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Sozialer Wohnungsbau und Zielformulierung

Die Zukunft des sozialen Wohnungsbaus bestimmt aktuell die politische Diskussion.
Getrieben von einer starken Nachfrage nach ginstigem und angemessenem
Wohnraum, vor allem in Ballungsrdumen, dem schrittweisen Auslaufen von
Sozialbindungen in Stadtquartieren und der demografischen Entwicklung, steht die
sozialpolitische Frage im Raum, wie auch in Zukunft die Versorgung von breiten
Schichten mit ausreichendem Wohnraum erreicht werden kann und vertiefend die
Frage, wie die Haushalte, die sich nicht aus eigenen Kraften mit angemessenem
Wohnraum versorgen kdnnen, unterstitzt werden kénnen. Diese Zielgruppe steht bei
den weiteren Ausfiihrungen im Fokus.

Da auf kommunaler Ebene bei dieser wohnungspolitischen Fragestellung zahlreiche
Akteure mit einzubeziehen und auch verschiedene politische Ebenen und
Forderoptionen zu beriicksichtigen sind, sollte das Ziel sein, zu abgestimmten
Losungen zu kommen und gemeinsam handlungsleitende Empfehlungen fur die
zuklnftige Gestaltung eines nachfragegerechten Wohnungsangebotes in Wetzlar zu
erarbeiten.

Das Vorgehen soll prozesshaft erfolgen, der erste Schritt ist eine Zusammenstellung
grundlegender Daten fur Wetzlar. Anschlie3end sollte eine Verstandigung tber
gemeinsame Ziele, die Fokussierung auf zentrale Handlungsfelder und
Umsetzungsschritte erfolgen.

Dazu einfuhrend ein Blick auf die sozialstaatliche Zielsetzung und Aufgabenstellung in
der vertikalen Aufgabenteilung vom Bund bis zu den Kommunen, die Darstellung der
aktuellen Angebots — und Nachfragesituation in Wetzlar und die Entwicklung der letzten
Jahre, mit den sich daraus ergebenden Fragestellungen.

Sozialstaatsgebot

Wohnen ist mehr als ein Dach tGber dem Kopf, das bringt auch das in der UN-Charta
festgeschriebene Menschenrecht auf Wohnen zum Ausdruck:

~Jeder hat das Recht auf einen Lebensstandart, der seine und seiner Familie
Gesundheit und Wohl gewahrleistet, einschlie3lich Nahrung, Kleidung, Wohnung,
arztliche Versorgung und notwendige soziale Leistungen gewdahrleistet sowie das Recht
auf Sicherheit im Falle von Arbeitslosigkeit, Krankheit, Invaliditdt oder Verwitwung, im
Alter sowie bei anderweitigem Verlust seiner Unterhaltsmittel durch unverschuldete
Umstande*.

In Deutschland ist dieses Ziel mit dem Sozialstaatsprinzipien im Grundgesetz formuliert
und in den Schwerpunkten ,soziale Sicherheit, soziale Gerechtigkeit und sozialer
Ausgleich® konkretisiert und zum Thema Wohnen im ,Wohnungsbaugesetz®, bzw. im
.Gesetz Uber den Sozialen Wohnungsbau® ausgefuhrt.
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Zielsetzung:

» Beseitigung von stadtebaulichen Mangeln

= Schaffung von breit gestreutem Wohnungseigentum

= Gewahrleistung einer ausreichenden Versorgung breiter Bevilkerungsschichten

= Sicherstellung der Wohnungsversorgung flr Menschen, die hierzu nicht in der
Lage sind.

Ist-Situation und Ausblick

Die Wohnungspolitik des sozialen Wohnungsbaus hat in den vergangenen Jahrzehnten
auch in Wetzlar und im Lahn-Dill-Kreis zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt
(Angebot und Nachfrage) beigetragen. Das spiegelt auch die Untersuchung des
Institutes Wohnen und Umwelt (IWU) Darmstadt 2002 wider, das fur Wetzlar fir eine
Wohnungsversorgungsquote von 98,5% ermittelt'. Fiir 2011 liegt infolge der
demografischen Entwicklung und des veranderten Haushaltsbildungsverhalten die
Quote bei 102,9% und somit leicht unter dem Zielwert von 103%.?

Die Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit ausreichendem Wohnraum ist
gegeben. Die Versorgung von Haushalten, die sich nicht aus eigenen Kraften mit
angemessen Wohnraum versorgen kénnen, ist gewahrleistet, auch wenn es nach
Berichten von Sozialen Tragern fur einzelne Zielgruppen, wie z.B.
einkommensschwache 1-Personen-Haushalte und Mehrpersonenfamilien an einem
ausreichenden Wohnraumangebot mangelt.

