“Zett zum Redel!

"1 Blrgerdialog der Stadt Rerhe




Uber den Birgerdialog €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Der Burgerdialog kann und mochte ...

.. Sie Uber unterschiedliche Themen und Projekte aus den Bereichen
Planen, Bauen und Umwelt in Herne informieren.

.. Ihnen eine niederschwellige Plattform zur Beteiligung und Diskussion
mit der Verwaltung bieten.

.. die Gesprachskultur und das gegenseitige Verstandnis zwischen
Offentlichkeit und Verwaltung fordern.



Uber den Blrgerdialog €™ Stadt Herne
Der Burgerdialog kann und mochte nicht ...
... gesetzlich erforderliche Formen und Verfahren ersetzen.

... verbindliche Entscheidungen produzieren.

... feste Rollen und Verantwortlichkeiten auflosen.



Uber den Birgerdialog €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Wer macht im Kern eigentlich was, wenn es um Stadtplanung geht?

Die Politiker*innen
Treffen und verantworten verbindliche Entscheidungen in Planverfahren.

Die Verwaltung
Bereitet die Entscheidungen der Politiker*innen vor und berat diese dabei.

Die BlUrger*innen

Konnen an unterschiedlichen Stellen in den Planverfahren mittelbar
Einfluss auf die Entscheidungen nehmen.



JAlle wollen wohnen!* € Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Wohnraumférderung und Wohnungsbau

Blrgerdialog der Stadt Herne, 29.05.2024



Inhalt €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Wohnungsmarkt, Wohnungsbedarf, Baulandpotenziale
» Preisentwicklung Wohnungsmarkt Herne: Grundstiicks- und Immobilienpreise, Mieten
* Neubaubedarf vs. Baufertigstellungen
» Baulandpolitik (WEP, Transformationskonzept)

» Kenndaten Baulandmonitoring

Wohnraumférderung
. Grundsatzliche funktionsweise Wohnraumférderung und Programmbestandteile
. Forderergebnisse der letzten Jahre + Prognose Bestandsentwicklung
. Forderkonditionen 2024
> Mietwohnungsbau
> Modernisiierung

> Wohneigentum



Wohnungsmarkt, Wohnungsbedarf, Baulandpotenziale €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Preisentwicklung Wohnungsmarkt Herne: Grundstticks- und Immobilienpreise, Mieten
Neubaubedarf vs. Baufertigstellungen
Baulandpolitik (WEP, Transformationskonzept)

Kenndaten Baulandmonitoring



Preisentwicklung auf dem Herner Wohnungsmarkt €® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Mieten
» Neubaumieten 2022: 11,00 € (+ 29,5% in 10 Jahren, weiter deutlich steigend)

> Wiedervermietungsmieten 2022: 6,80 € (+ 35,5% in 10 Jahren, weiter steigend)

Grundstlckspreise
> Preissteigerung z.B. flir Baugrundstiicke freistehende EZFH um mehr als 100€ / m?
in 10 Jahren

Immobilienpreise
> Preissteigerung Bestandsimmobilien 2019-2022 (jeweils mittleres Preissegment):

 Freistehende EFF + ca. 60%
* Reihenhéuser + ca. 33%
« Eigentumswohnungen: + ca. 45%



Neubaubedarf / Baufertigstellungen €™ Stadt Herne

Jahrlicher Neubaubedarf in Herne gemafl} Handlungskonzept Wohnen:
» 265 WE (180 WE als Ersatzbedarf, 85 WE als demografischer Bedarf)

Baufertigstellungen
» Summe p.a. 2013 — 2022: 145 WE
» Summe p.a. 2020 — 2022: 194 WE

- Erfordernis einer Steigerung des Wohnungsneubaus in Herne
(angesichts Zinswende und baukonjunktureller Entwicklung ggw. sehr
herausfordernd)



Die Wohnungskrise spitzt sich zu

Die Zahl der Baugenehmigungen sinkt: In der Stadt droht eine Verschiirfung des Mangels an Wohnraum

