In der Senatssitzung am 20. September 2022 beschlossene Fassung

Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

19.09.2022

Neufassung der Vorlage fiir die Sitzung des Senats am 20.09.2022
»Wohnraumforderungsprogramm 2022

A. Problem

Der geférderte Wohnungsbau ist ein wichtiges Instrument, um Wohnungsangebote fir
Bevdlkerungsgruppen zu schaffen, die ihren Wohnbedarf am freien Markt aufgrund ihres
Einkommens nicht decken kdnnen — doch er befindet sich derzeit in einer besonderen
Spannungslage.

Die zuletzt stark gestiegenen Baukosten treffen geférderte Projekte besonders hart. Héhere
Herstellungskosten kdnnen nicht auf die Sozialmieten umgelegt werden. Projekte, in denen alle
Wohnungen geférdert werden, sind ggf. nicht mehr auskémmlich und Projekte, in denen nur ein
Teil der Wohnungen geférdert werden, mussen die hdheren Kosten auf die restlichen,
freifinanzierten Wohnungen umlegen.

In dieser bereits schwierigen Situation treffen die héheren Herstellungskosten auf steigende
Zinsen auf der Finanzierungsseite. Dies verursacht noch hohere Gesamtkosten fur das Projekt.
Bisher hat die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) mit glnstigen Krediten sowie
Tilgungszuschissen einen Teil der Kosten aufgefangen, wenn die Projekte die von der KfW
geforderten energetischen Standards eingehalten haben. Diese Foérderung ist jedoch
ausgelaufen und momentan nicht mehr flir neue Projekte erhaltlich. Eine neue
Forderungsstruktur seitens der KfW ist zwar geplant, aber derzeit noch nicht verfiigbar, so dass
fur viele Projekte eine grof3e Unsicherheit auf der Finanzierungseite vorhanden ist.

Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist jedoch nach wie vor hoch. Auch deshalb hat die
Bundesregierung nicht nur eine Neuauflage ihrer Finanzhilfen fir Investitionen im Bereich des
Sozialen Wohnungsbau beschlossen, sondern stellt zusatzlich zu den bisher veranschlagten
Mitteln Finanzhilfen im Bereich des klimagerechten sozialen Wohnungsbaus in gleicher Hohe
zur Verfliigung. Die entsprechenden Verwaltungsvereinbarungen zwischen dem Bund und den
16 Landern wurden bereits abgeschlossen. Fir den sozialen Wohnungsbau und den
klimagerechten sozialen Wohnungsbau werden Finanzmittel in Héhe von jeweils 1 Mrd. € zur
Verfligung gestellt.

Diese Bundesmittel werden nach dem Kdnigsteiner Schlissel verteilt. Auf das Land Bremen
entfallen flr das Programmjahr 2022 damit zweimal je 9,5379 Mio. €, die Uber einen Zeitraum
von 5 Jahren ausgezahlt werden, insgesamt also 19,0758 Mio. € (durchschnittlich rd. 3,8 Mio.
p.a.). Voraussetzung fir die Inanspruchnahme der Bundesmittel ist die jahrliche Auflage eines
Wohnraumforderungsprogramms sowie die Komplementierung der Bundesmittel mit
Landesmitteln in Hohe von 30%. Sowohl fir den sozialen Wohnungsbau als auch fur den
klimagerechten sozialen Wohnungsbau sind deshalb je 2,86137 Mio. € (5,72274 Mio. € gesamt
bzw. durchschnittlich rd. 1,15 Mio. EUR p.a.) im Zeitraum 2022 — 2026 als Komplementarmittel
durch das Land Bremen bereitzustellen, wenn die Bundesmittel voll ausgeschépft werden
sollen. Es handelt sich hierbei um den Barwert der Foérderung.

Seitens des Bundes unterscheiden sich die Anforderungen des sozialen Wohnungsbaus und
des klimagerechten sozialen Wohnungsbaus insoweit, als dass flir den klimagerechten sozialen
Wohnungsbau mindestens der Effizienzhausstandard 55 bei Neubau und 85 bei



Modernisierung einzuhalten sind. Im klassischen sozialen Wohnungsbau gibt es keine
Vorgaben hinsichtlich der Energiestandards.

Im Neubaubereich gilt in der Bremer Wohnraumférderung bereits seit dem
Doppelwohnraumférderungsprogramm  2020/2021 der Effizienzhausstandard 55 als
verpflichtend. Mit Senatsbeschluss vom 15.12.2020 hat der Senat die Senatorin fir
Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau allerdings gebeten, bei
der Entwicklung des folgenden Wohnraumforderungsprogramms die Festlegung des
Effizienzhausstandard 40 fur neugebaute Forderungsobjekte bzw. den Effizienzhausstandard
55 fur Modernisierungsvorhaben zu prifen.

Bezahlbarer Wohnraum ist ein Thema, das sich nicht nur auf Zielgruppen aus dem klassischen
sozialen Wohnungsbau beschrankt. In einem angespannten Wohnungsmarkt wirken sich
Mietsteigerungen besonders auch auf diejenigen Haushalte aus, die sich innerhalb ihres
Wohnungssegmentes am Markt nicht ausreichend mit angemessenem Wohnraum versorgen
konnen, aber  aufgrund ihres Einkommens keinen Anspruch auf  einen
Wohnberechtigungsschein haben bzw. sich mit ihrem Einkommen innerhalb der oberen
Fallgruppe der Anspruchsberechtigten befinden wirden. Aus diesem Grund hat der Senat die
Senatorin fUr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitdt, Stadtentwicklung und Wohnungsbau mit
Beschluss vom 03.03.2020 gebeten, ein Programm 2zu entwickeln, das bezahlbare
Wohnangebote auch oberhalb der Sozialwohnungsmiete schafft.