Um das ausgewogene Verhaltnis fur die Zukunft zu erhalten, soll das Ziel sein,
Maflnahmen wie sie im § 2 (1) des Hess. Wohnraumfordergesetz (HWoFG) vom
13.12.2012 beschrieben ist, umzusetzen:

»(1) Ziele der sozialen Wohnraumforderung sind vorrangig, die Bildung von
Wohneigentum zu unterstitzen, Mietwohnraum fir Haushalte bereitzustellen, die sich
am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen und auf Unterstltzung
angewiesen sind, bestehenden Wohnraum an die Erfordernisse des demografischen
Wandels anzupassen und energetisch nachzurtsten, barrierefreie Wohnmaglichkeiten
zu schaffen und zu erhalten sowie die staddtebauliche Funktion von Wohnquartieren zu
erhalten und zu starken®.

Schritte dazu sind:

= Sicherung der Belegungsbindung fiir angemessenen und kostenglnstigen
Wohnraum, insbesondere flir Familien, die auf Unterstlitzung angewiesen sind
(SGB 1l, SGB XIlI, Wohngeld etc.) durch den Erwerb von Bindungen oder Neubau
von Sozialwohnungen

! Erlauterung weiter hinten
2 Auskunft IWU Darmstadt Feb. 2015
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» Bedarfsgerechter Umbau/ Ausbau im Bestand durch Schaffung von
barrierearmen und barrierefreien Zugédngen und Wohnungsschnitten und Ausbau
der Dachgeschosse und Nachverdichtung

= Bereitstellung von Bauflachen fiir Schwellenhaushalte®

» Bedarfsgerechter Neubau fur Zielgruppen (Mehrgenerationennachbarschaften)

= Bereitstellung von sozialer Infrastruktur in den Quartieren (z.B. dezentrale
Beratung durch Wohnhilfebiro in den Nachbarschaftszentren).

» Forderung der integrierten sozialen Stadtentwicklung zur Starkung der Quartiere

Allgemeiner Wohnungsbestand in Wetzlar
(Zensus 2014, Stand: Mai 2011)

Absolut

Was

Wem

Wer

Wie

In Wetzlar gibt es 12.202 Gebaude mit 25.172
Wohneinheiten, davon 11.682 Wohngebaude mit
24.113 Wohneinheiten (WE).

9.908 Gebaude sind mit 1-2 Wohneinheiten (12.461
Wohneinheiten) und

2.294 Gebaude sind mit 3 und mehr Wohneinheiten (12.711
Wohneinheiten) ausgestattet.

17.912 Wohneinheiten (71,2 %) sind privat,
7.260 Wohneinheiten (28,8 %) gehdren den Wohnungsbau-
gesellschaften und sonst. Organisationen

41,5 % werden vom Eigentimer bewohnt, 54,5 % sind
vermietet und 3,8 % leerstehend bzw. Ferienwohnung.

5.132 Wohneinheiten (20,4 %) haben eine Grof3e bis 60 m2,
6.333 Wohneinheiten (25,2 %) haben 60 — 80 m?,

4.635 Wohneinheiten (18,4%) haben 80- 100 m2

2.982 Wohneinheiten (11,8%) 100 — 120 m? und

6.090 Wohneinheiten (24,2%) Uber 120 m2.

99,13 % der Wohneinheiten sind mit Badewanne / Dusche /
WC ausgestattet, 97,3 % mit zentraler Warmeversorgung.

® Forderung von Schwellenhaushalten als spezielles Instrument der Eigentumsforderung innerhalb des
Sozialen Wohnungsbaus, um die Eigentumsbildung, insbesondere junger Familien ohne oder mit wenig

Eigenkapital zu erméglichen




Koordinationsbiro Jugend und Soziales, Stadt Wetzlar

Wohnungen der Wohnungsbaugesellschaften

WWG 2838WE )

Gewobau 2.564 WE

Spar- u. Bauverein 1.325 WE

Buderus Immobilien 624 WE > 7.852 WE
Wohnstadt Nass. Heimstéatte 191 WE

Stadt Wetzlar 160 WE

Sonstige 150 WE _

Diese Zahl spiegelt in etwa die Zahl des Zensus wider (siehe oben unter: wem) und
stellt annahernd 1/3 des Wohnungsbestands in Wetzlar dar.

Wohnungen mit Bindungen:

Sozialbindung fur Haushalte mit entsprechendem Einkommen
(Wohnberechtigungsschein), Kostenmiete und einer Regelung Wohnflache pro Person
sowie verbunden mit Belegungsvorschlagen durch die Kommune

Gesamtbestand
In 2010: 1.628 WE
In 2013 1.420 WE davon noch 5 Jahre: 434 WE 31%

Vorzeitige Ablosung in*

2011 3
2012 50
2013 52

* Bei vorzeitiger Ablosung der Darlehn galt bis 2010 eine Nachwirkungsfrist bis zu 10 Jahren, ab 2013
betragt sie 5 Jahre.
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Wohnungen mit Bindung
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Das entspricht in 2013 einem Sozialwohnungsanteil von 5,74% an allen Wohnungen in
Wetzlar. Unberucksichtigt dabei ist der Riickgang durch vorzeitige Riickzahlung der
Darlehen und somit Verkiirzung der Bindungsfrist.” Vor dem Hintergrund der
Zinsenwicklung eine konsequente wirtschaftlicher Schlussfolgerung.

