Stadt Gladbeck Gladbeck, 04.12.2013

Vorlage Nr. 14/0004
Federf. Stadtamt: Amt fur Soziales und Wohnen

Vorlage fiir den Berichterstatter Zustandigkeit Sitzung am Punkt
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Rainer Weichelt 7

offentliche Sitzung

Betrifft:
Fachdienst Wohnen
- Auftrag und Ziele

Begriindung:
(ggf. zusatzlich)

L Einfiihrung

Mit dem Thema Wohnen werden unterschiedliche Begriffe und Vorstellungen wie ,Wohnung, Ei-
gentum, Miete, Haus, Heim, Heimat, Lebensmittelpunkt, Privat- und Intimsphare” etc. assoziiert. Es
besitzt folglich in unserem Kulturkreis einen hohen Stellenwert. Wohnen gehort zu den Grundbe-
dirfnissen des Menschen.

In Deutschland gibt es zwar nicht ausdricklich ein grundgesetzlich garantiertes und geschutztes
Recht auf Wohnen; Artikel 13 GG sichert aber die Unverletzlichkeit der Wohnung.

Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgericht aus dem Jahre 1996 ist der Begriff des Wohnens
,durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung und des
hauslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufenthaltes” gekennzeichnet.

Das Wohnen ist zwar immer noch sehr eng mit der ,Wohnung”, also auch dem ,Bauen” verbunden,
die mit dem Wohnen verbundene soziale Komponente erfahrt aber auf allen staatlichen Ebenen
groBere Berlicksichtigung.
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Insofern ist beispielsweise die urspriinglich in fast allen Kommunalverwaltungen klassisch im Bau-
dezernat angegliederte Bauverwaltung mittlerweile oftmals den Sozialdezernaten zugeordnet. Spe-
ziell der Bereich des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus wird immer haufiger mit korrespondie-
renden Themen geblindelt. So erfolgte auch in Gladbeck schrittweise eine entsprechende Neuaus-
richtung.

I Organisation innerhalb der Stadtverwaltung

Die Projekte der Sozialen Stadt (Butendorf, Brauck, Innenstadt) und des Stadtumbaus West (Rent-
fort-Nord) mit ihren integrierten Herangehensweisen haben auch zu der Erkenntnis beigetragen,
das Thema Wohnen enger mit dem sozialen Bereich zu verknlpfen, weil zwischen Bauen, Wohnen,
Existenzsicherung und der Firsorge um Benachteiligte oftmals grof3e Schnittmengen bestehen.

Das Handlungsfeld Wohnen nimmt auch in anderen von der Sozialverwaltung initiierten oder be-
gleiteten Projekten eine wichtige Rolle ein. Es seien beispielhaft die Familienberichterstattung und
der Behindertenbericht genannt.

Hinzu kommt, dass die Stadt Gladbeck seit 2008 nicht mehr Bewilligungsbehorde fir die Vergabe
zinsgunstiger Darlehen im Bereich des sozialen Wohnungsbaus ist. Diese Zustandigkeit wechselte
zum Kreis Recklinghausen. Aufgaben der klassischen Wohnraumiiberwachung beispielsweise ge-
horten bis dahin auch in Gladbeck zum damaligen Bauverwaltungsamt. Mit Wegfall einiger kom-
munaler Aufgaben, verbunden mit personellen Veranderungen in der Bauverwaltung, erfolgte eine
Biindelung der Aufgaben im damaligen Amt fiir Familie, Jugend und Soziales, in dem bereits Woh-
nungsthemen, wie z. B. Wohngeld, Wohnungsvermittlung, Verhinderung von Obdachlosigkeit etc.
angesiedelt waren.

Der Bedeutung des Themas entsprechend wurde das Sozialamt schlieBlich auch Mitte 2012 in das
Amt flr Soziales und Wohnen umbenannt.

IIL. Aufgaben des Fachdienstes Wohnen

Mit Wirkung vom 01.10.2013 schlieBlich wurde die Abteilung 50/2 — Existenzsicherung und Woh-
nen — reorganisiert und der Fachdienst Wohnen neu konzipiert.

Die wichtigsten Aufgaben ergeben sich aus den Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBindG) und des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein
Westfalen (WFNG NRW). Es sind:



.1~ Wohnraumiiberwachung
1.1.  Entscheidung tber eine Wohnberechtigung/Gebrauchstiberlassung

In ein mit 6ffentlichen Mitteln gefordertes Haus oder eine offentlich geférderte Wohnung
dirfen die zukinftigen Mieter nur mit einer offiziellen Berechtigung/Erlaubnis einziehen,
dem Wohnberechtigungsschein (WBS).