Toblas Bolsmann

Esist seit Jahren der gleiche Mecha-
nismus: Kaum hat dic Herner WAZ
iber Wohnungsneubauprojekte in
der Stadt berichtet, werden die be-
treflenden Untermehmen mit Anfra
gen von Inleressenten Uberhiiufl
Die Zahl der Nachfragen liegt meist
im dreistelligen Bereich - obwohl
nicht mal Grundrisse, geschweige
denn Quadratmeterpreise festste-
hen. Das offenbart: Der Manged an
Wohnungen in Herne - aber auch
im gesamten Ruhirgebict - ist riesig.
Aussicht auf Besserung? Keine Es
droht vielmehr eine Verscharfung

Die Wohnungswirtschaft in Her-
ne - Genossenschaften und die
Stadttochter HGW - hat in den zu-
rickficgenden Jahren fiar reichlich
neven und frischen Wohnraum ge-
sorgt, einige Beispicle: Lohhofbo-
gen (HGW), AugustastraBe (Woh
nungsverein),  Albert Schweitzer
Carrée (Gemeinnitzige), Westhach
(Wohnungsgenossenschaft Herne-
Sud) oder das Widumer Quartier
(Ketteler). Hinzu kamen Projekte
von anderen Bauherren wic der
Wohnpark Hermann-Lns  oder
auch der Umbau der ehemaligen
Heitkampzentrale. Die Liste lieBe
sich fortsetzen.

96 Baugenehmigungen

Im vergangenen Jahr

Doch der Schwung ist lingst deut-
lich erlahmt, das spicgelt sich auch
in der Zahl der Baugenehmigungen
wider: Genehmigie die Stadt 2021
noch den Bau von 287 Wohneinhei
ten, waren 3 2022 nur noch 167, im
vergangenen Jahr sackte die Zahl
auf nur noch 96. Fur das laufende
Jahr hat die Stadt noch keine Zah-
len mitgeteilt. Nach den Daten des
Landesstatistikportals ITNRW ist
Heme bei der Zahl der Baugench-
migungen 2023 das landesweite
Sn.hluulld\l gewesen: Nur sechs

Die Zaht der

Im Zuge der rasanten Inflation sci-
en auch die Kreditzinsen deutlich
gesticgen. AuBerdem scien dic Ma-
terialkosten in die Hohe geschos
sen. Erst seien die Preise fiir Diimm
stoffe drastisch gestiegen, dann sei-
en die Preise filr andere Materialien
nachgezogen. Auch die Kosten fir
Handwerker sind in die Hohe ge-
gangen - wenn man denn cinen be-
kommen hat, Erschwerend sei der
platzliche Stopp von Forderpro-
grammen  fiir  energieeffizientes
Bauen hmmgckommm Das hat
auch in Herne zwed Proj f

Bis zu 320 Wohneinheiten im Jahr erforderlich

Ein Gutachten des Landes zum
Neubaubedast in NRW bis 2um
Jahr 2040 Ist vor elniger Zeit
2um Ergebnis gekommen, dass
es in Herne jahrlichen Neubau-
Dbedarf von 280 bis 320 Wohn-
einheiten gibt - also weit mehr
als die Zahl der Baugenehmi
gungen der vergangenen Jahre.

fen: den Neubau der Kita \kusl.zn
busch. den die HGW stemmen soll-
te, und den Fortuna-Park der WHS
an der NordstraRe. In beiden Fillen
hatte die Fordersumme ¢inen nicht
unerheblichen Teil der Kostenkal
kulation ausgemacht. Hinzu sed ein

cheblicher Aufwand fiir die An-

je 10.000 Einwoh
seien genehmigt worden.

Die Griinde fir diesen Einbruch
kann Martin Schade bestens erliu-
tem: Der Hemer ist Anwalt fir
Architekturrecht und wickelt mit
sciner Kanzlei fiir die Herner Woh-
nungsgenussenschaften und - die
HGW das juristische Baumanage-
ment ab. Ein ganzes Bindel an Ein-
flussen habe zum Abwiirgen der
Wohnungsbaukonjunktur gefiihrt

tragstellung hinzugekommen.
Zwar gebe es wieder eine Forder-
landschaft. aber bei den Unterneh-
men fehle das \ﬂunum keine gu-
te Moti

jetzt mit P b nen - wo-

filr es derzeit keine Anzeichen gibt

-, entstehe eine erhebliche zeitliche

Liicke, bis Bewohner thre Mibel in

dic neven Riume stellen kdonten

Schade rechnet vor: Zunichst
St

Dach der Abwiirtstrend bei den
Genehmigungen fiir Wohnungs-
bau st - bundeswelt ~ immer
noch nicht gestoppt. Im ersten
Quartal dieses Jahres i