Tendenz ,Sozialer Wohnungsbau® in Wetzlar gefordert durch das Land Hessen
nach der sozialen Wohnraumférderung (WoFG)

Sozialer Mietwohnungen

Stagnation bei der Herstellung sozialer Mietwohnungen als Neubau und bei baulicher
Veréanderung von bestehenden Gebauden

Fir das Jahr:

2010 0

2011 19 WE (Projekt der WWG u. Partner Mehrgenerationenwohnen)
mitttelbare / verbundene Belegung

2012 0

2013 0

als sozialer Mietwohnungsbau forderfahig ist die Schaffung von Mietwohnungen durch

+ Neubauten

« Baumal3nahmen zur Beseitigung von Schaden an Gebauden, durch die die
Gebaude auf Dauer wieder zu Wohnzwecken nutzbar gemacht werden

- Anderung, Nutzungsanderung oder Erweiterung von Gebauden, durch die unter
wesentlichem Aufwand Wohnraum geschaffen wird oder

®In 2011 betrug die Sozialwohnungsquote in Hessen 4,11% , interne Berechnung: IWU+ Wi Bank, DA,
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« Anderung von Wohnraum unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an
geanderte Wohnbedurfnisse. Wesentlich ist ein Bauaufwand dann, wenn
mindestens ein Kostenaufwand in Hohe der Halfte eines vergleichbaren
Neubaus erreicht wird.

+ Darlehen aus Landesprogramm und von Kommunen, einhergehend mit
Belegungsbindung (Dauer 20 Jahre) und Vergabe an Mieter mit einkommens-
und personengebundenem Wohnungsberechtigungsschein, sowie
Mietpreisbindung (15% unter ortiiblicher Vergleichmiete) auch unmittelbare
Belegung genannt, Variante: mittelbare/ verbundene Belegung , hier werden
Mietpreis- und Belegungsbindung nur bei einem Teil der geférderten
Neubauwohnungen vorgesehen und fir den anderen Teil Mietpreis —und
Belegungsbindung an Ersatzwohnungen. Benachteiligung der
Sonderstatusstadte gegeniber dem Ballungsraum in der Landesférderung
durch Bemessung der Darlehn nach Grundsttickspreisen und nicht nach
Erstellungskosten.

Modernisierung von Mietwohnungen

Rucklaufige Tendenz bei neuen Bindungen durch Modernisierung von Mietwohnungen
mit dem Landesprogramm

2009 30 WE
2010 16 WE
2011 0WE
2012 0 WE
2013 0 WE

Modernisierung von Mietwohnungen mit dem Landesprogramm, dies umfasst
Modernisierung, Umgestaltung von Aul3enanlagen, Beseitigung baulicher Hindernisse
fur behinderte Menschen und wohnungsverbessernde Instandhaltung,
Landesdarlehen, 10 Jahre Bindung, Belegungsbindung / Wohnberechtigungschein und
Deckelung Mieterhéhung auf bis zu 2 € je gm und Monat fur 5 Jahre.

Erwerb neuer Bindungen

Zunahme der Bindungen durch Verlangerung oder Erwerb neuer Bindungen

2011 0
2012 0
2013 18

Erwerb von Belegungsrechten (89 (1) HWoFG) in Gebieten mit erh6htem
Wohnungsbedarf nach § 5a HWoBindG aus dem vorhandenen Bestand an
Mietwohnungen, Landesforderung durch einmaligen Zuschuss (Fehlbetragsférderung
nach Differenz und Dauer) zusatzliche kommunale Forderung maoglich, Mietpreis und
Belegungsbindung 10 Jahre mit Wohnberechtigungsschein, Miete 10% unter der
ortiiblichen Vergleichsmiete oder abzuglich 1€/gm.
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Hessenbaudarlehen / Hessendarlehen

Stabil bei Hessenbaudarlehen / Hessendarlehen Bestandserwerb:

2010 10 Antrage
2011 10 Antrage
2012 5 Antrage
2013 3 Antrage

Hessenbaudarlehen als Neubau: Hessen-Baudarlehen bis zu 115.000 Euro, fir

Passivhauser sogar bis zu 135.000 Euro.
Kauf einer gebrauchten Immobilie: Hessendarlehen bis zu 100.000 Euro

Gunstige Zinsen: Nur 1,80 % p.a. (Stand: Nov. 2013)

Planungssicherheit: Zinsen 10 Jahre fest

Niedrige Raten zu Beginn: 2 Jahre tilgungsfrei

Antragsberechtigte Personen: speziell Familien mit niedrigerem und mittlerem
Einkommen

Studentisches Wohnen

Die Forderung erfolgt durch Zuschisse, die je nach Grol3e und Lage zwischen 13.750
Euro und 20.000 Euro je neu geschaffenem Studentenplatz betragen kdnnen.
Forderungsfahig ist die tatsachliche Wohnflache, héchstens jedoch 25 gm je
Wohnplatz. Bei BaumalRnahmen an/in Bestandsgebauden ist der Baukostenzuschuss in
der Regel auf 50 % der durch die baulichen Mal3hahmen verursachten Ausgaben
begrenzt.