Die oben erlauterte Marktlage stellt eine grolle Herausforderung insbesondere fir
Neubauprojekte dar. Die unsichere Situation kann dazu flhren, dass die Investor:innen
abwartend reagieren und anstehende Projekte nicht oder zu einem spateren Zeitpunkt
realisieren. Dies bedeutet, dass die neu entstehenden Miet- und Belegungsbindungen nicht die
Anzahl der Wohnungen auffangen kénnen, deren Miet- und Belegungsbindungen durch
gesetzlich oder vertraglich vereinbartes Auslaufen enden.

Wie im Wohnraumforderungsprogramm 2020/2021 soll daher die Médglichkeit geschaffen
werden, auslaufende Miet- und Belegungsbindungen zu verlangern.

B. Losung

Um die unter ,A“ beschriebene Problemstellung zu adressieren, legt die Senatorin fur
Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau das
Wohnraumférderungsprogramm 2022 (WRP 2022) vor. Dieses Programm stellt vom Grundsatz
eine Fortsetzung der bisherigen Wohnraumférderungsprogramme dar und verfolgt ebenso die
Zielsetzung, den Sozialwohnungsbestand im Land Bremen durch die Neuschaffung von
geférderten Wohneinheiten sowie die Sicherung bereits bestehender Bindungen zu
stabilisieren. Seit dem 1. WRP (2012) konnten so bislang etwa 1.300 neue Wohneinheiten
fertiggestellt werden, weitere 1.500 sind bereits angemeldet und befinden sich in Planung oder
schon im Bau. Auch mit dem Programm 2022 sollen auf diesem Wege die Voraussetzungen flr
die Férderung von 560 weiteren Wohneinheiten geschaffen werden.

Drei Forderbausteine sollen einen Beitrag dazu leisten, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen
bzw. zu erhalten. Zum einen soll es, wie bisher auch, die klassische soziale
Wohnraumforderung geben. Zum anderen soll erstmalig eine Fdérderung fir ein mittleres
Preissegment eingeflihrt werden. Dartber hinaus soll es die Mdglichkeit geben, bei geeigneten
Objekten auslaufende Miet- und Belegungsbindungen zu verlangern.

Da zu erwarten ist, dass sich die Rahmenbedingungen im nachsten Jahr durch eine
Wiederaufnahme der Foérderung der KfW unter noch unbekannten Bedingungen stark
verandern wird, soll das nachstehende Programm ein Ubergangsprogramm darstellen, um auf
die aktuell angespannte Lage zu reagieren.



Es handelt sich bei dem Wohnraumférderungsprogramm 2022 um eine Fortschreibung der
Wohnraumférderungsprogramme 2020/2021. Die grundsatzliche Foérdersystematik bleibt
erhalten. Aus diesem Grund gelten, soweit nicht nachstehend anders festgesetzt, die bisherigen
Regelungen weiter. Naheres regeln die zu erlassenden Foérderrichtlinien.

1. Klassische soziale Wohnraumforderung (inkl. Klimavariante)

Die Systematik  der regularen Wohnraumférderung auf  Grundlage des
Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) soll unverandert bleiben und in Form der Neubau- und
Modernisierungsférderung weiterhin der zentrale Baustein des Landesprogramms sein.

Die Férderkonditionen des vergangenen Programms waren jedoch im Rahmen der
Neuaufstellung des Programms auf lhre Wirksamkeit zu untersuchen. Hierzu wurden in einer
wohnwirtschaftlichen  Betrachtung (VoFi) die alten Konditionen mit heutigen
investitionsrelevanten Parametern, wie z.B. Herstellungs- und Finanzierungskosten kalkuliert.

Hierbei wurde festgestellt, dass aufgrund der enormen Baukostensteigerungen, erhohter
Grundstlickskosten sowie des Anstiegs des Zinsniveaus die Wirtschaftlichkeit eines
Bauvorhabens mit geférderten Wohnungen nur noch durch eine erhebliche
Quersubventionierung aus den Mieten der frei finanzierten Wohnungen zu erreichen ist. Ein
steigendes Mietpreisniveau fir frei finanzierte Wohnungen entspricht jedoch nicht der
Zielsetzung, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Um eine angemessene Wirtschaftlichkeit im geférderten Segment zu erhalten, sollen deshalb
sowohl die Foérderdarlenen als auch der Kostenzuschuss angehoben werden. Unter
Verwendung der oben genannten Kalkulationsmethodik wurden entsprechend die
erforderlichen Forderkonditionen ermittelt:

Forderung des Neubaus von Mietwohnungen pro Wohnung

Bisher (in EUR) Neu (in EUR)

Forderungsart
Darlehen | Kostenzuschuss | Darlehen | Kostenzuschuss

Wohnungen fir 1 oder 2

75.000 15.000 90.000 25.000
Personen

Wohnungen fir

* Alleinerziehende mit 1 90.000 15.000|  105.000 25.000

oder 2 Kindern
e 3 Personen

Familienwohnungen (ab 4
Personen, auch 105.000 15.000 120.000 25.000
Mietreihenhauser)

1-Zimmer-Appartements,

2 B. fur Studierende 42.500 7.500 55.000 12.500
Umbau von
Nichtwohngebauden, z.B.
Blros, wenn .
wie Neubau

Neubaukosten erreicht
werden




Aufschlag pro Wohnung

bis zu

¢ bei nachgewiesenen
besonderen
Kostensituationen

e Voraussetzung:
MaRnahme im
Interesse der Stadt
Bremen bzw. der Stadt
Bremerhaven

5.000 5.000

Die Wohnraumférderung soll zukunftig einen starkeren Beitrag zur Schaffung klimaneutraler
Quartiere leisten. Fur das aktuelle Programm wird gemaf der Anforderung des Senats vom
15.12.2020 die Orientierung an der Zielsetzung der Effizienzhaus-Stufe 40 im Neubau als
Regelanforderung festgelegt, wobei die konkrete Erreichung des Ziels technologieoffen méglich
ist.

Die Mieten des geférderten Wohnungsbaus sollen unverandert bleiben. Durch den Wegfall der
Mietstufe von 6,50 € fur den ehemaligen KfW-Standard 55 liegt die Einstiegsmiete fur geférderte
Wohnungen bei 6,80 €. Eine Erhéhung dieses Betrages wirde dem Ziel ,bezahlbaren
Wohnraum® zuwiderlaufen. Die zulassigen Mieten in der Neubaufdrderung bleiben — mit
Ausnahme des Wegfalls der Mietenstufe fur die Effizienzhaus-Stufe 55 — unverandert.

Neubauférderung
Effizienzha Passivhaus
usstufe Standard
40
Zulgssi | g 80 € 7.00 €
ge
Miete
pro m?
mil.
netto-
kalt
1-Zi. 7,50 € 7,70 €
App.

Verzinsung der Forderdarlehen/Zinsverbilligung

Die Forderdarlehen sind ab dem Tag der Auszahlung zu verzinsen. Die Darlehenszinsen
werden flr 10 Jahre festgeschrieben. Der Zinssatz wird fir die ersten 15 Jahre der Laufzeit
um bis zu 4 % p.a. gegenuber dem Marktzins verbilligt und fur weitere 15 Jahre um bis zu 2 %
p.a. Ab dem 31. Jahr sind die Darlehen markttblich zu verzinsen. Damit werden die



Verbilligungszeitraume um je 5 Jahre verlangert und sind damit 10 Jahre langer fest
kalkulierbar als im vorangehenden Férderprogramm. Bereitstellungszinsen werden
beibehalten und ab dem 13. Monat der Darlehenszusage mit 1,8 % p.a. berechnet. Sollte sich
das Marktniveau andern, sind diese Zinsen ggf. anzupassen.

Tilgung der Forderdarlehen

Die Refinanzierung der zinsverbilligten Darlehen erfolgt durch die BAB i.d.R. uber die KfW. Um
der Entwicklung Rechnung zu tragen, dass in einigen Fallen der ermittelte Refinanzierungssatz
negativ sein kann, wurde im Wohnraumférderungsprogramm 2020/2021 erstmals die
Moglichkeit geschaffen, eine ratierliche Tilgungsstruktur zuzulassen. Diese Option soll
beibehalten werden.

Fur Annuitatendarlehen gilt ein festgeschriebener Tilgungsverlauf von 1 % p.a. ab dem 2. Jahr,
2 % p.a. ab dem 11. Jahr und 4 % p.a. ab dem 21. Jahr. Die Laufzeit verbleibt bei gleichen
Raten damit bei 38 Jahren bzw. erreicht nach 30 Jahren einen Tilgungsanteil von 69%.

Diese Staffelung kann bei einer ratierlichen Tilgungsstruktur zu einer Uberproportionalen
Belastung des Férderungsnehmers bei einer nach 30 Jahren durch Wegfall der Zinssubvention
veranderten Zinslage fuhren. Deshalb soll bei Ratendarlehen weiterhin eine gleichbleibende
Tilgung abhangig von der Gesamtlaufzeit des Darlehens vereinbart werden. Dabei ist darauf zu
achten, dass eine Gesamtlaufzeit von 30 Jahren im Wesentlichen eingehalten wird. Ggf. kénnen
auch andere Tilgungsvereinbarungen unter Beachtung eines Tilgungsfreijahres getroffen
werden, sofern die Gesamtlaufzeit von 30 Jahren nicht Uberschritten wird und eine
Mindesttilgung von 1 % p.a. vereinbart wird.

Individuelle Tilgungsvereinbarungen zur Verkirzung der Laufzeit sind unter Berlcksichtigung
der Mindesttilgung in beiden Varianten moglich.

Die Sicherung des Fdérderdarlehens erfolgt wie im Vorprogramm an rangbereitester Stelle
unmittelbar nach den zur Finanzierung des Bauvorhabens aufgenommenen Fremdmitteln und
innerhalb von 85% der Gesamtkosten bzw. mit 60% des Ertragswerts an Grundsticken mit
Bestandsobjekten.

2. Wohnraumforderung mittleres Preissegment

Es ist teilweise festzustellen, dass sich auch Haushalte mit mittleren Einkommen am
Wohnungsmarkt nicht ausreichend mit erschwinglichem Wohnraum versorgen konnen. Zu
diesem Zweck soll die Bremische Wohnraumférderung um einen Férderweg erweitert werden,
der die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum oberhalb der Sozialwohnungsmiete
(mittleres Preissegment) unterstutzt.

Beim mittleren Preissegment handelt es sich um ein nicht verpflichtendes Férdersegment,
welches grundsatzlich von allen Marktakteuren fur den Mietwohnungsbau freiwillig in Anspruch
genommen werden kann.

Das mittlere Preissegment soll keine Konkurrenz zur klassischen sozialen Wohnraumforderung
darstellen. Aus diesem Grund kénnen Wohneinheiten, die im mittleren Preissegment hergestellt
werden, nicht fur die Erfullung der Sozialwohnungsquote herangezogen werden. Diese bezieht
sich weiterhin ausschlieRlich auf das niedrige Preissegment. Eine Kombination mit dem
Forderweg 1 des Genossenschaftsforderprogramms ist aufgrund der unterschiedlichen
Anforderungen an das mittlere Preissegment ausgeschlossen.

