgestellt.

Fur die Errichtung von insgesamt 470 oOffentlich geforderten Mietwohnungen
werden Baukosten in Hohe von rd. 41,7 Mio. € investiert. Das in 2009 erzielte
Forderergebnis liegt deutlich GUber dem des Vorjahres (136 WE) und Ubersteigt
weit die durchschnittliche Forderbilanz der zuruckliegenden 10 Jahren (— 118
WE/Jahr).

Trotzdem vermag die gegenwartige Bautatigkeit im offentlich geférderten
Mietwohnungsbau den fortschreitenden Verlust an Sozialbindungen im Bestand
nur in geringen Anteilen zu kompensieren. Sie leistet dennoch einen wichtigen
Beitrag zur qualitativen Verbesserung des preiswerten Wohnungsangebotes. Es
besteht weiterhin Handlungsdruck, die Angebotsstrukturen in diesem Segment
dem aktuellen und kinftigen Bedarf und sich andernden Wohnbedurfnissen
infolge demografischer und gesellschaftlicher Prozesse anzupassen.
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Tab. 5: Geforderte Mietwohnungen im Zeitraum von 2005 bis 2009

Jahr Anzahl fur Eérdersumme Baukosten/
Bewerbergruppe Investitionen
SA B

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. €

2008 115 21 11.550.050 € rd. 16,5 Mio. €

2009 439 31 36.427.800 € rd. 41,7 Mio. €

Im Einzelnen wurden folgende Objekte gefordert:

Tab. 6: Geforderte Mietwohnungen im Jahr 2009

Far

Lage, Stadtteil Stral3e WE | Bewerbe V\_/ohnform,
Zielgruppe
rgruppe
MS-Mitte . .
(Uppenberg) Rigaweg 15 A Singles
MS-Mitte 5x A
Von-Ossietzki-Str. 10 Mietreihenh&user
(Aaseestadt) 5SxB
Betreutes Wohnen fur
Roxel Schulte-Bernd-Str. 5 A Menschen mit
Behinderung
Sprakel-Mitte Sprakeler Str. 8 A Senioren
Sprakel-Mitte Volkertweg 11 A Familien
Sprakel-Mitte Volkertweg 10 A Familien
Gievenbeck Sudlohnweg 3 B Senioren
Gievenbeck Horstmarer 232 A Studentisches Wohnen
Landweg
Gievenbeck- . 24 x A vorwiegend 1- u. 2-
Sudwest Dieckmann-straite 82 8xB Personen-Haushalte
Gievenbeck- . 1- u. 2-Personen-
Stdwest Dieckmann-stral3e 59 A Haushalte
Hiltrup-Mitte Marktallee 12 A Familien
Wolbeck Von-Walsen-Weg 25 17 x A Mletrglhenhauser far
8xB Familien
Wolbeck Nikolausweg 20 A Familien
Gremmendorf-Ost | Paul-Engelhard-Weg 12 A Familien und Singles
6 x A Projekt Generations-
Gremmendorf-Ost | Delstrup 13 Ubergreifendes
7xB
Wohnen
Angelmodde Am Blaukreuz- 3 A Mietreihenh&user fur

waldchen

Familien
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Mit den im Jahr 2009 geférderten Wohnangeboten und -qualitaten wurde
erneut der anhaltend hohe Versorgungsbedarf an kleineren Haushalten und an
Haushalten mit Kindern aufgegriffen. Unter gegebenen geeigneten
Standortqualitaten konnten 2 Objekte (11 WE) geférdert werden, die gezielt
der Nutzung von ,Senioren* vorbehalten wurden. Uber den Abbruch
bestehender Gebaudesubstanz und den sich anschlieenden Neubau eines
Studentenwohnheimes im Stadtteil Gievenbeck soll eine Anpassung lokaler
Angebotsqualitaten an verédnderte Nachfragewlnsche und -erfordernisse der
damit zu versorgenden Zielgruppe mit 6ffentlichen Mitteln unterstutzt werden.

Abb. 4: Verteilung der geférderten Mietwohnungen nach Zielgruppen

Studierende;
232

Singles;

Senioren; 69

11

versch.
Haushaltstypen/-
groRen;
77

Mieteinfamilienhauser
far Haushalte mit 2
und mehr Kindern;

Wohnungen fur 35

Menschen mit
Behinderungen;
5

Geschosswohnungen
far Familien mit 2
Kindern;
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3.3.4 Ausblick

Am 01. Januar 2010 ist das Gesetz zur Umsetzung der Fdderalismusreform im
Wohnungswesen, zur Steigerung der Férdermoéglichkeiten der NRW.Bank und
zur Anderung anderer Gesetze in Kraft getreten. Mit diesen Gesetzen wurde
zum einen die ehemalige Wfa (Wohnungsbauforderungsanstalt Nordrhein-
Westfalen) aufgel6ést und andererseits bestimmt, dass deren bisherige
Aufgaben von der NRW.Bank uUbernommen werden, die damit kunftig die
Funktionen der Sozialen Wohnraumfdérderung wahrnimmt.

Auf Beschluss des Landtages geht das bisher fir den sozialen Wohnungsbau
zweckgebundene Landeswohnungsbauvermoégen voll in das Vermdgen der
NRW.Bank tiber. Nach den gesetzlichen Vorgaben wird das MBV jahrlich mit der
NRW.Bank das fiur die soziale Wohnungsbauférderung vorgesehene
Fordervolumen aushandeln und vereinbaren. Ein Mindestvolumen flr die soziale
Wohnungsbauférderung wurde dabei im Gesetz nicht verankert.

Das mittlerweile aktuelle Wohnraumfoérderprogramm 2010 weist ein
Mittelvolumen von 1 Mrd. € aus. Die kontingentierte Mittelzuweisung an die
Kommunen wurde allerdings gegentiber dem Jahr 2009 generell um 10 %
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gekirzt. Infolge dessen wurde die Stadt Munster im Vergleich zum Vorjahr mit
einem entsprechend geringeren Forderbudget ausgestattet, das nunmehr auf
5.912.370 € limitiert ist. Mit diesem Mittelvolumen kénnen in Abhangigkeit von
Wohnflachen der zur Férderung anstehender Mietwohnungen schatzungsweise
etwa 50 bis 60 Wohneinheiten gefordert werden. Aktuelle und nachdruckliche
Signale aus dem MBV deuten an, dass Kommunen kunftig mit einer
nachtraglichen Mittelaufstockung im gewohnten Umfang und auf Basis
bisheriger Verfahrensweisen nicht mehr rechnen kdnnen. Vor diesem
Hintergrund richtet das Amt fur Wohnungswesen seine besondere
Aufmerksamkeit derzeit sowohl darauf, ob und wie weit die anhaltende
Investitionsbereitschaft zugunsten von Vorhaben im sozialen Mietwohnungsbau
durch Fordermittel des Landes NRW weiterhin unterstutzt und die hier
registrierte hohe Nachfrage entsprechend bedient werden kann, als auch
darauf, ob und wie stadtische Aktivitdten und politische Entscheidungen zum
Abbau des zunehmenden Angebotsmangels in diesem Teilmarkt ggf.
anzupassen sind.

3.4 Teilprodukt 4: Wohnheime fur Menschen mit Behinderungen

Mit Mitteln aus dem Wohnraumforderprogramm des Landes kénnen auch
Wohnheime fir Menschen mit Behinderungen gefordert werden. Im Jahr 2009
wurde 1 Wohnheim mit insgesamt 20 Heimplatzen in Minster geférdert. Trager
ist die Stift Tilbeck GmbH. Das Wohnheim fir Menschen mit geistiger und
kérperlicher Behinderung wird in integrierter Lage im Baugebiet Gievenbeck-
Sudwest an der Dieckmannstral3e errichtet.

3.5 Teilprodukt 5: Selbstgenutztes Wohneigentum
3.5.1 Rahmenbedingungen

Selbstgenutztes  Wohneigentum
wird geférdert in Form von
Neubau, Ersterwerb und Erwerb
vorhandenen Wohnraums.

Zielgruppe der Foérderung von
selbst genutztem Wohneigentum
sind Familien oder
Lebensgemeinschaften mit
mindestens einem Kind oder aber
Haushalte mit mindestens einer
schwerbehinderten Person.

Abhéangig vom Einkommen werden nach zwei unterschiedlichen Férdermodellen
(A und B) zinslose oder gering verzinste Baudarlehen gewahrt, die der Hohe
nach steigen, je geringer die Einkliinfte der Haushalte sind.

Im Férdermodell A werden mit den hochsten Darlehenssatzen solche Haushalte
unterstitzt, die die maRgebliche Einkommensgrenze unterschreiten. Unter den
geltenden Konditionen konnte hier im Jahr 2009 beispielsweise einer Familie
mit 2 Kindern ein offentliches zinsloses Baudarlehen von bis zu 122.000 €
gewahrt werden.

Nach den Férderkonditionen im Modell B darf die malRgebliche
Einkommensgrenze um bis zu 40 % uberschritten werden. Das Baudarlehen
wird hier mit 2 % verzinst und fallt gegentiber dem Modell A niedriger aus. Zum
Beispiel kdnnen férderberechtigte Familien mit 2 Kindern hier ein Darlehen bis
zu 90.000 € erhalten.

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 211 Forderzusagen fur die Schaffung von
Wohneigentum ausgesprochen. Davon entfielen 159 Forderzusagen auf das
Modell A und 52 auf das Modell B.
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Der Umfang der Eigentumsférderung (211 MalRnahmen) ging gegenuber den
Vorjahren (2007 = 176; 2008 = 179) deutlich in die Hoéhe. Die finanzielle
Forderung von Neubaumalnahmen ging dabei in den vergangenen drei Jahren
allerdings zugunsten des Erwerbs von Gebrauchtimmobilien leicht zurick. Bis
2006 konzentrierte sich die Eigentumsférderung mit tber 80 % vorwiegend auf
Neubauten. Seit 2007 macht sich hier ein rucklaufiger Trend bemerkbar (2007
= 75%, 2008 = 68%, 2009 = 69 %).

Fur die 211 MaRBnahmen der Eigentumsférderung bewilligte das Amt fur
Wohnungswesen im Berichtsjahr insgesamt rd. 20.705.000 € Fordermittel.
Damit stieg die Férdersumme gegeniber 2008 um rd. 5,5 Mio. €. Mit der
Fordersumme werden Investitionen (Baukosten) in Hohe von rd. 42 Mio. €
angestol3en.

Tab. 7: Geforderte Eigentumsmalnahmen von 2005 bis 2009

Jahr Anzahl Fordersumme Investit(is)drﬁsumme
2005 193 13.323.000 € 30 Mio. €
2006 172 12.060.000 € 29 Mio. €
2007 176 12.070.000 € 30 Mio. €
2008 179 15.100.000 € 32 Mio. €
2009 211 20.705.000 € 42 Mio. €

Die Eigentumsfoérderung verharrt seit einigen Jahren auf sehr hohem Niveau.
Lag die durchschnittliche Zahl der Férderungen in den 1990er Jahren noch bei
110 EigentumsmaBnahmen, so wurden in den Jahren 2005 - 2009
durchschnittlich 186 Forderzusagen ausgesprochen. Das entspricht einer
Steigerung von 69 %.

Die Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum verschafft
einkommensschwachen Haushalten nicht nur die Maoéglichkeit, individuelle
Wohnwuinsche zu realisieren, sondern leistet auch einen wesentlichen Beitrag
zu deren nachhaltigen Wohnungsversorgung.

Vor allem Haushalte mit geringen Einkunften (Férdermodell A) profitieren von
den finanziellen Vorteilen der Eigentumsforderung (s. nachfolgende Grafik).
Diese Haushalte waren grundsatzlich auch berechtigt, eine dffentlich geférderte
Wohnung anzumieten. Die Realisierung selbstgenutzten Wohneigentums kann
damit auch einen Beitrag zur Entlastung der Nachfrage nach bezahlbaren
Mietwohnungen in diesem Angebotssegment leisten.
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Abb. 5: Zahl der Forderfalle nach Einkommenssituation
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Die Zahl der Haushalte, die Uber ein fur die Eigentumsférderung zulassiges
hoheres Einkommen (Modell B) verfugen, hat in den letzen Jahren leicht
zugenommen. Im Verhéltnis dazu geht der Anteil derjenigen Antragsteller
zuruck, die mit deutlich geringerem Einkommen Wohneigentum férdern lassen
mochten. Entfielen in den Jahren 2001 bis 2006 durchschnittlich noch rd. 83 %
der Forderfalle auf das Modell A, so waren es 2007 und 2008 nur noch 71 %.
2009 stieg der Anteil der Haushalte im Foérdermodell A mit 75 % der Falle
wieder leicht an. Ursache dafur sind die seit 01.01.2009 hdheren
Einkommensgrenzen (siehe Ziffer 3.3) und die anhaltend niedrigen Zinsen bei
relativ stabilen Baupreisen, so dass auch vermehrt wieder Haushalte im Modell
A ihr Bauvorhaben finanzieren konnten.

Da zudem auch die Forderdarlehen im Jahr 2009 gegeniuber 2008 um 10.000 €
im Modell A und um 15.000 € im Modell B erhéht wurden, l&sst sich erklaren,
dass die Zahl der Forderfélle im Jahr 2009 insgesamt von 179 im Jahr 2008 um
fast ein Funftel auf 211 im Jahr 2009 gestiegen ist. Dariiber hinaus waren im
Jahr 2009 rd. 25 % (= 49) mehr Neuantrage zu verzeichnen als im Vorjahr, so
dass sich am 31.12.2009 noch 102 Antrédge in der Bearbeitung befanden (2008
= 62 Antrage).

