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Herausforderungen fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen am Wiesbadener
Wohnungsmarkt

1 Herausforderungen fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen
am Wiesbadener Wohnungsmarkt

Im Jahr 2019 gaben private Haushalte in Deutschland durchschnittlich mehr als ein Drittel ihrer
Konsumausgaben fur Wohnen, Energie und Wohnungsinstandhaltung aus. Das Wohnen
stellte damit den mit Abstand hdéchsten Ausgabenbereich dar'. Gerade in den gréReren
Stadten der Metropolregionen ist - vor allem aufgrund der begrenzten Verfligbarkeit von
Wohnraum - ein starker Anstieg der Mietpreise zu beobachten. So missen insbesondere
Haushalte die 2015 oder spater eine Wohnung angemietet haben, iberdurchschnittlich hohe
Mieten aufwenden.

Durch einen kontinuierlichen Anstieg der Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen steht auch die
Landeshauptstadt Wiesbaden vor der Herausforderung, insbesondere flir Haushalte mit
geringem und sogenanntem mittlerem Einkommen? ausreichenden und bezahlbaren
Wohnraum zur Verfligung zu stellen: Im zweiten Quartal 20202 belegte die Stadt Wiesbaden
Platz Zehn der deutschen Stadte mit den héchsten Mietpreisen flir Wohnungen. In den
kommenden Jahren wird die Bevolkerungszahl von 291.109 Menschen* im Jahr 2019 weiter
steigen: Das Amt fir Statistik und Stadtforschung geht in seiner Prognose von einer
Entwicklung auf knapp 304.000 Einwohnerinnen und Einwohner bis zum Jahr 2035 aus®. Die
Herausforderung der Versorgung der wachsenden Bevolkerung mit Wohnraum bleibt
demnach bestehen bzw. wird sogar zunehmen.

Neben einem allgemeinen Bevdélkerungsanstieg ist eine deutliche Zunahme der Ein-Personen-
Haushalte zu verzeichnen: lebten im Jahr 2010 63.755 Menschen® in Ein-Personen-
Haushalten, sind dies im Jahr 20187 69.948 Menschen®. Dies entspricht einem Anstieg um
knapp zehn Prozent in acht Jahren. Auch diese Tendenz der Singularisierung fiihrt zu einer
steigenden Anzahl bendtigter Wohnungen.

Der angespannte Wiesbadener Wohnungsmarkt zeigt sich in den meisten Marktsegmenten in
einem Ungleichgewicht zwischen Wohnungsangebot und -nachfrage. Vor allem fur
preisglinstigen Wohnraum ist ein hoher Nachfrageliberhang sichtbar, das Angebot kann die
Nachfrage nicht decken. Die Landeshauptstadt Wiesbaden benétigt daher deutlich mehr -
insbesondere bezahlbaren - Wohnraum. Dies kann durch Wohnungsneubau sowie eine
Intensivierung des geforderten Wohnungsbaus und weitere rechtliche Instrumente unterstitzt
werden.

Zur Unterstitzung einkommensschwacher Haushalte am knappen und daher teuren
Wohnungsmarkt bieten sich grundsatzlich zwei Herangehensweisen an: die Objektférderung

1 Statistisches Bundesamt (2020a): Internet.

2 |n diesem Bericht orientiert sich die Bezeichnung ,mittleres Einkommen*“ an den Einkommensgrenzen
fur Haushalte mit mittlerem Einkommen gemaR § 5 im sozial geférderten Wohnungsbau nach dem
Hessischen Wohnraumférdergesetz (HWoFG) - vgl. Abbildung 5 im Bericht. In Abgrenzung zum
Durchschnittseinkommen in Deutschland, das deutlich héher liegt, wird es daher als das ,, sog. mittlere
Einkommen*“ bezeichnet.

Statista (2021): Internet.

LH Wiesbaden, Amt flir Statistik und Stadtforschung (2020a): S. 11.

LH Wiesbaden, Amt flir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik (2017): S. 1.

LH Wiesbaden, Amt flr Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik (2015): S. 30.
Aufgrund einer Anderung im Verfahren der Haushaltsgenerierung und damit einhergehend nur
eingeschrankter Vergleichbarkeit mit den Vorjahreswerten, werden im Folgenden nur die Werte bis
zum Jahr 2018 herangezogen.