Die Systematik dieses neuen Férdersegmentes unterscheidet sich nicht von der regularen
Wohnraumférderung. Die technischen Bestimmungen und grundsatzlichen



Forderungsbedingungen werden Gbernommen. Abweichende Regelungen sind lediglich in der
zulassigen Miete, den einkommensmaRigen Voraussetzungen der Mieter:innen und dem
Fordermitteleinsatz vorgesehen.

Zweckbindung

Der Zweckbindungszeitraum betragt 30 Jahre ab Erreichen der Bezugsfertigkeit. Es gelten die
grundsatzlichen Bestimmungen der Wohnraumférderung. Die Zweckbindung setzt sich analog
aus Belegungs- und Mietpreisbindung zusammen.

Belegungsbindung

Die Zielgruppe dieses Forderungssegmentes sind Haushalte, die sich innerhalb ihres
Wohnungssegmentes (nach Grélke) am Markt nicht ausreichend mit erschwinglichem
Wohnraum versorgen kdnnen, aber aufgrund ihres Einkommens keinen Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein haben bzw. sich mit ihrem Einkommen innerhalb der oberen
Fallgruppe der Anspruchsberechtigten befinden wirden. Unter Berlcksichtigung der
derzeitigen Einkommensverteilung im Land Bremen sowie den verfigbaren Mietangeboten
kann festgestellt werden, dass insbesondere Ein-Personen-Haushalte sowie Familienhaushalte
ab vier Personen im mittleren Einkommensbereich als férderungswirdig betrachtet werden
kdénnen.

Fir den Bezug einer geforderten Wohnung im mittleren Preissegment sind ebenfalls die
Einkommensverhaltnisse mit einem Wohnberechtigungsschein nachzuweisen. Dabei darf das
Haushaltseinkommen die Einkommensgrenzen nach § 9 WoFG nicht um mehr als 110 %
Uberschreiten (regulare Wohnraumférderung: § 9 WoFG +60 %).

Um die Erreichung der definierten Zielgruppe zu gewahrleisten, sollen vorrangig kleine
Wohnungen fir 1-Personen-Haushalte in die Foérderung einbezogen werden. Grolde
Wohnungen fir Familien sind in geringerem MalRe zu berilcksichtigen. Mittelgrolle
Wohneinheiten sollen den Wohnungsmix nur vereinzelt erganzen. Diese Maligabe wird bei der
Entscheidung Uber die Einbeziehung der Bauvorhaben in die Férderung durch die Senatorin fur
Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau bericksichtigt.

Mietpreisbindung

Die anfanglich zulassige Nettokaltmiete betragt monatlich 9,00 € pro m? Wohnflache. Die Miete
darf seitens des Férderungsnehmers um maximal 1 % p.a. bis zur ortslblichen Vergleichsmiete
erhoht werden. Bei Mieterwechseln gilt die anfanglich zulassige Miete zzgl. 1 % pro Jahr seit
Beginn der Bindung als hochstens zuldssige Neuvertragsmiete. Die Hohe der gebundenen
Miete ist an der Einkommenssituation der Zielgruppe ausgerichtet. MaRgabe ist dabei, dass die
Miete in Verbindung mit der zulassigen Wohnflache einen fur die Zielgruppe erschwinglichen
Wohnraum produziert.

Forderkonditionen

Die Forderung des mittleren Preissegments erfolgt mittels Zuschissen und Darlehen. Die
Systematik entspricht der klassischen Wohnraumférderung. Da der Kompensationsbedarf
durch die hoéhere Miete jedoch im Vergleich geringer ist, reduzieren sich Darlehen und
Zuschusse.

Forderung des Neubaus von Mietwohnungen pro Wohnung (mittleres Preissegment)

Forderungsart Darlehen Kostenzuschuss

Wohnungen flr 1 oder 2 Personen 45.000 € 10.000 €




Wohnungen fr

¢ Alleinerziehende mit 1 oder 2
Kindern

e 3 Personen

52.500 € 10.000 €

Familienwohnungen (ab 4
Personen, auch Mietreihenhauser)

1-Zimmer-Appartements, z.B. fir
Studierende

Umbau von Nichtwohngebauden,
z.B. Biiros, wenn Neubaukosten wie Neubau
erreicht werden

60.000 € 10.000 €

27.500 € 10.000 €

Aufschlag pro Wohnung bis zu

e bei nachgewiesenen besonderen
Kostensituationen

e Voraussetzung: MaRnahme im
Interesse der Stadt Bremen bzw.
der Stadt Bremerhaven

5.000 € 5.000 €

Alle Ubrigen Foérderbedingungen entsprechen den Regelungen der reguldren
Wohnraumférderung, hierzu zahlen u.a. die wirtschaftlichen Anforderungen an den
Férderungsnehmer, die Modalitaten zur Auszahlung der Mittel oder die Uberwachung der
Zweckbindung.

Fur die Einfuhrung dieses Férderweges ist ein Volumen von 0,7 Mio. € an Zuschiissen und 3,5
Mio. € an Darlehen vorgesehen, was einem Fdérderpotential von etwa 70 Wohneinheiten
entspricht. Es wird zunachst das Ziel verfolgt, die Akzeptanz eines solchen Forderweges zu
Uberprufen und nach Ablauf des Programmjahres zu evaluieren.

