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Offentliche mindliche Anhérung zu dem

Gesetzentwurf

der Landesregierung fur ein Gesetz zur Starkung von Investitionen
zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum durch ein Wohnraum-
investitionsprogramm (Wohnrauminvestitionsprogrammgesetz -
WIPG)

- Drucks. 19/6157 -

hierzu:

Stellungnahmen der Anzuhdrenden
— Ausschussvorlage/ULA/19/52 —

(Teil 1 verteilt am 04.05.18, Teil 2 am 30.05.18)

Stellv. Vors. Abg. Ulrich Caspar: Guten Morgen, meine Damen und Herren! Ich erdffne
die 60. Sitzung des Ausschusses fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz. Ich freue mich, dass die Damen und Herren Abgeordneten hier sind und die
Landesregierung, an der Spitze Frau Staatsministerin Hinz, vertreten ist. Vor allem freue
ich mich, dass viele Anzuhérende hierhergekommen sind.

Es sind erfreulicherweise viele schriftiche Stellungnahmen eingereicht worden. Sie kon-
nen davon ausgehen, dass die Mitglieder der Fraktionen die Stellungnahmen gelesen
und sich damit beschdaftigt haben. Es wird also in der Anhérung nicht darum gehen,
dass Sie das, was Sie uns schriftlich haben zukommen lassen, wiederholen. Aber viel-
leicht gibt es in Ihren Stellungnahmen Punkte, auf die Sie besonders hinweisen oder die
Sie ergdnzen wollen. Nachdem Sie ihre Stellungnahmen abgegeben haben, erdffne ich
eine Diskussionsrunde, in der die Abgeordneten Ihnen Fragen stellen kdnnen.

Als Erstem erteile ich Herrn Hofmeister vom Hessischen Stadtetag das Wort.

Herr Hofmeister: Der Hessische Stadtetag bedankt sich fUr die Einladung zur Anhérung.
Wir haben eine schriftliche Stellungnahme abgegeben. Unsere Meinung hat sich seither
nicht gedndert. Der Hessische Stadtetag stimmt dem Gesetzentwurf zu. Mit einer Auf-
stockung der bisher im Rahmen des Kommunalinvestitionsprogrammgesetzes zur Verfu-
gung gestellten Fordermittel und der Verldngerung der Geltungsdauer kédnnen bis 2025
weitere Investitionen der Kommunen zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum unter-
stUtzt werden. Das begruBen die Stadte.

Um eine langfristige Verbesserung zu erreichen, stehen aus unserer Sicht in erster Linie
die bestehenden Forderprogramme der sozialen Wohnraumfdrderung und deren Neu-
fassung im Fokus. Frau Staatsministerin, wir haben gemeinsam mit Ihrem Haus eine um-
fassende Evaluation durchgefihrt, in der die Mdglichkeiten fUr Verdnderungen, auch
was den Abbau von Barrieren in den Verfahren betrifft, erértert und gemeinsam festge-
stellt wurden. Wir sind gerade in der Anhérung; wir befinden uns da in einem konstrukti-
ven, kritischen Dialog. Wir glauben, dass das eine gute Sache wird.

Hier wie auch bei der Umsetzung der Regelungen des vorliegenden Gesetzentwurfs in
einer Forderrichtlinie mUssen die Férderkonditionen — das ist unsere Hauptforderung —
ausreichend attraktiv und die Férderbindungen ausreichend langfristig gestaltet wer-
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den. Es mUssen dabei die Rahmenbedingungen fUr den Erhalt und die Schaffung eines
langfristig bezahlbaren und dauerhaft belegungsgebundenen Wohnungsbestands so-
wie den dauerhaften Erhalt von Mietpreis- und Belegungsbindungen geschaffen wer-
den.

Ich méchte Uber unsere Stellungnahme hinaus einen Punkt vortragen, auf den wir nach
der Abgabe unserer Stellungnahme seitens der Stadt Offenbach am Main hingewiesen
wurden. Er betrifft § 2 Abs. 2 des vorliegenden Gesetzentwurfs: Seitens der Stadt Offen-
bach wird darauf hingewiesen, dass eine frihzeitige Abldsung von Férderdarlehen
nach § 489 BGB - d. h. nach der Zehnjahresfrist — in Niedrigzinszeiten, insbesondere in
Verbindung mit der verkUrzten RUckwirkungsfrist von aktuell fGnf Jahren, dazu fUhrt, dass
dem sozialen Wohnungsmarkt auch langfristig gebundene Wohnungen in groBer An-
zahl entzogen werden. Vielleicht kann man da eine Regelung finden, damit diese Prob-
lematik eingeddmmt werden kann.

Herr Gerwing: Ich habe mir gestern Abend sémtliche Stellungnahmen angeschaut. Ich
glaube, es ist in allen Stellungnahmen angesprochen worden, dass das WIPG ein kleiner
Teil eines Instrumentenkastens ist und im Rahmen der Gesamtférderung gesehen wer-
den muss. Es ist ein positiver Teil. Von daher begriBen wir es, dass der Programmteil
Wohnen des KIP separiert von diesem fortgesetzt wird.

Die Konditionen kann man letztlich erst dann bewerten, wenn die Richtlinie da ist. Wir
plédieren dafur, freundliche Regelungen — so sage ich es einmal — fUr die RUckzah-
lungsmodalitdten festzuzurren, gerade was die Zeit nach Ablauf der 15 Jahre betrifft.
Die bisherigen Abrufzahlen des KIP zeigen, dass das Instrument angenommen wurde. Es
war allerdings auch mit einer Abnahme der normalen Wohnungsbauférderung verbun-
den; das muss man ebenfalls ganz klar sagen. Das ist die entscheidende Stellschraube,
um die bekannten Zielsetzungen zu erreichen und die bekannten Problemstellungen ein
StUck weit zu 16sen.

Jetzt liegen auch die Wohnungsbaufdrderbestimmungen im Entwurf vor. Auch dazu
werden wir uns noch einmal dezidiert duBern. Wir sehen da Licht, aber auch einigen
Schatten.

Was diesen Tell betrifft, kdnnen wir sagen: Wir begriBen das WIPG vorbehaltlich dessen,
was in der Umsetzungsrichtlinie konkret geregelt werden wird. Man muss das Ganze
aber im Gesamtzusammenhang sehen. Das ist ein Instrument, das sich insbesondere an
die Kommunen richtet; beauftragt von den Kommunen, werden die Mittel teilweise
auch von den kommunalersetzenden MaBnhnahmentrdgern abgerufen. In der Vergan-
genheit hat sich gezeigt, dass das Programm gut angenommen wird. Ich vermute, dass
das auch in Zukunft der Fall sein wird. Das allein wird aber nicht ausreichen, um die
Probleme auf dem Wohnungsmarkt zu 16sen.

Stellv. Vors. Abg. Ulrich Caspar: Bevor der ndchste Anzuhérende das Wort ergreift,
mochte ich Schulerinnen und Schuler der Klasse 11 der Wilhelm-Knapp-Schule Weilburg,
Fachrichtung BG Umwelt, begriBen, die an unserer heutigen Sitzung teilnehmen. Es ist
fur Sie interessant, so etwas zu erleben — obwohl es sicherlich manchmal eine tfrockene
Materie ist, wenn man den Gesetzentwurf, um den es geht, nicht kennt. Aber durch die
AusfUuhrungen der Anzuhérenden bekommen Sie das eine oder andere von dem The-
ma mit. Vielen Dank, dass Sie heute hierhergekommen sind.
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Herr Kremer: Wir haben eine schriftliche Stellungnahme abgegeben, in der wir aus-
drUcklich begriBen, dass es eine Fortsetzung des KIP gibt. Die GWW hat das Programm
in der Vergangenheit sehr stark in Anspruch genommen. Wir sind von unserer Kommune
dazu verpflichtet — wir sind nicht nur dazu verpflichtet, sondern wir wollen es auch —,
dass der Anteil geférderter Wohnungen einen moglichst hohen Anteil ausmacht. Er liegt
derzeit bei 30 %.

Die Grundvoraussetzung ist sicherlich: Ein kommunales Unternehmen kann geférderten
Wohnungsbau realisieren, wenn die Rahmenbedingungen stimmen. Die waren zu ei-
nem groBen Teil schon im ersten Programm gegeben. Ich hoffe, dass sie im Folgepro-
gramm vielleicht noch etwas verbessert werden.

Ich fasse zusammen, was uns wichtig ist: Das ist zum einen eine unbuUrokratische Verfah-
rensweise. Das heit, das Verfahren, das gewdhlt werden muss, um Fordergelder zu be-
kommen, ist relativ einfach. Zum anderen brauchen wir ein bisschen mehr Flexibilitat,
auch was die Grundrisse betrifft. Wir versuchen, unsere GrundstUcke bestmoglich aus-
zunutzen. Da kann es schon einmal vorkommen, dass ein Kinderzimmer statt 14 m? nur
13,5 m? groB ist. Daran sollte die Wohnungsbauférderung nicht scheitern.

Im Moment besteht die Schwierigkeit darin, dass die Zinsen relativ niedrig sind und das
Land sicherlich nicht bereit ist, negative Zinsen zu bezahlen — wie es die Banken
manchmal fordern. Aber vielleicht kdnnten wir Gberlegen, ob man - analog zu den
KfW-Mitteln — ergdnzend zu den Zinszuschussen Tilgungszuschusse gewdhrt. Das wdare
eine Moglichkeit.

Ein weiterer Punkt: Wir sind mit Wohnungen fUr Haushalte mit mittlerem Einkommen rela-
tiv neu auf dem Markt. Uns fallt auf, dass die Abstdnde zwischen niedrigen und mittle-
ren Einkommen sehr gering sind. Ich bin mir daher nicht sicher, ob wir, wenn man in
groBerem Umfang Wohnungen fur Haushalte mit mittlerem Einkommen férdert, genug
Mieter finden, fUr die das passt. Insbesondere in den Ballungsgebieten, also in Wiesba-
den, in Frankfurt und sicherlich auch in Darmstadt, kénnte man diese Grenze deutlich
anheben; denn die Wohnungen, die auf dem Markt zur VerfGgung stehen, sind teurer
als die auf dem flachen Land.

Noch ein Punkt, den wir sehr interessant finden — auch da warten wir darauf, wie das
ausgelegt wird —, ist die Regelung zu den AusfallbUrgschaften. Wenn diese Regelung so
k&me und relativ einfach umzusetzen ware, wirde sie uns die Mdglichkeit geben, die
Darlehen Uber die AusfalloUrgschaften zu besichern. Dann hatten wir in den GrundbU-
chern Platz fir andere MaBnahmen. Bisher ist es so, dass wir alle Darlehen in den
GrundbuUchern sichern mussen.

Frau Brunner: Die Stellungnahme der Stadt Frankfurt ist vollumfanglich in der Stellung-
nahme des Hessischen Stadtetags und in der ergé@nzenden Stellungnahme der Stadt
Offenbach enthalten. Auch wir finden es ganz wichtig, die Forderkonditionen so auszu-
gestalten, dass die Mittel tatséGchlich abgerufen werden und dass damit langfristig for
die Hauptzielgruppe, die wir in Frankfurt am Wohnungsmarkt versorgen mussen, der Be-
stand an preiswerten Wohnungen aufgestockt werden kann. Da haben wir derzeit gro-
Be Engpdsse. Deswegen ist uns das ganz besonders wichtig.

Auch die Mbglichkeit, die Férderdarlehen vorzeitig zurGckzuzahlen, und infolgedessen
das Wegfallen einer groBen Zahl von Bindungen machen uns groBe Probleme. Hier
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wulrden wir eine Regelung begriBen, mit der dem etwas entgegengewirkt werden
kann.

Herr Thies: Herzlichen Dank fUr die Einladung. Ich bin GeschdaftstGhrer der Wohnraum
GieBen GmbH. Ich freue mich insbesondere darUber, dass hier auch jemand aus einem
Nicht-Ballungsraum sprechen kann; denn in der Vergangenheit ist, glaube ich, nicht so
intensiv. wahrgenommen worden, dass der mittelhessische Raum eigentlich die glei-
chen Probleme wie der sudhessische Raum - die Metropolregion — hat. Ich will darauf
hinweisen, dass wir in einem hohen MaB darauf angewiesen sind, dffentliche Férderun-
gen zu bekommen. Insofern schlieBe ich mich all dem an, was der Vertreter des Ver-
bands hier vorgetragen hat. Hier mUssen eine Schwerpunktsetzung und eine Bundelung
erfolgen, so, wie das in dem Gesetzentwurf vorgesehen ist.