Die vom Land neu geférderten Wohnungen und Appartements missen auf die Dauer
von 20 Jahren fur Studierende zur Verfigung gestellt werden, und zwar zu Mieten, die
dauerhaft unterhalb der ortstiblichen Mieten flir studentischen Wohnraum bleiben. Die
Belegung der Wohnungen / Appartements wird durch die Studentenwerke tGberwacht.

Bevolkerungsentwicklung, Haushaltsentwicklung und W ohnungs-
versorgungsquote (WVQ )

Das Institut Wohnen und Umwelt und das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung
geht in ihrer regionalen Prognose fur den Lahn-Dill-Kreis davon aus, dass die

10
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Bevolkerungszahlen kontinuierlich sinken, bzw. stagnieren und dies auch den
Mittelbereich Wetzlar umfasst. °

Der negative Bevolkerungstrend setzt sich auch 2011 fir Mittelhessen fort, allerdings
mit verringerter Dynamik (-0,2% / Jahr). Die Entwicklung verlauft nicht einheitlich, in den
Universitatsstadten kehrt sie sich ins Plus (Giel3en 1,6%, Marburg 0,6%) und im
landlichen Raum verstarkt sie sich ins Minus (z.B. Vogelsbergkreis -0,8%). ,In Wetzlar
dagegen, das in den letzten Jahren unter den mittelhessischen Stadten die schwachste
Bevblkeryngsentwicklung aufwies, konnte der Abwartstrend im Jahre 2011 aufgehalten
werden.”

.Da der langfristige demografische Trend der Alterung der Bevolkerung und der
Individualisierung der Lebensstile einhergeht mit einer Verkleinerung der
durchschnittlichen Haushaltsgréf3e, ist selbst in demografisch stagnierenden Regionen
weiter mit einem Anwachsen der Wohnungsnachfrage zu rechnen.*®

Diese Verschiebung im Altersaufbau der Bevélkerung und das veranderte
Haushaltsbildungsverhalten fiihren zu einer Zunahme von kleinen Haushalten mit einer
oder zwei Personen und somit zu einem Ansteigen der Privathaushalte®.

.Die Alterung der Bevélkerung hat auch Auswirkung auf die Altersstruktur. Fur das
Wachstum der Haushaltszahlen in Mittelhessen zwischen 1987 und 2006 waren vor
allem die Altersgruppen ab 35 verantwortlich. Die prognostizierte Zunahme der Zahl der
Haushalte bis zum Jahre 2020 wir dagegen beinahe ausschlief3lich von der
Altersgruppe der 55-jahrigen getragen.“*

Der Anteil der tiber 65 Jahrigen in Mittelhessen wird sich bis 2050 auf 33% erhohen.™
3.9% der Uiber 65-Jahrigen im LDK sind im Jahr 2011 Pflegebediirftig,**
5200 Personen in Wetzlar sind aktuell 75 Jahre und &lter?,

75,2% der Pflegebedurftigen werden zu Hause versorgt, davon 71 % ausschlie3lich
durch Angehorige.*

Das Institut Wohnen und Umwelt (IWU) stellt die Wohnungsbedarfsprognose in 2
Szenarien dar und gegliedert den Bedarf nach den Komponenten
* Neubau (durch steigende Haushaltszahlen),
* Nachholbedarf (durch die Verbesserung der Wohnungsversorgungsquote)und
» Ersatzbedarf,

®S. 46 f, Kommunales Wohnraumversorgungskonzept Lahn-Dill-Kreis, Modellprojekt, IWU DA, Nov.2003
! Regionaler Konjunkturbericht 2013, Mittelhessischer Wohnungsmarkt VdW Sudwest u. IWU Darmstadt,
April 2013, S.8

® Regionaler Konjunkturbericht 2011, Mittelhessischer Wohnungsmarkt, VDW Stidwest u. IWU,
Darmstadt, Mai 2011, S.10

® Kommunales Wohnraumversorgungskonzept Lahn-Dill-Kreis, IWU Darmstadt, Nov. 2003, S. 48 f,

19 Regionaler Konjunkturbericht 2013, ..., S. 11

! Siehe 9

12 Aus: Statistik—Hessen.de, Grafik: Eckdaten Pflegestatistik 2009

'3 Sozialstrukturatlas Wetzlar 2013

 Siehe 9

11



Koordinationsbiro Jugend und Soziales, Stadt Wetzlar

in der nachfolgende Tabelle. Als Kriterium fur die Szenarien | + 1l gilt die angestrebte
Wohnungsversorgungsquote im Jahr 2020, die entweder bei 100,3% oder bei 101,2%

liegt.