Dieser wird auf Antrag einer wohnungssuchenden Person erteilt, wenn Einkommensverhalt-
nisse, Wohnflache oder Raumzahl den gesetzlichen Vorgaben entsprechen. Die Einkom-
mensgrenzen, die sich alle drei Jahre @ndern, liegen z.B. bei einem Einpersonenhaushalt
derzeit bei 18.010,- €, bei einem Zweipersonenhaushalt bei 21.710,- € brutto pro Jahr.

Auch besondere Personengruppen (Minderjahrige, Auslander) konnen einen WBS erhalten,
mussen jedoch weitere Voraussetzungen erfiillen.

1.2.  Freistellungen von der Belegungsbindung

Ist ein Antrag auf Erteilung eines WBS negativ zu bescheiden, bedeutet dies nicht automa-
tisch, dass ein Mieter nicht in eine 6ffentlich geforderte Wohnung einziehen darf. In be-
grindeten Einzelfallen wird geprift, ob der Verfligungsberechtige/der Vermieter von den
Belegungsbindungen freigestellt werden kann. Belegungsbindungen von denen befreit

werden kann, sind z.B.:

- die Pflicht zur Beachtung der Wohnflachenbegrenzung
- die Verpflichtung nur an einen bestimmten Personenkreis zu vermieten

- die Beachtung von Mieterbenennungs- und Besetzungsrechten.

Am héaufigsten wird jedoch die Freistellung bei Uberschreiten der Einkommensgrenze ge-
pruft. Nach den engmaschigen gesetzlichen Vorschriften ist dies moglich, in Einzelfallen
sind vom Vermieter sogenannte Ausgleichszahlungen an die NRW Bank zu leisten.

In Gladbeck konnten im Jahr 2012 insgesamt 513 Antrage auf Ausstellung eines WBS und
Freistellung von einer Belegungsbindung positiv entschieden werden (401 WBS u. 112 Frei-
stellungen; im Jahr 2013 waren es 461 (423 WBS + 38 Freist.).

1.3.  Auslibung von Belegungsrechten
Zu den weiteren Aufgaben zahlt die Beratung zu Fragen der Belegungsbindung. Die Bele-

gungsbindung umfasst insbesondere Personenkreisbindungen, aber auch das Belegungs-
recht. Dieses beinhaltet zunachst als allgemeines Belegungsrecht die Belegung geforderten
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Wohnraums zugunsten wohnberechtigter Wohnungssuchender, die im Besitz eines glltigen
WSBS sind. Besteht sogar ein Besetzungsrecht, so wird die Wohnung einem Bewerber gezielt
zugewiesen. In erster Linie werden diese Wohnungen Personen zugewiesen, die sich am
Markt nicht mit angemessenem Wohnraum versorgen kdnnen, wie z.B. Haushalte mit Kin-
dern, Alleinerziehende, Schwangere und altere Menschen oder Menschen mit Behinderun-
gen.

Zuletzt erfolgte eine entsprechende Belegung des Neubaus an der LukasstraBe 6 — 10. Dort
wurden 27 barrierefreie Wohnungen in enger Abstimmung mit dem Eigentimer zugewie-
sen. Zuvor erfolgte die Belegung der 36 Wohnungen an der BrauckstraBe 56 — 58. Als
nachstes groBes Projekt steht der Bau und die Vergabe von rund 100 barrierefreien offent-
lich geférderten Wohnungen an der Horster/Ecke Bergmannstral3e an.

14. Sonstige Aufgaben der Wohnraumiberwachung

Neben der Ausiibung von Belegungsrechten gehoért die Ahndung von VerstéBen gegen
Bindungen und Bestimmungen der Forderzusage, die Leerstandskontrolle, die Erstellung ei-
ner Jahresstatistik im Auftrag der NRW Bank, die Uberpriifung und das Nachhalten der End-
termine der Zweckbindungen und Zweckbestimmungen zu den Aufgaben des Teams.
Ferner sind regelmaBig Zinssenkungsantrage von Darlehensnehmern der NRW Bank zu be-
arbeiten (in 2012 = 77, in 2013 = 110).

SchlieBlich ist auch die Wohnungsaufsicht wahrzunehmen, d. h. der Stadt Gladbeck obliegt
die Kontrolle von Mindestanforderungen, die an ertragliche Wohnverhaltnisse zu stellen
sind. In der Praxis handelt es sich in nahezu allen Fallen um Wohnungsmangel, die durch
Feuchtigkeitsschaden, bedingt durch schlechte Dammung, falsches Liftungsverhalten oder
Rohrleitungsbriiche etc. verursacht worden sind. Bei entsprechend angezeigten Mangeln (in
der Regel durch Mieter) wird in enger Abstimmung mit dem Baudezernat und dem Kreisge-
sundheitsamt nach Losungen zur Verbesserung der Wohnsituation gesucht.

