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1 Einleitung

1 Einleitung

1.1 Grundsatz

Im angemessenen und sicheren Wohnraum zu wohnen, ist fur alle Menschen eine
wichtige Grundlage des Daseins. Fur die grofler werdende Zahl von Geringverdie-
nern und Transferleistungsempfangern hingegen wird es immer schwieriger, ange-
messenen, bezahlbaren und unbelasteten Wohnraum zu erhalten (Quelle: Sozialbe-
richt 2017).

Die Wohnungsbaupolitik ist durch den Bevolkerungszuwachs, die Zuwanderung, die
veranderten Familienstrukturen sowie die demografische Entwicklung herausgefor-
dert, fur die unterschiedlichen Bevdlkerungs- und Einkommensgruppen entspre-
chende Wohnquartiere zu erhalten oder neu zu schaffen. Erstrebenswert ist die Be-
rucksichtigung aller Interessen der Beteiligten.

1.2 Kooperationsvertrag

Nach dem Vertrag vom 20.04.1999 ist das bei der Stadt einzurichtende Wohnhilfebu-
ro ein Dienstleistungsangebot zur Vermeidung von Wohnungsnotfallen.

Die WWG mbH, die GEWOBAU mbH, der Spar- u. Bauverein Wetzlar-Weilburg e.G.,
die Nassauische Heimstatte und die Stadt Wetzlar verpflichten sich in diesem Ver-
trag, das Wohnhilfeblro tUber Mietrickstande in Kenntnis zu setzen und Wohnungs-
notfalle in ihren Bestand aufzunehmen. Die Stadt verzichtet im Gegenzug darauf,
ihre Belegungsrechte nach dem Wohnungsbindungsgesetz auszulben.

Das Buro wird von der privaten Wohnungswirtschaft bei Eskalationen, Mietriickstand,
eingereichten Raumungsklagen u.a.m. ebenfalls in Anspruch genommen.

Aufgrund der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) haben die Wetzlarer Woh-
nungsgesellschaft und die Gesellschaft fir Wohnen und Bauen mbH mit der Stadt
Wetzlar jeweils eine Vereinbarung zum Kooperationsvertrag abgeschlossen. Mit der
Nassauischen Heimstatte wurde hierzu keine Vereinbarung getroffen, da sie ein in-
nerbetriebliches Mietmanagement betreibt.

1.3 Beauftragung und Finanzierung

Im Arbeitsbereich der Wohnraumsicherung erhalten wir unsere Auftrage zu ca. 70%
von den Kooperationspartnern.

Im Arbeitsbereich der Wohnungssuche wird das Wohnhilfeburo fast ausschlieflich
vom Kommunalen Jobcenter Lahn-Dill mit der Unterstitzung ihrer Kunden beauf-
tragt.

Fir die Bereitstellung der Dienstleistung Wohnhilfe und Schuldnerberatung erhalt die
Stadt Wetzlar aus dem Zuwendungsvertrag Uber die Forderung sozialer Hilfen im
Lahn Dill Kreis kommunalisierte Landesmittel in Hohe von ca. 25.000 € jahrlich.
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Hinzu kommen Mittel aus dem Europaischen Sozialfonds Uber die Wirtschafts- und
Infrastrukturbank Hessen fur den Forderzeitraum bis 2020 in H6he von ca. 50.000 €
jahrlich. Eine Anschlussforderung fur die Dienstleistungen wird beantragt.

2 Berichterstattung der Kooperationspartner

2.1 Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH (18.05.2020)

1. Offentlich geférderter Wohnraum/Férderprogramme

Mit Schreiben vom 02. April 2019 hat das Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz die Mittel der zweiten Tranche fiir die mit An-
trag vom 056. Juli 2017 beantragten 1.929 gm bzw. 30 Wohneinheiten im Férderpro-
gramm ,Erwerb von Belegungsrechten” reserviert. Die Férderzusage vom 09. Mai
2019 durch die Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen vervollstandigt den Vor-
gang der Foérderbewilligung. Der Belegungsnachweis fiir diese 30 Wohneinheiten
muss bis zum 30. November 2020 erfolgen.

Am 16. Juni 2019 haben wir mit vorgenanntem Mietvertragsbeginn die letzten drei
Wohneinheiten der ersten Tranche (24 Wohneinheiten bzw. 1.581 qm) im Férderpro-
gramm ,Erwerb von Belegungsrechten“ gegeniiber der Stadt Wetzlar als Bewilli-
gungsstelle nachweisen kénnen. Mit dem Nachweis der Vermietung zu den Miet-
preis- und Belegungsvoraussetzungen beginnt der Bindungszeitraum von 10 Jahren.

Durch das kontinuierliche Bestreben, fortwdhrend an den Férderprogrammen des
Bundes bzw. des Landes Hessen teilzunehmen, gewéhrleisten wir eine gleichblei-
bende Quote geférderten und somit bezahlbaren Wohnraums in Wetzlar.

2. Erganzung unseres Immobilienbestandes

Die sieben zum 01. Juli 2019 an uns verdulBerten stadtischen Liegenschaften ver-
breitern unser Kundenspektrum. Von den Allerkleinsten ab 8 Wochen im Familien-
Zentrum Wetzlar e.V. der Lauerstral3e 1 A liber das Studentische Wohnen am Ras-
selberg und die vielen altersbezogenen Mischobjekte im Segment des Geschoss-
wohnungsbaus bis hin zu unseren seniorengerechten Wohnanlagen und dem Alten-
zentrum in der Pariser Gasse kénnen wir nahezu jedem altersentsprechenden
Wohnraum und ein Zuhause anbieten.