3.5.2 Beratungstag im Amt fur Wohnungswesen

Bis einschliellich 2005 war das Amt fur Wohnungswesen gemeinsam mit dem
damaligen Amt fur Liegenschaften auf der Messe ,,Bauen und Wohnen“ in der
Halle Mdunsterland vertreten, um dort Bauwillige unmittelbar zu den
Fordermoglichkeiten zu  beraten. Seit 2006 war aufgrund der
Haushaltskonsolidierung eine Messeprasenz der Stadt Muinster nicht mehr
vorgesehen. Daher hat das Amt fur Wohnungswesen im unmittelbaren
Anschluss an die Messe ,Bauen und Wohnen 2009* am 18.03.2009 erstmals
einen besonderen Beratungstag angeboten.

Der in der ortlichen Presse angekundigte Beratungstag war ein voller Erfolg.
Insgesamt 27 Haushalte lieBen sich an diesem Tag personlich im Amt fir
Wohnungswesen zu den Mdoglichkeiten einer Eigentumsforderung beraten. Mit
15 Haushalten erfillten 56 % die Voraussetzungen fur eine o6ffentliche
Forderung, so dass diese Haushalte vermutlich wieder als Antragsteller fur
offentliche Mittel beim Amt fur Wohnungswesen in Erscheinung treten werden.
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3.5.3 Ausblick

Die Zahl der offenen Falle am 31.12.2009 und die schon in den ersten Monaten
anhaltend hohe Zahl an Neuantragen lassen vermuten, dass im Jahr 2010 die
Zahl der Eigentumsférderungen nochmals deutlich steigen wird. Da zudem die
Bearbeitung der Forderantrage aufgrund unsicherer  wirtschaftlicher
Verhaltnisse der Haushalte immer aufwandiger wird, lasst sich dieser Anstieg
der Antragszahlen kaum noch ohne erheblich verlangerte Bearbeitungszeiten
bewaltigen.

3.6 Teilprodukt 6: Forderung von Bestandsmaflnahmen

Unter dem Oberbegriff der Fo6rderung von Bestandsmallhahmen werden
Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen an Wohngebauden gefasst

3.6.1 FoOrderung von investiven Mal3Bnahmen im Bestand

Die Landesrichtlinie zur Forderung von investiven Maihahmen im Bestand (RL-
Bestandslnvest) umfasste 2009 funf Forderbausteine, und zwar die Férderung

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

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

3. der wohnungswirtschaftlichen MalRhahmen des Stadtumbaus bei hoch
verdichteten Sozialwohnungsbestidnden der 1960er und 1970er Jahre in
Verbindung mit integrativen Bewirtschaftungskonzepten,

4. der denkmalgerechten Erneuerung von selbst genutztem Wohnraum in
Werks- und Genossenschaftssiedlungen und in historischen Stadt- und
Ortskernen,

5. von baulichen MaBBhnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz im
preisgebundenen Wohnungsbestand.

Das Land stellte der Stadt Munster fur das Jahr 2009 insgesamt 868.800 € fur
die Bausteine 1, 4 und 5 zur Verfigung. Fir MaBnahmen der Bausteine 2 und 3
werden die Mittel bei Bedarf projektbezogen zugeteilt.

Baustein 1: Bauliche Malnahmen zur Reduzierung von Barrieren im
Wohnungsbestand

Ziel dieses Bausteins ist es, bestehende Wohnungen STADT|

und Wohngebaude weitestgehend barrierefrei
umzugestalten. Da die Inanspruchnahme des
Forderprogramms nicht an Einkommensgrenzen FORDERUNG IM

gebunden ist und auch keine Mietpreis- und WORNUNGSBESTAND
Belegungsbindungen einzugehen sind, wurde
ursprunglich erwartet, dass das Foérderangebot eine Abbau von Barrieren
hohe Resonanz findet.

Beratungen, Akquisition und Offentlichkeitsarbeit
(vgl. Broschiire rechts) stark begrenzt. Eine
Umfrage des Stadtetages NRW bestatigt
gleichartige = Erfahrungen  auch in  anderen
kreisfreien Stadten in NRW. Vermeintliche Ursache e R 0
ist ein aufwandiges Antragsverfahren, das mit st o
erheblichem Verwaltungsaufwand verbunden ist.

Qv
Die Nachfrage ist jedoch trotz intensiver m ’;_q

25



Geschaftsbericht Amt fur Wohnungswesen 2009

26

Auf Nachfrage traf das Forderprogramm allenfalls in
Stadten mit hohem Leerstand, weil dort diese Mittel
abgerufen werden, um leerstehende Wohnungen am
Markt konkurrenzfahig zu machen. In Mdunster
wurden seit EinfUhrung dieser Fordermaoglichkeit
bisher nur wenige Foérderantrage fur MalRnahmen in
selbst genutzten Eigenheimen gestellt.

Im Jahr 2009 wurden in Minster 10 Antrédge auf
Zuteilung von insgesamt 95.000 € Fordermitteln
positiv beschieden. Im Wesentlichen entfielen die
Fordermittel auf den barrierefreien Umbau von
Béadern in Eigenheimen.

Baustein 2: Bauliche Anpassung und Modernisierung von
bestehenden Altenwohn- und Pflegeheimen

Seitdem dieser Forderbaustein durch das damalige Ministerium flr
Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport NRW eingefihrt wurde, hat das
Amt fir Wohnungswesen umfangreiche Beratungsgesprache mit
verschiedenen Heimtragern gefihrt.

Im Jahr 2009 mindeten die Gesprédche erstmals in einen konkreten
Forderantrag, der das Altenheim St. Elisabeth in Gievenbeck betraf. Nach
Prufung der Voraussetzungen und Abstimmung mit dem MBV konnten 2009
die baulichen MaRnahmen am Altenheim St. Elisabeth mit insgesamt rd. 4,3
Mio. € gefordert werden. Im Wesentlichen werden die bestehenden
Zweibettzimmer aufgegeben, die Wohnrdume so neu geordnet, dass sie zu
kleineren Wohngruppen zusammengelegt, die sanitaren Anlagen barrierefrei
umgebaut werden und das Geb&dude in energetischer Hinsicht heutigen
Anforderungen angepasst wird.

Baustein 3: Wohnungswirtschaftliche MalRhahmen des Stadtumbaus
bei hoch verdichteten Sozialwohnungsbestanden der 1960er und
1970er Jahre in Verbindung mit integrativen
Bewirtschaftungskonzepten

Investoren konnen nach diesem
Forderbaustein fir Grol3siedlungen
und mehrgeschossigen
Wohnanlagen Fordermittel far
MalRhahmen zur dauerhaften
Verbesserung der allgemeinen
Wohnverhaltnisse erhalten, wenn
sie noch mindestens 5 Jahre einer
offentlich-rechtlichen Bindung
unterliegen.

Die Landesrichtlinien enthalten einen MalBnahmenkatalog, u. a. Portierloge,
zuséatzliche Aufziige. Grundlage einer Fo6rderung 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 kdme in Munster nur flr die
GroRwohnsiedlung Kinderhaus Bruningheide in Frage. Seitens der
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Eigentimer der dortigen Wohnungen gibt es nach wie vor Kkeine
Bestrebungen, Fordermittel hieraus in Anspruch zu nehmen.

Baustein 4: Denkmalgerechte Erneuerung von selbst genutztem
Wohnraum in Werks- und Genossenschaftssiedlungen und in
historischen Stadt- und Ortskernen

Dieser Baustein der RL-Bestandsinvest kam 2009 erstmals in Minster zum
Tragen. FUr 2 Eigentumswohnungen in einem denkmalgeschitzten Gebaude
im Kreuzviertel wurden aus diesem Baustein Fordermittel in H6he von
insgesamt 25.800 € gewahrt.

Baustein 5: Bauliche MalBnhahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz im preisgebundenen Wohnungsbestand

Dieser Baustein wurde im Herbst 2007 neu aufgenommen. Ziel dieses
Bausteins ist es, bauliche MaRBnahmen bei Wohnraum mit Sozialbindungen
zu fordern, die dort zu Energieeinsparungen fuhren. Zugunsten geforderter
Mietwohnungen wurde eine solche Forderung bisher nicht in Anspruch
genommen. Dies liegt vermutlich daran, dass eine Férderung mit hohem
burokratischen Aufwand verbunden und das Forderdarlehen nur auf 10
Jahre ausgelegt ist.

Fordermittel wurden bislang lediglich im Rahmen der Eigentumsbildung
gewahrt und zwar dort beim Erwerb von &alteren Gebrauchtimmobilien, fur
die auf Grund des Alters des Objektes erhebliche Modernisierungen
erforderlich waren. Im Jahr 2009 férderte das Amt fur Wohnungswesen aus
diesem Baustein 2 Objekte mit insgesamt 31.200 €.

Fazit:

Von den 868.800 € wurden nur 152.000 € fur eine Forderung in Anspruch
genommen, so dass 716.800 € an das MBV zuriick gegeben werden mussten.

3.6.2 Forderprogramm Energieeinsparung und Altbausanierung der
Stadt Munster

Forderzweck des Programms ist die nachhaltige Einsparung von Heizenergie im
Altbaubestand durch erhdhten Warmeschutz fur die Wohngebdude. Hiermit
wird ein entscheidender Beitrag zur Reduzierung der CO2-Emissionen in
Miunster geleistet. Fur das Forderprogramm stand ein jahrliches Férdervolumen
von 100.000 € zur Verfugung. Mit Ratsbeschluss vom 13.05.2009 wurde fur die
Jahre 2009 und 2010 das Fordervolumen auf 500.00 € aufgestockt. Bereits in
den Jahren 2000 — 2004 gab es ein Fdrderprogramm ,Altbausanierung” in
Munster mit einem jahrlichen Férdervolumen von 550.000 €.

Das Forderprogramm erstreckt sich auf die beiden Fordergegenstande
LYAltbausanierung” und ,,Qualitatssicherung*”.

Im Rahmen der ,Altbausanierung“ werden bauliche Sanierungsarbeiten an
Wohngebauden, die vor 1995 fertig gestellt worden sind, geftérdert. Bei der
,Qualitatssicherung“ wird die Uberwachung der fir den Neubau eines
Niedrigenergiehauses erforderlichen Kriterien wahrend der Bauphase
bezuschusst.

In der Qualitatssicherung wurde im Jahr 2009 in 6 Fallen der vorgesehene
Zuschuss von je 550 € (zusammen = 3.300 €) bewilligt. Im Rahmen der
Altbausanierung sprach das Amt fir Wohnungswesen insgesamt 157
Forderzusagen mit einer Férdersumme von 461.267 € aus.
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Tab. 8: Stadtische Forderung der Altbausanierung von 2005 bis 2009

Jahr Anzahl Forderféalle Fordersumme Investitionen
2005 35 89.515 € 2.165.238 €
2006 40 118.229 € rd. 2.900.000 € *)
2007 54 128.335 € rd. 2.960.000 € *)
2008 54 125.786 € rd. 2.950.000 € *)
2009 157 461.267 € rd. 13.100.000 €

*) Ab dem Jahr 2006 sind die Investitionskosten fiir die Hohe des Zuschusses nicht
mehr mafRgebend. Seit 2006 kdnnen die Investitionen daher nur geschéatzt werden

Das Investitionsvolumen von rd. 24 Mio. € fur die Sanierung von Altbauten in
Munster seit dem Jahr 2005 war ein wichtiger Impuls fur die heimische
Bauwirtschaft und den Arbeitsmarkt.

Die Investitionsbereitschaft der Eigentumer in Munster war auch 2009 wieder
enorm hoch. Die Zahl der Férderantrage war zunachst erheblich gré3er als die
Zahl derer, die mit den Anfang 2009 zur Verfugung stehenden Haushaltsmitteln
(= 100.000 €) gefordert werden konnten.

Bereits im Marz 2009 waren die Haushaltsmittel erschopft, so dass etliche
Antragsteller keine Férdermittel mehr erhalten konnten. Diese Tatsache fuhrte
zu erheblichem Unmut. Hatten die Antragsteller doch im Hinblick auf eine
mogliche Forderung bereits Kosten fir ein Energiegutachten, das im
Forderprogramm zwingend vorgeschrieben ist, auf sich genommen.

Mit Beschluss des Rates vom 13.05.2009 wurde das Foérdervolumen dann aber
um jeweils 400.000 € fur die Jahre 2009 und 2010 aufgestockt, so dass alle
Forderantrage im Jahr 2009 auch bewilligt werden konnten. Obwohl mit dem
Bewilligungsgeschaft nach dem Ratsbeschluss vom 13.05.2009 erst Anfang Juni
begonnen werden konnte, wurde der zusatzliche Erméachtigungsrahmen von
400.000 € his auf rd. 39.000 € fast vollstandig ausgeschopft.

3.7 Teilprodukt 7: Einkommensprufung fur die Grundstiicksvergabe

Stadtische Einfamilienhausgrundstiicke  werden zur Forderung der
Eigentumsbildung nach den Kriterien von Vergaberichtlinien (Ratsbeschluss
vom 13.06.2007) vornehmlich an Haushalte vergeben, die die
Einkommensgrenzen des sozialen Wohnungsbaus maximal um bis zu 30 %
Uberschreiten.

Die fur diese MaRgabe erforderlichen Einkommensberechnungen fihrt das Amt
fur Wohnungswesen als Serviceleistung durch. Im Jahr 2009 wurden flr das
Amt fur Immobilienmanagement die Einkommenssituation von insgesamt 135
Grundsticksbewerbern Uberprift. Im Zuge dessen erfolgt regelméafig bereits
eine erste eingehende Beratung zu Mdglichkeiten der Wohnungsbauférderung.
Im Jahr 2009 unterstutzte das Amt fur Wohnungswesen so die Vergabe
stadtischer Grundsticke u. a. in Amelsblren, Hiltrup und Roxel.