Ich will auf einige Dinge aufmerksam machen, die etwas auBerhalb des Ballungsraums
von Bedeutung sind. Erstens. GieBen ist eine kreisfreie Stadt. Wir haben in den Rathdu-
sern der Kommunen um GieBen herum keine wohnungspolitische Kompetenz. Es ist ein
groBes Problem, dass die Programme, die hier aufgelegt werden, dann gar nicht admi-
nistriert werden kdnnen. Die Wohnungswirtschaft und auch wir sind daher damit Uber-
fordert. Wenn ndmlich die Umlandgemeinden nicht auch ihren Beitrag zur sozialen
Wohnraumversorgung leisten, wird das die Stadt GieBen — oder vergleichbare Stadte —
deutlich Uberfordern. Insofern pladiere ich daflr, in das Programm auch eine Struktur-
férderung die Fachkompetenz in den Verwaltungen betreffend aufzunehmen. Ich ha-
be das in Vorarlberg in Osterreich mitverfolgt; dort ist das in den Landesprogrammen
vorgesehen. Insofern meine ich, dass man zu diesem Ansatz Uberlegungen anstellen
musste und kdnnte.

Zweitens. Ich halte auch die Fokussierung auf die kommunale Wohnungswirtschaft und
auf regionale Verbundstrukturen fUr sehr wichtig. Perspektivisch finde ich es gut, dass wir
neben kommunalen Wohnungsversorgungskonzepten — die ich Ubrigens fur verbindlich
erklaren wirde, auch bei der Férderung — zu regionalen Wohnungsversorgungskonzep-
ten kommen, damit die Lastenverteilung in den Regionen funktioniert und keine Uber-
belastung der Zentren entsteht. Diese Aspekte sollten bei den weiteren Uberlegungen
berUcksichtigt werden und insbesondere in die Richtlinienformulierungen Eingang fin-
den.

Stellv. Vors. Abg. Ulrich Caspar: Ich gebe jetzt den Abgeordneten die Mdglichkeit, zu
den bisherigen AusfUhrungen Stellung zu nehmen oder Fragen zu stellen. — Frau Abg.
Feldmayer hat sich als Erste gemeldet.

Abg. Martina Feldmayer: An Herrn Hofmeister habe ich mehrere Fragen. Das Kommu-
nalinvestitionsprogramm ist von den Kommunen sehr gut angenommen worden. Ich
glaube, 2016 und 2017 sind insgesamt 170 Millionen € abgerufen worden.

Meine erste Frage ist: Was ist fur Sie der Vorteill des Kommunalinvestitionsprogrammes
bzw. des Nachfolgeprogramms, Uber das wir heute sprechen, gegenuber anderen
Wohnungsbauprogrammen, ndmlich den Standardprogrammen zum sozialen Woh-
nungsbau, z. B. fUr Haushalte mit mittlerem Einkommen?

Meine zweite Frage ist: Kbnnen Sie mir sagen, wie das Verhdltnis beim Abrufen der Pro-
gramme ist2 Wie groB sind jeweils die Anteile der Wohnungen, die umgebaut, saniert
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oder neu gebaut worden sind? Das Programm ist schlieBlich sehr flexibel. Man kann
mehrere Dinge damit machen: einerseits neuen Wohnraum schaffen und andererseits
z. B. Gewerbeimmobilien umbauen. Haben Sie einen Einblick, in welchem Umfang wel-
che MaBnahmen umgesetzt worden sinde

An Herrn Thies habe ich ebenfalls eine Frage. In lhrer schriftichen Stellungnahme heil3t
es — lefzter Punkt —:

Bautechnische Standards ohne soziale Folgeschdden sichern und auf Tauglich-
keit prUfen (stddtebaulich/energetisch/mobilitats-, alten- bzw. behindertenge-
recht sowie familien- bzw. neue-Wohnformen-freundlich)

Ké&nnen Sie das etwas konkretisierene Gibt es fUr Sie nicht auch Méglichkeiten, Gber die
Stédtebauprogramme eine Forderung zu bekommen?

Abg. Michael Siebel: Vielen Dank fur die Stellungnahmen. Meine erste Frage geht an
Herrn Lipka. Sie schreiben auf Seite 2 Ihrer Stellungnahme:

Denn nach § 4 Abs. 2 des Gesetzentwurfs Ubernimmt das Land auch Ausfallbirg-
schaften fUr Nichtabnahmeentschadigungen.

Ké&nnen Sie erldutern, was fur eine Wirkung das lhrer Ansicht nach hat?

Zwei Fragen habe ich insbesondere an Herrn Hofmeister, aber letztendlich an alle, die
der Stellungnahme des Hessischen Stadtetags zugestimmt haben. Zum einen: Sie haben
sich § 2 Abs. 2 des Gesetzentwurfs betreffend auf die Intervention der Stadt Offenbach
bezogen. Gibt es einen konkreten Vorschlag im Hinblick auf den vorliegenden Gesetz-
entwurfe

Zum anderen: Herr Hofmeister, Sie sprachen davon, dass es einen Dialog zwischen der
Landesregierung und Veriretern des Hessischen Stadtetags zu dem Thema ,,Ausgestal-
tung der Richtlinien” gebe. Kénnen Sie erl@utern, wie der Stand ist und welches die
Punkte sind, an denen entlang darUber diskutiert wirde

Die dritte Frage geht an Herrn Kremer von der GWW. Sie fGhren auf Seite 2 Ihrer schriftli-
chen Stellungnahme aus — das haben Sie auch in Ihrer mUndlichen Stellungnahme ge-
sagt —:

Allerdings ist der Einkommenskorridor zwischen geringen und mittleren Einkom-
men knapp bemessen und schlieBt gerade in Wiesbaden bzw. im Rhein-Main-
Gebiet Personen mit Zugangsschwierigkeiten auf dem freien Wohnungsmarkt bei
der Belegung der geférderten Wohnungen teilweise aus.

Es ist ein altbekanntes Problem, dass im Hessischen Wohnraumférdergesetz die fur die
Vergabe von Sozialwohnungen geltenden Einkommensgrenzen zu niedrig bemessen
sind. Damit korrespondiert, dass der Anteil von 20 % der Wohnungen fur Haushalte mit
mittlerem Einkommen ebenfalls relativ niedrig ist. Das wird den Einkommensniveaus ins-
besondere in den Metropolen nicht mehr gerecht. Was schlagen Sie konkret vor, um
das Delta zwischen Sozialwohnungsbeziehern und denjenigen, die Uber mittlere Ein-
kommen verfigen, zu verringern? Andere Ldnder haben andere prozentuale Anteile.
Das wirde mich interessieren.
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Dann habe ich noch Fragen an Herrn Thies. Vielen Dank dafur, dass Sie unterstrichen
haben, dass es auch um die Méglichkeiten im mittelhessischen Raum geht. Dort gibt es
einige Probleme. Ich habe Frau Ministerin Hinz schon einmal darauf hingewiesen, dass
die Beratungsleistungen der Abteilung, die bei der NH fUr die Fldchenentwicklung zu-
standig ist, teilweise nur dort ziehen, wo Gebiete und Kommunen mit besonderem
Wohnungsbedarf existieren. Da fallen ein paar heraus.

Herr Thies, meine erste Frage an Sie ist: Sie sagen, es muUsste Kompetenz zugewiesen
werden. Wir wissen, dass die Landkreise keine eigene Kompetenz fir den Wohnungsbau
haben. Zumindest besagt das ein Urteil, das in Rheinland-Pfalz ergangen ist. Wir vernu-
ten, dass das, was in diesem Urteil steht, auf Hessen anwendbar ist; wir haben noch kei-
ne eigene Rechtsprechung dazu. Meinen Sie das, wenn Sie von Kompetenz sprechen,
oder meinen Sie etwas anderes?

Lweite Frage. Sie haben von regionalen Wohnraumversorgungskonzepten gesprochen.
So etwas wird in GieBen praktiziert. Der Landkreis hat gemeinsam mit der SWS GmbH
eine Wohnraumbedarfsanalyse erstellt. Meine Frage ist — sie klingt zwar suggestiv, aber
ich meine sie nicht suggestiv —: Bedeutet das, was Sie gesagt haben, dass man die For-
derung an das Vorlegen einer Wohnraumbedarfsanalyse knUpfen sollte? Mittlerweile ist
es so, dass nicht nur GieBen eine Wohnraumbedarfsanalyse erstellt hat; ich wei, dass
auch eine in Fulda gemacht wurde. Diejenigen, die klug darangehen, machen das.
Besteht Inr Vorschlag darin, Férderung an das Vorlegen von regionalen Wohnraumbe-
darfsanalysen zu knUpfen?

Herr Hofmeister: Zundchst méchte ich auf die Frage nach der Zahl der Abrufe aus dem
KIP eingehen. Ich glaube, es waren 170 Milionen €; das Programm ist also sehr gut an-
genommen worden. Wir haben uns im letzten Jahr im Rahmen der Zusammenarbeit mit
dem Land - wir haben einen Arbeitskreis, Gber den wir uns in einem sténdigen Aus-
tausch miteinander befinden — mit sémtlichen Férderprogrammen befasst. Wir haben,
angestoBen unter anderem durch das Bundnis ,,Allianz fir Wohnen in Hessen", das wir in
dieser Legislaturperiode im Dialog mit allen Beteiligten geschlossen haben, alle Foérder-
programme evaluiert und ganz offen gesagt, wo es im Verfahren, auch in der Abwick-
lung mit der WIBank, Schwierigkeiten gibft.

Wir haben sémtliche Barrieren und Hindernisse in den Verfahren, aber auch die Punkte,
die mit der Attraktivitat der Programme zu tun haben, angesprochen. Wir haben z. B.
gesagt, die Forderrichtlinien sollten aus einem allgemeinen Teil bestehen und aus einem
Teil, der nach den unterschiedlichen Programmen gegliedert wird: studentisches Woh-
nen, Wohnungen fur Haushalte mit mittlerem Einkommen usw. Das fUhrt zu einer gewis-
sen Vereinheitlichung, der ein Punkt bei der Vereinfachung der Verfahren ist. Ich kann
Ihnen aber nicht genau sagen, in welchem Verhdlinis die Zahlen for das KIP und die fur
die anderen Programme zueinander stehen. Das ké&nnen vielleicht gleich die Kollegin-
nen aus den Stadten Offenbach und Frankfurt am Main deutlich machen.

Das gilt auch fUr das Verhdltnis von Umbau und Neubau. Dazu liegen uns nicht aus al-
len St&dten Zahlen vor, sodass ich nicht sagen kann, wie das Verhdltnis in etwa aussieht.
Auch da wdre ich dankbar, wenn die Verireterinnen der beiden Stddte das beziffern
kénnten.

Es wurde auch gefragt, Uber welche Punkte damals diskutiert wurde. Ich habe schon
gesagt, dass wir die Richtlinien vereinfachen wollen — worin wir uns mit dem Land einig
waren. Im Hinblick auf die neu hinzugekommenen Forderrichtlinien ,,Mittlere Einkom-
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men* und ,Studentisches Wohnen* wollen wir den Uberblick verbessern; wir wollen die
Richtlinien zusammenfUhren. Auch Dopplungen und Unterschiedlichkeiten wollen wir
bereinigen.

Ich greife ein paar Punkte heraus: Wir haben angeregt, die Bagatellgrenzen in allen
Richtlinien anzugleichen. Es wurde von Mitgliedern darauf hingewiesen, dass die kom-
munalen Finanzierungsbeteiligungen fur kleinere Kommunen, insbesondere fUr jene im
lGndlichen Raum, schwierig aufzubringen seien. Auch da wollen wir Abhilfe schaffen.
Dann haben wir darUber gesprochen, die Voraussetzungen dafur zu schaffen, dass
Bautrdger gefdrderte Mietwohnungen auch an private Einzelerwerber verduBern kén-
nen, die ihre Wohnungen dann als geférderte Sozialwohnungen vermieten kénnen. Es
wurde Uber das Modell diskutiert, das es in Rheinland-Pfalz gibt.