Fir alle ibernommenen Wohneinheiten wurde die Nettogrundmiete fir 5 Jahre fi-

xiert. Wir als neuer Eigentiimer verzichten in diesem Zeitraum auf Mieterh6hungen
gemall BGB § 558 fiir alle Bestandsmieter der libernommenen Liegenschaften.
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2 Berichterstattung der Kooperationspartner

3. Wohn- und Bauprojekte

Die beiden im Vorfeld der eigentlichen Vermietung angebotenen Besichtigungstermi-
ne fiir potenzielle Mieter, Interessenten, Nachbarn und andere Neugierige gegen En-
de der Bauphase haben sich bewéhrt. Die Tage der offenen Tiir boten neben
Baustellenfiihrungen durch unsere Mitarbeiter mit detaillierten Erlduterungen zu Aus-
stattungsmerkmalen und vorgesehener Zimmeraufteilung, Gelegenheit zu Gespra-
che Uber geplante Termine und natiirlich zu Kosten der einzelnen Wohnungen. Inte-
ressenten konnten vor Ort Grundrisse und Pldne einsehen sowie Bewerberbégen
ausfillen. In der Folge konnten die Mieter ab dem 01. Juni 2019 die ersten der fiinf
Reihen-Familienhduser am Linsenberg 5 A-E beziehen. Die in Niedergirmes erstell-
ten Familienreihenhduser bieten groBe Wohnfldchen fiir kinderreiche Familien und
ergédnzen unser Angebot der identischen Bauvorhaben in der Hermannstral3e in Dal-
heim.

Die Vermietung der ersten zwolf Wohnungen (Haus 2, Schwalbengraben 120) im
ersten Bauabschnitt des Neubaus Schwalbengraben 118-120 sind ab dem 01. Juli
2019 begonnen worden. Die Fertigstellung bzw. die Vermietung der weiteren 26
Wohnungen ist fiir das erste Halbjahr 2020 geplant. Der Neubau mit 38 barrierefrei-
en/-armen oder rollstuhlgerechten Wohnungen ist im kommunalen Investitionspro-
gramm des Landes Hessen geférdert und bietet ca. 2.400 Quadratmeter geférderten,
hochwertigen aber bezahlbaren Neubauwohnraum in Wetzlar-Dalheim.

4. Wohnungsbewerber

Bis zum 31. Oktober 2019 haben seit Jahresbeginn 1.573 Wohnungsbewerber eine
Wohnung bei der Gesellschaft nachgefragt. Davon haben sich 530 Interessenten
(33,7 %) (ber das Internet online beworben. 1.043 (66,3%) Wohnungsbewerbungen
sind im Rahmen unserer Sprechstunden im persénlichen Kontakt mit dem Kunden
erfolgt.

Etwa die Hélfte aller Bewerber ist auf der Suche nach einer 2-Zimmer-Wohnung
(42,8%). 3-Zimmer-Wohnungen (33,9%) werden von ungefédhr einem Drittel der Be-
werber nachgefragt. Kleinere zumeist Singlewohnungen (1-Zimmer-Wohnungen)
werden von 2,2 % der Bewerber gewiinscht. Sehr grolle Wohnungen (4- und 5-
Zimmer-Wohnungen) fragen 21,1 % der Bewerber nach.

Die Zahl der auslédndischen Wohnungsbewerber in unseren Sprechstunden ist mit
33,5 % weiterhin leicht riicklaufig (Vorjahreswert 2018: 36,0 %). Von den 1.043 Be-
werbern kamen 54,1 % aus dem Stadtgebiet Wetzlar, 33,7 % aus dem Uibrigen Lahn-
Dill-Kreis und 12,2 % hatten ihren Wohnsitz zum Zeitpunkt der Bewerbung aulBerhalb
der genannten Einzugsgebiete. Bei den Internetbewerbern wird keine aktuelle posta-
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lische Adresse erfragt. Daher ist fiir diesen Interessentenkreis keine Herkunftsermitt-
lung maéglich.

2.2 GEWOBAU Gesellschaft fur Wohnen und Bauen mbH (26.05.2020)

Der Wohnungsmarkt bleibt auf der Nachfrageseite unverédndert angespannt. Die An-
zahl der Wohnungskiindigungen bei unserer Gesellschaft haben sich in 2019 gegen-
tber dem Vorjahr weiter riickléufig entwickelt. Die Versorgung breiter Schichten der
Beviélkerung mit Wohnraum zu wirtschaftlich vertretbaren Bedingungen bleibt unser
wesentliches Gesellschaftsziel. Durch die seit Jahren mit einem enormen Kosten-
aufwand praktizierte Bestandspflege- und Entwicklung haben wir keine strukturellen
Leersténde von langerer Dauer zu verzeichnen. Hierzu trédgt auch die kontinuierliche
Fortentwicklung unseres Wohnimmobilienbestandes unter Berticksichtigung der
Markterfordernisse bei, um weiterhin im Wettbewerb bestehen zu kénnen und die
Nachfrage nach unseren Wohnungen auch zukiinftig sicherzustellen.

Im Geschéftsjahr 2019 haben wir mehr als 60 Wohneinheiten modernisiert. Des Wei-
teren haben wir mit Aufstockungen (Errichtung von insgesamt acht Penthouse-
Wohnungen) begonnen. Damit verbunden sind die Schaffung von Barrierearmut flir
36 Bestandswohnungen sowie die energetische Sanierung der vorhandenen Gebé&u-
de. Insgesamt hat die Gesellschaft im Geschéftsjahr fiir Bestandsentwicklung und
Instandhaltung (ber 9,2 Mio. € investiert.

2.3 Spar- u. Bauverein Wetzlar-Weilburg e.G. (26.05.2020)

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt fiir erschwinglichen Wohnraum im Geschéfts-
Jahr 2019 muss weiterhin als angespannt bezeichnet werden, die Nachfrage ist un-
gebrochen. Die Anzahl der Wohnungskiindigungen bei unserer Genossenschaft hat
sich im Vergleich zum Vorjahr weiter riickldufig entwickelt. Obgleich seit Jahren in
Folge mit einem nicht unerheblichen Kostenaufwand Bestandspflege in unseren Lie-
genschaften betrieben wird und auch die Bedarfe an Wohnungsunternehmen be-
kanntermal3en steigen, mit der logischen Konsequenz, dass Kosten an unsere Mieter
weitergegeben werden muissen, sind nur wenige Leerstdnde von langerer Dauer zu
verzeichnen. Aufgrund der entschiedenen Fortsetzung des beschrittenen Pfades
werden wir die Nachfrage nach unseren Mietwohnungen auch in Zukunft sichern und
uns auf dem Wohnungsmarkt behaupten kénnen.