Kaufern eines stadtischen Grundstiicks obliegt die Verpflichtung, dieses
innerhalb von 2 Jahren auch tatséchlich zu bebauen (Bauverpflichtung). Zeigt
sich bei Uberpriifung der Einkommenssituation, dass finanzielle Belastungen zur
Realisierung des Gesamtvorhabens (Grunderwerb, Hausbau, Nebenkosten) die
wirtschaftliche Existenzgrundlage eines Haushalts gefahrden, wird von einer
Grundstucksvergabe abgesehen. Diese Gefahrdung besteht insbesondere bei
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Haushalten, deren Einkommen die maf3gebliche Grenze gem. 8 9 Abs. 3 WoFG
um mehr als 30 % unterschreitet. Hier priuft das Amt fir Wohnungswesen mit
Sorgfalt, ob Kaufinteressenten die o. g. Bauverpflichtung tatsachlich erfullen
konnen. Zur Uberprifung der wirtschaftlichen Belastbarkeit werden fiktive
Finanzierungsplane aufgestellt. Dieses aufwéandige Verfahren kam in 15 Féllen
zum Zuge.
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4. Produkt 10 03 02: Hilfen zur Wohnraumversorgung

4.1 Teilprodukt 1: Wohnberechtigungsscheine

Fur die erfolgreiche Suche nach einer 6ffentlich geférderten Wohnung ist ein
Wohnberechtigungsschein (WBS) eine wichtige Voraussetzung. Denn dieser gilt
als Zugangsberechtigung fir eine 6ffentlich geférderte Wohnung.

Er gibt Auskunft Uber die zuldssige Wohnungsgrél3e sowie die Zugehdrigkeit des
Haushaltes zur Bewerbergruppe A bzw. B (vergl. Ziffer 3.3).

Der WBS wird erteilt, wenn das Haushaltseinkommen innerhalb der
gesetzlichen Einkommensgrenzen unterschieden nach Bewerbergruppe A und B
liegt.

MaRgeblich fur die Einkommensberechnung ist das Jahresbruttoeinkommen
aller zum Haushalt gehérenden Personen abziglich Werbungskosten (pauschal
oder in nachgewiesener Hohe), einer Abzugspauschale von bis zu 30 % fur die
Entrichtung von Steuern, Kranken- und Rentenversicherungsbeitragen sowie
verschiedener weiterer Abzugsbetrage fur besondere Personenkreise
(z. B. Schwerbehinderte, junge Ehepaare, allein Erziehende).

Die Einkommensgrenzen, die der Gesetzgeber urspriinglich festgelegt hat,
werden nach einer Verordnung des Landes NRW alle 3 Jahre an Hand des
Verbraucherpreisindex fur Deutschland angepasst. Zum 01.01.2009 stand
erneut eine solche Anpassung an. Die Einkommensgrenzen wurden hierbei um
rd. 6,5 % erhoht.

In der folgenden Tabelle wird beispielhaft der jeweiligen gesetzlichen
Einkommensgrenze ein Jahresbruttoeinkommen von Haushalten mit einem
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten gegenubergestellt. Die abgebildeten
Werte dienen als Orientierung fir eine mogliche Wohnberechtigung. Im
Einzelfall ist aber immer eine individuelle Einkommensberechnung erforderlich.

Tab. 9: Einkommensgrenzen/Bruttojahresverdienst 2009

entspricht bei entspricht bei

Personen | Einkommensgrenze | Bewerbergruppe Bewerbergruppe

Im (EheshEEe) LA einem ,,B* einem
Haushalt 9 Bruttojahresverdienst | Bruttojahresverdienst

von rd. von rd.

1 16.860 € 25.000 € 34.600 €

2 22.480 € 33.000 € 45.900 €

3 24.850 € 37.200 € 50.600 €

4 29.470 € 44.600 € 59.800 €

5 34.090 € 52.000 € 69.000 €
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4.1.1 Antragszahlen — Anzahl der Wohnungssuchenden

Wer im Jahr 2009 in Munster einen WBS erhalten hat, z&hlte statistisch
gesehen fur dieses Jahr zum Kreis der ,Wohnungssuchenden*. Erstmals seit 5
Jahren stieg die Zahl der Wohnungssuchenden wieder an. Insgesamt erteilte
das Amt far Wohnungswesen im vergangenen Jahr 2.489
Wohnberechtigungsscheine.

Berechtigten wird der WBS in Miuinster bei Vorliegen der Voraussetzungen
grundsatzlich unmittelbar ohne Wartezeit ausgestellt. Im Jahr 2009 konnten so
in 94 % der Falle die Wohnungssuchenden den WBS unmittelbar im Anschluss
an die Antragstellung in Empfang nehmen. In den Ubrigen Fallen wurde der
WBS (z. B. von Auswartigen) auf dem Postwege beantragt.

Abb. 6: Erteilte WBS von 2002 bis 2009

3.312

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

4.1.2 Haushaltsstruktur der WBS-I1nhaber

Die Verteilung wohnungssuchender Haushalte nach HaushaltsgroRe hat sich im
Vergleich zum Vorjahr nur wenig verdndert. Die Verteilung der
Wohnungssuchenden nach Haushaltsgré3e im Jahr kann der Abbildung auf der
nachsten Seite entnommen werden.

Nochmals leicht erhoht hat sich der dominierende Anteil von Ein-Personen-
Haushalten. Dieser 2007 bei 42,3 %, 2008 bei 43,1 % und stieg im Jahr 2009
auf nun 44,5 %. Angesichts des Versorgungsmangels besteht fir diese
Zielgruppe weiterhin ein hoher Bedarf an Kleinwohnungen. Mit einer wiederholt
zielgerichteten Neubauftrderung gelangten im Berichtsjahr 2009 weitere 124
(2008: 68) bezugsfertige Wohnungen fir Singles zur Erstvergabe auf den Markt
(anteilig 64 % der Fertigstellungen im offentlich geforderten
Mietwohnungsbau). Dies hat sich wiederum positiv auf die Versorgungsquote
dieses Personenkreises ausgewirkt, die in 2009 erneut gesteigert werden
konnte (siehe auch 4.2.3).
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Abb. 7: Erteilte WBS nach HaushaltsgrofRen
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Erneut gestiegen ist der Anteil der ,Alteren Menschen“ (ab 60 Jahren) an den
wohnungssuchenden Ein-Personen-Haushalten. Dieser Anteil ist 2009 von
26 % (2008) auf 28 % gestiegen und wird aufgrund der demografischen
Entwicklung auch weiterhin zunehmen.

4.1.3 Freistellungen

Vermieterinnen und Vermieter konnen unter gesetzlich naher bestimmten
Voraussetzungen (8 30 WoFG) von den Belegungsbindungen an o6ffentlich
geforderten Wohnungen ausnahmsweise freigestellt werden. In begrindeten
Einzelfallen ermdoglicht das Instrument der ,Freistellung® Haushalten die
Anmietung einer oOffentlich geférderten Wohnung, ohne dass die dafur
erforderliche Wohnberechtigung vorliegt.

Unter Berucksichtigung einer angespannten Marktlage in Minster kommen
Freistellungen grundsatzlich aber nur dann in Betracht, wenn daran ein
Uberwiegendes berechtigtes Interesse Dritter (z. B. des Wohnungssuchenden)
oder ein Uberwiegendes offentliches Interesse besteht.

Im Berichtsjahr erteilte das Amt fur Wohnungswesen bei 63 Wohnungen
Freistellungen. 43 Sozialwohnungen konnten dadurch von studentischen,
therapeutischen oder sonstigen Wohngemeinschaften angemietet werden. In 5
Fallen wurden Vermietungen an Haushalte ermdglicht, deren Einkunfte
oberhalb der Einkommensgrenzen lagen oder denen eine Uberhdhte
Wohnflache zugestanden wurde. 15 geférderte Wohnungen im Bestand wurden
abweichend von deren Zweckbindung (z. B. fur altere Menschen oder Menschen
mit Behinderung) anderen Nutzern tUberlassen.

Prinzipiell ist der Verzicht auf die Belegungsbindung mittels Freistellung an
Ausgleichszahlungen gekntpft. In besonders gelagerten Féllen wurde von der
Festsetzung einer Ausgleichszahlung abgesehen, z. B. zur Forderung des
Zusammenlebens mehrerer Generationen oder bei studentischen oder
therapeutischen Wohngemeinschaften. In 2009 wurde lediglich bei einer
Freistellung eine Ausgleichszahlung erhoben.
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4.1.4 Gebuhren

Fur die Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines werden in Anwendung des
Gebuhrenrahmens der Verwaltungsgebihrenordnung des Landes NRW
Gebuhren bis zu 20 € fur WBS und bis zu 30 € fur Freistellungen erhoben. Die
Antragsteller und Antragstellerinnen, die Hilfe zum Lebensunterhalt,
Grundsicherung fiur Arbeitssuchende oder Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung beziehen und den WBS vor Ort beantragen, zahlen keine
Gebuhren. Der Vergleich mit anderen Kommunen zeigt, dass dort teilweise
auch von diesem Personenkreis Gebuhren vereinnahmt werden.

Fur die Erteilung der Wohnberechtigungsscheine und der Freistellungen
konnten im stadtischen Haushalt 2009 Verwaltungsgebuhren in Hohe von
14.620 € vereinnahmt werden.

4.2 Teilprodukt 2: Wohnungsvermittlung

4.2.1 Besetzungsrechte

Gesetzliche Grundlage fur die soziale Wohnraumférderung war im Jahr 2009
das Wohnraumférderungsgesetz (WoFG). In NRW werden seit Inkrafttreten des
WOoFG im Jahr 2002 Wohnungen fir die Bewerbergruppe ,,A“ nur noch unter der
Bedingung gefordert, dass wahrend der gesamten Laufzeit der Sozialbindungen
(in der Regel 20 Jahre, vergl. 3.3) ein Besetzungsrecht zu Gunsten der
Bewilligungsbehdrde eingerdumt wird. Bis dahin wurden im Rahmen der
Forderung Besetzungsrechte fur die Dauer von 15 Jahren vereinbart.
Wohnungen, die fir die Bewerbergruppe ,B*“ gefoérdert werden, unterliegen
keinen Besetzungsrechten; diese dirfen von den Vermietern selbst an dafur
Wohnberechtigte vergeben werden.

Zum Stichtag 31.12.2009 verfugte die Stadt Minster noch dber 2.890
Besetzungsrechte im geforderten Mietwohnungsbestand.

Zur Ausubung stadtischer Besetzungsrechte und aufgrund der Verpflichtung,
Wohnungssuchende bei der Beschaffung von Wohnraum zu unterstitzen,
werden alle wohnberechtigte Wohnungssuchende, die um eine
Wohnungsvermittlung bitten, mit den Merkmalen ihres individuellen
Wohnbedarfs und der bisherigen Wohnungsversorgung erfasst.

Die Vermittlung von Wohnraum an registrierte Bewerber und Bewerberinnen
erfolgt unter grundséatzlicher Bertcksichtigung sozialer Dringlichkeiten wie z. B.
Schwangerschaft, Schwerbehinderung, (drohende) Wohnungslosigkeit, Dauer
der Wohnungssuche, mangelhafte Unterbringung. Daruber hinaus kdnnen
Bewerber und Bewerberinnen auch personliche Winsche und Anliegen zur
kiinftigen Wohnungsversorgung angeben (z. B. favorisierte Lage innerhalb der
Stadt (Stadtteil) oder des Gebaudes (z. B. Erdgeschoss), deren adaquate
Berucksichtigung allerdings oft langere Wartezeiten zur Folge haben.

Nach gesetzlicher Vorgabe darf das Amt fir Wohnungswesen den Vermietern
und Vermieterinnen nur Wohnungssuchende vorschlagen, die voraussichtlich in
der Lage sein werden, die Verpflichtungen aus dem Mietvertrag zu erfillen. In
der Vermittlungspraxis ist diese MalRgabe auf Grundlage vorliegender Daten
und personlicher Angaben Wohnungssuchender zumeist nicht abschlieRend
Uberprifbar. Das stadtische Besetzungsrecht fur vermietbare Wohnungen wird
wahrgenommen, indem einem Vermieter oder einer Vermieterin eine Auswahl
von drei bis funf wohnberechtigten Haushalten vorgeschlagen wird. Der
Vermieter oder die Vermieterin wahlt letztendlich den favorisierten Haushalt in
eigener Verantwortung aus. Ein besonderes Augenmerk richtet sich dabei in der
Regel darauf, dass Mieterstrukturen im Objekt nicht unzumutbar gefahrdet
werden und eine positive Bonitat des Mieters oder der Mieterin gegeben ist
(z. B. Schufa). In der Praxis zeigt sich, dass Schulden, insbesondere
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Verhalten bei der
Hemmnis bei der

Mietrickstande aber auch
Wohnungsbesichtigung ein
Wohnungsvermittlung darstellen.

unangemessenes
wesentliches

Insgesamt konnte das Amt fur Wohnungswesen im Jahr 2009 in 398 Fallen das
bestehende Besetzungsrecht zugunsten wohnungssuchender Haushalte mit
WBS ausiiben. Bei 168 Wohnungen handelte es sich um Erstvergaben in
Neubauobjekten. 230 mal wurde ein bestehendes Besetzungsrecht im Rahmen
einer Zweitvergabe einer geférderten Wohnung fur die Versorgung genutzt.

Die Ausuibung der Besetzungsrechte verteilt sich wie folgt:

Tab. 10: Verteilung der ausgelbten Besetzungsrechte 2009

Haushaltsgrof3e in Personen
1 2 3 4 5 und Summe
mehr
Erstvergaben 113 15 14 13 13 168
Zweitvergaben 79 63 46 29 13 230
Summe 192 78 60 42 26 398

Sollte es in Einzelféllen nach zwei oder sogar drei Vermittlungslaufen nicht zum
Abschluss eines Mietvertrages kommen, so wird zur Vermeidung von
Leerstanden auf das stadtische Besetzungsrecht verzichtet. Haufigste Griunde
waren hierfir in der Vergangenheit Lage, Zuschnitt der Wohnung und auch
anfallende Wohnkosten insbesondere die HOhe der Nebenkosten. In 2009
wurde auf das Besetzungsrecht an 53 zu vermietenden Wohnungen verzichtet.