Im Mittel aus Bevolkerungsprognose und Haushaltsentwicklung in der Region liegt die

Wohnungsversorgungsquote in Wetzlar bei 98,5 %.°

Wohnungsbedarf in Wetzlar
Szenario 1 Szenario 2

Modifizierter Wohnungsbestand™ | 31.12.2002 24.501 24.501
Sollwohnungsbestand 31.12.2020 26.170 26.415
Wohnungsversorgungsquote 31.12.2002 98,5% 98,5%

31.12.2020 100,3% 101,2%
Bedarfskomponenten Neubau 1200 1211
2002 -2020 Nachholbedarf | 469 704

Ersatzbedarf 573 573

Bedarf insg. 2242 2448
(Institut Wohnen und Umwelt Darmstadt)

Der Wohnungsbestand zum 31.12.13 betrug 25.225 Wohnungen, aktuell sind somit
innerhalb der 11 Jahre seit 2002 knapp 1/3 des prognostizierten Bedarfs erstellt.*’
Durch eine geringere Nachfrage infolge eines veradnderten Haushaltsbildungsverhaltens
war bis 2011 die Wohnungsversorgungsquote ausgeglichen.

Baufertigstellung *® Bauherr Neubauantrage
Wohngebaude mit ...

Jahr Gebaude | WE Wohnungs- | Sonstige private 1WE 2 WE 3um.WE
untern. Untern. Haushalte

2010 68 69 16 0 53 26 2 25

2011 55 70 5 4 65 29 16 17

2012 |43 44 7 10 27 24 10 7

2013 |52 70 19 0 51 28 4 31

Aktuelle wohnungspolitische Instrumente der Stadt im Segment

»S0zialwohnungen*

Kooperationsvertrag mit Wohnungswirtschaft, AG Wohnungswirtschaft
Beratung und Hilfestellung durch Wohnhilfebtro (300 Falle in 2012)
Beratung zu Fordermdglichkeiten durch Fachstelle Wohnungsférderung
Bereitstellung von Flachen zur Eigentumsbildung von Schwellenhaushalten
Kommunale Wohnungsbaugesellschaft als wohnungspolitischer Akteur zur
Versorgung breiter Schichten

'° 3. 110, Wohnraumversorgung in Soziale-Stadt-Gebieten, IWU DA, Hegiss Nr. 11, 2010)

'® Der Wohnungsbestand der amtlichen Statistik wird um eine Schatzung fiir Wohnungen auslandischer
Streitkrafte und Zweitwohnungen bereinigt und um die Wohnungen in Wohnheimen erganzt.

" Hess. Statistisches Landesamt / Hess. Gemeindestatistik 2014, siehe im Anhang AG
Wohnungsstatistik v. 18.11.14 vom Buro des Magistrats

18 Zensusfortschreibung 2014, kommunale Statistikstelle Wetzlar 2014
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Perspektive mittels Landesforderung

» Hessen hat Sondervermégen ,Wohnungsbau und Zukunftsinvestitionen* als
revolvierenden Fond eingerichtet, der aus zurtckflieenden Darlehen gespeist
wird, (Hess. Wohnraumférdergesetz 13.12.12)

» Fehlbelegungsabgabe wurde 2011 abgeschafft und damit Wegfall einer
Moglichkeit zur Refinanzierung kommunaler Aufwendungen fur den sozialen
Wohnungsbau, Wiederbelebung einer zielgenauen Fehlbelegungsabgabe

» Hess. Wohnraumférdergesetz 2012

Der Wohnungsbericht 2011 des Hess. Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung stellt fest:

* |n Nord- und Mittelhessen ist der Wohnungsmarkt ausgeglichen

» Neubauférderung hier nur bei nachgewiesenem Wohnungsbedarf oder im
Rahmen stadtebaulicher Projekte

= Energetische und zielgruppengerechte Modernisierung des Bestands, moglichst
mit Belegungssicherung

= Eigentumsbildung

Sozialer Wohnungsbau — Nachfrage und Angebot

Die Zahl der Wohnungssuchenden lag nach Abgleichung der Wartelisten der
Gesellschaften in 2012 bei etwa 650 Haushalten, in 2013 bei 844. Fur 2014 ist nach
den Berichten der Fachberatungsstellen und Kundencenter der Gesellschaften mit einer
eine Steigerung um weiter 30 % zu rechnen.

Ausgegebene Wohnungsberechtigungsscheine in 2011 fir 270 Haushalte.
Ausgegebene » in 2012 fur 318 Haushalte.
Ausgegebene . in 2013 fur 261 Haushalte.