Im Geschéftsjahr 2019 wurden 5 Wohneinheiten modernisiert. Des Weiteren hat die
Genossenschaft erstmalig mit Aufstockungen (Schaffung von vier Penthouse-
Wohnungen) begonnen. Damit verbunden sind die Schaffung von Barrierearmut fiir
15 Bestandswohnungen sowie die energetische Sanierung der vorhandenen Gebéu-
de. Insgesamt wurde von der Genossenschaft fiir Bestandsentwicklung und Instand-
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3 Ziele des Wohnhilfebliros

haltung im abgelaufenen Geschéftsjahr ein Betrag in Héhe von rund 3 Mio. € inves-
tiert.

2.4 Nassauische Heimstatte/\Wohnstadt

Seitens der Nassauischen Heimstatte ist eine Berichterstattung, ahnlich der, der an-
deren Kooperationspartner, nicht erfolgt. Fur die Stadt Wetzlar und die Wohnraum-
versorgung ist die Nassauische Heimstatte von groRer Bedeutung, nicht zuletzt
durch die Ubernahme von mehr als 600 Wohnungen in Wetzlar von der Buderus
Immobilien GmbH. Dadurch leistet Sie einen bedeutenden Beitrag zur Sicherung der
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum in unserer Stadt.

3 Ziele des Wohnhilfebuiros

Ziel ist, durch direkte Unterstitzung der Betroffenen MalRnahmen einzuleiten, um den
Wohnraum zu erhalten und Hilfestellung bei der Vermittlung in angemessenen
Wohnraum anzubieten.

Praventiv soll die Beantragung einer Raumungsklage bzw. die Raumung durch
rechtzeitiges Eingreifen verhindert werden, um kostspielige Verfahren zu vermeiden.
In jedem Verfahrensstadium wird eine dauerhafte Losung des Wohnungsproblems
angestrebt.

3.1 Wohnraumsicherung

Zweckmallig und sinnvoll ist die Einleitung von Mal3nahmen durch das Wohnhilfebu-
ro, bevor eine Raumungsklage beim Amtsgericht beantragt wird.

Eine Heilung der fristlosen Kindigung ist in der Regel durch Abtretungen, Ratenzah-
lungen oder den Einsatz kommunaler Mittel als Darlehen im Rahmen des SGB Il
bzw. SGB XII moglich.

Mietschulden durfen nach sozialhilferechtlichen MafRstaben nur Ubernommen wer-
den, wenn dies zur Sicherung der Unterkunft gerechtfertigt ist. In erster Linie soll
dadurch Obdachlosigkeit vermieden werden.

Eine Rechtfertigung liegt dann vor, wenn die Mieterin oder der Mieter den Mietruck-
stand nicht schuldhaft herbeigefuhrt hat. Ferner mussen die Leistungsberechtigten
(ernsthaft) nach geeignetem Wohnraum gesucht haben und dabei erfolglos geblie-
ben sein. Mithin sind die Voraussetzungen fir die Ubernahme von Mietschulden
durchaus anspruchsvoll.

Darlehen zum Erhalt der Wohnung werden regelmafRig als (zinsloses) Darlehen ge-
wahrt und mit den Transferleistungen der Betroffenen aufgerechnet.

Der Verlust von Wohnraum vollzieht sich in der Regel in funf Schritten:
- Abmahnung oder Androhung der Kundigung

- Fristlose Wohnungskundigung
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4 Fallzahlen

- Beantragung der Raumungsklage beim zustdndigen Amtsgericht. Uber die
Beantragung ergeht eine Mitteilung an das Wohnhilfeburo.

- Raumungsurteil durch das zustandige Amtsgericht
- Raumung durch den zustandigen Obergerichtsvollzieher.

Nach alledem muss die Arbeit des Wohnhilfeburos praventiv angelegt sein. Um das
Ziel erreichen zu konnen, ist eine moglichst fruhzeitige Information des Wohnhilfebu-
ros Uber Mietrickstande und eventuelle Kuindigungsgrunde unabdingbar.

Leider erfolgt die Inanspruchnahme durch private Vermieter in der Regel nicht pra-
ventiv, sondern erst nach Beantragung einer Raumungsklage beim zustandigen
Amtsgericht. Eine Heilung des Mietverhaltnisses in dieser Situation ist dann nur noch
selten maoglich.

3.2 Wohnraumbeschaffung

Die Kooperationspartner haben das gemeinsame Ziel, eine ausreichende Woh-
nungsversorgung fur alle Gruppen der Bevolkerung, entsprechend ihrer unterschied-
lichen Wohnraumbedurfnisse, sicherzustellen.

Die Beschaffung von angemessenem Wohnraum gestaltet sich in Zeiten hoher
Nachfrage, steigender Mieten am freien Wohnungsmarkt und nahezu Vollvermietung
des Wohnungsbestandes schwierig. Nachgesucht wird bezahlbarer Wohnraum vor
allem von Singles, Alleinerziehenden und Familien mit mehreren Kindern.

Insgesamt befinden sich 966 Wohnungen in offentlicher Férderung, davon 881 im
Rahmen des geférderten Wohnungsbaus flr geringe Einkommen und 85 im Rahmen
des Programmes ,Vereinbarte Forderung® inklusive der Wohnungen, welche aus Mit-
teln diese Programmes modernisiert wurden und dadurch eine Bindung erhalten ha-
ben. Der Bestand an Sozialwohnungen der Kooperationspartner betragt ca. 12.4%
des Gesamtbestandes von ca. 7080 Wohnungen.

4 Fallzahlen

250
200 -
150 - M Gesamt
100 1 B Wohnraumsicherung
50 1 Wohnraumsuche
0
2017 2018 2019
Gesamt 250 239 223
Wohnraumsicherung 131 101 113
Wohnraumsuche 119 138 110
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In 2019 verringerte sich die Gesamtfallzahl um 6,7% zum Vorjahr auf 223 Falle.

Im Aufgabengebiet der Wohnraumsicherung bei Kiindigungen, Raumungsklagen und
Raumungen erhohte sich die Fallzahl um 11,8% auf 113 Falle.