Auch far Wohnungen, fur die das Amt fir Wohnungswesen kein
Besetzungsrecht mehr hat, werden auf Wunsch der Vermieter
Wohnungssuchende vorgeschlagen. In 2009 wurde das Amt fur
Wohnungswesen fur 39 Wohnungen um Vermittlung von Bewerbern gebeten, in
14 Fallen konnte ein Nachmieter aus dem Kreis registrierter
Wohnungssuchender gefunden werden.

4.2.2 Erst- und Wiederbelegung von geforderten Wohnungen
Erstbelegungen

Im Jahr 2009 wurden 189 Wohnungen in 12 Forderobjekten bezugsfertig. So
viele Neubauwohnungen sind seit 2002 nicht mehr bezogen worden. Bauherren
waren neben den Investoren Wohn + Stadtbau GmbH und Wohnungs-
gesellschaft Munsterland mbH weitere acht unterschiedliche private Investoren.
Die preiswerten Wohnungen im Neubaustandard entstanden Uber die gesamte
Stadt verteilt in Sprakel, Kinderhaus, Handorf, Albachten, Gremmendorf,
Hiltrup, Gievenbeck und auf innenstadtnahen Standorten.

In der Einkommensgruppe A wurden allein 116 Wohneinheiten fur Ein-
Personen-Haushalte bezugsfertig. Das Objekt mit den meisten Wohneinheiten
erstellte ein privater Investor an der Philippistrale. Es besteht aus 64
Wohneinheiten, 61 davon sind fur Ein-Personen-Haushalte vorgesehen.

Fur Vier- und Funf-Personen - Haushalte wurden 39 Wohneinheiten in der
Einkommensgruppe A bezugsfertig. 26 dieser Wohneinheiten entstanden als
Mieteinfamilienhduser und somit als besonders attraktives Wohnangebot im
Grunen.
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Einige der Wohneinheiten waren zum Teil mit Zweckbindungen geférdert
worden, 21 mit der Zweckbindung fur &altere Menschen, zwei mit der
Zweckbindung fur Rollstuhlfahrer und Rollstuhlfahrerinnen sowie eine mit der
Zweckbindung fir Menschen mit Behinderung.

Wiederbelegungen

Im Jahr 2009 wurden 968 gefdorderte Wohnungen nach Auszug des bisherigen
Mieterhaushaltes wieder neu an einen wohnberechtigten Haushalt vermietet.
Damit lag die Zahl der wiederbelegten Wohnungen um 62 Wohnungen (= 6 %)
unter der Vergleichszahl des Jahres 2008.

Tab. 11: Erst- und Wiederbelegungen 2003 - 2009

Wohnungsvergabe im preisgebundenen Wohnungsbau
Jahr Erstvermietung Wiederbelegung _\/ermetungen
insgesamt
Wohnungen versorgte Wohnungen versorgte Wohnungen
Personen Personen
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
2008 120 224 1.030 2.482 1.150
2009 189 351 968 2.513 1.157
Abb. 8: Vermietungen insgesamt 2003 — 2009
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4.2.3 Versorgungsquote

Die allgemeine Versorgungsquote ist seit drei Jahren nahezu unverandert
(2009: 42,8 %; 2008: 42,2 %; 2007: 43,3 %). Diese Quote bildet das
Verhaltnis ab zwischen den von der Stadt Minster insgesamt ausgestellten
WBS (2009 = 2.489) und den WBS, die als Nachweis einer
zweckentsprechenden Vermietung hier wieder vorzulegen sind (2009 = 1.066).

Die Zahl der tatsachlichen Vermietungsfalle im Sozialwohnungsbestand (2009:
1.157, vgl. Tab. 11) ist regelm&Rig hoher als die Summe der Uber den WBS-
Rucklauf nachgewiesenen Anmietungen (2009: 1.066), weil Ooffentlich
geforderter Wohnraum in der Praxis grundsétzlich auch an Auswartige
vergeben werden kann, denen ein WBS durch die Kommune ausgestellt wurde,
in der diese Wohnungssuchenden bisher wohnten oder nach Freistellung von
Belegungs- und  Zweckbindungen ausnahmsweise auch an nicht
wohnberechtigte Haushalte vermietet werden kann (vgl. 4.1.4).

Tab. 12: Versorgungsquote nach HaushaltsgroéfZen in 2009

versorgte
) ausgestellte Haushalte
Haushaltsgrofiie WES (abgelaufene WBS
] Versorgungsquote
(Personen) . - durch Bezug einer
(in Munster) Wohnung in
Munster)
1 1.108 380 34,3%
2 576 324 56,3%
3 381 187 49,1%
4 243 115 47,3%
5 und mehr 181 60 33,1%
gesamt 2.489 1.066 42,8%

Erfreulich ist ein erneuter Anstieg der Versorgungsquote fur 1-Personen-
Haushalte (2008: 31,4 %, 2007: 30,2 %, 2005: nur 22 9%.) Eine gezielte
Investorenberatung und die konzentrierte Ausrichtung der Neubauférderung
auf diese Zielgruppe zeigen hier positive Wirkungen, die fur die Zukunft weiter
anzustreben sind.

Gesteigert werden konnte ebenfalls die Versorgungsquote bei den 2-Personen
und 4-Personen-Haushalten, bei letzteren sogar um erfreuliche 10 %. Im
Vergleich zum Vorjahr hat sich lediglich die Versorgungsquote der 3-Personen-
Haushalte verringert, sie liegt mit nahezu 50 % jedoch noch immer relativ
hoch. Als immer problematischer stellt sich die Versorgung der Haushalte mit 5
und mehr Personen, also mit drei oder mehr Kindern, dar. Gerade diese
Familien leben oft in viel zu kleinen, Uuberbelegten Wohnungen. Der
Angebotsengpass fur diese Wohnungen macht sich hier deutlich bemerkbar.
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4.3 Teilprodukt 3: Umzugshilfen

4.3.1 Ziele

Das Angebot der Hilfen beim Umzug unterstutzt Senioren und Menschen mit
Behinderungen sowie Menschen mit eingeschrénkter Alltagskompetenz in ihrem
Anliegen, moéglichst langfristig, selbstandig und selbst bestimmt in der eigenen
Wohnung zu leben. Ebenso erhalten sie auch Hilfen bei ihren Bemuhungen,
eine entsprechende Wohnung zu finden sowie den Umzug zu planen und
durchzufuhren.

Mit dieser Unterstutzungsleistung ist auch das Interesse verbunden, eine
Kosten- und Ressourcenersparnis fur kommunale und andere Kostentrédger
insbesondere durch Vermeidung von Heimaufenthalten zu erreichen. Daruber
hinaus tragen die vorbereiteten und durchgefuhrten Umzige haufig auch zu
Wohnflacheneinsparungen bei.

4.3.2 Verteilung der Arbeitsschwerpunkte

Die Gesamtzahl aller personlichen oder telefonischen Kontakte belief sich im
Jahr 2009 auf 3.437 Kontakte insgesamt. Im Jahresvergleich zeigt sich, dass
2009 ein erheblicher Anstieg der Beratungskontakte verzeichnet wurde.

Abb. 9: Personliche/telefonische Kontakte
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Menschen, die sich durch ihr Alter, ihre Krankheit oder ihre persénliche Notlage
Uberfordert fuhlen, einen Wohnungswechsel zu planen und zu organisieren,
insbesondere aber Menschen, die in ihrer Alltagskompetenz eingeschrankt sind,
erhalten hier notwendige Hilfen.

Von 3.437 Kontakten insgesamt entfielen 1.366 Kontakte (40 %) auf die
Unterstitzung laufender Umzugsfélle. Zusammen mit 199 Erstkontakten zum
Umzug (5,8 %) bezog sich somit knapp die Héalfte aller Kontakte auf konkrete
Umzugsunterstutzungen.
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Abb. 10: Verteilung der personlichen Kontakte 2009
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Der Bereich der Wohnungssuche ist mit insgesamt 1.069 Kontakten oder 31 %
(Wohnungssuche 357 Erstkontakte bzw. 10 % und Wohnungssuche Ifd. Falle
712 bzw. 20,8 %) auf einem anhaltend hohen Niveau geblieben. Das
verdeutlicht die weiterhin hohe Nachfrage nach geeignetem preiswerten
Wohnraum fur altere Menschen oder Menschen mit Behinderung.

Insgesamt 238 Hausbesuche vor Ort, die aufgrund umfangreicher
Beratungstatigkeit jeweils mit einem hohen Zeitaufwand zu bewerten sind,
wurden durchgefuhrt und erreichten die zweithdchste Besucherzahl seit
Einrichtung dieses Arbeitsbereiches.

Die Hausbesuche sind nicht nur fir die Vorbereitung eines moglichst
reibungslosen Umzuges notig, sie dienen auch dem Einblick in den persodnlichen
Unterstutzungsbedarf der betroffenen Menschen. Dabei kommt es haufig auch
zum Verweis auf weitere Fachdienste oder zur Vermittlung an diese
Fachkollegen. Intensive Gesprédche und Hausbesuche sind in vielen Fallen auch
notwendig, um eine Beziehung fur die Begleitung und Problemlésung wéahrend
der Umzugsphase aufzubauen. Insbesondere aber auch, um die
Hemmschwellen abzubauen, damit der Hilfesuchende seine Scham Uberwinden
kann, weil er um Hilfe oder finanzielle Unterstutzung bitten muss.

4.3.3 Mittelverwendung aus der Stiftung Magdalenenhospital fur
Umzuge

Im Zeitraum von 2006 — 2009 konnten insgesamt 107 Umzuge mit
137.894,20 € unterstitzt werden. In 2009 standen von der Stiftung
Magdalenenhospital Mittel in HOhe von 35.000 € zur Verfigung, davon erhielten
32 Haushalte eine dringend notwendige finanzielle Hilfe. Die durchschnittliche
finanzielle Unterstltzung eines Umzuges betrug 1.049,84 €.
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Abb. 11: Anzahl der aus Stiftungsmitteln geférderten Umzige
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Das nachfolgende Diagramm zeigt auf, in welcher Hohe und fir welche
Bereiche die Mittel bisher verausgabt wurden. Auffallig ist, dass in 2008 nur ein
geringer Mitteleinsatz flur Doppelmieten bendtigt wurde. 12 Umzige in
Neubauprojekten (gegenuber 4 in 2007 und 6 in 2009) konnten rechtzeitig
vorbereitet werden, so dass Mietliberschneidungen entfielen. Gleichzeitig waren
bei der Wohnungsubergabe Tapezier- und Malerarbeiten zu leisten, die das
Budget wiederum starker im Bereich der Renovierungskosten belasteten.

Abb. 12: Mittelverwendung 2006 bis 2009
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4.3.4 Nachfrage und Perspektive

Die Einschatzung zu Beginn des Berichtsjahres, dass die Nachfrage nach
Beratung, praktischer Unterstitzung und finanziellen Hilfen weiter steigen wird,
bestatigen die Zahlen des Jahres 2009 aufs Neue.

Warum gerade in der jetzigen Zeit die finanziellen Mittel der Stiftung
Magdalenenhospital so nodtig und unverzichtbar sind, soll beispielhaft an drei
aktuellen Fallen dargestellt werden:

In den Fallen handelt es sich um Senioren, die in ganz erheblichem Male
gesundheitlich beeintrachtigt sind. Sie erhalten Grundsicherung im Alter vom
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Sozialamt und verfiigten zum Zeitpunkt des anstehenden Umzuges weder Uber
Mobiliar noch Uber eigenen Hausrat. Sie hatten keine Angehdrigen oder
Bekannten, die ihnen in irgendeiner Weise helfen kdnnten oder wollten und ihre
Umziige mussten in kurzer Zeit bewerkstelligt werden.

Ohne das Umzugsmanagement waren fir zwei Senioren keine Wohnungen
gefunden worden.

Ein Senior hatte voraussichtlich von der Kurzzeitpflege direkt in ein Pflegeheim
wechseln miussen. Fur einen Senior stand die Verlangerung der Reha-
MalRnahme bzw. eine Kurzzeitpflege zur Diskussion.

In allen drei Fallen stellten die fehlenden Mobel ein besonderes Problem dar.
Fur deren Beschaffung gewédhrte das Sozialamt Pauschalbetrage, die aber auch
die Kosten fur Transport und Montagearbeiten abdecken sollten. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass die Senioren ohne Beratung und Unterstitzung durch die
Hilfen beim Umzug oft Uberfordert sind und es bei der Organisation passenden
und entsprechend glunstigen Mobiliars oder Hausrats zu finanziellen
Fehlentscheidungen kommt. Vor dem Hintergrund sind fir die drei Senioren
Mobelspenden aus Haushaltsauflosungen beschafft worden. So konnte die
finanzielle Unterstitzung des Sozialamtes als einmalige Beihilfe komplett fur
die Anschaffung des Hausrates verwendet werden. Die zusatzlichen Mittel der
Stiftung Magdalenenhospital finanzierten die restlichen Positionen und
ermdoglichten somit erst den gesamten Umzug.

Fur das Jahr 2010 wurden die finanziellen Mittel aus der Stiftung
Magdalenenhospital auf 45.000 € erhoht. Doch schon fur das folgende Jahr
2011 zeichnet sich ein Einschnitt bei den zur Verfigung stehenden finanziellen
Mitteln ab, Uber deren Konsequenzen im nachsten Geschéaftsbericht noch
ausfuhrlich berichtet wird.
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5. Produkt 10 03 03: Wohnungsaufsicht und —sicherung,
Mietspiegel

51 Teilprodukt 1: Kontrolle preisgebundener Wohnungen

5.1.1 Erfassung und Kontrolle

Das Amt fir Wohnungswesen ist verpflichtet, 6ffentlich geférderten Wohnraum
in einer Objektdatei zu erfassen und auf dieser Datengrundlage die
zweckgerechte Nutzung des Bestandes regelmaflig zu uberprifen (8 32 WoFG i.
V. m. 8 2 WoBindG).

