Anfrage der SPD-Kreistagsfraktion zum offentlich gefoérderten
Wohnungsbau vom 28.08.2022

Vorbemerkung:

Der Kreis Warendorf ist die zustdndige Bewilligungsbehdrde fir die Forderung
von oOffentlich geférdertem Wohnungsbau. Soweit die Forderung erfolgt ist,
schlieRen die Bauherren bzw. Investoren einen Darlehensvertrag mit der
NRW.Bank ab. Die Zins- und Tilgungsleistungen sowie ein
Verwaltungskostenbeitrag sind an die NRW.Bank zu entrichten. Die gesetzlichen
und ministeriellen Vorgaben fir die Forderung werden vom Ministerium far
Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung NRW (MHKBD) erarbeitet. Jahrlich
werden beispielsweise die Wohnraumférderbestimmungen NRW (WFB)
fortgeschrieben. Ziel der Férderung ist es, bezahlbaren Wohnraum fur Familien,
altere Menschen, Menschen mit Beeintrachtigungen, Alleinerziehende und
weitere  Bevolkerungsgruppen, die einen erschwerten Zugang zum
Wohnungsmarkt haben, zur Verfigung zu stellen. Es werden der Neubau bzw. die
Modernisierung u. a. von Mietwohnungen, Eigenheimen, Wohnungen fir
Menschen mit Beeintrachtigungen, fir Auszubildende und Studierende und
gefliichtete Personen gefordert. Im Fall der Vermietung des Wohnraums erhalt der
Empfanger der Fordermittel ein vergunstigtes Darlehen von der NRW.Bank, fir
das Tilgungsnachldsse und gunstige Zinskonditionen gewéahrt werden. Im
Gegenzug sind die zur Vermietung vorgesehenen Wohneinheiten fur einen
gewissen Zeitraum mit einem Belegungsrecht und einer Mietpreisbindung
gebunden. Das bedeutet, dass der Kreis Warendorf und die Stadte Ahlen,
Beckum, Oelde und Warendorf, die diese Aufgabe fir ihr Stadtgebiet nach der
Fertigstellung des Gebaudes in eigener Zustandigkeit wahrnehmen, berechtigt
sind, Wohnungssuchende der jeweiligen Wohnung zuzuweisen bzw. zu
benennen. Die Wohnungssuchenden mussen einen gultigen
Wohnberechtigungsschein  vorlegen, der schwerpunktmafllig von der
Einkommenssituation des Betroffenen abhangt. Ebenso ist die Hohe der Miete
begrenzt (mit jahrlich festgelegten Steigerungsraten). Im Fall der
Eigenheimférderung besteht neben der Neubauférderung auch die Mdoglichkeit
der Forderung des Erwerbs von gebrauchten Immobilien. Die Forderung richtet
sich an Menschen, die aufgrund ihres geringen Einkommens ohne diese staatliche
Forderung kein Wohneigentum erwerben kénnen.

Der Kreis Warendorf hat in der Zeit von 2010 bis 2021 insgesamt o6ffentliche
Wohnraumférdermittel in Hohe von rd. 111,1 Mio. € bewilligt. Davon wurden
rd. 61,5 Mio. € fir den Mietwohnungsbau zur Verfligung gestellt.

Der offentlich geforderte Wohnungsbau nimmt im Kreis Warendorf einen hohen
Stellenwert ein. Es werden grof3e Anstrengungen unternommen, um o6ffentlich
geférderten Wohnraum von Investoren schaffen zu lassen.

Investoren kalkulieren i. d. R. betriebswirtschaftlich, ob sich die o6ffentliche
Forderung fir sie lohnt oder frei finanziert wird.



Beantwortung der Fragen:

Frage 1:

Wie hoch ist der aktuelle Anteil der Sozialwohnungen mit Preisbindung im Kreis
Warendorf in absoluten Zahlen und im prozentualen Anteil zu den Ubrigen
Wohnungen?

