Prifauftrag

Beschluss:

Wir bitten zu priifen, ob das Instrument der mittelbaren Bindung der
Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes NRW (Nr. 2.3.2 WFB NRW i.V.m. Nr. 1.3.4 Anlage 1)
in Sennestadt einzusetzen ware, um die Umsetzung des Ratsbeschlusses zur Schaffung von
Wohnraum fir einkommensschwache Personenkreise zu verfolgen.

Begriindung:

Die Sennestadt ist gepragt durch einen sehr hohen Anteil von Geschosswohnungsbau, der in den
1960er Jahren als sozial geférderter Wohnungsbau entstanden ist. Die Sozialbindung der Wohnungen
ist zwischenzeitlich ausgelaufen, sodass der Anteil an sog. Sozialwohnungen im Stadtbezirk
zahlenmalig gering geworden ist. Das andert jedoch nichts daran, dass die Wohnungsgrundrisse
weiterhin denen von Sozialwohnungen entsprechen, das Mietpreisniveau dieser Wohnungen niedrig
ist und die Bewohner*innen i.d.R. ein geringes Einkommen haben oder von Transferleistungen leben.
Eine Rickflihrung der ehemaligen Sozialwohnungen in die Sozialbindung verfolgt das Ziel, dass die
Mieter*innen in lhrem Umfeld bleiben kénnen. Im Interesse eines gesunden Gleichgewichts im
Stadtbezirk wird ermdéglicht, hochwertigen Wohnraum neu zu schaffen.

Das Klimaquartier Sennestadt ist ein besonderer Laborraum fiir ein nachhaltiges Bielefeld — mit
diesem Beschluss soll ein sozialvertragliches Verfahren erprobt werden, um einkommensschwachen
Personenkreisen schneller glinstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen, als das bisher in der Stadt
Bielefeld gelingt.

Die Wohnraumforderbestimmungen des Landes NRW (Auszug siehe unten) ermdoglichen beim Bau
von neuen Wohneinheiten auch, diese ohne direkte Sozialbindung zu fordern und dafiir geeignete
Ersatzwohnungen zu benennen — um die 25%-Quote zu erreichen. Dabei missen die
Ersatzwohnungen insgesamt eine vergleichbare Wohnflache aufweisen, wie die geférderte
Wohnflache.



Wohnraumforderungsbestimmungen

Ministerium flr Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

Wohnraumférderungsbestimmungen
(WFB)
RdErl d. Ministeriums fiir Bauen und Verkehr
-1V A 2 - 2010-02/06 vom 26.1.2006 -
- zuletzt gedindert durch RAErL. vom 15.2.2019 - 402-2010-20/19 -

Auszug zur mittelbaren Bindung:
232

Zweckbindung bei mittelbarer Belegung

Bei der Forderung von bindungsfreiem Mietwohnraum ist ein Benennungsrecht (§ 29 Num-
mer 6 Satz 2 WFENG NRW) fiir Begiinstigte der Einkommensgruppe A an geeigneten Ersatz-
wohnungen zu begriinden. Die Nummer 1.3.4 Anlage | ist zu beachten. Fiir die Dauer des Be-
nennungsrechts gilt Nummer 2.3.1 entsprechend. Die Frist beginnt mit dem ersten Tag des Mo-
nats, der auf die erstmalige Einrdumung des Benennungsrechts an der Ersatzwohnung folgt.
Das Benennungsrecht besteht unabhiingig von der Laufzeit des Darlehens und geht auf die
Rechtsnachfolgerin oder den Rechtsnachfolger iber.




Anlage 1, Nr. 1.3.4:

1.3.4
Bindungsfreie Wohnungen und Ersatzwohnungen

1.3.4.1
Geforderte bindungstreie Wohnungen miissen barrierefrei gemidll Nummer 1.2 ausgestattet
sein.

1.3.4.2

Die Ersatzwohnungen miissen im Bereich der Bewilligungsbehorde liegen. Ausnahmsweise
kann die Bewilligungsbehorde die Forderung auch dann gewihren, wenn die Ersatzwohnungen
im Gebiet einer anderen Bewilligungsbehérde liegen. Hierzu ist eine Abstimmung mit der zu-
stindigen Stelle notwendig. in deren Gebiet die Ersatzwohnungen liegen.

1.3.4.3

Ersatzwohnungen Kénnen nur solche Wohnungen sein. die hinsichtlich Lage. Ausstattung und
Gebrauchswert dauerhaft zur angemessenen Wohnraumversorgung geeignet sind. Die Ersatz-
wohnungen miissen insgesamt eine vergleichbare Wohnfliche aufweisen wie die geforderte
Wohnfliche. Wohn- und Schlafrdume der Ersatzwohnungen diirfen nicht Kleiner als
10 Quadratmeter sein.

1.3.44

Die Ersatizwohnungen diirfen bei Ausiibung des Benennungsrechts nicht die Eigenschaft . offent-
lich gefordert” besitzen oder einer anderen Preisbindung unterliegen. Ausgeschlossen sind auch sol-
che Wohnungen. fiir die in den letzten 5 Jahren Vereinbarungen hinsichtlich der Wiedervermietung
zwischen der Bauherrin oder dem Bauherrn und der zustindigen Stelle getroffen wurden. Eine ent-
sprechende Bestitigung der zustidndigen Stelle ist dem Antrag beizufiigen.

1.3.4.5

Vor Erteilung der Forderzusage sind Konkrete Ersatzwohnungen oder ein Pool von Wohnungen, die
als Ersatzwohnungen in Betracht kommen in einer Belegungsvereinbarung festzulegen. die die zu-
stiindige Stelle mit dem Antragsteller oder der Antragstellerin abschliefit und die zum Bestandteil
der Forderzusage zu machen ist. Als Ersatzwohnungen sind nur solche Wohnungen geeignet. die in
einem Zeitraum bis zu 48 Monaten nach Erteilung der Forderzusage zur Einridiumung eines Benen-
nungsrechts angeboten werden und im Zeitpunkt des Angebotes zum Bezug durch eine Wohnungs-
suchende oder einen Wohnungssuchenden frei sind. Eine Kiindigung der Vermieterin oder des Ver-
mieters zum Erreichen des Freiwerdens der Ersatzwohnung ist nicht zulissig. Sofern das Benen-
nungsrecht an den Ersatzwohnungen nicht innerhalb der Frist nach Satz | eingerdumt wird, kKann die
Forderzusage widerrufen oder der Darlehensvertrag gekiindigt werden (Nummer 1.5.4 der Anlage
2). Die Vorschriften der §§ 25 bis 28 WENG NRW bleiben hiervon unberiihrt.




