Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin, den . April 2023
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An die

Vorsitzende des Hauptausschusses

tber

die Présidentin des Abgeordnetenhauses von Berlin

tber

Senatskanzlei - G Sen -

Konzept fiir ein Landesprogramm fiir Wohnraum fiir besondere
Bedarfsgruppen/Wohnungslose

21. Sitzung des Hauptausschusses vom 08.06.2022
Anderungsantrag der Fraktion SPD, Biindnis 90 / Die Griinen und Die Linke zum Einzelplan 12 -
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, rote Nr. 0200 DL

Kapitel 1295 - Forderung des Wohnungsbaus -
Titel 88402 - Zufiihrung an das Sondervermdgen Wohnraumférderfonds Berlins (SWB) -

Ansatz 2022: 243.000.000 €*
Ansatz 2023: 350.000.000 €
Ist 2022: 233.000.000 €
Verfiigungsbeschrdnkungen 2023: 127.250.000 €
Aktuelles Ist (Stand:20.03.2023): 0,00 €
Verpflichtungsermdchtigungen 2022: 746.250.000 €
Verpflichtungsermdchtigungen 2023: 746.250.000 €

*davon 10 Mio. € fiir die Férderung des Baus von Trdgerwohnungen und Wohnungen
flir Wohnungslose.

Der Hauptausschuss hat in seiner oben bezeichneten Sitzung Folgendes beschlossen:

»3enSBW wird aufgefordert, bis zum Sommer 2023 ein Konzept fiir ein Landesprogramm bei der
IBB zu entwickeln, liber das gemeinniitzige Trdger Darlehen erhalten kénnen, wenn sie
Wohnungen bauen oder Unterkiinfte in Wohnungen fiir Wohnungslose umbauen. Das Konzept ist

dem Abgeordnetenhaus bis zum 1. Mai 2023 vorzulegen. (verbindliche ErlGuterung).”

Beschlussentwurf:


berste
Schreibmaschine
0967


Der Hauptausschuss nimmt den Bericht zur Kenntnis.
Hierzu wird berichtet:
1. Einfiihrung

Die Uberlegungen fiir ein Konzept fiir ein Landesprogramm beriicksichtigen bestehende Ziele und
Handlungsansdtze zur Versorgung Wohnungsloser beziehungsweise bauen auf diesen auf:

- Sowohl im Rahmen der allgemeinen Wohnraumférderung als auch der Forderung von
Wohnraum fiir betreute Wohngemeinschaften kann Wohnraum, der Wohnungslosen zu Gute
kommen soll, durch die  Vorhabentrdger errichtet  werden. Uber die
Wohnraumférderungsbestimmungen 2022 (WFB 2022) besteht bereits aktuell die Mdglichkeit,
die Umnutzung/Umbau von Bestdnden fiir dauerhafte Wohnnutzung/Wohnungen zu férdern.
Weiterhin besteht iber die Nr. 9.4 der WFB 2022 die Verpflichtung, dass mindestens 25 Prozent
der geférderten Wohnungen an Inhabende eines im Land Berlin giiltigen
Wohnberechtigungsscheins (WBS) mit besonderem Wohnbedarf zu iiberlassen sind. In beiden
Forderprogrammen finden die Belange obdach- und wohnungsloser Menschen
Berlicksichtigung.

- Das Bekenntnis zum Masterplan zur Uberwindung von Obdach- und Wohnungslosigkeit bis zum
Jahr 2030 ist Bestandteil der Richtlinien der Regierungspolitik. Ein wesentliches Element des
Masterplans ist das Prinzip ,,Housing First“. Demnach ist das Wohnungslosen-Hilfesystem
weitgehend so zu gestalten, dass obdach- und wohnungslose Menschen durch Anmietung von
eigenem Wohnraum die Méglichkeit haben, ihre Obdach- oder Wohnungslosigkeit zu
tiberwinden. Zuvorderst stehen jedoch immer die Bemiihungen um den Wohnraumerhalt.