Im Aufgabenbereich der Wohnraumsuche sank die Fallzahl gegenuber dem Vorjahr
um 20,3% auf 110 Falle.

4.1 Stadtbezirke und Stadtteile

2017 2018 2019
Altstadt 16 15 10
Altenberger Stralle 1 7 4
Blblingshausen 2 2 4
Neustadt 15 23 22
Stoppelberger Hohl 18 7 7
Nauborner StralRe 11 8 12
Silhofer Aue 29 27 25
Dalheim 14 18 18
Niedergirmes 72 47 44
Hauserberg 8 3 2
Sturzkopf 8 14 9
Hermannstein 18 14 18
Nauborn 15 17 12
Naunheim 6 8 11
Garbenheim 4 8 6
Munchholzhausen 4 0 1
Steindorf 2 1 1
Dutenhofen 2 7 1
Blasbach 0 2 1
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Altstadt
Altenberger Strasse
Bliblingshausen
Neustadt
Stoppelberger Hohl
Nauborner StraRe
Silhofer Aue
Dalheim

Niedergirmes
Hauserberg
Sturzkopf
Hermannstein
Nauborn
Naunheim
Garbenheim
Miinchholzhausen
Steindorf
Dutenhofen
Blasbach

m 2017 W 2018 2019

Ohne besondere Schwankungen sind in allen Stadtbezirken bis auf die Nauborner
StralRe die Fallzahlen leicht rucklaufig bzw. gleich geblieben.

Mafigeblich durch den Zuzug sind in den Stadtteilen Hermannstein und Naunheim
die Fallzahlen angestiegen. In allen anderen Stadtteilen sind im Vergleich zu der je-
weiligen Einwohnerzahl nur geringe Fallzahlen zu verzeichnen.

Von 13 im Frauenhaus untergebrachten Parteien sowie zwei Personen, die ohne
festen Wohnsitz gemeldet waren, wurde das Wohnhilfeburo durch das Jobcenter
Lahn-Dill mit der Wohnraumsuche beauftragt.

5 Wohnraumsicherung

Unter Beachtung der Vorschriften der Datenschutzgrundverordnung erhalt das
Wohnhilfeblro die Informationen Uber Mietriickstande und fristlose Kindigungen
durch unsere Kooperationspartner rechtzeitig und vor der Beantragung einer fur bei-
de Seiten kostspieligen Raumungsklage.

Sofern eine Kontaktaufnahme der betroffenen Mieter nicht erfolgt, suchten die Mitar-
beiter des Wohnhilfeblros die Betroffenen auf und setzt sich mit dem Leistungstrager
zur moglichen Regulierung bzw. Begleichung des Mietruckstandes in Verbindung.
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5.1 Entwicklung der Fallzahlen

Entwicklung der Fallzahlen - Wohnraumsicherung

140 -/

120 -
100 -
80 -
60 -
40 -
20 -

0

2017 2018 2019
Wohnraumsicherung 131 101 113

Im Berichtsjahr stieg die Fallzahl um 11,8% auf 113 an. Die Erhdhung ist vorwiegend
auf den Anstieg der Anzahl der fristlosen Kiindigungen bei den Kooperationspartnern
zuruckzufuhren.

Wichtiges Ziel der Arbeit des Wohnhilfeburos ist es, Mietverhaltnisse zu erhalten, um
insbesondere fur unterstitzungsbedurftige Mitbarger Kontinuitat in den Wohnquartie-
ren zu sichern. Um diese Aufgabe erledigen zu kdnnen, bendtigt das Wohnhilfeblro
neben Fakten Uber Mietruckstande auch einen vertrauensvollen Umgang mit Vermie-
tern und Mietern.

Trotz drohender Wohnungslosigkeit waren diese Kunden nicht in der Lage, fur die
Begleichung von zwei aufeinander folgenden Monatsmieten Sorge zu tragen. Grund
hierfir waren neben dem geringen Einkommen oft Schulden bei Telekommuni-
kationsanbietern, Versandhausern, Energieanbietern und Banken.
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5.2 Bedrohte Mietverhaltnisse nach Vermietern

Bedrohte Mietverhéltnisse nach Vermietern
50 /
%
40 /
35 ¢
30 +
25 +
20 ~
15 -
10
5 -
0
WWG GeWoBau Spar- u. Nassauische Priv. Vermieter
Bauverein Heimstatte
Wohnstadt!
m 2017 34 25 29 5 38
w2018 22 15 10 4 a7
2019 16 32 23 7 35

Insgesamt wurden 113 Falle der Kooperationspartner und von privaten Vermietern
wegen fristloser Kundigung, beantragten Raumungsklagen und anberaumter Rau-
mungen bearbeitet.

Bei den Kooperationspartnern kann ein deutlicher Anstieg der Fallzahlen um 27 auf
78 Falle verzeichnet werden. Dies ist auf die konsequente Einleitung der fristlosen
Kindigung beim Ausbleiben von zwei Monatsmieten zurickzufthren.

Bei den privaten Vermietern verringerte sich die Anzahl der beantragten Raumungs-
klagen und durchgefuhrten Raumungen zum Vorjahr um 12 auf 35 Falle.

5.3 Bedrohte Mietverhaltnisse der Kooperationspartner

In 55 % oder 43 von insgesamt 78 Fallen von drohender Obdachlosigkeit von Mie-
tern der Kooperationspartner, konnte eine Sicherung der Wohnung durch Vereinba-
rung von Abtretungen bzw. Ratenvereinbarungen (neun), einer Darlehnsvermittiung
durch das kommunale Jobcenter Lahn-Dill bzw. der Grundsicherungsstelle der Stadt
Wetzlar (zehn) oder sonstige Hilfen zur Selbsthilfe der Betroffenen (24) zum Beispiel
durch eine finanzielle Haushaltsberatung erreicht werden.