Diese Wohnungsaufsicht begrenzt sich nicht nur auf den o&ffentlich geférderten, sondern
gilt grundsatzlich auch fur den freifinanzierten Wohnungsmarkt.

.2 Wohnraumvermittlung

In erster Linie wird 6ffentlich geférderter Mietwohnraum bewirtschaftet. Wohnungsbewer-
bungen von berechtigten Birgerinnen und Birgern werden mit vorliegenden Angeboten
abgeglichen. Die entsprechenden Daten werden im EDV-System erfasst und gepflegt. Hin-
sichtlich senioren- und behindertengerechter Wohnungen erfolgt eine amtsinterne enge
Abstimmung mit der Seniorenberatung.
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Fur frei finanzierten Wohnraum werden in beschranktem MalBe Wohnungsvermittlungen
vorgenommen.

IV. Personelle Aufstellung

Das neu gebildete Sachgebiet 50/2-3 — FD Wohnen — leitet Frau Marion Feldmann, die bisher als
Teamleiterin der Wohngeldstelle tatig war. Sie steht heute den Ausschussmitgliedern auch fir er-
ganzende Fragen zu dieser Vorlage zur Verfligung. Dem Fachdienst Wohnen sind ferner das Perso-
nal und die Aufgaben zur Verwaltung der Obdachlosen- und Ubergangsheime, sowie zur Bearbei-
tung eingehender Raumungsklagen zugeordnet.

V. Ausblick

Wie die bisherigen Ausfliihrungen zeigen, ist das Aufgabenspektrum des Fachdienstes Wohnen
breit gefachert. Es ist zundchst einmal gepragt von den gesetzlich vorgegebenen Inhalten. Gesamt-
stadtisch betrachtet, bestehen aber viele Schnittmengen mit anderen Aufgabenfeldern in der Ver-
waltung. So ist die Zusammenarbeit mit dem Baudezernat und der Wirtschaftsforderung in jlingster
Vergangenheit deutlich intensiviert worden, um einen mdglichst integrierten Ansatz beim Thema
Bauen und Wohnen verfolgen zu kénnen.

Dennoch birgt das Themenfeld Wohnen viele weitere Herausforderungen in sich. Zahlreiche Frage-
stellungen er6ffnen sich:

e Wie wollen wir kiinftig (zusammen) wohnen?

e Wie sichern wir bezahlbaren Wohnraum?

e Wie kénnen wir das nachhaltige Wohnen im Quartier sichern?

e Wie bewaltigen wir den demographischen Wandel auf dem Wohnungsmarkt?

e Wie gehen wir mit sogenannten Immobilien- Heuschrecken um?

e Wie ist dem bestehenden Investitionsstau und erhdhten Leerstandsquoten -insbesondere
im alteren Baubestand - zu begegnen?

e Wie ist Barrierefreiheit sicherzustellen?

e Wie kann alten- und behindertengerechter Wohnraum geschaffen werden?

e Wie erhdhen wir die Eigentumsquote?

Als folgerichtige Konsequenz wurde letztlich die Fortschreibung des Wohnungspolitischen Hand-
lungskonzeptes in der Sitzung des Stadtplanungs- und Bauausschusses am 17.10.2013 beschlos-
sen. Hier besteht die Moglichkeit, gesamtstadtische Ziele unter Federfliihrung des Baudezernates zu
definieren. Dabei ist wichtig, diese unter Mitwirkung aller Akteure des Wohnungsmarktes und der
Politik zu entwickeln. Der entsprechende — einstimmige - Beschlussentwurf 51/2013 zum Hand-
lungskonzept Wohnen ist dieser Vorlage als Anlage beigefiigt.



Finanzielle Auswirkungen:

keine |Z|
folgende |:|

Ergebnisrechnung
Ertrag € Aufwand €
einmalig einmalig
jahrlich jahrlich
darin enthalten:
Personalaufwand
Sach- und
Dienstleistungen
Transferaufwand
investiver Finanzplan
Einzahlung € Auszahlung €
einmalig einmalig
jahrlich jahrlich

darin enthalten:

Zuschusse

Beitrage Dritter

Haushaltsmittel stehen:

D zur Verfigung |:|

nicht zur Verfiigung




Beschlussentwurf:

Die Mitglieder des Ausschusses fiir Soziales, Senioren und Gesundheit nehmen den Bericht
der Verwaltung zur Kenntnis.

Der Burgermeister
LV.

- Rainer Weichelt -
Erster Beigeordneter

In der Sitzung des

O -Ausschusses
(| Rates
d Haupt- und Finanzausschusses

am (nicht - offentlicher Teil) wurde wie folgt beschlossen:



