Wohnungswirtschaft heute.

Fithrung / Kommunikation

Hennigsdorfer Wohnungshaugesellschaft -
Auf dem ,Hennigsdorf Weg" zu mehr
mietpreisgebundenem Wohnraum

Fakten und Losungen flr Profis

In Kooperation mit der Brandenburger Forderbank ILB, dem Land und der Stadt gelingt es der kom-
munalen Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft, ihren Bestand an mietpreisgebundenen Woh-

&\\\\\\\\\\\\\\\\\\\*

nungen langfristig zu erhalten und auszubauen

Infrastrukturstaatssekretarin
Ines Jesse, Burgermeis-

ter Andreas Schulz (hinten
rechts), Stefan Otte, Be-
reichsleiter des Forderbe-
reiches Wohnungsbau der
ILB (vorne links) und HWB-
Geschaftsfihrer Holger
Schaffranke besiegeln am 6.
Juli 2017 den ,Hennigsdor-
fer Weg“ und sichern damit
langfristig einen grof3en
HWB-Bestand an mietpre-
isgebundenen Wohnungen;
Foto HWB/Pestlin

Seit 2004 sinkt die Zahl preisgebundener Sozialwohnungen im Land Brandenburg stetig. Aktuell gibt es
noch rund 40.000 Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung. Bis zum Jahr 2030 fallen davon
nach Ablauf der 6ffentlichen Forderung weitere 30.000 aus der Sozialbindung. ,,Eigentlich brauchen wir
aber 100.000 gebundenen Wohnungen®, betont Ines Jesse, Staatssekretdrin im Potsdamer Ministerium fiir
Infrastruktur und Landesplanung (MIL). Gerade in den angespannten Mietwohnungsmarkten der bran-
denburgischen Gemeinden rund um Berlin ist der Bedarf an Wohnraum fiir Haushalte mit geringem und
mittlerem Einkommen grofi.

Um das weitere Abschmelzen des Sozialwohnungsbestandes einzudimmen, haben die Hennigsdorfer
Wohnungsbaugesellschaft (HWB), die Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB), das MIL und die
Stadt Hennigsdorf gemeinsam den sogenannten ,,Hennigsdorfer Weg® entwickelt. Mit diesem Konzept wer-
den grofie Teile des mietpreis- und belegungsgebundenen HWB-Wohnungsbestandes langfristig - iiber den
bisherigen Forder- und Bindungszeitraum hinaus - gesichert sowie der Bau von 100 zusétzlichen Wohnun-
gen fiir Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen auf den Weg gebracht.

Aktuell sind noch 756 der insgesamt 3021 Wohnungen des HWB-Bestandes mit einer Mietpreis- und
Belegungsbindung versehen - davon 668 aufgrund offentlicher Férderung durch das Land Brandenburg.
»In den néchsten zwei, drei Jahren wiirden diese Wohnungen komplett aus der Bindung fallen®, umreift
HWB-Geschiftsfithrer Holger Schaffranke die Ausgangssituation. Durch Neubau kénne die HWB diese
Sozialwohnungen kurz und mittelfristig aber nicht ersetzen. Deshalb hat die HWB in einem Rahmenver-
trag mit der ILB sich freiwillig verpflichtet, die auslaufende Belegungs- und Mietpreisbindung fiir insgesamt
517 Wohnungen fiir weitere 20 Jahre — bis zum 31. Dezember 2036 - zu verldngern. Im Gegenzug senkt das

August 2017 Ausgabe 107 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fir Profis

Seite 4


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Fachwissen fiir technische Entscheider

Brand

Einbruch
Naturgefahren

Leitungswasser-

schaden

Schimmelschaden

Mehr Sicherheit fiir
die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

s 2~

' SCHADEN
‘B3’ PRAVENTION.DE

2 Initiative der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

~ -
\”’

Risiken erkennen. Schaden vermeiden. Kosten senken.

Seit Uber 30 Jahren ist die AVW Gruppe kompetenter Versicherungsspezialist der
Immobilienwirtschaft. Mit unserer Téatigkeit in der Initiative wollen wir die fundierten Erkennt-
nisse der Versicherungswirtschaft in die Branche transferieren und praxisnahe Praventions-

maBnahmen zur Verfligung stellen. Wir sichern Werte:
Hierzu befindet sich das Experten-Portal Schadenpravention.de im Aufbau, das fundiertes Fach- AVW Versicherungsmakler GmbH
wissen flir technische Entscheider bietet und dem Erfahrungsaustausch untereinander dienen soll. Hammerbrookstr. 5 | 20097 Hamburg

Tel.: (040) 2 41 97-0 | Fax: (040) 2 41 97-115
. S E-Mail: service@avw-gruppe.de
In Kooperation die Initiatoren www.avw-gruppe.de
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MIL die Zinssétze in laufenden Darlehens- und Fordervertrigen der HWB und stellt der Gesellschaft For-
dermittel fiir den Bau 100 neuer Wohnungen mit sozial vertraglichen Mieten bereit.

»Unterm Strich ist es preiswerter, Sozialwohnungen im Bestand zu halten, als im grofien Maf3stab neu
zu bauen®, erklart Holger Schaffranke. Und schneller geht es auch. Die Flexibilisierung der Belegungs- und
Mietpreisbindung ist eine wesentliche Komponente des ,,Hennigsdorfer Weges“. Die Bindung ist nicht mehr
starr an bestimmte Wohnungen gekoppelt, sondern kann unter Obhut der Stadt innerhalb des HWB-Be-
standes auf jede in der Ausstattung vergleichbare Wohnung iibertragen werden. ,,Zukiinftig kann Hennigs-
dorf allein diese mietpreisgebundenen Wohnungsangebote bedarfs- und quartiersgerecht steuern®, betont
Stefan Otte, Bereichsleiter des Forderbereiches Wohnungsbau der ILB. Entscheidend sei, dass die Summe
der belegungsgebundenen Wohnungen stimme. ,Durch diese Flexibilisierung werden wir die Wohnungs-
nachfrage von Haushalten mit Wohnberechtigungsschein besser und einfacher bedienen kénnen®, ist Hol-
ger Schaffranke iiberzeugt.

»Unterschiedliche Standortvoraussetzungen und Wohnungsbedarfe erfordern individuelle Lésungsan-
sdtze®, sagt ILB-Bereichsleiter Stefan Otte und betont den Beispielcharakter des ,,Hennigsdorfer Weges®.
»Mit diesem Rahmenvertrag ist es gelungen, an einem weiteren Standort im Land Brandenburg eine auf die
Zukunft ausgerichtete Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum zu gewéhrleisten.”

Die Mietobergrenze der 517 Wohnungen mit verlingerter Belegungs- und Mietpreisbindung richtet sich
nach dem Jahr, in dem die Verlingerung wirksam wird. Bei Neuvermietung in den Jahren 2017 bis 2019 be-
trigt die monatliche Nettokaltmiete maximal 5,17 Euro pro Quadratmeter Wohnflache und liegt damit auf
dem Niveau der fiir Transferleistungsempfanger als angemessen definierten Grundmiete. Mieterh6hungen
erlaubt die getroffene Rahmenvereinbarung innerhalb von jeweils drei Jahren nach Bezug der Wohnung
um maximal 25 Cent pro Quadratmeter. Damit kann die Kaltmiete bis zum Ablauf der Vereinbarung im
Jahr 2036 auf maximal 6,67 Euro pro Quadratmeter steigen. Von dieser Deckelung ausgenommen ist eine
Mieterhohung aufgrund von Modernisierung.

Die durch die Zinssenkung laufender Darlehens- und Fordervertrige frei werdende Liquiditat wird die
HWB als Eigenkapital fiir den Bau zusétzlicher Sozialwohnungen im Albert-Schweitzer-Quartier einsetzen.
Die Planungen dafiir haben bereits begonnen. Ab 2019 bis 2023 wird die HWB im Bereich zwischen Berliner
Strafle und Fabrikstrafle in mehreren Bauabschnitten insgesamt 100 neue Wohnungen errichten. 75 davon
werden einer Mietpreis- und Belegungsbindung zugunsten von Haushalten mit geringem und mittlerem
Einkommen unterliegen. Die ILB wird das Bauvorhaben mit rund 11 Millionen Euro aus ihrem aktuellen
Forderprogramm fiir den sozialen Mietwohnungsneubau unterstiitzen. Und auch die Stadt wird einen we-
sentlichen Beitrag fiir den Neubau der in Hennigsdorf dringend benotigten Sozialwohnungen leisten: Die
Stadtverordneten haben bereits griines Licht fiir die unentgeltlich Ubertragung der fiir das Bauvorhaben
erforderlichen stddtischen Grundstiicke an die HWB gegeben.

»Alle beteiligten Seiten haben an einem Strang gezogen und einen substanziellen Beitrag geleistet, um
bezahlbaren Wohnraum in Hennigsdorf langfristig zu sichern®, unterstreicht der Hennigsdorfer Biirger-
meister Andreas Schulz. ,,Damit wird unsere kommunale Wohnungsbaugesellschaft auch in Zukunft ihren
Auftrag, breite Schichten der Bevolkerung mit Wohnungen zu versorgen, erfiillen konnen.”

Jorg Ramb
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Stadtebauliche Studie fur
kostenglnstigen Wohnungs-
bau im Quartier Albert-Sch-
weitzer-StraRe. In diesem
Bereich plant die HWB den
Bau von 100 zusatzlichen
Wohnungen mit sozialver-
traglichen Mieten. lllustration:
Potting Architekten, Berlin
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