Es gibt eine ganze Reihe von Punkten, die der Hessische Stadtetag aufgelistet und be-
schlossen hat und die dem Land jetzt vorliegen. Wir befinden uns gerade in der Anhé-
rung zu dem Vorentwurf der Richtlinie und sind eigentlich ganz guter Dinge, dass die
Vorschlége, die wir gemeinsam erarbeitet haben, aufgegriffen werden kénnen. Dort,
wo das noch nicht der Fall ist, befinden wir uns, wie gesagt, im kritischen Dialog mit den
Beteiligten.

Auch nach den Regelungen in Offenbach wurde ich gefragt. Ich ware Frau Kempf sehr
dankbar, wenn sie ein Beispiel aus Offenbach, wo sich das besonders manifestiert hat,
vortragen kénnte.

Frau Kempf: Ich kann Ihnen leider kein konkretes Beispiel nennen. Ich sehe aber, dass
vermehrt Wohnungen aus der Férderung fallen, weil sie frUhzeitig zurGckgekauft wer-
den. Das betrifft nicht nur das KIP, sondern alle Férderprogramme.

Herr Thies: An mich wurden zwei Fragen gestellt. Die erste Frage betraf die bautechni-
schen Standards und die Méglichkeiten der Stadtebauprogramme. Ich will das anhand
der Rahmenbedingungen in GieBen erl@utern. Wir haben in GieBen mit dem kommunao-
len Wohnungsunternehmen eigentlich eine sehr komfortable Situation; 7.000 Wohnun-
gen sind in seinem Besitz. Das muss man ins Verhdlinis zu der Gesamtzahl von 42.000
Wohnungen in der Stadt setzen. Das sind — ich sage es einmal ein bisschen platt — fast
Wiener Verhdltnisse; denn wir fUhren die 7.000 Wohnungen quasi wie Sozialwohnungen,
obwohl von den 7.000 Wohnungen nur noch 1.500 sozial gebunden sind. Insofern ist es
gut, ein solches Unternehmen zu haben.

Wenn wir jetzt aber unsere Best@nde erneuern und die KfW-Programme nutzen, wird es
durchaus notwendig sein, die Mieten zu erhdhen, um eine kostenaddquate UmrUstung
auf moderne energetische Standards, altengerechte Standards, behindertengerechte
Standards usw. hinzubekommen. Das ist nicht auskdbmmlich, und es droht die Situation,
dass wir dann dort Mieten nehmen mussen, mit denen wir nicht mehr dem sozialen An-
spruch gerecht werden, was die Mieter betrifft, die dort einziehen sollen. Das ist eine
Diskrepanz, die nichts mit dem Neubau zu tun hat, sondern sich im Bestand findet.

Wenn wir neue Wohnungen bauen wollen — das machen wir in GieBen; die Stadt hat
sich vorgenommen, in den ndchsten Jahren 400 neue Sozialwohnungen zu bauen; in
Frankfurt wdren das 4.000, wenn man die Zahlen vergleichen wollte —, mussen wir
Grundsticke haben. Diese haben wir, weil aufgrund des Abzugs der Amerikaner noch
Reserven da sind. Es handelt sich um die Liegenschaften, die freigezogen worden sind.
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Uber stadtebauliche Vertrdge und Uber K&ufe wird etwas gemacht, sodass bei den
Wohnungsbautrdgern eine Sozialquote eingefUhrt wird.

Letztlich macht dies das kommunale Wohnungsbauunternehmen, kein anderer. Trotz
der Férderbedingungen, die es jetzt gibt, gehen keine anderen Unternehmen daran —
keine Landesunternehmen, keine Genossenschaften, sondern die Wohnbau GieB3en
macht das. Woran liegt das¢ Die Kapitalmarktmittel und die nicht vorhandenen Bin-
dungen sind unattraktiv. Die Wohnbau GieBen GmbH stellt sich als 100-prozentige
kommunale Tochter dieser Aufgabe.

Dann bauen wir, und es werden uns bautechnische Auflagen gemacht. Das heiBt, wir
mussen z. B. Stellplatze schaffen. Meistens sollen wir nach dem Willen der Stadtplo-
nungsamter Tiefgaragen bauen. Sie kdnnen sich vorstellen, wie teuer es ist, Tiefgaragen
in der Lahnaue zu bauen. Dann sagen sie, wir sollten es bei dreieinhalb Stockwerken
belassen. Das heit, Aufzige einzubauen und das alten- und behindertengerecht zu
gestalten bedeutet einen Riesenaufwand, der da betrieben werden muss. Uber die
Férderkonditionen und die Mieteinnahmen, die dem sozialen Wohnungsbau addaquat
sein mussen, kdnnen wir das nicht schaffen; denn bei uns Ubernimmt der Sozialhilfetra-
ger die Nettokaltmieten nur bis zu einem Preis von netto 6,50 €/m?2.

Wenn wir also damit fUr diejenigen, die der unteren Einkommensgruppe angehdren,
Wohnraum schaffen wollen, brauchen wir weitere Subventionen. Nun ist nicht jeder So-
zialmieter auch ein Sozialhilfeempfdanger, aber es ist eine groBe Zahl, die da bertcksich-
tigt werden muss. Da gibt es ein Delta. Deswegen mussen wir schauen, wie wir Neubau
und Bestandsentwicklung ohne - ich dricke das jetzt einmal provokant aus — sozialen
Kollateralschaden hinbekommen. DafUr brauchen wir Forderkonditionen, die das be-
rOcksichtigen.

Die Stadtebauférderung — darauf bezog sich die Frage - hilft uns da nicht; denn sie ist
mit der Wohnungsbauférderung nicht kombinierbar. Zumindest ist sie es in GieBen nicht;
aber ich glaube, auch woanders ist sie mit der Stadtebauférderung nicht kombinierbar.
Insofern hilft uns die Stadtebauférderung an der Stelle nichts. Wir bekommen mithilfe
der Stadtebaufdérderung keine Tiefgarage und auch keine Aufzige gebaut. Ich glaube,
damit habe ich das Dilemma beschrieben.

Die zweite Frage bezog sich auf die Wohnraumversorgungskonzepte bzw. auf die Be-
darfsanalysen. Auch da nehme ich GieBen als Beispiel, weil es dadurch sehr deutlich
wird. GieBen liegt nach der Auflésung der Stadt Lahn in einem engen Korridor. Wenn
man 8 km weit hinausfahrt, ist man schon in einer Umlandgemeinde. Das ist deutlich
anders als in Marburg, wo die Gebietsreform auf eine andere Weise durchgefUhrt wur-
de. Da sind die umliegenden Dorfer Teil der Stadt geworden. Dadurch wird die Versor-
gungskonzeption nicht nur auf einen engen stédtischen Kern bezogen, sondern das
Umland wird immer ein StUck weit mit eingebunden. Das reicht in Marburg sicherlich
auch nicht, aber in GieBBen ist das noch einmal eine ganz besondere Situation.

Ich sage das ganz provokant: Jeder Burgermeister schaut auf die Entwicklung seines
Dorfs nicht a priori unter dem Aspekt, wie er die sozialen Fragen geldst bekommt. Der
Nachfrager zieht vielmehr in die Stadt, weil es dort die Versorgungsinfrastruktur gibt, auf
den Dorfern dagegen nicht so sehr. Das ist ein Dilemma. Auch ist dort die Bereitschaft,
mit den Férdermitteln etwas zu machen, unterentwickelt — um es einmal so zu sagen. In
den Verwaltungen ist zudem das Know-how nicht vorhanden; denn Wohnungsdmter
gab es in den landlichen Kommunen schon immer nur sporadisch. Wenn es sie gab,
sind sie in den letzten Jahrzehnten abgebaut worden, so auch in GieBen.
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Deswegen hat die Landratin — das begriBe ich sehr — eine inferkommunale Aktion ge-
startet. Zundchst sollte es ein Zweckverband werden; jetzt ist es eine Landkreis-GmbH
geworden, in der das Know-how gebundelt wird. Mehr ist es erst einmal nicht. Die ers-
ten Schritte bestanden darin, eine Bedarfsanalyse zu erstellen, ein Wohnungsversor-
gungskonzept fur den Landkreis zu formulieren und die spezifischen Bedarfssituationen
fur die einzelnen TeilrGume - fUr Lich, Grinberg und die Gemeinden — nachvollziehbar
zu machen. Die gibt es, auch fUr den sozialen Wohnungsbau. Damit sollen die Debatte
angeleiert, Problembewusstsein entwickelt und Anregungen gegeben werden, sich
diesen Fragen zu stellen, damit der Druck auf das Oberzentrum GieBen an der Stelle
einen Dampfer bekommt; denn wir schaffen das nicht.

Was die Erstaufnahme von Fluchtlingen betrifft — das will ich auch betonen —: Die Stadt
GieBBen wird bei der Unterbringung der Fluchtlinge nach der Erstaufnahme nicht in An-
spruch genommen; das mussen die Landkreiskommunen schaffen. Daher hat jede
Kommune in den letzten Jahren UnterkUnfte — ich sage bewusst: UnterkUnfte; keine
Wohnungen - gebaut. Es wurden eine Zigarrenfabrik und eine gewerbliche Liegen-
schaft umgenutzt, und es wurden Holzhduschen — fruher hat man ,,Baracken* dazu ge-
sagt — hingestellt. Das ist alles U wie ,,Unterkunft* und nicht W wie ,Wohnung*. Dieses U
muss eine Nachfolge in W bekommen. Ich sage: Wenn die Umlandkommunen dieses W
nicht realisieren, wird sich das in der Stadt — vielleicht auch in Wetzlar — bemerkbar mao-
chen. Das schaffen wir auch nicht, indem wir 400 Wohnungen bauen.

Insofern sage ich — ich hoffe, mein Pladdoyer ist hier deutlich geworden —, dass wir eine
regionale Aktivitdt brauchen. Ein Ansatz dazu ist da. Aber die Verwaltungsstrukturen
sind nicht vorhanden, und die Kommune selbst — das Dorf, wie ich es zugespitzt sagen
mochte — muss die Wohnungsbauférderung in die Hand nehmen. Sie muss einen Darle-
hensbetrag von mindestens 10.000 € aufbringen. Wenn dieses Problembewusstsein in
den Umlandkommunen nicht da ist und sie das nicht machen — dazu verpflichtet sie
niemand —, muss zumindest ein Fachimpuls gegeben werden, damit wir das in der Re-
gion schaffen. Es gab in den Achtziger- und in den Neunzigerjahren eine Modellférde-
rung des Landes, die Anreize fUr solche Strukturentwicklungen gesetzt hat. Ich pladiere
dafur, darGber nachzudenken, solche Impulsstrukturen auch fir diese Regionen vorzu-
sehen.

Herr Kremer: FUr mich war die Frage etwas zweigeteilt. Ich muss dazu vielleicht etwas
weiter ausholen. Die Forderung fUr Haushalte mit mittlerem Einkommen ist relativ neu.
Wenn man sich die Férderquoten in den Stédten insgesamt betrachtet, erkennt man,
die kommen nicht dadurch zustande, dass die Forderprogramme, die das Land auflegt,
dazu veranlassen, in den sozialen Wohnungsbau zu investieren, sondern es liegt ganz
einfach daran, dass sich die Kommunen mittlerweile entschlossen haben, in ihrem Bau-
recht eine Zwangsverpflichtung zu verankern.

Jetzt gibt es aber eine zweigeteilte Forderung: fUr geringe Einkommen und fur mittlere
Einkommen. Je nachdem wie die wirtschaftliche Betrachtung ausfallt, konzentriert man
sich auf geringe oder auf mittlere Einkommen. Wir machen im Moment ungefdhr halbe-
halbe. Das heiBt, es kommen immer mehr Wohnungen auf den Markt, die auf Haushal-
te mit mittlerem Einkommen abzielen. Man muss sich anschauen, ob es den Bedarf ins-
gesamt, der in dieser relativ engen Zone liegt, Gberhaupt gibt. Wir haben im Moment
noch keine Erfahrungswerte, sind aber etwas skeptisch.
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Ein weiterer Punkt ist der absolute Betrag, der fUr jemanden angesetzt wird, der ein An-
recht auf eine Wohnung hat, deren Kosten jetzt — umgerechnet auf Wiesbaden - bei
8,50 €/m? liegt, fUr die auf dem Markt aber vielleicht 10 oder 12 €/m? verlangt werden.
Ich denke, man sollte prifen, ob man diese Grenze etwas nach oben setzen kann —
ohne dass ich jetzt genau sagen kdnnte, wie hoch die sein sollte.