Leerstande sind nach Berichten der Wohnungsbaugesellschaften gering und bedingt
durch laufende Bauarbeiten zur Neuvermietung. Fluktuationsrate: bei realistischem
Mieterwechsel von 8-10 % pro Jahr bei den Wohnungsbaugesellschaften, sind dies 550
— 700 Haushalte im Jahr, die sich als Wohnungssuchende eine neue Wohnung suchen.
Aktuell berichten die Gesellschaften, dass die Zahl der Kiindigungen infolge von
Wohnungswechseln zuriickgehen und damit langere Wartezeiten entstehen.

Tendenz:

Das relativ ausgeglichene Verhaltnis von Angebot un d Nachfrage bis 2013, das
sich mit den Angaben zum Wohnungsversorgungsgrad de ckt, ist fr 2014 nicht
mehr gegeben. Angebot und Nachfrage sind gekennzeic  hnet durch langere
Wartelisten und langere Wartezeiten bei einem sich verknappenden Angebot.
Das Wohnhilfebliro und verschiedene Soziale Trager b erichten, dass es massive
Engpasse bei der Versorgung von 1-Personen-Haushalt  en gibt und vereinzelt
Angebote fur kinderreiche Familien fehlen. Konnten sie in 2013 noch bei
Wohnungsnotfallen auf verschiedene Angebote und Anb ieter zurtckgreifen,
bleibt in manchen akuten Fallen nur noch die vorlau fige Unterbringung in
Beherbergungsbetrieben.
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Haushalte, die auf Unterstiitzung angewiesen sind, u  m angemessenen Wohnraum
zu finden:

SGB Il in 2013*°

In Wetzlar gibt es 2827 Bedarfsgemeinschaften mit 6234 Personen, die SGB I
Leistungen erhalten.?

GroRRe Bedarfsgemeinschaft SGB Il Anzahl | Anzahl in Personen

1 Pers 1200 1200

2 Pers 719 1438

3 Pers 400 1200

4 und mehr Pers. 508 2396
2827 6234

Von den Bedarfsgemeinschaften sind 29,4%, in Zahlen 832 Alleinerziehende , die
Hélfte davon mit 2 oder mehr Kindern.?*

SGB XIl in 2013 %2

Davon Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) wurde von 126 Haushalten mit 139 Personen
bezogen.
Grundsicherung wurde von 863 Haushalten mit 1.053 Personen bezogen

Grole Bedarfsgemeinschaft SGB XII Anzahl HaHa | Anzahl
Personen

1 Pers. 803 803

2 Pers. 175 350

3 Pers. 8 24

4 Pers. u. mehr 3 15

Summe 989 1192

19 Zahlen Jobcenter LDK, Juni 2013

0 Anmerkung: davon Vermieter Wohnungsbaugesellschaften 21%, private Vermieter 25%, unbekannt
54%, Zahlen Jobcenter Lahn-Dill-Kreis, Dez. 2014

2L sozialstrukturatlas Stadt Wetzlar 2013, S.94

%2 7ahlen Sozialamt Stadt Wetzlar, Stand Juni 2013
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Wohngeldempfanger

in 6/2013 waren 449 Haushalte®,

140 —#2

©

Anzahl je Haushalt

120 +
100 -
80 -
60 +

Anzahl

20 ~

64

4 5

HaushaltsgroRe

Aktuelle Untersuchungen fuhren aus, dass Haushalte die Einkommen aus Rente usw.
beziehen mit 47 % die grél3te Empfangergruppe im Wohngeldsystem ausmachen, 90%

der Rentnerinnen und Rentner mit Wohngeldbezug leben allein, davon sind 70%

Frauen. 25% der wohngeldbeziehenden Rentner leben in Alten — und Pflegeheimen. #*

Bedarfsgruppe Gesamt davon % davon %
Transferempfanger 1 Pers. HaHa. 2 Pers. HaHa
nach Bedarfsgem.
SGB Il 2827 1200 42,5 719 25,4
SGB XIl HLU 126 117 92,9 5 4
SGB XII Grundsicherung 863 686 79,5 170 19,7
Wohngeld 449 129 28,7 57 12,7
Summe 4265 2132 50 951 22.3

23 Zahlen Wohngeldstelle, Sozialamt Wetzlar 2013
24 Wohngeld in den Stadten und Regionen, Bundesinstitut fir Bau-. Stadt- und Raumforschung, Bonn,

Mai 2013
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Tendenz:

Dem Bestand an Wohnungen bei den Wohnungsbaugesells  chaften von 7852 WE ,
von denen noch 1420 WE in der Bindung sind (18,1% ), steht ein Bedarf von 4265
Haushalten gegenuber die Transferleistungen erhalt  en. (siehe Seite 14)

Bedarf an Kleinwohnungen fur 1-2 Pers. bei den Tran  sferleistungsempfangern
liegt bei 72,3%, bei steigender Zahl der Grundsiche  rungsempfanger.