EUETUN WLLWOW (DR

Pauli macht auf cinen weites
Punkt aufmerisam: Da es die
sche Vorgabe gebe, Hauser bis 2045
COpneutral zu machen, liege ur
2eit auch ein groRer Fokus auf den
Altbestéinden. Dieser Prozess sei
auch mit hohen Kosten verbunden,

in hat gerade erst

das Bundesamt fur Statistik
namlich ein Minus von 22 Pro-
zentim Vergleich 2um Vorjahres.
reitraum.

cke nicht noch griBer wereden zu
lassen. Diese drefjihrige Lucke
wiirde die Krise noch verschiirfen.
Bei den Herner Wohnungsunter-
nehmen sei quasi keine cinzige
Wohnung mehr frei. . gibt sogar

einen sechsstelligen Betrag fur den
hydraulischen  Abgleich in  dic
Hand genommen.

Nicht anders klingen Simone
Hitzler und Marco Volkar, die Vor-
stinde der Wohnungsgenossen-
schaft Herne-Sid. Die Nachfrage
nach Wohnraum sei enomm. Am
Westbach entstehen 116 Einheiten.
dic Zahl der Anfragen? Fast 1000!
Dic WHS istan der Nordstrale Op-
fer des plitzlich gestrichenen For-

od

B i
genommen werden, dann miisse
der Bauantrag gestellt werden. Bis
2ur Genehmigung kinnten Monate
vergehen. Die reine Bauzeit betrage
in aller Regel deutlich mehr als ein
Jahr. Zwischen Beginn der Planung
und it konnen drei

Blickt Sd\ad: auf die kommen-
den Jahre, sieht er ein gravierendes
Problem auf die Stadt zukomimen:
Zahlreiche  Unternehmen  hatten
ihire Planungen fur Neubauprojekte
auf Fis gelegt. Und selbst wenn sie

Jahre licgen. Das heift: Wirde cin
Projekt noch 2024 auf die Reise ge-
bracht, wiire es erst Ende 2027 be-
endet. Deshalb pladiert Schade da-
fily, trotz aller Probleme Baurecht
filr Projekte zu schaffen, um die Li-

Zwar ha

auf die
noch hrlegl sindd”, 30 Schade.
Auch wenn die Preise inzwischen
wieder gesunken sind:  Neubau
macht noch keinen Spa*, so Sonja
Pauli. Vorstandsvorsitzende  des
Wohnungsvereins. Auch sie beklagt
dic fehlende Planungssicherheit an-
gesichts der politischen Vorgaben
Und vielleicht dndern die sich ja
schon wieder nach der nachsten
Bundestagswahl. Das wiirde bedeu-
ten, dass neue Planungen nicht vor
Ende 2025 starten

be die WHS den Bauantrg inzwi
schen eingereicht, doch die Kalku-
lation gehe nur auf, weil man Abstri-
chebei der Ausstattung gemacht ha-
be. A Hitzler und Volkar sagen.
dass sie sich angesichts des Klima-
ziels auf den Bestand konzentrie-
ren. Das Thema Fordermittel schen
sie kritisch. Angesichts der hohen
Anforderungen an Neubauten kan
ne es passieren, dass die Hohe zu-
satzlicher Baukosten die Hohe der
Fordermittel dbersteige.

Presse-Bericht:
WAZ vom 22.05.2024

Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.



Wohnbaulandpotenziale und -reserven

Wohnbauflachenbedarf (netto)
gemall RVR, Stand: 01.01.2023

Wohnbauflichenpotenziale
Stand: 01.01.2023

Wohnbauflachen- 22,67 ha

potenzial

Potenzial 2,06 ha ST
Baullicken

Summe 24,73 ha

Bedarfstberhang bei (Wohnbau-)Flachen

€™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.
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WEP 2021-2025 enthalt Flachen in einem bedarfsgerechtem Umfang

Klnftig keine Bedarfsdeckung aus bestehenden Potenzialen mehr moéglich - Erfordernis
zur Aktivierung von Potenzialen im Bestand, ressourcenschonender Umgang erfordert

hdhere bauliche Dichte



Ldsungsansatz: Dreifache Innenentwicklung @ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