Herr Lipka: Herr Siebel, zu lhrer Frage: Ich bekomme sicherlich gleich die Gelegenheit,
Punkte zu erl@utern, die Gber das, was in der schriftfichen Stellungnahme steht, hinaus-
gehen. Aber die AusfUhrungen zu § 4 Abs. 2 des Gesetzentwurfs tangieren eigentlich
unsere Forderung, nicht nur den Termin des Baubeginns, sondern auch den Fertigstel-
lungstermin zu definieren. Das wirkt sich aus unserer Sicht so aus, dass zwar ein bestimm-
ter Zeitraum fUr ein Bauvorhaben notwendig ist, danach die Risiken aber einschatzbar
und damit auch kalkulierbar sind. Wenn man den Fertigstellungstermin nicht festlegt,
bleibt das Risiko, das in § 4 Abs. 2 des Gesetzentwurfs definiert ist, nGmlich dass die Ab-
nahme nicht mehr innerhalb der gesetzlich vorgegebenen Frist erfolgt, zeitlich unbe-
grenzt bestehen.

Aus unserer Sicht wdren Nachbesserungen erforderlich, um eine schnelle Umsetzung
des Wohnrauminvestitionsférderungsprogramms zu gewdhrleisten und damit den
Wohnraum den Bedurftigen zur Verfugung stellen zu kbnnen. — Zu den anderen Punkten
werde ich gleich Stellung nahmen.

Abg. Michael Siebel: Ich m&chte die hier vorgetragene Idee aufgreifen, eine Wohn-
raumbedarfsanalyse zu erstellen. Zwei Fragen habe ich dazu. Erstens. Herr Gerwing, Ih-
nen mdchte ich die Frage stellen, wie der Verband der SUdwestdeutschen Wohnungs-
wirtschaft dazu steht. Da ich mich gerade an Sie wende: Auf Seite 2 Ihrer schriftlichen
Stellungnahme heiBt es:

Die Wirksamkeit und Effizienz von FérdermaBnahmen ist generell von den jeweils
geltenden Forderkonditionen abhdangig.

Das heiBt, letztendlich ist das von den AusfUhrungsbestimmungen abhdngig. Welche
konkreten Anforderungen stellen Sie an die AusfUuhrungsbestimmungen?

Die zweite Frage bezieht sich auf die Wohneinheiten fUr Haushalte mit mittlerem Ein-
kommen. Herr Kremer, Sie haben etwas dazu gesagt. Mich wurde interessieren — ohne
von lhnen zu verlangen, dass Sie Geschaftsgeheimnisse verraten —, wie viele Wohnun-
gen die GWW, seit es das Programm ,,Mietwohnungsbau fir mittlere Einkommen* gibt,
gebaut hat bzw. wie viele sich im Bau befinden.

AuBerdem mochte ich Sie noch etwas fragen, was ich vorhin vergessen habe: Sie ho-
ben in Ihrer mindlichen Stellungnahme ausgefUhrt — das bezieht sich auf den Satz, den
ich aus lhrer schriffichen Stellungnahme ztiert habe —, es sei winschenswert, das For-
derprodukt nicht nur auf Zinsen, sondern auch auf Tilgungen zu beziehen. Sie wissen,
dass wir momentan ein bisschen darGber diskutieren, ob wir die Forderprodukte unter
den Bedingungen des momentanen Zinsniveaus ausschlieBlich auf Zinsen beziehen sol-
len. Sie wissen vielleicht auch, dass es die SPD fur notwendig hdalt, von Zuschussbedarfen
auszugehen. Die Ubernahme von Tilgungen wére im Rahmen dessen, was in diesem
Gesetz geregelt wird — Uber das KIP und die WIBank —, ein Schritt auf dem Weg, den ich
eben beschrieben habe. Vielleicht kdnnten Sie noch einmal genauer ausfUhren, was
das bedeutet: nicht nur Zinsen, sondern auch Tilgung.
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Herr Gerwing: Erstens. Wie stehen wir zu den —ich nenne es einmal so — lokalen Betrach-
tungen?2 Wohnraumversorgungskonzepte oder ortliche BUndnisse fur das Wohnen gibt
es in verschiedenen Stadten. Wir sehen es im Prinzip genauso wie Herr Thies: dass die
Bedarfe und Anforderungen regional und teilweise auch lokal sehr unterschiedlich sind.
Wir haben den Ballungsraum, wir haben die Mittelstddte, wir haben die Mittelst&a-
te/Universitatsstadte, und wir haben den I&ndlichen Raum. Ein Wohnraumversorgungs-
konzept — wir plé@dieren durchaus fur eine entsprechende Férderung — ist aus unserer
Sicht eine Grundlage, um Uberhaupt Lésungsansétze zu finden.

GieBen ist eine Art Muster- oder Paradebeispiel. Aber auch in Nordhessen —im Landkreis
Kassel — Uberlegt man sich das momentan. Wir beraten auch im Hinblick darauf, ob es
sich lohnt bzw. sinnvoll ist, kommunale Wohnungsunternehmen zu grinden. In sehr vie-
len — auch in sehr kleinteiligen Gebieten — gibt es Ideen und Ansdtze, die aber haufig
verworfen werden, wenn man sich die wirtschaftliche Seite ein bisschen ndher an-
schaut. Aber fur all diese Problemldsungen ist die Bestimmung des lokalen Bedarfs — da-
zu dienen die Wohnraumversorgungskonzepte und die Analysen oder die lokalen
BUndnisse — eine notwendige Grundlage.

Die zweite Frage bezog sich auf die AusfGhrungsbestimmungen im Rahmen dieser Um-
setzungsrichtlinie, die das Fordergesetz erst bewertbar machen. Da geht es insbesonde-
re um die Konditionen im Anschluss an den Zeitraum von 15 Jahren: Wie hoch ist der
Zins2 Es ist momentan nicht absehbar, wie sich der allgemeine Zinsmarkt entwickelt. In-
wiefern freten konkrete Bindungen ein, die letztlich ebenfalls erst in den Férderbestim-
mungen umgesetzt werden?2 Wie flexibel ist man da — Stichworter: mittelbare Belegung,
Bindungstausche Welche Instrumente kommen Uberhaupt zur Ahwendung?

Auch wenn es schon im gesetzlichen Rahmen verankert sein musste — ich habe in mei-
nem Eingangsstatement vergessen, darauf hinzuweisen —: Letztlich ist es immer win-
schenswert, dass nicht nur Zinsverbiligungen oder Zinsbezuschussungen geregelt wer-
den, sondern dass es auch eine Zuschussférderung gibt; denn genau das ist der Ansatz,
mit dem eine Férderung, die von den Ublichen Marktkonditionen abweicht, am freien
Markt das Pré erlangt. Ich denke, das ist ein Automatismus, der in nahezu allen Stel-
lungnahmen gefordert wird.

Herr Kremer: Herr Gerwing, ergénzend dazu: Man muss ganz einfach sehen, im Moment
ist Geld unheimlich leicht und zu unheimlich guten Konditionen zu bekommen. Das
heiBt, wenn man heute eine Wohnung oder ein Objekt finanzieren muss, bekommt man
in einem Zeitraum von zehn Jahren vielleicht 1,2 Zinsen. Wenn man dagegenhdailt, dass
man das Darlehen zu 0 % bekommt, sieht man, dass man eine Zinsdifferenz von 1,2 %
hat. In der Vergangenheit — in den Hochzinsphasen oder in den Phasen, als die Zinsen
hoéher waren — war diese Zinsdifferenz viel groBer. Wegen dieser Zinsdifferenz war es loh-
nend, geférderten Wohnungsbau zu betreiben.

Eingangs habe ich gesagt, es wird sehr schwierig sein, mit negativen Zinsen zu arbeiten.
Aber ersatzweise kann man andere Mittel zur VerfGgung stellen. Wie gesagt, bei der
KfW funktioniert es ganz gut; dort gibt es Tilgungszuschisse oder andere ZuschuUsse.

Erfahrungen mit der Vermietung auf der Grundlage des KIP: Wir haben 2016 Férdermit-
tel fur 111 Wohnungen und 2017 Foérdermittel fur 127 Wohnungen beantragt. Die Woh-
nungen, fOr die 2016 Férdermittel beantragt wurden, waren Uberwiegend fUr Haushalte
mit geringem Einkommen gedacht. 2017 haben wir erstmals Férdermittel for Wohnun-
gen fur Haushalte mit mittlerem Einkommen beantragt; diese Wohnungen kommen im
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Laufe des Jahres auf den Markt. Ich weil3 nicht, wie es funktioniert; ich habe noch keine
Erfahrungen damit.

Wir haben aber — obwohl wir schon Anfragen hatten — bisher keine Bewerber fUr diese
Wohnungen. Das hat mich ein bisschen erstaunt. Es kann durchaus daran liegen, dass
diese Méglichkeit in der Offentlichkeit gar nicht so bekannt wird. Ich sage es einmal so:
Bei Mietinteressenten, die ein niedriges Einkommen haben, gibt es eine gewisse Kennt-
nis. Sie wissen, dass sie sich bei den Kommunen melden mussen. FUr die Bezieher mittle-
rer Einkommen ist das dagegen noch ziemliches Neuland.

Abg. Norbert Schmitt: Ich kann mich dem anschlieBen. Aber eine kritische Frage habe
ich doch: Warum soll das Land ein Zuschussprogramm auflegen, wenn doch die For-
dermittel Uber das Zinsverbiligungsprogramm alle abgerufen worden sind? Herr Kremer,
Sie haben in lhrer Stellungnahme geschrieben, allein im Jahr 2016 seien in Wiesbaden
111 Wohnungen Uber das KIP finanziert worden. Warum soll lhnen das Land noch ein-
mal Geld nachschmeiBen, wenn sie mit den KIP-Férdermitteln 111 Wohnungen gebaut
haben?

Eine dhnliche Frage habe ich an Herrn Gerwing und an Herrn Hofmeister — nicht so kon-
kret, sondern eher abstrakt —: Was wurde sich aus lhrer Sicht verbessern, wenn wir Zu-
schussmittel gében?

Herr Kremer: Dazu mdchte ich sagen: Die GWW ist eine kommunale Wohnungsbauge-
sellschaft, die inren BUrgern gegenuiber selbstverst@ndlich eine Verpflichtung hat — auch
den Burgern gegenuber, die so wenig Geld verdienen, dass sie auf gefdrderte Woh-
nungen angewiesen sind. Das heit aber im Umkehrschluss nicht, dass es eine aus wirt-
schaftlichen Grinden geftroffene Entscheidung ist, zu sagen: ,Wir machen gefdrderten
Wohnungsbau*, sondern es heit ganz einfach, dass diese Verpflichtung besteht.

Die GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft setzt sich nicht nur fUr die Leute ein, fir
die der gefoérderte Wohnungsbau gedacht ist, sondern es besteht die Verpflichtung, in
dieser Stadt das Mietniveau insgesamt vertretbar zu halten. Man kann nicht alles auf
einmal machen: in den Neubau investieren, auf dem Markt mit anderen konkurrieren,
das Mietpreisniveau unten halten und beim geférderten Wohnungsbau etwas draufle-
gen. Das ist eine schwierige Sache; das bekommt man so nicht geregelt.

Herr Gerwing: Ich habe eingangs gesagt, dass dieses Férderinstrument ein Teil eines
ganzen Instrumentenkastens ist, bei dem es um die Zuschussproblematik geht. Mittel aus
diesem Programm werden abgerufen. Schauen Sie sich die Abrufzahlen bei Program-
men der normalen Wohnraumférderung an; die lassen arg zu winschen Ubrig.

Wenn ich das mit einem Instrumentenkasten vergleiche, denke ich, es nutzt nichts,
wenn ein Kasten leer ist, weil die Mittel abgerufen werden, wdhrend die anderen voll
bleiben. Von daher ist ein Zuschuss generell ein Anreiz, vielleicht auch fUr Akteure, die
bislang noch nicht so aktiv geworden sind. Das Programm richtet sich in erster Linie an
Kommunen, die das dann Uber inre kommunalen Wohnungsunternehmen weiterge-
ben. Wir haben aber noch andere Player auf dem Markt. Wir haben Genossenschaf-
ten, und wir haben private Unternehmen, die durch eine Zuschussférderung ganz an-
ders angeregt werden kbnnen, als es bisher der Fall war.
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Herr Thies: Ich will noch einmal das Beispiel GieBen bringen. Erster Punkt. Wir sind erst in
jungster Zeit wieder in den sozialen Wohnungsbau eingestiegen. Das hat auch etwas
mit der Frage zu tun, wo es dafUr Fldchen gibt und wie wir Grundsticke bekommen, die
daflr geeignet sind. Damit stehen wir in einer Konkurrenz zu Investoren, die auch
GrundstUcke begehren. Erst seitdem wir Uber stGdtebauliche Vertrdge Quoten in Be-
bauungsgebieten festgelegt haben, sodass das mit den GrundstGcken wieder geht,
haben wir die Voraussetzung furs Bauen geschaffen.