In acht Fallen verzogen die Betroffenen ohne jegliche Mitteilung. In weiteren 19 Fal-
len steht eine Regelung noch aus. In acht Fallen lie} sich eine Zwangsraumung der
Haushalte nicht vermeiden.
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Arbeitsergebnis flir Kooperationspartner
8

43
M geheilt
M In Bearbeitung
m Wegzug
B Raumung

5.4 Bedrohte Mietverhaltnisse der privaten Vermieter
Arbeitsergebniss privater Vermieter
5
7

14

H geheilt
M In Bearbeitung
B Wegzug

B Raumung

Ein praventives Vorgehen ist ganz Uberwiegend nur moglich, wenn das Wohnhilfebu-
ro vor der Erhebung der Rdumungsklage informiert wird.

Bei den eingegangenen Mitteilungen von privaten Vermietern konnte in lediglich
(funf) oder 14,2% von 35 Fallen der Erhalt der Wohnung erreicht bzw. der Eintritt der
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Obdachlosigkeit verhindert werden. Bei 14 Haushalten erfolgte die Raumung durch
den Gerichtsvollzieher. Neun Mietparteien verzogen ohne jegliche Mitteilung. In sie-
ben Haushalten stand die Entscheidung noch aus.

Eine Familie wurde an einen Kooperationspartner vermittelt. Eine Einzelperson wur-
de durch Einweisungsverfligung in die Wohnung wieder eingewiesen.

In der Mehrzahl dieser Falle von privaten Vermietern bekommt das Wohnhilfeblro
keinen Kontakt zu den Betroffenen. In den Haushalten, in denen eine Entscheidung
noch aussteht, ist Uberwiegend mit einer Raumung im Folgejahr zu rechnen.

Neben den Gerichtskosten von ca. 1.500 € konnen fur den Klager weitere erhebliche
Kosten durch Anwalte, Schllsseldienst, Umzugsunternehmen u.a.m. entstehen. Die
Titulierung der Kosten gegen den Verursacher bleibt in den meisten Fallen ohne Er-
folg.

5.5 Raumungsklagen

40 -

30 o

20

10 A

0

2017 2018 2019

Entwicklung der

Rdaumungsklagen 29 35 29

Vom Amtsgericht erhielten wir in 29 Fallen die Mitteilung auf Rdumungsklage. Zehn
Falle betrafen Mieter der Kooperationspartner und 19 Mieter von privaten Vermie-
tern.

In den meisten Fallen ist das Mietverhaltnis so gestort, dass eine Heilung durch die
Vertragsparteien nicht angestrebt wird. Uberwiegend handelt es sich um Mieter, die
den vereinbarten Ratenzahlungsvereinbarungen nicht nachkommen oder Uber Mona-
te keine Mietzahlungen leisten.

Die Verringerung der Anzahl der Raumungsklagen steht in dem Zusammenhang,
dass die Mieter verstarkt darauf achten, eine Rdumungsklage zu vermeiden. Die ent-
stehenden Kosten hat vorab der Vermieter zu tragen.
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5.6 Raumungen
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14 durchgefuhrte Rdumungen der privaten Vermieter stehen acht Raumungen der
Kooperationspartner gegenuber. Die Verringerung im Berichtsjahr ergibt sich durch
die leicht erhdhte Anzahl der durchgeflihrten Raumungen im Vorjahr. Die verringerte
Anzahl von Rdumungsklagen im Berichtsjahr wird sich in der Anzahl der Rdumungen
im Folgejahr widerspiegeln.

Hauptsachlich erfolgen die Raumungen wegen Mietrickstandes, hervorgerufen
durch Veranderungen der Lebenssituation, Trennung, Erkrankung oder eingetretener
Arbeitslosigkeit. Mietwidriges Verhalten kommt im geringen Ausmal} ebenfalls vor.

In einem Fall wurde die Wiedereinweisung in die zu raumende Wohnung durch das
Ordnungsamt verfugt. Alle anderen Mietparteien konnten anderweitig unterkommen.
Eine Unterbringung in ehemalig stadtische bzw. dafiir vorgesehene Unterklnfte der
WWG war nicht erforderlich. Die Mehrzahl der Betroffenen hatten zum Zeitpunkt der
durchgefuhrten Raumung die Wohnungen bereits verlassen.
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6 Wohnraumbeschaffung

Durch das Jobcenter Lahn-Dill erhalten wir die Beratungsauftrage zur Wohnungssu-
che fur zugewanderte Menschen mit Migrationshintergrund, Transferleistungsbezug,
geringem Einkommen, Verschuldung oder anderen Vermittlungshindernissen.

Die Bereitschaft der Wohnungseigentiimer, Wohnraum an Transferleistungsbezieher
zu vermieten, ist zurickgegangen. Ursache hierfur ist die starke Nachfrage von Kun-
den mit geregeltem Einkommen bzw. anderer Bevolkerungsgruppen, die weniger
Vermittlungshindernisse aufweisen.

Jedes Wohnungsangebot ist nach der Orientierungshilfe fur die Bedarfe fur Unter-
kunft der Abteilung Soziales und Integration des Lahn-Dill-Kreises zu Uberprifen.
Diese Orientierungshilfe wird zwar regelmafRig aktualisiert, spiegelt jedoch nicht eins
zu eins die allgemein gestiegenen Mietkosten wider. Angemessenen Wohnraum zu
finden, ist schwierig.

6.1 Entwicklung der Fallzahlen

Wohnraumbeschaffung

200 -
180 /
160 -
140 /
120 -
100 -
80 -
60 -
40 -
20 -
0

2017 2018 2019
| 119 138 110

Die Verringerung der Fallzahl um 20,3% zum Vorjahr auf 110 Falle stellt die Situation
unserer Kunden bei der Wohnungssuche dar. Viele Betroffene haben die aktive Su-
che nach geeignetem Wohnraum eingestellt und warten auf eine Benachrichtigung
bzw. auf ein Wohnungsangebot der hiesigen Wohnungsgesellschaften.

Bezieher von Arbeitslosengeld Il aus osteuropaischen EU-Staaten ziehen es vor,
durch Kontaktpersonen oder direkt durch den Arbeitgeber in dessen bereitgestellte
Wohnraume einzuziehen. Die Mietraume sind oft in einem beeintrachtigten Zustand.