- Ferner gibt es Kooperationsvertriage zum geschiitzten Markisegment (GMS) und zum
Wohnraum fiir Gefliichtete (WfF) zwischen Unternehmen der Wohnungswirtschaft und dem
Land Berlin (vertreten durch SenlAS). Hieriiber sollen jahrlich 1.372 Wohnungen an Personen
und Haushalte, die wohnungslos geworden oder von Wohnungslosigkeit unabwendbar bedroht
sind bzw. 275 Wohnungen an Asylbegehrende vermittelt werden. Der Personenkreis der
wohnungslosen Menschen ist die Zielgruppe beider Kooperationsvertrage.

2. Integration des Zusatzprogramms in die soziale Wohnungsbauférderung

Aufbauend auf die bestehenden Fordermdéglichkeiten priift der Senat im Zuge der aktuellen
Fortschreibung der Wohnungsbauférderungsbestimmungen, den Wohnungsneubau fiir den
Personenkreis Wohnungs- und Obdachlose durch gesonderte Forderkonditionen zu stdrken. Hierzu
kénnte innerhalb der zu erarbeitenden Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2023 (WFB 2023)
eine Zusatzférderung ausschliefilich fiir Haushalte mit besonderem Wohnbedarf eingefiigt werden.
Uberdies besteht mit einer Zusatzkomponente zum Housing First-Ansatz oder bei einer Beteiligung
am Kooperationsvertrag zum Geschiitzten Marktsegment die Moglichkeit, ausschliefllich wohnungs-
oder obdachlosen Personen vorbehaltenem Wohnraum zu errichten.



Das Zusatzprogramm richtet sich an alle Bauherren (private und o&ffentliche Investoren), die
glinstigen Wohnraum fiir Menschen mit geringem Einkommen und fiir besondere Bedarfsgruppen
schaffen wollen. Da soziale Trdger selten als Bauherren auftreten und die Grundprinzipien von
Housing First eine Trennung von Wohnung und Betreuung erfordern, ist eine Kooperation von
privaten/o6ffentlichen Investoren mit anerkannten Anbietenden von Housing First im Rahmen des
Zusatzprogramms moglich und gewiinscht. Dies gilt ausschliefllich bei der Errichtung von
Wohnraum im Zusammenhang mit dem Programm Housing First.

3. Eckpunkte des Zusatzprogramms ,,Wohnraum fiir besondere Bedarfsgruppen”

Fordergegenstand ist analog den WFB die Neuschaffung preisglinstigen Wohnraums im
Geschosswohnungsbau durch Neubau sowie durch Aus- beziehungsweise Umbau von
Bestandsgebduden sowie Nutzungsdnderung zu Wohnrdumen.

Eine mogliche Zusatzforderung kdnnte ergdnzend auf Grundlage der bisherigen Fordermodelle 1
(allgemeiner Neubau fiir untere Einkommensgruppen) und 4 (Wohnraum  durch
Umbau/Nutzungsénderung) der WFB erfolgen. Sie setzt sich aus einem zusdatzlichen zinsverbilligten
Forderdarlehen und méglichen Zuschiissen zusammen.

Die Kriterien fiir die Férderempfangenden richten sich an den in Nr. 2.2 definierten Kriterien der
aktuellen WFB. Forderempfangende sind Eigentiimer und sonstige Verfligungsberechtigte, welche
die Voraussetzungen des § 11 WoFG erfiillen. Hierzu zdhlen private und 6ffentliche Investoren sowie
Genossenschaften und genossenschaftsdhnliche Akteure.

Im Zusatzprogramm geférderte Wohnungen wdren zu 100 Prozent an Inhabende eines im Land
Berlin giiltigen Wohnberechtigungsscheins (WBS) mit besonderem Wohnbedarf gemaf
8§ 27 Absatz 5 WoFG zu vermieten.

Zu den Zielgruppen der Férderung zdhlen damit Haushalte und Personen, die

» ohne jede Unterkunft, in Einrichtungen der Wohnungslosenhilfe bzw. anderweitigen
Notunterkiinften untergebracht sind,

= unmittelbar von Wohnungslosigkeit bedroht sind,

= als Gefliichtete in Berlin Schutz und Unterbringung suchen,

» gemdf3 § 17 Allgemeines Sicherheits-und Ordnungsgesetz Berlin oder in sonstigen
tempordren Unterkiinften untergebracht sind (z.B. Frauenhduser, Zufluchtswohnungen),

= qus der Haft entlassen wurden oder deren Entlassung aus eine Berliner Justizvollzugsanstalt
bevorsteht,

= qus sonstigen Griinden einen besonderen Bedarf aufzeigen oder besondere
Schwierigkeiten haben, Zugang zum reguldren Wohnungsmarkt zu finden.