Zweitens. Die Stadt GieBen hat ein Forderprogramm aufgelegt mit einer Zuschussforde-
rung bis zu 20.000 € — zusatzlich zu den Darlehen —, sodass wir bei der Bewiligungsmiete
einen Mietpreis erzielen, der den 6,50-€-Korridor erlaubt. Dann kann die Bevolkerungs-
gruppe, die auf dieses Segment angewiesen ist, tatsdchlich davon profitieren. Da ist
eine Stadt wie GieBen, die unter den Rettungsschirm fallt — vielleicht bald nicht mehr —,
ist mit 20.000 € mal 400 Wohnungen Uberfordert, auch in Konkurrenz zu den anderen
Politikbereichen, z. B. zum Schulbau. Herr Abg. Méller wird das sicherlich wissen. Es wird
eine Auseinandersetzung darum gefUhrt, wie die offentlichen Ressourcen eingesetzt
werden. Deswegen ist es wichtig, dass der Staat — wer jetzt auch immer — das kompen-
siert, was die Stadt mit einer Zuschussforderung bis zu 20.000 € an Mitteln einsetzt, um die
Mietpreise zu halten oder zu entwickeln, die der Bedarfsgruppe gerecht werden.

Herr Hofmeister: Wir haben einen unverdndert hohen Bedarf an Sozialwohnungen, ins-
besondere in den groBen Stddten. Diese haben belegt, dass bestimmte Wohnungen
aus den Mietpreis- und Belegungsbindungen gefallen sind und dass wir durch den
Neubau bislang nur wenige Sozialwohnungen geschaffen haben. Aber der von uns
gemeinsam in der ,Allianz fur Wohnen in Hessen" festgestellte Bedarf soll gedeckt wer-
den. Wir haben auch eine sinkende Zahl an Sozialwohnungen, die jahrlich zur Wieder-
vermietung frei werden. Deshalb kann dieses Instrument, das die klassische Wohnraum-
férderung ergdnzt, ein zusatzliches Angebot sein, um das zu befdérdern, ndmlich den
hohen Bedarf, den wir insbesondere in den groBen Stddten haben, zu decken. Aus die-
sem Grund ist das ein wilkommenes Instrument, das die Stédte begriBen.

Abg. Hildegard Forster-Heldmann: Herr Thies, vielleicht kbnnen Sie meine Frage beant-
worten; denn Sie kennen auch die Darmstadter Verhdlinisse ganz gut. Wir haben uns
letzte Woche bei der Schader-Stiftung gesehen. Ich wirde gern wissen, wie der Effekt
insgesamt ist. Die Ministerin hat ein Paket geschnirt, das mehrere MaBnahmen enthdlt,
die eine Wohnbaufdrderung speziell auch fUr sozialen und bezahlbaren Wohnraum dar-
stellen. Wie ist der Effekt insgesamt2 Wurden Sie uns schildern, wie es noch vor ein paar
Jahren warg Vielleicht kdnnen wir, wenn wir das miteinander vergleichen, sehen, wo es
maoglicherweise noch etwas nachzuordern gibt. Mich wirde interessieren, von lhrer Sei-
te etwas Uber den Effekt dieser vielen MaBnahmen — Bauland-Offensive, ZuschUsse for
sozialen und bezahlbaren Wohnraum - zu héren.

Herr Thies: Ich kann die Darmstadter Situation nicht im Detail beurteilen. Aber ich will es
noch einmal an der Situation in GieBen festmachen: Die Lage hat sich in den letzten
zehn bis 15 Jahren deutlich veré&ndert. Das hat nicht nur mit den Fluchtlingen zu tun,
sondern es ist insgesamt eine Verdnderung in dieser Region festzustellen. Die Einwohner-
zahl der Stadt GieBen ist von 72.000 auf mehr als 80.000 gestiegen. Da ist eine neue Be-
darfslage entstanden, die vor zehn bis 15 Jahren nicht erkennbar war. Das muss man
deutlich sagen.
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Was ist in den letzten zehn Jahren passierte In GieBen sind Investoren in die Gebiete
gegangen und haben gebaut. Der Neubau von Sozialwohnungen kam in den letzten
zehn Jahren nicht in Gang. Das ist jetzt aber notwendig, wie die Zahlen zeigen. Ich kann
das fur GieBen sagen: Bei der Wohnbau sind derzeit 1.500 Wohnungsbewerber — Haus-
halte, nicht Personen — gemeldet. 80 % der Wohnungsbewerber haben einen klassi-
schen Wohnberechtigungsschein. Ich kann bestétigen, dass es Uberwiegend diese Leu-
te sind, die kommen. Die Bezieher mittlerer Enkommen gehen erst gar nicht zur Wohn-
bau GieBen GmbH oder zur Stadt, um ihre Bedarfe anzumelden. Da gibt es sicherlich
auch noch ein Delta, das zu schlieBen wdare.

Deswegen mdchte ich sagen: Wir mussen fur bestimmte Bedarfsgruppen sperzifische
Programmbestandteile machen. Aber diese 1.500 Wohnungsbewerber sind da. Wir ha-
ben, wie ich schon gesagt habe, auch einen Druck aus der Region: 30 % kommen aus
den Umlandgemeinden. Da sagen wir in GieBen in Abstimmung mit der Stadt: Die be-
dient die Wohnbau GieBen GmbH nicht. Wir sind fUr die BUrger GieBens zustandig. Da
wird Steueraufkommen generiert, und das wird eingesetzt. Das muUssen die Umlandge-
meinden schon machen. Jedenfalls Uben wir dadurch indirekt Druck auf die Umland-
gemeinden aus, dass sie wieder einsteigen. Nur mussen sie das freiwillig tun.

Es wird immer eine politische Debatte geben; die muss eigentlich in Gang gesetzt wer-
den, damit das in der Region gemacht wird. Daher ist es fUr uns notwendig - so verste-
he ich das staatliche Handeln —, dass Rahmenbedingungen geschaffen werden: damit
in den Regionen das gemacht wird, was die Region von sich aus nicht sofort tut. Das ist
der Impuls, der die Forderung ausmacht.

Jetzt mUssen wir noch die Férderinstrumente prifen. Ich sage nicht, dass die Férderin-
sfrumente ungeeignet sind. Aber es bedarf einer Neujustierung, damit die spezifischen
Bedarfe, die ich hier mehrfach beschrieben habe, sach- und fachgerecht und auch
zielgerichtet gedeckt werden. Darum geht es eigentlich. Das ist in Darmstadt auch ein
Rahmen, den man da hat und der dort berucksichtigt werden muss.

(Abg. Hildegard Forster-Heldmann: Es gibt auch noch andere Stadtel)

Das kann man in jeder Stadt und in jedem Dorf machen: sich anschauen, wie der spezi-
fische Rahmen aussieht. Deshalb pldadiere ich fUr diese etwas differenzierte Betrach-
tung, wie sie in diesen Wohnraumversorgungskonzepten zum Tragen kommt. Herr
Gerwing, darUber gab es in der Vergangenheit durchaus eine Debatte mit dem Ver-
band: Wollen wir die Wohnraumversorgungskonzepte als Grundlage fur die Forderung
betrachten? Ich pladiere schon lange daflr. Ich denke, das sollfe man wieder mehr
tun.

Herr Lipka: Ich habe eben schon AusfUhrungen zu unserer schriftlichen Stellungnahme
gemacht. Ganz kurz zum Hintergrund: Unsere Unternehmen, Uberwiegend Bautrager
und Projektentwickler, errichten etwa 50 % der Wohnungsneubauten in Deutschland.
Das heit, gerade im Bereich des Wohnungsneubaus sind unsere Unternehmen maB-
gebliche Player des Marktes. Das gilt in entsprechendem Umfang auch fUr Hessen.

Ich will nicht all die Punkte aufgreifen, die wir schon in der schriftichen Stellungnahme
dargestellt haben. Wir haben uns in der Stellungnahme auf den Entwurf eines Wohn-
rauminvestitionsprogrammgesetzes beschrénkt. Aus der Diskussion wird aber deutlich,
dass es hier eigentlich auch um die Frage geht: Wie wird das Wohnraumfdrderpro-
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gramm des Landes als Rahmenbedingung hierzu gestrickt? Das ist der entscheidende
MaBstab.

Ich glaube, es ist wichtig — da mochte ich das von Herrn Hofmeister in seinem Beitrag
Gesagte aufgreifen —, dass man die Potenziale privater Investoren in diesem Segment
anders nutzt. Das haben andere Bundesi@dnder schon erkannt. Es ist n&mlich so, dass die
Kapazitdten einzelner kommunaler Wohnbaugesellschaften allein nicht ausreichen.
Deshalb sollten — wie es in der Vergangenheit schon méglich war — auch private Inves-
toren in dieses Segment investieren kdnnen, wenn sie attraktive Bedingungen vorfinden.
Unsere Unternehmen kdnnen diesen Bereich aber nur dann zu wirtschaftlichen Bedin-
gungen bedienen, wenn in diesem Betdtigungsfeld entsprechende Férderprogramme
zur VerfGgung stehen, die es ermoglichen, die Bedingungen aus dem Wettbewerb um
GrundstUcke und den bei einer BaumaBnahme immer haufiger geforderten Anteil an
sozial geférdertem Wohnraum Uberhaupt zu erfullen.

Eine Forderung in Form eines Zuschusses ist bereits vorgeschlagen worden. Wenn man
die tatsdchlich vorhandenen Potenziale schéatzen will, dann kann man ein Stick weit
auf das Land Rheinland-Pfalz verweisen. Rheinland-Pfalz setzt seit 2016 auch in der
Wohnraumfdrderung durch Private eine Zuschussvariante um, die dazu fGhrt, dass ein
Investor — nicht der Bautrdger! —, z. B. ein Handwerker oder ein Freiberufler, eine private
Wohnung zur Altersvorsorge erwirbt und diese dem sozial geférderten Wohnungsbau
unterwirft. Um das fUr den Investor attraktiv zu machen, wird die Wohnung Uber einen
Zuschuss gefdrdert, sodass er die reduzierten Mieteinnahmem zumindest anteilig aus-
geglichen bekommt. Mit diesem Modell kénnen gréBere Potenziale abgerufen werden.

Das Grundproblem ist — auch bei der heutigen Diskussion Uber den Entwurf eines Wohn-
rauminvestitionsprogrammgesetzes —, dass wir, wenn wir Gber kommunalersetzende
MaBnahmentrager reden, im Moment nur an Gesellschaften mit kommunaler Beteili-
gung denken. Es gibt aber auch bei privaten Investoren Potenziale. Diese gilt es zu nut-
zen und sinnvoll einzubinden — bedarfsgemdB und selbstverstandlich im Rahmen eines
Wohnraumférderprogramms des Landes.

Frau Dizinger: Wir begriBen grundsatzlich den Gesetzentwurf der Landesregierung. Die-
ser ist aus unserer Sicht allerdings als nicht ausreichend zu bewerten. Wenn sich Arbeit-
nehmerinnen und Arbeithehmer entscheiden, z. B. aus beruflichen Grinden in die Re-
gion Rhein-Main zu ziehen, haben sie erhebliche Probleme, Wohnraum zu finden. Den
Gesetzentwurf sehen wir in dieser Hinsicht nur als einen Tropfen auf einen heiBen Stein.
Jahrelang wurde in diesem Bereich nicht genigend unternommen. Jetzt stehen wir im
Prinzip vor den negativen Folgen und Wirkungen dieser Politik.

Wir vom DGB - unsere Stellungnahme liegt Ihnen schriftlich vor — sagen: Pro Jahr brau-
chen wir 10.000 Sozialwohnungen zusétzlich, um den Bedarf Uberhaupt zu decken.
Hierbei sind natiUrlich die Rahmenbedingungen relevant, wie in unserer Stellungnahme
angesprochen. Das betrifft insbesondere das Hessische Wohnraumférdergesetz. Um
dauverhaft sozial bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist es notwendig, durch eine No-
vellierung dieses Gesetzes die Bindungsdauer von Sozialwohnungen mindestens deut-
lich auszuweiten, am besten sogar keine Befristung festzulegen.