3. Verlangerung von Belegungsbindungen

Flankierend zu den im Neubau bzw. durch Modernisierung geschaffenen geférderten
Wohnungen in der Stadt Bremen, ist vorgesehen, bei geeigneten Objekten Miet- und
Belegungsbindungen nach dem gesetzlichen oder vertraglich vereinbarten Auslaufen um 10
oder 20 Jahre zu verlangern. Hier wird ein Potential von insgesamt rd. 150 Wohnungen fir das
Programmjahr 2022 gesehen.

Dabei ist zu beachten, dass die Dauer der Sozialbindungen gesetzlich bzw. durch verbindliche
offentlich-rechtliche Vertradge geregelt ist. Diese Bindungen kdnnen nicht einseitig verlangert
werden, es ist vielmehr ein Einvernehmen mit den Eigentimern/Eigentimerinnen erforderlich.
Die Verlangerung von Miet- und Belegungsbindungen ist daher ohne eine zuséatzliche
Foérderung nicht darstellbar.

Bisher bestand die Férderung aus einem einmaligen Zuschuss in Héhe von 8.000 € pro
Wohneinheit bei einer Verlangerung um 10 Jahre oder in Hohe von 12.000 € pro Wohneinheit
bei einer Verlangerung um 20 Jahre.

Durch diesen Zuschuss sollen die Mietmindereinnahmen ausgeglichen werden, die sich fir die
Eigentimer:innen aufgrund der verlangerten Bindungen ergeben.

Die Evaluation der bisherigen Férderung hat ergeben, dass sowohl die Héhe als auch die
Struktur der Férderung nur bedingt attraktiv fur die Eigentimer:innen von noch gebundenem
Wohnraum ist. Der Forderbaustein soll deshalb flexibilisiert werden; Grundséatzlich sollen
Verlangerungen von Miet- und Belegungsbindungen um mindestens zehn Jahre verlangert




werden, in begriindeten Einzelfallen soll aber eine individuelle Vereinbarung eines geringeren
Zeitraums mdglich sein. Somit kann beispielsweise einer mittelfristig anstehenden
energetischen Sanierung Rechnung getragen werden.

Die Hohe des Zuschusses richtet sich nach der Differenz zwischen der vereinbarten
gebundenen Miete und der ortsiblichen Vergleichsmiete sowie dem Zeitraum der
Verlangerung. Der Zuschuss betrdgt hochstens 10.000 € pro Wohneinheit fur eine
Verlangerung um 10 Jahre. Bei abweichenden Zeitrdumen erfolgt eine analoge Umrechnung,
z.B. héchstens 5.000 € Zuschuss fur eine Verlangerung der Miet- und Belegungsbindung um 5
Jahre.

Erstmals sollen auch Objekte mit in die Férderung aufgenommen werden, deren Bindung
bereits vor kurzem abgelaufen ist. Dies ist nur moéglich, wenn seit Auslauf der Miet- und
Belegungsbindungen keine Mieterhdhungen vorgenommen wurden. Weitere Voraussetzung
ist, dass entweder keine Mieter:innenwechsel stattgefunden haben, oder die Einkommen der
neuen Mieter:innen die Einkommensgrenzen des § 9 des Wohnraumférderungsgesetzes
(WoFG) um nicht mehr als 60% Ubersteigen.

Wahrend des verlangerten Bindungszeitraumes durfen die nach den bisherigen
Forderungsbedingungen zulassigen Mieten — wie bei der Neubauférderung — um die Halfte der
Spanne nach § 558 BGB und hdchstens bis zu einem Betrag, der 10 % unter der
Vergleichsmiete liegt, erhoht werden.

Mieterhéhungen, die durch Modernisierung begrindet sind, sollen grundsatzlich zulassig sein,
wenn die Modernisierung zu einem Effizienzhausstandard von mindestens 55 fuhrt. Die Umlage
der nach § 559 Absatz 1 und § 559a Absatz 1 BGB aufgewendeten Modernisierungskosten darf
in diesen Fallen héchstens 6 % betragen.

Sofern wahrend der bis zu 20-jahrigen Bindungsverlangerung Mieterwechsel stattfinden, dirfen
die Wohnungen nur an Mieter vermietet werden, deren Einkommen die Einkommensgrenzen
des § 9 des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) um nicht mehr als 60% Ubersteigen.

4. Anpassung der Genossenschaftsforderung

Forderweg 1:

Die langfristige Stabilisierung des Bestandes an bezahlbarem Wohnraum soll auch durch das
Genossenschaftsforderprogramm  flankierend  unterstitzt werden. Die dargestellten
Mdglichkeiten zur Verlangerung von Bindungen bestehen derzeit nicht fir die
Genossenschaftsférderung und sollen aus diesem Grund erganzt werden.

Da noch keine im Sinne des Genossenschaftsférderprogramms geférderten Projekte existieren,
deren Bindungen auslaufen, soll es =zuklnftig die Mdoglichkeit geben, den
Zweckbestimmungszeitraum bereits vorab um 20 Jahre von 40 auf 60 Jahre zu verlangern.
Hierzu wird ein zusatzlicher Zuschuss in wirtschaftlich erforderlicher Hohe von max. 20.000 €
fur jede gebundene Wohneinheit gewahrt.

Grundsatzlich gelten die Konditionen zur Bindungsverlangerung aus dem aktuellen
Wohnraumférderungsprogramm. Fur alle Wohneinheiten, die innerhalb des Projektes auf
Grundlage des WoFG geférdert werden, sind die Mittel aus der sozialen Wohnraumfdrderung
in Anspruch zu nehmen. Fur die Ubrigen Wohneinheiten wird aus der
Genossenschaftsforderung ein analoger Zuschuss erbracht. Die Madglichkeit dieser
Bindungsverlangerung steht auch ruckwirkend allen Projekten zur Verfigung, die in die
Genossenschaftsforderung einbezogen wurden.