Das Wohnhilfebtro und verschiedene Soziale Trager b erichten, dass es

zunehmend Engpésse bei der Versorgung von 1-Person  en-Haushalten gibt und
vereinzelt grol3e Wohnungen fur kinderreiche Familie  n fehlen.

Schlussfolgerung:

1. Verhinderung eines weiteren Absinkens der Sozial  bindungen
- Keine vorzeitige Abldsung von Bindungen, wenn ja: Verlangerung der
Nachbindungsfrist.
- Erwerb von Belegungsbindung bei angemessener sozialrdumlicher Verteilung
und differenzierter Ausstattung (ZielgroRe: 100 WE / Jahr), orientiert am Verlust
von Bindungen in den nachsten 5 Jahren.

2. Demografische Anpassung des Bestandes , durch Umbau zu barrierefreien/
barrierearmen EG-Wohnungen, Nachverdichtung und Dachgeschossausbau fur
die steigende Zahl an 1-Personen-Haushalten und Familien mit mehreren
Kindern

Schritt 1 : Ermittlung Ist-Stand durch Erhebung des Angebotes an barrierearmen,
barrierefreien Wohnungen.

Schritt 2 : Formulierung Soll-Stand qualitativ: im Sinne von pro-aktiv, d.h.
Ambulant vor stationarer Pflege und quantitativ: welcher Bedarf in Folge der
demografischen Entwicklung wo zu erwarten ist (Orientierung an der
Familienverbandsstatistik, Sozialstrukturatlas und der Pflegestatistik)

Schritt 3 : Koordinierung von Angebot / Nachfrage ,barrierearmes Wohnen
Wetzlar” z.B. Gber die AK Wohnungswirtschaft Wetzlar

Schritt 4 : Umsetzung sozialraumbezogener und bedarfsgerechter Projekte z.B.
durch Neubau und Nachverdichtung

3. Bedarfs- und zielgruppengenauer Angebote umsetzen

- Ausweisung von Bauflachen auch fur Schwellenhaushalte
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- Projekte im Mehrgenerationenwohnen wie z.B. in der Taunusstr.

- Wohnangebote fur verschiedene Zielgruppen, z.B. Studierende und
Auszubildende, Alleinerziehende mit gemeinschaftlichen SozialrAumen

- Seniorenwohnangebote mit wohnbegleitenden Dienstleistungen und
Beratungsangeboten ausbauen

Starkung der Mehrgenerationennachbarschaften

- Starkung ehrenamtlicher Nachbarschaftshilfe (z.B. Mehrgenerationenhaus
Dalheim)

- Bedarfsgerechte soziale Infrastruktur (wie Kinder- und Familien Zentrum
Niedergirmes und Nachbarschaftszentrum Westend)

. Realisierung von inklusiven Wohnprojekten

. Monitoring zu Angebots- und Nachfragesituation

. Aktualisierung und Fortsetzung bisheriger Steuer ungsstrukturen zur
Sicherung der Wohnungsversorgung

durch AK Wohnungswirtschaft Wetzlar und Kooperationsvertrag mit den
verschiedenen Akteuren und die operative Arbeit des Wohnhilfebtros und der
Clearingrunde
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Weitere Fragestellung zur Vervollstandigung der Bes  chreibung des

Ist-Wohnungsbestandes

Fokus: Gestaltung eines zukunftsfahigen Bestands un d Erhalt

stabiler Nachbarschaften

Fragestellung an die Wohnungsbaugesellschaften

1.

Wie viele Mietwohnungen werden von ihrer Gesellschaft aktuell (31.12.2014) in
Wetzlar angeboten? Wie viele haben davon eine Sozialbindung? Wie viele sind
belegt/dauerhafter Leerstande/ in Sanierung?

Grof3e und Anzahl der Raume je WE von 50-55gm, von 60-66gm, von 75-82gm,
von 87gm-95gm und groéRer 2%

davon mit Barriere armen Zugang (z.B. Haus, Wohnung, Dusche, Tiiren, usw)??®

. durchschnittlicher Mietpreis/gm (brutto-kalt) und untere Grenze und obere

Grenze: unter 3€/gm,3-4€/gm, 4-5€/gm, 5-6€/gm, 6-7€/gm, 7-8€/qm, mehr?
Durchschnittliche Heizkosten saniert/unsaniert je gm fur Gesamtbestand?
Kommentar: je nach Bau Alter und Modernisierungsstand sind fir welches
Preissegment in den nachsten 5 Jahren Mietanpassungen zurechnen??’

Mittelfristige Ziele: Wohnungsbestand erhalten, energetische Modernisierung,
demografischer Umbau im Bestand: Abbau von Barrieren, Dachgeschoss-
wohnung fir Singlehaushalte, Neubau fur welche Zielgruppe, Sonstiges?

Warteliste (eigene Kunden/ fremde Kunden, Stichtag 31.12.14) und
Kindigungsrate 2014, Tendenz der letzten 3 Jahre steigend/ fallend, Grinde fur
Kindigung (h&aufigsten Nennungen nach Liste)?