Wir sprechen uns in unserer Stellungnahme auch dafur aus, dass das Land starker auf
eine Zuschussférderung Ubergeht. Auch dieser Punkt war bereits Thema; dazu will ich
jetzt nichts weiter ausfGhren.
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Herr Dr. Krapp: Auch wenn wir nicht zu der Gruppe derer gehdren, die Wohnungen
bauen, sondern als Forschungseinrichtung des Landes Hessen einen anderen Zugang zu
dem Thema haben, mdchte ich ganz allgemein etwas zum Thema Wohnraumfdrde-
rung sagen, was hier noch nicht so sehr betont wurde.

Neben der in der Begrindung des Gesetzentwurfs genannten Zieldimension, einen Bei-
trag zu leisten, in sehr angespannten Wohnungsmdarkten bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, hat die Wohnraumfdrderung Uber die Belegungsbindung eine weitere wichti-
ge Funktion, ndmlich Zielgruppen zu versorgen, die nicht allein aus monetdren Grinden
Schwierigkeiten bei der Versorgung mit Wohnraum haben. Insofern ist eine Wohnraum-
férderung eben nicht nur in den Ballungsrumen wichtig, sondern sie ist auch in weniger
oder in nicht angespannten Wohnungsmdarkten relevant. Deswegen ist es aus der Sicht
des IWU zu begruBen, dass die Férdermittel stabilisiert werden sollen.

Gleichwohl muss man sich klarmachen, dass sich die grundsatzlichen Schwierigkeiten
und Probleme der Wohnraumférderung etwa daran darstellen, dass es unklare Zielvor-
stellungen davon gibt, wer letztendlich von der Foérderung profizieren soll. Welche
Gruppen sollen auf kommunaler Ebene eigentlich profitieren? Wie viele Sozialwohnun-
gen brauchen wir letztendlich? Hier gibt es sehr viel Unklarheit.

Selbstverstandlich ist aber klar, dass die Bereitstellung von Mitteln nur ein Teil der Lésung
sein kann und dass insbesondere die kommunale Ebene mit inren Handlungs- und Pla-
nungsspielrdumen gefragt ist. Ein ganz zentrales Stichwort ist hier die Fldchenmobilisie-
rung. Der nicht ganz so rosige Mittelabruf liegt natirlich auch daran, dass teilweise nicht
ausreichend Fldchen bereitgestellt werden. Vor diesem Hintergrund fUhren héhere Ein-
kommensgrenzen im Rahmen der Foérderrichtlinien nur dazu, dass der Kreis derer, die in
sozial geférderte Wohnungen einziehen durften, zwar gréBer wird, die Zahl der Woh-
nungen aber nicht. Insofern wird das in der Literatur sehr spitz als ,Lotterieeffekt" be-
schrieben. Die Anpassung der Einkommensgrenzen hilft an der Stelle also nicht weiter.

Zu weiteren Problemen, z. B. die Attraktivitat der Forderung, mdchte ich an dieser Stelle
nichts weiter ausfUhren; darUber wurde schon gesprochen.

Konkret auf den Gesetzentwurf bezogen ist zu sagen, dass aus der Sicht des IWU eine
zielgerichtete Schwerpunkisetzung auf gesetzlicher Ebene noch nicht deutlich genug
erkennbar ist. Herr Gerwing hat schon betont, dass auf der Ebene der Forderrichtlinien
konkretisiert werden muss, wie eine effektive und effiziente Allokation der Férdermittel
aussehen kann. Die zentralen Punkte — auch das wurde schon gesagt — scheinen uns
eine bedarfsorientierte Férderung und die Erarbeitung von Wohnraumversorgungskon-
zepten zu sein, die den Nachweis fUhren, dass hier Bedarfe bestehen.

Ein weiterer Aspekt, der schon angeklungen ist, ist die Frage, ob zu den Férderungen im
Rahmen des geplanten Gesetzes ein paralleles Férderprogramm weitergefUhrt wird und
inwiefern eine Parallelstruktur zu dem allgemeinen Férderungssystem gemdaB der Forde-
rungsrichtlinien, die momentan in Uberarbeitung sind, notwendig ist. Es gibt bereits jetzt
gewisse Uberlappungen und Konkurrenzen bei den Programmen. Diese Frage haben
auch wir uns gestellt.

Herr Hessenaver: Ich verweise zundchst auf unsere Stellungnahme, die wir schriftlich
abgegeben haben.
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Ich will meine AusfGhrungen ausdrUcklich auf den Gesetzentwurf beschréanken, obwonhl
es eine Menge zu diskutieren gdbe. Wir haben das gerade bei der Stellungnahme des
IWU gehort.

Wir sagen: Wenn Geld zur Verfugung gestellt wird, ist das immer gut. Wenn es aber als
Darlehen zur Verfugung gestellt wird, dann relativiert sich diese Aussage, wenn man die
derzeitigen Zinskonditionen bei Bauvorhaben betrachtet und feststellt — ich habe mir
das Vergnigen gemacht, mir das am Wochenende in der ,FAZ" anzuschauen —: Man
bekommt als normaler Sterblicher fUr ein Darlehen bei einer Bindung auf 20 Jahre Zinsen
in Hohe von 2 %. — Die Frage ist, ob es fur einen kommunalen Investor dann noch attrak-
tiv ist, diese Mittel in Anspruch zu nehmen, wenn er nicht weil, wie die Férderrichtlinien
aussehen, die —im Verhdltnis zu der Frage der Finanzierung — das groBere Hemmnis sein
konnen. Deshalb ist unser Petitum, von Darlehen auf ZuschUsse umzusteigen, und zwar
aus den Grunden, die Herr Lipka angefUhrt hat, mit dem ich sonst nicht immer einer
Meinung bin. Das heiBt: ZuschussmaBnahmen fur die Schaffung preiswerten Wohnraums
sind viel wichtiger als Darlehen, von denen man nicht wei, wie die Zinskonditionen aus-
sehen.

Zweitens. 15 Jahre Zinsfreiheit sind ganz gut — wobei ich meine, dass es auch eine Til-
gungsfreiheit for mehrere Jahre geben muUsste. Das wdare jedenfalls besser und ein klei-
ner Schritt hin zu einer Zuschussregelung. Aber ab dem 16. Jahr trifft die Kommunen -
oder die, die das Darlehen zurickzuzahlen haben - die volle Belastung. Wenn eine ent-
sprechende Zinslast zu tragen ist, ist es in der Regel so, dass diese Belastung weiterge-
geben wird. Das Land kann sich aber einen schlanken FuB machen, weil es von der Er-
héhung der Zinsen und den damit einhergehenden Schwierigkeiten nicht mehr betrof-
fenist. Das ist ein Umstand, der uns ein bisschen stort.

Unser Petitum ist, auf eine Zuschussférderung umzustellen oder, wenn es bei einer Darle-
hensférderung bleibt, eine Zinsfreihneit Uber das 15. Jahr hinaus vorzusehen. AuBerdem
sollte man Uber die Frage nachdenken, wie man eine Tilgungsfreineit darstellen kann.
Das wollte ich zu dem Gesetzentwurf sagen. Die anderen Fragen diskutieren wir an an-
derer Stelle intensiv.

Vorsitzender: Ist noch ein Anzuhdrender im Raum, der noch nicht die Méglichkeit hatte,
vorzutragen<e — Das ist nicht der Fall. Dann darf ich die Damen und Herren Abgeordne-
ten bitten, Fragen zu stellen.

Abg. Martina Feldmayer: Ich beziehe mich auf die Einlassungen von Frau Dizinger vom
DGB, die eine sehr weitgehende Forderung erhoben hat, némlich dass die Bindungsfris-
ten aufgehoben werden, sodass man auf immer gebundene Wohnungen hat. Das hat
sicherlich seinen Charme, denn dann muss man nicht dauvernd Sozialwohnungen
»hinterherbauen®. Die andere Frage ist, ob es fUr kommunale Wohnungsunternehmen
oder private Investoren dann Uberhaupt noch attraktiv ist, sozialen Wohnungsbau zu
betreiben. In diese Richtung gibt es, glaube ich, einige Fragen. Herr Lipka und Herr
Hofmeister, deswegen wurde mich interessieren, ob Sie sich schon einmal Gedanken
Uber die Frage gemacht haben, ob man die Bindungsfristen komplett aufheben kénn-
te, ob es fur die von Ihnen Vertretenen dann noch attraktiv ware, sozialen Wohnungs-
bau zu betreiben, oder unter welchen Bedingungen dies mdglich ware.

Ich habe haufiger vernommen, dass das geplante Programm nicht so attraktiv sei, well
es keine Zuschusse gibt. Wir haben durchaus Landesprogramme, aus denen es Zuschis-
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se gibt. Das KIP, das Vorgdngerprogramm, ist aber besser als diese Programme ange-
nommen worden. Anscheinend ist es doch attraktiver und flexibler als die Programme,
bei denen es ZuschUsse gibt. Daher sehe ich durchaus einen Widerspruch in der Argu-
mentation. Vielleicht mag der eine oder andere diesen Widerspruch auflésen.

Abg. Marjana Schott: Ich wirde Herrn Hessenauer gern fragen: Sie haben in lhrer schrift-
lichen Stellungnahme geschrieben, dass preisgunstige Wohnungen zur Verfugung ge-
stellt werden kdnnen, dass dieses Angebot deutlich erhdht werden musste. Kbnnen Sie
das ein bisschen genauer beschreiben? ,Deutlich erhdht” kann viel heiBen.

Abg. Michael Siebel: Ich habe einige Fragen an Herrn Krapp. Sie schreiben in lhrer Stel-
lungnahme - ich zitiere —: ,,Zudem kann die alleinige Bereitstellung von Férdermitteln die
Erreichung der gesetzten wohnungspolitischen Ziele nicht sicherstellen.” Das ist vielleicht
eine Teilantwort auf das, was Frau Feldmayer eben sagte.

Sie fUhren auch aus, dass eine Verankerung von Investitionszuschussen — parallel zu
oder anstelle zinsgunstiger Darlehen — zu diskutieren ware. Wenn man das machte, wa-
re die Frage gekldrt, die Sie in lhrer Stellungnahme gestellt haben, warum eigentlich
eine neu gesetzliche Grundlage geschaffen werden muss. Dann musste man das aller-
dings umformulieren und sagen: Wir unterstUtzen auch die Darlehenstigung. — Halten
Sie dieses vor dem Hintergrund lhrer gutachterlichen und rechtlichen Reflexion for
machbar? Kénnte das geplante Gesetz die Mdglichkeit umfassen, in die Finanzierung
durch die WIBank auch eine UnterstUtzung der Tilgungsleistungen einzubeziehen? — Herr
Thies und andere haben argumentiert, dass das als eine staatliche Aufgabe definiert sei
- ,staatlich” im Sinne von ,,hessenstaatlich®. Diese Aufgabe haben wir Uber das Wohn-
raumférderungsgesetz definiert; deshalb ist es eine staatliche Angelegenheit. Halten Sie
das im Rahmen des vorgeschlagenen Gesetzes fur machbar und vertretbare — Viel-
leicht noch etwas Trostliches: Auch uns liegen die Richtlinien, die Sie auf Seite 1, letzter
Absatz, anmahnen, nicht vor. Das heiBt, wir diskutieren, genauso im Nebel stochernd,
wie Sie es zum Ausdruck gebracht haben.

Ich habe eine Frage an Herrn Hessenauer. Sie haben in lhrer Stellungnahme und in Ih-
rem mUndlichen Vortrag dafUr pladiert, die Ubernahme der Zinsen durch das Land auf
die gesamte Laufzeit des Darlehens auszuweiten, nicht auf die ersten 15 Jahre zu be-
schrénken. Eigentlich muUsste ich die Landesregierung fragen — das darf ich aber nichf,
weil wir in einer Anhérung sind —, was das letztendlich monetdr bedeuten wirde. Daher
an Sie, Herr Hessenauer, Sie sind Jurist, die Frage, ob es rechtlich méglich ware, in den
Gesetzentwurf, Uber den wir heute diskutieren, eine Ubernahme von Tilgungsverpflich-
tungen einzubauen. Kénnte und sollte das geschehen? Wie bewerten sie das?