Antwort:
Wohnungsbestand
im Kreis
Warendorf
31.12.2021 125.376

Quelle: Auswertung Statistik Nr. 312 IT.NRW, Fortschr. Wohngeb&ude- u. Wohnungsbestand GWZ2011, Wohngebéude,
Wohnungen und Wohnflache nach Anzahl der Wohnungen - Gemeinden — Stichtag 31.12.2021, Auswertung nach Kreis
Warendorf, Auswertung Nr. 31231A, 31231-07iz

Der Wohnungsbestand in Wohngeb&uden in der gesamten Bundesrepublik
Deutschland belief sich zum 31.12.2021 auf insgesamt 41.660.707 Wohnungen
(Auswertung stat. Bundesamt, Destatis, Nr. 31231-001, Fortschreibung
Wohngebaude- und Wohnungsbestand, www-genesis.destatis.de). Davon
entfielen auf NRW 8.852.685 Wohnungen (Auswertung stat. Bundesamt, Destatis,
Nr. 31231-003). Dies entspricht einem Anteil von rd. 21,25 %.

Der Bestand der o6ffentlich geférderten Wohnungen in NRW belief sich zum
31.12.2020 auf 515.200 Wohnungen (Quelle: Veroéffentlichung MHKBG aus 2021,
,Offentliche Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen“). Die
NRW.Bank kann laut aktueller Auskunft Bestandszahlen zum 31.12.2021 noch
nicht bekannt geben.

Bestand an offentlich geférderten Wohnungen:

Anzahl Prozentualer Anteil | Prozentualer Anteil
geforderte an Gesamt- an Gesamt-
Wohneinheiten | wohnungen im wohnungen in
im Kreis Kreis Warendorf NRW (2020)
Warendorf (2021)

31.12.2021 | 6.258 4,99 % 5,8 %
(davon 1.441
Eigenheime,
4.817
Mietwohnungen)

Eine Quote fur Mietwohnungen ist aus der Statistik nicht zu entnehmen.



Frage 2:
Wie verteilen sich diese Wohnungen innerhalb der Stadte und Gemeinden im
Kreisgebiet?

Antwort:
Stand 31.12.2021:

offentlich geforderte Wohnungen 2021

Ort Mietwohnungen | Eigenheime | gesamt
Ahlen 2.132 425| 2.557
Beckum 685 171 856
Beelen 71 41 112
Drensteinfurt 60 47 107
Ennigerloh 282 88 370
Everswinkel 58 43 101
Oelde 324 128 452
Ostbevern 80 33 113
Sassenberg 124 92 216
Sendenhorst 188 71 259
Telgte 187 61 248
Wadersloh 67 37 104
Warendorf 559 204 763
Kreis Warendorf 4.817 1.441| 6.258
Frage 3:

Wie viele Wohnungen wurden insgesamt im Kreis Warendorf im Jahr 2021 sowie
im ersten Halbjahr 2022 gebaut?

Antwort:
In 2021 wurden im Kreis Warendorf insgesamt 452 neue Wohngeb&ude mit 956
Wohnungen fertiggestellt.

(Quelle: Auswertung Statistik IT.NRW, Baufertigstellungen (Neubau), Wohngeb&aude nach Anzahl der Wohnungen sowie

Fertighau und Eigentumswohnungen — kreisfreie Stadte und Kreise — 2021, Kreis Warendorf).

Frage 4.
Wie verteilen sich die Wohnungen im Mix? Anteil Eigentumswohnungen,
Mietwohnungen, Mehrfamilienhduser?



Antwort:

Welche der fertiggestellten Neubauwohnungen in die Kategorie ,Mietwohnungen®
fallen, ist anhand der Auswertungen IT.NRW nicht ermittelbar. Zudem kdnnen
Eigentumswohnungen gleichzeitig auch Mietwohnungen sein.

Baufertigstellungen (Neubau) im Kreisgebiet, Wohngebaude nach Anzahl
der Wohnungen sowie Fertigteilbau und Eigentumswohnungen, 31.12.2021:
e Einfamilienhauser: 295 Wohnungen
e Wohngebaude mit 2 Wohnungen: 47 Gebaude mit 94 Wohnungen
e Wohngebdude mit 3 und mehr Wohnungen: 52 Gebdude mit 356
Wohnungen
e Errichtung eines neuen Gebaudes im Fertigteilbau: 32 Gebaude mit 39
Wohnungen
e Wohngebaude (ohne Wohnheim) mit Eigentumswohnungen: 26 Gebaude
mit 172 Wohnungen

(Quelle: Auswertung Statistik IT.NRW, Baufertigstellungen (Neubau), Wohngeb&ude nach Anzahl der Wohnungen sowie

Fertigbau und Eigentumswohnungen — kreisfreie Stadte und Kreise — 2021, Kreis Warendorf)

Frage 5:
Wie hoch ist davon der Anteil an geforderten Mehrfamilienhausern?