8 LH Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2020a): S. 31.
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Die Entwicklung des Wiesbadener (Miet-)Wohnungsmarktes

mit dem sozialen Wohnungsbau und die Subjektférderung mit Leistungen nach dem
Wohngeldgesetz sowie nach dem SGB Il und SGB XII zu den Kosten der Unterkunft.
MalRnahmen im sozialen Wohnungsbau leisten einen wesentlichen Beitrag, dass sich
Haushalte mit unteren und inzwischen auch sog. mittleren Einkommen aus eigener Finanzkraft
mit Wohnraum versorgen kénnen. Preisgunstige Mieten sind sonst vor allem entweder in
langjahrigen Mietvertragen, bei alten und wenig zeitgemaRen Wohnungen oder solchen in
eher unattraktiveren Wohnlagen zu finden.

Der vorliegende Bericht verfolgt das Ziel, einen Uberblick (iber die Entwicklung der
Wohnraumversorgung von Menschen mit geringem Einkommen am Wiesbadener
Wohnungsmarkt zu verschaffen, daraus resultierende Handlungsbedarfe aufzuzeigen und auf
Instrumente flir eine soziale Wohnraumpolitik zu verweisen.

2 Die Entwicklung des Wiesbadener (Miet-)Wohnungsmarktes

Der Wohnungsmarkt vieler deutscher Gro3stadte ist langjahrig durch den Zuzug aus dem
Ubrigen Bundesgebiet sowie dem Ausland von einem hohen Nachfragedruck gepréagt -
insbesondere in den Ballungszentren Ubersteigt die Nachfrage weit das Angebot. Auch der
Wiesbadener Wohnungsmarkt ist angespannt und von einem Ungleichgewicht an Angebot und
Nachfrage gepragt.

Der erhéhte Wohnraumbedarf durch steigende Bevdlkerungszahlen und eine Zunahme der
Haushalte steht einer ungleich wachsenden Zahl an verfiigbaren Wohnungen entgegen. Ein
potentieller Nachfrageliberhang kann - wenn auch Uberspitzt - in der Relation zwischen
gemeldeten Haushalten und dem Wohnungsbestand gesehen werden. Dieser gibt einen
Einblick in die Entwicklung der vergangenen Jahre und zeigt durch die immer weiter
auseinander gehende Schere zwischen Nachfrage und Angebot auf dem Mietermarkt eine
Zunahme des Nachfragedruckes auf: lag die Differenz zwischen dem Wohnungsbestand und
den in Wiesbaden gemeldeten Haushalten im Jahr 2012 bei -3.190, erhohte sie sich in den
folgenden sechs Jahren auf -5.034. Wird eine zuséatzliche Fluktuationsreserve® in Hohe von
zwei Prozent zugrunde gelegt, steigen die Negativwerte von 5.978 im Jahr 2012 auf -7.874 im
Jahr 2018 an. Der Nachfragedruck sowie Preisentwicklungen von Grundsticken und
Baukosten haben ein seit Jahren anhaltend hohes Mietpreisniveau in nicht preisgebundenen
Bestanden zur Folge.

2.1 Wohnungsbestand und Strukturveranderungen

In Wiesbaden stieg sowohl der Bestand an Wohngebauden (+ 625) als auch der Bestand an
Wohnungen (+ 3.187) insgesamt zwischen 2012° und 2019 an. Im Jahr 2019 gab es 39.069
Wohngebaude und 142.571 Wohnungen, darunter 136.705 Wohnungen in Wohngebauden.
Knapp ein Viertel (22,3 Prozent'') dieser Wohnungen befindet sich in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Im Jahr 2019 wurde der Neubau von 1.087 Wohnungen genehmigt, dies entspricht einem
Rekordwert seit dem Jahr 2000. Der hohe Wert an Baugenehmigungen wird sich
voraussichtlich in den kommenden zwei Jahren in einer hohen Zahl an Baufertigstellungen
widerspiegeln'. Der derzeitige Wohnungsbestand ist neben den Zugéngen durch
Neubautéatigkeiten und Baumaf3nahmen im Bestand auch durch Bauabgéange gekennzeichnet:

9 Um Umziige Giberhaupt erst mdglich zu machen, ist eine Fluktuationsreserve notwendig.

10 Aufgrund veranderter Systematiken der Fortschreibungen seit dem Zensus 2011 (Wohnheime zahlen
nun auch zum Bestand), ist ein Vergleich mit Daten vor 2012 wenig sinnvoll.

" LH Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2020a): S. 53ff.

12 H Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2020b): S. 12.
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Zwischen 2000 und 2019 diente etwa ein Funftel der Zugédnge der Deckung des
Ersatzbedarfs'3. Seit dem Jahr 2016 ist der Wohnungszuwachs fast ausschlieRlich durch den
Bau von Mehrfamilienhdusern bestimmt, der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern stagniert
weitestgehend:

Abbildung 1: Veranderungen des Wohnungsbestandes seit 2012 in Prozent

3%

2%
alle Wohnungen

in Ein- und
Zweifamilienhdusern

1% in Mehrfamilienhausern
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Quelle: LH Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2020a), LH Wiesbaden, m
Amt fir Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik (2015); eigene
Berechnung. o
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Grundsatz und Planung

Die durchschnittliche Wohnflache betragt im Jahr 2020 83,8 m? je Wohnung, die
durchschnittliche Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner 41 m2. Beide Werte sind im
Jahresverlauf seit 2012 (83,4 m?, bzw. 41,7 m?) sehr konstant. Am haufigsten werden
Wohnungen mit drei Rdumen' (28,9 Prozent) angeboten, liber dhnlich hohe Werte verfligen
Wohnungen mit vier RGumen (27,6 Prozent) sowie mit finf und mehr Rdumen (27,9 Prozent).
Dahingegen verfiigen nur 3,8 Prozent aller Wohnungen Uber einen Raum, bzw. 11,8 Prozent
Uber zwei Raume'®.

13 H Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2020b): S. 16.
4|n dieser Systematik gelten auch Kiichen als Wohnraume.
15Vgl. LH Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2020a): S. 55.
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Abbildung 2: Interkommunaler Vergleich zum Bestand und der Bautatigkeit
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Grundsatz und Planung

Im Vergleich der Grof3stadte im Rhein-Main-Gebiet ist die Anzahl der Wohnungen in der Stadt
Wiesbaden in den vergangenen flinf Jahren am geringsten gewachsen. Spitzenreiter ist die
Stadt Frankfurt, gefolgt von Offenbach und Mainz. Auch bei den fertiggestellten sowie
genehmigten Neubauwohnungen je 1.000 Wohnungen verzeichnet die Stadt Wiesbaden mit
zum Teil deutlichem Abstand die geringsten Werte. Dahingehend zeichnet sich die Stadt
Wiesbaden durch die hdochste durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung im Vergleich aus
und liegt um mehr als zehn m? Uber dem Wert der Stadt Frankfurt. Auch stehen den
Wiesbadenerinnen und Wiesbadenern nach der Stadt Mainz die zweithdchste Wohnflache zur
Verfigung (41 m? im Vergleich zum funftplatzierten Offenbach mit lediglich 33,5 m? je
Einwohnerin und Einwohner).

2.2 Die Bedarfslage auf dem Wohnungsmarkt

Fir die Landeshauptstadt Wiesbaden liegen derzeit Prognosen zum Wohnungsbedarf durch
empirica ag (2018), das ISP Eduard Pestel Institut flir Systemforschung e.V. (2018) sowie das
Institut Wohnen und Umwelt (2020) vor. Dabei werden unterschiedliche Berechnungsmodelle
gewahlt und verschiedene Szenarien bedient. Je nach Variante wird ein zusatzlicher
Wohnungsbedarf bis 2035/2040 berechnet: empirica ag geht hier von einem zuséatzlichen
Wohnungsbedarf von rund 18.000 Wohneinheiten aus, wahrend das Institut Wohnen und
Umwelt einen zusatzlichen Bedarf von 32.000 Wohneinheiten flir diesen Zeitraum
prognostiziert. Diese enorme Spannbreite ist durch unterschiedlich gesetzte Annahmen
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begriindet:  inwieweit werden  Nachholbedarfe'®  berlicksichtigt und  welche
Bevdlkerungsentwicklung wird angenommen. Gleichzeitig verdeutlicht sie, dass ein
dynamischer Markt durch gezielte Angebote flr bestimmte Zielgruppen steuerbar ist.

Alle drei Prognosen stellen aber, ungeachtet der unterschiedlichen GréRenordnung, heraus,
dass es einen Wohnungsbedarf von mindesten 18.000 Wohneinheiten gibt. Die Prognose des
ISP Eduard Pestel Instituts fir Systemforschung e.V. bestédtigt explizit den
schwerpunktmalliigen Bedarf im preiswerten bzw. bezahlbaren Wohnungssegment.
Einkommenszuwachse bzw. eine Steigerung der Kaufkraft von Haushalten mit
durchschnittlichen Einkommen werden dort bis 2035 nicht angenommen. Perspektivisch ist
davon auszugehen, dass weiterhin familiengerechte bezahlbare Wohnungen benétigt werden
sowie preiswerte und tendenziell kleine Mietwohnungen fiir Alleinlebende (bspw. Studierende,
junge Erwerbstétige) und zunehmend auch fir Seniorinnen und Senioren. Die Datenlage im
Amt fir Soziale Arbeit bestatigt dies durch eine konstant hohe Anzahl an wohnungssuchend
registrierten Haushalten (vgl. Kapitel 3.3) und einer weiterhin zumeist sehr geringen
Wohnflachenversorgung in Stadtteilen mit hohen sozialen Bedarfslagen'’ sowie hohen und
zum Teil weiter steigenden Zahlen an Haushalten in Bezug von Leistungen nach den
Sozialgesetzblchern Il und XII bzw. Wohngeld und somit hohen kommunalen Kosten der
Unterkunft (vgl. Kapitel 4).

Im Allgemeinen kann davon ausgegangen werden, dass rund 40 bis 50 Prozent der
Wiesbadener Haushalte - fiir die Stadt Frankfurt wurden 43 Prozent der Haushalte ermittelt -
innerhalb der Einkommensgrenzen flir geférderten Wohnungsbau liegen und daher den
unteren Einkommen zuzuordnen sind. Da leider keine Einkommensdaten auf kommunaler
Ebene vorliegen, liegt hier eine Einschatzung aus den Fachbereichen der Verwaltung vor. Es
besteht demnach ein hoher Bedarf an Wohnungen flir den unteren Einkommensbereich, der
den gefdérderten Wohnungsbau zu einem dringlichen Thema macht.

2.3 Mietpreisentwicklung in Wiesbaden

Der Mietwohnungsmarkt in der Metropolregion RheinMain ist seit Jahren gepragt durch ein
Unterangebot an Wohnraum, insbesondere an ,bezahlbarem Wohnraum®, bei gleichzeitig
steigender Nachfrage aufgrund der positiven Bevélkerungsentwicklung. Dieser Trend spiegelt
sich auch in Wiesbaden wider und wird sichtbar an stark ansteigenden Mietpreisen.

6]n diesem Zusammenhang ist auch auf den Nachholbedarf hinzuweisen: Zum Zeitpunkt Dezember
2019 werden neben Personen aus dem Rechtskreis AsylbLG weitere 797 Personen ermittelt, die als
dauerhaft untergebracht in Gemeinschaftsunterkiinften eingestuft werden kénnen. Sie stammen aus
dem Rechtskreis SGB Il (603 Personen), dem Rechtskreis SGB XII (23 Personen) oder sind ohne
Rechtskreiszugehorigkeit (171 Personen). Diese dauerhaft Untergebrachten sind zu den
Nachfragenden zu z&hlen, da sie eigentlich auf dem freiem Wohnungsmarkt unterkommen mussten.

7Vgl. Wiesbadener Sozialraumanalyse 2019, S. 6f: In der Sozialraumanalyse wurden Wiesbadener
Stadtteile mit besonderen Risiken, also Stadtteile in denen die Bevdlkerung geringere
Teilhabechancen als der Durchschnitt hat, mittels eines umfangreichen Indikatorensets identifiziert.
Daraus wurde die prioritdre und umfassende Platzierung spezieller sozialer Dienstleistungen,
Programme und Angebote abgeleitet.
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Abbildung 3: Zeitreihe der Angebotsmieten

2019 2015 2010
Anzahl der angebotenen Mietwohnungen 6.347 7.358 5.874
Durchschnittsmiete (Median) in EUR je m? 10,8 9,3 8,0
Nach Wohnflache in m? Unter 40 12,8 10,8 9,1
40 bis unter 60 10,8 9,2 8,1
60 bis unter 80 10,3 8,9 7,7
80 bis unter 100 10,4 9,1 7,8
100 und mehr 11,1 9,9 8,3
Nach Zahl der Zimmer 1 bis 1,5 12,3 10,3 8,8
2 bis 2,5 10,7 9,2 8,0
3 bis 3,5 10,5 9,1 7,9
4 bis 4,5 10,9 9,5 7,9
5 und mehr 11,2 9,7 8,1
Quelle: LH Wiesbaden, Amt flr Statistik und Stadtforschung (2020a), LH Wiesbaden, T
Amt flr Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik (2015),
Immobilienscout24; eigene Darstellung. T

Grundsatz und Planung

So stieg die Durchschnittsmiete (Median) je m? Wohnflache um 2,80 Euro zwischen 2010 und
2019 an. Die hochsten durchschnittlichen Mieten fallen fiir Wohnungen mit einem bis
eineinhalb Zimmer(n) sowie flinf und mehr Zimmern an.