- . . OMUsT
Flachensparen & Klimaschutz Klimaanpassung
[ 1
Erhéhung der Dichte Erweiterung klimaschonender Verdichtung und
und Nutzungsvielfalt Energie- und Mobilitadtsoptionen Qualifizierung des Grin/Blau

Losungsansatz



Kenndaten regionales Baulandmonitoring (SFM Ruhr 2023) €® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

» Wohnreserven in Relation zum Wohnungsbestand: 0,4 ha je 1.000 WE (Metropole Ruhr:
0,6)

» Ausschopfungsgrad der planerisch gesicherten Wohnbauflachen: 98,9%

» Brachflachenanteil Wohnreserven: 89,4% = hochster Wert in der Metropole Ruhr
(Durchschnitt: 33,7%)

» Flacheninsnspruchnahmen Wohnen 2020-2022: 0,7ha p.a. pro 10.000 EW (Metropole
Ruhr: 1,1)

» Bebauungsdichte 2020-2022: 55,4 WE / ha (Metropole Ruhr: 45,8 WE / ha)

» Wiedernutzungsquote Flacheninsnspruchnahmen Wohnen 2020-2022: 94,0% = hdchster
Wert in der Metropole Ruhr (Durchschnitt 72,9%)



Wohnraumforderung ¢ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

1. Grundsatzliche funktionsweise Wohnraumforderung und Programmbestandteile

2. Prognose Bestandsentwicklung und Forderergebnisse der letzten Jahre

3. Forderkonditionen 2024
1. Mietwohnungsbau
2.  Modernisierung

3. Wohneigentum



Was ist 6ffentliche Wohnraumforderung? @ Stadt Herne

Die (Neu-) Schaffung, Modernisierung und Erhaltung moderner, barrierefreier,
klimaschutzorientierter und bezahlbarer Wohnangebote mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen flr unterschiedlichste Zielgruppen.

Fordergegenstande (FRL 6ff Wohnen NRW 2024):

>

VV YV VYV

A\

Neubau von Mietwohnraum

selbstgenutztes Wohneigentum
Modernisierung von Wohnraum

Wohnraum fur Auszubildende und Studierende
Gruppenwohnungen

Wohnraum ftr Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit
umfassendem Leistungsangebot sowie

Erwerb und Verlangerung von Zweckbindungen an Wohnraum



Wie funktioniert 6ffentliche Wohnraumférderung? € Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendri

Die Finanzierungsmittel sind Mittel der landeseigenen Forderbank (NRW.BANK), des Bundes
und des Landes.

Die Stadt hat die Pflicht als Bewilligungsbeho6rde tber die Forderfahigkeit zu entscheiden.

Die Forderung besteht aus zinsvergtinstigten Darlehen und der Gewahrung von
, lilgungsnachlassen®.

Fur geforderten Mietwohnraum gelten fir einen Bindungszeitraum (ggw. 25 oder 30 Jahre)
Mietobergrenzen und Belegungsbindungen.

Die Stadt hat die Pflicht als zustandige Stelle die Wohnungen mit Mietern zu besetzen oder
einer Belegung zuzustimmen.

Die Voraussetzung fir den Bezug ist die Einhaltung von Einkommensgrenzen. (- WBS)

Bei der Forderung von selbstgenutztem Wohneigentum gelten die Einkommensgrenzen
ebenfalls.



Wer ist die Zielgruppe fur offentliche Wohnraumforderung?

Eine mit 6ffentlichen Mitteln
geférderte Wohnung darf nur
beziehen, wer tber einen giltigen
Wohnberechtigungsschein (WBS)
verflgt.

Der WBS ist abhangig vom
Gesamteinkommen des Haushalts
und der Anzahl der Personen die
eine Wohnung beziehen wollen.

Statistisch halten in NRW ca. 50 %
aller Haushalte und ca. 80 % aller
Senioren-haushalte die

Einkommensgrenzen des WBS ein.