Erst bei auftretenden Eskalationen mit dem Vermieter/Arbeitgeber wenden sich die
Betroffenen an das Wohnhilfeblro. Wenn keine umgehende Abhilfe der Wohnsituati-
on erfolgen konnte, verzogen diese Personen bzw. Familien oft nach unbekanntem
Aufenthalt.
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6.2 Arbeitsfelder der Wohnraumbeschaffung
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Eingetretene Drohende Unzumutbarer Unangemessener
Obdachlosigkeit Obdachlosigkeit Wohnraum Wohnraum
m 2017 13 42 52 12
m 2018 9 46 28 55
2019 40 26 38

Die eingetretene Obdachlosigkeit betraf Personen, die nach ihrer Entlassung aus
Haftanstalten oder psychiatrischen Einrichtungen ihren Wohnsitz verloren hatten. In
weiteren Fallen bemuhten sich Personen, die bereits seit langerer Zeit als ,ohne fes-
ten Wohnsitz“ gemeldet sind, um eine dauerhafte Unterbringung.

Bei der drohenden Obdachlosigkeit lagen verstarkt Falle des Zuzuges von Betroffe-
nen in das Frauenhaus, Eskalationen von Mietern und Vermietern sowie die Tren-
nung von Lebensgemeinschaften vor. In weiteren Fallen erfolgte eine Wohnungs-
kindigung durch den Mieter, ohne die beabsichtigte Anschlusswohnung beziehen zu
konnen.

Bei dem unzumutbaren Wohnraum handelt es sich um die Beratung und Unterstit-
zung von Fallen mit desolater Bausubstanz, der Gefahrdung durch Schimmelbildung
und zu kleinem Wohnraum.

Die Beauftragung des Wohnhilfeburos bei unangemessenem Wohnraum erfolgte in
Fallen, wenn die Kaltmiete zu teuer oder die Wohnflache zu groR ist.

Nach dem Erlass einer Satzung des Lahn-Dill-Kreises fur die Erhebung von Geblh-
ren fur die Unterbringung von Personen in Gemeinschaftsunterkinften haben sich
die Kosten fur den Leistungstrager (Kommunales Jobcenter Lahn-Dill) fir Bezieher
von Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz von 255 € auf 315 € erhoht.
Die Unterbringung ist nach der geltenden Orientierungshilfe fur die Kosten der Unter-
kunft nicht mehr angemessen. Die Betroffenen wurden aufgefordert, sich entspre-
chenden und angemessenen Wohnraum in Zusammenarbeit mit unserem Blro zu
suchen.
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In 24,5% oder 27 von 110 Fallen der Wohnraumsuche konnte Abhilfe durch die Ver-
mittlung der Betroffenen in Wohnungen geschaffen werden.

An die Kooperationspartner konnten drei Mietparteien vermittelt werden. Private
Vermieter waren bereit, 24 Kunden des Wohnhilfebiros aufzunehmen. 17 durch die
Uberlassung von entsprechenden Wohnungsangeboten und sieben durch direkte
Vermittlung des Wohnhilfeburos.

In 83 Fallen oder 75,5% verlief die Vermittlung in angemessenen Wohnraum erfolg-
los. Grund hierflr war der Mangel an glinstigem und angemessenem Wohnraum so-
wie die fehlende Bereitschaft der Eigentimer bzw. Vermieter, die Personen als Mie-
ter aufzunehmen.

6.4 Unterbringungen bei eingetretener Obdachlosigkeit

Das Wohnhilfeblro arbeitet eng mit dem Ordnungsamt zusammen, um Personen
ohne festen Wohnsitz bei der Wohnungssuche und Vermittlung behilflich zu sein. Mit
dem Caritasverband Wetzlar/Lahn-Dill-Eder e.V. besteht ein regelmaRiger Erfah-
rungsaustausch, um Entwicklungen in diesem Bereich zu erkennen und um gemein-
sam nach Lésungsmaglichkeiten zu suchen.

Im Berichtsjahr wurden durch das Ordnungsamt 13 Personen in privaten Pensionen
und in stadtischen Wohnungen untergebracht. Trager der Unterkunftskosten sind das
Kommunale Jobcenter Lahn-Dill und die Grundsicherungsstelle der Stadt Wetzlar.

Die Verweildauer in diesen Unterkinften ist hoch, da es sich in der Mehrzahl um
Personen mit chronischen Erkrankungen oder bestehender Wohnunfahigkeit handelt.
Die Bindung und Verantwortung fir eine eigene Wohnung entspricht nicht den Le-
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bensgewohnheiten dieser Personen. Wochentlich findet ein Datenabgleich mit dem
Ordnungsamt statt, um die eingewiesenen Personen festzustellen und dem Wohnhil-
feburo zuzuleiten.

Akutfalle Ordnungsamt 2017 2018 2019
Anzahl der Unterbringungen in

Pensionen 27 20 13
Anzahl der Unterbringungen in

stadtischen Notunterkiinften 16 14 8
Anzahl der Unterbringungen in

Wohnraum der Kooperations- 5 8 8
partner

Anzahl aller Unterbringungen 48 42 29

Durchschnittliche Unterbrin-
gungsdauer in Pensionen / Not- 92 165 212
unterkiinften in Tagen

Die Zahl der Unterbringungen aufgrund von Obdachlosigkeit ist im Vergleich zum
Vorjahr auf 13 gesunken. Dies hangt allerdings nicht mit einem Rlckgang von ob-
dachlosen Personen zusammen, sondern mit einer geanderten Vorgehensweise bei
der Unterbringung.

In einem Urteil des VG Berlin heilt es, dass ordnungspolizeiliche Malknahmen zur
Verhinderung von Obdachlosigkeit gegentuber dem Sozialrecht grundsatzlich nach-
rangig sind. Einem Ruckgriff auf das Obdachlosenpolizeirecht bedarf es nicht mehr,
wenn sozialrechtliche Leistungsanspriche bestehen.

Die Vorschriften des Sozialgesetzbuches enthalten differenzierte gesetzliche Rege-
lungen zur Beseitigung einer wirtschaftlichen Notlage. Hiernach steht den Antragstel-
lern kein gefahrenabwehrrechtlicher Unterbringungsanspruch zu. Die Zustandigkeit
liegt demnach beim Sozialleistungstrager. Dies wurde im Laufe des Berichtsjahres
auch umgesetzt, was den Ruckgang der Anzahl der Unterbringungen im Vergleich
zum Vorjahr erklart.

Viele der untergebrachten Personen konnen nur schwer wieder in eigenen Wohn-
raum vermittelt werden oder selbst Wohnraum finden. 13 der 29 untergebrachten
Personen waren das ganze Jahr 2019 untergebracht. Sie resignieren und geben sich
mit der Wohnsituation zufrieden. So stieg die durchschnittliche Verweildauer um 29%
auf 212 Tage weiter an.
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7.1 Grundsatzliches

Neben Hilfen bei Mietrickstand und Wohnungssuche rundet die Dienstleistung der
Schuldnerberatung die Umsetzung des Wohnhilfekonzepts gemall dem Kooperati-
onsvertrag ab.

Die Schuldnerberatung ist von der Stadt Wetzlar als praventive MalRnahme zur Ver-
meidung von Wohnungslosigkeit eingerichtet worden, da in verschuldeten Haushal-
ten haufig die Miete auf Grund hoher Zahlungsverpflichtungen nicht mehr geleistet
werden kann. In dieser Situation ist fur die Mieter professionelle Hilfe erforderlich. Es
muissen Vertrage gekundigt und verandert werden, damit das Einkommen flr die
Existenzsicherung inklusive der Mietzahlungen eingesetzt werden kann. Eine Ent-
schuldung des Haushaltes fuhrt wieder zu regelmafRigen Mietzahlungen. Diese Tat-
sache veranlasst auch Wohnungsbaugesellschaften, vermehrt Schuldnerberater im
sozialen Mietmanagement einzusetzen.

Die Schuldenregulierung bedeutet eine Entlastung fur die Verschuldeten, da sie nicht
mehr mit Briefen oder AuRendienstmitarbeitern hochspezialisierter Inkassounter-
nehmen konfrontiert werden.

Viele Schuldner haben einen hohen Leidensdruck. Dieser kann zu psychosomati-
schen Erkrankungen flhren, wie z. B. Schlafstérungen. Diese kdnnen die Arbeitsfa-
higkeit beeintrachtigen.

Die Griinde fir eine Uberschuldung bleiben seit Jahren gleich. Der Klassiker ist Ar-
beitslosigkeit mit 20%, gefolgt von Erkrankung, Sucht und Unfall mit 15% und dem
Verlust des Partners mit 13%. Unangemessenes Konsumverhalten liegt mit 11% an
vierter Stelle. Dauerhaftes Niedrigeinkommen wird mit 7 % angegeben. Knapp 30 %
werden mit sonstigen Grunden angegeben. Typische Verbindlichkeiten entstehen
aus Telekommunikationsvertragen. Die Betroffenen sind oft kaum in der Lage zu
uberblicken, was fur ein Vertrag von ihnen unterzeichnet worden ist. Sie verstehen
die Vertragsdauer nicht und auch nicht die Gebuhrentafeln. Hinzu kommen bei Tele-
fongesellschaften Drittanbieter, die Uber die Telefonrechnung ihre Kosten geltend
machen konnen.

Die Bearbeitung der Glaubigernachfragen zur Lohnpfandung bedeutet fur den Ar-
beitgeber einen erhdhten Arbeitsaufwand. Daher ist neben anderen Argumenten
Schuldnerberatung als Eingliederungsleistung fur Erwerbsfahige in den ersten Ar-
beitsmarkt nach § 16a SGB Il und fur Empfanger von Sozialhilfe oder Grundsiche-
rung nach § 11 Abs. 5 SGB XlI aufgenommen worden. Im Berichtsjahr wurden hier-
fur ca. 107 Beauftragungen durch das Kommunale Jobcenter Lahn-Dill an die Stadt
Wetzlar gerichtet. Derzeit befinden sich 132 Bezieher von ALG Il und 23 Personen
mit SGB XII - Leistungen in Bearbeitung.

Die Schuldnerberatung konzentriert sich auf Transferleistungsempfanger und Ein-
wohner mit Mietschulden. Somit kann die Umsetzung des Wohnhilfekonzeptes mit
dem Kooperationsvertrag gewahrleistet werden. Denn fur Mietschuldner steht bei
drohendem Wohnungsverlust innerhalb einer Woche ein Termin bei der Schuldner-
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beratung zur Verfugung. Die Wartezeit fur regulare Schuldnerberatungsfalle betragt
max. sechs Wochen.

7.2 Zugang zur Schuldnerberatung

Auf Grund der Zugangsbeschrankung stellt sich die Einkommensverteilung wie folgt
dar:

Falle nach Einkommen

8% 2%

5%

B Arbeitslosengeld Il B Erwerbseinkommen
Grundsicherung H Rente
H Sonstiges/ Unterhalt/Wohngeld

Da die Beratungsstelle in erster Linie Transferleistungsbezieher bedient, hat dies zur
Folge, dass zur Entschuldung Uberwiegend Insolvenzantrage gestellt werden, denn
bei Schuldnern ohne Erwerbseinkommen und pfandbarem Vermdgen bleibt kein an-
derer Weg zur Entschuldung als ein masseloses Insolvenzverfahren.

Wie im Vorjahr sind nichtdeutsche Kunden mit knapp 25% im Vergleich zum Auslan-
deranteil an der Wetzlarer Bevolkerung in Hohe von ca. 16% Uberproportional vertre-
ten. Es haben sich Menschen aus 15 Landern um eine Entschuldung bemuht. Davon
bilden die rumanischen Kunden mit 15 und die turkischen mit 13 die grof3ten Grup-
pen.

Der zeitliche Aufwand fur die Fallbearbeitung hangt von der Glaubigeranzahl und der
Mitarbeit der Schuldnerinnen und Schuldner ab. Im Berichtsjahr wurden 1.736 Glau-
biger angeschrieben. Durchschnittlich erhalt jeder Glaubiger drei Anschreiben. Die
Beratungsstelle hat den Briefverkehr auf Internetfax umgestellt, so dass Einsparun-
gen im Bereich der Postgebuhren folgen werden.
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7.3 Arbeitsergebnisse

Im Jahr 2019 wurden 98 von 182 Beratungsfallen folgendermal3en abgeschlossen:
67 Insolvenzantrage sind an das Amtsgericht Wetzlar eingereicht worden.
4 aulergerichtliche Vergleiche wurden erzielt.
15 Beratungen bei Kontenpfandungen, Forderungen sind erfolgt.
12 Beratungen wurden abgebrochen.

Laufende Fille

12

W Aufnahmen
M Erstanschreiben
@ Vergleichsvorschage

W Vertretung/Beratung

Abgeschlossene Falle

B Insolvenzantrage

mVergleiche
@ Vertretung/Beratung
m Abbriiche

84 Uberschuldete Kunden befinden sich in laufender Beratung. Sie wurden Uber Ent-
schuldungsmaoglichkeiten aufgeklart. Die Verbindlichkeiten werden nach Kategorie
und Durchsetzbarkeit gesichtet und in ein Glaubigerverzeichnis aufgenommen. 12
Kunden sind neu aufgenommen worden.

Bei 19 Kunden wurden die Glaubiger angeschrieben und um eine Forderungsaufstel-
lung gebeten. Die Kunden wurden Uber die Mdglichkeit der Verbraucherinsolvenz fir
den Fall informiert, dass kein aufiergerichtlicher Vergleich zustande kommt. Im Na-
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men von 32 Kunden ist ein Vergleichsangebot an die Glaubiger versandt worden. 21
Kunden sind beraten und/oder vertreten worden.

7.4 Pravention

In Zusammenarbeit mit dem Seniorenburo beobachtet die Schuldnerberatung die
Entwicklung der Verschuldung bei den Senioren. 27 Personen lUber 60 Jahren sind
im Berichtsjahr beraten worden.

Seit der EinflUhrung des Gesetzes zur Reform des Kontenschutzes zum 01.01.2010
obliegt es der Schuldnerberatungsstelle als geeignete Stelle, die Kontopfandungs-
schutzbescheinigungen auszustellen. In 2019 sind 80 Bescheinigungen ausgestellt
worden, die den Schuldnern die Héhe des Pfandungsfreibetrages gegenuiber ihrer
Bank bestatigen.

Die Schuldnerberatungsstelle pflegt verschiedene Kontakte zum kollegialen Aus-
tausch in Wetzlar und Hessen und zur eigenen Fortbildung und Information der Kun-
den und deren Betreuer.

So fuhrt die Schuldnerberatung — im Berichtsjahr unabhangig von der Volkshoch-
schule — jahrlich im Winter- und Sommersemester eine kostenlose Veranstaltung in
Zusammenarbeit mit der Wetzlarer Arbeitsloseninitiative zum Thema Schuldenbewal-
tigung durch.

Eine Veranstaltung fand in der Madchen- und Umweltwerkstatt des Internationalen
Bundes zu den Mdoglichkeiten einer Haushaltsplanung und geregelter Entschuldung
statt.

Die Schuldnerberatung nahm am ,Arbeitskreis Wetzlar Schuldnerberatung® unter
dem Dach der Diakonie Lahn Dill zum interdisziplinaren Austausch mit der Suchthil-
fe, der Bewahrungshilfe, Lebensberatung und anderen teil. Dieser Arbeitskreis ende-
te wegen rucklaufigem Interesse im Jahr 2019. Bei einem zukunftigen Bedarf soll der
Arbeitskreis wieder aktiviert werden.

Eine Begleitung im Insolvenzverfahren wird nicht regelhaft Gbernommen. Jedoch
steht die Schuldnerberatung im Einzelfall fur Fragen zu Verfugung. Einige Insol-
venzantragsteller, die nicht selbstandig mit dem Insolvenzverwalter zusammenarbei-
ten, bleiben auf die Vermittlung der Schuldnerberatung wahrend der gesamten
Wohlverhaltensphase angewiesen.
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8.1 Wohnhilfe

Die Bevolkerungszahl in Wetzlar ist seit 2010 von 51.000 auf ca. 54.000 zum Ende
2019 angestiegen. Die Alterung, Internationalisierung, und Heterogenisierung der
Bevolkerung werden langfristig die demographische Entwicklung pragen.

Um das wohnungspolitische Anliegen der Stadt Wetzlar zur Versorgung aller Bevol-
kerungsschichten mit angemessenem Wohnraum zu unterstutzen, ist die weitere Er-
richtung von Wohnungen auch im Segment des sozialen Wohnungsbaues mit sozial-
vertraglichen Mieten notwendig.

Durch Verordnungen wahrend der Corona-Pandemie in 2020 sind MaRnahmen zur
Beendigung von Mietverhaltnissen wegen Mietrlickstand aufgeschoben worden. Die
Kontakte zu wohnraumsuchenden Kunden sind durch Zugangsbeschrankungen aus-
gesetzt. Der Unterstitzungsbedarf unserer Kunden kann erst zu einem spateren
Zeitpunkt abgedeckt werden.

8.2 Schuldnerberatung

FUr Schuldner bleibt es schwierig, eine Wohnung zu finden. Vermieter informieren
sich bei den Auskunftsbiros Gber die Liquiditat der zuklnftigen Mieter. Bei negativen
Eintragen sinkt die Chance auf den Abschluss eines Mietvertrages.

Der Zusammenhang zwischen fehlender schulischer und beruflicher Qualifikation
und prekaren Beschaftigungsverhaltnissen oder Transferleistungsbezug, bleibt deut-
lich sichtbar. Getroffene finanzielle Fehlentscheidungen fuhren unweigerlich in die
Schuldenfalle. Durch Inkassokosten und Zinsen steigen die Verbindlichkeiten stark
an.

Die Corona-Pandemie hat dazu geflhrt, dass verstarkt Nachfragen von allen Bevol-
kerungsgruppen bearbeitet werden, die in Zahlungsschwierigkeiten geraten sind.
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