Angebot wohnungsnaher Dienste? Existiert: was, durch wen, wo; geplant: was,
durch wen, wo?

Erfolgen Informationen/ Beratungen Uber haushaltsnahe Dienste,
Sozialleistungen wie z.B. Wohngeld o.&. in ihrer Geschaftsstelle oder dezentral?
Wofilr werden zukinftig weitere Hilfen notwendig?

Sind zukinftig vorzeitige Auflésungen der Sozialbindungen durch Ablésen von
Darlehn in Wetzlar geplant? Wenn ja wann, wie viele?

10. Ist der Erwerb von Belegungsbindungen geplant? Wenn ja, wie viele?

%> Analog Soziale Wohnraumférderung, Hess. Ministerium fir UKLV, Staatsanzeiger 17.09.2014
?® Barrierefreier Umbau nach Din 1804 im aktuellen Bestand nicht realisierbar

*" Statistische Angaben nach Baujahr und Modernisierung fir Gesamtbestand analog KDU bei
Wohnungsbaugesellschaften nicht erfasst
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Fragestellung an die Pflegekassen, Infozentrale und den
Grundsicherungstrager SGB XiII

Fokus: Verhinderungen von Brennpunkten, Hilfe zur s elbststandigen
Lebensfihrung, ambulant vor stationar

1.

3.

Wie viele Personen in Wetzlar sind aktuell (zum 31.12.14) pflegebedurftig
(Pflegestufe, Alter) und haben einen eigenen Haushalt (Gegliedert nach
Stadtbezirk, Frauen/M&nner und Nationalitat, Tendenz der letzten 3 Jahre,
Fortschreibung in die Zukunft)?

in wie vielen Fallen erfolgten Ausziige aus eigener Wohnung in einen
Pflegeeinrichtung, weil keine barrierefreie Wohnung verfiigbarer, aber
selbststandiger Haushaltsfihrung (auch mit Einschrankung) gegeben wére?
Gegliedert nach Stadtbezirk, Frauen/Manner und Nationalitat, Tendenz der
letzten 3 Jahre, Fortschreibung in die Zukunft)?

Wie viele Personen erhalten aktuell Grundsicherung im Alter (Alter, Geschlecht,
Haushaltsgrof3e, Nationalitat, Stadtbezirk, Tendenz der letzten 3 Jahre,
Fortschreibung in die Zukunft)?

Gibt es nach ihrer Kenntnis eine zentrale Steuerung fur Wohnungssuchende mit
Behinderung — freie Wohnung fiir Behinderte?

Fragestellung an das Jobcenter

1.

2.

Wie viele Bedarfsgemeinschaften leben zur Miete / haben Eigentum?

Wie viele Bedarfsgemeinschaften sind aktuell Mieter von Privatpersonen /
Wohnungsbaugesllschaften?

Wie viele Falle von unangemessenem Wohnraum liegen vor bei Erstbezug SGB
I wegen: Uberschreitung gm/Pers., Mietpreis, Mieterh6hung allgemein,
Mieterhohung aufgrund von Modernisierung, Auszug von Personen aus gem.
Haushalt, Sonstiges im letzten Jahr?

Dauer des Vollzugs des Wohnungswechsels (1/4 Jahr / 1/2 Jahr / langer)?

Wohnungsengpasse (Zielgruppe, HaushaltsgroRe)?
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Anhang

Gebaude mit Wohnraum und Wohnungen in
Gebauden mit Wohnraum nach Baujahr,

Gebaudetyp, Zahl der Wohnungen

28

. . darunter
Gebéaude mit Wohnraum Wohngebaude
Gebaude |Wohnungen| Gebaude |Wohnungen
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Insgesamt
Insgesamt 12.202 25.172 11.682 24.133
Baujahr
Vor 1919 1.513 2.562 1.355 2.254
1919 - 1948 1.817 3.103 1.755 2.984
1949 - 1978 6.151 13.821 5.972 13.447
1979 - 1986 792 1.732 740 1.604
1987 - 1990 374 651 361 618
1991 - 1995 579 1.512 556 1.457
1996 - 2000 400 876 379 846
2001 - 2004 305 479 302 476
2005 - 2008 227 358 224 355
2009 und
spater 44 78 38 72
1.800
1.600
1.400 [ E Gebiude mit
1200 Whohnraum, Gebaude
Anzahl
1.000 7 W Sebaude mit
800 YWohnraum, Waohnungen
GO0 Anzahl
400 O darunter YWohngehaude,
200 m Gebiude Anzahl
0 A T T T T |'_-_r| .
55'3 é:? @b( % & O darunter Wiohngehiude,
ﬂﬁog? I 5 5 ,‘1{53 bégz’;. Wohnungen Anzahl
,
RS - L N & o5
i

| ?® Statistik Hessen, Zensus 2011, Gemeinde Wetzlar, S.6 ff, Mai 2013
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