€™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Haushalt

Einkommensgruppe A
Maogliches Brutto-
Jahreseinkommen

Einkommensgruppe B

Mogliches Brutto-
Jahreseinkommen

Euro Euro
Alleinstehend 33.100 45.800
2 Personen 45,800 61.200
3 Personen 49.600 69.000
Davon 1 Kind
4 Personen 59.600 83.000
Davon 2 Kinder
Alleinerziehend 47.000 62.800
2 Personen, davon 1
Kind
Alleinerziehend 50.700 70.600

3 Personen, davon 2
Kinder




Prognose Bestandsentwicklung

€™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

In den nachsten 10 Jahren werden durchschnittlich 234,8 WE p.a. fur WBS-Berechtigte aus
der Bindung fallen.

Der aktuelle Bestand von 4.542 WE wird sich innerhalb von 10 Jahren voraussichtlich

halbieren.
Jahr plan- und auBerglznméBiger Entfall Prognose Entfall i
o = (Stand 1/24: 4.542 WE)
2024 141
2025 300 441
2026 335 776 innerhalb 5 Jahre
2027 598 1374
2028 356 1730
2029 117 1847
2030 221 2068
2031 247 2315 innerhalb 10 Jahre
2032 29 2344
2033 4 2348




Entwicklung der Forderergebnisse der letzten Jahre % Stadt Herne

7 Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

€20.000.000,00
mmmm Mietwohnraumforderung
€18.000.000,00
= \\/ohneigentumsforderung
€16.000.000,00 s Modernisierung nach RLMod
€14.000.000.00 mmmm Modernisierung durch Zuschuss Mieterstrom
e Regelbudgetzuteilung (Q1)
€12.000.000,00
€10.000.000,00 19.402.689 €
—
15.726.675 € 6.778.008 € 9.501.487 €

€8.000.000,00

€6.000.000,00

€4.000.000,00 3.284.840 €

. . 1.487.426 €
€2.000.000,00 5.380.642 € 457426 €

. m _ N 1=y

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

1.159.700 € 257.500 €



Mietwohnungsbau (Neubau und Nutzungsanderung) €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Bedingungen der Forderdarlehen:

» 5 Jahre zinsfrei, anschliel3end bis zum Ablauf der Zweckbindung 0,5 %, danach
marktublich

0,5 % Verwaltungskostenbeitrag der NRW.Bank (2 Jahre frei), 1 oder 2 % Tilgung
25 oder 30 Jahre Bindungsdauer

Voraussetzung: BEG-Effizienzhaus 55 Standard

max. 6,50 €/m2 WFL bzw. 7,55 €/m? WFL Kaltmiete

3.110 €/m2 WFL bzw. 1.920 €/m? WFL Grunddarlehen

YV V V V V V

30 %, 35 % oder 50 % Tilgungsnachlass abhangig von Bindungsdauer und zusatzlichen
Qualitaten



Modernisierung (Mietwohnraum und Eigentum) @Sta_dt Herne
Bedingungen der Forderdarlehen:

» 5 Jahre zinsfrei, anschliel3end bis zum Ablauf der Zweckbindung 0,5 % Zinsen, danach
marktiblich

2 % Tilgung, 0,5 % Verwaltungskostenbeitrag der NRW.Bank (2 Jahre frei)
Bindungsdauer 25 oder 30 Jahre

Voraussetzung: BEG-Effizienzhaus 100 Standard

max. 6,50 €/m*> WFL bzw. 7,55 €/m*> WFL Kaltmiete

5.000 — 220.000 €/WE (100%-F0rderung)

Tilgungsnachlass: 25 % bei A-Forderung und 15 % bei B-Forderung

YV V. V ¥V V Y V

Steigerung um je 5 % fur hohere Qualitaten (z.B. EFH 85, 70, 55, Netto-Null, 6kolog.
Dammung, 30 Jahre Bindungsdauer)



Wohneigentum (Kauf oder Neubau) €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Bedingungen der Férderdarlehen:

0,5 % Zinsen fur 30 Jahre

1 % Tilgung (Neubau) oder 2 % Tilgung (Erwerb), 0,5 % Verwaltungskosten der NRW.Bank
30 Jahre Selbstnutzungspflicht

148.000 € bzw. 88.000 € Grunddarlehen

24.000 € je Kind oder schwerbehinderte Person

30.000 € bei BEG-Effizienzhaus 40 Standard

11.500 € fur Barrierefreiheit

YV V V V¥V V V V VYV

10 % Tilgungsnachlass



¢ Stadt Herne

und nun: Zeit zum Reden!