Die turnusmé&fRigen oder anlassbezogenen Kontrollen beziehen sich
insbesondere auf die Einhaltung der Belegungs- und Mietpreisbindungen, die
Nutzung ausschlie3lich durch berechtigte Personenkreise (WBS, Freistellung,
Benutzungsgenehmigung) und die Einhaltung von Instandhaltungspflichten.

Da Mieterwechsel im Sozialwohnungsbestand regelmalig mittels
automatisiertem Abgleich mit Daten des Einwohnermeldeamtes uberprift
werden, sind nach den bis 2009 geltenden Kontrollrichtlinien des Landes NRW
nur noch 10 % des Sozialwohnungsbestandes durch 6rtliche Kontrollen zu
Uberprifen.

Im Berichtsjahr 2009 wurden folgende Kontrollen durchgefiihrt:

Tab. 13: Uberprufungen des Sozialwohnungsbestandes in 2009

Art der Kontrolle Anzahl
ortliche Kontrollen 419

Datenabgleiche mit dem Melderegister 4.366
gesamt 4.785

Fur die Durchfuhrung der Kontrollen im Jahr 2009 erhielt die Stadt Munster
einen Verwaltungskostenbeitrag in H6he von 19.570,20 € von der NRW.BANK.

5.1.2 VerstoRe — Ahndung

Zu den -auch landesweit- haufigsten VerstoBen im  gefdrderten
Mietwohnungsbau zahlt eine unzulassige Vermietung an Haushalte ohne
Wohnberechtigung. Derartige Verstof3e lassen sich teilweise ausraumen, wenn
Wohnungsinhabern nachtraglich eine Wohnberechtigung bescheinigt werden
kann oder die Voraussetzungen zur Freistellung der Wohnung vorliegen. Ist
dies nicht der Fall, kdnnen Verstol3e gegen Mietpreis- und Belegungsbindungen
gegenuber dem Vermieter oder der Vermieterin durch Festsetzung von
Geldleistungen geahndet werden.

In 2009 wurden insgesamt 533 Unregelmaligkeiten bzw. VerstoRe festgestellt.
419 Unregelmaligkeiten konnten zigig ausgeraumt werden. 114 Verfahren
leitete das Amt fir Wohnungswesen ein, 43 hiervon konnten auch in 2009
abgeschlossen werden. Diese betrafen 40 fehlende Bezugsgenehmigungen und
drei Leerstande. Noch nicht abgeschlossen waren Anfang 2010 sechs Verfahren
wegen fehlender Bezugsgenehmigungen und 65 Verfahren wegen
mietpreisrechtlicher Verstole.
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Unter Berucksichtigung noch offener Forderungen aus Vorjahren wurden
Geldleistungen in Hohe von 19.928,62 € vereinnahmt. Mit der Festsetzung
dieser Forderungen soll der Schaden ausgeglichen werden, der durch
bestimmungswidrige Nutzung von Offentlicher Hand subventionierter
Wohnungen entstanden ist. Die eingezogenen Geldleistungen werden
vierteljahrlich an die NRW.BANK abgefihrt.

In 2009 wurde eine Klage gegen die Stadt Munster eingereicht, das Verfahren
ist bis zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen. Zwei Klagen aus
Vorjahren wurden in 2009 beendet, in einem Fall hat das Verwaltungsgericht zu
Gunsten der Stadt Minster entschieden, in dem anderen Fall gab das Gericht
dem Klager recht.

52 Teilprodukt 2: Bauliche Erhaltung von Wohnraum

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

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

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

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

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

Mit den Messergebnissen koénnen die Mieterinnen und
Mieter Uberzeugt werden, ihr Heiz- und Luftungsverhalten
zu &ndern. Begleitend fur eine Beratung der Mieterinnen
und Mieter wurde im Amt fir Wohnungswesen das Faltblatt
»Heizen und Luften — so geht’s richtig”“ erarbeitet. In dem
Faltblatt erfahren die Mieterinnen und Mieter, wie sie
Feuchtigkeit und Schimmel durch richtiges Heizen und
Luften vermeiden kdnnen. Ebenso enthalt das Faltblatt
Tipps, wie entstandener Schimmel fachgerecht entfernt
werden kann.

Unter Hinweis auf das WoG konnen mit den
Messergebnissen, soweit sie ein fehlerhaftes Heiz- und
Luftungsverhalten der Mieter ausschlieRen, aber auch die
Eigentumer Uberzeugt werden, bauliche MaRnahmen zur
Verbesserung der Gesamtsituation zu ergreifen oder

I
‘ém?-n"

aAme ror SRIGL0
WOHNUNGSWESEN

zumindest selbst weitere Ermittlungen zur
Ursachenfeststellung (wie z. B. Bauteil6ffnungen)
einzuleiten.
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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 offentlich-rechtliches Streitverfahren erledigt. Dieses liegt im
Interesse aller Beteiligten.

Im Jahr 2009 wurden insgesamt 45 Mangelanzeigen abschlielend bearbeitet.
Davon wurden in 11 Fallen die festgestellten baulichen Mangel nach intensiver
Beratung der Vermieter im Wege der freiwilligen Abhilfe beseitigt. Hierbei
werden die Vermieter gleichzeitig Uber mdgliche Forderprogramme zur
besseren Warmedammung (z. B. stadt. Programm Altbausanierung)
hingewiesen.

34 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 Luftungsverhalten
ertbrigt hatte.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, wie sich die Fallzahlen im Laufe der Jahre
2005 bis 2009 entwickelt haben.

Tab. 14: Mangelanzeigen im Zeitraum von 2005 bis 2009

Jahr erledigte Mangelfalle erledigt durch eingestellte
gesamt freiwillige Abhilfe Falle
2005 31 3 28
2006 65 7 58
2007 44 9 35
2008 52 10 42
2009 45 11 34
Ausblick:

Das Wohnungsgesetz aus dem Jahre 1984 war befristet bis zum 31.12.2009.
Nach den Erfahrungen der Praxis bietet es in seiner bisherigen Ausgestaltung
vornehmlich Mietern, die sich nicht oder nur begrenzt in der Lage fuhlen,
eigene mietvertragliche Rechte wahrzunehmen u. a. eine Plattform zur Klarung
bzw. Durchsetzung privater Rechte. Das Amt fur Wohnungswesen Ubernimmt
hier in zunehmendem Mal3e Funktionen einer ,Schlichtungsstelle* zwischen
divergierenden Interessen von Mietern und Vermietern.

Das Land NRW hat die Bestimmungen des Wohnungsgesetzes zur
Instandhaltung und Pflege von Wohnraum in das seit dem 01.01.2010 geltende
Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land NRW (WFNG-
NRW) uberfuhrt. Damit wurde ein gesetzlicher Rahmen gefunden, mit dem die
Kommunen qualitative Mindestanforderungen an die Instandsetzung/-haltung
von Objekten in Zukunft weiterhin gezielt und effektiv durchsetzen kénnen.

Schimmelnetzwerk Munster

Im Herbst 2009 wurden unter der Federfihrung des Amtes fur Grunflachen und
Umweltschutz intensive Gesprache zur Grindung eines Schimmelnetzwerkes
Munster gefuhrt. Am 23.02.2010 fand im feierlichen Rahmen die
Unterzeichnung der Vereinbarung zur Mitgliedschaft im Schimmelnetzwerk
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statt. Neben Laboratorien, Sachverstandigen, Sanierungsfirmen ist im Bereich
der Beratung auch die Stadt Munster mit dem Amt fur Grunflachen und
Umweltschutz, dem Amt fur Wohnungswesen und dem Gesundheitsamt im
Netzwerk vertreten.

Mit dem Schimmelnetzwerk sollen hohe

Qualitatsstandards bei Beratung und Sanierung von _
Schimmelpilzschaden sichergestellt werden. Leider L ,
konnte bisher kein Wohnungsunternehmen fur eine | NETZWERK
Teilnahme im Netzwerk gewonnen werden. MUNSTER

5.3 Teilprodukt 3: Mietpreiskontrolle frei finanzierter Wohnungen

Nach & 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) handelt ordnungswidrig, wer
vorsatzlich oder leichtfertig fir die Vermietung von Raumen zum Wohnen oder
damit verbundene Nebenleistungen unangemessen hohe Entgelte fordert, sich
versprechen lasst oder annimmt. Unangemessen ist ein Entgelt, wenn die
ortsuibliche Vergleichsmiete unter Ausnutzung eines geringen Angebotes um
mehr als 20 % uberschritten wird und der Vermieter dabei die Notlage des
Mieters ausgenutzt hat.

Im Jahr 2009 wurde kein Verdachtsfall auf Mietpreisiberh6hung nach dem
Wirtschaftstrafgesetz verfolgt. Zwar wurden Uberhdhte 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 Mietpreisiberhéhung hat seit
Inkrafttreten des qualifizierten Mietspiegels im Jahre 2001 stark abgenommen.
Bis einschlie3lich 2000 waren durchschnittlich pro Jahr etwa 20 Falle zu
bearbeiten, seit 2001 durchschnittlich nur noch 3 Falle, seit 3 Jahren gar kein
Fall mehr. Daran ist direkt ablesbar, dass der qualifizierte Mietspiegel (s.
Abschnitt 5.4.) wesentlich dazu beigetragen hat, dass die Mieten in Munster fur
Vermieter und Mieter verlasslich bestimmt werden kénnen.

5.4 Teilprodukt 4: Mietspiegel

Mietspiegel sind anerkannte Grundlage zur Ermittlung
der ortsublichen Vergleichsmiete (8 558 BGB). Diese
wird nach der gesetzlichen Definition aus den Ublichen
Entgelten gebildet, die in der jeweiligen Gemeinde fur
Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage bezahlt werden. Das BGB
unterscheidet zwischen einfachen und qualifizierten
Mietspiegeln.

Wird der Mietspiegel nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der
Gemeinde oder von Interessenvertretern  der
Vermieter und der Mieter anerkannt, handelt es sich
gemdll 8558 dBGB um einen qualifizierten
Mietspiegel.

Dem qualifizierten Mietspiegel kommt im Rahmen von Mieterh6hungsverfahren
eine besondere Bedeutung zu. Zwar kann der Vermieter bei Existenz eines
qualifizierten Mietspiegels auch ein anderes von & 559 BGB zugelassenes
Begrundungsmittel fur ein Mieterhdhungsverlangen wahlen, doch muss er
hierbei den Vergleichswert, der sich aus dem qualifizierten Mietspiegel ergibt,
angeben. Daruber hinaus kommt dem qualifizierten Mietspiegel nach § 558 d
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Abs. 3 BGB die Vermutungswirkung zu, dass er die ortsiubliche Vergleichsmiete
wiedergibt.

Seit 2001 gibt es in MuUnster einen qualifizierten Mietspiegel.

Bereits vor Jahren wurde flr die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels der
»Arbeitskreis Mietspiegel”“ gegrindet. Teilnehmer des Arbeitskreises sind das
Amt far Wohnungswesen (Geschéftsfuhrung), der Haus- und
Grundeigentimerverein Minster-Stadt und Land e.V., der Mieterverein Minster
und Umgebung e.V., der Mieter/innen-Schutzverein Munster und Umgebung
e.V., die Westfalische Grundstiicksborse e.V., der Arbeitskreis Munsteraner
Wohnungsunternehmen, die Arbeitsgemeinschaft des Verbandes Freier
Wohnungsunternehmen in  Munster, die Wohn+Stadtbau GmbH, der
Gutachterausschuss fiir Grundstuckswerte in der Stadt Munster sowie die
Statistikstelle des Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung.

Im BGB ist vorgeschrieben, dass der qualifizierte Mietspiegel zwingend alle 4
Jahre neu zu erstellen ist und spatestens nach 2 Jahren eine Marktanpassung
an die Entwicklung erfahren muss. Der Minsteraner Mietspiegel aus dem Jahr
2005 wurde 2007 der Marktentwicklung angepasst und musste nun nach vier
Jahren zum 01.04.2009 wieder neu erstellt werden. Fir eine Neuerstellung ist
jeweils eine Neuerhebung und Auswertung der marktrelevanten Daten
erforderlich.

Grundsatzlich sollten im Rahmen der Neuerstellung des Mietspiegels 2009
folgende 3 Ziele erreicht werden:

Ziel 1: Die Aussagen Uuber die Ausstattung der Wohnung sollten noch
detaillierter als bisher dargestellt werden.

Ziel 2: Es sollten auch Bewertungen zu ModernisierungsmalRhahmen und zur
Energieeffizienz von Wohngebauden vorgenommen werden.

Ziel 3: Durch eine differenziertere Auswertung von Ausstattungsmerkmalen
sollte die Mietzinsspanne geringer ausfallen.

Die Fragebdgen fur die Datenerhebung enthielten daher einen umfangreichen
Katalog an Abfragen zu den nach Auffassung der Mitglieder des AK Mietspiegel
wichtigsten Ausstattungsmerkmalen einer Mietwohnung. Um dariuber hinaus
Aussagen uUber die Auswirkungen von MaflRnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz und zu Modernisierungsmallnahmen zu bekommen, wurden die
Vermieter hierzu in einem umfangreichen Zusatzbogen befragt.

Die gesamte Befragung, die auf schriftichem Wege erfolgte, sowie die ersten
Plausibilitatsprufungen bei den Rucklaufen wurden in Eigenregie gemeinsam
mit der Statistikstelle des Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung,
Verkehrsplanung durchgefuhrt.