Herr Hofmeister: Ich bin gefragt worden, ob sich die Stddte Gedanken Uber die Verlan-
gerung der Belegungsbindungen gemacht haben. Ja, das haben wir im Rahmen der
Evaluation der Mietwohnungsbau-Foérderrichtlinie getan. Damals haben sich die Stadte
darauf versténdigt, dass wir eine Verldngerung der Belegungsbindung — derzeit 20 Jah-
re — fUr erforderlich halten. Insbesondere bei den Stadten bestand der Wunsch nach
groBerer Flexibilitat bei der Vereinbarung der Bindungsdauer.

In diesem Rahmen haben wir auch Uber die Nachwirkungsfrist gesprochen, die eben-
falls als zu kurz bewertet wurde; denn nach der VerkUrzung der Frist von zehn auf finf
Jahre wurden in groBem Umfang Forderdarlehen abgeldst. Damit wird der RGckgang
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kommunaler Belegungsrechte weiter beschleunigt. Das Problem ist, dass diese Frist in
einem anderen Gesetz geregelt ist, nGmlich im Hessischen Wohnraumférdergesetz. Da-
her mUsste im Grunde genommen das Wohnraumférdergesetz gedndert werden.

Also: Wir haben uns Gedanken gemacht, und die Stadte waren fUr mehr Flexibilitat.

Herr Hessenavuer: Zundchst beantworte ich eine Frage, die mir nicht gestellt worden ist.
Frau Feldmayer hat die Verldngerung der Belegungsbindungen angesprochen. Ich darf
darauf verweisen, dass die Bundestagsfraktion von BUNDNIS 90/DIE GRUNEN Uber ein
Papier diskutiert, das sich mit der Neuen GemeinnuUtzigkeit beschdaftigt, in deren Rah-
men die Belegungsbindungen vollstandig aufgehoben werden. Das heit, das Thema
ist derzeit Uber das Stichwort Neue GemeinnUtzigkeit in der Diskussion.

lch méchte mich den Ergebnissen der Uberlegungen, zu denen BUNDNIS 90/DIE GRU-
NEN im Rahmen ihrer Diskussion gekommen ist, gern anschlieBen. Dann hétten wir das
Problem des Auslaufens von Belegungsbindungen nicht mehr. Das wird ja unter dem
Stichwort ,,Osterreichische” bzw. ,,Wiener" Verhdltnisse diskutiert. Da ist noch vieles zu
diskutieren. Ich denke, irgendwann werden wir uns Uber dieses Thema ldnger aus-
einandersetzen.

Zur Frage des Bedarfs: Ich habe mich auf die Begrindung des Gesetzentwurfs unter
Buchstabe A, zweiter Absatz, bezogen. Da stehen eigentlich schon die Zahlen, die not-
wendig sind, um das zu begrinden. Daher brauche ich keine eigenen Erkldrungen ab-
zugeben; der Gesetzgeber hat gesehen, dass es einen Bedarf gibt und wie groB er ist.

Herr Lipka: Frau Feldmayer, Sie haben das Thema Bindungsfristen angesprochen. Ich will
Folgendes dazu ausfUhren. Der immobilienwirtschaftliche Markt ist nicht homogen. Es
gibt ganz unterschiedliche Player. Das gréBte Missverstdndnis, das wir bei der Gestal-
tung von Gesetzen immer wieder feststellen, ist, dass man die Férdermittel und die ge-
setzlichen Vorgaben im Moment auf eine bestimmte Struktur von Unternehmen ausrich-
tet. Das sind beim sozial geférderten Wohnungsbau in erster Linie kommunale Unter-
nehmen, weil viele von ihnen laut ihrer Satzung gegrindet wurden, um die Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum sicherzustellen.

Wenn wir insbesondere auch private Investoren mobilisieren wollen — in den Sechziger-
jahren haben schon einmal sehr viele Private einen Teil des sozial geférderten Woh-
nungsbaus Ubernommen und darin investiert —, dann muss man ganz andere Strukturen
einziehen. Private, Personen wie Sie oder ich, die Geld in Form einer Eigentumswohnung
anlegen wollen, verfigen in der Regel nicht Uber die Kompetenzen, die z. B. Gesell-
schaften haben, die Hunderte solcher Wohnungen verwaltet oder vermietet und natur-
lich auch ganz andere Zielsetzungen haben. Private habe vielleicht zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt die Mdglichkeit, Geld zu investieren, bekommen Uber eine Zuschussvarian-
te eine wirtschaftlich interessante Variante angeboten und sind dann bereit, einem so-
zialen Ziel, dem Bau sozial geférderter Wohnungen, beizutreten.

Das fuhrt fr mich zu folgender Forderung. Wir brauchen eine Flexibilisierung — so, wie es
Herr Hofmeister angesprochen hat. Flexibilisierung bedeutet aber, auch kurze Fristen
anzubieten, weil private Investoren nur kirzere Fristen attraktiv finden werden. Sie wer-
den zweitens in der derzeitigen Finanzsituation Uberwiegend nur die Zuschussvariante
attraktiv finden, weil man nur dann einen direkten finanziellen Ruckfluss hat und inner-
halb der individuellen Lebensdauer einen gewissen wirtschaftlichen Erfolg erzielen kann.
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Wir brauchen Foérderinstrumente auch fur Private, denn sonst ist ein Wettbewerb um
GrundstUcke fUr diese Mitbewerber nicht wirklich moglich, da immer mehr Kommunen
auch in stGdtebaulichen Vertrdgen bestimmte Quoten einfordern. Warum ist das gesell-
schaftlich notwendige Weil unsere Unternehmen riesige Potenziale und Kapazitdten
bereithalten. Ohne auch deren Kapazitédten zu nutzen, wird dieser Teil der Férderung
am Ende nicht wirklich funktionieren. Deswegen muss man die Komplexitdt der Sache
wahrnehmen und ihr mit verschiedenen Instrumenten und unterschiedlichen Fordermit-
teln gerecht werden.

Herr Dr. Krapp: Zu der RUckfrage, ob das Férderprogramm in einem gesonderten Gesetz
angelegt werden muss, kann ich aus juristischer Kompetenz heraus nichts sagen. Es ging
mir eher um die Anmerkung, das Programm aus steuerungstechnischer Perspektive et-
was offener zu halten. Es soll Wohnraumférderung betrieben werden. Warum wird sie
nicht in dem bestehenden Wohnraumférderrahmen verankert, der bereits bestehte Es
gibt selbstversténdlich Unterschiede zu den Inhalten der bisher vorliegenden Richtlinien,
z. B. die besondere Betonung der Unterbringung von Fluchtlingen, den eingeschrénkten
Adressatenkreis der Darlehensnehmern und den Wegfall der Kofinanzierung. Wenn aber
keine grundlegend abweichenden Zielsetzungen verfolgt werden, dann stellt sich for
uns die Frage, warum das nicht starker in das bestehende System eingebettet wird.

Herr Kremer: Ich m&chte noch etwas zu den Forderlaufzeiten sagen. Die Forderrichtli-
nien wurden im Laufe der letzten Jahre mehrmals gedndert. Auch ,,unbeschrénkte
Laufzeiten" sind eigentlich kein neues Thema, sondern es gab sie schon einmal. Zumin-
dest hat man damals die Laufzeiten auf so viele Jahre verlGngert, wie man dachte,
dass eine Immobilie halt. Wir haben noch viele geférderte Wohnungen im Bestand, die
Restlaufzeiten von 70 oder 80 Jahren haben. Das heit, man ist damals von einem Le-
benszyklus einer Wohnung von etwa 100 Jahre ausgegangen. Man muss aber sehen,
dass das heute nicht mehr der Fall ist. Daher muss man einen vertretbaren ,Exit" aus
einer Immobilie ermdglichen, etwa dann, wenn z. B. in gréBerem Umfang Sanierungen
notwendig werden oder man ein Haus vollig umgestalten oder abreiBen muss. Gegen
ldngere Forderlaufzeiten habe ich nichts, aber der Zeitraum muss realistisch sein.

Abg. Hildegard Forster-Heldmann: Wir haben jetzt schon eine ganze Menge zu den
Bindungsfristen gehort. Ich finde es hoch interessant, wie weit da die Einsch&tzungen
auseinandergehen.

Herr Krapp, ich gehe davon aus, dass Sie nicht im Nebel stochern wie meine Kollegen
auf der SPD-Seite. Ich mdchte von Ihnen wissen, weil Sie in Inrem ersten Redebeitrag
davon gesprochen haben — -

(Abg. Norbert Schmitt: Was soll das?)

— Das war nur eine Bemerkung auf das, was Herr Siebel gesagt hat. Er sagte: Wir sto-
chernim Nebel.

(Abg. Norbert Schmitt: Nein! Wir lassen Ihnen solche Frechheiten nicht mehr
durchgehen!)
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Stellv. Vors. Abg. Ulrich Caspar: Sie kdnnen sich anschlieBend beschweren. — Frau Ab-
geordnete, Sie haben jetzt das Wort.

Abg. Hildegard Forster-Heldmann: Noch einmal von vorne: Ich habe Herrn Siebel zitiert,
mehr nicht. Wenn ich ihn nicht richtig zitiert habe, dann nehme ich das, was ich gesagt
habe, zurUck.

Herr Krapp, Sie haben in Inrem ersten Redebeitrag von ,,Konkurrenzen in den Foérder-
programmen* gesprochen. Sie haben eben versucht, das ein bisschen deutlicher zu
machen. Mir ist es aber noch nicht ganz klar geworden. Das Land kann mit umfassen-
den Forderprogrammen — das KIP ist ein Teil der MaBnahmen - fUr die Landkreise und
Kommunen quasi Impulse schaffen, verstérkt in den Wohnungsbau einzusteigen. Dieser
lag ja in den Jahren zuvor ziemlich brach. Jetzt hat man mehrere MaBnahmen, und
heute sprechen wir Uber eine dieser vielen MaBnahmen. Ich wirde von lhnen gerne
wissen, was Sie mit ,,Konkurrenzen" gemeint haben.

Ich hatte von Ihnen als Wissenschaftler auBerdem gerne gewusst, wie Sie die Méglich-
keit sehen — wir haben ja vorhin Uber den landlichen Raum gesprochen —, seitens der
Politik Anreize jenseits der Gewdhrung finanzieller Mittel zu schaffen. Das Land kann ja
nicht selbst bauen; das mUssen die Kommunen vor Ort machen. Was sagen Sie als Wis-
senschaftler dazu?

Abg. Martina Feldmayer: Herr Hessenauer, Sie haben recht: DarUber wird bei uns disku-
tiert. Deshalb interessiert mich, wie hier die Meinungen dazu sind, denn das ist durchaus
ein Thema, das Moglichkeiten bietet. Allerdings ging es bei dem in der Bundestagsfrak-
tion diskutierten Modell, soweit ich weiB, um Steuervorteile bzw. -nachteile, die ausge-
glichen werden muUssen, und weitere solcher Fragen. Von daher ist das eine andere
Geschichte.

Herrn Hofmeister, ich habe Sie so verstanden: Der Hessische Stédtetag sagt, eine Binde-
frist von 20 Jahren ist okay. Ich habe aus Ihren AusfUhrungen aber nicht herausgehort,
dass die Bindungsdauer unendlich lang sein sollte. Ich mdchte einfach noch einmal
wissen, wie sich die Stadte an der Stelle positioniert haben.

Abg. Michael Siebel: Frau Kollegin Férster-Heldmann, in der Geschaftsordnung der Hes-
sischen Landesregierung ist festgelegt, dass Verordnungen und AusfUhrungsbestim-
mungen nicht Gegenstdnde von Anhdrungen des Hessischen Landtags sein durfen —
anders, als das bei Gesetzen der Fall ist. Ich f&nde es aber sehr vorteilhaft — das ist in
Stadtstaaten der Fall, z. B. in Hamburg —, mit der Landesregierung auch Uber die Ver-
ordnung reden zu kdnnen, von der der Stddtetag jetzt Kenntnis erhalten hat. Auch sol-
che Vorlagen sollten Gegenstand von Anhdérungen werden kdnnen. Insofern haben Sie
nicht richtig ztiert. Ich stochere zwar im Nebel, aber das liegt an diesem Strukturele-
ment.