Forderweg 2:



Foérderweg 2 stand bislang fir Projekte bereit, die aus verschiedenen Griinden nicht die
Verpflichtungen des Forderwegs 1 erflillen kénnen oder wollen. Die Flexibilitat dieser Variante
soll fur den Bestandserwerb gedffnet werden. Genossenschaften, die ein Bestandsobjekt
erwerben und den Mitgliedern zur Nutzung Uberlassen, sollen einen pauschalen Zuschuss von
15.000 € pro Wohneinheit erhalten.

Die regular geltenden Voraussetzungen des KfW-40-Standards und die Einrichtung von
Gewerbe im Erdgeschoss finden im Bestandserwerb keine Anwendung, da diese
Anforderungen hier kaum oder gar nicht umsetzbar sind bzw. bei Bestandsobjekten in einem
deutlichen Missverhaltnis zum erbrachten Foérderungsbetrag stehen. Im Sinne des
Klimaschutzes werden jedoch nur Gebaude als férderungsfahig anerkannt, die mind. die
Energieeffizienzklasse D aufweisen oder innerhalb eines Jahres nach Erwerb durch Sanierung
die Energieeffizienzklasse B oder besser nachweisen kénnen.

5. Verteilung der Wohnraumforderungsmittel auf Bremen und Bremerhaven

Mit Ausnahme der unter Nr. 3. genannten Mittel fir die Bindungsverlangerungen, die nur fir die
Stadtgemeinde Bremen vorgesehen sind, sollen die Wohnraumférderungsmittel wie bisher
angelehnt an die Einwohnerzahlen und entsprechend dem Wohnungsbedarf in den beiden
Stadten mit 80% auf die Stadt Bremen und 20% auf die Stadt Bremerhaven verteilt werden.
Sofern sich im Forderungsverlauf eine abweichende Bedarfslage ergibt, kdnnen die Mittel wie
bisher im Einvernehmen zwischen den Stadtgemeinden anders eingesetzt werden.

Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau wird sich

dabei entsprechend dem bisherigen Verfahren im Vollzug mit dem Magistrat der Stadt
Bremerhaven abstimmen.

C. Alternativen

Alternativen werden nicht vorgeschlagen.

D. Finanzielle, personalwirtschaftliche und genderbezogene Auswirkungen
1. Finanzielle Auswirkungen

1.1Finanzierung des Wohnraumférderungsprogramms 2022

Das Programm 2022 umfasst ein Volumen (Darlehen und Zuschisse) von insgesamt 48,95
Mio. €, davon entfallen 46,7 Mio. € auf die Neubau- und Modernisierungsforderung und 2,25
Mio. € auf den Zuschuss fur die Verlangerung bzw. den Ankauf von Belegungsbindungen.

Das Programmvolumen kann wie folgt aufgeschlisselt werden:

Forderung | Anzahl Forderung

Forderung Art Betrag WE Gesamtin T€
Darlehen WRP 100.000 340 34.000
Zuschuss WRP 25.000 340 8.500
Darlehen mPS 50.000 70 3.500
Zuschuss mPS 10.000 70 700
Zuschuss

Bindungsverl. 15.000 150 2.250
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gesamt 48.950

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung wurden fir die Hoéhe der Fdrderdarlehen
durchschnittlich 100.000 € pro Wohneinheit in Ansatz gebracht. Aufgrund der eher geringen
Anzahl von 1-Zimmer-Appartements und Modernisierungseinheiten am Férdervolumen wurden
diese bei der Ermittlung des Durchschnittswertes nur unterproportional bericksichtigt.

Fur die Berechnung der Férderung fir die Verlangerung von auslaufenden Bindungen wurde
ein Zuschuss von durchschnittlich 15.000 € pro Wohnung angesetzt.

Die Férderdarlehen werden wie bisher nicht unmittelbar aus dem Treuhandvermégen gewahrt.
Die BAB nimmt weiterhin Darlehen am Kapitalmarkt auf und leitet diese zinsverbilligt weiter, so
dass nur die Zinsverbilligung in Hohe von 4 % bzw. 2% p.a. (s. Nr. 3.1) zuzlglich eines
kalkulierten Ausfallrisikos finanziert werden muss.

Der Mittelbedarf und seine Finanzierung fur das Wohnraumférderungsprogramm 2022 stellt

sich wie folgt dar:

Anzahl| Forderun
Forderbaustein Forderinstrument I:I\ZI?E ung
gesamt
Klassische Zuschuss WRF 340 8.500.000
V.\/ohnrz?\umfor.derung Zinsverbilligung inkl.
(inkl. Klimavariante) Ausfallrisiko 26.472.000
Wohnraumférderung 7uschuss 700.000
mittleres Preissegment 70 )
Zinsverbilligung inkl.
Ausfallrisiko 2.726.000
Bindungsverlangerung/ Zuschuss 150 2.250.000
-ankauf e
gesamt 560 40.648.000

Die Zinsverbilligung fir die Férderdarlehen (einschl. Ausfallrisiko), die Kostenzuschlisse sowie
die Zuschusse fur die Verlangerung bzw. den Ankauf von Bindungen belaufen sich damit auf
insgesamt 40,648 Mio. €, die finanziert werden mussen. Abzlglich der Finanzhilfen des Bundes
fur das Programmijahr 2022 in Héhe von 19,076 Mio. € sind noch rd. 21,572 Mio. € Landesmittel
erforderlich.

Aus dem Haushalt wurden 2,098 Mio. € fir die Ko-Finanzierung der Bundesmittel des
Programmjahres 2022 zur Verfigung gestellt. Der restliche Betrag in Hohe von rd. 19,475 Mio.
€ kann erganzend aus dem Treuhandvermdgen Wohnungsbau bei der BAB zur Verfligung
gestellt werden, in dem Ruckflisse aus friheren Wohnraumférderungsprogrammen
eingenommen werden. Zudem koénnen hier reservierte Mittel des Treuhandvermégens aus dem
Doppelprogramm 2020/2021, die fur rickwirkende Konditionsanpassungen in den
Altprogrammen eingeplant aber nicht bendtigt wurden, verwendet werden.

Die Anpassung des Genossenschaftsférderprogramms kann aus den dazu bereitstehenden
Haushaltsmitteln finanziert werden (jeweils 1,5 Mio. € in 2022 und 2023). Aufgrund der auch fir
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Genossenschaften herausfordernden Lage der Bauwirtschaft sowie der Entwicklung der
Grundstlickspreise und Finanzierungskosten wird von einer kleineren Nachfrage und somit
geringerem Mittelbedarf ausgegangen. Die Bindungsverlangerung kann daher mit den zur
Verfligung stehenden Mitteln gedeckt werden.

1.2Freihalteerklarung des Senators fir Finanzen

Erganzend zur Finanzierung der Férderung (Zinsverbilligung und Kostenzuschuss) benétigt die
BAB aus Risikogesichtspunkten analog zu den vorherigen Wohnraumférderungsprogrammen
als Sicherheit eine Freihalteerklarung der Freien Hansestadt Bremen, vertreten durch den
Senator fur Finanzen, Uber das Darlehensvolumen das Wohnraumférderungsprogramms 2022
in H6he von insgesamt 37,5 Mio. €.

2. Personalwirtschaftliche Auswirkungen:

Durch die zunehmende komplexere Administration der Wohnraumférderung und insbesondere
deren Abwicklung mit dem Bund ist bei der Bremer Aufbau-Bank GmbH die Bereitstellung von
erneut zusatzlichen Personalressourcen in Héhe von 0,5 VZE erforderlich. Daflir werden pro
Jahr Kosten in Hohe von rd. 50.000 € brutto (inklusive Arbeitsplatzkosten) entstehen, die
ebenfalls aus dem Treuhandvermdgen zu finanzieren sind.

Die Umsetzung der im Abschnitt B dargestellten MalRnahmen wird bei der Senatorin fir
Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau mit dem vorhandenen
Personal abgewickelt.

3. Genderbezogene Auswirkungen:

Die Forderung des Wohnungsbaus erfolgt geschlechtsneutral. Die Wohnungen werden
grundsatzlich gleichermallen an Manner und Frauen vergeben. In der taglichen Praxis bei der
Vermietung ist es allerdings so, dass Frauen tendenziell eher eine Sozialwohnung erhalten,
denn Frauen sind

e vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung,

o des Uberproportional grofRen weiblichen Bevoélkerungsanteils in der alteren Generation,

e des hohen Anteils an Frauen unter den Alleinerziehenden sowie

e in besonderer Weise durch ihre haufig unterbrochenen Erwerbsbiografien
mehr als Manner dem Risiko von Altersarmut oder der Notwendigkeit von Transferleistungen
ausgesetzt. Der geférderte Wohnungsbau ist daher besonders geeignet, den
Gleichstellungszielen des Landes Bremen zur Umsetzung zu verhelfen.

E. Beteiligung und Abstimmung

Diese Vorlage ist mit

e der Senatorin flr Soziales, Jugend, Integration und Sport

e dem Magistrat der Stadt Bremerhaven

e der Bremer Aufbau-Bank GmbH
und hinsichtlich der finanziellen Auswirkungen mit dem Senator flir Finanzen
abgestimmt.

Die Vorlage ist mit der Senatskanzlei abgestimmt.
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F. Offentlichkeitsarbeit und Veréffentlichung nach dem

Informationsfreiheitsgesetz

Es bestehen keine Bedenken, diese Senatsvorlage nach Beschlussfassung lUber das zentrale
elektronische Informationsregister zu verdéffentlichen. In diesem Zusammenhang wird auf das
Informationsfreiheitsgesetz sowie auf die Verordnung tber die Verdéffentlichungspflichten nach
dem Bremer Informationsfreiheitsgesetz verwiesen.

G. Beschluss

1.

Der Senat beschliet das Wohnraumférderungsprogramm 2022 zur Weiterentwicklung der
Wohnraumférderung mit einem Volumen von insgesamt 42,5 Mio. € an zinsverbilligten
Darlehen sowie Kostenzuschiissen in der Neubauférderung unter den in Abschnitt B Nr. 1
genannten Bedingungen. Der vorgeschlagenen Finanzierung wird zugestimmt.

Der Senat beschlie3t, die bremische Wohnraumférderung fir das Programmjahr 2022 um
einen Forderweg zur Herstellung von bezahlbaren Wohnungen im mittleren Preissegment
mit einem Volumen von insgesamt 4,2 Mio. € an zinsverbilligten Darlehen sowie
Kostenzuschussen zu erganzen.

Der Senat beschlie3t fur die Verlangerung von Miet- und Belegungsbindungen fir 150
Wohnungen im Mietwohnungsbereich der Stadtgemeinde Bremen um 10 bzw. 20 Jahre
einen Zuschuss von insgesamt 2,25 Mio. € (durchschnittlich 15.000 € pro Wohnung).

Der Senat beschliet die Anpassung des Genossenschaftsférderprogramms zur
Bindungsverlangerung und zum Bestandserwerb.

Der Senat bittet den Senator fir Finanzen, eine Freihalteerklarung zur Sicherung des
erforderlichen Darlehensvolumens auszustellen. Die Hohe des abzusichernden
Darlehensvolumens darf 37,5 Mio. € nicht Uberschreiten. Der Senator fiur Finanzen wird
gebeten, den Haushalts- und Finanzausschuss nach Ubernahme zu informieren.

Der Senat beschlielt, dass die Foérderdarlehen wie bisher zu 80% in der Stadtgemeinde
Bremen und zu 20% in der Stadtgemeinde Bremerhaven eingesetzt werden sollen. Der
Senat ist damit einverstanden, dass die Mittel in Abstimmung zwischen den Stadten
abweichend eingesetzt werden, sofern eine geanderte Bedarfslage dies erfordert.

Der Senat beschlie3t, dass die Foérderungsbedingungen entsprechend den unter B 3.
ausgefihrten Vorschlagen angepasst werden sollen. Im Ubrigen bleiben die
Forderungsbedingungen unverandert. Der Senat bittet die Senatorin flr Klimaschutz,
Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau die Férderrichtlinien entsprechend
zu &andern bzw. neu zu fassen und diese Anderungen bzw. Neufassungen zu
veroffentlichen.

Der Senat bittet die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau, zusammen mit den in der Ressort-AG Wohnen vertretenen Ressorts, in
den nachsten sechs Monaten einen Vorschlag zu entwickeln, wie vor dem Hintergrund der
zu  erwartenden Systemumstellung  seitens des BMWK die  kinftige
Modernisierungsforderung im Bestand nach dem KfW-Effizienzhaus 55-Standard
intensiviert werden kann. Dabei ist zu prifen, welche notwendigen finanziellen
Voraussetzungen daflr erforderlich sind.

Der Senat bittet die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau, sowohl ihm als auch der Deputation fir Mobilitdt, Stadtentwicklung und
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Wohnungsbau jahrlich Gber die Realisierung des Wohnraumférderungsprogramms
einschlie3lich des Mittelabflusses zu berichten.

Der Senat bittet die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau, nach Beschlussfassung der Deputation fir Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung Uber den Senator fur Finanzen die erforderlichen Beschlisse des
Haushalts- und Finanzausschusses einzuholen.



Anlage : Wirtschaftlichkeitsuntersuchungs-Ubersicht (WU-Ubersicht)
Anlage zur Vorlage : Wohnraumfoérderungsprogramm 2022
Datum : 19.08.2022

Benennung der(s) MalRnahme/-bindels

Wohnraumférderungsprogramm 2022

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir Projekte mit [X] einzelwirtschaftlichen

[] gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen
Methode der Berechnung (siehe Anlage)
[ ] Rentabilitats/Kostenvergleichsrechnung [ ] Barwertberechnung [ ] Kosten-Nutzen-Analyse
[ ] Bewertung mit standardisiertem gesamtwirtschaftlichen Berechnungstool

Ggf. ergdnzende Bewertungen (siehe Anlage)

[] Nutzwertanalyse [ ] OPP/PPP Eignungstest [] Sensitivitatsanalyse X Sonstige (Erlauterung)
Anfangsjahr der Berechnung :
Betrachtungszeitraum (Jahre): Unterstellter Kalkulationszinssatz:
Geprifte Alternativen (siehe auch beigefugte Berechnung)

Nr. | Benennung der Alternativen Rang

1 Entwicklung und Durchflhrung eines neuen Wohnraumférderungsprogramms 1

2 Aufstockung des WRP 2020/2021 2

3 Verzicht auf ein neues Wohnraumférderungsprogramm 3
Ergebnis

Um weiterhin bezahlbaren Wohnraum im Land Bremen zu schaffen, ist die Wohnraumférderung ein unver-
zichtbarer Baustein. Nachdem die vorangegangenen Programme mit erfolgt durchgefiihrt werden und keine
Kapazitaten fiir die Forderung weiterer Projekte haben, kann insbesondere die Umsetzung der Sozialwoh-
nungsquote nur durch die Fortsetzung der Wohnraumférderung gewahrleistet werden. Dariiber hinaus ma-
chen die Verwaltungsvereinbarungen zwischen Bund und Landern zum sozialen Wohnungsbau 2022 die
Aufstellung eines neuen Programms erforderlich, um weiterhin Bundesmittel in Anspruch zu nehmen. Alter-
native 1 ist auszuwahlen.

Alternative 2 und 3 kénnen nicht zum gewiinschten Ergebnis fiihren und sind daher auszuschliefen.

Weitergehende Erlduterungen

Zeitpunkte der Erfolgskontrolle:
| 1. 12/2023 | 2.12/2024 | 3.

Kriterien fur die Erfolgsmessung (Zielkennzahlen)

Nr. | Bezeichnung Maleinheit Zielkennzahl

1 Anzahl geférderte Wohneinheiten soziale Wohnraumférderung (mit

Grundsatzbescheid) Wohneinheiten | 340

2 Anzahl geférderte Wohneinheiten mittleres Preissegment (mit Grund-

satzbescheid) Wohneinheiten | 70

3 Anzahl verlangerte mietpreis- und Belegungsbindungen Wohneinheiten | 150

BaumaRnahmen mit Zuwendungen gem. VV 7 zu § 44 LHO: [_] die Schwellenwerte werden nicht (iberschritten /
[] die Schwellenwerte werden (iberschritten, die friihzeitige Beteiligung der zustandigen technischen bremischen
Verwaltung gem. RLBau 4.2 ist am erfolgt.

[] Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht durchgefiihrt, weil:
Ausflihrliche Begriindung
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