Fur die Befragung standen insgesamt rd. 154.000 Adressen zur Verfligung.
Davon wurden 8.994 Mieter und 7.474 Vermieter angeschrieben, zusammen
also 16.468 Anschreiben. Zuriuck gesandt wurden 3.782 Fragebdgen, davon
1.673 von Mietern und 2.109 von Vermietern. Nicht alle Fragebdgen konnten
far eine Auswertung verwendet werden. Insbesondere die Fragebdgen uber
Mietverhéltnisse, die langer als 4 Jahre vom Mietpreis her unveréandert
geblieben sind aber auch Fragebdgen von Wohnungen, die vom Eigentimer
selbst genutzt werden, mussten aussortiert werden.

Es verblieben danach noch insgesamt 2.294 Fragebbgen, davon 845
Mieterbdgen und 1.449 Vermieterbdgen.
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Fur die Auswertung der Fragebdgen beauftragte das Amt fur Wohnungswesen
nach einem Ausschreibungsverfahren und nach Beratung im AK Mietspiegel das
EMA-Institut fur empirische Marktanalysen aus Sinzing. Die Ergebnisse wurden
gemeinsam im Arbeitskreis Mietspiegel analysiert und erértert.

Fur die wissenschaftlichen Berechnungen des Gutachters standen aufgrund des
umfangreichen Fragebogens und des Zusatzbogens ein groRer Pool an
Informationen Uber den baulichen Zustand einer Wohnung, den
Ausstattungsgrad sowie die Lage der Wohnung zur Verfugung. Mit Hilfe dieser
Fulle an Daten konnte die gewunschte verbesserte Differenzierung der Zu-
/Abschléage fur die Ausstattungsmerkmale (s. o. Ziel 1) erreicht werden, in dem
Merkmale, die fur sich gesehen keinen separaten Zu- oder Abschlag auslésen,
mit anderen gleichartigen Merkmalen in den Kategorien ,Sanitarausstattung*
und ,Wohnungsausstattung“ zusammengefasst werden. Bei mehreren
vorliegenden Merkmalen kann so ein Punktwert ermittelt werden, dem dann ein
prozentualer Zu- oder Abschlag zugeordnet wird.

Die systematische Analyse der vielen Modernisierungs- und
EnergieeffizienzmalRnahmen durch den Gutachter ergab zwar, dass das Ziel 2,
Bewertungen fur ModernisierungsmalBnahmen und MalRhahmen  zur
Verbesserung der Energieeffizienz vorzunehmen, grundsatzlich erreicht wurde.
Die Hohe des Zuschlages von 2 % bei Vorliegen von mindestens 3 baulichen
MaRRnahmen bzw. 3 % bei Vorliegen von mind. 5 baulichen MaRnahmen blieb
jedoch deutlich hinter den Erwartungen der Arbeitskreismitglieder zurick.

Durch die bessere Ausdifferenzierung der vielen Einzelausstattungsmerkmale
und aus der Einfuhrung des neuen Zuschlages fur Modernisierungs- und
Energieeffizienzmallhahmen konnte auch das 3. Ziel, die Mietzinsspanne zu
reduzieren, erreicht werden. Die Mietzinsspanne betragt nur noch +/- 17 %
(vorher +/- 20 %).

Geblieben ist beim Mietspiegel 2009 das bisherige Berechnungssystem. Auf die
nach Baualter und GrofRe der Wohnung ermittelte Basismiete werden Zu- bzw.
Abschlage, die in den Kategorien ,Wohnlage“, ,Gebaude-/Wohnungsart”,
»,Heizungsausstattung“, ,Sanitdrausstattung“, ,Wohnungsausstattung“ sowie
(neu) ,Modernisierungs- und Energieeffizienzmallhahmen“ ermittelt werden,
gerechnet.

Der Mietspiegel 2009 erschien punktlich zum 01.04.2009. Er ist zum Preis von
5,00 € in den bekannten Verkaufsstellen verfugbar. Innerhalb eines Jahres
nach Erscheinen des neuen Mietspiegels sind 2.439 Exemplare verkauft
worden.

5.4.1 Mietspiegelabfrage und Mietspiegelauskunfte

Nach wie vor wird im Internet der Stadt Munster der Service der Mietspiegel-
Online-Berechnung angeboten. Hier kdnnen Mieter und Vermieter Uber das
Internet ein Berechnungsprogramm nutzen, um die durchschnittliche
ortsubliche Vergleichsmiete fir den Wohnraum individuell errechnen zu lassen.
Diese Mietspiegelabfrage ist im Internet zu finden unter:

www.muenster.de/stadt/wohnungsamt/mietspiegel.html

Erstmalig wurde der Zugriff auf die Berechnungsprogramme fur den Mietspiegel
2007 und den Mietspiegel 2005 belassen, um den Blrgerinnen und Birgern so
noch Berechnungen fur frUhere Zeitrdume zu ermadglichen.

Die monatlichen Zugriffszahlen zeigen, dass die Mietspiegel-Online-Berechnung
bei den Birgerinnen und Burgern Munsters sehr stark nachgefragt wird. Allein
im Erscheinungsmonat des Mietspiegels 2009 wurden insgesamt 6.532 Zugriffe
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auf das Berechnungsprogramm gezéahlt. Dabei wurden statistisch nur die
Zugriffe gezahlt, die das Berechnungsprogramm vollstandig bis zur
Ergebnisseite durchlaufen haben.

Aber auch die Online-Abfrage fir den Mietspiegel 2007 wird noch immer in
groBem Umfang (immerhin rd. 500 Zugriffe monatlich) genutzt. Lediglich fiur
das Programm 2005 lassen sich keine Auswertungen vornehmen, da die
Zugriffszahlen zu gering sind.

Abb. 13: Zugriffszahlen 2009 auf die Online-Mietspiegelberechnungen
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Begleitend zur Online-Mietspiegel-Abfrage wird im Amt fur Wohnungswesen
auch ein personlicher Beratungsservice angeboten. Diese Beratung, die
monatlich im Schnitt in rd. 20 Fallen in Anspruch genommen wird, erstreckt
sich jedoch lediglich auf Fragen zur Anwendbarkeit des Mietspiegels. Eine
individuelle Berechnung der Netto-Vergleichsmiete bleibt aufgrund der
Vorgaben des Rechtsberatungsgesetzes den Mietervereinen, dem Haus- und
Grundeigentimerverein, Rechtsanwélten sowie der Verbraucherzentrale u. &.
vorbehalten.
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6. Projekt: ,,Soziale Stadt“

6.1 Handlungsfeld Wohnen

Bereits am 13.12.2006 beschloss der Rat der Stadt Munster das integrierte
Handlungskonzept/Stadtebaulicher Malhahmeplan fir das Gebiet Minster,
Kinderhaus-Briiningheide und beauftragte die Verwaltung, das Programm
entsprechend umzusetzen. Es wird mit Mitteln aus dem Bund-Landerprogramm
»S0ziale Stadt“ gefordert und umfasst insgesamt acht Handlungsfelder. Es wird
in dieser Form zum Ende des Jahres 2010 auslaufen.

Alle Handlungsfelder wurden dabei so angelegt, dass sie die zentralen
Programmeziele fir Kinderhaus-Briningheide mdéglichst auch Gber den Zeitpunkt
des Ablaufes hinaus nachhaltig erreichen. Diese Ziele sind:

e Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldsituation
e Forderung der Integration unterschiedlicher Gruppen im Wohngebiet
e Starkung der Bildungschancen fur Kinder und Jugendliche

Das Handlungsfeld Wohnen als eines der wesentlichen Handlungsfelder tragt
dabei insbesondere zu den ersten beiden Leitzielen bei. Darlber hinaus
entwickelten sich weitere Arbeitsschwerpunkte durch die definierten und
teilweise bereits umgesetzten Projekte. Beispielsweise wird die Starkung des
nachbarschaftlichen Zusammenlebens der Menschen in Kinderhaus —
Bruningheide angestrebt. Auch die nachhaltige Qualitatssicherung bezahlbaren
Wohnraumes ist hier von wesentlicher Bedeutung. Dabei soll das bisherige
Engagement der vor Ort tatigen Wohnungsunternehmen fortgefihrt bzw.
weiterentwickelt werden. Hierzu wurde auf unterschiedlichen Wegen eine
intensive Zusammenarbeit mit den im Quartier tatigen Wohnungsunternehmen
bzw. -verwaltungen erreicht.

Acht Projekte mit teilweise weiterer Untergliederung sind dem Handlungsfeld
Wohnen zugeordnet (Umsetzungszeitraum von 2007 bis 2010).

Die Einzelprojekte tragen im Rahmen der festgelegten Projektsystematik die
Bezeichnungen:

1.01 Energetische Gebaudesanierung

1.02 Marktanpassung des Wohnungsbestandes

1.03 Wohnzukunft fur altere und behinderte Menschen

1.04 Weiterentwicklung der Kooperationsvereinbarung

1.05 Nachbarschaftsstarkung, Mieterschulung

1.06 Das Quartier spart Strom

1.07 Wettbewerb ,,Solares Kinderhaus*

1.08 Alternative Flachennutzung

Die Projekte 1.06 ,Das Quartier spart Strom“ und 1.07 Wettbewerb ,,Solares
Kinderhaus“ stehen in der Verantwortung des Amtes fur Grinflachen und
Umweltschutz.

6.2 Projektarbeit

6.2.1 Energetische Gebaudesanierung — Machbarkeitsstudie

Wie im Geschéaftsbericht 2008 schon ausfuhrlich dargestellt, wurde das Projekt
vom Planungsbiro bau.RAUM, Architektin Petra Mduller, erfolgreich vorbereitet
und durchgefihrt. Ein aussagekraftiges energetisches Gebaudegutachten Uber
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das Mehrfamilienwohnhaus SprickmannstralBe 37 mit der Moglichkeit der
grundsatzlichen Ubertragung auf  alle im Quartier  vorhandenen
Wohnungsbestande liegt vor. Dabei orientiert sich die Studie, wie mit dem
Ministerium fur Bauen und Verkehr NRW abgestimmt, an den Vorgaben des
Energiepasses. Auch sind die Ergebnisse als Grundlage fur die Beantragung von
Kfw-Mitteln geeignet.

In Anlehnung an dieses Gutachten entschloss sich die WohnSieGer GbR, erste
bauliche MaRnahmen am Bestand zu initiieren. In der Zeit von Juli bis August
2009 wurde ein Dd&mmputz mit neuer Farbgestaltung an einem ersten Teil des
Gebaudebestandes durch einen Fachbetrieb angebracht (Foto siehe Titelblatt).
Geplant ist, dass die Arbeiten an den noch ausstehenden Gebaudeteilen in den
Folgejahren sukzessive fortgesetzt werden.

Weitere energetische Sanierungsmalnahmen der ubrigen
Wohnungsunternehmen im Sinne des Gutachtens wurden bislang nicht
durchgefihrt.

Gut isoliert mit einem dicken Putz (WN v. 11.00.2000)

Miinster-Kinderhaus - Bereits seit acht Jahren ist die Gesellschaft WohnSieGer mit Geschaftsfihre-
rin Heike Siemann flr den Bestand SprickmannstraBe 11 bis 21 zustdndig. In dieser Zeit wurden
jahrlich Investitionen von Uber 100 000 Euro getatigt, heilt es in einer Pressemitteilung. ,,Die H3u-
ser stammen aus dem Jahr 1974, und der Zahn der Zeit hat seine Spuren hinterlassen™, erklart Hei-
ke Siemann.

Bei leer stehenden Wohnungen versuchten die Eigentlmer eine Warmedammung von innen. Nach einer Ther-
mographischen Aufnahme erkannte die Wohnungsgesellschaft schnell, dass dies nicht die effektivste MaBnahme
ist. Mit Wolker Schneider von der WS Planbau entwickelte der Eigentlmer ein Konzept, nach dem die Gebaude
nun Abschnittsweise mit einer Warmedammung von aulBen mit Dammputz versehen werden kénnen, In Zu-
sammenarbeit mit Or. Jost Bartkowiak als Verbindungsmann vom Amt fur Wohnungswesen, konnte das Archi-
tekturbiro Huke-Schubert aus Hamburg gewonnen werden, welches einen Farbentwurf flir ein attraktives Aus-
sehen anfertigte. Ansonsten verzichtete der Yermieter auf die Zusammenarbeit mit einem Architekturbiro und
Uberwachte die BaurmaBnahme eigenstandia, wodurch sich die Kosten minimierten,

Anregungen flr die Starke der Dammung holten sich die Beteiligten
aus einem Gutachten, das durch die ,Soziale Stadt" im Jahre 2007
erstellt worden war, Anstelle von zehn Zentimetern Dammung sei
gleich 14 Zentimeter geplant worden. Das, so Heike Siemann, sei
wesentlich effektiver und nicht viel teurer. Ahnlich gehe die
Gesellschaft auch bel den Fenstern vor: ,Wir haben uns fir eine
Dreifach-Verglasung entschieden,™

FUr den nachsten Bauabschnitt denken die Eigentlmer schon Uber
eine Dammung mit einer Starke von 16 Zentimetern nach, da
dadurch  ein Niedrigenergiehaus  erstellt  werden  kénnte, Die
angedachte Dammung des Daches hat WohnSieGer ans Ende des
Bauabschnittes gesetzt,

Bauleiter Volker Schneider (1.), Heike Siemann
{WohnSieGer GbR} und Dr. Jost Bartkowiak
(Amt far Wohnungswesen) freuen sich tber die
Sanierung.

Im Jahre 2005 wurden bereits die Aufzlge saniert und die
Innenrdume  mit  Stahl  verkleidet, Die SchlieBanlage wurde
ausgetauscht, Brieflkdsten und Klingelanlage erneuert. ,Privates Engagement und die Zusammenarbelt mit dem
amt fur Wohnungswesen sind hier in den ndchsten zehn Jahre sicherlich noch gefragt®, sagt Heike Siemann. So
lange werde de komplette BaumaBnahme noch andauern und jahrlich Ober 100 000 Euro kosten,

6.2.2 Marktanpassung des Wohnungsbestandes

Am 09.04.2008 verstdndigten sich die Wohnungsunternehmen in der 5.
Handlungsfeldkonferenz darauf, das urspringlich angestrebte Modellprojekt,
mit dem eine marktangepasste Mischung von Wohnungen im Quartier erreicht
werden sollte, nicht durchzufihren. Die Erfahrungen der
Wohnungsunternehmen mit dem Umbau und der Verdnderung der Grundrisse
von Wohnungen lieBen erkennen, dass erhebliche Investitionen erforderlich
sein wirden, die wirtschaftlich nicht zu vertreten waren.

6.2.3 Wohnzukunft far altere und behinderte Menschen

Im Jahr 2008 konnten bereits wesentliche Ziele dieses Projektes erreicht
werden. Der Erstbezug einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft fur
Demenzerkrankte in der Josef-Beckmann-Stralle 5 — 7 konnte abgeschlossen
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werden, ebenso wurden zwei Treppenlifter in den beiden Mehrfamilienhauser
Josef-Beckmann-Str. 15 und 17 eingesetzt, die Uberwiegend den dort lebenden
alteren und behinderten Menschen einen barrierefreien Zugang zu ihren
Wohnungen ermdoglicht. Beide MaRnahmen tragen zur Optimierung der
Wohnzukunft alterer und behinderter Menschen im Quartier bei. Sie erhalten
mit der Wohngemeinschaft eine notwendige Wohnalternative, um auch im Falle
einer Erkrankung an Demenz in der gewohnten Umgebung selbstbestimmt und
selbstandig wohnen zu bleiben. Auch die Treppenlifter dienen dazu, dass altere
Bewohnerinnen und Bewohner madglichst lange und selbstandig in ihren
Wohnungen verbleiben kdnnen.

Diese sehr unterschiedlichen Baumallhahmen der Wohn+Stadtbau GmbH
sollten insbesondere dem grof3ten Wohnungsanbieter im Quartier, Babcock &
Brown, vertreten durch die Hermes Hausverwaltung AG, als positives Beispiel
dienen, um im Bedarfsfalle im eigenen Bestand zumindest barrierefreie
Zugange zu erstellen.

Dazu wurden am 17.12.2009 mit Vertretern der Hermes Hausverwaltung AG,
der stadtischen Wohnberatung und dem Amt fur Wohnungswesen die beiden
Treppenlifter in den Hauseingangsbereichen Josef-Beckmann-Str. 15 und 17
besichtigt und die Anpassungsmalnahmen diskutiert. Sie sind generell auf den
Wohnungsbestand von Babcock & Brown Ubertragbar.

Die mit Abstand meisten Eingangsbereiche im Quartier sind mit Stufen
versehen, die fur Rollstuhlfahrer oder gebrechliche altere Menschen eine
teilweise untberbrickbare Barriere bedeuten. Das Amt fur Wohnungswesen
wird weiterhin aktiv dafur werben, dass neben der Wohn + Stadtbau GmbH
auch die Ubrigen Wohnungsunternehmen dem Beispiel der barrierefreien
Umgestaltung zumindest teilweise folgen werden im Sinne der &alteren und
gehbehinderten Bewohnerschaft.

6.2.4 Weiterentwicklung der Kooperationsvereinbarung

Im Jahr 2009 bestanden mit allen vor Ort  vermietenden
Wohnungsunternehmen  entsprechende  Kooperationsvereinbarungen  mit
Ausnahme von Herrn Rechtsanwalt Nau, Berlin. Seit dem 16.07.2009 wird
dessen Wohnungsbestand per Beschluss des Amtsgerichtes Miuinster
zwangsverwaltet. Aus rechtlichen Grinden kann ein Kooperationsvertrag zur
Verbesserung der Wohnverhaltnisse vom Zwangsverwalter nicht unterzeichnet
werden. Jedoch war es moglich, mit ihm wesentliche Ubereinkiinfte zu erzielen
und letztlich eine Kooperation durch die inhaltlich abgestimmte Arbeit vor Ort
zu bewirken.

In der Sitzung der Handlungsfeldkonferenz am 23.09.2009 fand deshalb ein
Austausch erstmalig zum Kennenlernen, zu den jeweiligen geschéftlichen
Aktivitaten und zur grundsatzlichen Abstimmung der laufenden Projekte mit
allen Vertreterinnen und Vertretern der betroffenen Wohnungsunternehmen auf
der Ebene der Geschaftsfuhrung bzw. -leitung einschlie3lich des
Zwangsverwalters statt.

Zur weiteren Verstetigung der Absprachen diente am 26.11.2009 eine
Arbeitskreissitzung, nun mit den vor Ort arbeitenden Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der jeweiligen Wohnungsverwaltungen. Auch hier gab es einen
intensiven Austausch Uber Inhalte und Problemlagen der Arbeit vor Ort und der
laufenden Projekte der ,Sozialen Stadt* mit dem Schwerpunkt ,Verbesserung
der Wohnsituation®.

6.2.5 Nachbarschaftsstarkung und Mieterschulung

Der seit 2007 bestehende Arbeitskreis der Vertrauensmieterinnen und
Vertrauensmieter tagte im Jahr 2009 mehrfach zu unterschiedlichen Anlassen.
Inhalte der Gesprachsrunden waren UUberwiegend die Problemlagen des
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Quartiers, die im Anschluss an die Sitzungen dann mit den verschiedenen
Wohnungsunternehmen zu kommunizieren waren. Daruber hinaus dienten die
Treffen auch der Vorbereitung von Mieterschulungen, des Internationalen
Herbstfestes, des ersten Mieterstammtisches und des gemeinsamen
Grilltermins von Vertrauensmietern, Mitarbeitern der Wohnungsunternehmen,
dem Mieterlnnen-Schutzverein und dem Amt fur Wohnungswesen. Die
Vernetzungsarbeit und der inhaltliche Austausch wurden somit weiter
fortgefuhrt und ausgebaut.

Die im Vorjahr vorbereitete Veranstaltungsreihe der Schulung von
Mieterhaushalten konnte im Jahr 2009 erfolgreich durchgefuhrt werden. Die
Schulungstermine fanden am 21.01., 04.02., 11. und 18.03.2009 jeweils
abends im Paul-Sahle-Familientreff statt. Alle Haushalte des Quartiers waren
eingeladen, sich Uber Rechte und Pflichten zu informieren, die sich aus den
Mietvertragen ergeben. Die Bewohnerinnen und Bewohner sollten mehr
Rechtssicherheit erhalten aber auch das Verstdndnis Uber die Arbeit der
Wohnungsunternehmen vor Ort sollte gestarkt werden. Ferner dienten die
Schulungen der Vermeidung von mietvertraglichen Problemen. Die Mieter und
Mieterinnen im Quartier sind Uber Aushange im Eingangsbereich aller
Wohnhéauser uber die Mieterschulungen informiert worden. Erreicht wurden mit
den Schulungen insgesamt etwa 70 Haushalte.

Ein erster Mieterstammtisch fand nach Vorbereitung durch die
Vertrauensmieterinnen und Vertrauensmieter am 13.11.2009 im Paul-Sahle-
Familientreff statt und soll dauerhaft halbjahrlich durchgefiuhrt werden, um die
Nachbarschaft weiter zu vernetzen. Dies ist auch vor dem Hintergrund des
hohen Anteils an Menschen mit Migrationsvorgeschichte zu sehen. Der erste
Stammtisch wurde jedoch nur magig besucht. Es ist zu vermuten, dass nur ein
bedingtes Interesse an einem derartigen Abendtreffen bestand oder aber es ist
langst nicht jedem Interessierten aus unterschiedlichen Grinden moglich,
daran teilzunehmen. Auch kann die Vielzahl von unterschiedlichsten Aktivitaten
im Rahmen der Sozialen Stadt und der weiteren Einrichtungen vor Ort (Atrium,
Begegnungszentrum SprickmannstraRe,..) zu einer ,Uberséattigung” der
Menschen mit Veranstaltungen gefiihrt haben. Das Amt fur Wohnungswesen
wird den nachsten Stammtisch im 1. Halbjahr 2010 intensiver bewerben.

6.2.6 Alternative Flachennutzung — baulich und sozial

Es gibt vereinzelt Flachen im Quartier, die entgegen der urspriunglichen
stadtebaulichen Planung nicht oder fehlgenutzt werden. Teilweise liegen sie
brach oder sind gestalterisch wenig ansprechend. Ziel dieses Projektes ist es
daher, mit einzelnen MaRnahmen die Gestaltung des Quartiers zu verbessern,
beispielsweise fiir soziale oder sportliche Aktivitaten der Bewohnerinnen und
Bewohner.

Zu diesem Zweck fand unter Leitung des Amtes fur Wohnungswesen bereits im
Jahr 2008 eine Begehung des Quartiers im Kreise der Vertrauensmieterinnen
und Vertrauensmieter statt. Sie ergab, dass insbesondere drei Flachen nach
Vorstellung dieses Arbeitskreises im Sinne der Bewohnerinnen und Bewohner
aufgewertet werden miussten bzw. sollten.

Als eine problematische Flache wurde die sog. Grunschleife identifiziert, deren
Grunflachen ungepflegt und vermillt aussahen, auch der Teich glich eher einem
schlecht einsehbaren Sumpfgebiet. Am 27.06.2009 und am 19.09.2009
gestaltete das Amt fur Grunflachen und Naturschutz mit Unterstutzung
zahlreicher Bewohnerinnen und Bewohner diesen Bereich neu. Neue FulBwege,
eine Trockenmauer, neue Sitzgelegenheiten, eine Sonnen- und Liegewiese
sowie Blumenbeete und Pflanzbereiche fur Kichenkrduter zum Eigengebrauch
wurden neu gestaltet. Auch der Teich wurde entmillt und von hohen Grasern
und sonstigen hochstehenden Gewdachsen befreit. Dieses Projekt erhielt
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Anerkennung durch den Kreis der Vertrauensmieterinnen und
Vertrauensmieter, weil es als sichtbares Zeichen der positiven Veranderung zu
erkennen ist und die Bewohnerinnen und Bewohner einbezogen wurden, ihr
Umfeld aktiv zu gestalten.

Im Rahmen der o. a. Begehung wurde auch der Zustand des Ful3ballplatzes an
der KillingstralRe kritisiert. Hier fehlte es an einem neuen Bodenbelag und an
aufgestellten Toren. Auch der angrenzende Kinderspielplatz verfugte nicht tber
ansprechende Spielgerate. Auf Veranlassung der zum Juli 2009 von Babcock &
Brown neu eingesetzten Hermes Hausverwaltung AG erhielt der FulRballplatz im
November 2009 eine Erneuerung des Bodenbelages. Etwa zur gleichen Zeit
wurden Auftrdge vergeben, neue Fuf3balltore und auf dem benachbarten
Kinderspielplatz ein Klettergertiist mit Rutsche und Schaukel aufzustellen. Die
MaRRhahmen sind Anfang 2010 umgesetzt worden.

Das aufwandigste Anliegen der Vertrauensmieter konnte in 2009 noch nicht
umgesetzt werden, da noch wesentliche Fragen zu klaren waren. Das Parkdeck
Uber der Tiefgarage Ecke Spickmannstralle/Josef-Beckmann-Stral3e, welches im
Eigentum der WohnSieGer GbR steht, soll nach Vorstellung der
Vertrauensmieterinnen und Vertrauensmieter zu einem kombinierten FuRball-
und Basketballfeld umgestaltet werden. Auch hier gédbe es ein sichtbares und
nachhaltiges Signal der positiven Veranderung im Quartier.

Hierzu hat das Amt fur Wohnungswesen mit Institutionen aus Sport-, Jugend-
und Sozialarbeit Kontakt aufgenommen und nach ihren Einschatzungen bzgl.
Notwendigkeit des geplanten Projektes befragt. Ausschliellich positive
Statements wurden vom SC Westfalia Kinderhaus 1920 e. V., von der
Fachstelle Jugendférderung und Sozialarbeit Nord des Amtes fir Kinder,
Jugendliche und Familien sowie vom Begegnungszentrum Sprickmannstralle e.
V. einschliellich  Jugendsalon ausgesprochen: Ein Bolz- und/oder
Basketballplatz wirde eine sinnvolle Freizeitalternative fur Kinder und
Jugendliche vor Ort bedeuten, auch wenn eine mégliche Nutzungsgenehmigung
mit zeitlichen Einschrankungen verbunden sein sollte. Das Wohnumfeld vor Ort
wiuirde sich grundsatzlich durch eine derartige Mafinahme weiter verbessern.
Auch gab es von den Institutionen Angebote, z. B. besondere Aktivitaten zu
begleiten.

Gleichzeitig konnten  die bauordnungs- und immissionsrechtlichen
Rahmenbedingungen von den zustdndigen Fachamtern konkretisiert werden.
Ebenso gab es zum Ende 2009 erste Kostenschatzungen von Fachfirmen, die
Draht- bzw. Ballfangzdune errichten und Kunststoffoberflachen erstellen und sie
vor Ort auftragen, so dass das Gesamtprojekt eine einschatzbare finanzielle
GroRenordnung erhielt.

Die bauordnungs- und immissionsrechtlichen Vorgaben sind allerdings nicht
unerheblich, ebenso wie die voraussichtlich anfallenden Kosten. Auch lasst die
bautechnische Umsetzung des Projektes bzgl. des Bodenbelages
Schwierigkeiten bei der Gewdéhrleistung erkennen, so dass diese erkennbaren
Schwierigkeiten und Fragen sorgfaltig zu wirdigen sind, um auf dieser
Grundlage im Jahr 2010 eine fundierte Entscheidung zu treffen.

52



Geschéaftsbericht Amt fur Wohnungswesen 2009

7. Projekt: Stadtebauliches Sanierungsgebiet ,Wohnquartier
Osthuesheide*

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

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

e WEG I (Theodor-Heuss-Strasse 38-50),
e WEG Il (Osthuesheide 15-21 und 51-61),
e WEG Ill (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 Baukérper
und des Wohnumfeldes basiert, soll dies sicherstellen. Dabei steht der Erhalt
des urspringlichen stadtebaulichen Charakters der Waldsiedlung mit seinen
charakteristischen Architekturelementen der Siedlung im Vordergrund.

Das Amt fur Wohnungswesen hat im Jahr 2006 federfuhrend mit der
Umsetzung der Ziele der stadtebaulichen Sanierungssatzung begonnen. Als
besonders schwierig erwiesen sich im Laufe des gesamten Verfahrens die
Aufteilung der Wohnungen in Wohnungseigentum, die damit einhergehenden
Notwendigkeiten, die sich aus dem Wohnungseigentumsrecht ergeben und
nicht zuletzt die Heterogenitat der drei Wohnungseigentimergemeinschaften
mit einer Vielzahl von einzelnen Wohnungseigentimern und
Wohnungseigentimerinnen.

Die WEG Il startete mit dem Sanierungsverfahren. Unter der Moderation eines
Architektur- und Planungsbiiros erarbeitete der Beirat der
Wohnungseigentimergemeinschaft und der Verwalter mit dem Amt fur
Wohnungswesen ein umfangreiches MalRnahmenpaket fur die 40 Wohnungen.
Das Paket beinhaltet die Betonsanierung der gesamten Fassade, die Sanierung
der Balkonplatten, den Austausch aller Kellerfenster, die Verlangerung der
Dachuberstande, die Dammung der Keller- und der obersten Geschossdecken
sowie eine Erneuerung aller Regenfallrohre und Dachrinnen. Ein neuer
Fassadenanstrich sowie die Neugestaltung der Hausgarten und des
Wohnumfeldes nach einer detailliert erarbeiteten Gestaltungsfibel sollen den
Hausern ,ein attraktives Gesicht® geben. Nach Vorstellung des
MaRRnahmenpaketes in der Eigentimerversammlung im November 2007 erhielt
es die Zustimmung aller anwesenden Eigentimer.

Im gleichen Zug hat die Stadt Minster mit der Wohnungs-
eigentumergemeinschaft einen oOffentlich-rechtlichen Vertrag Uber die
Durchfihrung von  Modernisierungs- und  Instandsetzungsmal3nahmen
geschlossen. Auf der Grundlage dieses Vertrages ist die Umsetzung der
MalRnahmen offentlich-rechtlich abgesichert worden. Die Eigentimer erhalten
damit die Mdglichkeit, entsprechende erhoéhte Abschreibungen geltend zu
machen.

Die WEG Il hat Anfang 2008 mit den MalRhahmen, die Uberwiegend in
Eigenleistung durchgefihrt werden, begonnen. Mit den abschlieRenden
WohnumfeldmalRnahmen wird das Sanierungsverfahren fur die WEG Il im
Herbst 2010 beendet sein.
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In der WEG | fanden seit Juni 2007 ebenfalls mehrere moderierte Sitzungen mit
dem Eigentumerbeirat, dem Verwalter, dem Architektur- und Planungsburo und
dem Amt fur Wohnungswesen statt. Im Marz 2009 beschloss die
Eigentimergemeinschaft mehrheitlich die vorgesehenen MalRnahmen, die mit
denen der WEG Il vergleichbar sind. Finanziert werden die MalBnahmen zum
grol3en Teil aus Mitteln der Instandhaltungsriicklage, die die Eigentimer der 28
Wohnungen in den letzten Jahren angespart hatten. So halt sich die finanzielle
Belastung flur jeden Eigentiimer in Grenzen.

Weil ein Eigentiimer den Beschluss im April 2009 gerichtlich angefochten hatte,
hat die WEG | nicht unmittelbar mit den MalRnhahmen begonnen, sondern erst
den Ausgang des Rechtsstreites abgewartet. Im Juli 2009 entschied das
Amtsgericht zu Gunsten der Eigentimergemeinschaft, so dass zum Herbst mit
der Umsetzung der SanierungsmalRnahmen gestartet werden konnte, die
voraussichtlich bis Mitte 2011 abgeschlossen werden. Auch mit der WEG | hat
die Stadt Minster einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag Uber die Durchfihrung
von Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen beschlossen.

Zum 01.01.2006 wurde die Wohnungsgesellschaft GrofRe Lodden mbH (WGL)
gegrindet, die zeitgleich 11 stadtische Wohnungen der WEG |1l mit insgesamt
128 Wohnungen erwarb. Die Gesellschaft wurde mit dem Primaéarziel gegriindet,
die Wohnraumsituation in der WEG Ill zu verbessern. Dazu z&hlt u. a. ein
konsequentes Vorgehen im Rahmen der wohnungseigentumsrechtlichen
Bestimmungen, insbesondere das Drangen auf die Verbesserung der
finanziellen Lage der Wohnungseigentumergemeinschaft.

Seit Herbst 2009 wurden vorbereitende Gespréche unter der Beteiligung der
WGL, einem Architektur- und Planungsbtro und dem Amt fur Wohnungswesen
zu den Entwicklungsperspektiven fur die WEG 111 gefuhrt.

Es zeichnet sich fur die WEG |1l mit der desolaten Bausubstanz der Hauser ein
immenser Instandhaltungsstau ab, der durch detaillierte Untersuchungen
manifestiert werden soll.

Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse wird im Jahr 2010 der
Beschluss zur Auflésung des Instandhaltungsstaus und zur Aufwertung der
Gebéaude vorbereitet.
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8. Haushalt

Der Haushalt des Amtes fur Wohnungswesen wurde nun im zweiten Jahr nach
den Vorgaben des Neuen Kommunalen Finanzmanagements fur Gemeinden im
Land Nordrhein-Westfalen (NKF) gefihrt.

Entsprechend dem Produktkatalog der Stadt Munster bewirtschaftet das Amt
fir Wohnungswesen im Produktbereich 05 — soziale Leistungen die
Produktgruppe 0504 Wohngeld mit dem Produkt Wohngeld und im
Produktbereich 10 — Bauen und Wohnen die Produktgruppe 1003 Wohnen mit
den Produkten 100301 -Wohnraumférderung, 100302 -Hilfen  zur
Wohnraumversorgung und 100303 -Wohnungsaufsicht und -sicherung,
Mietspiegel.

Die beiden Produktgruppen sind mit einer Bewirtschaftungsregel im Bezug auf
die Aufwendungen im Teilergebnisplan miteinander verbunden. Hierbei sind,
mit Ausnahme der Personalaufwendungen und Aufwendungen, denen
zweckgebundene Ertrage gegenuber stehen, die Aufwendungen der
Produktgruppe 0504 und die Aufwendungen der Produktgruppe 1003 zu einem
Budget verbunden.

Im Jahr 2009 erfolgten in beiden Produktgruppen ausschlieZlich Transaktionen
im Bereich des Teilergebnisplanes und nicht im Finanzplan.

8.1 Produktgruppe 05 04: Wohngeld

Tab. 15: Teilergebnisrechnung 0504

Plan-Ansatz IST

2009 2009
Ertrage 5.500,00 € 2.738,40 €
Aufwendungen (freies Budget) 94.380,00 € 85.101,97 €

Ergebnis Teilergebnisrechnung (incl.
Personalaufwendungen, 947.930,00 € 793.998,29 €
Abschreibungen etc.)

Die Ertrage, welche nur aus Bul3- und Zwangsgeldern bestehen, sind zwar im
Ergebnis nicht in der veranschlagten Hohe eingegangen, dafur konnte jedoch
im Bereich der Aufwendungen ein Betrag von 9.278,03 € eingespart werden.
Die grofRten Einsparpotenziale lagen bei den Sachkonten Mieten, Fachliteratur
und Porto.

Im Gesamtergebnis der Teilergebnisrechnung wurde der veranschlagte Ansatz
um 153.931,71 € unterschritten.

Zielkennzahlen

In dieser Produktgruppe war als Zielkennzahl vorgegeben, dass 100 % aller
vollstandigen Wohngeldantrédge innerhalb von sechs Wochen bearbeitet werden
sollten. Erreicht werden konnte ein Wert von 96 %. Dies liegt in der enormen
Fallzahlsteigerung aufgrund der Wohngeldreform begriindet.
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Tab. 16: Leistungsdaten

Ansatz 2009 Ergebnis 2009
Wohngeldberechnungen - 10.000 13.471
Mietzuschuss
Wohngeldberechnungen - 375 472
Lastenzuschuss
Wohngeldsummen —Mietzuschuss 8.000.000,00 € 7.665.565,00 €
Wohngeldsummen —Lastenzuschuss 322.293,00 € 147.707,00 €

8.2 Produktgruppe 10 03: Wohnen

Tab. 17: Teilergebnisrechnung 1003

Plan-Ansatz

2009 IST 2009
Ertrage 241.630,00 € 450.020,73 €
Aufwendungen (freies Budget) 806.468,00 € 318.560,36 €

Ergebnis Teilergebnisrechnung (incl.
Personalaufwendungen, 2.220.408,00 € 1.339.744,93 €
Abschreibungen, etc)

Die deutliche Mehreinnahme auf der Ertragsseite von insgesamt 208.390,73 €
ist hauptsachlich auf unerwartet hohere Ertrage beim Sachkonto
Verwaltungsgebihren zurickzufihren. Bedingt durch Sondermafnahmen und
eine deutlich hdhere Zahl an Fdrderzusagen in der Wohnungsbauférderung
konnten allein bei den Verwaltungsgebtihren 154.362,60 € mehr eingenommen
werden als im Ansatz geplant waren.

Bei den Aufwendungen wurde der Ansatz um 487.907,64 € unterschritten. Bei
dieser Minderausgabe handelt es sich jedoch nur bedingt um echte
Einsparungen, da ein Betrag von 382.046,00 € in Bestellungen gebunden und
Ansatz erhdhend in das Jahr 2010 dbertragen wurde. Es betrifft die
Aufwendungen aus dem Sachkonto Zuschiisse an Ubrige Bereiche. Hier werden
im Rahmen des Programms ,Altbausanierung“ Transferaufwendungen an die
Hauseigentumer und Hauseigentimerinnen geleistet. Diese haben nach
Erteilung der Forderzusage zehn Monate Zeit ihre Mallhahme umzusetzen und
die Gelder abzurufen. So kommt es naturgemall regelmaRig zu den
haushaltsmé&Rigen Verschiebungen.

Weitere Einsparungen sind bei den Sachkonten Aus- und Fortbildung, Mieten,
Honorare, Gutachten, Drucksachen, Porto und Werbung zu verzeichnen.

Im Gesamtergebnis der Teilergebnisrechnung konnte der veranschlagte Ansatz
durch sparsame Haushaltsfuhrung um 880.663,07 € unterschritten werden.

Zielkennzahlen

In dieser Produktgruppe war als Zielkennzahl vorgegeben, dass 40 % der
wohnungssuchenden Haushalte mit Wohnberechtigungsschein innerhalb von
einem Jahr mit Wohnraum versorgt werden. Erreicht werden konnte ein Wert
von 43 %.

56



Geschéaftsbericht Amt fur Wohnungswesen 2009

10 03 01 - Wohnraumférderung

Zielkennzahl 1 ist hier, dass das zugewiesene Mittelkontingent zu 100 %
ausgeschopft werden sollte. Dieses Ziel wurde zu 100 % erreicht.

Zielkennzahl 2 gibt vor, dass jahrlich mindestens 130 Eigentumsmaflnahmen
gefordert werden. Tatsachlich geférdert wurden 211 Eigentumsmaflinahmen.

10 03 02 - Hilfen zur Wohnraumversorgung

Zielkennzahl hier ist, dass fir 90 % der wohnberechtigten Haushalte mit
vollstandigen Unterlagen der Wohnberechtigungsschein am Tag der
Antragstellung ausgestellt wird. Es wurde ein Wert von 94 % erreicht.

10 03 03 - Wohnungsaufsicht und -sicherung, Mietspiegel

Ziel ist es, dass 90 % der VerstolRe gegen Mietpreis- und Belegungsbindungen
innerhalb eines Jahres behoben oder durch Festsetzung von Geldleistungen
geahndet werden. Tatsachlich wurde ein Wert von 99 % erreicht.

Leistungsdaten
Bislang gibt es nur fur das Produkt 100302 —Hilfen zur Wohnraumversorgung-

Leistungsdaten, welche die Anzahl der ausgestellten
Wohnberechtigungsbescheinigungen widerspiegelt. Die erwartete Zahl wvon
2.600 ist mit einem Ergebnis von 2.489 ausgestellten

Wohnberechtigungsbescheinigungen nicht ganz erreicht worden.

Abb. 14: Grafik uber die Produktgruppe 10 03
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9. Personalentwicklung

Am 31.12.2009 waren im Amt fir Wohnungswesen insgesamt 47
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschaftigt. Sie besetzten 28 Vollzeit- und 19
Teilzeitstellen.

Mit Blick auf die anstehenden Aufgaben zur Bewaltigung der Wohngeldreform
2009 akzeptierte das Personal- und Organisationsamt eine zunachst temporare
Aufstockung des Personals im Umfang von 2,95 Stellen, die nun zum
Stellenplan 2010 als dauerhafter Personalmehrbedarf anerkannt wurden.

Tab. 18: Zusammensetzung des Personals (Stichtag 31.12.2008)

Gesamt Weiblich Mannlich
Hoherer Dienst 2 1 1
Gehobener Dienst 19 10 9
Mittlerer Dienst 26 20 6
Summe 47 31 16
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Anhang 1: Karten zum Kosten- und Bedarfsniveau

Abb. 16: Bedarfsniveau selbst genutztes Wohneigentum WFB 2009
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Abb. 17: Kostenkategorie selbst genutztes Wohneigentum WFB 2009
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Abb. 18: Bedarfsniveau Mietwohnraum WFB 2009
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Abb. 19: Kostenstufen Mietwohnraum WFB 2009
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