Herr Thies: Ich méchte an die AusfUhrungen von Herrn Hessenauer zu dauerhaften Be-
legungsbindungen anknupfen. Ich glaube, es kommt darauf an, dass wir vor Ort, in den
Kommunen, fachlich kompetente und gut ausgestattete Wohnungsunternehmen ha-
ben, die ein sozial geschitztes Segment als Teilmarkt vorhalten kénnen. Das ist ein wich-
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tiges Ziel, und man muss darGber reden, wie das bedarfsgerecht in den Regionen or-
ganisiert werden kann, wo es nétig ist.

Ich nehme fUr GieBen in Anspruch, dass wir ein am Gemeinwohl orientiertes, gemein-
nutziges Unternehmen sind und dass wir das auch weiterhin sein wollen. Um das tun zu
kénnen, sind gewisse Bedingungen erforderlich. Die Kommune muss uns ordentlich aus-
statten, die GewinnabfUhrungen sollten sich im Rahmen halten, damit wir eine 6kono-
mische Basis dafUr haben, vernunftige und sozial ausgewogene Mietpreise zu erheben,
und die staatlichen Forderkonzepte durfen keine Effekte ausldsen, die dieses Ziel ge-
fahrden. Das ist vom Grundsatz her gesehen das, um was es hier geht. Daher prufen wir
auch die jetzt vorgeschlagenen Férdermdglichkeiten darauf, ob sie uns Uberfordern
oder weiterhin in die Lage versetzen, unseren Auftrag zu erfullen.

Zu dem Kollegen von der freien Bautrdgerschaft muss ich sagen: FUr uns ist nicht die
Renditeerwartung das Entscheidende, sondern die Finanzierung muss auskdmmlich
sein. Im Gegenzug leisten wir soziale Daseinsvorsorge in der Stadt oder in der Region.
Die Mixtur aus finanzieller Ausstattung der Unternehmen und Fordermoglichkeiten in der
Bestandssanierung und in der Férderung des sozialen Wohnungsbaus muss stimmen,
sonst wird das Ziel nicht erreicht. Unter diesem Blickwinkel wirde ich diesen Gesetzent-
wurf und die bestehenden Gesetze prifen.

Dann erhebt sich nicht die Frage nach einer dauerhaften Bindung; wie man die Bin-
dung handhaben will, kann man mit der Kommune vereinbaren. In GieBen stellen wir
fast den gesamten Wohnungsbestand der sozialen Daseinsvorsorge zur VerflUgung, ob
die Wohnungen noch in rechtlicher Bindung sind oder nicht, und unterwerfen uns — das
ist das Entscheidende — einer Registrier- und Vergaberichtlinie, die soziale Versorgungs-
ziele beinhaltet. Ich glaube, die kommunalen Unternehmen sind dafir préadestiniert, das
zu erfullen. Ich bin skeptisch, ob das auch die freien Wohnungsanbieter so machen,
denn jede Bindung fUhrt natUrlich zu einer Minderung der Rendite, und das fUhrt zu den
Fragen, die wir hier diskutieren, was dauerhafte Bindungen angeht.

Herr Dr. Krapp: Es wurde eine Frage nach den Konkurrenzen zwischen den einzelnen
Programmen gestellt. In der Anhérung wurde schon mehrfach angesprochen, dass
teilweise aus den reguléren Forderprogrammen in das KIP hinGbergewechselt wurde.
Hier besteht also ein Konkurrenzverhdltnis zwischen Programmen, sodass man sich,
steuerungstechnisch gesehen, fragen kann, ob das eigentlich winschenswert ist. Ist es
fUr die Erreichung eines Férderungs- oder Steuerungsziels besser, wenn dezidiert nur ein
Programm greift, oder ist das Hin- und Herspringen, der Vergleich von Programmen, fur
die Investoren hilfreichere Das ist mit meinen Anmerkungen zu der Konkurrenzsituation
gemeint. Auch im Wohnraumférderungsbericht ist punktuell ausgewiesen, dass eine
solche Konkurrenzsituation besteht.

Zu der Frage, was das Land tun kann, um die notwendigen Rahmenbedingungen zu
schaffen, dass mehr geférderter Wohnraum gebaut wird: Da sind die Méglichkeiten ein
StOck weit begrenzt. Einerseits sind naturlich entsprechende Finanzierungsbedingungen
zu schaffen. Es wurde ja schon darGber diskutiert, ob ZuschUsse erforderlich sind oder
nicht. Zum anderen sind die prozeduralen Rahmenbedingungen zu betrachten, z. B. die
Anforderungen im Falle einer Férderung. AuBerdem kdnnte man das Verfahren ver-
schlanken. Herr Hofmeister hat das vorhin angesprochen.

Neben diesen Rahmenbedingungen kann eine Begleitung eine Rolle spielen, wenn es
darum geht, lokales Wissens und Know-how aufzubauen sowie die inferkommunale Ko-
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operationen zu férdern. Hierzu wurde angeregt, ein Férderprogramm aufzulegen, das
die Kommunen in die Lage versetzt, sich Uber die Wohnungsmarktverhdaltnisse vor Ort
klarer zu werden, wenn sie an knappen Ressourcen scheitern. Das sind mdgliche Rah-
mensetzungen, die das Land vornehmen kann.

Herr Hofmeister: Frau Feldmayer, Sie haben nach der Position des Stadtetags gefragt. Es
geht nicht um die Bindungsfrist von 20 Jahren, die derzeit gilt, sondern den Kommunen
geht es um mehr FlexibilitGt, um bei den jeweiligen Vorhaben entsprechende Bin-
dungsdauern vereinbaren zu kénnen. Wir haben ja gehdrt, welche unterschiedlichen
Vorhaben es gibt. Diese Form der Flexibilitdt haben wir derzeit nicht, aber sie wird von
den Kommunen angestrebt.

Herr Hessenaver: Ich will Herrn Thies an einer Stelle ein bisschen widersprechen, weil ich
da ein gebranntes Kind bin. Die Frage, ob sich ein Unternehmen, insbesondere ein
kommunales Unternehmen, nach dem Auslaufen der Bindung ,anstandig" verhalt, ist
eine Sache, die die Kommune und das Unternehmen miteinander ausmachen mussen.
Wir haben in der Vergangenheit aber auch erlebt, dass sich Kommunen, aus welchen
Grinden auch immer, ihrer Wohnungsunternehmen entledigt haben. Daher ist die Fro-
ge, was nach dem Auslaufen der Bindung mit den Mietpreisen passiert, etwas anderes,
als wenn man kraft Gesetzes dauerhafte Bindungen hat. Das sind zwei Paar Schuhe. Ich
weiB, dass sich sowohl die Wiesbadener als auch die GieBener Unternehmen da ver-
pflichtet fUhlen, aber das ist eine freiwillige MaBnahme, die sich von einer gesetzlichen
Bindung unterscheidet.

Frau Feldmayer, auch der Mieterbund hat sich Gedanken Uber die Neue Gemeinnut-
zigkeit gemacht. Dabei sind die Steuern und die Bindungsdauer zwei Punkte in einer
Menge von Punkten, Uber die diskutiert werden muss, wenn man Uber die Neue Woh-
nungsgemeinnutzigkeit diskutiert. Das Thema Bindung ist aber einer der zentralen Punk-
te. Die Mietpreisbindung und die Belegungsbindung sind Dinge, Uber die es zu diskutie-
ren gilt, wenn man Uber das Modell Neue GemeinnUtzigkeit redet.

Herr Lipka: Den Beitrag von Herrn Hessenauer mdchte ich an einem Punkt aufgreifen.
Sie definieren Angebote an Wohnraum nur Uber kommmunale Wohnungsbaugesellschaf-
ten und deren Verhalten nach dem Auslaufen der Bindung. Das veranlasst mich, auf
Folgendes hinzuweisen. Das IWU-Institut hat 2015 eine Untersuchung gemacht und fest-
gestellt, dass die privaten Investoren die gréBten Anbieter auf dem Mietwohnungsmarkt
sind. 66 % der angebotenen Mietwohnungen werden von privaten Kleininvestoren an-
geboten. Dieses Verhdlinis sollten wir bei der Diskussion nicht aus den Augen verlieren.
Es sind eben nicht nur die kommunalen Unternehmen, die man hier einbinden muss. Ich
habe vorhin auf die Potenziale Privater in Bezug auf Bauvorhaben hingewiesen. Daher
bendtigen die verschiedenen Akteure am Markt verschieden gestrickte und auf sie zu-
geschnittene Programme. Das sollte man nicht vergessen.

Herr Kremer: Zur momentanen Realitdt in den Ballungsgebieten. In Wiesbaden gibt es
zwei Formen von BautrdgermaBnahmen: die einen bauen Eigentumswohnungen, die
anderen Mietwohnungen. Die Unternehmen, die Mietwohnungen bauen, sind fast aus-
schlieBlich kommunale Unternehmen. Das muss man realistischerweise so sehen. Meines
Wissens ist es in Frankfurt genauso.
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Das ist nicht gegen die gerichtet, die Sie vertreten, Herr Lipka, sondern das liegt einfach
daran, dass wirtschaftliche denkende Unternehmen versuchen, herauszuholen, was sie
herausholen kbnnen. Wenn man heutzutage eine Eigentumswohnung in Wiesbaden fur
4.500, 5.000 oder noch mehr Euro pro Quadratmeter verkaufen kann, warum soll man
dann sozial geférderten Wohnungsbau betreiben? Der sozial geférderte Wohnungsbau
funktioniert im Moment nur deshalb, weil er von der Stadt verordnet wird. Er wird teilwei-
se noch nicht einmal von den Wohnbauunternehmen selbst gemacht, sondern es wird
jemand gesucht, der den sozial geférderten Wohnraum hinterher behdlt. Das ist auch
gut so, denn das Handhaben von Sozialwohnungen ist eine Aufgabe, die gelernt wer-
den muss und gelebt werden will.

Herr Lipka: Da ich direkt angesprochen wurde, mdchte ich darauf gern direkt erwidern.
Das, was Sie beschreiben, hdngt natUrlich auch von den Férdermdglichkeiten ab. Es ist
zundchst einmal zutreffend, dass sich ein Bautrdger bzw. ein Projektentwickler nicht vor-
rangig auf sozial geférderten Wohnungsbau sturzt. Aber wenn wir entsprechende For-
derprogramme haben, kbnnen wir die entsprechenden Méglichkeiten auch nutzen.

Es ist auBerdem so, dass von den neu gebauten Eigentumswohnungen mehr als die
Halfte vermietet wird. Von daher gesehen ist es einfach falsch, zu sagen: Die einen ma-
chen Mietwohnungsbau, und die anderen bauen Eigentumswohnungen. — Der Bau von
Eigentumswohnungen ist daher auch ein Beitrag zum Mietwohnungsmarkt, auch wenn
diese Wohnungen dann in einem anderen Segment vermieten werden, weil man sie for
einen entsprechenden Preis erwirbt. Man kann also nicht einfach zwischen denen un-
terscheiden, die Mietwohnungen bauen, und denen, die Eigentumswohnungen bauen.

Ich mdchte auBerdem auf die Sicherungseffekte hinweisen. Wir brauchen Rahmenbe-
dingungen, die es unseren Unternehmen ermdglichen, in diesem Segment Uberhaupt
bauen zu kdnnen. Derzeit sind die FérdermaBnahmen so zugeschnitten, dass sie von
unseren Unternehmen bzw. von privaten Investoren vielfach nicht genutzt werden kdn-
nen. Das versuchen wir auch und gerade mit der Diskussion, die wir hier fUhren, ein
StUck weit zu &ndern.

Stellv. Vors. Abg. Ulrich Caspar: Gibt es weitere Wortmeldungen oder Fragen seitens der
Abgeordneten¢ — Das scheint nicht der Fall zu sein. Dann k&nnen wir die Anhdérung be-
enden.

Ich darf Ihnen noch einmal herzlich danken, nicht nur dafir, dass Sie hierher gekommen
sind, sondern auch dafr, dass Sie mit uns so intensiv Uber die aufgerufenen Punkte ge-
sprochen haben. Die Abgeordneten werden nach der Auswertung des Protokolls Ihre
Argumente abwdgen und sich mit der Frage beschdaftigen, ob und, wenn ja, welcher
Anderungsbedarf am Gesetzentwurf besteht.

Vielen Dank noch einmal fUr alle Hinweise, die Sie uns gegeben haben.

Wiesbaden, 4. Juni 2018
FUr die Protokollierung: Der stellv. Vorsitzende:

Sonja Samulowitz Ulrich Caspar