Antwort:

Die Fertigstellung von Mehrfamilienhdusern wird in der Wohnraumférderung nicht
statistisch erfasst. Dazu mussten die Forderakten der letzten Jahre gesichtet
werden, um festzustellen, welche Objekte in 2021 und 2022 bezugsfertig waren.
Dies ist derzeit nicht leistbar.

Frage 6:
Wie hoch ist der Anteil der Fordermittel, die im Jahr 2021 sowie im ersten Halbjahr
2022 im Kreisgebiet abgerufen wurden?

Antwort:

In 2021 wurden Fordermittel i. H. v. rd. 6,64 Mio. € abgerufen. Davon rd. 5,47 Mio.
€ fur den Mietwohnungsbau. Bis zum 30.06.2022 wurden Fordermittel i. H. v. rd.
12,5 Mio. € fur den Kreis Warendorf zur Verfligung gestellt (davon 8,0 Mio. € fur
den Mietwohnungsbau). Bis zum 27.10.2022 wurden Fordermittel i. H. v. 2,36 Mio.
€ bewilligt (davon 1,5 Mio. € fir die Modernisierung im Mietwohnungsbau). Es
liegen aktuell Antrage fur den Mietwohnungsneubau mit einem Fdrdervolumen
i. H. v. rd. 12,6 Mio. € vor. Zudem liegt ein Antrag fur ein Zusatzdarlehen aufgrund
von Kostensteigerungen i. H. v. rd. 513 T€ vor.



Frage 7:
Wie viele Wohnungen laufen in den nachsten 5 Jahren aus der Mietpreisbindung?

Antwort:

Bis Anfang 2027 laufen insgesamt in samtlichen Kommunen im Kreis Warendorf
809 Mietwohnungen aus der Belegungsbindung. Bis Ende 2031 werden
insgesamt 1.694 Mietwohnungen aus der Bindung laufen, also rd. 35 % des
derzeitigen Bestands. Durch die gunstigeren Zinskonditionen am Kreditmarkt
wurden in den letzten Jahren Wohnraumférderdarlehen getilgt, bei denen in Folge
dessen in den nachsten Jahren die Bindung auslaufen wird.

Frage 8:
Gibt es ein Konzept des Kreises zur Erh6hung des Anteils im sozialen/6ffentlich
gefdrderten Wohnungsbau?

Antwort:

Der Kreis Warendorf wirbt seit Jahren aktiv und intensiv fur die offentliche
Wohnraumfdrderung. Um den Bestand zu halten sind etwa 170 neue Wohnungen
jahrlich zu schaffen. In jedem Jahr finden Informationsveranstaltungen unter
Einbindung der kreisangehtrigen Kommunen statt. Hierzu werden potentielle
Investoren,  Architekturbiros und  Wohnungsbaugesellschaften bzw.
Wohnungsbaugenossenschaften eingeladen.

In der Presse wird regelmalflig tiber Forderergebnisse berichtet. Sobald die jahrlich
neu aufgelegten Forderbestimmungen vorliegen, wird der o. g. Personenkreis
angeschrieben und uber die neuen Konditionen unterrichtet. Im regen Austausch
mit der NRW.Bank und dem MHKBD wird daran gearbeitet, die Forderkonditionen
zu optimieren und pragmatische Losungsansatze zur Férderung zu erzielen.

Frage 9:
Wie hoch ist der Anteil an ,privaten® Investoren im Verhaltnis zu
Wohnungsbaugesellschaften?

Antwort:
Im Eigenheimbereich werden ausschlie3lich Antrdge durch Privatpersonen
gestellt.

Im Bereich des Mietwohnungsneubaus und der Modernisierung von
Mietwohnungen werden Antrdge von stadtischen oder gemeinnitzigen
Wohnungsbaugesellschaften, Wohnungsbaugenossenschaften und
sonstigen Gesellschaften des Privatrechts (z. B. GmbH, GbR, KG) und
Privatpersonen gestellt. In 2021 wurde im Bereich des Mietwohnungsbaus ein
Antrag einer Privatperson und ein Antrag einer GbR geftrdert. Ebenso wurde ein
Antrag einer Genossenschaft bewilligt. Aktuell Gberwiegen die Antrage von
privaten Gesellschaften bzw. Privatpersonen deutlich (Stand: 27.10.2022).



Frage 10:

Wie lange dauert im Durchschnitt die Bearbeitungszeit von Antragen auf
Bewilligung von Wohnbauférdermitteln fir den sozialen Wohnungsbau im
Kreisgebiet?

Antwort:

Die Bearbeitungszeit eines Antrags héangt von der Vorlage der erforderlichen
Unterlagen ab (z. B. Kauf- und Kreditvertrage, Plane und
Wohnflachenberechnungen, Einkommensnachweise etc.). Sobald die Unterlagen
vollstandig vorliegen, kann der Antrag abschlielend bearbeitet werden. Die
Bearbeitung der vorliegenden Antrage erfolgt in der ersten Priorisierung nach der
Reihenfolge des Antragseingangs und in der zweiten Priorisierung nach dem
Eingang und der Vollstandigkeit der nachgereichten Unterlagen.

Teilweise ergeben sich aus der Vorlage der nachgereichten Unterlagen weitere
Fragen, die im Anschluss geklart werden mussen. In jedem Fall ist es vorteilhaft,
wenn Antragsteller sich vorab beraten lassen. Dies erleichtert die Prifung und
fuhrt dazu, dass die Unterlagen in besserer Qualitat und umfangreicher vorgelegt
werden.

Die Bearbeitungszeiten haben sich im Bereich der Mietwohnraumférderung
kaum erhoht.

Im Bereich der Eigenheimf6rderung ist ein Anstieg der Nachfrage zu
verzeichnen. Wurden in 2021 noch 8 Antrage bewilligt, liegen fur 2022 bereits Uber
20 Antrage auf Eigenheimférderung vor (Stand: 10/2022). Dies fuhrt im Bereich
der Eigenheimforderung u. U. zu langeren Bearbeitungszeiten.

Ebenso sind Personalwechsel zu verzeichnen, die Einfluss auf die
Bearbeitungszeiten haben. Die Nachfrage nach Fordermitteln steigt insgesamt
angesichts der Ausweisung von Neubaugebieten und der weiter steigenden
Zinsen auf dem Kreditmarkt.

Frage 11:

Wie lange dauerte im Durchschnitt die Bearbeitungszeit von Antrégen auf
Bewilligung von Wohnbauférdermitteln fir den sozialen Wohnungsbau im
Kreisgebiet vor 10 Jahren?

Antwort:

Diese Frage kann nicht ohne erheblichen Verwaltungsaufwand beantwortet
werden. Es mussten samtliche Bewilligungsakten aus dem Jahr 2012 gesichtet
werden. Vorab missten die Akten aus den Stadten Ahlen, Beckum, Oelde und
Warendorf angefordert werden. Diese Kommunen erhalten die Bewilligungsakte
nach der Forderzusage fur die Belegung der Wohnungen.

Digitale Daten zur Bearbeitungszeit der Antrage in dieser Zeit liegen nicht vor.
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Abschliel3end ist nochmals festzuhalten, dass die o6ffentliche Wohnraumférderung
einen hohen Stellenwert im Kreis Warendorf einnimmt, die Verwaltung aber nur
einen geringen Einfluss auf die Bautatigkeit hat. Dazu steht der Kreis Warendorf
im intensiven Austausch mit den Kommunen, der NRW.Bank und dem
zustandigen Ministerium. Die Akquise wird intensiv fortgesetzt. Allerdings sind
aufgrund der gesetzlichen Vorgaben hohe birokratische Hirden einzuhalten.
Schadenersatzrisiken aufgrund fehlerhafter Antragsprifungen sind zu vermeiden.
Die Prufung der Antrage muss daher intensiv und gewissenhaft umgesetzt
werden. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass es sich bei den Férdermitteln um
Steuergelder handelt. Die frihzeitige Einbindung des Kreises Warendorf bei
Planvorhaben in den Kommunen und Investitionsplanungen der Antragsteller ist
winschenswert und fihrt dazu, dass die Antragsbearbeitung beschleunigt wird.