Die durch dieses Programm geférderten Wohnungen kdnnen auch fiir das GMS eingesetzt werden.
Zur gezielten Unterbringung von Wohnungslosen und Obdachlosen béte das Zusatzprogramm die
Méglichkeit, Bauvorhaben ganz oder teilweise auch mit einem Housing First-Ansatz zu verkniipfen.
Zur Absicherung und Stabilisierung der Wohnverhdltnisse sind wohnbegleitende Hilfen im
Programm Housing First iiber geeignete soziale oder kirchliche Trager im Gesamtprojekt durch den
Fordernehmer mitzudenken. Im Rahmen der Schaffung von Wohnraum fiir das GMS werden die
wohnbegleitenden Hilfen durch den Kooperationsvertrag zum GMS vorgehalten. Die mit der
Umsetzung des Housing First-Ansatzes verbundenen monatlichen Kosten fiir wohnbegleitende
Hilfsangebote sind nicht Teil dieser Férderung. Der Férdernehmer hdtte in seinem Konzept zu



belegen, dass die Finanzierung der Wohnbegleitung durch die Betreuung bei einem anerkannten
Trager von Housing First oder durch eine Marktsegmentberechtigung gesichert ist.

Der Bindungszeitraum fiir die Mietbindung liegt analog der giiltigen WFB bei 30 Jahren ab mittleren
Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen.

Die anfangliche monatliche Miethdhe (Bewilligungsmiete - nettokalt- ohne kalte und warme
Betriebskosten) bei vorgesehener mittlerer Bezugsfertigkeit ist abhdngig von der gewdhlten
Zielrichtung. Bei Vermietung ohne wohnbegleitende Hilfen bestimmt sich die anfdngliche
Bewilligungsmiete nach der Miethéhe des Modells 1 der nach giltigen WFB geforderten
Wohnungen.

Bei Vermietung mit wohnbegleitenden Hilfen/Housing First oder iiber den Kooperationsvertrag zum
GMS sind fiir die anfdngliche monatliche Miethohe die jeweils aktuellen abstrakt angemessen
Bruttokaltmietwerte gemdf3 den Ausfliihrungsvorschriften zur Gewdhrung von Leistungen gemaf3
§ 22 des Buches Sozialgesetzbuch und §§ 35 und 36 des Zwdlften Buches Sozialgesetzbuch (AV-
Wohnen) maf3geblich.

Mietsteigerungen sollen in beiden Fallen wahrend des Bindungszeitraums gemdf3 den WFB maoglich
sein.

Bei Anwendung des Zusatzprogramms kénnte eine Offnungsklausel gegeniiber dem
Mindesteigenanteil der zuwendungsféhigen Gesamtkosten fiir das gesamte Bauprojekt (abziiglich
des freifinanzierten Anteils) gewdhrt werden. Der Eigenkapitalanteil kdnnte dann von den in
Nr. 3.2 WFB genannten 20 Prozent abweichen.

Die Férderkonditionen der klassischen Férderung der aktuellen WFB wiirden um folgende Punkte
ergdnzt:
= zusdtzliches Darlehen und mégliche Zuschiisse,
= hohere Bewilligungsmieten bei Umsetzung des Housing First-Ansatzes oder einer
Beteiligung am Geschiitzten Marktsegment,
= geringerer Eigenkapitalanteil.

4. Zur Zeitschiene und Umsetzung

Die Zusatzforderung fiir Wohnraum fiir besondere Bedarfsgruppen soll im Rahmen der
Fortschreibung der Wohnungsbauférderungsbestimmungen als zusdtzlicher Baustein integriert
werden. Die in der Erarbeitung befindlichen Verwaltungsvorschriften der WFB 2023 werden dem
Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses im Sommer 2023 zur Kenntnisnahme vorgelegt.

In Vertretung

Christian Gaebler

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen





