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I WOHNRAUMVERSORGUNGSKONZEPT

1.  Vorbemerkungen

1.1  Hintergrund und Ziel der Untersuchung

empirica beréat die Stadt Mainz seit Jahren in waolgsu und sozialpolitischen Fragen. Eine erste

umfangreiche Analyse des Wohnungsmarkts Mainz wimde&ahr 2003 vorgeleétlm Jahr 2005

folgte die Sozialraumanalyse fir die Stadt Maine,réhch wie vor als wichtige Planungsgrundlage fiir

stadtisches Handeln genutzt Wir008 erarbeitete empirica ein Wohnungsmarktgugahtas neben

den heutigen und zukiinftigen Rahmenbedingungenemf Mainzer Wohnungsmarkt Empfehlungen

zur Entwicklung ausgewahlter Wohnbauflachen aufzseigor diesem Hintergrund hat die Stadt
Mainz empirica 2010 mit zwei weiteren Untersuchungeeauftragt: Zum einen mit einer
Aktualisierung der Sozialraumanalyse aus dem J&B5,2zum anderen mit der Erstellung eines
Wohnraumversorgungskonzeptes, das hiermit vorgelégt. Vor dem Hintergrund des seit 2002
geltenden Wohnraumforderungsgesetzes muss das Wwohwersorgungskonzept folgenden

Anspriichen genlgen:

Es soll (mit Hilfe von Analysen, Prognosen, Zieffmlierungen und Maflinahmenkatalogen) die
notwendigen Rahmenbedingungen fir eine langfristaghfragegerecht ausgestaltete lokale
Wohnraumversorgung verschiedener Zielgruppen (Niedrigeinkommensbezjeheamilien,

Senioren) schaffen.

- Es soll lokale Planungs- und Diskussionsprozesse Gang bringen, in die mit
Wohnraumversorgung befasste Akteure so eingebundesten, dass durch Kooperation und tber

die Bundelung von MaRRnahmenSynergieeffekte geschaffen werden.

— Es sall in einem kontinuierlichen Prozess akwhaluationen ermdglichen, nach denen bei Bedarf

auch eine Instrumenten- und MaflRhahmenanpassurgesrfikann.

- Es soll uber die reine (qualitativ und mengenméfigreichende) Bereitstellung von Wohnraum
hinaus auch die Zielsetzungen &azialpolitik und derStadtentwicklungspolitik mit aufgreifen

und ihr Zusammenspiel fordern.

1 Quelle: empirica, Wohnungsmarktregion Mainz, Eebr2003.
2 Quelle: empirica, Sozialraumanalyse Mainz 200&zdémnber 2005.
3 Quelle: empirica, Wohnungsmarktgutachten Main@8@uni 2009.
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Der Begriff ,Wohnraumversorgungskonzept“ kann inleh dabei unterschiedlich konkret gefasst
werden: Im engeren Sinne bezieht es sich auf eiadistssch-deskriptive Darstellung der
Wohnsituation vor allem der unteren Einkommensgempalso solcher Gruppen, die sich nicht aus
eigener Kraft am Markt mit Wohnraum versorgen kénnén weiteren Sinne ist darunter ein
umfassendes ,Handlungskonzept Wohnen“ zu verstetenalle am Markt agierenden Zielgruppen,
also auch alle Einkommensgruppen, und ihre jeweiliyohnsituation, im Blick hat. Diesem

Verstandnis folgt auch der nachfolgend dargestdiiteersuchungsaufbau:

- In einem ersten Abschnitt werden die allgemeinekkansweise von Wohnungsmarkten und die
wichtigsten Rahmenbedingungen auf dem Mainzer Wogsmarkt dargestellt (vgl. Kap. 1). Das
Wohnraumversorgungskonzeptmit seinem Fokus auf das Niedrigpreissegment demzda
Wohnungsmarktes gliedert sich in einen Abschnitgridie Problemwahrnehmung aus Sicht der
Stadtverwaltung (Kap. 2) sowie in zwei Abschnitteiidie Nachfrage- und Angebotsparameter
im unteren Wohnungsmarktsegment. Letztere unteidehe zwischen preisgebundenen
Wohnungen (Kap. 3) und freifinanzierten WohnunganNiedrigpreissegment (Kap. 4). Ziel ist
es dabei, zunachst die relevanten verfigbaren Daten unterschiedlichen Datenquellen
zusammenzustellen und in einen inhaltlichen Zusamhigaeg zu bringen. Auf dieser zunachst rein
deskriptiven Basis ergeben sich Informationen Utlier Wohnsituation einzelner Zielgruppen
(Familien, Senioren, Alleinerziehende). Auf Auffgkeiten wird hingewiesen und Trends werden
soweit absehbar erlautert. Auf dieser empirischenn@age werden aktuelle Problemfelder
diskutiert und erste Handlungsempfehlungen gegétap. 5). Die Empfehlungen fur Politik und
die verschiedenen Ressorts der Stadtverwaltungersdilh den anschlieRenden Workshops
diskutiert und gemeinsam konkretisiert werden. \doesem Hintergrund kann und soll der
vorliegende Bericht noch kein abgeschlossenes Kxtrdagstellen. Er soll vielmehr als empirisch
fundierte Diskussionsgrundlage dienen, um die obeschriebenen lokalen Planungs- und
Diskussionsprozesse in Gang zu setzen und zu uwmemm Das eigentliche

Wohnraumversorgungskonzept ist das Ergebnis ditrsezesses.

— In einer erweiterten Perspektive werden anschlié®&mndlagen fur ein Handlungskonzept
Wohnen erarbeitet, das den gesamten Wohnungsmarkt ink Bat. Der Fokus dieses Abschnitts
liegt auf der Beschreibung der Wohnbedirfnisse itnesier Zielgruppen (z.B. Familien,
Senioren, Studenten) und entsprechender Handlupgsklungen im Hinblick auf das
erforderliche Wohnungsangebot. Nach Abgleich mit aeuellen Angebotssituation in Mainz,
d.h. insbesondere einer Evaluierung der NeubauBeastandsquartiere vor Ort in Bezug auf diese
Bedurfnisse, kann auf dieser Basis ein konkretesdldagskonzept Wohnen fir die Stadt Mainz

erstellt werden (nicht Teil der Studie).
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1.2 Zur Funktionsweise von Wohnungsmarkten

Der Wohnungsmarkt ist ein komplexes Gebilde ausrd®pendenten Teilmérkten. Ein Verstandnis
von der Funktionsweise des Wohnungsmarkts ist wgchim die verschiedenen Ebenen der
~“Wohnraumversorgung“ zu verstehen. Knappheitenesngém Teilmarkt erhéhen dort die Preise und
dies fuhrt dazu, dass ein Teil der Nachfrager oheag Teilmarkte anwandert. So fuhren beispielsweise
steigende Preise in der Innenstadt zu einer Wandens Umland und fallende Einfamilienhauspreise
zu einer sinkenden Nachfrage nach Geschosswohnumgsy Spektrum der Nachfrager ist weit

gestreut, aber auch das Spektrum des Wohnungsdag&he Wohnungshachfrager unterscheiden
sich hinsichtlich ihrer Einkommen und ihrer HaustgoRen und vor allem hinsichtlich ihrer

Praferenzen: Gesuchte WohnungsgroRe und Wohnumsggtiusg und die gewilnschte Lage (Néahe
zum Arbeitsplatz, zur Innenstadt, zum Bahnhof, atur) kann sich auch zwischen zwei Haushalten
gleicher GroRe und mit gleichem Einkommen starkerstheiden. Entsprechend ist auch das
Wohnungsangebot sehr unterschiedlich — nicht nagiemGroRe und Lage, sondern auch in Bauform,
Baualter und Ausstattung. Der Markt bestimmt Uben dPreis fir jedes einzelne Objekt, wie

Nachfrage und Angebot zusammenkommen. Die untedlitiien Teilmarkte beschreiben die

qualitativen Aspekte des Wohnungsmarkts

Am Wohnungsmarkt dominieren Remanenzeffekte: Dian$aktionskosten eines Umzugs sind so
hoch, dass der Wohnungsmarkt recht immobil ist. &ikdsre Marktgeschehen beschrankt sich daher
nur auf einen Teil des Wohnungsangebots, namli¢hldeuWohnungen, die gerade frei stehen und
zum Kauf oder zur Anmietung angeboten werden, wrah aur einen Teil der Wohnungsnachfrage,
namlich auf diejenigen Haushalte, die gerade eir@hmdng suchen und umziehen mdchten. Der
weitaus gréf3te Teil der Nachfrager ist aber vetsfrgt eine Wohnung). Daher kénnen sich Mieten,
in denen sich die aktuelle Marktsituation widergpig, (Neuvertragsmieten) deutlich von den Mieten

aus alteren Mietvertragen (Bestandsmieten) unteideh. Bestandsmieten spiegeln lediglich die

Marktsituation bei Vertragsabschluss wider, dergéarzuriickliegen kann.Die Entwicklung der
Kaufpreise (Eigentumsmarkt) bzw. die Unterscheidemgschen Neuvertrags- und Bestandsmieten

(Mietmarkt) beschreibt dezeitlichen Aspekt des Wohnungsmarkts

Letztlich darf natlrlich auch digumliche Dimension, z.B. die Konkurrenzbeziehung zwischead&t

und Umland, nicht vernachlassigt werden.

Bei der Sicherstellung der Wohnraumversorgung @shéalso nicht nur (1) um einen quantitativen
Abgleich der Nachfrage mit dem Angebot (alle Haltshlarauchen eine Wohnung), sondern auch (2)
um einen qualitativen Abgleich (hohere Einkommerrdwé@ngen niedrigere Einkommen, bei

steigenden Einkommen werden vielleicht hdherwertig§vVohnungen gesucht als im Bestand

4 Zum Schutz des Mieters kdnnen Mieten in bestebreMertragen nur sehr begrenzt verandert werdenlictaum 20% in drei Jahren.
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vorhanden sind). Auch zeitliche Verschiebungen kinau Verwerfungen fihren (bei steigenden
Mieten ist es fir junge Haushalte, die heute eirghiing suchen, schwieriger, eine Wohnung zu
finden, als dies fur junge Haushalte friiher wargglitherweise wohnen dadurch heute Haushalte mit
héheren Einkommen in ginstigeren Wohnungen, wahfi@nNiedrigeinkommensbezieher, die heute
eine Wohnung suchen, nur noch wenige, und dadurdbpmechend teurere Wohnungen zur
Verfligung stehen. Im ersten Fall (1) gibt es rdigsisch nicht genug Wohnungen im Stadtgebiet, um
jedem Haushalt eine Wohnung anbieten zu kdénnerns ied normalerweise nur mittelfristig ein
Problem darstellen, weil entsprechende Investitiorsize dazu fiihren, dass das fehlende
Wohnungsangebot zeithah geschaffen, sprich neuugetied (vgl. z.B. in den 1990er Jahren die
vortbergehende Wohnungsnot in Westdeutschland)d&ierhaftes Problem aber kann in einer Stadt
wie Mainz durch den zweiten Fall (2) eintreten:giis physisch genug Wohnungen, aber nicht immer
wohnt der Reichste auch in der teuersten (hochggtetn) Wohnung. Vielmehr leben einige Haushalte
im Vergleich zu ihrem Einkommen recht giinstig, veiddt andere gar keine Wohnung finden, die sie
mit eigenem Einkommen bezahlen kénnten. Um dendashGrundbedtirfnis Wohnen befriedigen zu
koénnen, sind diese Haushalte auf staatliche Uilitztsig angewiesen. Es stellt sich die Frage, wie

diesestaatliche Hilfe aussehen sollte.

Da jedes staatliche Eingreifen neue Anreizsysteomafff, sind die Auswirkungen auf den Markt
(Preise, Umzugstendenzen, Segregation), aber aachudwirkungen auf die offentlichen Finanzen

zu bertcksichtigen.

1.3 Allgemeine Trends auf dem Mainzer Wohnungsmarkt

Die Einwohner- und Haushaltsentwicklung in der Sththinz verlief vor dem Hintergrund der
wirtschaftlichen Entwicklung und der Funktion von aMz als Landeshauptstadt und
Universitatsstandort in den letzten Jahren seh'rtimossln der Folge sind die Immobilienpreise
deutlich gestiege?l.Vor diesem Hintergrund gab es auch eine fortgese&uburbanisierung
insbesondere von Familien. Der Leerstand bei Miatwamgen liegt selbst in den Krisenjahren 2008
und 2009 auf einem Niveau, das gerade die Flukmsiteserve darstellt (Leerstandsquote markt-
aktiver Wohnungen unter 2% gemaf empirica-Leerstadd%). Im Zuge der Suburbanisierung
durften auch viele Haushalte mit hoheren Einkomiinedas Mainzer Umland abgewandert sein. So

zeigt ein Zeitvergleich der verfugbaren Einkommeass das Durchschnittseinkommen in der Stadt

5 Auch nach Bereinigung um die Effekte der Einfiityuler Zweitwohnsitzsteuer ist Mainz in den Jals®in 2006 starker gewachsen als
die angrenzenden Kreise (vgl. Abbildung 39 im Arfjan

6 Vgl. z.B. Entwicklung von Neuvertragsmieten (Aldbing 46 im Anhang).

7 Der empirica-Leerstandsindex wertet die durchitliche Leerstandsquote von marktaktiven Geschokswngen aus. Wohnungen mit
Substandard (ohne Zentralheizung/Warmwasservensgyguerden nicht beriicksichtigt. Quelle: Heizkosterechnungen der Techem
AG.
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Mainz seit 2003 konstant geblieben, in den angreteze Landkreisen Mainz-Bingen und Alzey-

Worms aber stetig gewachsen ist.

Die empirica-Wohnungsnachfrageprognose zeigt einteress Wachstum der Nachfrage nach
Wohnraum in den kommenden Jahren. Berlcksichtigh rdariber hinaus eine qualitative
Neubaunachfrage, dann liegt die Neubaunachfragerirstadt Mainz in den nachsten zehn Jahren bei
durchschnittlich rd. 450 WE pro Jahr, was auch twaeder Neubautatigkeit der letzten Jahre
entspricht. Allerdings wird in Zukunft dabei einHeier Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern
nachgefragt als bisher gebaut wurde. Ohne entspmeeh Anpassungen werden die Preise fir
Wohnimmobilien (Kauf und Miete) in der Stadt Maisizigen und weiterhin zahlreiche Familien ins

Umland abwandern.

2. Ausgangslage und Problemwahrnehmung

2.1 Ist die Wohnraumversorgung in Mainz langfristig geschert?

In einem Sozialstaat hat die Ooffentliche Hand, higie Stadt Mainz, die Sicherung des
Existenzminimums und Daseinsvorsorge zu gewateleist Dazu zahlt auch die
Wohnraumversorgung. Gleichzeitig sinkt der Soziddmungsbestand in Mainz. Wie auch in anderen
Stadten laufen die Mietpreisbindungen bestehendehritvhgen allmahlich aus. Die Wohnungen
verlieren damit auch das Belegungsrecht durch dimidune. Neue Sozialwohnungen kommen kaum
hinzu, weil sich zum Neubau von Sozialwohnungenkgseh keine Investoren mehr finden.
Gleichzeitig sind bei der Wohnungsborse der Stadthrere hundert Personen mit hohem
Dringlichkeitsbedarf als wohnungssuchend gemelietdie noch keine Wohnung gefunden werden
konnte. Beides fuhrt zu der berechtigten Fragebnl. wie lange diegNohnraumversorgung in
Mainz noch fur alle Haushalte gesichert ist. Die folgamdAnalysen zur Vorbereitung des
Wohnraumversorgungskonzepts sollen der Stadt Maie#fen, mdogliche Engpasse bei der

Wohnraumversorgung aufzudecken und gezielt Gegemamaen zu ergreifen.

2.2 Aktuelle Problemlage

In Gesprachen mit Mitgliedern der Stadtverwaltuncpidz sowie Vertretern der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft Wohnbau Mainz GmbH undldiesenters zeigen sich aus Sicht der Stadt
Mainz derzeitig in Mainz folgende Probleme am Watgamarkt:

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 -5- empirica



- Von den rd. 73.000 Geschosswohnungen in Mainz aktdell etwa 8% mietpreisgebunden

(Sozialwohnungsbestand in 2009: 5.600 \7\/[—))e Stadt Mainz halt diesen Anteil flr geringeDi
einstige Empfehlung des Stadtetags, 20% aller Whfpenu alsSozialwohnungenvorzuhalten,
wird damit nicht erreicht. In den nachsten zehnrelaHauft die Mietpreisbindung fir 2.100
Sozialwohnungen aus. Ohne Ersatzneubau reduzérdsr Sozialwohnungsbestand dadurch um
knapp 40%. Der Sozialwohnungsanteil betragt dandahr 2020 nur noch weniger als 5% des

heutigen Geschosswohnungsbestands. Die Folgemasatdzu diskutieren.

— Das Ziel, fur untere Einkommensgruppen und Bedarf@nschaften preiswerten Wohnraum
vorhalten zu kdnnen, ist der Stadt Mainz sehr vgcHDie Wohnungsbérseagiert indirekt als
Vermittler von Wohnungen. Es kénnen aber nicht Wlehnungssuchenden bedient werden. Die
Wohnungssuche wird immer schwieriger. Bei der Weolgsborse sind etwa 200 Haushalte als
wohnungssuchend gemeldet. Dabei handelt es sialwigigend um Bedarfsgemeinschaften, die
aufgefordert wurden, die Kosten der Unterkunft mmken, und um Hartefalle, also um von
Obdachlosigkeit bedrohte Personen. Warum es flraBsgemeinschaften so schwer ist,

angemessenen Wohnraum zu finden, muss untersuotmve

- Anstelle der Notunterkunft in der Zwerchallee wuedee Ubergangsunterkunft eingerichtet, die
aus einer Wohnung besteht in der maximal drei Famibleichzeitig aufgenommen werden
kénnen. Das Konzept der Ubergangsunterkunft verfalgs Ziel, die dort wegen einer
Wohnungsraumung aufgenommenen Familien maximal diimen Monat zu beherbergen.
Spatestens mit Ablauf dieses Zeitraumes sollenFdimilien wieder in eine eigene Wohnung
vermittelt werden. Die Herausforderung liegt in @eftnahen Akquise der Wohnungen fir die

groftenteils problembehafteten Falle.

- Eine Schwierigkeit liegt auch darin, dass die St¥dhnungen fir einechwierige Klientel sucht
und Vermieter haufig nicht bereit sind, an dieseveunieten. Fur diese Wohnungssuchenden
sucht die Stadt daher Einfachstwohnungen, die @éemiéter ansonsten leer stehen lassen musste.
Einfachstwohnungen sind Wohnungen mit Substanddndg( Bad und/oder ohne Zentralheizung),
die am freien Markt praktisch nicht mehr vermietband. Sie sind Uber das Stadtgebiet verteilt.
Die Mieten sind so niedrig, dass die Mieter diesehWungen auch selbst finanzieren kénnen.
Aber auch von diesen Einfachstwohnungen gibt d# igienug. Hierfir missen Losungen gesucht

werden.

— Die Warteliste des stadtischen Wohnungsunternehridéolsnbau Mainz GmbH, die relativ
gunstige Wohnungen, darunter auch viele Sozialwoden, anbietet, ist lang und die Fluktuation

gering. Es gibt praktisch keinen Leerstand beMidehnbau Mainz.

8  Summe aus allen Forderprogrammen.
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2.3

Fur Bedarfsgemeinschaften sind zwar ausreichend amgemessene Wohnungen verfiigbar; aber
die Stadtverwaltung ist unsicher, wie lange dashnder Fall sein wird. DieKosten der
Unterkunft sind sehr hoch und stellen eine grofRe finanziela®ung fir die Stadt Mainz dar.
Mdglicherweise werden auch unnétig hohe Mieten rilmermen. Manche Vermieter verlangen

geringe Kaltmieten, aber rechnen dafir héhere &atkiosten hinzu.

Bisherige Strategien und MalRBhahmen

Bisherige Malinahmen, um diesen Ph&dnomenen Heremew sind:

Landesforderprogramm: Das Land Rheinland-Pfalz férdert im Zuge der demia
Wohnraumférderung (a) die Bildung von selbst getemz Wohneigentum, (b) die
Modernisierung von selbst genutztem und vermieteMfohnraum, (c) den Neubau von
preisgunstigen Mietwohnungen, sowie den Ankauf Belegungsrechten bei bestehenden
Mietwohnungen. Allerdings fand insbesondere im Mi@inungsbau bisher nur eine vereinzelte
Inanspruchnahme dieser Férderprogramme statt. Dabete das Forderangebot fur das Jahr

2011 vom Land attraktiver gestaltet und berickgiththunmehr auch die regionalen

Rahmenbedingungegn.

Beratung: Die Stadt berat Burger Uber die Fordermoglichkeitéem Bereich der

Wohneigentumsbildung und der Modernisierung von tdiendem selbstgenutzten und
vermietetem Wohnraum. Im Bereich der Neubau- undt@eisforderung von Mietwohnraum
werden Investoren Uber die Kriterien des Fordenmanmgns unterstitzend beraten. Nach
bautechnischer und —wirtschaftlicher Vorprifung deEtrderungsmallnahme erfolgt die
Anmeldung im Landesprogramm durch die Stadt. Digeren Verfahrensschritte werden dann
Uber die Struktur- und Genehmigungsdirektion und Handestreuhandbank Rheinland-Pfalz

abgewickelt.

Stadtische Forderprogramme Zur Belastungsverringerung erhalten kinderreidramilien
(mehr als zwei Kinder) bei Einhaltung der Vorausgetien der stadtischen Foérderrichtlinie bei
der Bildung von selbst genutztem Wohneigentum abuBeles Forderobjektes einen sich Uber
acht Jahre degressiv abbauenden Aufwendungszuschiiss kinderreiche Familien und
Alleinerziehende gewéhrt die Stadt bei vorliegend&irdervoraussetzungen im Bereich des
Neubaus von Mietwohnungen Mietbeihilfen zur direkt&/erbilligung der betreffenden

Wohnungsmiete.

9

Ab 2011 sollen die Investitionsanreize durch héheulassige Fordemieten erhéht werden. Vgl. ddsetwohnungsprogramm 2011
Verwaltungsvorschrift vom 27. Dezember 2010 (Arfeissung).
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- Ein weiteres — gut angenommenes — Programm desekaRteinland-Pfalz wurde eingestellt:
Einkommensorientiertes Forderprogramm (EOF). Das Land forderte den Mietwohnraum unter
der MaRgabe, dass die Wohnungen nur Mietern mit \BSlassen wurden. Die Erhebung einer
ortsuiblichen Vergleichsmiete war zuléssig, da dietét je nach ihren Einkommensverhéltnissen

eine Zusatzférderung zur direkten Mietverbilliguergielten.

- Die Stadt Mainz kauft regelméafiBelegungsrechte im Bestandbei der Wohnbau GmbH: Seit
2001 wurden Belegungsrechte fir rd. 600 WE gekauft. Anmietung dieser Wohnungen muss
dann ein Wohnberechtigungsschein (WBS) vorgelegtdere Dafiur liegt die Miete dann 15%

unter der Medianmiete im Mietspiegel.

— Jahrlich werden etwa 1.500 neél@hnberechtigungsscheine (WBSan Haushalte mit niedrigem
Einkommen ausgestellt (Tendenz fallend). Die Flakan bei der Wohnbau Mainz GmbH ist

aber nur gering. Pro Jahr werden nur etwa 400 Baxtimungen zur Neuvermietung frei.

- Fur Bedarfsgemeinschaften werden #iesten fur Unterkunft und Heizung Ubernommen,
sofern sie angemessen sind. Richtwert fir angemessene Kosten der Unterkunft gelten seit
dem 01.03.2011 Hochstgrenzen, die nur noch von HiuishaltsgréRe abhangen. Seit der
Neuregelung spielt es keine Rolle mehr, welche tatissig und welches Baujahr die einzelne
Wohnung hat. Hohere Kosten der Unterkunft werden Kéine Baualtersklasse und keine

WohnungsgrofRe gezahlt. Der Richtwert bezieht sichanf die Nettokaltmiete.

2.4 Vorschlage und Forderungen

Daher fordern die Leistungstrager, Stadtverwaltungd Jobcenter den Neubau weiterer

Sozialwohnungen. Um Anreize fir Investoren zu eeémjimissten die Mietobergrenze und auch die

Baukostenobergrenze gegenuber der Regelung, dié®dbisgalt, erhoht werden.ldeal aus Sicht der
Stadtverwaltung wére ein Stadtratsbeschluss, deBatlingung zum Kauf neuen Baulands einen
Mindestanteil sozialen Wohnungsbaus festschreiBhrDmache die Stadt zwar weniger Gewinn, aber
die Wohnungsbauunternehmen wirden dennoch Baulaaterk wenn sie die Grundstiicke dafir
gunstiger bekdmen. Grundsticke kdnnten nach Vamtelder Verwaltung auch per Erbbaurecht
vergeben werden, sodass sich der anfangliche Geeriist langfristig Uber Einnahmen aus den
Erbbauzinsen refinanziert. Auch den Neubau weitdfehnungen mit niedrigem Standard (einfacher
Wohnraum und Einfachstwohnungen) wirde die Stadt#ung gerne forcieren, wobei offen bleibt,
durch wen dies geschehen soll. Die Wohnbau GmbHtacden Handlungsdruck hingegen nicht so

hoch ein. Sie plant derzeit noch den Bau weite8€r3ozialwohnungen in Mombach.

10 Dies wird durch eine Neuregelung seit 2011 versutihwiefern sich durch die Neuregelung (Anheburgy dFordermiete) die
Investitionstatigkeit tatséchlich verbessert, Hleibzuwarten.
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2.5 Fazit: Ausgangslage

FordermalRnahmen und soziale Leistungen sind in Maivar vorhanden, aber sie scheinen nicht
mehr in gewohnter Effektivitat zu wirken. Grof3tesrkimnis fir den Bau neuer Sozialwohnungen ist,
dass die Landesfoérderung fur Sozialwohnungen fuedtoren nicht mehr attraktiv ist (zu niedrige
Baukostenobergrenze, zu niedrige Mietobergrenzémngels aktueller Sozialdaten, z.B. zur
Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften, ist dieobmwahrnehmung derzeit auf das
Abschmelzen des Sozialwohnungsbestands reduzied. fEhlen (Uber die klassischen

Forderinstrumente des Sozialen Wohnungsbaus hiimgvative Ideen und Strategien, um die
moglicherweise unsichere Wohnraumversorgung eini@gavolkerungsgruppen langfristig zu

gewabhrleisten.

3. Preisgebundene Wohnungen: Angebot und Nachfrage

3.1 Angebot an preisgebundenen Wohnungen

3.1.1 Rechtliche Grundlage fir preisgebundene Wohnungen

Das Land Rheinland-Pfalz bietet eine soziale Miétnwvaumforderung an. Geférdert wird u.a. der
Wohnungsbau. Als Gegenleistung fir die Forderungeriitnmt der Fordermittelempfanger
Belegungs- und Mietbindungen und verpflichtet siclur an Haushalte zu vermieten, die die
gesetzlich vorgeschriebenen Einkommensgrenzen milcltschreiten. Die Miete muss regelmalfiig
unterhalb des Marktmietenniveaus liegen. Wer eerartige Wohnung beziehen will, braucht einen

Wohnberechtigungsschein (WBS), den die Stadt Miindie Dauer von jeweils einem Jahr ausstellt.

Wohnungssuchende kénnen auf Antrag einen Wohnhiggaogsschein nach 85 Wohnungsbindungs-
gesetz (WoBindG) und in Anwendung des 827 fur €aaer von einem Jahr erhalten. Damit kbnnen
sie eine mit Offentlichen Mitteln geférderte WohguriSozialwohnungen) zu einem giinstigen
Mietpreis anmieten. Voraussetzungen sind u.a. dsdiung einer Einkommensgrenze durch den
Wohnungssuchenden und seine Haushaltsangehérigere stie Einhaltung einer bestimmten

WohnungsgréRe nach der Anzahl der Raume oder Waalhel Beim Bezug von Sozialwohnungen
gelten als Wohnflachenhdchstwerte fir 1-Personamshite 50 m2  Wohnflache oder

1 Zimmer/Kiche/Bad (ZKB), fur 2-Personen-Haushéem? oder 2 ZKB, fir 3-Personen-Haushalte
80 m? oder 3 ZKB, fiir 4-Personen-Haushalte 90 net ddZKB (und fir jede weitere Person jeweils

15 m2 oder 1 Wohnraum meﬁ%).

11 Quelle: Stadt Mainz, Merkblatt: Wohnberechtigusaein / Voraussetzungen, Stand 1.7.2010.
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Im begriindeten Einzelfall kann von diesen Vorgabbgewichen werden. Geforderte Wohnungen
kdnnen bestimmten Haushalten vorbehalten seinass dur Wohnungssuchende mit entsprechenden
Eintragen im Wohnberechtigungsschein Mieter di&#8ehnungen werden kénnéhNach §2 WoFG
kénnen der Neubau von Wohnungen, die Modernisieradgr der Erwerb von bestehenden
Wohnungen und der Erwerb von Belegungsrechten amaundenen Wohnungen geférdert werden,
sofern damit bedurftige Haushalte unterstiitzt wer@elbstgenutztes Wohneigentum fir Haushalte

mit geringem Einkommen ist unter bestimmten Bedimgun ebenfalls forderfahig.

. . 13
Folgende Einkommensgrenzen sind zu unterschéiden:

— Schaffung von Wohnraum fir Haushalte mit geringemk&nmen. Die Einkommensgrenzen
liegen fur Einpersonenhaushalte bei 12.000 € (r8.000 € Jahresbruttoeinkommen), fur
Zweipersonenhaushalte bei 18.000 € (rd. 26.60&dbruttoeinkommen), fur eine vierkdpfige
Familie mit zwei Kindern bei 27.200€ (rd. 40.000 &hresbruttoeinkommen). Die
hdchstzulassige Miete betragt fur diese Haushaltder Stadt Mainz (Mietstufe 5) 6,00 €/m2,

entspricht mindestens aber der nachgewiesenen ok,

— Schaffung von Mietwohnraum fir Haushalte mit Einkoem mit maximal 60% Uber der
Einkommensgrenze. Die Einkommensgrenzen liegerkiipersonenhaushalte bei 19.200 € (rd.
28.300 € Jahresbruttoeinkommen), fur Zweipersonestiate bei 28.800 € (rd. 42.000 €
Jahresbruttoeinkommen) und fur eine vierkopfige ikanmit zwei Kindern bei 43.520 € (rd.
63.100 € Jahresbruttoeinkommen). Die hdchstzuléddiigte betragt fur diese Haushalte in der
Stadt Mainz (Mietstufe 5) 7,00 €/mz.

3.1.2 Wohnbau Mainz GmbH

Die Wohnbau Mainz GmbH ist der gréf3te Wohnungsdebia Mainz.Die Wohnbau Mainz GmbH
verwaltet10.600 Wohnungenknapp die Halfte davon sind preisgebunden (4.690 8t&nd Frihjahr
2011) Damit verwaltet die Wohnbau Mainz GmbH fast desagetenSozialwohnungsbestandier
Stadt Mainz.

— Der Hauptbestand sintB60/70er-Jahre-Wohnungemit guter Ausstattung, meist modernisiert

(Neubaustandard) und in guten Lagen. Durchschnit®eg60 m2. In 70er-Jahre-Gebauden gibt es

12 Zur Vermeidung von Segregation gibt es die Mdgl&t der Freistellung einer offentlich gefordertéohnung, d.h. ein
Wohnungssuchender mit einem Einkommen oberhaledanze kann auf Antrag und gegen Zahlung einesléigbgbetrags auch eine
Wohnung mit Belegungsbindung anmieten.

13§ 9 Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) in Verbindmitgder Rheinland-Pfalzischen Landesverordnung dieeEinkommensgrenzen
der sozialen Wohnraumférderung vom 10. Juli 200arcb die Neuregelungen in 2011 wurde die héchstziga Miete in Mainz
(Mietstufe 5) von 4,65 €/gm auf 6 €/gm erhoht (flaushalte mit Einkommen unter der Einkommensgrebze) von 6,25 €/gm auf 7
€/gm (fur Haushalte mit maximal 60% uber der Einkoensgrenze).
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auch noch gréfzere Wohnungen mit vier Zimmern (80 m220er/30erJahre-Gebaude auch noch

einige wenige mit mehr als 100 me,

— Die Mieten fir diese Wohnungen héngen fast ausschlie3lichdeynAusstattung ab, also vom
Sanierungszustand und dem Baualter. Denn Lage, WwgsgrofR3en und Wohnungszuschnitte

sind Uberall &hnlich.

= Die Durchschnittsmiete fur freifinanzierte Wohnungen betragt 5,78 €/m? Bei

freifinanzierten Wohnungen werden teilweise auclet®hpassungen durchgefihrt: z.B. zum
1.9.2010 wurden 3.600 Mieterhthungen verkindet garitmaximal moglichen Erhdhung in

bestehenden Vertragen von 20% innerhalb von dneeda

= Zum Vergleich: Der Mietspiegel Mainz 2011 (vgl. Abbildung 21)nme fir altere 60-80 mz2-
Wohnungen mit guter Ausstattung (Baujahr bis 1388Medianmiete fur 5,83 bis 6,24 €/m2,
also hohere Mieten. Neuere Wohnungen liegen mig¢ B 8,95 €/m2 im Median noch
deutlich dartiber. Inzwischen liegt gemaf Mietsgdiege noch das untere Mietendrittel alterer
Wohnungen bis Baujahr 1993 (mit 5,18 bis 6,39 €/at®ya auf dem Mietniveau, das fur
freifinanzierte Wohnungen bei der Wohnbau Mainz Gimberlangt wird. Die Wohnbau
Mainz GmbH besitzt aber auch freifinanzierte Wolgam mit Lage oder Ausstattung im

oberen Drittel des Wohnungsmarkts.

= Die Sozialwohnungen sind meist 2-3 Zimmer-Wohnungen mit 50-60 mBie

Durchschnittsmiete fiir preisgebundene Wohnungenadpeh,19 €/m?2

- Qualitatsspannbreite bei der Wohnbau Mainz GmbH: Ingesamt gibt es ca0 15
Einfachstwohnungen im Bestand der Wohnbau. Hawiglklt es sich um 30er-Jahre-Gebaude, in
die dann z.B. nachtraglich die Speisekammer zurcBeisimgenutzt wurde. Diese Wohnungen

sind seitdem bewohnt, ohne dass es zu einem Mietdisel kam.

- Modernisierung: Einzelmodernisierung von Wohnungen oder ganzebaGeée, je nach
Maflnahmenumfang in bewohnten oder unbewohnten Wigiemu Die meisten Mieter sind auch
bereit, nach der Modernisierung entsprechend hohkegen zu zahlen (d.h. Anspriiche hoch,
Finanzierbarkeit gegeben). Einige ziehen vor defdidame in eine andere Wohnung der

Wohnbau, um nicht zweimal umziehen zu missen.

14 Quelle: Lt. Aussagen der Wohnbau Mainz GmbH.
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3.1.3 Sozialwohnungsbestand

Im Jahr 2009 gab €647 Sozialwohnungen in der Stadt Mainzjie grof3tenteils Uber die Wohnbau

Mainz GmbH verwaltet werden. Dies sind 5,6% des gesamten Wohnungsbestandesr itddt

Mainz bzw.7,6% des Geschosswohnungsbestandes

Abbildung 1: Wohnungsangebot nach Zimmeranzahl in Minz, 2009

Wohnungen Sozialwohnungen* Wohnbau Mainz*
f f : in % vom P in % vom

WOhnungen m..WOhn l.md insgesa in % in EZFH| in MFH| Anzahl VertelIHng Wohnungs- | Anzahl VertelIHng Wohnungs-

Nichtwohngeb&auden mit ... mt (geschétzt) | gestand (geschétzt) | *gestand
...1 Zimmer** 18.017 18% 565 10% 3% 1.060 10% 6%
... 2 Zimmern 24,735 24% 2.824 50% 11% 5.300 50% 21%
... 3Zimmern 28.759 28% 1.694 30% 6% 3.180 30% 11%
... 4 Zimmern 15.445 15% 452 8% 3% 848 8% 5%
... 5 Zimmern und mehr 15.112 15% 113 2% 1% 212 2% 1%
Summe 102.068 100% 26.918] 73.287| 5.647 100% 6% 10.600 100% 10%
nachrichtlich: davon Wohnungen in
Wohngebauden 100.205
nacl_'\rlchtllch: Fehlbelegte 4316 76%
Sozialwohnungen

* Verteilung auf Zimmeranzahl ist geschatzt. **und 2-Raum-Wohnungen (inkl. Kiiche) sind zu 1-Zimi&hnungen
zusammengefasst, 3-Raum-Wohnung (inkl. Kiiche) zingxnér-Wohnungen usw.
nachrichtlich: Anzahl Sozialwohnungen zum Jahresende 2010: 5&0Abbildung 3)

Quelle: Wohnungsbestandsstatistik des Statistischadesamtes Rheinland Pfalz, Anzahl Sozialwohnun§ewt Mainz.
Anzahl Wohnungen Wohnbau Mainz und geschatzte Mangpauf Wohnungsgréfen: It. Angaben der Wohnbainil

empirica
Abbildung 2: Sozialwohnungsbestand in der Stadt Maiz, 2008 - 2030
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Quelle: eigene Berechungen nach Stadt Mainz empirica

15 Nach Angaben der Wohnbau Mainz GmbH im Frihjadt12sind 4.690 ihrer Wohnungen preisgebunden, asisdem gesamten

Sozialwohnungsbestand der Stadt Mainz entspridh6(300 WE zum Jahresende 2010).
-12 -
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Bertcksichtigt man die Zeitpunkte, zu der diesei@aphnungen aus der Bindung laufen, dann
reduziert sich der vorhandene Sozialwohnungsbesiaddr Stadt Mainz cet.par. bis zum Jahr 2030
auf etwa 2.800 WE (vgl. Abbildung 2). Wenn kein@i@e Sozialwohnungen gebaut werden und auch
anderweitig keine neuen Belegungsrechte mehr eemovberden, dann wird sich in den néchsten
zwanzig Jahren der Sozialwohnungsbestand in Maaftadren. Dies entspricht einem Riickgang von

im Schnitt 143 WE pro Jahr.

Abbildung 3: Sozialwohnungsbestand in der Stadt Maiz nach Forderprogramm, Ende 2010

Mietgebundener Wohnungsbestand Stadt Mainz (Ende 20  10) Stadt Mainz insgesamt
offentlich geférderte Wohnungen durch Land und Stadt 4.700 85%
Wohnungen mit Landsférderung Konversion ohne Preisbindung durch Modernisierung* 200 4%
Wohnungen vereinbarte Férderung 200 4%
Wohnungen Belegungsbindung Stadt Mainz 400 7%
Summe Stand Ende 2010 (gerundet) 5.500 100%

* ohne Doppelzéhlung von neuen Preisbindungen durch Modernisierung von bereits geférderten Wohnungen

Mietgebundener Wohnungsbestand der Wohnbau Mainz Gm  bH (Méarz 2011)

offentlich geférderte Wohnungen durch Land und Stadt 3.400 62%
Wohnungen mit Landsférderung Konversion mit Preisbindung durch Modernisierung 500 9%
Wohnungen vereinbarte Férderung 400 7%
Wohnungen Belegungsbindung Stadt Mainz 400 7%
Summe (gerundet) 4.700 85%
Quelle: oben: Stadt Mainz; unten: Wohnbau Mainz Griderte gerundet. empirica

Der aktuelle Sozialwohnungsbestand (rd. 5.500 WEnd& Ende 2010) besteht zu 85% aus
Wohnungen, die durch Stadt oder Land offentlichOggdrt wurden (vgl. Abbildung 3). Im
Sozialwohnungsbestand sind auch knapp 600 WohnungeBelegungs- und Benennungsrechten der

Stadt Mainz enthalten, die im vorhandenen Wohnuesisind angekauft wurden.

Tatséchlich wurden zwischen 2005 und 2009 in dedtStMainz insgesamt nur 205 neue
Sozialwohnungen fertig gestellt, das sind im Sc¢hit 40 WE pro Jahr. (Dies sind aber immerhin
19% aller in diesem Zeitraum insgesamt fertig dbste Geschosswohnungen.) Fur Investoren lohnt

sich der Bau von Sozialwohnungen immer wenigert 3807 sind keine weiteren Sozialwohnungen

mehr bewilligt und seit 2009 entsprechend auche@&aozialwohnung mehr fertig gestellt wordeén.

Aktuell plant die Wohnbau GmbH noch den Neubau 18 Sozialwohnungen in Mombach.

16 Dies konnte sich in Zukunft, ab 2011 andern, waienFordermiete fiir geringe Einkommen von 4,65600 €/m2 und die Foérdermiete
fur héhere Einkommen von 6,65 auf 7,00 €/m2angehabe.
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Abbildung 4: Beuwilligte und fertig gestellte Sozialvohnungen in der Stadt Mainz, 2005-2009

90

M bewilligte WE

Anzahl WE

m fertig gestellte WE

Quelle: Stadt Mainz empirica

Im Juli 2009 hat der Stadtrat den BetrauungsaktStadt Mainz zugunsten der Wohnbau Mainz
GmbH beschlossen. Der Betrauungsakt konkretisierBétrauung der Wohnbau Mainz GmbH mit
der Erbringung von Dienstleistungen nach dem Walmférderungsgesetz und den entsprechenden
landesrechtlichen Bestimmungen, insbesondere diealBeng mit der Wohnraumversorgung von
Burgern, ,welche sich am Markt nicht mit angemessenWohnraum versorgen kénnen“. Dies

geschieht laut Betrauungsakt durch:
* Bau, Unterhalt und Renovierung von Sozialwohnun@stegungs- und Mietbindung)
» Vermietung dieser Wohnungen an Berechtigte zu Miatgerhalb der Marktmiete
e Bau, Unterhalt und Renovierung von sonstigem Walnmra
« Vermietung des sonstigen Wohnraums

Uber die Mieththe des sonstigen Wohnraums werdéme k&ussagen gemacht. Die Differenz zur
Marktmiete kann die Stadt Uber Ausgleichszahluraggtecken, um eine angemessene Rendite fir die
Wohnbau Mainz GmbH zu erzielen (vgl. 83 Betreuuktjsder Nebensatz ,welche sich am Markt
nicht mit angemessenem Wohnraum versorgen kénmepliziert, dass genau dies Uberpruft wird,

bevor es zu einer Vermietung kommt. Wie dies edblgoll und ob sich diese Auflage auf den

17 Vvgl. Betrauungsakt der Wohnbau Mainz GmbH, 8§2.
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gesamten Wohnungsbestand der Wohnbau Mainz Gmblehbezavird an dieser Stelle nicht

festgeleqt.

In Bezug auf den Ausbau von Wohnungen mit soziBledung in der Zukunft hat der Stadtrat im

Dezember 2009 beschloséserdass die Stadtverwaltung u.a. prifen soll, wigefge fir den Bau
sozial geforderter Mietwohnungen geschaffen werdémnen und ob bzw. unter welchen
Voraussetzungen bei der Aufstellung von Bebauuidgspl und in stéadtebaulichen Vertrdgen der Bau
von Sozialwohnungen festgeschrieben werden kanpri@everden soll auch, ob Zielvereinbarungen
mit der Wohnbau GmbH beschlossen werden kénnenobndeitere Belegungsrechte im Bestand

realisiert werden kdénnen.

Der Prifungsauftrag umfasst dabei keinen Vergleidér beiden Ansadtze ,Neubau von
Sozialwohnungen* versus ,Kauf von BelegungsreclnerBestand”. Die Effizienz unterschiedlicher
MalRnahmen, die die Zahl der Wohnungen mit Beleguagd Mietbindungrecht fir die Stadt Mainz
erhdhen kénnen, sollte systematisch untersuchtemeuthd transparent gemacht werden, um sich in
der Umsetzung auf die wirkungsvollsten MalRnahmeschuénken zu kdnnen. Es sollte offen
diskutiert und untersucht werden, worin die Untkisde zwischen Neubau- und BestandsmaflRnahmen
zum Ausbau von Wohnungen mit soziale Bindung ierntWirkungsweise bestehen, welche Anreize
jeweils gesetzt werden und wie hoch im Vergleice Hiosten sind, um eine bestimmte Anzahl

hilfebedurftiger Haushalte mit Wohnraum zu versatge

3.1.4 Fehlbelegte Sozialwohnungen

Die Sozialwohnungen werden nicht nur von Haushdiemohnt, die auch aktuell noch unterhalb der
Einkommensgrenzen liegen (vgl. Kap. 3.1.1). Haushderen Einkommen zum Beispiel nach Einzug
in die Sozialwohnung Uber die Grenzen gestiegenniéissen die Wohnung nicht sofort wieder
verlassen, sondern stattdessen eine sog. Fehlbggigabe zahlen. Sie erhoht die tatsachlich zu
zahlende Miete fir die Wohnung. Da der Haushalié&d&erechtigung mehr hat, eine subventionierte
Wohnung zu bewohnen, muss er eigentlich eine Maekénzahlen - genau wie andere Haushalte mit
diesen Einkommen auch. Ziel der Fehlbelegungsabgsibess, die Differenz zur Marktmiete

auszugleichen, um eine Fehlsubventionierung zu eigen.
In der Stadt Mainz gilt folgende Regelung (vgl. K8fl.1):

— Haushalte mit einem Einkommen unter der mafRgebeiidekommensgrenze des jeweiligen
Jahresforderprogramms erhalten einen Wohnberedysgehein, der zum Einzug einer

entsprechenden geférderten Wohnung berechtigt.

18 Vgl. Stadtratsbeschluss vom 16.12.2009.
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Sollten die Einkommensgrenzen spater (nach Einmugine Offentlich geforderte Wohnung)
Uberschritten werden, wird der Haushalt zu einemehlBeleger’. Die Hohe der
Fehlbelegungsabgabe ist nach dem Mafd der Einkonitberschreitung gestaffelt: Sie liegt
zwischen +0,26 €/m2 (ab einer Einkommensuberschmgitvon 20%) und 4,09 €/ m2 (ab einer
Einkommensuberschreitung von 230%). Wenn die Einkensgrenzen um weniger als 20%
Uberschritten werden, wird keine Fehlbelegungsabgaboben (,Nicht-Zahler in Abbildung 5).

Beispiel: Ein 1-Personen-Haushalt mit einem Jahresnettoginten von bis zu 12.000 Euro
erhalt einen WBS fiir eine klassische Sozialwohrumgzahlt z.B. eine Kostenmiete in Héhe von
4,65 €/m2. Wenn sein Einkommen nach Einzug steitj)ht sich seine Miete zunachst nicht: Bis
zu einem Jahresnettoeinkommen von 14.400 Euro zhlveiterhin 4,65 €/m2. Ab einem
Jahresnettoeinkommen von 14.400 Euro zahlt er +&/@8 als Fehlbelegungsabgabe zusatzlich
(insgesamt also 4,91 €/m?). Mit steigendem Einkommerhéht sich die Miete zzgl.
Fehlbelegungsabgabe weiter, ab einem Jahresndétominen von 25.200 Euro z.B. um +2,05
€/m2 (insgesamt also auf 6,70 €/m?), ab einem dabtmeinkommen von 39.600 Euro schlief3lich

um +4,09 €/m? (insgesamt also auf 8,74 €/m?).

Abbildung 5: Anzahl Fehlbeleger in den Sozialwohnugen in Mainz, 2005-2009

Anzahl Nichtzahler / Zahler

Quelle: Stadt Mainz empirica
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In Mainz weist die Statistik insgesamt 4.316 Feldper im Jahr 2009 aus (vgl. Abbildung 5). Damit

ist die Zahl zwar seit 2005 rtcklaufig, fallt abesrglichen mit einem Sozialwohnungsbestand von

insgesamt nur 5.647 Wohnungen immer noch erstdunhlioch aus:76% aller Mainzer

Sozialwohnungen sind mit Haushalten belegt, dereniikommen lber der Einkommensgrenze

liegt. Nur 1.331 Sozialwohnungen werden von Haushalterobaty die tatsachlich einen Anspruch

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 -16 - empirica



auf die Wohnung haben. Damit werden de facto n8r %, aller Geschosswohnungen in Mainz

tatsachlich als Sozialwohnung genutzt.

Von den 4.316 Fehlbelegern zahlen nur 16% einebedungsabgabe. Die Ubrig84% muissen

keine Fehlbelegungsabgabe zahlerSie liegen entweder nur um weniger als 20% Ubear de
Einkommensgrenze oder unterliegen einer anderemafuneregelung: Auch wenn Wohngeld oder
Hilfe zum Lebensunterhalt gewéhrt wird oder wenn \@®hnberechtigungsschein erst innerhalb der

letzten zwei Jahre ausgestellt wurde, muss keih#b€legungsabgabe gezahlt werden.

3.1.5 Fluktuation bei Sozialwohnungen

Bei der Wohnbau Mainz GmbH, die fast alle Sozialmatgen der Stadt verwaltet, gibt es keinen

dauerhaften LeerstandPro Jahr ca. 800 WE zhteuvermietung frei (8% des Bestands), die sofort
wieder vermietet werden. Wenn sich die Fluktuaten der Wohnbau GmbH (von ca. 800 WE p.a.)
gleichermal3en auf preisgebunden und nicht preisgimen Wohnungen verteilt, so bedeutet dies,
dasspro Jahr etwa 400 Sozialwohnungen frei werderund neu bezogen werden kdnnen. Dies
entspricht auch den Angaben der Stadt Mainz, naclmadJahr 2009 genau 402 Sozialwohnungen frei
wurden (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Anzahl freiwerdender Sozialwohnungenm Mainz, 2005

2005 2006 2007 2008 2009
Stadt Mainz 614 459 587 485 402

Quelle: Stadt Mainz empirica

3.2 Nachfrage nach preisgebundenen Wohnungen

3.2.1 Haushalte mit Wohnberechtigungsschein (nach WoBind§5

Diese rund 400 frei werdenden Sozialwohnungen it k6nnen nur von Haushalten bezogen
werden, die einen aktuellen Wohnberechtigungssdbesitzen (WBS-Berechtigte). Vor 2005 wurden
Sozialwohnungen als freiwilige Leistung der StadMainz Uber die vormalige
Wohnungsvermittlungsstellean WBS-Berechtigte vermittelt. Seit 2005 hat siesds Verfahren mit

dem Konzept dewohnungsbérsegedndert. Die Wohnungsbérse vermittelt Wohnungemoch an

einen kleinen PersonenkréisGemaR der Online-Seite der Stadt Mainz (Mai 2@sh)en dazu:

19 Bei der Wohnbau GmbH stehen derzeit nur etwa d@rwingen leer. Von diesen wenigen Wohnungen haaselich bei einem Drittel
um sog. Einfachstwohnungen (ohne Bad oder Heizutig)zu einem Preis von nur 3 €/m2 angeboten wefderlie sich aber dennoch
keine Mieter finden. Vier andere der leer stehenfemnungen liegen in Ebersheim, das vielen zu weg liegt.

20 Stadt Mainz, Konzept der Wohnungsborse bei dadt@rwaltung Mainz, Stand Nov. 2010.
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— Personen, die von Obdachlosigkeit bedroht sind;
— Personen, deren vortibergehende Unterbringung itNdamterkinften beendet werden soll

- Empfanger von ALG Il oder Grundsicherung, die ureangssenen oder Uberteuerten Wohnraum

nutzen;

— Jugendliche und junge Erwachsene, die durch dasndamt untergebracht wurden und deren
Unterkunftskosten zu hoch sind oder die keine dwafeg Unterkunft haben;

— Personen, zu deren Unterbringung sich die StaduMagrpflichtet hat

Abbildung 7: Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigngsscheine in der Stadt Mainz,
2005-2010 (1. Halbjahr)
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Quelle: Stadt Mainz empirica

Statistisch erfasst wird d&ersonenkreis der Wohnungsborsén der so genanntéWoSi5-Statistik.
Die ubrigen WBS-berechtigten Personen mussen siehv@ohnung irEigeninitiative suchen. Dieser
WBS-Personenkreis wird in der so genaniMérsi3-Statistik gefuhrt.

In der Stadt Mainz wurden im ersten Halbjahr 2081 ‘allgemeine Wohnberechtigungsscheine
(WBS) und 58 Wohnungsbdrsen-WBS ausgestellt. ZwiscB005 und 2009 ist die Zahl der
Wohnungssuchenden, die einen (fir einen Jahr gEtgn WBS erhalten haben, in beiden
Personenkreisen gesunken. Waren es 2005 noch allg2&eine WBS (Wo0Si3), so wurden in 2009
nur nochl1.400 allgemeine WBSausgestellt. Die nachlassende Zahl der ausgestdBS ist nach

Einschatzung des Amtes fir Soziale Leistungen dedtSViainz weniger ein Indikator fir eine

tatsachlich sinkende Nachfrage nach preiswerten ifdaim in der Stadt Mainz, als vielmehr
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Ausdruck des in 2005 veranderten Konzeptes, bei dben Stadt Mainz nicht mehr als
Wohnungsvermittlungsstelle fungiert, sondern nuchndie Kriterien der WBS-Berechtigung prift
und dann einen WBS ausstellt. Moglicherweise hatrdikussierung auf eine starkere Eigeninitiative
der Wohnungssuchenden in Verbindung mit einer sidka Zahl von Sozialwohnungen in der Stadt

Mainz dazu gefuhrt, dass die Zahl der beantragt&%Wicklaufig ist.
Die nachfolgenden Abbildungen zeigen weitere St der Empfanger von WBS in Mainz:

- Etwa zwei Drittel aller WBS gehen an Wohnungssudeeteutscher Nationalitat. Der Anteil fur
auslandische Wohnungssuchende ist von 39% auf 3€6ngen (vgl. Abbildung 8). Er liegt
damit aber immer noch tberdurchschnittlich hoclmnvean berticksichtigt, dass in 2009 nur rd.
20% alle Haushalte in Mainz (mindestens) eine Femsit auslandischer Staatsangehdrigkeit

haben.

- Im Rahmen einer Reduzierung der ausgestellten iiB&ainz, die alle Personengruppen betrifft,
kommt es seit 2005 zu einer starkeren Fokussierauiy bestimmte Problemgruppen mit
Schwierigkeiten bei der Wohnungssuche. Machten Migaschen, Alleinerziehende mit Kind,
Kinderreiche Familien, Schwangere Frauen und Sdbiwtenderte 2005 noch 34% der
Wohnungssuchenden mit WBS aus, so sind es akioe#réten Halbjahr 2010) bereits 42% (vgl.
Abbildung 9). Der Anteil von Haushalten mit Kindefalle Formen) ist dabei seit 2005

gewachsen. Der Anteil an alteren Menschen ist dagegit 2007 ricklaufig.

— Derzeit werden in der Stadt Mainz anteilig mehr W% groéRere Wohnungen (3 und mehr
Zimmer) ausgestellt als fur Einheiten mit nur eineder zwei Zimmer. Dies stimmt tUberein mit

dem gestiegenen Anteil von wohnungssuchenden keideen Familien mit WBS.
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Abbildung 8: Ausgestellte Allgemeine Wohnberechtigngsscheine (WoSi3) in der Stadt Mainz

nach Nationalitat, 2005-2010 (1. Halbjahr)
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Abbildung 9: Ausgestellte allgemeine Wohnberechtigugsscheine (WoSi3) in der Stadt Mainz

nach Haushaltstyp, 2004 bis 1. Hj. 2010
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Abbildung 10: Ausgestellte allgemeine Wohnberechtighgsscheine (WoSi3) in der Stadt Mainz
nach Wohnungsgréf3e (Zimmerzahl), 2004-2010 (1. Ha#hr)

M1 Zimmer W2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer B 5 Zimmer

2.100

1.800 +
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1.200 ~

Anzahl

900 H

600 -

300 ~
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Anmerkung: 1 Zimmer = 50 m2, 2 Zimmer = 60 m2, &#ier = 80 m2, 4 Zimmer = 90 m2, 5 Zimmer = 105 m?
Quelle: Stadt Mainz empirica

3.2.2 Vergabeverfahren von Sozialwohnungen fur Haushaltenit Wohnberechtigungsschein

Bei einer Fluktuation von 400 Sozialwohnungen mbrJund ohne nennenswerte sonstige Zugange)
reicht die Zahl freier Sozialwohnungen nicht aus, allen rd. 1.500 Haushalten, denen pro Jahr ein
WBS ausgestellt wird, eine preisgebundene Wohnubieten zu kdnnen. Es kommt zu Wartelisten,
die bei der Wohnbau Mainz GmbH gefihrt werden. Dmeisten WBS-Besitzer sind auf
Eigeninitiative angewiesen, um eine Wohnung zudimd

- Warteliste: Bei der Wohnbau Mainz GmbH sind derzeit etwa 6.6 6.000 Mietinteressenten
vorgemerkt (Doppler moglich, da mehrere Geschéfitest darunter auch Umzugswinsche
innerhalb der Wohnbau enthalten). Die wichtigstégigfuppen die suchen, sindtamilien, die
nach gréfReren Wohnungen suchen, Geaioren, die eine kleinere Wohnung suchen und/oder
barrierefrei wohnen wollen. Barrierefreiheit ist héa bei jedem Neubau und bei jeder
Modernisierung ein wichtiger Aspekt. Gezielt nachigginstigen Wohnungen (Sozialwohnungen
oder schlechte Lage) suchen amglue Bedarfsgemeinschafterdie in guinstigere bzw. kleinere
Wohnungen ziehen mussen, uhbledrigeinkommens- und Transferleistungsbezieherdie
ohnehin nur in dem Preissegment suchen kénnenDMithschnittsmiete bei freien Wohnungen

von 5,78 €/m2 richtet sich die Wohnbau Mainz Gmbewbsst auch an diese Zielgruppe.
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Hinsichtlich der Wohnflache steigen die Ansprichdé?ersonen-Haushalte suchen keine 40gm-

Wohnung mehr, sondern eher eine 45-50gm Wohr211ung.

Wohnungsvergabe Die Abarbeitung der Warteliste erfolgt nach kaire@nheitlichen Kriterien.
(,Jeder Mitarbeiter hat einen eigenen Stapel.”) \Wem richtigen Zeitpunkt anfragt oder die
Dringlichkeit glaubhaft machen kann, bekommt vogigneine Wohnung. Wichtig bei der
Vergabe ist (a) die Bonitat, (b) ob er in das Haasst und (c) ob er besondere Umstande

vorzuweisen hat. Die Wohnungsvergabe erfolgt alswhnwirtschaftlichen_undsozialen

Gesichtspunkten, die aber dezentral und nicht hadien Kriterien vergeben werden.

3.3  Fazit: Versorgung mit preisgebundenen Wohnungen

In der Wahrnehmung der Stadt Mainz ist das Abschemetler Sozialwohnungsbestande ein Grund

zur Besorgnis. Angesichts der unzureichenden Foedéngungen finden immer weniger Investoren

den Neubau von Sozialwohnungen rentabel. Dennaodaliéd.age nicht ganz so aussichtslos, wie sie

zunachst erscheint.

Der Sozialwohnungsbestandn Mainz ist zum Teil noch sehr langfristig geband Auch ohne

weiteren Neubau werden auch in 2030 noch etwa 2M8inungen in der Mietbindung sein. Das

sind immerhin noch 4% aller Geschosswohnurfé@er Sozialwohnungsbestand fallt also nicht
ganz auf Null ab. Selbst wenn kein Neubau von Seatanungen mehr stattfinden sollte, kdnnten
moglicherweise weitere Belegungs- und Benennunggreder Stadt an Bestandswohnungen
hinzukommen. Hierzu konnten die gesetzlich zweckgedbnen Einnahmen aus der

Fehlbelegungsabgabe verstarkt herangezogen werden.

Ein Problem liegt aber in der derzeit nicht sehfiziehten Nutzung der vorhandenen
Sozialwohnungen: In Mainz werden nur wenige Sozamungen tatsachlich von beduirften
Haushalten (Haushalten unterhalb der Einkommenggrgnbewohnt. Im Gegenteil: 76% aller
Sozialwohnungen werden vofrehlbelegern belegt, die grofitenteils nicht einmal eine
Fehlbelegungsabgabe zahlen. 16% aller Sozialwolemumgerden sogar von Haushalten belegt,
deren Einkommen um mehr als 20% Uber den Einkomgnenzen liegt. Diese zahlen zwar eine

Fehlbelegungsabgabe. Die Fehlbelegungsabgabe tatléglings teilweise nur 0,26 €/m? und

21

22

23

Studenten lassen sich eher selten in die Wageistnehmen. Sie haben relativ hohe Anspriichdass sie sich lieber am freien Markt
versorgen. Eine Kostenreduzierung bei Studenteigeher durch Bildung von WGs.

Nach Aussagen der Stadtverwaltung werden dierbditter der Wohnbau Main in Kirze EDV-technischetdgstitzung mit einer
einzufihrenden Software erhalten, mit der sichéegesverden soll, dass alle potenziellen Bewedagrh ein Mietangebot erhalten und
dass die Vergabe nicht situativ und subjektiv gtfol

Die dennoch wahrgenommene Knappheit an Sozialwogen kommt auch dadurch zustande, dass ein Gro&té&\Vohnungen (76%)

von Fehlbelegern bewohnt wird, die aufgrund deingen Miete wenig Anreize fir einen Auszug seheami ist die Fluktuation in

den Sozialwohnungsbesténden deutlich niedrigendtei finanzierten Wohnungen und es werden jghniveniger Wohnungen frei als
gebraucht werden (vgl. Kap. 3.1.4 und 3.1.5).

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 -22- empirica



kommt daher ihrem Ziel, fir nicht bedurftige Haughadie (subventionierte) Differenz zur
Marktmiete auszugleichen, nicht in vollem Umfangcma- Beispiel: Erst ab 32.400 Euro
Jahresnettoeinkommen muss ein 1-Personen-Haushasieine Wohnung eine Abgabe (Miete
plus Fehlbelegungsabgabe) zahlen, die mit 7,72 €wdé der Marktmiete entspricht, die man am
freien Markt bei Neuanmietung fiir Wohnungen im veteWohnungsmarktsegment zahlen muss
(z.B. 6,97 €/m? fur eine 50 m? grof3e 70er Jahre).

- Seit Aufgabe der Wohnungsvermittlungsstelle haben wiohnungssuchenden WBS-Besitzer
keine zentrale Anlaufstelle mehr, die die Dringketien der einzelnen Féalle objektiv vergleichen
kdnnte. Stattdessen erfolgt diergabe der wenigen freiwerdenden Sozialwohnungen dezentral
Wohnungssuchende melden sich in Eigeninitiativedeeiwohnbau GmbH als wohnungssuchend
und lassen sich auf die Warteliste setzen. Die WabnGmbH hat die Bewohnerstruktur der
einzelnen Gebaude und Quartiere im Blick und kametd entsprechende Wohnungsvermittlung
auch die zukinftige Bewohnerstruktur steuern. - Bbarbeitung der Warteliste erfolgt durch
mehrere Geschéftsstellen der Wohnbau GmbH undigbt mintereinander abgestimmt. Selbst
innerhalb einer Geschéftsstelle wird eher intuiBwntschieden, welcher Mieter auf eine
freiwerdende Wohnung am besten passt. Dadurchegiliein festgeschriebenes Verfahren, nach
dem die Dringlichkeit der Wohnungsvergabe in Eifaklbewertet wird. Wohnungssuchende
mussen die Dringlichkeit selbst darlegen und bedgiin so dass es u.a. vom
Verhandlungsgeschick des einzelnen abhangt, wieeicbeine Wohnungssuche Erfolg hat. Am
freien Markt ist dies natirlich ein normaler Vorga®b ein solches Verfahren allerdings auch fur
die Vergabe von subventionierten Sozialwohnungereigget ist, die ja gerade einer
benachteiligten Klientel zu Wohnraum verhelfen ,sdileibt zweifelhaft. Ein koordiniertes
Verfahren, das die Bedurftigkeit der Wohnungssudeemach objektiven Kriterien bewertet und
starker bericksichtigt, kdnnte helfen, den vorhaedeSozialwohnungsbestand effizienter, d.h.

vorrangig fur die Bedirftigsten, zu nutzen.

— Der Bestand an preisgebundenen Wohnungen kannideachdernZzukauf von Belegungsrechten
im Bestand erhoht werden. Dies ist kostengiinsatedurch Neubau moglich und auch flexibler:
Je nach Sanierungszustand und Nachfragesituationekdin jedem Jahr an anderer Stelle
Belegungsrechte — auch fir ganze Gebéude - hinauffelverden. Durch eine gleichm&Rige
Verteilung im Stadtgebiet kann einer Segregatiachaahne entsprechende Neubauflachen besser
entgegengewirkt werden als durch konzentriertegemhnungsneubauten in einem Quartier. Die
freien Wohnbauflachen kénnen dann dem freien Wobgsimarkt zur Verfiigung gestellt werden,
auf dem sich fur diese Flachen eine bessere Rerdiibt. Dort kann auch den gestiegenen
Wohnansprichen der Ubrigen Marktteilnehmer ent¢mmocwerden. Einfache Wohnungen zu
gunstigen Mieten entstehen ,automatisch®, wenn &edt alter werden. Der Neubau von

(unattraktiven) Einfachstwohnungen erscheint dakentraproduktiv. Besser sollte (berlegt
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werden, wie die Bandbreite der angebotenen Quatlitéz.B. anspruchsvolles kostengiinstiges
Bauen; Erhalt von Einfachstwohnungen durch Nichti&ang) in beide Richtungen vergroert

werden konnte.

4. Freifinanzierte Wohnungen im Niedrigpreissegment

4.1  Angebot an freifinanzierten Wohnungen im Niedrigprassegment

Die Analyse des preisgebundenen Sektors zeigt, deise® Wohnraumversorgung aller
Niedrigeinkommensbezieher mit Sozialwohnungen ralleicht gewéhrleistet werden kann. Wenn
jahrlich rund 1.400 Wohnberechtigungsscheine auslifesverden, aber im Schnitt nur etwa 400
Sozialwohnungen pro Jahr frei werden, missen diemd000 Wohnberechtigte pro Jahr am freien
Markt mit Wohnraum versorgen. Hinzu kommen noch eaed Niedrigeinkommens- bzw.
Transferleistungsbezieher (Studenten, Haushalteigwéber den Einkommensgrenzen usw.), die
keinen WBS haben. Naturlich sind letztlich alle Blaalte an preisginstigen Wohnungen interessiert.
Haushalte mit héheren Einkommen kdnnen aber fiir satbst entsprechend héhere Anspriiche an die

Wohnqualitat finanzieren.

Es ist schwierig, das Angebot an preisginstigen Miogen zu quantifizieren. Die klassische
Wohnungsbestandsstatistik hilft nicht weiter, dadie Wohnungen nicht mit Preisen oder Qualitaten
bewertet darstellt. Im Eigentumssektor musste diaeHder Kaufpreise bericksichtigt werden, im
Mietsektor die Hohe der Mieten. Hinsichtlich der Uffareise sind sicherlich nur aktuelle Kéufe
(Angebotspreise) interessant. Aber zur Beurteildag Wohnraumversorgung richtet sich der Fokus
ohnehin vor allem auf den Mietsektor. Hier steitthsdie Frage, wie das Angebot an preisgunstigen
Mietwohnungen gemessen werden kann. Die Stadt Maarfrigt tber einen Mietspiegel. Darin wird
zwar die durchschnittiche Miethéhe fiir verschiemleVohnungsqualitdéten dargestellt. Der
Mietspiegel weist aber keine Mengen aus, sagt @ldu, wie viele Wohnungen der entsprechenden
Qualitat es in der Stadt gibt. Daktuelle Angebotan zur Vermietung bereitstehenden (leerstehenden)
Mietwohnungen lasst sich zumindest ansatzweise laumobilieninseraten ablesen. Da in den
Inseraten die verlangten Mieten angegeben werdémndn (wie auch immer definierte)
.preisgunstige Angebote” herausgefiltert und gez@hrden. Aber auch wenn eine vollstandige
Auflistung aller Immobilienanzeigen fir Mietwohnemdglich ware, wirde sie nicht das komplette
Angebot freier Mietwohnungen abbilden, da mancheniém auch ohne Inserat (,unter der Hand")

weiter vermietet werden. Zum anderen enthélt disafumenfihrung mehrere Quellen immer auch
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Doppler, weil eine Wohnung in mehreren Medien undverschiedenen Zeitpunkten inseriert wird.

Durch die erforderliche Dopplerbereinigung entstehe weitere Unscharfe.

Letztlich lasst sich also nur der Sozialwohnungtbes wirklich in Zahlen fassen (vgl. Kap. 3.1.3).
Der Bestand preisgunstig@vohnungen am freien Markt kann nur ansatzweise empirisch erfasst
werden”® Da dariiber hinaus auch nicht nur einkommensschaveligse preisgunstigen Wohnungen
bewohnen, sondern teilweise auch einkommensstaakishlte in diesen Wohnungen leben — was ihr
gutes Recht ist — stellt sich ohnehin die Fragéh rmmm Aussagegehalt. Selbst wenn die genaue Zahl
preisgunstiger Mietwohnungen (unterhalb einer besten Quadratmetermiete) bekannt ware, lieRe
dies keine Aussage darlber zu, wie viele Niedrigmiimensbezieher damit ,versorgt® werden

konnten.

Es gibt aber noch andere Marktindikatoren, die Ages zum Grad der Wohnraumversorgung
zulassen: Die Nachfrage (vgl. Kap. 4.2) und diet®hentwicklung (vgl. Kap. 4.3) von Wohnungen

im unteren Wohnungsmarktsegment, die im Folgendatysiert werden.

4.2 Nachfrage nach freifinanzierten Wohnungen mit Niedigpreissegment

4.2.1 Uberblick uber die Haushalte mit niedrigem Einkommen (Gesamtnachfrage)

Die Gesamtnachfrage nach Wohnungen hangt von deridkiung der Haushaltszahlen ab: Im Jahr
2009 lebten in der Stadt Mainz rd. 197.800 Einwoh{i¢auptwohnsitz) in 100.900 Haushalten
zusammen (im Schnitt 1,96 Personen je Haushalg.n@isten Haushalte kdnnen ihre Wohnungen
selbst finanzieren. Die Stadt hat aber Sorge dailiragen, dass auch Haushalte ohne oder mit nur
geringem eigenem Einkommen angemessen mit Wohnraeirsorgt werden. Dazu z&hlt die
Wohnraumversorgung von WBS-Besitzern, die keineagBenhnung finden konnten ebenso, wie die
Wohnraumversorgung von Transferleistungsempfanggdreistungen fir Unterkunft®, Wohngeld)

und mdglicherweise auch andere Haushalte mit geminginkommen.

Nachfrager im Niedrigpreissegment sind nicht eihfazu zahlen, weil Uber die genaue

Einkommensverteilung nur sehr grobe Daten vorliezaé}elbst wenn die Einkommenssituation eines

Haushalts bekannt ist, kann er noch einen untexdbitih groRen Anteil davon fir Wohnzwecke

24 Doppler kdnnen nie exakt identifiziert werden.nkeh verwendeter Methode werden schnell ,zu viel@ér ,zu wenige“ Doppler
gefunden.

25 Daruber hinaus bieten auch z.B. Wohnungsgenadseften relativ glinstige Wohnungen an, Uber der@fraBung weitere
preisgiinstige Mietwohnungen ermittelt werden konptke aber auch nur einen gewissen Teil desriagifzierten Marktes darstellen.

2% Der Mikrozensus ist nur eine 1-Prozent-Stichproinel liegt nur auf Ebene mehrerer Landkreise (Asyagsschichten) vor. Die
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe liefert exakEnzeldaten, ist aber nur nach GemeindegroReséttaauszuwerten, nicht fur
Mainz speziell.
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ausgeben wollen. Auch einkommensstarke Haushaltedrdeinfache und preisgiinstige Wohnungen
bewohnen (anspruchslose Rentner, wohlhabende S@&mleZweitwohnungsbesitzer usw.) Sie
konkurrieren bei der Wohnungssuche mit solchen Hilten, die auf ginstige Wohnungen
angewiesen sind. Eine genaue Abgrenzung, wie vielaushalte eine Wohnung im
Niedrigpreissegment bewohnen oder gerade danadtesucst nicht moglich. Zudem ist das sog.
Niedrigpreissegment kein abgeschlossener Teilmsokigern die Grenzen zu héherwertigem Wohnen
sind flieBend. Eine Abgrenzung und Quantifiziermog Angebot und Nachfrage kann also nur sehr

unscharf, z.B. Uber Naherungswerte wie etwa dateraa Wohnungsmarktdrittel* erfolgen.

Exakte Daten liegen nur Uber die Anzahl von Hilfeéngern vor. Dabei kann ein

Transferleistungsempfanger aber mehrere Transart@en beziehen (hat z.B. einen WBS und
bezieht dennoch Wohngeld), so dass auch Doppelaggtumoglich sind. (Transferleistungen nach
SGB II/XII und Wohngeld aber schlie3en sich aZLYJ.s$onstige Haushalte mit niedrigem Einkommen,
die nicht zu den genannten Gruppen gehoren, wesdatistisch nicht erfasst. Uber folgende
Haushalte, fur die Wohnungen im niedrigen Preisssgrim Frage kommen, liegen empirische Daten

Vvor:

- Bedarfsgemeinschaften gemafl SGB:IIDazu zahlen Personen, die grundsatzlich erwenlgsfa
sind und daher Arbeitslosengeld Il erhalten, sosdeen nicht erwerbsféahige Angehérigen, die

Sozialgeld erhalten.

- Sozialhilfeempfanger gemafd SGB XtlDabei handelt es sich um Nicht-Erwerbsfahige,adieh
keiner Bedarfsgemeinschaft mit einem Erwerbsfahmysgehoren. Diese werden u.a. unterteilt in
Bezieher von ,Hilfe zum Lebensunterhalt* und Beeiekon ,Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung“. Zu diesen Gruppen zahlen datteuna zeitlich begrenzt Erwerbsunféahige,
Vorruhestandler und Personen oberhalb der Altenzgrenit niedriger Rente und hilfebedurftige

Kinder mit selbst nicht hilfebedurftigen Eltern.

- Wohngeldempfanger gemall  Wohngeldgesetz  (WoGG): Dazu  zahlen  Nicht-
Transferleistungsempfanger oder deren Angehdrige,adfgrund ihres geringen Einkommens
einen Zuschuss zur Miete (Mietzuschuss) oder zukiesien selbst genutzten Wohneigentums

(Lastenzuschuss) erhalten.

— Haushalte mit Wohnberechtigungsschein gemall Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG):
Haushalte, deren Jahreseinkommen die Grenzen nach \Wlohnraumférderungsgesetz nicht
Uberschreitet, erhalten eine Berechtigung fur emiedffentlichen Mitteln geférderte Wohnung

(Sozialwohnung).

27 Daruber hinaus gibt es noch weitere Transfedaggempfanger, z.B. Leistungsempfanger nach dertbéwsgrberleistungsgesetz, die
hier aber nicht gesondert betrachtet werden.
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Von dieser ,Gesamtnachfrage” (alle Haushalte miédngem Einkommen) ist die ,aktuelle
Nachfrage” (Haushalte mit niedrigem Einkommen, djerade eine Wohnung suchen®) zu

unterscheiden (vgl. dazu Kap. 4.4).

4.2.2 Bedarfsgemeinschaften/Leistungsempfanger nach SGB |

4.2.2.1 Rechtliche Grundlagen ,Bedarfsgemeinschaften”

Zum 1.1.2005 wurden mit dem Arbeitslosengeld Il gtz V") die Sozialhilfe fir erwerbsfahige
Leistungsempfanger und die Arbeitslosenhilfe zusangelegt. Das Zweite Buch des
Sozialgesetzbuches (SGB Il) gewahrleistet eine Gogndsicherung fir Arbeitssuchendemit dem
Ziel, erwerbsfahige Hilfebedirftige bei der Aufnahreiner Erwerbstatigkeit zu unterstiitzen und
deren Lebensunterhalt fiir diese Dauer zu sichezistungsberechtigt sind Personen, die erwerbsfahig
und hilfebeddirftig sind, ihren Aufenthalt in der miesrepublik Deutschland haben und das 15.
Lebensalter vollendet haben. Es gilt eine Alterbistgrenze, die von dem Geburtsjahr abhangig ist

und zwischen 65 und 67 Jahren liegt. Erwerbsfahlgiebedirftige, die die genannten Kriterien

erfullen, werden in der Arbeitslosenstatistik esté%

Das Arbeitslosengeld Il umfasst u.a. sowohl Leigam zurSicherung desLebensunterhalts wie
-Ernahrung, Kleidung, Korperpflege, Hausrat, Halisiemergie ohne die auf die Heizung entfallenden
Anteile, Bedarfe des taglichen Lebens sowie inredsarem Umfang auch Beziehungen zur Umwelt
und eine Teilnahme am kulturellen Leben® (820 S@Rls auch zusatzlich angemess&wsten fur
Unterkunft und Heizung. Diese werden in ,HOhe der tatsdchlichen Aufwemyumerbracht, soweit
sie angemessen sind“ (820 SGB 11). Die LeistungerBedarfsgemeinschaften nach SGB Il umfassen
die maRgeblichen Regelleistungen, die jedem eiprelitglied der Gemeinschaft zur Sicherung des
Lebensunterhalts zustehen sowie die angemessensterKder Unterkunft und Heizung. Diese

werden flr die gesamte Bedarfsgemeinschaft Gbermamm

Die Grundsicherung fir Arbeitsuchende ist haushaltegen: Neben Beziehern von
Arbeitslosengeld Il kbnnen daher auch nicht-erwi@tige Hilfebedurftige Leistungen im Rahmen
des Sozialgeldes nach SGB Il § 28 erhalten, wanalsiFamilienangehorige mit dem erwerbsfahigen
Hilfebezieher in einer so genanntdBedarfsgemeinschaft leben und keinen Anspruch auf
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderungm&GB Xl haben (vgl. Kapitel 4.2.3). Als
~nicht erwerbsfahig“ gelten Personen, die aufgrwod Krankheit oder Behinderung fir mehr als

sechs Monate hochstens drei Stunden pro Tag ambkiienen. Gehdrt ein Nicht-Erwerbsfahiger
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keiner Bedarfsgemeinschaft an, so kann er SozZrlhdch SGB XII beantragen (vgl. Kap. 4.2.3). Die
erwachsenen Mitglieder der Bedarfsgemeinschaft emidér die Gemeinschaft einstehen. Daher
werden bei Uberschreitung bestimmter FreibetrageEiiakommen und Vermogen des Antragstellers
und das des Partners bericksichtigt. Das Einkomwoaen Vermdgen von Kindern, wird i.d.R. nur

berucksichtigt, um den Kindesbedarf zu decken. beftslosengeld Il kann auch als erganzende

(aufstockende) Leistung zu anderen Einkommen getw@éTdenz.g

4.2.2.2 Anzahl der Bedarfsgemeinschaften

Insgesamt beziehen in Mainz 14.971 Personen, dab &6 % der Einwohner, Leistungen nach
SGB Il in Form von Grundsicherung fiir Arbeitssudtenoder Sozialgeld fir Angehorige von

Bedarfsgemeinschaften. Knapp 70 % der EmpfangeB72Personen) sind erwerbsfahig.

Abbildung 11: Bedarfgemeinschaften je 1000 Einwohmen ausgewéhlten Stadten und
Landkreisen
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, eigene Berechnange empirica

Umgerechnet auf Haushalte, die fur die Wohnungdnagh entscheidend sind, gab es zum
Jahresende 2009 in Mainz 7.456 Bedarfsgemeinsch@B&) im Sinne des SGB Il. Bei knapp
100.900 Mainzer Haushalten (2009) entspricht diegl % aller Haushalte. 90% der

28 Haben sie jedoch nach Vollendung des 58. Lebkregamindestens fiir die Dauer von zwdlf Monaterstugigen der Grundsicherung
fur Arbeitsuchende bezogen, ohne dass ihnen emalgersicherungspflichtige Beschéftigung angebaetenden ist, werden sie in der
Arbeitslosenstatistik nicht mehr erfasst.
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Bedarfsgemeinschaften in Mainz erhalten Regelleggn zum Lebensunterhalt, 95 % auch
Leistungen fur Unterkunft (LfU). Im Vergleich zu&iten vergleichbarer Grof3e ist der Anteil an SGB
[I-Empfangern in der Stadt Mainz verhaltnismaRigirge (vgl. Abbildung 11). Dies bestéatigt sich

auch, wenn man die Zahl der SGB lI-Empféanger ndrdie Zahl der Erwerbsfahigen einer Stadt

bezieht

Die Entwicklung der Zahl der BG ist eng verbundehaer gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und
der Arbeitslosenzahlen. Da bei Eintritt in die Atbsigkeit zunachst noch fur ein Jahr
Arbeitslosengeld | gezahlt wird, steigt die Zahlr d&edarfsgemeinschaften gemall SGB Il erst
zeitversetzt mit dem Ubergang auf Arbeitslosengjedoh. Der Riickgang der Zahl der BG seit 2005 in
der Stadt Mainz (wie auch bundesweit) steht im Krntes wirtschaftlichen Aufschwungs der Jahre
2005 bis 2007. Nach Beginn der Wirtschaftskrise&bét sich die Zahl der Bedarfsgemeinschaften
bundesweit wie auch in der Stadt Mainz wieder \ifbgrt. Insgesamt ist die Zahl der

Bedarfsgemeinschaften zwischen 2007 und 2009 um260 Haushalte gestiegen (davon etwa +100

Mieterhaushalte, vgl. Abbildung 12 bzw. Fu3note ikhing 15)‘?’1

Abbildung 12: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il iMainz, 2005 bis 2010
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Bemerkung: Juni 2009: 7.402 Bedarfsgemeinschaftamndé.810 Mieterhaushalte.
Quelle: Stadt Mainz; Bundesagentur fir Arbeit (Bé&tpgmeinschaften) empirica

2% Empfanger von Arbeitslosengeld Il kénnen niclgigizeitig Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB Xhadten. Ebenso ist der Bezug
von Wohngeld fir Transferleistungsempféanger ausdessen.

30 Wahrend im Jahr 2008 in Mainz ahnlich wie in Tm&r 7,5 SGB II-Empfanger auf 100 Personen zwisctie und 65 Jahren kamen,
waren es in Pirmasens 16,5, in Kaiserslautern 1#,3,udwigshafen 11,2 und in Koblenz 10,7. Queldnisterium fur Arbeit,
Gesundheit, Soziales, Familie und Frauen, 201@i#ur Erziehung in Rheinland Pfalz.
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4.2.2.3 Aufwendungen fur Kosten der Unterkunft durch die Stadt Mainz

Insgesamt zahlt die Stadt Maipm Bedarfsgemeinschafticht mehr an ,Leistungen fur Unterkunft
und Heizung" als vergleichbare Stadte in der Regidiesbaden, Frankfurt, Offenbach und Darmstadt

geben noch etwas mehr pro Bedarfsgemeinschaft aus.

Abbildung 13: Leistungen fir Unterkunft und Heizung je Bedarfsgemeinschaft — ausgewahlte
Stadte und Landkreise, August 2010
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Quelle:Bundesagentur fir Arbeit. Eigene Danstegl empirica

4.2.2.4 Struktur der Bedarfsgemeinschaften nach SGB ||

Der Vorteil der Bedarfsgemeinschaften nach SGBtlldass Uber ihraktuelle Wohnsituation Uber

die Erhebungen der Bundesagentur fur Arbeit fubelemnpirische Datenvorliegen. Die Stadt Mainz
hat zu diesem Zweck eine Sonderauswertung vornehassen. Denn auf diese Weise lassen sich
Unterschiede in der Wohnraumversorgung verschigddnaushaltstypen und auch zeitliche

Veréanderungen detailliert abbilden.

Demnach besteht knapp die Halfte der Mainzer Bsedarheinschaften nur aus einer Person. In einem
Funftel der Gemeinschaften leben zwei Personerkoagp 30 % bestehen aus 3 oder mehr Personen.

In mehr als einem Drittel der Bedarfsgemeinschalidsen Kinder, davon die Haélfte mit nur einem

31 Zur Erinnerung: Bei den Bedarfsgemeinschaftem ®@B Il handelt es sich nur um Haushalte mit ebaihigen Personen. Uber die
Wohnsituation von reinen Seniorenhaushalten wenitrkeine Aussagen getroffen.
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Elternteil (vgl. Alleinerziehende, Abbildung 14)ebZuwachs in den Jahren 2007 bis 2009 hat fast
ausschlieBlich bei Ein-Personen-Haushalten stattgiei (vgl. Abbildung 15).

Abbildung 14: Haushaltsstruktur der Bedarfsgemeinsbaften 2007 bis 2009
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica

Abbildung 15: Anzahl der Bedarfsgemeinschaften* ifMainz nach Haushaltstyp 2007 bis 2009
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4.2.2.5 Aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften irMainz

Eine vollstandige Darstellung der ersten Ergebnidssser Sonderauswertung ist im Anhang

wiedergegeben (vgl. Kap. 2 und 2.7 des Anhang® wihtigsten Erkenntnisse aus der Analyse sind:

Single-Haushalteleben in recht unterschiedlich teuren Wohnungen:Zghntel der 1-Personen-
Haushalte zahlt nur etwa 4,50 €/m2, wahrend eirienes Zehntel der 1-Personen-Haushalte fast
10 €/m2 zahlt. Mit einer Quadratmetermiete von iohi8tt 7 €/m2 zahlen 1-Personen-Haushalte
deutlich héhere Quadratmetermieten als andere Hdéissipen (die alle nur zwischen 5,50 und
6,00 €/m? zahlen). Zuséatzlich sind die Wohnungsgno&ehr unterschiedlich: Sie reichen von 20
bis 60 m2 je Wohnung, umfassen jedoch meist nuis RtZimmer. Die im Vergleich zu den 2-
Personen-Haushalten deutlich niedrigeren Wohnubgsgr (im Mittel 40 m2 gegeniber im Mittel
60 m?) fihren aber insgesamt doch nur zu wenigrigecen Monatsmieten: Sie liegen fur Single-
Haushalte bei rund 180 bis 380 Euro im Monat (Z&een-Haushalte: 220 bis 490 Euro). 1-
Personen-Haushalte zahlen mit Abstand die geringdtizkosten (nur 20 bis 80 Euro im Monat,
wahrend 3-Personen-Haushalte 50 bis 140 Euro zamdn-Personen-Haushalte und Familien
sogar bis zu 160 Euro). Allerdings zahlen sie nB0X¥/m?2 auffallig mehr kalte Nebenkosten pro
Quadratmeter Wohnflache als die anderen Haushadistydie alle etwa 1,60 €/m2 zahlen).
(Hinweis: Es besteht die Mdglichkeit, die Wohnsitoia der 1-Personen-Haushalte noch nach
dem Alter zu unterscheiden. Jingere Single-HausHalien mdglicherweise anders als altere
Single-Haushalte. Da es sich bei Bedarfsgemeinsahafemall SGB Il nur um Haushalte mit

Erwerbsféahigen handelt, sind Seniorenhaushaltenicét erfasst.)

Auffallig ist, dass3- und 4-Personen-Haushalteunter ahnlichen Bedingungen wohnen. Es
scheint als wirde das zweite Kind die Wohnansprudee facto nicht erhthen: Beides
Haushaltstypen wohnen in 2-4-Zimmer-Wohnungen wifdb@ bis 90 m2 Wohnflache. Sie zahlen

im Monat etwa zwischen 250 und 550 Euro Miete.

Auch Paare ohne Kinder leben in einer groReren Bandbreite von WohnungsgroGnd
Wohnungsqualitaten: Die untersten 10% zahlen néfm#, die obersten 10% hingegen fast das
doppelte. Die Bandbreite reicht von 45 bis 85 mhviftiche.

Alleinerziehende wohnen in Wohnungen mit 50 bis 90 m? und damit atwWas kleinerer
Wohnflache ald-amilien (55 bis 100 m2), haben aber meist auch zwischend24uZimmer zur
Verfligung. Sie zahlen — dhnlich wie Paare ohne &ird220 bis 500 Euro Miete im Monat und
damit etwas weniger als Familien (290 bis 600 Eulmsonsten ist ihre Wohnsituation mit denen

von Familien vergleichbar.

5-Personen-Haushaltesind am schlechtesten mit Wohnraum versorgt: 8ieh ebenfalls nur 3-

4 Zimmer zur Verfigung und bewohnen in Schnitt eime 87 m2-Wohnung (also deutlich
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weniger als die als angemessen geltende 105 m2%Zmmer-Wohnung). Die Spannweite der
WohnungsgréRen reicht von 65 bis 110 m2. Dabei di#dl weite Spannbreite der Heizkosten von
5-Personen-Haushalten auf: Die untersten 10% zahle60 Euro im Monat, die obersten 10%
aber sogar uUber 180 Euro, also das dreifache. (Drédxelen im Schnitt Gber alle Haushalte 20
Euro pro Monat gar nicht anerkannt und missen tsethsacht werden, vgl. Kap 2.7). Ahnliches
gilt auch fur die kalten Nebenkosten: Sie liegerisziven 80 und 210 Euro je Monat. Selbst
bezogen auf die bewohnte Wohnflache zahlen 5-Pensbiaushalte deutlich mehr Heizkosten als
andere Haushalte: Sie zahlen 1,39 €/m? an Heizkostéhrend 1-Personen-Haushalte z.B. nur
1,26 €/m2 zahlen. Die Heizkosten groRRer Wohnungen $¥esonders stark gestiegen (um

+0,12 €/m?, bei 4-Personen-Haushalten hingegenimur0,03 €/m2).

4.2.3 Sozialhilfeempfanger nach SGB XlI

4.2.3.1 Rechtliche Grundlagen

Seit der Zusammenlegung der Arbeitslosen- und 8ultgaim Jahr 2005 konnen Personen, die nicht
erwerbstatig sein kdnnen und keiner Bedarfsgemeaisenit einem Erwerbsfahigen angehéren, im
Rahmen des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch (S®BL¥Istungen der Sozialhilfe erhalten. Das
SGB Xll |6ste damit das Bundessozialhilfegesetz dds von 1962 bis 2004 Art und Umfang der
Sozialhilfe fur bedirftige Einwohner regelte. Na&h SGB Xl ist es Aufgabe der Sozialhilfe, ,den
Leistungsberechtigten die Flhrung eines Lebensrmbgichen, das der Wirde des Menschen
entspricht. Die Leistung soll sie so weit wie méglbefahigen, unabhangig von ihr zu leben; darauf

haben auch die Leistungsberechtigten nach ihrerftegrzhinzuarbeiten”

. Die fur diese Studie

wichtigste Untergliederung der Sozialhilfe erfolghch der ,Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung” und nach der ,Hilfe zum Lebensumlt”. Daneben schliefl3t die Sozialhilfe auch
Hilfen zur Gesundheit, Eingliederungshilfen fir beterte Menschen, Hilfe zur Pflege, Hilfe zur
Uberwindung besonderer sozialer SchwierigkeitetfeHn anderen Lebenslagen sowie die jeweils
gebotene Beratung und Unterstitzung ein. Nachdggsth des individuellen Sozialhilfebedarfs wird

das vorhandene Einkommen und Vermdgen angerecheddjfferenz ist der zu leistende Betrag.

Vergleichbar mit der ,Grundsicherung fur Arbeitssande” (SGB Il) umfassen die ,Hilfe zum
Lebensunterhalt* und die ,Grundsicherung im Alteiddwbei Erwerbsminderung” nach SGB Xll u.a.
sowohl Leistungen zur Sicherung des LebensunterhgJErndhrung, Unterkunft, Kleidung,
Korperpflege, Hausrat, Heizung und personliche Beiise des taglichen Lebens. Zu den

personlichen Bediirfnissen des taglichen Lebensrgaha vertretbarem Umfang auch Beziehungen

v vgl. Zwolftes Buch Sozialgesetzbuch - Sozialhilf@rtikel 1 des Gesetzes vom 27. Dezember 20GBIBI S. 3022).
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zur Umwelt und eine Teilnahme am kulturellen Lehe&27 SGB XIl) als auch zusétzlich
angemesseni€osten fir Unterkunft und Heizung in Hohe der tats&chlichen Aufwendungen soweit

diese angemessen sind (829 SGB XIlI).

Leistungsberechtigt fir die verschiedenen Hilfeam&GB XII sind Personen, die ihren notwendigen
Lebensunterhalt nicht oder nicht ausreichend ageneim Kraften und Mitteln, insbesondere aus
ihrem Einkommen oder Vermdgen beschaffen kénne §3B XillI). Hierzu gehéren je nach Art der
Hilfeleistung Erwerbsunféhige auf Zeit, Vorruhestin und Personen oberhalb der Altersgrenze mit
niedriger Rente, langerfristig Erkrankte und hi#diirftige Kinder mit selbst nicht hilfebedurftigen
Eltern. Auch Personen, die Uber ein fir den notwgarmdLebensunterhalt ausreichendes Einkommen
oder Vermdogen verfuigen, kbnnen Hilfe zum Lebensbate erhalten, sofern sie einzelne fir ihren
Lebensunterhalt erforderliche Tatigkeiten nicht rioaten konnen. Bezieher von Hilfe zum
Lebensunterhalt® nach SGB XllI kdnnen nicht gleigtige,Grundsicherung fiir Arbeitssuchende*

nach SGB Il empfangen.

4.2.3.2 Aktuelle Situation in Mainz

In der Stadt Mainz bezogen 2009 etwa 2.200 PersHiifisteistungen nach SGB XIllI, davon rd. 1.900
»Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderungtd rd. 200 ,Hilfe zum Lebensunterhalt”.
Weitere 200 Personen empfingen Hilfeleistungen ahrRen des Modells ,Selbstbestimmtes Leben*.
Bezogen auf alle Einwohner der Stadt entsprichtQliete der Leistungsempféanger nach SGB Xl
rund ein Prozent.

4.2.4 Wohngeldempfanger nach WoGG

4.2.4.1 Rechtliche Grundlagen

Wohngeld wird auf Basis des Wohngeldgesetzes astiss an bedurftige Haushalte gewéhrt. Diese
mussen grundsatzliainen Teil der Aufwendungen selbst tragenrWWohngeld kann als Mietzuschuss
fur Mieterhaushalte oder als Lastenzuschuss fiisselitzende Eigentiimer einer Wohnung oder eines
Hauses gezahlt werden. Die Hohe des Wohngeldzusehust in 819 Wohngeldgesetz geregelt. Der
Anspruch hangt dabei ab von der Hohe des zu bddtigendenGesamteinkommens der Anzahl

der zu bericksichtigendedaushaltsmitglieder und derHéhe der zuschussfahigen Mietebzw.
Belastung, wobei nur Mietkosten bis zur H6he dertbbergrenze bericksichtigt werden. Die
Mietobergrenze wiederum hangt von der Mietenstide jdweiligen Gemeinde, d.h. von der Hohe

ihres Mietpreisniveaus, ab. Es gibt 6 Mietenstufear Betrag fir Heizkosten hangt allein von der
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Anzahl der zu bericksichtigenden Haushaltsmitgliedb. Die Kriterien Baualter, offentliche

Forderung oder Kindergeld haben keinen EinflussdsiH6he des Wohngeldes.

Empfanger von Transferleistungen und Mitglieder eeinBedarfsgemeinschaft kdnnen nicht

gleichzeitig Wohngeld erhalten. D.h. es besteht Reispruch auf Wohngeld im Fall von z.B. einer

- Erstattung von angemessenen Unterkunftskosten®@ehil,

Leistung von ,,Grundsicherung im Alter und bei Era@mninderung” nach SGB XlI

,Hilfe zum Lebensunterhalt“ nach SGB XII oder

Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz.

Bei Uberschreitung der (wohngeldrelevanten) Mietglenzen konnen Anspruchsberechtigte
zwischen einer Transferleistung und Wohngeld wahlenlst das - um Wohngeld ergéanzte -
Einkommen jedoch so hoch, dass der Bedarf gedstkiverden keine Transferleistungen alternativ
gezahlt, d.h. Wohngeld hat hier Vorrang. Die Einkeensgrenzen fir Wohngeld (monatliches Netto-
Familieneinkommen) liegen bei 830 Euro fiur 1-Peesphlaushalte, 1.140 Euro fur 2-Personen-
Haushalte, 1.390 Euro fiir 3-Personen-Haushalte h#id1.830 Euro fiir 4-Personen-Haushalte.
Auszubildende und Studenten haben als Alleinstehé&rthen Anspruch auf Wohngeld, wenn ihnen

BAfOG oder Berufsausbildungsbeihilfe zusteht.

4.2.4.2 Aktuelle Situation in Mainz

Mainz ist der Mietenstufe 5 zugeordnet, d.h. auigrdes vergleichsweise hohen Mietpreisniveaus
liegen die Wohngeldsétze in Mainz im Durchschnithér als in anderen Gemeinden in Rheinland-
Pfalz. Am 31.12.2009 bezogen 1.309 Haushalte irStllt Mainz Wohngeld, davon 1.264 Haushalte

(97%) als Mietzuschuss und 45 Haushalte als Lasseziss (bei selbstgenutztem Wohneigentum).

Der deutliche Rickgang der Zahl der Wohngeldemp#aing der Stadt Mainz seit 2004 ist auf
gesetzliche Veréanderungen zurtickzufuhren: Seit 20088lten Empféanger der im vorherigen Kapitel

genannten Leistungen kein Wohngeld mehr.

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 -35- empirica



Abbildung 16: Anzahl der Wohngeldempféanger (Haushdk) in der Stadt Mainz, 2002 - 2009
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

empirica

Mehr als die Halfte (54%) der Wohngeld empfangentianushalte in der Stadt Mainz sind Ein-
Personen-Haushalte. Auffallig ist der Uberdurchitiuihe hohe Anteil groRerer Haushalte (ab 5

Personen), die Wohngeld empfangen: 14% aller Wdbeggfanger (Haushalte) sind groRere

Haushalte, obwohl ihr Anteil an allen Haushalten Meinz nur 3% ausmacht (vgl. auch

Ubersichtstabelle auf Seite 62, Abbildung 36).

Abbildung 17: Anzahl der Wohngeldempfanger (Mieterund Selbstnutzer) nach Haushaltsgrof3e

in der Stadt Mainz, 2009

Personen im Haushalt absolut in %
Insgesamt 1.309 100%
mit 1 Person 706 54%
mit 2 Personen 152 12%
mit 3 Personen 108 8%
mit 4 Personen 165 13%
mit 5 und mehr Personen 178 14%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

empirica

N

Auch die Mieterhaushalten fir sich genommen hakiea éhnliche GrofRRenstruktur: 55% sind 1-

Personen-Haushalte, jeweils 8% bis 10% machentdigah Hauhaltsgro3en aus.
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Abbildung 18: Wohngeldempfanger (nur Mieter) nach Haushaltsgréf3e in der Stadt Mainz, 2009
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz empirica

Die Wohngeldempfanger (Mieter) bewohnen im Schmttvas kleinere Wohnungen als die
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (vgl. Seite 8®illung 48): Die 1-Personen-Haushalte haben
im Schnitt etwa 5 m2 weniger zur Verfigung, dieigdén HaushaltsgréfZen ca 1-2 m2. Im Schnitt Gber
alle Mieterhaushalte jeweils bewohnen Wohngeldemgga 54 m2 je Haushalt und

Bedarfsgemeinschaften 58 m2, und das, obwohl deteilArder groRen Haushalte bei den

Wohngeldempfangern hoher ist.

Abbildung 19: Durchschnittliche Wohnflache der Wohrgeldempfanger (Mieter) nach
HaushaltsgroRe in der Stadt Mainz, 2009
100
LSO - --
80 -
70 A
U RS RE S S R Sk N
E 50
40 +
30
201 g7 |- o . -
U e e . -
0 - ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1 2 3 4 5 6 oder mehr insgesamt
Haushalt mit ... Personen
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz empirica
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Die Wohngeldempfanger bewohnen allerdings im Sthrigurere Wohnungen als die

Bedarfsgemeinschaften (vgl. Abbildung 50, Seite: &g Monatsmiete fir 1-Personen-Haushalte
betragt rd. 320 Euro (gegeniiber 270 Euro bei Bsdarheinschaften). Die Miete fur 4-Personen-
Haushalte betragt sogar rd. 540 Euro im Monat,d#ie gleich gro3en Bedarfsgemeinschaften im
Schnitt hingegen nur 440 Euro im Monat. Zu dieseet® erhalten die Wohngeldempfanger einen
Mietenzuschuss, so dass sich der selbst zu zalenheik der Miete entsprechend reduziert (vgl.
Abbildung 20): Die Saulen zeigen in ihrer Gesamthdlie tatsachliche Miete fir die bewohnte
Wohnung der Wohngeldempfanger. Auffallig ist, daash Abzug des Wohngeldbetrags letztlich alle
grolReren Haushalte (ab 3 Personen) einen gleichnhbtietbetrag zahlen (etwa 360 Euro/Monat).
Selbst Haushalte mit 6 und mehr Personen zahleScinmitt nicht mehr als 360 Euro/Monat selbst,

obwohl sie gréRRere und teurere Wohnungen bewohnen.

Abbildung 20: Durchschnittliche Wohngeldhthe und vebleibende Miete
fur Wohngeldempfanger (Mieter) nach Haushaltsgrof3en der Stadt Mainz, 2009
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4.2.5 Besitzer von Wohnberechtigungsscheinen

Da Sozialwohnungsberechtigte nur zu einem kleineih fifeiwerdende Sozialwohnung finden (nur
max. 400 von 1.400 WBS-Berechtigten p.a.), sindithiégen ebenfalls auf das Wohnungsangebot am
freien Markt angewiesen. Soweit es sich bei ihnem @ransferleistungsempfanger oder
Wohngeldempféanger handelt, sind sie in der Sthtistiter diesen Kategorien bereits erfasst.
Ansonsten gibt es Uber die Erfolgsquote bei der Mdagssuche keine Informationen. Lediglich die
Zusammensetzung der WBS-Haushalte ist bekannt gldtu Wohnsitz, Deutsche/Auslander,
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Haushaltstyp, Haushaltsgrof3e bzw. berechtigte WadsaroRe, vgl. Kap. 3.2.1). Es wird aber nicht
nachverfolgt, ob und wann der Haushalt auch eindifog gefunden hat und welcher Art diese

Wohnung ist.

4.2.6 Sonstige Haushalte mit niedrigem Einkommen

Sonstige Haushalte mit niedrigem Einkommen, dieaderleicht Gber allen Einkommensgrenzen

liegen, sind ebenfalls auf preiswerten Wohnraumewamgsen. Sie haben aber keinen Anspruch auf
Transferleistungen (sog. NekoTs = ,Niedrigeinkomsi®mzieher ohne Transferleistungen®), sondern
missen sich am Wohnungsmarkt selbst versorgenst8ien damit in Konkurrenz zu den oben

genannten Hilfebeziehern. Die offentliche Hand bet allen Forder- und Subventionierungsarten
daher darauf zu achten, dass die Wohn- und Lelieassn dieser Niedrigeinkommensbezieher nicht
schlechter ist, als die der Hilfeempfanger. Denngtialte, die ihr eigenes Einkommen erwirtschaften,
sollten qualitativ mindestens so gut wohnen, wieidthalte, die staatliche Hilfen beziehen und/oder

gar nichts zum eigenen Lebensunterhalt beitragémngn).

Dies ist insbesondere bei der Festlegung der Ratéwon angemessenen Kosten der Unterkunft zu
beachten: Wenn diese Richtwerte so hoch angesetit dass nicht nur Wohnungen des unteren
Wohnungsmarktsegments als ,angemessen” gelten, daissen den Bedarfsgemeinschaften die
Kosten fur diese hochwertigen Wohnungen komplstiagiet werden. Dadurch kdnnen sie in besseren
Wohnungen leben als Haushalte, die ihr Einkommélosserwirtschaften, sich damit aber dennoch

nur einfache Wohnungen leisten kénnen.

Eine weitere Ungleichbehandlung liegt z.B. vor, wattas Einkommen von WBS-Besitzern nach
Einzug in eine Sozialwohnung wieder steigt, die rdaforderliche Fehlbelegungsabgabe aber
niedriger als die Marktmiete ausfallt. Dann prefitidieser Haushalt dauerhaft von der Option, einma
einen WBS besessen zu haben. Ein Haushalt, detarbuschen das gleiche Einkommen bezogen
hat, kann von dieser Subventionierung aber nicbfitiaren. Auch hier kann nur eine konsequent
erhohte Fehlbelegungsabgabe dafir sorgen, dass aokhe Benachteiligung von

Niedrigeinkommensbeziehern nicht stattfindet.

Schon diese wenigen Beispiele machen deutlich, jedss staatliche Eingreifen Markt- und
Verhaltensreaktionen hervorruft, die mit bedachtdea missen. Eine niedrige Fehlbelegungsabgabe
und/oder ein hoher Richtwert fir Angemessenheiztndém einen und schadet den anderen. Diese
Nebenwirkungen sind bei der Festlegung solcher Bverte fir alle Zielgruppen mit zudenken. Die
Subventionen sollten so gestaltet und aufeinandgestimmt sein, dass bei gegebenen staatlichen
Budget (Summe alle Fordertopfe) die bedirftigstarudthalte am meisten profitieren und mdglichst
wenig Mitnahmeeffekte erfolgen. Dabei sind auchrgkte Wirkungen, z.B. die Auswirkungen auf

das Mietniveau in einzelnen Teilméarkten zu beachiemach der Einheit, in der Richtwerte definiert
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werden (z.B. Quadratmetermieten statt Monatsgeseaten), konnen sie z.B. Anreize fur Vermieter
darstellen, ihre Mietforderungen zu erh6hen unda®allgemeine Mietniveau mit beeinflussen. Dies

erschwert wiederum die Situation der Haushalte dlraasferleistungsbezug.

4.3  Mietniveau im unteren Marktsegment

4.3.1 Mainzer Mietspiegel

Die Stadt Mainz verflgt Uber einen qualifiziertenieMpiegel. Die hier verotffentlichten Werte
spiegelnMieten bestehender Mietvertragewider, die entweder in den vergangenen vier Jahren
abgeschlossen oder angepasst wurden. Sie sind eonird nachsten Kapitel dargestellten
Angebotsmieten, die jeweils aktuelle Inserate regméeren und die Hohe der Neuvertragsmieten

widerspiegeln, klar zu unterscheiden.

Abbildung 21: Qualifizierter Mainzer Mietspiegel, 2007 und 2011
Median 2/3-Spanne
Ausstattung Bauperiode Wohnungsgrofie €/gm €von bis €von bis
2007 2011 2007 2011
mittel bis 1969 bis 40gm 4,77 517 3,48 5,52 4,53 5,72
mit Bad oder Sammelheizung 40-60gm 4,44 4,80 3,78 5,23 4,69 5,56
60-80gm 4,22 4,64 3,50 5,22 4,46 5,47
80 u. mehr gm 4,25 4,49 3,57 5,51 4,28 5,10
gut bis 1969 bis 40gm 5,56 5,87 4,29 8,24 5,79 7,10
mit Bad und Sammelheizung 40-60gm 5,85 6,18 5,09 6,68 5,78 7,03
60-80gm 5,52 5,83 4,68 6,31 5,18 6,77
80 u. mehr gm 5,26 6,02 4,48 6,24 5,26 7,51
1970 bis 1980  [bis 40gm * * * * * *
40-60gm 6,60 7,24 5,93 8,37 6,18 8,17
60-80gm 5,70 6,24 5,13 6,61 5,68 7,30
80 u. mehr gm 5,564 5,89 4,83 6,52 5,57 6,64
1981 bis 1993  [bis 40gm * * * * * *
40-60gm 8,36 8,13 7,09 8,84 6,71 8,83
60-80gm 7,50 7,54 6,31 8,56 6,39 8,93
80 u. mehr gm 7,12 7,89 6,12 7,73 7,00 8,95
1994 bis 30.6.2006 |bis 40gm * * *
40-60gm 8,32 6,74 8,81
60-80gm 8,48 7,52 8,83
80 u. mehr gm 8,04 7,52 8,52
1994 bis 2002  |bis 40gm * * *
40-60gm 8,79 8,20 9,21
60-80gm 8,24 7,54 8,77
80 u. mehr gm 8,24 7,67 8,95
2003 bis 30.6.2010 |bis 40gm * * *
40-60gm 9,16 8,41 9,49
60-80gm 8,95 8,28 9,50
80 u. mehr gm 8,52 8,08 9,37
* Keine Werte wegen zu geringer Fallzahl
Quelle: Stadt Mainz

Gemal des Mainzer Mietspiegels sind die Bestantismie Mainz zwischen 2007 und 2011 deutlich
gestiegen: In fast allen Wohnungskategorien unagigdrvon Ausstattung, Bauperiode und

WohnungsgroR3e ist die Medianmiete gestiegen: in &&ren Wohnungen (Baujahr vor 1980) um
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etwa +0,40 €/m?, in den neueren Wohnungen ist lsemfalls in fast allen Wohnungsgrof3enklassen
gestiegen, ein genauerer Vergleich ist aufgrund wigerschiedlichen Zeitrdume hier jedoch nicht
moglich. Auch die 2/3-Spanne ist in fast allen Magigmenten gestiegen, wobei der untere Wert der
2/3-Spanne deutlich starker gestiegen ist als dereoWert. In 2011 zahlt man in bestehenden
Mietvertragen fir Wohnungen in neueren GebaudenjéBa 1994-2010) und mit guter Ausstattung
je nach Wohnungsgrof3e im Median zwischen 8,24 yh@l €/m?2.

4.3.2 Angebotsmieten (Neuvertragsmieten)

4.3.2.1 Entwicklung der Quadratmetermieten

Im Gegensatz zu Bestandsmieten spiegeln Angebdtsmdie Marktsituation differenzierter wider,
da sie didMieten der tatsachlich aktuell auf dem Markt verfiigbaren Wohnungenreprésentieren.
Wachsende Knappheiten driicken sich in steigendegelotsmieten aus, eine zunehmende

Entspannung am Markt durch sinkende Angebotsmieten.

In Regionen mit steigenden Preisen liegen dieseeBogmieten (Neuvertragsmieten) typischerweise
Uber den Bestandsmieten, wie sie im Mietspiegalewiesen werden. Denn der Mietspiegel soll Uber
die Ausweisung sog. Vergleichsmieten gerade vednmddass auch die Mieten in bestehenden
Vertragen zu stark ansteigen. Per Gesetz sind daherestehenden Mietvertrdgen nur
Mietsteigerungen um bis zu von 20% innerhalb vaiaBren erlaubt und nicht Gber die ortsiibliche
Vergleichsmiete hinaus. Fir Neuvertragsmieten gelsgesehen vom Wucherverbéeine
Mietobergrenzen. Der Vermieter kann versuchen, mdglichst hohe MigtenMarkt durchzusetzen.
Das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage entschediiber, welche Mieth6he tatsachlich
zustande kommt. Damit kann gerade ein Blick auf Emwicklung der Angebotsmieten zeitnahe

Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt aufdecken eme firends sichtbar machen.

Ein Trend zu steigenden Mieten in Mainz wird aue der Analyse der Neuvertragsmieten sichtbar:
Zwischen 2007 und 2009 sind die Neuvertragsmieten Bestandswohnungen (Median) von
8,02 €/m2 auf 8,44 €/m2 gestiegen. Fur Neubauwohpeninhier definiert als Wohnungen, die zum
jeweiligen Zeitpunkt maximal drei Jahre alt sindrdvdeutlich mehr verlangt: 8,90 €/m2 waren es
noch in 2007. In 2009 werden Neubauwohnungen inteMitir 9,30 €/m? zur Miete angeboten. Im
Mittel des ersten Halbjahrs 2010 sind die Angebasen noch einmal deutlich gestiegen, vor allem
bei Neubauwohnungen. In Mainz liegt das durchstifutie Angebots-Mietpreisniveau (Median) im
1. Halbjahr 2010 bei 8,60 Euro/m2. Wahrend gebreudkiohnungen fir 8,54 Euro/m? angeboten
werden, verlangen Vermieter fir Neubau-Wohnungen b@,25 Euro/m? deutlich mehr (vgl.

Abbildung 22 und Abbildung 23). Damit liegt das Mieeisniveau aktuell am Markt verfugbarer
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Neubauwohnungen teilweise deutlich Uber dem Migtprecau vermieteter Wohnungen (vgl.
Mietspiegel, Abbildung 21).

Abbildung 22: Preisentwicklung der Angebotsmietenlettomonatskaltmiete, Median-Preis in
Euro je m2) in Mainz 2004 bis 1. Halbjahr 2010, Nebau (max. 3 Jahre alt) und
Bestand

=&=Neubau
Bestand

Mietpreis in EUR/gm
~

2004 2005 2006 2007 2008 2009 1. Hj. 2010

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDatenbGin empirica

Abbildung 23: Preisentwicklung der Neuvertragsmiet@e fir Neubau- und Bestandswohnungen
(Nettomonatskaltmiete, Median-Preis in Euro je m2jn Mainz,
2004 bis 1. Halbjahr 2010
Bestand Neubau Gesamt
Median- Median- Median-
Anzahl Falle Preisin | Anzahl Falle Preis in Anzahl Falle Preis in
EUR/gm EUR/gm EUR/gm
2004 3.230 8,10 243 8,66 3.473 8,15
2005 4.739 8,00 277 8,64 5.016 8,00
2006 5.402 7,87 259 8,54 5.661 7,91
2007 5.439 8,02 311 8,90 5.750 8,08
2008 3.546 8,27 226 9,08 3.772 8,33
2009 3.871 8,44 184 9,30 4.055 8,49
1. Halbjahr 2010 1.787 8,54 99 10,25 1.886 8,60
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDatenbBin empirica

Dieser Preisanstieg ist Uber das ganze Mietprditspe hinweg erkennbar. Wenn man alle
erhobenen Mietwohnungsangebote der letzten zwee Jadch der Hohe ihrer Quadratmetermieten
sortiert abbildet (vgl. Abbildung 24), so zeigt dikurve ein komplettes Abbild der aktuellen

Wohnungsmieten am Markt. Die Mietunterschiede kommdadurch zustand, dass Vermieter bzw.
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ihre Makler je nach GroR3e, Lage und/oder Qualitét Wohnung unterschiedlich hohe Mieten

33
verlangen.

Abbildung 24: Bandbreite der Neuvertragsmieten firNeubau- und Bestandswohnungen
(Nettomonatskaltmiete) in Mainz im Zeitvergleich (204/2005 gegenuber
2009/2010%)

Angebotsmieten
14

13 Unteres Drittel Mittleres Drittel Oberes Drittel
= = Neubau 2008-

2010* (372)

Bestand
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(6.661)
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Anteil aller Objekte in % * 4. Quartal 2008 bis 3. Quartal 2010
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH empirica

Insgesamt wachsende Wohnungsknappheiten am Mailkdkeir sich in der Grafik durch eine
vollstéandige Verschiebung der Kurve nach oben &us.verandertes Qualitatsspektrum zeigt sich
darin, dass sich nur ein Teil der Kurve, z.B. dasre Wohnungsmarktsegment nach oben, verschiebt,
die Kurve also steiler verlauft. Dann ist die Baraite der angebotenen Wohnungsqualitaten grof3er
geworden, weil mehr hoherwertigere Wohnungen artgebowverden. Zur Beurteilung der
Wohnraumversorgung im Niedrigpreissegment ist imdierEntwicklung des Mietniveaus im unteren
Wohnungsmarktsegment, also im linken Teil der Kureatscheidend. Hier steigen die Mieten
entweder, weil es insgesamt am Markt die Wohnuragsiheit steigt (Verschiebung der gesamten
Kurve nach oben), oder weil die Wohnungsqualitdtenunteren Wohnungsmarktsegment besser
werden, z.B. durch Sanierung der jeweils schletdneBestande (Verschiebung des unteren Teils der
Kurve). Auch eine verstarkte Nachfrage nach bestanmWohnungsqualitdten verandert nur einen

Teil der Kurve.

33 Sie werden tendenziell versuchen, eine moglibleste Miete am Markt durchzusetzen. Wenn sie miiélj keinen Mieter finden,
senken sie die Mieterwartungen entsprechend. Irengairica-Preisdatenbank, die dieser Auswertungundg liegt, werden nur die
zuletzt inserierten Mieten einer Wohnung als Angsimiete flr diese Wohnung aufgenommen.
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Die Angebotsmieten in Bestandswohnungen (vgl. digzbgenen Linien) sind auch langerfristig, d.h.

zwischen den Jahren 2004/2005 gegenuber Zooﬁfzgéﬁtiegen, und zwar vor allem im mittleren
Wohnungsmarktsegment. Die Mieten fir Neubauwohnuorgged im gleichen Zeitraum noch starker
gestiegen, und zwar vor allem im oberen Marktsedgnigir eine Neubauwohnung im oberen Drittel
(66%-Linie) zahlte man in 2004/2005 noch etwa €482, in 2009/2010 aber bereits 10,00 €/m2.

Betrachtet man die Mietstreuung fir einzelne Wolgmriﬂ&enklassésn separat, dann kann die
Spannbreite der verlangten Mieten nur darin begtirsetin, dass die Wohnungen sich in Lage
und/oder Qualitat unterscheiden. Die Entwicklung Medianmiete zeigt auf, wie sich der Markt
insgesamt fir Wohnungen dieser GrolRe entwickelt. haer Mietverlauf des unteren
Wohnungsmarktdrittels zeigt erganzend, wie sichMietsituation fur die einfachsten Wohnungen

(relativ schlechte Lage/Qualitat) dieser WohnungBgnklasse verandert hat.

Im Ergebnis zeigt sich fir Mainz: Die Mieten sind in den einmh WohnungsgréRenklassen nicht
gleichermal3en gestiegen (vgl. Veranderung der Medigte in Abbildung 25). Fir Wohnungen um
50 m2z werden inunteren Wohnungsmarktsegment(vgl. Miethéhe im unteren Drittel in Abbildung
25) nicht mehr nur bis zu 7,70 €/m2 (2004/2005)laregt, sondern inzwischen schon bis zu 8,00
Euro/m2. Fur 60 m2-Wohnungen ist die Miete im uate¥Wohnungsmarktsegment von 7,50 auf 7,80
Euro/mz2 gestiegen, fur 80 m2-Wohnungen von 7,207ab® Euro/m2 und fur 90 m2-Wohnungen ca.
von 7,10 auf 7,40 Euro/m2. Die groRte Erhdhung tzeigh fur groe Wohnung mit ca. 105 und
120 m2 Wohnflache: Hier ist im gleichen Zeitraure tliete im unteren Wohnungsmarktsegment von
7,00 bzw. 6,90 auf 7,40 Euro/m2 gestiegen (Werfd@uCent gerundet).

Auffallig ist, dass die Kurve der 60 m2-Wohnungetativ flach verlauft, es also viele Wohnungen
gleicher Miete und damit auch gleicher Qualitat ebgen werden. Bei den 105 m2-Wohnungen
hingegen verlauft die Kurve deutlich starker, waaradf hindeutet, dass die Lage- und
Qualitatskriterien innerhalb dieser Wohnungsgrofesse hier grolRere Unterschiede aufweisen.
Ohnehin ist das Angebot insgesamt geringer. Gemgfe \Wohnungsangeboten der empirica-
Preisdatenbank werden fast dreimal soviel kleineniiogen (50- bzw. 60 m2-Wohnungen; Fallzahl
ca. 1.800 bis 1.900) in Mainz angeboten wie sebRgrwohnungen (105 m2-Wohnungen; Fallzahl
680). Selbst relativ grofie Wohnungen mit ca. 9Wohnflache (Fallzahl 1.400) werden noch etwa
doppelt so haufig angeboten wie noch gréRere WaierurAufgrund von Dopplerbereinigungen und
Unvollstandigkeiten darf die Fallzahl nicht Ubeeirgretiert werden, aber sie liefert doch einen
Eindruck von der relativen Haufigkeit verschiedelMéohnungsangebote. Sie stellt dabei nicht dar,
wie viele Wohnungen dieser Grdl3e es in Mainz gitblinungsbestandsstatistik), sondern wie haufig

diese Wohnungen zur Miete angeboten werden (bzevhatch die Umzugshaufigkeit ist).

34 |V. Quartal 2008 bis IIl. Quartal 2010.
35 Jeweils +/-10gm.
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Abbildung 25: Bandbreite der Neuvertragsmieten (Nabmonatskaltmiete je m2) in Mainz nach
WohnungsgroRenklassen im Zeitvergleich (2004/200®geniber 2009/2010%)
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Bemerkung: Dargestellt sind jeweils die Hochstwes dnteren Drittels (linke Kastchen) und der Mediashte Kastchen).
* Auswertungszeitraum: 4.. Quartal 2008 bis 3. @al&010.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH empirica
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In einem Vergleich der aktuellen Quadratmetermiéteden verschiedenen Wohnungsgrof3enklassen
liegen die Quadratmetermieten von kleinen Wohnurigesr den Quadratmetermieten von grol3eren
Wohnungen (Median 50 m2-Wohnung: 8,60 EUR/ m?, 68ohnung: 8,40 EUR/ m? und 80 m?2-
Wohnung: 8,10 EUR/ m?). Bei grol3eren Wohnungentsiigk Preis allerdings kaum noch (Median
90- und 105 m2-Wohnung: 7,90 bzw. 8,00 EUR/ m2)dson steigt bei sehr groen Wohnungen sogar
wieder an (Median 120 m2-Wohnung: 8,20 EUR/ m?).dberen Marktsegment (Luxuswohnungen)
sind die 105 m2-Wohnungen je Quadratmeter sogaetteals alle anderen WohnungsgréRen. Im
unteren Marktsegment (33%-Linie) sind die kleinerohungen (mit 8,00 €/m2 flr eine 50 m2-
Wohnung und 7,80 €/mz2 fir 60 m2-Wohnungen) reltdiver, wahrend der Quadratmeterpreis fur alle

grolReren Wohnungen gleichermalf3en niedrig bei etd@a€/mz? liegt (vgl. Abbildung 26).

Abbildung 26: Bandbreite der Angebots-Mietpreise (ttomonatskaltmiete in Euro/m?) in
Mainz nach WohnungsgroRenklasse (2009/2010%*)
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* Auswertungszeitraum: 4.. Quartal 2008 bis 8afal 2010.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmnbH empirica
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4.3.2.2 Entwicklung der Nettomonatskaltmieten

Fiur einen Haushalt ist aber weniger die Quadratmmag¢ée als vielmehr die Gesamtmiete im Monat
entscheidend. Diese steigt natirlich mit zunehmeWdghnungsgrol3e, aber je nach Knappheiten auf
dem Markt nicht unbedingt proportional. So liegt Mainz die Monatsmiete fur eine 120 m?-

Wohnung mit groem Abstand tiber der Monatsmieter€i5 m2-Wohnung (vgl. Abbildung 27).

Abbildung 27: Bandbreite der Angebots-Mietpreise (Nttomonatskaltmiete Gesamtpreis in
Euro) in Mainz nach WohnungsgroRRenklasse (2009/20%0
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaBmbH) empirica

Abbildung 28: Bandbreite der Angebots-Mietpreise (Nttomonatskaltmiete) in Mainz nach
WohnungsgrofR3enklassen im Zeitvergleich (2004/200&geniber 2009/2010%)

Mietpreis in Euro
5 " Hochstwert d.
WohnungsgroRenklassen aqgemessgn Anzahl Falle HOChStW?rt d. unteren Median
fur BG mit unteren Viertels .
Drittels
2004/05
um 50 gm 1 Person 1.925 358 375 415
um 60 gm 2 Personen 2.096 424 445 480
um 80 gm 3 Personen 2.032 550 570 610
um 90 gm 4 Personen 1.719 599 623 675
um 105 gm 5 Personen 841 685 700 760
insg. (inkl. 0.A.) k.A. 7.625 380 430 525
4. Q. 2008 - 3. Q. 2010
um 50 gm 1 Person 1.815 370 390 425
um 60 gm 2 Personen 1.971 440 460 500
um 80 gm 3 Personen 1.660 568 590 645
um 90 gm 4 Personen 1.389 620 650 700
um 105 gm 5 Personen 684 720 750 800
insg. (inkl. 0.A.) k.A. 7.033 379 425 525

* Auswertungszeitraum: 4. Quartal 2008 bis 3. Qalé2010.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmnbH

empirica
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Abbildung 29: Bandbreite der Angebots-Mietpreise (Nttomonatskaltmiete) in Mainz nach
WohnungsgrofRenklassen im Zeitvergleich (2004/2008gentber 2009/2010%)
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Bemerkung: Markiert sind das untere und das oberentogsmarktdrittel (33%- bzw. 66%-Linie). Der Madi(mittlere
Wohnung) entspricht der 50%-Linie, das untere Walgsmarktviertel entspricht der 25%-Linie (nichtgeaeichnet). - In
den Kéastchen benannt sind jeweils der Hochstwertdéeren Drittels (linke K&stchen) und der Mediachte Késtchen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH empirica

Im Zeitverlauf zwischen 2004/5 und 2009/10 sind dlngebots-Mietpreise im unteren
Wohnungsmarktsegment fur groRe Wohnungen um 10BesBnders stark gestiegen (um 60 Euro).

Keine nennenswerten Preissteigerungen gibt es dagegi Wohnungen bis 50mz2 (vgl. Abbildung
29).
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4.3.3 Angemessenheit von Wohnungen nach 8§22 SGB I

4.3.3.1 Rechtliche Grundlage

Seit 2005 mussen die Kommunen gemald 8 22 (1) S@#® MWohnkosten fur Bedarfsgemeinschaften
in voller Hohe Ubernehmen: ,Leistungen fir Unteftunnd Heizung werden in Hohe der
tatsachlichen Aufwendungen erbracht, soweit dieggemessen sind.” Der letzte Halbsatz schrankt
diese Verpflichtung auf solche Leistungen ein, dieggemessen” sind. Welche Unterkunftskosten fir
eine bestimmte Bedarfsgemeinschaft angemessen hgindt nattirlich vom lokalen Mietmarkt und

insbesondere vom lokalen Mietniveau ab.

Zur Beurteilung bis zu welcher Hohe Kosten der Wateft (KdU) noch als angemessen gelten
kdnnen, muss zunéachst (1) normativ festgelegt werdelche Wohnungsgrof3en, -lagen, -qualitaten
usw. fir eine bestimmte Bedarfsgemeinschaft angseneist. Hinsichtlich der Wohnungsqualitét soll
nach geltender Rechtsprechung das untere Wohnurigsegment ausreichend sein. Eine Analyse,
wie teuer solche Wohnungen aktuell am lokalen Walsmarkt sind (2), zeigt dann, bis zu welcher
Hohe die Mieten noch angemessen sind. Diese Homa ke Kommune als grundsatzlichen
Richtwert festsetzen, der parallel zu Mietpreisécitiung regelmafig aktualisiert werden kann. Nach
der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts (Ubed 07.11.2006/ B 7 b A 5 18/06R) soll zur
Herleitung der Angemessenheitskriterien fir Bedgfseinschaften nur das ,untere Segment des
lokalen Wohnungsmarktes* betrachtet werden, da\anung hinsichtlich der Kriterien Ausstattung,
Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegendediriBessen genlgen soll. Das

Bundessozialgericht hat in diesem Zusammenhangleatien, dass die sog. Produkttheorie gelten

sol’™® Die tatsachliche GroRe und die tatsachliche @uatier Wohnung sind irrelevant, solange die
Monatsmiete insgesamt den festgesetzten Hochsgb@rahtwert) nicht Gbersteigt. Insbesondere gilt
zur Anwendung der Produkttheorie auch, dass dértRert als Gesamtmiete pro Monat und nicht als

Quadratmetermiete ausgedrickt werden muss.

4.3.3.2 Neue Richtwerte fir angemessene Kosten der Unterkéinin Mainz

Bis Februar 2011 galten in Mainz Richtwerte, di€imadratmetermieten ausgedriickt wurden und je
nach Baualtersklasse andere Richtwerte zugrundee.lefies fihrte zu unerwiinschten
Anreizmechanismen (vgl. Kap. 3 im Anhang). Im Rahmeder Bearbeitung des
Wohnraumversorgungskonzepts wurden die Richtwerte Mainz inzwischen umgestellt auf

Monatsmieten, die von Baualtersklassen unabhéamgibusd nur noch allein von der HaushaltsgroRe

36 Vgl. Stadt Mainz, Ausfiihrungen des Amts fiir Stezieeistungen vom 19.2.2009: , Auch weiterhin findé ab dem 01.10.2007 gliltige
und durch Entscheidung des Bundesverwaltungsgesatium 28.04.2005 (BVerWG 5C 15.04) bestéatigte tikttdeorie, Anwendung.”
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abhangen. Dadurch wird die von den Sozialgericlgefiorderte Produktmethode Berucksichtigung

findet.

Die Produktmethode besagt, dass nur deragseis aus Wohnungsgrofle mal

Quadratmetermiete Uber Angemessenheit entscheidelt, nicht die Obergrenzen fir die beiden

Einzelfaktoren.

4.3.3.3 Aktuelle Neuregelung der Verwaltung (seit Marz 2011

Nach Neuregelung der Verwaltung werden die Richevéir die Stadt Mainz seit Marz 2011 nun

anders hergeleitet. Die Neuregelung sieht folgekmtterungen vor

Basis ist der neue Mainzer Mietspiegel 2011.

Aus den dort angegebenen Medianen der Quadratmietemiir Wohnungen a) mit mittlerer
und guter Ausstattung und b) fiir verschiedene Baaghen und c) bei Uberschneidung auch
fur mehrere WohnungsgrofRenklassen wird das aritkaiet Mittel gebildet. Daraus ergibt
sich beispielsweise fir 1-Personen-Haushalte (WogsgroRe bis 50 gm) aus den
Wohnungsgrofienklassen ,bis 40 gm* und ,40-60 gmh ddurchschnittswert der 12

beteiligten Medianmieten von 7,38 Euro/gm.

Fur groRBere Haushalte ergeben sich auf gleiche aVeiss den Medianen der
Quadratmetermieten des Mietspiegels bei entspreclameren Wohnungsgrofienklassen
jeweils ein niedrigeres arithmetisches Mittel (f&r 6 und 7-Personen-Haushalte z.B.
6,84 Euro/gm.).

Fur ,Appartments” gibt es unabhangig von der HalishgRe eine eigene Kategorie: Diese
darfen 9,10 Euro/gm bzw. bis zu 364 Euro pro Mdwesten.

Die so fur die unterschiedlichen HaushaltsgroRegrunde gelegten Quadratmetermieten
werden mit der angemessenen WohnungsgrofRe (z.Bm5@ir 1-Personen-Haushalte)
multipliziert, um daraus den Richtwert (angemess&etto-Monatskaltmiete) fir jede

Haushaltsgré3e herzuleiten.

Fur Falle, in denen friiher Uberprifte Kosten detetkunft unter der neuen Regelung nicht

mehr angemessen sind, gilt der Bestandsschutz.

Im Ergebnis gelten nun folgende Richtwerte:

37 Quelle: Stadt Mainz, Amt fiir Soziale Leistunggosten der Unterkunft; Angemessenheit, ProdukttieecdAnwendung des Mainzer
Mietspiegels®, Schreiben vom 18.2.2011.
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Abbildung 30: Angemessene Kosten der Unterkunft iMainz (Stand Mérz 2011)

Personen- Wohnungs- Mischberechnung Grundlage des
zahl grolie nach WohnungsgréRen Mietspiegels
bis 40 m2 Durchschnitt Mediane
1 50 m2 369,00 € 40 bis 60 m? mittlere und gute
7,38 € Ausstattung
40 bis 60 m? Durchschnitt Mediane
2 60 m?2 428,40 € 60 bis 80 m2 mittlere und gute
7,14 € Ausstattung
60 bis 80 m2 Durchschnitt Mediane
3 80 m2 549,60 € 80 + m? mittlere und gute
6,87 € Ausstattung
80 + m2 Durchschnitt Mediane
4 90 m?2 615,60 € 6,84 € mittlere und gute
Ausstattung
80 + m2 Durchschnitt Mediane
5 105 m? 718,20 € 6,84 € mittlere und gute
Ausstattung
80 + m2 Durchschnitt Mediane
6 120 m2 820,80 € 6,84 € mittlere und gute
Ausstattung
80 + m2 Durchschnitt Mediane
7 135 m2 923,40 € 6,84 € mittlere und gute
Ausstattung
40 m2 Durchschnitt
Appartments bis 40 m2 364,00 € 9,10 € Mediane
gute Ausstattung

Quelle: Stadt Mainz empirica

Die Neuregelung behebt eine grolRe Schwache desrigish Verfahrens: Baualter, Ausstattung und
WohnungsgrofRe der aktuell bewohnten Wohnung spkeéder Suche nach dem richtigen Richtwert

keine Rolle mehr. Die Produktregel wird konsequengesetzt. Das ist ein grofRer Vorteil.

Es gibt zwar weiterhin einige kleinere Schwéchea,ndan ggf. im Zuge der nachsten Aktualisierung

noch ausmerzen sollte:

« Die Abgrenzung der WohnungsgrofRenklassen erfolghtneinheitlich: Fir 2-Personen-
Haushalte (angemessene Wohnungsgrof3e bis 60gm)envedie Quadratmetermieten
(Mediane) der 40 bis 60 gm und der 60 bis 80 gm Miogen gemittelt (betrachtet werden
also Wohnungsmieten fir 40- bis 80-gm-Wohnungen)ir Fl-Personen-Haushalte
(angemessene WohnungsgroéRe bis 50gm) hingegen idiervfir ,bis 40 gm-Wohnungen
und der 40- bis 60-gm-Wohnungen gemittelt (betetchterden also die Mieten aller
Wohnungen bis 60 gm). Damit spielen die MietenWwohnungen mit unter 40 gm fir 1-

Personen-Haushalte eine Rolle, fir 2-Personen-Hd#teshaber nicht. Dies fuhrt zu
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Verzerrungen. Konsequenter ware es, zur Richtwaitidung entweder _fir keine

Haushaltsgré3e oder aber fir dlaushaltsgrofRen eine Mindestwohnungsgrofie anemsetz

« Umgekehrt werden fir alle groRBeren Haushaltstypab & Personen) die gleichen
Durchschnittswerte (6,84 Euro/gm) zugrunde gelegeil der Mietspiegel als hochste
WohnungsgréRenklasse eben nur ,80 und mehr gm“eissviDe facto liegen aber vielleicht
die Quadratmetermieten fur 90-gm-Wohnungen noclehdls die Quadratmetermieten fur

120-gm-Wohnungen. Darlber gibt der Mietspiegel &le@re Auskunft.

« Aus den Medianen der Quadratmetermiete wird einewightetes arithmetisches Mittel
gebildet, ohne die Haufigkeit der betreffenden Waoigen zu beriicksichtigen. Beispiel:
Wenn es in Mainz kaum neuere Wohnungen (z.B. al)13bndern fast nur 70er-Jahre-
Wohnungen gabe, dann wirde das Mietniveau dieser-J&hre-Wohnungen natirlich das
Mietniveau der Stadt Mainz malf3geblich bestimmere Biieten fur neuere Wohnungen
hingegen wirden kaum eine Rolle spielen. Bei eumgrewichteten Mittelung aller Mediane
wird hingegen stillschweigend unterstellt, dasz@egedem Wert (d.h. z.B. zu jedem der 12
Mediane, die fiur 1-Personen-Haushalte berlcksichtgrden) gleich viele Wohnungen in

Mainz gibt. Das ist nicht realistisch.

» Die Sonderkategorie ,Appartements” ist u.E. nicintolerlich. Entscheidend ist gemaf
Produktmethode immer nur die Monatsmiete je Hautishalunabhdngig davon, ob der

Haushalt in einer ,Wohnung“ oder einem ,Appartenmiemtohnt. Es vereinfacht die

Anwendung, wenn diese Kategorie einfach gestri(\‘dvieah38

e Durch die Verwendung von Bestandsmieten, wie sieMmtspiegel abgebildet werden,
flieBen vor allem Mieten von vermietet&®dohnungen in die Richtwertermittlung ein. Dies
kann zu Problemen flhren, wenn sich herausstellis du den so ermittelten Mietobergrenzen
aktuell aber keine Wohnungen mehr am Markt verfégbad. Dann missen die tatsachlichen
Mieten anerkannt werden — véllig ohne Obergrenzes Kann fur den Trager unkalkulierbar

teuer werden.

e Zur Frage der Verfugbarkeit sagt der Mietspieget pefinitionem nichts aus. Denn
Mietspiegel werden erstellt, um die ortsiibliche ¢leichsmiete darzustellen, nicht um
auszudricken, wie viele Wohnungen welcher Wohnuid§sm es im Stadtgebiet Gberhaupt
gibt. Bei der Herleitung von Richtwerten auf Bagim Mietspiegeln bleibt z.B. offen, ob es
physisch tGberhaupt so grof3e Mietwohnungen (mit ¥3gm Wohnflache) vor Ort gibt. Es

bleibt also erst recht offen, ob solche Wohnunddoeadl zur Vermietung angeboten werden

38 Bei dem geltenden Richtwert von 369 Euro fiir tsBeen-Haushalte gelten auch die Appartements@&isEsiro als angemessen. Es
andert sich fur sie also nichts, wenn die Kateggkjgpartements" gestrichen wird.
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und insbesondere, ob sie zu einer Miete von urg4® Euro angeboten werden. Grund: Bei
Neuvermietung ist der Vermieter nicht mehr an die 8estandsmiete gebunden. Ein
rationaler Vermieter kann und wird seine Miete ddgilj erhOhen, solange er dafir Mieter
findet. Er ist nicht an die Mieten des Mietspieggisbunden. Daher haben die aktuell
geltenden Neuvertragsmieten in Mainz eigentlich dié3ere Aussagekraft: Sie sagen

wirklich aus, welchen Preisen sich Wohnungssuchenti#ainz konfrontiert sehen.

Daher empfehlen wir, sich in jedem Fall die aktmrlNeuvertragsmieten fir alle Wohnungsgréfen
anzuschauen und die Fallzahlen verfiigharer Wohmungeiberpriifen (so wie dies in Abbildung 31
fur die Wohnungsgrof3en bis ca. 105 gm geschehgnVi&nn ausreichend viele Mietangebote fur
Wohnungen dieser Wohnungsgrol3e bekannt sind (zilBdestens 100) und man deren Mietspanne
kennt, dann kann man prifen, ob solche Wohnungeh grundsétzlich zu dieser Miete am Markt
verfugbar sind. Unseres Erachtens reicht es zurht®Rertermittiung sogar auspur die
Neuvertragsmietenzu berticksichtigen Dieses Verfahren ist vor allem zur Aktualisierisaipneller,

kostenguinstiger und naher am Markt als der jevgeilende Mietspiegel (vgl. Kap. 4.3.3.4.)

Aktuell fihrt die Neuregelung des Stadt Mainz ingé&binis zu ahnlichen Richtwerten wie die von uns
vorgeschlagenen Richtwerte, die auf Basis (desremt¥iertels) von Neuvertragsmieten ermittelt
wurden (vgl. Abbildung 31). Daher dirfte derzeite dVerfiigbarkeit entsprechender Wohnungen
grundsatzlich gegeben sein. Dies darf aber nichtibgat hinweg tauschen, dass die Logik der
Ermittlung jeweils eine ganz andere ist zu spat@itpunkten zu vollig anderen Ergebnissen fihren
konnte, in denen die fehlende Verfiigbarkeit zunbkm wird. Fir die nachsten zwdélf Monate sehen

wir aber keine Probleme.

4.3.3.4 Vorschlag fur eine alternative Richtwertermittiung

empirica schlagt der Stadt Mainz zur nachsten Aldgigaung der Richtwerte (z.B. im Frihjahr 2012)
ein alternatives schlissiges Konzept zur Festlegongangemessenen Kosten der Unterkunft vor. Es
wird von empirica grundsatzlich empfohlen und heh @auch schon in anderen Kommunen bewahrt

hat. Grundidee ist, dass von vornherein die rel@vahlieten der tatséchlich verfiigbaMfohnungen

in die Auswertung einflieRen. Entscheidend sind alsr die aktuellen Angebotsmieten und nicht die
Bestandsmieten gemald Mietspiegel. Dadurch wirdudaefriedigende Ergebnis vermieden, dass zu
den ermittelten Richtwerten madglicherweise keinehWimgen verfiigbar sind und der Richtwert

somit hinfallig ist.

Aus der Auswertung der aktuellen Neuvertragsmidéigenverschiedene WohnungsgréRen in Mainz,
jeweils sortiert nach ihrer Hohe, ergibt sich faide Verteilung der Mieten verfligbarer Wohnungen

in Mainz (vgl. dazu auch Abbildung 27).
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Abbildung 31: Bandbreite der Angebots-Mietpreise (Nttomonatskaltmiete) in Mainz nach
WohnungsgroRenklasse (2009/2010%)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten Gmitichtwerte: Stadt Mainz empirica

Bei den dargestellten Mieth6hen handelt es sich afs die Mieten tatséachlich (in 2009 und 2010)
verfugbarer Wohnungen. Definiert man als ,unteresohwingsmarktsegment in jeder
WohnungsgroéfRenklassen dagere Viertel aller angebotenen Mietwohnungen, so lassen sicanahh
der senkrechteR5%-Linie die entsprechenden Werte ablesen, die — so diealdergals angemessen
gelten sollen, weil sie jeweils das untere Vierdels gesamten Markts verfligbarer Wohnungen
abbilden. Wenn statt des unteren Viertels das engittel des Wohnungsmarkts als angemessen
gelten soll, dann muss entsprechend die 33%-Liigelasen werden. Beide Verfahren sind
gleichermaf3en schlissig und kénnen nachvollziebbdrtransparent hergeleitet werden. Sie haben
per Definition die Eigenschaft, dass genau ein téldszw. ein Drittel aller angebotenen Wohnungen
der entsprechenden GréRRenklasse zu maximal dieis¢e Merflgbar ist. Deutlich h6here Richtwerte
fihren zu unnétig hohen Kosten, da am Markt auckstngginstigere Wohnungen verflgbar sind.
Deutlich niedrigere Richtwerte fiihren zu Wertengdemen am aktuellen Markt gar keine Wohnungen
verflgbar sind. Da sich Mietniveaus schnell &nddgmnen, sollten die jeweiligen 25%-Werte bzw.

33%-Werte jahrlich neu ermittelt werden.

Wenn man die Richtwerte konsequent entlang der RBAé- abliest, ergeben sich folgende
Richtwerte (vgl. Abbildung 32):
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Abbildung 32: Richtwerttabelle auf Basis des untere Viertels aller verfiigbaren Wohnungen
(Empfehlung)
Angemessene Netto- Anteil angemessener
Monatskaltmieten (Euro)* Wohnungen
1-Personen-Haushalt 370 25%
2-Personen-Haushalt 440 25%
3-Personen-Haushalt 570 25%
4-Personen-Haushalt 620 25%
5-Personen-Haushalt 720 25%
* auf Basis des unteren Wohnungsmarktviertels, 4. Quartal 2008 bis 3. Quartal 2010
empirica

Die Pfeilspitzen verweisen auf die seit Marz 2014ltemden Richtwerte in Mainz fur die
entsprechenden HaushaltsgroBen. Gemald dieser Rrohtwverden von der Stadt Mainz
Wohnungsqualitaten als angemessen angesehen,whedem unteren Wohnungsmarktfunftel bis
unteren Wohnungsmarktviertel aller verfigbarer Woigen entsprechen. Wir empfehlen, die
Richtwerte jahrlich zu aktualisieren. Bei weiteeigenden Neuvertragsmieten wiirde ansonsten der

Marktanteil, der fir Bedarfsgemeinschaften als amggsen gilt, noch weiter schrumpfen.

Abbildung 33: Geltende Richtwerttabelle in der Stad Mainz (seit Marz 2011)
Angemessene Netto- Anteil angemessener
Monatskaltmieten (Euro) Wohnungen
1-Personen-Haushalt 369 25%
2-Personen-Haushalt 428 22%
3-Personen-Haushalt 550 22%
4-Personen-Haushalt 616 22%
5-Personen-Haushalt 718 24%
Quelle: Stadt Mainz (vgl. Abbildung 30), eigena@&mhnungen empirica

Bei Verwendung einer solchen Richtwerttabelle,allein auf die zulassige Nettomonatskaltmiete in
Abhangigkeit von der Haushaltsgrof3e abstellt (urelsie nun auch von der Stadt Mainz verwendet
wird), wird die Produkttheorie konsequent angewé&nBei der Bewertung der Angemessenheit sind
nicht mehr die einzelnen Charakteristika der Wolgn(mB. WohnungsgroRe, Quadratmetermiete,
Qualitat) entscheidend, sondern allein die moralidNettomonatskaltmiete. Damit hat jede 2-
Personen-Bedarfsgemeinschaft in Mainz die freiewald zwischen allen Wohnungen im Mainzer
Stadtgebiet — solange sie nicht mehr als 428 EuigteMim Monat kostet. Ob dies eine kleine
Wohnung in der City oder eine gréRere am Stadtistnab eine einfache Altbauwohnung oder eine
hochwertige Neubauwohnung ist — solange der Riatitvas 428 Euro im Monat nicht Gberschritten
wird, sind die Unterkunftskosten angemessen undievevollstandig tbernommen. Angemessen sind
sie deshalb, weil sie tatsédchlich das aktuelle milleau im unteren Wohnungsmarktsegment

widerspiegeln. Dies vereinfacht nicht nur die Be#iting, weil Uber die konkrete Wohnung aul3er der
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Monatsmiete keine Details (Baualter etc.) mehr &iagé werden mussen. Vor allem setzt es aber

auch die Anreize richtig und fir alle Bedarfsgersefaften gleich.

Die Vorteile dieses Verfahrens zur Herleitung von Angemessesknigerien — auch im Vergleich zu
einem Mietspiegel — liegen auf der Hand: Da in @igsuswertung nur tatséchlich verfligbare
Wohnungen einflieRen, ist das Risiko, dass die tStainz die tatsachliche Hoéhe der Mietkosten
aufgrund mangelnder Verfligbarkeit Ubernehmen muonrdsimal. Es handelt sich um eine neutrale,
empirisch fundierte Methodik, die transparent urathvollziehbar auf einfache Weise Richtwerte
herleitet. Dies ist auch fur die Akzeptanz vor @Gletiwichtig. Es ist inhaltlich begrindet: Die
Richtwerte sind an der tatsachlichen lokalen Madsion orientiert (Angebotsmieten) und alle
Haushalte gleicher Grof3e werden gleich behandedtz Tmpliziter Berlicksichtigung auch von Lage,
Qualitat und Baualter der Wohnung (die sich in ldéhe der verlangten Miete widerspiegeln) ist es
im Ergebnis Segregation und Preisbeeinflussung eielend. Es ist praxisbezogen und einfach in der

Anwendung (Ubersichtliche Richtwerttabelle).

4.4  Aktuelle Ungleichgewichte am Markt

Das aktuelle Marktgeschehen spiegelt sich im Alglaler aktuell Wohnungssuchenden (aktuelle

Nachfrage) mit den aktuell zur Vermietung frei stietlen Mietwohnungen (aktuelles Angebot) wider.

4.4.1 Aktuelle Nachfrage

Die aktuelle Wohnungshachfragebesteht im Wesentlichen aus allen Wohnungssuchenmtie z.B.
morgens ,in der Zeitung blattern“ und noch keineigeete Wohnung gefunden haben. Deren Anzahl
— und insbesondere die Anzahl derer, die im unt&vehnungsmarktsegment nach einer Wohnung
suchen, ist nicht bekannt. Messbar sind allenthisgemeldeten Wohnungsinteressenten, z.B. auf der
Warteliste der Wohnbau Mainz GmbH oder bei der tstélden Wohnungsborse. Auch die neu
ausgestellten Wohnberechtigungsscheine kénnenndim sein, da vermutlich nur solche Haushalte

einen Wohnberechtigungsschein beantragen, die gawwdNohnungssuche sind.

Das dringendste Problem der Stadtverwaltung issielerlich, fir die bei der Wohnungsbotrse
gemeldeten Wohnungssuchenden eine Wohnung zu firldereeit sind dort 167 Haushalte als

wohnungssuchend gemeldet (Stand Januar 2010).

Die Gruppe der dort gemeldeterEmpfanger von ALG Il oder Grundsicherung, die

unangemessenen oder Uberteuerten Wohnraum nutzékann maoglicherweise dadurch reduziert
werden, dass die zugrunde liegenden RichtwerteAfigemessenheit korrigiert werden (vgl. Kap.
4.3.3): Wenn die Richtwerte auf Basis der Mieterfigbarer Wohnungen (in 2009/2010) hergeleitet

werden, dann wird es kein Problem sein, zu diesght®erten (auch in 2011 noch) verfiigbare
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Wohnungen in Mainz zu finden. Ein Hemmnis koénntelerdélls in der Person des
Wohnungssuchenden selbst liegen, die Vermieterrdatbalten, an ihn zu vermieten. Dafir wére ein
personliche Betreuung und Begleitung bei der Wobasuche und z.B. bei der Verhandlung mit dem
Vermieter hilfreich. Ggf. kdnnte die Stadt in Vetuing eine gewisse Sicherheit (z.B. als Burge oder
Ansprechpartner bei Problemen) dbernehmen. Auch ntkbnbetroffenen Haushalten. ein
(ehrenamtlicher) Pate zur Seite gestellt werdenedem Fall ist es sinnvoll, zu ermitteln, woriredi
Hemmnisse bei der Wohnungssuche genau bestehen, rgi@nphysisch entsprechende Wohnungen

in ausreichendem Mal3e frei und verfligbar sind.

Fur akute Notfalle (von Obdachlosigkeit bedrohte, Jugendliche, FrauenFrauenhaus) ist die
erfolgte Einrichtung einer Ubergangsunterkunft solh GGf. werden weitere benétigt. Zudem gibt es
nach Angaben der Stadt Mainz fir akute Notféalle hawgne Kooperationsvereinbarung der
Stadtverwaltung mit der Wohnbau Mainz GmbH: Die W Mainz stellt bei drohender
Obdachlosigkeit durch Zwangsrdumung kurzfristig Walum zur Verfigung. Zur Mietsicherung
wird ein so genanntes Trainingswohnen fur sechgwi@f Monate vereinbart, mit dem die Stadt sich
verpflichtet, die Miete bei Mietausfall selbst zahten. - Fiir die Bewohner der Ubergangsunterkunft
mussen aber schnellstmdglidauerhafte Lésungengefunden werden, um die Unterkunft wieder fur
neue Notfalle frei zu haben. Eine dauerhafte Loskamgn der Zukauf weiterer Belegungsrechten in

einfachen Wohnungsbestanden sein (vgl. Kap. 5.2.3).

4.4.2 Aktuelles Angebot

Das aktuelle Wohnungsangebotist vor allem in den Wohnungsinseraten der Maklgrd
Wohnungseigentiimer erkennbar. Aber auch Vermietungenter der Hand“ oder durch
Fensteraushange etc. zeigen auf, welche Wohnurgraley zur Vermietung angeboten werden. Ein
Néherungswert fur die Anzahl der angebotenen Walpmiridsst sich tber eine Fallzahlauswertung
aus der empirica-Preisdatenbank entnehmen. Darimals alle Wohnungsangebote bekannt sind
und zudem durch die erforderliche Dopplerbereinggunscharfen entstehen, kann das aktuelle
Wohnungsangebot am freien Markt ebenso wenig vwaealfiuelle Nachfrage exakt beziffert werden.
Messbar sind zumindest die freien Wohnungen, digrakeerfasst sind, wie Wohnungen, fir die die
Stadt Belegungsrechte hat sowie Wohnungen, diedbeiWohnbau Mainz GmbH und anderen
grolBeren Wohnungsunternehmen frei werden und #ktwidder vermietet werden koénnen.
Dauerhafte_eerstdndesind in Mainz aber nur in Einzelféllen bekannt, tié@mnur bei Wohnungen
mit bestimmten Mangeln (sog. Einfachstwohnungen)ie DStadt Mainz versteht unter

Einfachstwohnungen Wohnungen ohne Bad und ohne uhigizDer Qualitatsstandard dieser
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Wohnungen ist also grenzwertig. Es muss diskutvertien, ob und fur wen dieser Wohnungsstandard

Uberhaupt zumutbar it.

Alle dbrigen frei werdenden Wohnungen finden schrneleder einen Nutzer. Der empirica-

Leerstandsindex liegt seit Beginn der ErhebungenJamr 2001 bei hdchstens 2% in Mainz, was
gerade einmal der Flexibilitatsreserve entspribines deutet auf einen eher angespannten Mietmarkt
hin. Vermieter haben vermutlich meist die Auswahtem mehreren Wohnungsinteressenten. Dies
bedeutet fur benachteiligte Gruppen (Migrantendé&meiche Familien, Transferleistungsempfanger)
tendenziell schlechtere Chance, eine der weniggarfiWohnungen zu ergattern, als dies bei einem
entspannten Markt mit zahlreichen Leerstéanden diémfre. Diese Gruppen sind auf personliche und

finanzielle Hilfen bei der Wohnungssuche und —arumnig angewiesen.

Die effektivste Moglichkeit, das aktuelle Wohnunggabot zu erhdhen, istVohnungsneubau
Unabhangig davon, in welchem Segment neuer Wohnexsteht, reduziert Wohnungsneubau die
Knappheiten am Markt und wirkt daher immer tendelhzpreissenkend. Selbst der Bau von

Luxuswohnungen fihrt dazu, dass dort Haushalteiedinn, die an anderer Stelle Wohnungen frei

machen und dort das Wohnungsangebot erhdhen (sdqgeré‘fekte)‘fo Preisgunstige
Neubauwohnungen sind nur Uber den Bau sehr einfacher Qualitate/ager Uber eine

Subventionierung des Neubaus (z.B. von Sozialwopennmaoglich.

Derzeit werden von der Wohnbau Mainz GmbH in Monfbaeue Sozialwohnungen gebaut. Uber
mehrere Jahre gestreckt entstehen hier zehn Get®ilegiemit jeweils 18 WE, zusammen also 180
WE. Nach Angaben der Wohnbau Mainz GmbH werden llauptsachlich 2-3-Zimmer-Wohnungen
gebaut und nur eine 4-Zimmer-Wohnung pro Haus.HEieWohnungen werden jeweils barrierefrei.
Die Mietobergrenze wird bei 6,00 €/m2, bzw. 7,00&/und damit auf Mietspiegelniveau fir
bestehende Wohnungen liegen. Die Landesforderuhg fiier also nicht dazu, dass Mieter zu

gunstigeren Mieten wohnen konnen, sondern dazus dde - zur gleichen Miete - in

.41 . . . . . L. .
Neubauwohnungen wohnen kdnnerts stellt sich also die Frage, inwiefern es witklsinnvoll ist,

einfachere Qualitaten tatsachlich neu zu bauen {geBbau von Einfachstwohnungen).

Langfristig wird aus demographischen Grinden auehVdohnungsnachfrage in Mainz schrumpfen.
Als erstes fallen dann Wohnungen mit einfachen i@@ah leer und werden dauerhaft unvermietbar,
weil bei tendenziell sinkenden Preisen in ausreidbe Zahl auch Wohnungen mit héheren Standards

zur Verfigung stehen. Es ist zu Uberdenken, obntiitbe Gelder fir den Neubau solcher

39 Vgl. dazu auch Diskussion im Workshop zwischenvxédtung und Wohnungswirtschaft im Anhang, Kap. 4.
40 Zu den Flachenpotenzialen der Stadt Mainz vgihampirica, Wohnungsmarktgutachten Mainz 2008)

41 Bei einem mdglichen Durchschnittswert von 6,2§n€/fir diese Neubauwohnungen ist dies auch fiir dairVerhaltnisse nicht
wirklich gilinstig. Dies entspricht der Miete fir eifYOer-Jahre-Wohnung mit 60-80 gm Wohnflache unrgAusstattung (vgl.
Mietspiegel 2011, Abbildung 21). Und auch bei Netrégen liegen immerhin rd. 10% aller angeboter@m&Wohnungen unterhalb
dieser Miete (vgl. Abbildung 27).
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Risikowohnungen verwendet werden sollten. Da dehiiogsbestand ohnehin mit der Zeit altert und

ohne Sanierungsmal’SnahrﬁzealImahlich an Wert verliert, kbnnte es kostengigest sein, auf ein
moglichst starkes Qualitatsgefdlle zu setzen: Dauldu von anspruchsvollen, hochwertigen
Wohnungen lasst Haushalte mit hoéheren Einkommenthidorziehen und kostenginstigere
Wohnungen frei machen. Fir die einfachsten Bestataten Qualitdten gerade noch zumutbar sind,
konnte die Stadt Belegungsrechte kaufen (vgl. dazch Kap. 3.1.3). Der Eigentimer (z.B. die
Wohnbau) spart hier Sanierungskosten und vermeidehoch Leerstand, weil die Stadt flr einen

Bezug durch bediirftige Haushalte sorgt.

4.4.3 Aktuelle Preise

Da sich weder das aktuelle Angebot noch die aldugichfrage im unteren Wohnungsmarktsegment
exakt messen lassen, sind diBreise im unteren Wohnungsmarktsegment (aktuelle
Neuvertragsmieten) ein besserer Indikator fur Khaten als der Mengenvergleich. Steigende
Mieten deuten auf zunehmende Knappheiten hin, solkélieten auf eine wachsende Entspannung
auf diesem Markt. Anders als Mieten in bestehenderirdgen (Bestandsmieten), deren Erhéhung
einem gesetzlichen Schutz unterliegen, kbnnen N&agsmieten zwischen Vermieter und Mieter
namlich frei verhandelt werden. In der Praxis w&id Vermieter immer versuchen, eine moglichst
hohe Miete zu erzielen. Wenn er aber zu diesereévikeinen Abnehmer findet, wird er die Miete
entsprechend senken. Die resultierende Miete, zuscdiel3lich ein Mietvertrag zustande kommt,
spiegelt also das aktuelle Verhaltnis von Angebod INachfrage wider (vgl. Kap. 4.3.2). Dabei
konkurrieren die Mieten am freien Wohnungsmarkt den subventionierten Mieten. - Folgende
Abbildungen zeigt zusammenfassend, wie sich discieedenen, derzeitig in Mainz herrschenden
Mieten (Neuvertragsmieten und Bestandsmieten) sciteiden und wie sie zueinander in Bezug
stehen (vgl. Abbildung 31 und Abbildung 32).

42 SanierungsmaRnahmen, die sich unmittelbar irrigieetn Heizkosten rentieren, sind natiirlich immatschaftlich und daher sinnvoll.
Gemeint sind hier nur Sanierungsmaf3hahmen, dueckicti die Wohnkosten erhdhen.
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Abbildung 34: Bandbreite der Neuvertragsmieten (Euo/qgm) 2004/2005 und 2009/2010%;
Bestandsmieten und subventionierte Mieten im Vergleh
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Um die Rentabilitdt des sozialen Wohnungsbausrfiedtoren zu erhéhen, wurden danuar 2011

die Mietobergrenzen (Sozialmieten) erhoht von 4,65 Euro/gm auf 6,00 Euro/gm fir untere
Einkommen und von 6,25 Euro/gm auf 7,00 Euro/gméiivas hohere Einkommen. Dies mag den
gewunschten Erfolg haben, dass tatsachlich melalepxVohnungsbau erfolgt. Das Ergebnis bleibt
abzuwarten. Allerdings steht schon fest, dass detddergrenzen fir diese Wohnungen selbst fur
untere Einkommeniber der durchschnittichen Bestandsmiete freifinangiertWVohnungen der
Wohnbau GmbH liegen werden (5,78 Euro/gm) und geriti@&spiegel 2011 auchiber der
ortiblichen Vergleichsmiete fir altere 60-80-gm-Wohgen mit guter Ausstattung.
Neuvertragsmieten von frei finanzierten Wohnungegdn allerdings immer noch dariiber (nur 5%
aller Wohnungsangebote liegen unter 6,00 Euro/@)diese Sozialwohnungen allerdings auch an
Haushalte mit etwas hoheren Einkommen vergeben emesbllten, ist zu Uberlegen: Denn flr
immerhin 15% aller am freien Markt angebotenen datnungen zahlt man noch weniger als die

geltende Mietobergrenze (7,00 Euro/gm).

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 - 60 - empirica



Abbildung 35: Ubersicht tiber Neuvertragsmieten (Euo/gm) in Mainz,
Bestandsmieten und subventionierte Mieten im Vergleh

Aktuelle Neuvertragsmieten in Mainz (2009/2010%)

Oberes Drittel 9,17 €/m?

Median 8,52 €/m2

Unteres Dirittel 7,83 €/gm

Unteres Viertel 7,50 €/m2
Neuvertragsmieten in Mainz fiinf Jahre zuvor (2004/@05)

Oberes Dirittel 8,65 €/m?2

Median 8,06 €/m2

Unteres Dirittel 7,47 €/m2

Unteres Viertel 7,14 €/m2
Mieten in bestehenden Vertrdgereum Vergleich:

Medianmiete frei finanzierte Wohnungen It. Mietg@e2011** (je nach Baualter): 5,83 - 8,95 €/m?

Durchschnittsmiete fur freifinanzierte Wohnungen\Wehnbau GmbH: 5,78 €/m2
Suventionierte Mietenzum Vergleich:

Mietobergrenze fir hohere Einkommen (bis 2010): 25&/m2

Mietobergrenze fir héhere Einkommen (ab 2011): 0 E/n2

tatséchliche Durchschnittsmiete fur preisgebund&nanungen: 5,19 €/m?

Kostenmiete in aktuellem Sozialwohnungsneubau 6/2B

Mieten flir Belegungsrechte im Bestand (je nach Bar)&tt 4,96 — 7,61 €/m2 ***

Mietobergrenze fiir untere Einkommen (bis 2010): 654/m2

Mietobergrenze fiir untere Einkommen (ab 2011): 0 &/n2

als angemessen geltende Mieten (ja nach Baualter)** 5,83 - 7,10 €/m?

(fur alle Haushaltsgréf3en; nur maximale Wohngnifse unterschiedlich)
* Auswertungszeitraum 4. Quartal 2008 bis 3. Qal&010
** hier: fir 60-80 m2-Wohnung mit guter Ausstattung
*** 15% unter Medianmiete It. Mietspiegel 2009.

Quelle: Stadt Mainz, Mietspiegel, empirica-Preisdéiank (IDN ImmoDaten GmbH), eigene Darstellung. empirica
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4.5

Eine Auflistung der messbaren GroRenordnungen urel ehtsprechenden Kategorien von

Fazit: Gegentberstellung von Angebot und Nachfrage

Wohnungsnachfragern und dem Wohnungsangebot (giildung 1) in Mainz zeigt Abbildung 36.

Abbildung 36: Uberblick tiber Nachfrage und Angebotim Niedrigpreissegment (soweit Daten
verfugbar), Mainz 2009

Grundsicherung . S
Bedarfs- im Alter und bei . NE,kOT SUMME nach:clhtllch )
Haushalte gesamt gemeinschaften Erwerbsminderun Wohngeld- S:::I:Isretl)[:(r;e Hilfeempfanger Hausvc?ht:_mlt
(SGB Il): Quelle: g und Hilfe zum empfanger (ohne WBS und N
Arbeitsamt Lebensunterhalt Transfer- NEkoT) berechtngungs-
(SGB XII) leistungen) schein (WBS)
Anzahl in % Anzahl in % Anzahl* in % Anzahl in % Haushalte | Anzahl in % Anzahl in %
1 Person 50.033 50% ] 100% 3.833 8% 1.079 2% 706 1% 5.618 11% 665 1%
2 Personen 27.950 28% | 100% 1.388 5% 539 2% 152 1% 2.079 7% 305 1%
3 Personen 11.394 11% | 100% 993 9% 0% 108 1% 1.101 10% 226 2%
4 Personen 8.059 8% | 100% 708 9% 0% 165 2% 873 11% 169 2%
5+ Personen 3.435 3% | 100% 480 14% 0% 178 5% 658 19% 127 4%
Summe 100.871 | 100% | 100% 7.402 7% 1.618 2% 1.309 1% 10.329 10% 1.492 1%
Wohnungen Sozialwohnungen* Wohnbau Mainz*
. . ’ in % vom . in % vom nachrichtlich:
Wohnungen |n“Wohn- gnd insgesamt | in % n in MFH|] Anzahl Vertenlgng Wohnungs- | Anzahl Venellgng Wohnungs-| frei gewordene
Nichtwohngebauden mit ... EZFH (geschatzt) (geschatzt) .
Bestand Bestand | Sozialwohnungen
.1 Zimmer* 18.017 18% 565 10% 3% 1.060 10% 6%
... 2 Zimmern 24.735 24% 2.824 50% 11% 5.300 50% 21%
... 3Zimmern 28.759 28% 1.694 30% 6% 3.180 30% 11%
... 4 Zimmern 15.445 15% 452 8% 3% 848 8% 5%
... 5 Zimmern und mehr 15.112 15% 113 2% 1% 212 2% 1%
Summe 102.068 100% |]26.918 | 73.287 5.647 100% 6% 10.600 100% 10% 402
nachrichtlich: davon
Wohnungen in 100.205
\Wohngebauden
nachrichtlich: Fehlbelegte | |
Sozialwohnungen 4.316 76%

* Verteilung auf Zimmeranzahl ist geschatzt. **und 2-Raum-Wohnungen (inkl. Kiiche) sind zu 1-Zimi&hnungen
zusammengefasst, 3-Raum-Wohnung (inkl. Kiiche) zing¥iér-Wohnungen usw.

Nachrichtlich: 7.402 Bedarfsgemeinschaften, davon 6.810 MieteHzdgs 1.309 Wohngeldempfanger, davon 1.264
Mieterhaushalte. Sozialhilfeempfanger nach SGB XR009: 2.157 Personen. Hier: umgerechnet auf Hdtasfgeschatzt).
Haushalte mit Wohnberechtigungsschein fiir 2009.

Quellen: Stat. LA Rheinland-Pfalz (Wohnungsbest&ddhngeldempfanger), Bundesagentur fur Arbeit
(Bedarfsgemeinschaften, Stand 30.6.2009), StadtaM&laushalte, Sozialwohnungen, WBS), Wohnbau Maimbig
(Anzahl Wohnungen Wohnbau Mainz GmbH und geschéfeteeilung auf Wohnungsgrofen) empirica

Hinweis: Haushalte mit WBS werden aufgrund der gesetzlichRegelung zwar als
unterstitzungswurdig angesehen (Anspruch auf gefitrdVohnungen), konnen aber im engeren
Sinne nicht als ,Hilfeempfanger” bezeichnet werd8ie sind daher in Abbildung 36 nicht in der

Summe aller Hilfeempfénger enthalten, sondern achrichtlich ausgewiesen. Doppelzahlungen sind

moglich:  Auch Bedarfsgemeinschaften oder Wohngepdénger konnen dber einen
Wohnberechtigungsschein verfligen.
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Die Mainzer Wohnsituation der entsprechendiushalte (Wohnungsnachfrage)n den einzelnen

Kategorien ist oben naher erlautert (vgl. Kap. 2 &is 4.2.533. Aus der Ubersicht wird folgendes

deutlich:

— In Mainz leben gutt00.000 Haushalte Die Hélfte aller Haushalte besteht nur aus elenson
(Studenten, Senioren, sonstige Singles). Ein Miedter Haushalte sind 2-Personen-Haushalte,
ein gutes Zehntel Drei-Personen-Haushalte. Nurlired aller Haushalte leben mehr als drei

Personen.

- Insgesamt erhalten 10% aller Haushalte in Mainatithe Unterstlitzung in Form von Sozialhilfe
(SGB Il), Grundsicherung (SGB XIllI) oder WohngeldeDneisten (9% aller Haushalte in Mainz)
sind sog. Bedarfsgemeinschaften, die Sozialleigmrgemald SGB Il (7%) oder SGB XlI (2%)

erhalten. 1% aller Haushalte sind Wohngeldempfanger etwa genauso viele haben in 2009

einen Wohnberechtigungssch4éierhalten.

= Von den Single-Haushalte erhalten etwa 11 % staatliche Hilfen (die meisteurck

Ubernahme der Kosten der Unterkunft).

= Fir die Haushalte mit zwei und mehr Personergilt: Je gréRer der Haushalt, umso eher
werden staatliche Hilfen bei der Wohnraumversorgiménspruch genommen. Bei dea
Personen-Haushalteerhalten nur etwa 7% eine der hier aufgefihrtaatéthen Hilfen (die

meisten durch Ubernahme der Kosten der Unterkunft).

= Von denHaushalten mit finf und mehr Personenhat jeder flinfte Haushalte Anspruch auf
Unterstiitzung, die meisten durch Ubernahme derdfoder Unterkunft, relativ viele auch
durch Wohngeld. Aufféllig ist, dass unter den groBaushalten besonders viele (4%) eine
Wohnberechtigung fir Sozialwohnungen (WBS) besitz&afgrund der HaushaltsgroéRe
stehen ihnen dabei nach dem Wohnraumforderungzgé®&tm?2 oder 5 Zimmer zu. Die

meisten Sozialwohnungen sind aber deutlich kleiner.

Der gesamte Wohnungsbestand (Wohnungsangebot)der Stadt Mainz umfasst nicht nur
Mietwohnungen, sondern auch Eigentumswohnungen Himd und Zweifamilienhduser. Alle

Wohnungen dienen der Wohnraumversorgung der MaiBeetlkerung. 15% aller Wohnungen in
Mainz (einschlie3lich Wohnungen in Ein- und Zweiftiemhausern) haben 5 und mehr Zimmer,
obwohl nur 3% aller Haushalte 5 und mehr Persongmeimn Denn natlrlich ist die Regel fir

Sozialwohnungen (1 Zimmer pro Person) nur die tptale Untergrenze: Viele Haushalte,

43 Uber die Niedrigeinkommensbezieher ohne Trareifttngen (NEkoT) liegen typischerweise keine esakdaten vor. Sie sind hier
dennoch aufgefihrt, da sie sich ebenfalls im Ngggissegment mit Wohnraum versorgen mussen.

4 Doppelzahlungen moglich.
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insbesondere &ltere Haushalte nach der Familieephaben mehr als 1 Zimmer pro Person zur
Verfugung. Damit wird auch der Knackpunkt im Veiglte zwischen Angebot und Nachfrage
sichtbar: Nicht immer wohnen die kleinsten Haushalich in den kleinsten Wohnungen. Haushalte

aller Grof3en (die es sich leisten kénnen) konkreneaim 5-Zimmer-Wohnungen.

Dies fuhrt dazu, dasgrof3e Haushalte mit geringem Einkommen aus diesem Segment leicht
Lverdrangt" werden: Bei Knappheit steigen die Redi& solche Wohnungen (vgl. Abbildung 29). und
grol3e Haushalte (Familien mit drei und mehr Kindlenmt geringem Einkommen haben das
Nachsehen. Dies ist also eine Zielgruppe, die @aftliche Unterstiitzung angewiesen ist. Viele diese

GrolRfamilien haben entsprechend auch einen WBS$,d&vehilft in der Praxis nicht weiter: Nur etwa

2% aller Sozialwohnungen (geschétzt) verfugen diehr als vier Zimmer (vgl. Abbildung 3%5).

Fazit: Die Tatsache, dass in Mainz gut 10 % aller Haushsthatliche Leistungen zum Wohnen in
Anspruch nehmen, ist an sich kein Grund zur Sdsgsagt sie doch nur, dass es staatliche Hilfen gibt
und diese auch genutzt werden. Probleme bei demYdamversorgung entstehen dann, wenn trotz
der Madglichkeit staatlicher Hilfen fir einige Hawa#te immer noch keine ausreichende
Wohnraumversorgung sichergestellt werden kann. BtesB. derzeit fir die bei der Wohnungsbérse

gemeldeten Personen der Fall.

Zusatzlich zu den Mdoglichkeiten, Kosten der Untefkuwoder Wohngeld zu erhalten, besteht fir
Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnberechtigwigga (WBS) auch die Moglichkeit eine
mietgebundene, also kostengtinstige, Sozialwohnurgeziehen. De facto sind im Jahr 2009 in der
Stadt Mainz zwar rd. 1.500 WBS ausgestellt word@mer nur 400 Sozialwohnungen fir diese
Berechtigten sind im gleichen Zeitraum frei geword&in Grund fir die geringe Fluktuation in
Sozialwohnungen liegt darin, dass 76% aller Sozihlvwangen von Fehlbelegern bewohnt werden, die
unter den gegebenen Bedingungen wenig Anreiz seliese Wohnung fur Bedurftige frei zu machen.
Eine hohere Fehlbelegungsabgabe wirde die Flugtuath Sozialwohnungsbestand erhdéhen und
damit die Chancen eines WBS-Haushalts, auch tdisiaine Sozialwohnung anmieten zu kénnen,
verbessern. Ein grol3es Potenzial zur besseren \Alminwersorgung liegt fir Mainz daher darin, die
bestehenden Sozialwohnungen fur andere Haushalyticimérweise besser zu nutzen (Fehlbelegung
reduzieren). Zudem besteht in Zusammenarbeit mitdghnbau Mainz GmbH die Chance utber den
Zukauf weiterer Belegungsrechte im Bestand, denk&dg des klassischen Sozialwohnungsbaus
abzumildern. Eine Feinsteuerung bei der Vermittldey ,richtigen Haushalte in die richtigen

Wohnungen* wird mdglich, wenn uber personliche Kdam¢ zu den Betroffenen, die genauen

4 Die Schatzung beruht auf folgenden Uberlegunéferch Angaben der Wohnbau Mainz GmbH verwalten eisviegend 2-Zimmer-
Wohnungen. Die Halfte ihres Wohnungsbestands simegisgebundene Wohnungen. Unterstellt man daher dén
Sozialwohnungsbestand der Stadt Mainz eine ahnlemilung auf WohnungsgroRen (Zimmerzahl), damibé sich, dass 50% aller
2-Zimmer-Wohnungen in Mainz preisgebunden sind. \fmeisgebundene 5-Zimmer-Wohnungen, auf die 5-Rersblaushalte
Anspruch haben, gibt es aber nur gut 100. Das28fdller 5-Zimmer-Wohnungen in Mainz.
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Hemmnisse bei der Wohnungssuche ermittelt werdehgleichzeitig unter Kenntnis der Gebaude
und Quartiere freiwerdende Wohnungen bestmdglichdié Haushalte verwendet werden, die am

starksten auf diese Unterstiitzung angewiesen sind.

5. Fazit und Empfehlungen: Soziale Wohnraumversorgungn Mainz

5.1 Zukunftstrends

Eine Prognose der zukinftigen Wohnungsnachfragg@amz insgesamt, wie empirica sie in 2008

ermittelt hat‘f6 ist leichter in Zahlen zu fassen als eine Progmesé/Nohnungsnachfragen unteren
Wohnungsmarktsegment Dies hat mehrere Grinde: Zum einen hangt die fagh im unteren
Segment sehr stark von der Wirtschaftsentwicklungd uinsbesondere der zukinftigen
Arbeitslosenentwicklung in Mainz ab. Eine Progntiber die zukinftige Einkommensstruktur (Héhe
und Streuung) der Mainzer Haushalte ist daher nigtiiglich. Zum anderen lassen sich
Preisentwicklungen auf dem Wohnungsmarkt nicht exaithersagen. Sie h&ngen stark von der
Neubauentwicklung insgesamt, aber auch von dem r#u@gén Verhaltnis von Angebot und
Nachfrageauf den einzelnen Teilméarktenab: Wenn Preise fur hochwertige Wohnungen steigen,
suchen Haushalte mit mittlerem Einkommen verstéaddh im unteren Bereich des Wohnungsmarkts
nach Wohnungen und treten damit eher in KonkurandNiedrigeinkommensbeziehern. Letztlich
spielen auch personliche Praferenzen eine Rollga étinsichtlich der Preiselastizitat: Wie stark
missen die Immobilienpreise steigen, bis StudeRéenilien/Senioren an den Stadtrand oder ins
Umland ziehen? Auch einkommensstarke Haushaltet&iirgrof3ere Wohnungen im Umland teureren
Wohnungen in der Stadt vorziehen und durch ihremzBg wieder Druck vom Markt nehmen. Wie
viele Haushalte in welchem Jahr tatséachlich im remeéNohnungsmarktsegment nach Wohnraum
suchen werden und wie viele Wohnungen im Vergldahu im unteren Segment in Zukunft pro Jahr

tatsachlich frei werden, ist nicht mehr in Zahlernfassen.

Dennoch lassen sich ausgehend von der heutigenaAgssgituation einige Trends der Zukunft

absehen:

— Die Wohnungshachfrage in Mainz wachst nochMainz zahlt kurz- und mittelfristig noch zu den
wenigen wachsenden Wohnungsmarktregionen in Ddatsgimit wachsenden Haushaltszahlen

und steigenden Immobilienpreisen, was zu fortgéseBuburbanisierung fihrt.

— Qualitat macht sich bezahlt.Langfristig wird auch in Mainz demographisch bedidgr Druck

auf den Wohnungsmarkt nachlassen. Langfristig weedech hier einige Wohnungen leer fallen.

46 Vgl. empirica, Wohnungsmarktgutachten Mainz 2008.
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Dann werden nur noch die Wohnungen bewohnt werdlerden Wohnanspriichen der Nachfrager
am besten gerecht werden (z. B. hinsichtlich LaGe(Re, Ausstattung, Barrierefreiheit,

Energiestandards, aber auch in Bezug auf das Wdefdiosw.). Daher ist bei jedem Neubau und
bei jeder Sanierung auf entsprechende QualitdiNatsersicht zu achten. Das betrifft nicht nur
die Ausstattung, sondern in hohem MaRe auch stagliebhe und architektonische Qualitaten.
Hierzu zahlen z.B. der Grundriss, Privatheit in d&ohnung (Einsehbarkeit vermeiden),
ausreichend private Freiflachen und Familienfreichéteit (z.B. Abstellmdéglichkeiten far

Kinderwagen und —fahrrader, geschitzte Innenbezeithm Spielen). Zur Konkretisierung der
angestrebten QualitatekOnnte ein Kriterienkatalog entwickelt werden, der versuchte d

Wohnwiinsche der Nutzer mit den gesamtstadtischeprinthen an Stadtebau und Architektur in
Einklang zu bringen. Voraussetzung ist eine gutanti@s der jeweils gewilinschten Zielgruppe

und ihrer Wohnwiinschen bzw. eifgnbindung der kinftigen Nutzer in die Entwicklung

dieses Katalogs.

— Die Einkommensschere geht weiter auseinander Das Wohlstandsgefalle zwischen

Einkommensstarken und Niedrigeinkommensempfangeinhst weiter, insbesondere bei der

wachsenden Zahl von Seniorenhaushalten (,,Altersd)rﬁ?u Neben Seniorenhaushalten, die
mietfrei in der selbstgenutzten Immobilie wohnentdwes Seniorenhaushalte geben, die kein
eigenen Vermogen aufbauen konnten und auch nurs@bergeringe Renten verfigen. Mit dem
Auseinanderdriften der Einkommen wird auch die Baaide der Wohnanspriclmmer gré3er.
Die zuklnftige Wohnungsnachfrage richtet sich s@rlkauf Luxuswohnungen und auf

Einfachstwohnungen. Der heutige Wohnungsbestartaisiuf noch nicht vorbereitet.

— Mehr Differenzierung wird gefragt. So gibt es in Mainz z.B. zu wenig groRe Wohnunn
100 m2 Wohnflache), was sich auch in steigendernsé&rein diesem Segment widerspiegelt.
GroRRere Wohnungen sind nicht fir GroRRfamilien &tiva sondern auch fir einkommensstarke
Paare und fir Durchschnittsfamilien. Eine Wohnf&gbn 100 m?2 ist flr eine vierképfige Familie
noch kein Wohnluxus. Mit steigendem Einkommen k@naeh immer mehr Haushalte gro3ere
Wohnungen leisten, verdrangen damit aber die eink@nsschwachen Grolifamilien, die auf

grol3ere Wohnungen angewiesen sind.

— Verdrangungsprozesse nehmen zun diesem Zusammenhang besteht die Gefahr, dage gan
Quartiere zu Aufsteiger- oder Absteigerquartiereerden, weil bestimmte Einkommensgruppen
aus durch umfassende Sanierungsmalfinahmen insgesséenerten Quartieren verdrangt werden.

Unerwunschten Segregationstendenzen gilt es entgegéeken.

47 Eine auseinanderdriftende Einkommensschere betdeldss arme Haushalte armer und wohlhabende alsaistohlhabender sein
werden als heute. Es bedeutet nicht zwangslaudiss ds meharme Haushalte geben wird.
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— Die Finanzierungsmdglichkeiten der offentlichen Had bleiben begrenzt.Man kann nicht
damit rechnen, dass die staatliche Wohnraumférderanch einmal das Volumen der
Vergangenheit erreichen wir@er klassische Sozialwohnungsbestand wird weiter giebaut.
Auch die kommunalen Haushalte sind stark angespddiet Mittel, die fir die Kosten der
Unterkunft aufzubringen sind, kénnen nicht beliebdgisgeweitet werden. Die wenigen
offentlichen Mittel miissen moglichst effizient uniglgenau eingesetzt werden, um wenigsten die
wichtigsten sozialen Aufgaben noch erfillen zu ldmnFehlsubventionen missen systematisch
reduziert werden. Nur eine regelmaRige Evaluiemlteg Malinahmen kann aufzeigen, an welcher

Stelle die 6ffentlichen Gelder am besten einge szt

- Demographischer Wandel Auch die Mainzer Bevolkerung wird im Schnitt élteerden. Zudem
werden in Zukunft immer weniger Senioren jingerenfianangehdorige haben, die sich um sie
kimmern kénnen. Einige wohnen arbeitsmarktbedingiter weg oder haben aufgrund der
beruflichen Anforderungen weniger Zeit zur Senipfiege. Durch den Geburtenriickgang der
letzten Jahrzehnte wird es auch immer mehr Senigedren, die niemals eigene Kinder oder
Enkel hatten. Dadurch wird das generationentibdegr@e Hilfsprinzip ,Familie* schwéacher. Die

sozialen Aufgaben der 6ffentlichen Hand nehmen zu.

— Es wird immer benachteiligte Gruppen geben, die Umtrstitzung brauchen Migranten,
Alleinerziehende, grol3e Familien, einkommensarmeidden usw. werden es immer schwerer
haben als andere, eine addquate Wohnung zu fildisen der faktischen Schwierigkeit, eine
geeignete Wohnung zu finanzieren, erschweren aacdopliche Vorbehalte von Vermietern die

Wohnungssuche fiir diese Zielgruppen.

— Die Welt wird immer komplexer. Mit jeder neuen Technologie (z.B. alle Folgeanwengdun des
Internets) wird das Alltagsleben komplizierter. & sozial benachteiligte Gruppen, Senioren
und/oder Personen mit geringem Bildungsstand werdem gesellschaftlichen Leben
abgekoppelt, wenn sie mit der Entwicklung nichthaiten konnen. Sie brauchen zunehmend
personliche Hilfestellung. Dies ist in Mainz durdie Zusammenlegung der klassischen Aufgaben
von Wohnungs- und Sozialamt im Amt fur soziale Aegenheiten schon begonnen worden. Die
Dienste des Jobcenters und des Amts fUr sozialeelaggnheiten bis hin zur Jugendhilfe usw.

mussen immer mehr ineinander greifen, um greifBafelge zu erzielen.
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5.2 Handlungsempfehlungen

5.2.1 Wohnungsbestand insgesamt erhéhen — nachfragegeréehNeubau

Rahmenbedingungen fir nachfragegerechten Wohnungsobau schaffen

Steigende Preise sind der Ausdruck von wachsendappheiten. Um weiteren Preissteigerungen

entgegen zu wirken, hilft jede Art der Angebotsaeitung. Mainz verfugt Uber Flachenpotenziale, die

dafir genutzt werden kénnénAuch der Neubau von anspruchsvollen, hochwertid@mnungen in
attraktiven Lagen tragt Uber Sickereffekte dazy el Wohnraumversorgung im unteren Segment zu

erleichtern.

In wachsenden Regionen wie Mainz werden die Merfgenicht vollstindig bis zum einfachen
Wohnungsmarksegment durchschlagen, weil auch ZdickdtzHaushalte aus anderen Kommunen
angelockt werden. Gleichzeitig wird aber auch eékbevanderung dieser Haushalte verhindert. Dies
nutzt der Stadt langfristig, wenn fast alle Regiome Deutschland schrumpfen. Die Regionen, die
junge, einkommensstarke Haushalte in den nachateerd an sich binden kdnnen, werden langfristig
die besseren Optionen haben, um auch einkommen&sbhren Haushalten gute Lebensbedingungen
zu schaffen. Dazu zahlt auch adaquater WohnraunmnVWdann auch in Mainz der Druck auf den
Wohnungsmarkt nachlasst, werden die Preise nachg&aan verfligt Mainz aber immer noch Uber
attraktive und relative neue Wohnungsbestande -Pkig, dass viele schrumpfende Regionen dann

nicht mehr vorweisen kénnen.

Bei Neubau und Sanierung auf nachhaltige Qualitatemachten

Wenn langfristig die Wohnungshachfrage in Deutsuthland auch in Mainz sinkt, dann werden sich
die Haushalte auf die attraktivsten Bestéande kdnieeen. Daher ist heute schon bei jeder Sanierung
und jedem Neubau auf nachhaltige Qualitaten zueacfzt.B. Barrierefreiheit, Energiestandards, etc).
Heute sind die Preise am Mainzer Wohnungsmarkt sodmoch, dass sich solche Zusatzausgaben im
Neubau noch rentieren. Die Nachfrage auch von eiftkommensstarken Senioren z.B. fuhrt dazu,
dass sich hochwertige barrierefreie Luxuswohnurgggrabsetzen lassen. In einigen Jahren, wenn der
Marktdruck nachlasst, konnen diese — dann nichtrnmguen - Wohnungen auch von anderen,
niedrigeren Einkommen finanziert werden, die dabengalls eine Chance haben, barrierefrei zu
wohnen. Auch vor diesem Hintergrund sollte auchtdi@chon auf hochwertige Wohnungsqualitaten

geachtet werden, die auch die qualitativen Ansgindiherer Einkommensgruppen befriedigen.

48 Vgl. empirica, Wohnungsmarktgutachten Mainz 2008.
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5.2.2 Einfachen Wohnungen erhalten — nicht bauen

Sanierungsmafinahmen gezielt aussetzen

Wenn derzeitig beklagt wird, es gebe nicht ausendhviele Einfachstwohnungen, so ist zu bedenken,
dass es sich dabei um Substandard-Wohnungen haimdd#nen eigentlich niemand leben mochte.

Ziel muss es daher sein, fur Hilfebedirftige aw$rend viele einfache Wohnungen anbieten zu
koénnen, die zumindest die unteren Qualitatsstasdarfiillen. Diese Wohnungen mussen aber nicht
neu gebaut werden, denn sie sind im Bestand bexaitenden. Sie missen aber fur die Betroffenen
zuganglich gemacht werden. Mit steigendem Wohlstand wachsenden Anspriichen, aber auch
durch héhere gesetzliche Auflagen (z.B. auch arrdieverbrauch und Klimaschutz) werden immer

mehr dltere Gebaude saniert. Wenn die Stadt Bedpgechte kauft von Gebauden, die ganz gezielt
nicht saniert werden, sondern als einfache WohnuirgeBestand erhalten bleiben, dann hat sie mehr
Mdglichkeiten besonderen Hilfebedurftigen Wohnraamaubieten. Wer es sich leisten kann, versucht

wieder auszuziehen und macht dadurch die Wohnuifigehe nachsten Notfélle frei.

Bandbreite der vorhandenen Wohnungsqualitaten nacleben und unten ausweiten

Ein Verzicht auf Sanierung, also ein bewusstes gillassen der Bestande“, wirde das
Qualitatsspektrum des Wohnungsangebots in Mainzh nanten erweitern. Wenn dies im
Zusammenhang mit dem Zukauf neuer BelegungsrecBschght, kann die Zahl der sog.
Einfachstwohnungen wieder steigen und ware gleitigzgen Wohnberechtigten und/oder Notfallen
vorbehalten. Umgekehrt lasst sich durch den Bauhwediger Neubauwohnungen das

Qualitatsspektrum noch oben erweitern. Beides wdate Mainzer Wohnungsmarkt gut tun.

Mehr groRe Wohnungen bauen — im Bestand zusammenieg

Die Tatsache, dass sich die Neuvertragsmieten llamn dlr grofie Wohnungen am starksten erhéht
haben - gerade auch im unteren Marktsegment (Mghildung 29), zeigt, dass hier ein besonderer
Bedarf bzw. ein besonders geringes Angebot herrbbiglicherweise treten auch kleinere Haushalte
mit héherem Einkommen in Konkurrenz zu Niedrigeimkoensbeziehern. Weil auch sie in grof3eren
Wohnungen wohnen wollen und diese auch finanzier&bnnen, verdrangen sie

Niedrigeinkommensbezieher aus dem Markt fir gro®amingen.

Da grofRe Wohnungen rein physisch nicht in ausrea@m Mal3e vorhanden sind, helfen nur bauliche
MalRnahmen um dieses Manko zu beheben. In Neubaamai@n sollten systematisch die
Mdglichkeiten getestet werden, auch grof3e Wohnuagdmauen. Es gibt offensichtlich einen starken
Markt mit ausreichend vielen Nachfragern, die ahdthwertige groRe Wohnungen finanzieren
kénnen. Bei Bestandsmalinahmen, z.B. Sanierungsima@na konnen die Moglichkeiten gepruft

werden, mehrere kleine Wohnungen zu gréReren zusamutegen. Fir Privateigentimer ware eine
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Anreizpramie hilfreich, z.B. die Forderung von Wahgszusammenlegungen. Fir diese Wohnungen

kdnnte die Stadt dann Belegungsrechte kaufen, umakimeeffekte zu vermeiden.

Haufig werden gréRere Wohnungen auch von Seniomemohnt, die inzwischen lieber in einer
kleineren Wohnung leben wiirden. Diese wollen ilgestammtes Wohnumfeld meist nicht verlassen.
Hier wirde es helfen, gezielt im Wohnumfeld nachghtihkeiten des Umzugs in eine kleinere
Wohnung zu suchen, und dabei seitens der Stagirenteende Hilfestellungen und Beratungen (auch

fur Vermieter) anzubieten. Auch quartiersnahe Rtejefiir Wohnen im Alter kdnnen hier gute

Ansatze bildeﬁ?

5.2.3 Bestand an preisgebundenen Wohnungen erhéhen — umdrhandene besser nutzen

Neue Belegungsrechte im Bestand kaufen

Der klassische Sozialwohnungsbestand wird weiteikesi. Neubau, der von vornherein nur
preisgebunden vermietet werden soll, wird in denwajeten MalRe nicht mehr stattfinden.

Stattdessen sind andere, flexiblere und kostenigi@gnd¥itglichkeiten gefragt.

Eine sinnvolle Mittelverwendung ist der Kauf nelgalegungs- oder Benennungsrechte im Bestand,
um auch Uber diesen Weg die Zahl der preisgebund&#ehnungen in Mainz zu erhéhen. Im
Vergleich zum Neubau neuer Sozialwohnungen hatediegorgehen den Vorteil, rdumlich und
zeitlich flexibler zu sein. Die Preisbhindung istimi physisch an eine bestimmte Wohnung gebunden,
sondern kann je nach Bedarf an unterschiedlichete8tim Stadtgebiet fur bestimmte Wohnungen
fur einen bestimmten Zeitraum vereinbart werdeesiann bevorzugt in Wohnungen geschehen, die
derzeit am freien Markt in zu geringer Anzahl vel§ér sind — etwa einfache, unsanierte Wohnungen
mit entsprechend niedrigen Mieten, deren Qualitgemade noch zumutbar sind. Vor dem Ankauf von
Belegungsrechten ist es aus Sicht der Stadt Maifarderlich, mit der Landesregierung vorab

Gespréache zu fuhren, um eine langerfristige Plassiolgerheit zu erlangen.

Fehlbelegungsabgabe erhéhen

Die Zahl der verfugbaren Sozialwohnungen sinkt thralr, weil immer mehr Sozialwohnungen aus
der Bindung laufen. Sie sinkt auch, weil immer mpleisgebundenen Wohnungen von Haushalten
bewohnt werden, die eine Subventionierung gar nmebhr notig haben (sog. Fehlbeleger). Denn
wenn das Einkommen nachtraglich steigt, konnenHheshalte dennoch in der subventionierten
Wohnung wohnen bleiben. Es gibt zwar im Prinzipeesog. Fehlbelegungsabgabe fir diese

Haushalte. Sie kann derzeit in Mainz aber nochtrath Steuerungsinstrument genutzt werden, weil

49 Lt. Angaben der Stadt Mainz hat die Stadt in @i@80er Jahren ein entsprechendes Programm gestiasedber nicht sehr erfolgreich
war, weil das Gros der Senioren die angestammtentdaischaft nicht aufgeben wollte. Quartiersnaheaiso eine zwingende
Voraussetzung.
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sie - von der Landesregierung - zu niedrig angesstzaJm vorhandene Sozialwohnungen wieder fir
die eigentliche Zielgruppe frei zubekommen, ist pniifen, wie Fehlbelegung Uber landes- oder

kommunalen Steuerungsmaoglichkeiten anreizvertfadlewertet, d.h. verteuert werden kann.

Inzwischen werden 76% aller Sozialwohnungen in iaion Haushalten bewohnt, deren Einkommen
Uber der Einkommensgrenze liegt (oder die bereitlei@e Transferleistungen erhalten). Diese haben
aber bessere Chancen eine Wohnung am Markt zuzfaren als die rd. 1.400 Haushalte in Mainz,

die jedes Jahr einen Wohnberechtigungsschein erh&@te bewohnen aber weiterhin die vorhandenen

Sozialwohnungen, weil der Anreiz, aus der preisgges Sozialwohnung auszuziehen, geringi_’oist.
Eine Fehlbelegungsabgabe soll eine solche Fehlstibmeerung verhindern. Diesen Zweck kann sie
aber nur erflllen, wenn sie die gleichen Bedingangghafft, denen sich ein Haushalt gegenibersieht,
der von vornherein leicht Uber der Einkommensgrdiezgt. Ein solcher Haushalt muss sich am freien
Wohnungsmarkt mit Wohnraum versorgen. Daher sdikeFehlbelegungsabgabe so hoch angesetzt
werden, dass sie zusammen mit der Sozialmietew@isié noch 4,65 €/m2) mindestens der
Neuvertragsmiete flr eine freifinanzierte Wohnumguinteren Marktsegment entspricht (derzeit etwa
7 bis 8 €/m2 je nach Wohnungsgréf3e). Nur dann leatbatroffene Haushalte einen Anreiz, die
Sozialwohnungen fur Haushalte freizumachen, didrabérker als er auf diese Wohnung angewiesen
ist. Bei gegebenen Miethdéhen in Mainz misste didldedegungsabgabe daher vom ersten Cent der
Uberschreitung an daheretwa auf 3 €/m2 erhoht werden. Die Einnahmen aus der
Fehlbelegungsabgabe sind zweckgebunden zu verwend@erfitir den Einkauf neuer Belegungsrechte
(s.0.). Wer alle zwei Jahre bei Uberpriifung naciz&j keinen Anspruch mehr auf einen neuen WBS

hatte, sollte zur Zahlung dieser Fehlbelegungsabgalgehalten werden.

Bemerkung: Jede Einkommensgrenze ist willkirlickl tiat Nachteile fur diejenigen, die nur wenig
darlber liegen. Insofern kann es durchaus sinrsailh, eine geringe Einkommensiberschreitung
durch eine geringe Fehlbelegungsabgabe zu berttikgin. Konsequent und gerecht ware ein solches
Vorgehen aber nur, wenn auch bei der Ausstellungme/BS dieselben Uberschreitungstoleranzen
gelten wirden: Auch ein Antragsteller flr einene®MWBS mit leichter Einkommensuberschreitung
sollte dann eine Wohnberechtigung (WBS) erhalterund von vornherein die entsprechende

Fehlbelegungsabgabe zahlen.

Zentrales Vergabeverfahren von Sozialwohnungen mitesten Auswahlkriterien mit der
Wohnbau Mainz GmbH erarbeiten

Solange an verschiedenen Stellen der Stadt die Whgfem dezentral vergeben werden, besteht kein
Uberblick tber den Gesamtnachfrage nach diesen Wagjam. Ein zentrales Vergabeverfahren, das

die Stadt zusammen mit der Wohnbau GmbH entwickell das schlieBlich von Wohnbau
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angewendet wird, konnte helfen, die dringendsternm@umversorgungsprobleme zuerst zu losen.
Auch ein virtuell zentrales Verfahren ist denkbdine gemeinsame Datenbank Uber alle
Wohnungsinteressenten, auf das alle Geschaftsstdéde Wohnbau gleichzeitig zugreifen kdnnen,
konnte zusammen mit einem Punktebewertungssystensichtlich der Dringlichkeit der
Wohnungssuche die Wohnungsvergabekriterien verigichen. Dadurch kdnnten die Betroffenen
nach dem Rang der Dringlichkeit mit preisgebundereaber auch mit frei finanzierten - Wohnraum
versorgt werden. Die Durchschnittsmiete der Wohnlxegt immer noch unter der entsprechenden
Miete am privaten Markt. Diese Vorteile gilt es teeizu nutzen und fir die ,richtigen* Haushalte
nutzbar zu machen. Die Geschéftsstellen der Wohhbhen weiterhin die einzelnen Quartiere im

Blick und kénnen unter den dringendsten Féllergdieignetsten fir das Quartier auswéahlen.

Voraussetzung dafur sind geschulte Mitarbeiter,ddie Gesamtkonzept ressortiibergreifend im Blick

haben. RegelméaRige Absprachen und ressortibergteit€oordinierung sind erforderlich.

5.2.4 Mit KdU-Richtwerten die richtigen Anreize setzen

Richtwerte fir Monatsnettokaltmiete an verfigbarenWohnungen ausrichten
Angesichts der knappen offentlichen Mittel war d@shn vertretbar, dass bisher in Mainz ein

Hilfeempfanger praktisch angewiesen wurde, in eibearere Wohnung zu ziehén. Diese
Kostenerhohung, die allein durch die Schaffungctads Anreize entstand, ist inzwischen mit der
Neuregelung im Marz 2011 gestoppt worden. Die Pktilaorie, nach der nur die monatliche
Gesamtmiete in die Bewertung der Angemessenhei &plle spielen soll, wird inzwischen
systematisch angewendet. Kriterien der konkret ibeten Wohnung (Baualter, Ausstattung, Grol3e)

flieRen korrekterweise nicht mehr in die Bewert@wahl des Richtwerts) mit ein.

Allerdings werden die Richtwerte immer noch aufiBakes Mietspiegels hergeleitet. Diese Methode
wird von den Sozialgerichten anerkannt, ist aberdamn praktikable, wenn die Neuvertagsmieten auf
ahnlicher Hohe liegen, wie die Mietspiegelmietere (dor allem Mieten in vermieteten Wohnungen

widerspiegeln). Inhaltlich zielfihrender und pldaksi nachvollziehbar sind Richtwerte, die von

vornherein anhand der aktuellen Mieten verflighavéolnungen ermittelt werdenDaraus ergaben

%0 Bis zu einer Einkommensuberschreitung von 20% dbegeltenden Grenze betragt die Sozialmieteewgit nur 4,65 €/m2. Selbst bei
einer Uberschreitung der Einkommensgrenzen um his5@%, zahlt der Haushalt immer noch insgesamt igBoete plus
Fehlbelegungsabgabe) nur 5,29 €/m2.

51 Zuvor wurden auch Bedarfsgemeinschaften zum Urazfigefordert,, die in bescheidenen Verhaltnissennen, namlich immer dann,
wenn die aktuelle Miete fur die bewohnte Altbauwahg hoher war als der Mietspiegel auswies. WenrHa@ishalt daraufhin dann in
eine andere, neuere Wohnung umzog, galten dieiége dvVohnung héhere Richtwerte — und er wohnteraageen, obwohl die Stadt
dann hoéhere Kosten hatte als vorher.

52 Neben den hier verwendeten Neuvertragsmietemttitfieer Wohnungsanzeigen (empirica-Preisdatenhakignte es sinnvoll sein,
auch die nicht offentlich inserierten Wohnungsamgetlder Wohnbau und anderer Wohnungsunternehmeaufztinehmen, soweit
diese grundséatzlich auch allen Bedarfsgemeinsahaftar Verfigung stehen. Bei entsprechender Koojperatmit den
Wohnungsunternehmen ist eine Aufnahme in die eogifreisdatenbank technisch kein Problem.
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sich fir Mainz unter Zugrundelegung des unteren Mdalgsmarktviertels folgende Richtwerte (vgl.
Abbildung 37).

Abbildung 37: Alternative Richtwerttabelle fir Main z auf Basis von Neuvertragsmieten

angemessen fir BG mit Richtwert in Euro
1 Person 370
2 Personen 440
3 Personen 568
4 Personen 620
5 Personen 720

empirica

Im Ergebnis liegen derzeit die Mieten verfigbaMfehnungen im unteren Wohnungsmarktviertel in
Mainz nicht weit entfernt von den seit Marz 201ltgreden Richtwerten. Bei einer Aktualisierung, die
wir fur das Frihjahr 2012 empfehlen, wirde es datimr auch reichen, von vornherein nur die
Neuvertragsmieten zu betrachten. Die Erstellung@simeuen Mietspiegels ist fur die Aktualisierung

der Mainzer Richtwerttabelle nicht erforderlich.

Bei Anwendung einer derartigen Richtwerttabelle Ha& Bedarfsgemeinschaft selbst die Wabhl,
welches Baualter, welche Grolie und welche Aussigtind Lage die bewohnten Wohnungen haben
soll, solange genau diese Monatsmiete nicht Gbetshwird. Auch der Vermieter hat keinen Anreiz
seine Miete bis zu einer bestimmten Hohe anzuhateEm je nachdem, wie viele Personen in seine
Wohnung ziehen, wird mehr oder weniger Miete algeamessen fiur diese Wohnung angesehen. Die
Werte modgen im Vergleich zu heute teilweise hochkcleginen. Da sie aber an den aktuellen
Neuvertragsmieten ausgerichtet sind, haben dieberh@Verte durchaus ihre Berechtigung: Sollte
eine Bedarfsgemeinschaft aktuell in ihrem besteberdietvertrag eine geringere Miete zahlen, so
kommt es der Stadt Mainz auf jeden Fall billigeenw sie den Haushalte wohnen lasst. Jeder Umzug
wirde die Miete erhéhen, da dann genau die hiegeavissenen, hoheren Neuvertragsmieten zu

zahlen sind.

Da die Werte aus den aktuellen Mieten verfigbaréobnungen in Mainz ermittelt wurden, féllt auch
die Sorge weg, zu den ausgewiesenen Richtwertere k&iohnungen am Markt zu finden. Dadurch
reduzieren sich indirekt auch die Schwierigkeiten\Wohnungsbérse Wohnungen fir Haushalte zu
finden, die aufgefordert wurden, ihre Unterkunfisem zu senken. Denn zu den ausgewiesenen
Richtwerten sind fur alle relevanten  WohnungsgroRewohnungen im  unteren

Wohnungsmarktsegment verfligbar — denn genau scewulieé Werte festgelegt.
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Bewertung der Heizkosten Uberprifen

Auffallend ist, dass ein Grofiteil der Heizkostem \Bedarfsgemeinschaften nicht anerkannt wurde.
Hier ist zu prufen, warum dies der Fall ist und wie entsprechenden Heizkosten ermittelt wurden.

(Die kalten Nebenkosten hingegen werden fast @ltig anerkannt.)

5.2.5 Quartiersbezogene Strategien entwickeln

Segregation: Ungewollte Verdrangungsprozesse vertdern

Die Umzugsanalyse zeigt: In AufwertungsquartieremdenFamilien und vor allem Alleinerziehende

verdrangt. Steigende Preise lassen sie an den Stadtrandireléimland ziehen, wo sie sich fur

gleiche Preise groRRere/bessere Wohnungen leistemekd Der Mainzer Wohnungsmarkt hat
insbesondere im unteren Wohnungsmarktsegment zigaesdifferenzierte Wohnungsqualitaten, zu
wenig einfache Wohnungen. Die Sanierung einzelnararfigre sollte, wo entsprechende
Einflussméglichkeiten bestehen (z.B. bei Bestanden Wohnbau GmbH), selektiv und behutsam
moglichst dort erfolgen, wo die vorhandenen Bewoltlie héheren Mieten auch zahlen kénnen und
wollen. Dies kann nach Augenschein (z.B. der peiv&estaltung des Wohnumfelds) oder Uber
personliche Ansprache der Mieter abgeschatzt werl@ergetische Sanierungen, durch die die
Heizkosten soweit sinken, dass die Bruttowarmmigétedie Mieter konstant bleibt, hingegen sind

natdrlich immer sinnvoll.

Bauliche MaRnahmen und soziale Betreuung verkniipfen

In diesem Zuge sind umfassende Quartiersentwickktrgtegien zu entwickeln, die sich nicht nur um
bauliche MaRBRhahmen, sondern auch z.B. auch um eieeling alleinstehender Senioren und die

Vernetzung der Mutter vor Ort usw. umfasst. (V@glzd auch die Sozialraumanalyse fir Mainz.)

5.2.6 Individuelle Betreuung — nur ressortiibergreifend mdlich

Benachteiligte Gruppen am Wohnungsmarkt wie Migrant Alleinerziehende, Grol¥familien,

einkommensschwache Senioren usw. sind auf besohtiéeeund Unterstlitzung angewiesen. Dabei
geht es nicht nur um finanzielle Hilfen (Kosten diterkunft, Wohngeld), sondern vor allem auch
um eine personliche und praktische Unterstutzundfe Hbei der Wohnungssuche und Soziale
Betreuung werden immer mehr Hand in Hand gehen entidsdividuelle Ansprache und Begleitung

werden erforderlich. Hier werden in Zukunft nichirndie Zusammenarbeit von Sozialamt und
Jobcenter verstarkt werden mussen (wie dies sdib 2feschieht), sondern zunehmend auch
Jugendhilfe, Familienhilfe, Integrationsbeauftragtsw. ressortibergreifend zusammenarbeiten

mussen.
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Um den Benachteiligten grol3ere Chancen bei der \Wadsvergabe zu erméglichen, haben sich in
anderen Stadten auch personliche Kontakte zu demi®ern bewahrt. Direktansprache der
Vermieter, moglicherweise erganzt um eine Blrgdchafch die Stadt, reduziert das Risiko der
Vermieter, auf moglichen Folgekosten (Mietnomadezine Mietzahlungen) sitzen zu bleiben. Auch
personliche Vorbehalte (z.B. gegen Auslander) kirnma Direktansprache und Uber die personliche
Vermittlung stadtischer Mitarbeiter (Paten) ehesgardumt werden. Den Wohnungssuchenden helfen
.Paten”, die sie bei den einzelnen Schritten bei\Wlehnungssuche begleiten. Dies kdnnen durchaus

auch ehrenamtliche Helfer sein.

5.2.7 Wohnungsmarktbeobachtung ausweiten und Datengrundige verbessern

Datenllicken schliefRen

Nicht Uber alle Zielgruppen im unteren Wohnungsris®egment liegen gleiche empirische
Informationen vor. Teilweise werden Daten erhobelie aber noch nicht im Sinne der
Wohnraumversorgung systematisch ausgewertet. Ndbem Ausbau aller Daten zur tatséchlichen
Wohnsituation von Hilfeempfangern (z.B. der Bedgefseinschaften) wére es z.B. hilfreich, eine
Statistik Uber die Wohnungssuche von WBS-Haushatenfiihren: Welche Haushalte beziehen
tatsachlich eine Sozialwohnung innerhalb einesehiWelche finden eine andere Wohnung — zu
welchen Konditionen? Welche Haushalte beantragenFatgejahr erneut einen WBS, weil sie
weiterhin eine Wohnung suchen? Was sind die wistéig Hemmnisse bei der Wohnungssuche? Wie

konnte man sie beheben?

Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzepts

Marktdaten, Preise und die Einkommensentwicklung deém sich schnell. Ein
Wohnraumversorgungskonzept kann nicht dauerhatmehne regelmaRig Uberprift und aktualisiert

zu werden.

Regelmalige Evaluierung aller MaRnahmen

Angesichts knapper 6ffentlicher Kassen missen tiiiee Malinahmen zielgerichtet dort eingesetzt
werden, wo sie den hochsten messbaren Nutzen hringetztlich ist eine standige

Wohnungsmarktbeobachtung erforderlich, um die Bgot oder auch Misserfolge - staatlicher
MaRnahmen systematisch zu tiberpriifen. Daher sild Zi formulieren und Uberpriifungszeitraume

festzusetzen.
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ANHANG

1. Unterschiede zwischen den Stadtteilen

1.1 Stadtteile in Mainz

Abbildung 38: Uberblick: Stadtteile der Stadt Mainz
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Quelle: Stadt Mainz, eigene Bearbeitung empirica
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Abbildung 39: Entwicklung der Einwohnerzahl in Mainz und im Umland im Vergleich - 1998

bis 2009
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Quelle: Statistisches Bundesamt empirica

Abbildung 40: Einwohner und Haushalte nach Stadttden 2009
Einwohner Haushalte

Anzahl in % Anzahl in %
15 = Altstadt 15.907 8% 10.268 10%
16 = Neustadt 26.186 13% 16.224 16%
24 = Oberstadt 19.633 10% 9.625 10%
25 = Hartenberg/Munchfeld 15.661 8% 7.951 8%
31 = Mombach 13.096 7% 6.462 6%
41 = Gonsenheim 21.222 11% 9.783 10%
42 = Finthen 13.778 7% 6.446 6%
51 = Bretzenheim 18.579 9% 9.305 9%
52 = Marienborn 3.800 2% 2.001 2%
53 = Lerchenberg 5.976 3% 2.787 3%
54 = Drais 3.088 2% 1.452 1%
61 = Hechtsheim 14.902 8% 7.023 7%
62 = Ebersheim 5.461 3% 2.290 2%
71 = Weisenau 10.788 5% 5.129 5%
72 = Laubenheim 8.615 4% 4,125 4%
Summe 196.692 100% 100.871 100%

Quelle: Stadt Mainz empirica

% Es gibt unterschiedliche Datenquellen zur Einveshahl von Mainz vorliegen (Stadt Mainz und Statistes Bundesamt). Beide zeigen
den gleichen Trend firr die Stadt Mainz. Die Einwetzahlen beider Quellen unterscheiden sich gergigfioneinander (zum 1.1.2008
lag die Einwohnerzahl nach Angaben der Stadt Main2% hoher als nach Angaben des Statistischeddaamtes).
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Abbildung 41: Haushaltsstruktur nach Stadtteilen 2@9

davon mit
.Haushalte 5 und mehr
insgesamt | 1 Person in% |2 Personen |in % Personen |n% 4|Personen il n% in %
Personen
15 = Altstadt 10.268 6.937 68% 2.248 22% 607 6% 337 3% 139 1%
16 = Neustadt 16.224 10.289 63% 3.628 22% 1.271 8% 670 4% 366 2%
24 = Oberstadt 9.625 4.946 51% 2.766 29% 985 10% 638 7% 290 3%
25 = Hartenberg/Minchfeld 7.951 4.149 52% 2.133 27% 796 10% 607 8% 266 3%
31 = Mombach 6.462 2.905 45% 1.882 29% 781 12% 593 9% 301 5%
41 = Gonsenheim 9.783 4.074 42% 2.890 30% 1.320 13% 1.020 10% 479 5%
42 = Finthen 6.446 2.485 39% 2.078 32% 915 14% 682 11% 286 4%
51 = Bretzenheim 9.305 4.323 46% 2.568 28% 1.155 12% 901 10% 358 4%
52 = Marienborn 2.001 965 48% 563 28% 259 13% 159 8% 55 3%
53 = Lerchenberg 2.787 1.000 36% 977 35% 389 14% 285 10% 136 5%
54 = Drais 1.452 565 39% 447 31% 196 13% 189 13% 55 4%
61 = Hechtsheim 7.023 2.788 40% 2.178 31% 1.036 15% 753 11% 268 4%
62 = Ebersheim 2.290 628 27% 784 34% 409 18% 341 15% 128 6%
71 = Weisenau 5.129 2.336 46% 1.454 28% 671 13% 479 9% 189 4%
72 = Laubenheim 4.125 1.643 40% 1.354 33% 604 15% 405 10% 119 3%
Summe 100.871 50.033 50% 27.950 28% 11.394 11% 8.059 8% 3.435 3%
Legende: orange = deutlich Giber stadtischem Dukgtiécgriin = deutlich unter stédtischem Durchstthni
Quelle: Stadt Mainz empirica
Abbildung 42: Hilfeempféanger nach Stadtteilen 2009
Grundsicherung im
Bedarfs- Alter und bei nachrichtlich : . NE,kOT SUMME
gemeinschaften | Erwerbsminderung] Wohngeld- Haushalte mit (ngdngelnk.- Hilfeempfénge
Haushalte ) Gresamt (SGB II): Quelle: und Hilfe zum empfanger | Wohnberechtigungs- ey @ r (ohne WBS
Stadt Mainz Lebensunterhalt schein (WBS) Transfer- und NEkoT)
(SGB Xl) leistungen)
Anzahl | in% |Anzahl] in% Anzahl* in % | Anzahl|in %] Anzahl in % Anzahl | in %
15 = Altstadt 10.268 | 10% 692 7% 158 2% 127 1% 850 8%
16 = Neustadt 16.224 | 16% | 1.516 9% 317 2% 125 1% 1.833 | 11%
24 = Oberstadt 9.625 10% 557 6% 113 1% 270 3% 670 %
25 = Hartenberg/Miinchfeld 7.951 8% 651 8% 115 1% 220 3% 766 10%
31 = Mombach 6.462 6% 723 11% 125 2% 79 1% 848 13%
41 = Gonsenheim 9.783 10% 583 6% 152 2% 3 0% 735 8%
42 = Finthen 6.446 6% 637 10% 218 3% 25 0% 855 13%
51 = Bretzenheim 9.305 9% 402 4% 65 1% 105 1% 467 5%
52 = Marienborn 2.001 2% 270 13% 52 3% 105 5% 322 16%
53 = Lerchenberg 2.787 3% 327 12% 62 2% 56 2% 389 14%
54 = Drais 1.452 1% 20 1% 9 1% 27 2% 29 2%
61 = Hechtsheim 7.023 % 307 4% 76 1% 59 1% 383 5%
62 = Ebersheim 2.290 2% 191 8% 40 2% 40 2% 231 10%
71 = Weisenau 5.129 5% 395 8% 89 2% 116 2% 484 9%
72 = Laubenheim 4.125 4% 175 4% 28 1% 59 1% 203 5%
Summe 100.871 ] 100% | 7.446 7% 1.618 2% 1.492 1% 9.064 | 10%
nachrichlich: k.A. 10 1.309 0 10.383

*Zuordnung unter Ann., dass 50% in 1-Pers.HH+50% in 2-Pers.HH leben.

Bemerkung: Sozialhilfeempfanger nach SGB XlI in 200957 Personen. Hier: umgerechnet auf Haushadse(gitzt).
Quelle: Stadt Mainz (Bedarfsgemeinschaften hiert22009)
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1.2 Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine nach Stadte in Mainz

Abbildung 43: Anteil der ausgestellten Wohnberechggungsscheine in der Stadt Mainz nach
Wohnsitz, 2005-2010 (1. Halbjahr)

2005 2006 2007 2008 2009 1. Hj. 2010
Anzahl | Anteilin %] Anzahl | Anteilin %] Anzahl | Anteilin % | Anzahl | Anteilin %] Anzahl | Anteilin % | Anzahl | Anteil in %
Altstadt 194 10% 172 9% 176 10% 132 8% 127 9% 80 9%
Hartenberg/Munchfeld 143 % 136 % 132 8% 146 9% 125 8% 69 8%
Neustadt 393 20% 363 18% 304 18% 297 18% 270 18% 141 17%
Oberstadt 243 12% 312 16% 253 15% 217 13% 220 15% 102 12%
Bretzenheim 116 6% 99 5% 75 4% 88 5% 79 5% 45 5%
Drais 5 0% 3 0% 2 0% 7 0% 3 0% 3 0%
Ebersheim 44 2% 33 2% 33 2% 37 2% 25 2% 16 2%
Finthen 119 6% 153 8% 113 % 114 % 105 % 55 6%
Gonsenheim 146 % 148 % 120 % 106 % 105 % 53 6%
Hechtsheim 77 4% 92 5% 68 4% 48 3% 56 4% 35 4%
Laubenheim 20 1% 39 2% 30 2% 25 2% 27 2% 20 2%
Lerchenberg 66 3% 55 3% 66 4% 57 4% 59 4% 30 4%
Marienborn 52 3% 53 3% 45 3% 48 3% 40 3% 30 4%
Mombach 168 9% 144 % 145 8% 129 8% 116 8% 79 9%
Weisenau 85 4% 87 4% 73 4% 76 5% 59 4% 45 5%
auswartige
Wohnungssuchende 93 5% 90 5% 100 6% 90 6% 76 5% 46 5%
Summe 1.964 100% 1.979 100% 1.735 100% 1.617 100% 1.492 100% 849 100%
Quelle: Stadt Mainz empirica
1.3 Wohnungsbestand und Sozialwohnungsbestand in dendsitteilen in Mainz
Abbildung 44: Wohnungsbestand nach Stadtteilen 2009
WE in EZFH WE in MFH Sozialwohnungen Fehlbelger
* in%vom |
Wohnungen Insgesamt Anzahl ey je 1.000 Anzahl
Anzahl in % Anzahl in % Bestand HH
15 = Altstadt 9.337 422 5% 8.915 95% 411 5% 44,0 374
16 = Neustadt 15.067 124 1% 14.943 99% 456 3% 30,3 138
24 = Oberstadt 10.285 2.108 20% 8.177 80% 290 4% 28,2 248
25 = Hartenberg/Miinchfeld 7.590 957 13% 6.633 87% 451 7% 59,4 202
31 = Mombach 6.263 1.901 30% 4.362 70% 395 9% 63,1 300
41 = Gonsenheim 9.677 3.908 40% 5.769 60% 512 9% 52,9 282
42 = Finthen 6.499 2.730 42% | 3.769 58% 899 24% 138,3 807
51 = Bretzenheim 9.482 3.373 36% 6.109 64% 461 8% 48,6 427
52 = Marienborn 2.076 605 29% 1.471 71% 0 0% 0,0 0
53 = Lerchenberg 2.742 1.015 37% 1.727 63% 664 38% 242,2 621
54 = Drais 1.377 714 52% 663 48% 0 0% 0,0 0
61 = Hechtsheim 7.187 3.294 46% 3.893 54% 228 6% 31,7 298
62 = Ebersheim 2.185 1.426 65% 759 35% 237 31% 108,5 194
71 = Weisenau 5.172 1.951 38% 3.221 62% 465 14% 89,9 275
72 = Laubenheim 4.476 2.384 53% 2.092 47% 178 9% 39,8 150
Summe 99.415 26.912 | 27% | 72.503 73% 5.647 8% 56,8 4.316
* in Wohngebauden (ohne Wohnheime)
Quelle: Stadt Mainz empirica
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1.4

Fehlbeleger nach Stadtteilen

Abbildung 45: Fehlbelegeranteil in den Sozialwohnugen in Mainz, 2005-2009

2005 2006 2007 2008 2009
Anzahl | davon Zahler] Anzahl | davon Zahler] Anzahl | davon Zahler] Anzahl | davon Zahler] Anzahl | davon Zahler

Altstadt 470 14% 384 14% 380 15% 372 18% 374 17%
Neustadt 155 17% 157 18% 157 14% 158 15% 138 20%
Oberstadt 400 19% 250 29% 249 27% 249 24% 248 29%
Hartenberg/Munchfeld 304 16% 223 13% 223 10% 214 14% 202 13%
Mombach 496 15% 322 19% 304 21% 300 17% 300 14%
Gonsenheim 295 15% 295 13% 292 13% 282 16% 282 12%
Finthen 852 14% 852 11% 827 11% 807 12% 807 11%
Bretzenheim 429 23% 429 21% 431 24% 427 23% 427 21%
Marienborn 0 - 0 - 0 - 0 - 0 -

Lerchenberg 618 15% 618 14% 620 19% 621 19% 621 18%
Drais 0 - 0 - 0 - 0 - 0 -

Hechtsheim 313 20% 302 19% 296 16% 304 18% 298 17%
Ebersheim 223 9% 223 8% 205 11% 194 10% 194 9%
Weisenau 454 24% 417 18% 399 20% 400 18% 275 22%
Laubenheim 153 18% 153 15% 153 13% 150 15% 150 15%
Summe 5.162 17% 4.625 16% 4.536 16% 4.478 17% 4.316 16%

Quelle: Stadt Mainz

empirica

15

Preisentwicklung (Neuvertragsmieten)

Abbildung 46: Entwicklung von Neuvertragsmieten (N&éomonatskaltmiete, Median-Preis in
Euro je m2) nach Stadtteilen 2004/2005 und 2009/Malbjahr 2010

2004/2005 2009/1. Hj. 2010
Median- Median- Veranderung
Anzahl Félle Preis in | Anzahl Falle Preis in in %
EUR/gm EUR/gm
Altstadt 364 8,83 856 9,54 8,0%
Bretzenheim 364 8,47 433 8,82 4,1%
Drais 143 8,12 75 8,45 4,1%
Ebersheim 143 6,96 88 7,46 7,1%
Finthen 457 7,83 397 7,85 0,3%
Gonsenheim 603 8,05 486 8,48 5,3%
Hartenberg 395 8,19 364 9,04 10,4%
Hechtsheim 601 7,90 461 8,00 1,3%
Laubenheim 433 8,10 309 8,09 -0,1%
Lerchenberg 179 7,91 150 7,54 -4,7%
Marienborn 264 7,83 95 8,08 3,2%
Mombach 345 7,62 306 8,00 4,9%
Neustadt 468 8,17 558 8,54 4,5%
Oberstadt 111 9,45 297 9,29 -1,8%
Weisenau 254 8,05 208 8,58 6,5%
ohne Stadtteilangabe 2501 8,13 328 8,51 4,7%
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten Ginb empirica
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1.6 SGB lI-Bedarfsgemeinschaften (Mieter) nach Stadttéén
Abbildung 47: SGB ll-Bedarfsgemeinschaften (Mieter)nach Haushaltsgrof3e
Bedarfsgemein- davon mit...
schafte_n SGB I 1 Person 2 Personen |3 Personen # Personen Uil
(Mieter) Personen
Altstadt 602 5% | 21% 12% 8%
Neustadt 1.431 49% 21% 14% 9% 7%
Oberstadt 484 45% 22% 18% 7% 7%
Hartenberg/Minchfeld 512 18% 14% 11% 7%
Mombach 687 40% 24% 14% 12% 10%
Gonsenheim 528 46% 21% 13% 9% 10%
Finthen 603 24% 13%
Bretzenheim 366 19% 14%
Marienborn 261
Lerchenberg 312
Drais 15
Hechtsheim 278
Ebersheim 180
Weisenau 373 45% 25% 14% 12%
Laubenheim 165 41% 25% 16% 12% 7%
gesamt 6.800 45% 22% 15% 11% 8%
ohne Angabe 3 67% 33% 0% 0% 0%
O1 Person D02 Personen @ 3 und mehr Personen
100%

90% - - - -- - --

80% - - - -- - --

70% - - - -- - --

60% - - - -- - --

£ 50% - - - -- - --
<
40% - - - -- - --
30% + - - - -- - --
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Quelle: Stadt Mainz empirica

Hinweis: Die vorhandenen Daten zur Wohnsituatiom \Bedarfsgemeinschaften (nach SGB II)
kénnen bei Bedarf noch weiter auch auf Stadtteilebausgewertet werden, z.B. durchschnittliche

Wohnflache, Unterkunftskosten, Heizkosten usw.
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2. Sonderauswertung ,Wohnsituation von Bedarfsgemeing@aften nach SGB II*

2.1 Bewohnte Wohnflache

Die folgende Abbildung (Abbildung 48) zeigt die @& der von Bedarfsgemeinschaften in Mainz
bewohnten Wohnungen: Der schwarze Punkt in dereob@&rafik (,Streuung 2009“) stellt den

Median dar (WohnungsgréRe der jeweils mittleren Wwoiy), der orangefarbene Balken die

Bandbreite der Streuur‘?“g.

Die Bedarfsgemeinschaften bewohnen im Mittel eiien8-Wohnung. Erwartungsgeman wachst die
bewohnte die Wohnflache mit der GroRe des Haushalerdings nicht proportional: 1-Personen-
Haushalte verfigen im Mittel Gber 40 m2 Wohnflacl2ePersonen-Haushalt Gber 60 m? und 5-
Personen-Haushalte nur Gber 87 m2. UmgerechnediauPro-Kopf-Wohnflache bedeutet dies, dass
Personen in einer 5-Personen Bedarfsgemeinsch&timitt nur tber 17 m2 Wohnflache pro Person
verfligen, Personen in einem 2-Personen-Haushalt3bm? und Personen in einem Single-Haushalt

Uber 40 m2.

Laut Wohnraumférderungsgesetz gelten fir Sozialwagen fur 1-Personen-Haushalte bis zu 50 m?
Wohnflache, fir 2-Personen-Haushalte bis zu 603fBersonen-Haushalte bis zu 80, fiir 4-Personen-
Haushalte bis zu 90 und fir 5-Personen bis zu 108/ohnflache als gerechtfertigte WohnungsgréiRe.
Die gleichen Wohnungsgrof3en werden in Mainz auchBidarfsgemeinschaften nach SGB Il als
angemessen angesehen. De facto wohnen aber 50%-Biesonen-Bedarfsgemeinschaftemur auf
maximal 40 m2 Bedarfsgemeinschaften mit 3 Personen werden 8wan? zugesprochen, die Halfte
aller 3-Personen-Bedarfsgemeinschaften wohnt aberaof maximal 73 m2. Noch grol3er ist die
Diskrepanz bei groReren Haushalten: Bedarfsgentafismn mit 4 Personen werden 90 m2 und
Bedarfsgemeinschaften mit 5 Personen 105 m? zugespm. De facto lebt die Halfte aller 4-
Personen-Bedarfsgemeinschaften nur auf 77m2 una& dialfte aller 5-Personen-
Bedarfsgemeinschaften sogar nur auf 87 m2.  Nur digersten 10% aller 5-Personen-

Bedarfsgemeinschaften leben wirklich in einer Watghmit 105 m2 Wohnflache.

54 Hier: 10% bis 90%-Perzentil, d.h. Minimum- und ¥aumwerte ohne Extremwerte.
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Abbildung 48: Bewohnte Wohnflache der Bedarfsgemesthaften* in Mainz nach Haushaltstyp

Streuung 2009
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&02Q009).
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, SonderabfrageSiadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica
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In der unteren Grafik sind die Durchschnittswert@rithmetisches Mittel”) im Zeitablauf

abgebilde?.5 Aussagefahige Daten sind nur Uber die Jahre 20072@09 verfuigbar. In diesem
Zeitraum haben sich die GréRen der bewohnten Wajenumicht verandert (vgl. Abbildung 48
unten). Alleinerziehende wohnen im Schnitt etwans® ein durchschnittlicher 2-Personen-Haushalt
und damit in deutlich kleineren Wohnflachen alssklache Familien, die etwa Wohnflachen wie ein
durchschnittlicher 4-Personen-Haushalt zur Verfigghaben. (Zur Statistik ,Bedarfsgemeinschaften

nach Stadtbezirken®, vgl. Anhang)

2.2 Tatsachliche Zimmerzahl

Im Mittel verfigen Bedarfsgemeinschaften in Mainzeii eine Wohnung mit zwei Zimmern. 1-
Personen-Haushalte haben im Mittel 1 Zimmer zufiyemg (manche auch 2), 2-Personen-Haushalte
und Paare ohne Kinder wohnen im Mittel in eineri@ider-Wohnung (manche auch in einer 3-
Zimmerwohnung). Sowohl 3- als auch 4-Personen-Bsgemeinschaften und sowohl Familien als
auch Alleinerziehende bewohnen jeweils im MitteliBymer (manche auch nur 2 und manche mit 4
Zimmer). 5-Personen-Haushalte haben nur Wohnungen mit 3-4 #&imer zur Verfigung (vgl.
Abbildung 49).

Die Zahl der bewohnten Zimmer hat sich in den &tzwei Jahren praktisch nicht verandert.

5% Wenn der Durchschnittswert (=arithmetisches Nitstark vom Wert der mittleren Wohnung (=Mediargch oben abweicht, so
bedeutet dies, dass es ein paar ,Ausreil3er nacti giiet, die den Durchschnittswert zwar nach obieten, aber nur Einzelfélle sind,
so dass der Median niedriger bleibt.
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Abbildung 49: Tatséchliche Zimmerzahl der Bedarfsgmeinschaften* in Mainz nach

Haushaltstyp
Streuung 2009
5
T B - . 1 | |
I .I B | - - | |
2,,, —— — — - — — —— — I _ _ _ — - — — - — — — — —
2 2
1 4 e - - L — —
1
0
NS NS NS NS e @ & & N
(3* (3* Q)?‘ @?‘ XY é@ {_\(\é @\‘?' ¢
4 @ < © 4 < > §
& & & & o & (\& 4 &
& e? @ <? ? N o® N
N v s W < S 2 s
&
\?fb
90. Perzentil, Median, 10. Perzentil V\
Arithmetisches Mittel
40
3,6 3,6 36
35+ —————————————————~—~————~——————— W L--- - L
313131 31 3131 2007
30 282928
2,7 27 27
2525 25
25 - : - F— 123 2323]

204 w2008

15 1

1,0 1

M 2009
05 1

* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&02Q009).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica
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2.3 Tatsachliche Unterkunftskosten (Nettokaltmiete)

Die tatsachlichen Unterkunftskosten (Nettomonatskate je Bedarfsgemeinschaft) liegen in Mainz
in 2009 im Mittel bei rd. 320 Euro/Monat. 1-Persotigedarfsgemeinschaften zahlen dabei im Mittel
260 Euro/Monat, 2-Personen-Haushalte mit 350 Euooéd! deutlich mehr. Auffallig ist, dass 3- und

4-Personen-Haushalte im Mittel eine &hnlich hohet®izahlen (410 bzw. 430 Euro/Monat), wahrend

5-Personen-Haushalte deutlich mehr fur ihre Wohraufgringen missen (rd. 500 Euro/Monat).

Wahrend die Wohnungsgréf3en im Zeitablauf zwische@72und 2009 unverandert geblieben sind,
haben sich die Unterkunftskosten im gleichen Zeitraerhoht: Im Durchschnitt zahlt eine
Bedarfsgemeinschaft statt 330 inzwischen 344 EureteMim Monat, was einer jahrlichen
Mietsteigerung von ca. 2% p.a. entspricht. Die pheissteigerung betragt innerhalb von zwei Jahren
fur 1-Personen-Haushalte nur rd. +10 Euro/Monat Dbrigen Haushalte haben im Schnitt aber
+20 Euro/Monat und 5-Personen-Haushalt sogar immi8cf30 Euro/Monat in 2009 mehr zu zahlen

als in 2007 (alle Werte auf 10 Euro gerundet).

Bezogen auf die WohnungsgréRe zahlen alle Mehrperd@mushalte im Schnitt etwa gleich viel
Miete (vgl. Abbildung 51): etwa zwischen 5,60 bi®®€/m2 Wohnflache. Lediglich 1-Personen-
Bedarfsgemeinschaften zahlen mit 6,90 €/ m2 Wohhéadeutlich mehr. Die Preissteigerungen
innerhalb der beiden Jahre wird auch hier deutidle Haushaltstypen zahlen in 2009 etwa 20 bis 30

Cent mehr pro Quadratmeter Wohnflache als noclo@7 2
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Abbildung 50: Tatséchliche Unterkunftskosten (Nettanonatskaltmiete) der
Bedarfsgemeinschaften* in Mainz nach Haushaltstyp
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. émn 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&80QQ09).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica
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Abbildung 51:
nach Haushaltstyp

Streuung 2009

Tatsachliche Unterkunftskosten (€/m2der Bedarfsgemeinschaften* in Mainz
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. émn 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&80QQ09).
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, SonderabfrageSiadt Mainz. Eigene Darstellung.
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2.4 Tatsachliche Heizkosten

Im Mittel zahlt eine Bedarfsgemeinschaft in Mairz Buro Heizkosten pro Monat (vgl. Abbildung
53). 1-Personen-Haushalte zahlen im Mittel 45 Ed4rBersonen-Haushalte mit 93 Euro mehr als das
doppelte, 5-Personen-Haushalt zahlen mit 112 Erodvipnat sogar das 1,5fache. Aufféllig sind die
vereinzelten AusreiRer nach obarDer Mittelwert der Heizkosten (vgl. Abbildung 53tan) liegt
Uber dem Medianwert (oben). Dies deutet darauf dasseinzelnen Haushalte deutlich hdhere
Heizkosten haben als andere. Beispiel: 10% aller 1-Persoraarshhlte zahlen sogar mehr als 90
Euro Heizkosten pro Monat (oberes Ende der Sal®) zahlen hingegen weniger als 20 Euro pro

Monat (unteres Ende der Saule).

Im Schnitt sind die Heizkosten fur alle Bedarfsgarsehaften in zwei Jahren um +4 Euro pro Monat
gestiegen, dabei aber unterschiedlich stark fur @iezelnen Haushaltstypen: Fur 4-Personen-
Haushalte sind die Heizkosten im Schnitt nur um Bio gestiegen, fir 2-Personen-Haushalte
hingegen um +8 und fir 5-Personen-Haushalte sagat10 Euro pro Monat, und dies, obwohl sich

die Wohnflachen je Bedarfsgemeinschaft im Schiitttrverandert haben (vgl. Abbildung 48 oben).

Abbildung 52: Tatséchliche Heizkosten pro Monat jeQuadratmeter Wohnflache
in Mainz nach Haushaltstyp 2009 -

Arithmetisches Mittel
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&02Q009).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica

5% Der Medianwert (= Heizkosten der mittleren Wohgluliegt bei allen Haushaltstypen nicht in der ®litler S&ule, sondern darunter.
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Abbildung 53: Tatsachliche Heizkosten pro Monat inMainz nach Haushaltstyp
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. émn 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&80QQ09).
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, SonderabfrageSiadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica
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2.5 Tatsachliche kalte Nebenkosten

Im Mittel zahlen die Bedarfsgemeinschaften in Maimzd 90 Euro kalte Nebenkosten im Monat (vgl.
Abbildung 54). 1-Personen-Haushalte zahlen im Mat Euro, 5-Personen-Haushalte 135 Euro im
Monat. Im Laufe der letzten beiden Jahre sind dieek Nebenkosten etwa konstant geblieben.

Abbildung 54: Kalte Nebenkosten Bedarfsgemeinschiai* in Mainz nach Haushaltstyp
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&0@Q009).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica
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Abbildung 55: Tatsachliche kalte Nebenkosten pro Moat je Quadratmeter Wohnflache
in Mainz nach Haushaltstyp 2009 (Arithmetisches Mitel)
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&02Q009).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica

2.6  Tatsachliche Bruttowarmmiete

Aus der Summe der Nettokaltmiete mit den kaltenéx&bsten und den Heizkosten ergibt sich die

Bruttowarmmiete — hier berechnet als Durchschnétssvfir die einzelnen Haushaltstypen.

Abbildung 56: Tatsachliche Bruttowarmmiete der Bedafsgemeinschaften* in Mainz
(Arithmetisches Mittel )
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. In 8emme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 68a2(109).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageSdadt Mainz. Eigene Darstellung. empirica
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2.7 Anerkannte und nicht-anerkannte Kosten der Unterkurft

Kosten der Unterkunft und Heizung missen zwar venkbmmune tbernommen werden, aber nur
wenn sie ,angemessen” sind. (Zur genauen Definitieas in Mainz als angemessen gilt, vgl. Kap.
4.3.3.2). Im Schnitt werden pro Haushalt etwa 15 BD Euro/Monatnicht als angemessen
anerkannt und daher auch nicht von der Kommune tbenommen (vgl. Abbildung 58) Diese
Differenz mussen die Haushalte selbst tbernehnmer2009 wurde fir 1.800 BG (von insgesamt
6.800 BG, die zur Miete wohnen) nicht die kompletténterkunftskosten anerkannt (vgl. Abbildung
57).

Auffallig ist, dass etwa 10% der Heizkosteicht anerkannt werden (vgl. Abbildung 59). Die kalten
Nebenkosten werden praktiskbmplett anerkannt (vgl. Abbildung 60).

Abbildung 57: Anteil der Bedarfsgemeinschaften*, deen Kosten der Unterkunft und Heizung
nicht vollstdndig anerkannt wurden
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. émn 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&0@Q09).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung.
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Abbildung 58: Tatséchliche und nicht-anerkannte_Neibkaltmiete der Bedarfsgemeinschaften*
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&02009).
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, SonderabfrageSdadt Mainz. Eigene Darstellung.
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Abbildung 59: Tatséchliche und nicht-anerkannte He&zkosten der Bedarfsgemeinschaften* in
Mainz nach Haushaltstyp (arithmetisches Mittel)
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&02Q009).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung.
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Mainz nach Haushaltstyp (arithmetisches Mittel)
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Abbildung 60: Tatséchliche und nicht-anerkannte_Nelknkostender Bedarfsgemeinschaften* in

* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&02Q009).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStdadt Mainz. Eigene Darstellung.
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Aus der Summe Nettokaltmiete, Heizkosten und Katbenkosten ergibt sich die Bruttowarmmiete.

Entsprechend ist auch ein Vergleich der tatsadhticlBruttowarmmiete mit der anerkannten
Bruttowarmmiete maoglich (vgl. Abbildung 61).

Abbildung 61: Tatséchliche und nicht-anerkannte Brutowarmmiete der
Bedarfsgemeinschaften* in Mainz nach Haushaltstyp
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* Mieterhaushalte mit Angaben zur Wohnflache. ém 8umme: 6704 (in 2007), 6493 (in 2008) und 6&0@Q009).
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, SonderabfrageStadt Mainz. Eigene Darstellung. Empirica

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011

-95-

empirica



3. Bisher geltende Richtwerte fir angemessene KosterdUnterkunft in Mainz

Die Stadt Mainz verwendete bis einschlie8lich Fabr@011 noch ein anderes Verfahren zur
Ermittlung angemessener Unterkunftskosten. Im Falga wird dieses nun tberholte Verfahren zur
Bestimmung angemessenen Unterkunftskosten in Mdamgestellt, um aufzuzeigen, welche teils

unerwiinschten Anreizsysteme dadurch geschaffenemurd

3.1 Maximale Wohnungsgrof3en

Fur Bedarfsgemeinschaften und Sozialhilfeempfa{@SB 11 und SGB Xll) galten in Mainz die

gleichen maximalelVohnungsgréRenwie flr Sozialwohnungen (vgl. Kap. 3.1.1):

— Alleinstehende bis zu 50 m2 (oder ein Wohnraum)

— Fur einen Haushalt mit 2 Familienmitgliedern bisfum? (oder zwei Wohnrdume)
- Fur einen Haushalt mit 3 Familienmitgliedern bis88um? (oder drei Wohnradume)
— Fir einen Haushalt mit 4 Familienmitgliedern bisdfum? (oder vier Wohnraume)

Fur jeden weiteren Haushaltsangehdrigen wurdenticdé 15 m2 (oder ein Wohnraum mehr)
angesetzt. Als zumutbardymzugsradius galt das gesamte Stadtgebiet Mainz. Hinsichtlich de
Wohnungsqualitat wurde nicht die Miete im unterenhifungsmarktsegment zugrunde gelegt (zum
unteren 2/3-Wert des Mietspiegels wéren It. AussiggeStadt kaum Wohnungen verfigbar), sondern
die Medianmiete gemal} Mietspiegel. Um dennoch deddfung auf die Beschrnkung des unteren
Wohnungsmarktsegments zu entsprechen, galt dieshahuiete mit einer gewissen Deckelung:
Hoher als der Durchschnitt aller Medianmieten Ub#e Wohnungskategorien, das waren hier
7,10 €/m?, durfte in keiner Wohnungskategorie deradatmeterpreis sein. Bei Wohnungen mit
einfacher Ausstattung (d.h. ohne Bad und ohne Sdimeizang), die im Mietspiegel nicht aufgefuhrt

sind, wurde von den jeweiligen Werten der mittlefarsstattung, jeweils ein Abzug von 0,97 €/m?

vorgenommeﬁ’? Bei den Kosten der Unterkunft fir 2- und 3-PerseBedarfsgemeinschaften wurde
zusatzlich beurteilt, ob jeweils wohnwertminderrmiier wohnwerterhéhende Faktoren tberwogen,

weil die zuldssige Hochstgrenze der Wohnung (60gm. klBOgm) genau auf der Grenze zweier

Wohnungskategorien des Mietspiegelssfag.

57 Quelle: Stadt Mainz, Ausfiihrungen des Amts fizi8le Leistungen vom 19.2.2009.

5 Bei Uberschneidungen der Quadratmeterzahl, vaéaWohnung exakt 40 m2, 60 m2 oder 80 m2 grof3siston dem niedrigeren Wert
auszugehen, wenn bei der Wohnung wohnwertmindefaéioren Giberwiegen, bzw. von dem héheren Wertugeten, wenn bei der
betreffenden Wohnung die wohnwerterh6henden Faktéiteerwiegen.“Vgl. Stadt Mainz, Ausfihrungen des Amts fiir Soziale
Leistungen vom 19.2.2009.
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3.2 Angemessene Mieten

Zur Feststellung Ublicher (,angemessener) Miei@nsblche Wohnungen: Die angemessenen Kosten
der Unterkunft nach 822 SGB Il wurden auf Basis Nkstspiegels festgelegt. Damit flossen nur

Mietkosten aus bestehenden Mietverhéltnissen in Bieechnung mit ein. Es galt wie vom

Gesetzgeber gefordert die Produkttheorie, jedochdevibei den Grenzwerten zusatzlich nach
Ausstattungsqualitat und Bauperiode unterschiedBamit ergaben sich die angemessenen
Gesamtmietkosten Uber die Multiplikation der fire djeweilige BedarfsgemeinschaftsgréRe
entsprechenden WohnungsgréRen-Grenzwerte mit demidUAusstattungsqualitat, der Bauperiode

und der Grole der tatsachlichen Wohnung korrespogrttien Quadratmeterpreis.

Abbildung 62: Bis Feb. 2011 geltende Richtwerte flAngemessenheit in Mainz: Medianmieten
nach Wohnungskategorien des Mietspiegels 2009 ,niiteckelung*
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Quelle: Mietspiegel der Stadt Mainz 2009, eigenesi2dung. empirica

Daraus ergaben sich zum Beispiel fur eine 1-Pers@aelarfsgemeinschaft folgende Richtwerte flr

angemessene Kosten der Unterkunft: Fir eine Wohmingbis zu) 50 m2 Wohnflache wurde eine

Quadratmetermiete von bis zu 3,72 €/m2 als angemessgesehen, wenn es sich um eine
Altbauwohnung (Baujahr vor 1969) mit einfacher Aasising handelte, bis zu 4,69 €/m2, wenn es sich
um eine Altbauwohnung mit mittlere Ausstattung heltedund bis zu 6,18 €/m2, wenn es sich um eine
Altbauwohnung mit guter Ausstattung handelte. kinmgere Wohnungen galt: Fir Wohnungen mit
Baujahr zwischen 1970 und 1980 galten bis zu 6/87 @ngemessen und fur Wohnungen ab dem

Baujahr 1981 bis zu 7,10 €/m? (=Deckelungsbetrag).
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Abbildung 63: Bis Feb. 2011 geltende Richtwerte fliangemessenen Kosten der Unterkunft
- fur einen 1-Personen-Haushalt in einer 50 m2-Watung in Mainz
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- fur einen 2-Personen-Haushalt in einer 60 m2-Watung in Mainz:
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* Ohne Bad und Sammelheizung.
Quelle:  Stadt Mainz, eigene Darstellung.

empirica

Bewohnte ein Haushalt jeweils die hdchstens zigas$VohnungsgréRe (z.B. 50gm fur einen 1-

Personen-Haushalt), ergaben sich daraus die maxiRightwerte fir Monatsmieten, die von der

Stadt Mainz Ubernommen wurden, weil sie als angsemes Kosten der Unterkunft fir 1-Personen-
Haushalte beurteilt wurden (vgl. Abbildung 63): Bis 186 Euro/Monat wurden Ubernommen, wenn
es sich um eine Altbauwohnung mit einfacher Ausstat handelte, bis zu 235 Euro/Monat, wenn es
sich um eine Altbauwohnung mit mittlere Ausstattinadelte, und bis zu 309 Euro/Monat, wenn es
sich um eine Altbauwohnung mit guter Ausstattungdedte. Fir jingere Wohnungen galt: Fir

Wohnungen mit Baujahr zwischen 1970 und 1980 wutdisnzu 349 Euro/Monat als angemessen
angesehen und fir Wohnungen ab einem Baujahr nd86 kis zu 355 Euro/Monat. Fir grof3ere
Bedarfsgemeinschaften ergaben sich die Richtwattpeechend. - In Abbildung 63 fiir 2-Personen-
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Haushalte waren jeweils zwei Richtwerte je Bauskieisse ausgewiesen, die in Abhangigkeit davon

galten, ob jeweils wohnwertmindernde oder wohnwhitkende Faktoren tiberwogen

Die in Abbildung 63 dargestellten Werte galten abar, wenn der Haushalt gerade die zuldssige
maximale WohnungsgréfRe bewohnte. Wenn er abergeiiftere (oder kleinere) Wohnung bewohnte,
so galten die_dafiir gultigeiQuadratmeterrichtwerte multipliziert mit der masgimzulassigen
Wohnungsgrof3e. Dies bedeutete im Ergebnis: Ekegaie pauschalen Monatsmietenhdchstwerte
als Richtwerte (wie dies die reine Anwendung dedBkttheorie zur Folge hatte), sondern es handelte
sich um eine Kombination aus pauschalen (QuadratR)Richtwerten, die je nach Grol3e und

Qualitat der tatsdchlichaWohnung unterschiedlich hoch ausfielen.

3.3 Unerwinschte Anreize

Daraus ergaben sidbinstimmigkeiten, z.B. im Vergleich verschiedener HaushaltsgroRem:diien

1-Personen-Haushalt, der in einer 70er-Jahre-Wahmih 50 m2 Wohnflache lebte, wurden bis zu
(50gm*6,97 €/m2=) 349,50 Euro Ubernommen, wennWi@hnung aber 61 m2 hat, wurden aber nur
bis zu (50gm*6,02 €/m2=) 301 Euro im Monat anerkabas ist wenig einsichtig. Umgekehrt wurden
fur einen 2-Personen-Haushalt, der in der gleidtem2-Wohnung wohnte, bis zu (60gm*6,97 €/m2=)
418 Euro Ubernommen, wenn der gleiche Haushalt alfe81 m2 wohnte, bis zu (60gm*5,85 €/mz2=)
351 Euro im Monat und damit nur soviel, wie dererddnen-Haushalt fir eine 50 m2-Wohnungen

gleichen Baujahrs erstattet bekam — obwohl dorhamice Person weniger mit in der Wohnung lebte.

Die Vermischung von pauschalen (Quadratmeter-)Rieften und den konkreten Eigenschaften der
tatsachlichen Wohnung hatte éiaradoxon zur Folge: Wenn ein 1-Personen-Haushalt beschéden
einer kleinen einfachen alten Wohnung wohnte, féired 200 Euro Miete im Monat zahlte, so wurden
ihm diese Unterkunftskosten nicht als angemessenkannt (weil der Richtwert flr eine solche
Wohnung Uberschritten wurde: 50gm mal 3,49 €/m274,30 Euro). Er wurde aufgefordert, seine
Unterkunftskosten zu senken. Zog er daraufhin e eéieuere und gréRere Wohnung um, fir die er
z.B. 350 Euro Miete im Monat zahlte, so wurde dibBete vollstandig bernommen, weil sie unter
dem fiir diese Wohnungen geltenden Richtwert (50qah 7110 €/m?= Richtwert von 355 Euro) lag
und daher als angemessen galt. Im Prinzip schaffierbis Februar 2011 geltenden Richtwerte in
Mainz daher einen Anreiz fir BedarfsgemeinschaftangroRere und teuere Wohnungen

umzuziehen

3.4  Verfugbarkeit angemessener Wohnungen

Die alleinige Berlcksichtigung der Mieten des Migtgels hatte zur Folge, dass Werfligbarkeit

solcher Wohnungen nicht beachtet wurde. Der Mietgdi sagt nur aus, dass es in bestehenden

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 -99 - empirica



Mietvertragen solche Mieten gibt, nicht aber, dasgn auch aktuell zu solchen Mieten noch

Wohnungen finden kann.

Eine Auswertung der aktuellen Neuvertragsmietesatdtlich verfigbarer (d.h. in offentlichen

Inseraten angebotener) Mietwohnungen zeigt, dags den bis Februar 2011 geltenden Richtwerten
unterschiedlich viele angemessene Wohnungen in Meadnfiigbar waren: Altbauwohnungen mit

mittlerer Ausstattung wurden zu diesen Richtwenteaktisch kaum noch angeboten (nur O bis 8%
aller angebotenen Altbauwohnungen mit mittlerer shagung lagen unter dem Richtwert, vgl.

Abbildung 64). Das heif3t, Bedarfsgemeinschaftentehatkaum eine Chance in eine solche
Altbauwohnung zu ziehen. Leichter war es fur sigee80er-Jahre-Wohnung zu finden, die

angemessen ist, denn von allen 80er-Jahre-Wohnurgjenin Mainz in den entsprechenden

Wohnungsgrofienklassen zur Vermietung angebotenenundaren 30 bis 77% angemessen. Auch
hier wurde also durch die Festlegung der Richtwartébhangigkeit vom Baualter — und ohne

Berucksichtigung der Verfugbarkeit und der aktueldeuvertragsmieten - eiAnreiz geschaffen,

beim Umzug ehen jingere Wohnungen mit besserer Ausstattung zu ehen

3.5 Bewertung der bis Februar 2011 geltenden Richtwerte

Die bis Februar 2011 in Mainz praktizierte Vorgeheeise hatte folgende Nachteile:

- Ein Mietspiegel benennt Mietpreise aus bestehendén, langjahrigen Mietvertradgen, deren
Mietniveau nur langsam angehoben wird. Es konrite slass Bedarfsgemeinschaften aktuell zu
diesem Mietpreisniveau kaum mehr verfigbare Wohenngorfanden. Dies zeigte sich

beispielsweise bei Wohnungen vor 1969.

— Fur eine Bedarfsgemeinschaft ergaben sich untediathie angemessene Gesamtmieten je nach
dem, in welcher Wohnung sie lebte. Damit bestamd Agireiz, von einer einfachen, alteren
Wohnung in eine qualitativ bessere und neuere Wdpnzu ziehen, da fir diese hdhere
angemessene Kosten der Unterkunft galten. Diesubetgefir die Stadt Mainz héhere Kosten.
Gleichzeitig wurden Bedarfsgemeinschaften in besseWohnungen dadurch gegentber

Bedarfsgemeinschaften in einfachen Wohnungen baltort

— Mit dem bis Februar 2011 geltenden Verfahren demdadung des Median-Preises und hdherer
Richtwerte fiir gute Ausstattungsqualitait und neuelMohnungen stand damit
Bedarfsgemeinschaften in Mainz weit mehr als nws gatere* Wohnungsmarktsegment zur

Auswahl (vgl. 80er Jahre Wohnungen).

— Bei dieser Art der Festlegung angemessener KostenUdterkunft handelte es sich um ein
vergleichsweise kompliziertes Verfahren. Einfachiest die Verwendung einer Kkurzen

Richtwerttabelle mit nur einem Richtwert je Haus$@o3e ohne Berucksichtigung von
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Ausstattungsqualitat und Baualter, wie sie nunidéiz 2011 auch in der Stadt Mainz verwendet

wird.

Abbildung 64: Geschéatzter Anteil angemessener, varfbarer Wohnungen an allen Wohnungen

nach dem bisher in Mainz Ublichen Verfahren (Januar2009-Juni 2010)*

Anteil angemessener Wohnungen an allen Wohnungen in
(Kombination mittlere und gute Ausstattung)

Mainz 2009 bis 2. Quartal 2010

bis 50gm (1-Personen-Haushalt)

Richtwert in Euro Anzahl Anteil
Anzahl
Baualtersklassen Wohnungen (Monats- angemessener angemessener
Gesamtmiete) Wohnungen Wohnungen
bis 1969 (wert fur mittlere Ausstattung) 310 234,50 25 8,1%
bis 1969 (wert fur gute Ausstattung) 310 309,00 103 33,2%
1970 bis 1980 276 348,50 189 68,5%
1981 bis 1993 211 355,00 163 77,3%
1994 bis 2006 137 355,00 71 51,8%
>50 bis 60gm (2-Personen-Haushalt)
Richtwert in Euro Anzahl Anteil
Anzahl
Baualtersklassen Wohnungen (Monats- angemessener angemessener
Gesamtmiete) Wohnungen Wohnungen
bis 1969 (wert fir mittlere Ausstattung) 118 281,40 6 5,1%
bis 1969 (wert fur gute Ausstattung) 118 370,80 16 13,6%
1970 bis 1980 49 418,20 11 22,4%
1981 bis 1993 78 426,00 24 30,8%
1994 bis 2006 100 426,00 13 13,0%
>60 bis 80gm (3-Personen-Haushalt)
Richtwert in Euro Anzahl Anteil
Anzahl
Baualtersklassen Wohnungen (Monats- angemessener angemessener
Gesamtmiete) Wohnungen Wohnungen
bis 1969 (wert fur mittlere Ausstattung) 256 356,80 2 0,8%
bis 1969 (wert fur gute Ausstattung) 256 466,40 49 19,1%
1970 bis 1980 122 481,60 36 29,5%
1981 bis 1993 103 568,00 62 60,2%
1994 bis 2006 201 568,00 80 39,8%
>80 bis 90gm (4-Personen-Haushalt)
Richtwert in Euro Anzahl Anteil
Anzahl
Baualtersklassen Wohnungen (Monats- angemessener angemessener
Gesamtmiete) Wohnungen Wohnungen
bis 1969 (wert fir mittlere Ausstattung) 91 404,10 1 1,1%
bis 1969 (wert fir gute Ausstattung) 91 499,50 1 1,1%
1970 bis 1980 61 526,50 7 11,5%
1981 bis 1993 46 639,00 18 39,1%
1994 bis 2006 87 639,00 5 5,7%
>90 bis 105gm (5-Personen-Haushalt)
Richtwert in Euro Anzahl Anteil
Anzahl
Baualtersklassen Wohnungen (Monats- angemessener angemessener
Gesamtmiete) Wohnungen Wohnungen
bis 1969 (wert fur mittlere Ausstattung) 71 471,45 0 0,0%
bis 1969 (wert fur gute Ausstattung) 71 582,75 5 7,0%
1970 bis 1980 74 614,25 18 24,3%
1981 bis 1993 49 745,50 22 44,9%
1994 bis 2006 61 745,50 16 26,2%

* Nur Schatzwerte; Datenbasis sind online-Immohéiezeigen; Anzeigen ohne Baualtersangabe wurdet nich
berlicksichtigt. Zugrunde gelegt wurden die vorgegeln Werte fir Wohnungen mittlerer/guter Ausstajtunter
Bertcksichtigung des Deckelungsbetrages von 7,10&eidler Interpretation der dargestellten Antestezu
berlicksichtigen, dass ein Mehrfamilienhaushaltniiatilauch eine kleinere als die vorgesehene Wogsgnd3e wéhlen

kann.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten Ginauf Basis Richtwerte der Stadt Mainz empirica
Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 -101 - empirica




4.

Ergebnisse des Workshops mit Verwaltung und Wohnungunternehmen

Am 14. Juni 2011 fand im Stadthaus Mainz ein Wooksiit Vertretern der Stadtverwaltung und

Vertretern von Wohnungsunternehmen statt. Darindemirzundchst die wichtigstderkenntnisse

der bisherigen Untersuchungereur Sozialen Wohnraumversorgung in Mainz dargestell

- In Mainz werden pro Jahr deutlich mehr Wohnbergeimijsscheine ausgestellt, als

Sozialwohnungen frei werden. Vor allem fehlt es gmolien Wohnungen, auch an grol3en

Sozialwohnungen. Dadurch ist der Wohnberechtigwigss (WBS) fur viele Grolfamilien

wertlos: Fur 130 GroRfamilien mit neu augestellteviBS standen in 2009 nur etwa 10 frei

gewordene Sozialwohnungen zur Verfligung.

- 76% aller Sozialwohnungen sind mit Haushalten lieltig mehr verdienen als Haushalte mit neu

ausgestelltem Wohnberechtigungsschein (vgl. Abbid65). Daraus ergibt sich die Frage nach

den Moglichkeiten einer besseren Feinsteuerunghtiger Haushalte* in die ,richtigen

Wohnungen®.

In Arbeitsgruppen und anschlieBend im Plenum wufelagen zu zwei Themenblocken erértert. Im

ersten Themenblock ging es um die angestrabteinnungsmengdr die Stadt Mainz:

Wie viel Neubau insgesamt ware ideal fur die Stad¥lainz bis 2030? Wie hoch sollte der

Geschosswohnungsanteil sein?

Im Wohnungsmarktgutachten Mainz 200®ird bis 2020 fir die Mainzer Bevolkerung eine
Neubauachfrage von im Schnitt 435 WE p.a. (brutto) ermittelt, davi20 WE p.a. (28%)
als Neubaunachfrage im Geschosswohnungsbau und/B1(52%) als Nachfrage nach neuen
Ein- und Zweifamilienhdusermatsachlich lag der EZFH-Anteil am Neubau in 2008 aber nur
bei 27% (vgl. Abbildung 65: Baufertigstellungend@08). Vertreter der Wohnungswirtschaft
im Workshop halten eine ZielgroRe von 28% GeschoBawngsbau fur zu niedrig (bzw. 72%
EFZH-Wohnungsbau fur zu hoch). Wohnungswirtschafl Gtadtverwaltung schatzen, dass
eher ein Geschosswohnungsbauanteil von 50-60 % NReimbau (also ein EZFH-Anteil von
40-50%), wie er im Durchschnitt der letzten Jahrebeobachten war, eine realistische und
marktgangige  GroéRenordnung ware. Die Stadtverwglturergénzt, dass der
Geschosswohnungsanteil der Neubaunachfrage h@ganlikbnnte, wenn es gelange, beim
Neubau von GeschosswohnungeBinfamilienhausqualitaten zu schaffen. Grol3e
hochwertige barrierefreie Neubauwohnungen (z.B.Emdgeschoss) fanden derzeit schon
hohen Absatz.

5% empirica, Wohnungsmarktgutachten Mainz 2008, 200D8.
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Eine wichtige Nachfragegruppe fir Mainz sind StudenDas Studierendenwerk Mainz weist
darauf hin, dass durch den erwarteten Doppeljakyrgier Abiturienten, den Wegfall der
Bundeswehr und die neuen Studiengebihren in denhldaoundesliandern die
Studentenzahlen in Mainz in die H6he schnellen agrdo dass es zu einer aktuell besonders
hohen Wohnungsnachfrage kommt, die in der Nachfragmose nicht berlcksichtigt werden
konnte. Ein Teil dieser zuséatzlichen Nachfrage wdudch die in den nachsten funf Jahren in
Mainz geplanten rd. 1.400 neuen Wohnheimplatze dn¢diverden kdnnen (1.000 davon
werden vom Studierendenwerk errichtet) Die Wohnwirgschaft rechnet langfristig jedoch
nicht mit einem dauerhaften Engpass fur Studierdiidiemaleffekt, langfristig werden die
Studierendenzahlen wieder sinken). Dennoch blabtVdlohnungsmarkt in Mainz fir kleine

Haushalte und Haushalte mit niedrigen Einkommereifilige Jahre besonders angespannt.
= Wie viel Neubauwohnungen sollten idealerweise freifanziert, wie viel geférdert sein?

Um einen kompletten Ersatz fur alle bis 2030 ausBiedungen laufende Sozialwohnungen
zu schaffen, missten im Schnitt pro Jahr 140 WEe maeisgebundene Wohnungen hinzu
kommen. Dies entsprache einem Drittel des Bauvahsmwn Geschosswohnungen in 2008.
Inwiefern diese GrofRenordnungen angesichts derefggn Zuriickhaltung der Investoren
Uberhaupt erreicht werden konnte, bleibt unsicbée. Erhéhung der Mietobergrenzen zum
Januar 2011 soll die Investitionsbereitschaft eembhDie Wohnungsunternehmen stehen

diesen Erwartungen allerdings skeptisch gegeniber.
= Was ist der ,ideale" Sozialwohnungsanteil an Gesarbestand?

Die Stadtverwaltung halt einen Sozialwohnungsanteih 5-10% fur erforderlich. Die
Begrindung lautet: 10% aller Haushalte sind HilfpEmger (inkl. der
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und Wohngeldemgefd. Idealerweise kann man allen
Hilfeempfangern eine Sozialwohnung anbieten. 10% glesamten Wohnungsbestands der
Stadt entspricht etwa dem Wohnungsbestand der Véoh@mbH. Diese Gréf3enordnung

erscheint als gewisse Obergrenze.

Die Wohnungswirtschaft setzt den idealen Sozialwoigsanteil etwas niedriger an. Wenn
man das Auslaufen der Bindungen akzeptiere ohneatZrau schaffen, dann lage der
Sozialwohnungsbestand in 2030 immer noch dpgti 3%. Das wurde nach Ansicht der

Wohnungswirtschaft auch ausreichen.
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Abbildung 65: Wohnungsangebot in Mainz, 2009 und Faschreibung 2030
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Was ist der ideale Umgang mit Fehlbelegern?

Aus Sicht der Stadtverwaltung wéare es ideal, wenan niir alle Fehlbeleger die
Fehlbelegungsabgabe auf die Differenz zur Markeniitr die entsprechende Wohnung
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erhdhen konnté., Die Fehlbelegungsabgabe von Haushalten, die tfetzAbgabe nicht aus

der Wohnung ausziehen, koénnte dazu verwendet wetBlesatzbelegungsrechte fur diese
Wohnungen im Bestand zu kaufen. Zu klaren wéredasu Verhandlungen mit dem Land
erforderlich sind oder ob es die Mdglichkeit gibyf stadtischer Ebene eine Abgabe zu

erheben, die z.B. bei Einzug im Mietvertrag veraimbverden kann.

Ein alternativer Vorschlag der Wohnungswirtschaéhs vor, sich aus den Bindungen der
fehlbelegten Wohnungen freizukaufen und nur die zeleg nicht fehlbelegten
Sozialwohnungen (1.300 WE) dauerhaft vorzuhaltenesDbedeutete ein schnelleres
Abschmelzen des Sozialwohnungsbestands und fubréenem Sozialwohnungsbestand von
gut 1% des Wohnungsbestands, hatte als Nebenetiekt dass es aktuell keine Fehlbeleger
mehr gabe. Der komplette Freikauf der fehlbelegtéfohnungen wird von der
Stadtverwaltung allerdings abgelehnt. Sie hélt ediegorgehen nicht fur zielfuhrend, weil
damit das eigentliche Problem, die Wohnraumversaygeon Hilfsbedurftigen, nicht geldst

wird.

= Wie kodnnen trotz Auslaufen der Bindungen und geringm Neubau neue Belegungsrechte

geschaffen werden, z.B. im Bestand?

Die Wohnungswirtschaft hat kein Interesse am Vdrkaun Belegungsrechten im Bestand.
Allenfalls die Wohnbau GmbH ware bereit dartiberhzaclenken, erwartet allerdings einen
hohen Verwaltungsaufwand fiir beide Seiten. Fumagirigern (heutigen) Belegungsrechte im
Bestand lohne der Aufwand aus ihrer Sicht nichtnManne sich stattdessen auch vorstellen,
entsprechende Vermietungsmoglichkeiten Uber einatebale Zielvereinbarung mit der
Stadtverwaltung zu regeln.. Die Stadtverwaltung htsiehingegen keinen hohen
Verwaltungsaufwand, da das Belegungsrecht erstegreienn die Wohnung frei ist. Ein
zusatzlicher geringfugiger Verwaltungsaufwand Heséeis Sicht der Stadtverwaltung nur in

der Bestandsverwaltung.
Eine Wohnraumakquise bei privaten Vermietern wisd der Stadtverwaltung begruf3t.

Noch offene Diskussionspunktein der Zielvereinbarung misste festgehalten werdea,
viele Wohnungen die Wohnbau GmbH unter Marktmietgieten soll, fir wie viele davon die
Stadt ein Belegungsrecht erhalten soll und wieWl@hnbau GmbH sich refinanzieren soll
(Entschadigung fir entgangene Marktmiete). Die Kagen konnten in diesem
Zusammenhang noch nicht beantwortet werden: Wie wvigetpreisgebundenen Wohnungen

kann die Stadt (mit Hilfe der Wohnbau) tatsachlidiinanzieren? Wie eng sollte die

60 Durch die Erhohung der Sozialmiete auf sechs faif@uadratmeter Wohnflache zum 1.1.2011 hat sietDifferenz zur Marktmiete
verringert: Die Differenz zum Median der Neuversadeten fur gebrauchte Wohnungen betragt statt Bi#%/gm nur noch 2,50
Euro/gm fur untere Einkommen und statt 2,25 Eurogggar nur noch 1,50 Euro/gm fiir etwas héhere Himken.

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 -105 - empirica



Zielgruppe definiert werden (Einkommensgrenzen)® Wie viel unterhalb der Marktmiete
sollte die Foérdermiete liegen? Diese Fragen mussiefrormulierung einer Zielvereinbarung

auch verwaltungsintern noch geklart werden.

Zu untersuchen ware in diesem Zusammenhang aucth eéeelche anderen Anreize - auch
Uber die Wohnbau GmbH hinaus - das Interesse ddinWmswirtschaft am Verkauf von
Belegungsrechten erhdht werden koénnte. Unter wel@edingungen waren Unternehmen,
oder auch private Vermieter bereit, ihre WohnungerBedurftige zu vermieten? Fir private
Vermieter konnten die Hemmnisse andere sein also WWidbhnungsunternehmen (z.B.

fehlender Informationen Uber diese Option der Vetong). Es gibt Stadte, die mit der

personlichen Ansprache privater Vermieter gutelitiagen gemacht hab&h.
Der zweite Themenblock beschéftigte sich mit FradgmerforderlichemVohnungsqualitaten.
=  Welches Qualitatsspektrum sollte vorhanden sein (Gamtbestand)?

Bei den Workshop-Teilnehmern bestand Einigkeit darfidass ein breites Spektrum von
Wohnungsqualitaten am Markt vorhanden sein solliemfir verschiedenen Einkommen und
Anspriiche adaquaten Wohnraum anbieten zu kdnnenWaihnungswirtschaft halt es fur
wichtig, auch beim Wohnungsneubau auf hochwertigeali@ten zu achten. Grol3ere
Wohnungen, auch fir 2-3 Personen-Haushalte, miblgsier Ausstattung hatten langfristig

gute Vermarktungschancen.
= Wie kann die Stadt Mindestqualitat gewéahrleisten?

Nach langerer Diskussion Uber die Definition eilBndestqualitat kamen die Teilnehmer zu
dem Schluss, dass ein absoluter Mindeststandarmieteh werden kann, der fur alle
Bevolkerungsgruppen ohne Ausnahme gleichermalRetengeiniisse. Zum absoluten
Mindeststandard zahlt nach Meinung der Workshopr&bimer das Vorhandensein von Bad
und Heizung. Die Stadtverwaltung sieht sich teikgejjezwungen, an einige Bedurftige auch
Wohnungen unterhalb dieses Mindeststandard zu ttetm{z.B. wenn aufgrund personlicher
Verhaltensauffalligkeiten des Mieters kein Vermiebmsserer Wohnungen zur Aufnahme
dieser Klientel bereit sei). Dennoch sollte es Sicht der Stadtverwaltung zum Ziel werden,
auch fir diese Bevolkerungsgruppen den absolutendédistandard (Bad und Heizung)

anbieten zu kdénnen.

Die Wohnbau GmbH berichtet, dass sie aktuell c@0lfeeifinanzierte Einfachstwohnungen
auch unterhalb dieses Mindeststandards vermietetWibhnbau GmbH wirde diese gerne

modernisieren und Uber den Mindeststandard anhelmm die Stadt bereit ware, die in der

61 Vgl. z.B. Karlsruhe mit dem Programm "Wohnraumsikg durch Kooperation®.

Wohnraumversorgungskonzept Mainz 2011 - 106 - empirica



Folge entsprechend hoheren Mieten fir ihre KlierfieB. auch fir verhaltensauffallige

Mieter) zu zahlen. Auch andere Wohnungsunternehmeltden Interesse, ihre bisher noch
preisgebundenen Wohnungsbestande aufzuwerten, cimnach Auslaufen der Bindung fur

langfristige Vermietbarkeit zu sorgen. Die Stadistvearauf hin, dass bis zum Auslaufen der
Bindung die leistungsrechtlich angemessenen Miegwbazen eingehalten werden missen. In
der Folge wurde lebhaft diskutiert, welche Wohnungech an Hartefalle vermietet werden
kénnen, wenn alle Wohnungen (auch Einfachstwohmingeweit aufgewertet sind, dass

auch andere Bevdlkerungsgruppen dort gerne einziehe
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