Bei komplett renovierten Wohnungen beziehungsweise Erstbezug lag die Durchschnittsmiete
im Jahr 2019 bei 12,20 Euro/m?, im Jahr 2010 betrug sie lediglich 8,70 Euro/m2'®, Dies
entspricht einem Anstieg um 40,2 Prozent.

Da sich steigende Mieten zuerst bei den Angebotsmieten bemerkbar machen, wirken die
Bestandsmieten preisddmpfend. Von diesen Mieten profitieren allerdings nur Haushalte, die
bereits (langer) mit Wohnraum versorgt sind. Der mittlere nettokalte Mietpreis korreliert - wie
in untenstehender Abbildung ersichtlich wird - stark mit der Wohndauer: Eine Spreizung der
zu zahlenden Mietpreise nach Wohndauer nimmt zu. Das heilt bei jeder
Wohnraumveranderung, bspw. durch Familienzuwachs oder Trennung, ist die Gefahr eines
enormen Anstiegs der Mietkosten gegeben.

8Vgl. LH Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2020a): S. 60; LH Wiesbaden, Amt fir
Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik 2015: S. 60.




Die Entwicklung des Wiesbadener (Miet-)Wohnungsmarktes

Abbildung 4: Entwicklung der Mieten abh&ngig von der Wohndauer
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Quelle: LH Wiesbaden, Amt fir Statistik und Stadtforschung (2019): S. 25; eigene m
Darstellung.
Grundsatz und Planung *

Innerhalb des Wiesbadener Mietmarktes zeigt sich eine deutliche Binnendifferenzierung: So
sind meist Uberdurchschnittlich hohe Mieten in den in der ,Wiesbadener Sozialraumanalyse
2019“ identifizierten Stadtteilen mit niedrigen sozialen Bedarfslagen fallig, wohingegen in
Stadtteilen mit hohen sozialen Bedarfslagen vergleichsweise geringere Mieten anzutreffen
sind'®. Dies zeigt die Segregation in Wiesbaden: Haushalte mit niedrigem Einkommen werden
nicht in jedem Stadtteil eine Wohnung finden kénnen, sondern sind allein iber die Mietpreise
auf Stadtteile beschrankt, in denen die Armutsquote hoch ist.

Im interkommunalen Vergleich mit Frankfurt, Mainz, Darmstadt und Offenbach liegt
Wiesbaden auf Platz zwei (knapp nach Darmstadt) hinsichtlich der durchschnittlichen
Zahlungsanspriche je Bedarfsgemeinschaft in Bezug von Leistungen nach dem SGB IlI.
Dieser Wert lasst sich vor allem durch die Kosten der Unterkunft (KdU) erklaren und ist ein
weiterer Hinweis auf das hohe Mietniveau Wiesbadens und die damit einhergehend hohen
Ausgaben des Bundes und der Stadt®®. So verzeichnen Wiesbadener Haushalte (vgl.
Abbildung 19) die héchsten durchschnittlichen Kosten der Unterkunft insgesamt im Jahr 2019
und liegen mit 694,60 Euro vor allem deutlich Gber der Stadt Mainz, deren durchschnittliche
Kosten 606,12 Euro betragen.

Die 13. Fortschreibung des Wiesbadener Mietspiegels?' aus dem Jahr 2021 bildet die
Mietpreissteigerungen am freien Markt in den letzten Jahren deutlich ab. Er weist in mehr als
20 Kategorien Steigerungen von zehn und mehr Prozent gegenliber dem Mietspiegel aus dem
Jahr 2016 aus: Die hdéchsten Steigerungswerte finden sich bei den Wohnungen der
Baualtersklasse I, dem - vorwiegend innerstadtischen - Altbaubereich bis Baujahr 31.12.1949.
Weitere hohe Steigerungswerte verzeichnen die Wohnungen mit einem Baujahr zwischen
1975 und 2000 und - mit geringerer Auspragung - Neubauwohnungen ab 2000. Da sich die

19Vgl. LH Wiesbaden, Amt fiir Statistik und Stadtforschung (2019): S. 31.

20 H Wiesbaden, Amt fiir Grundsicherung und Fliichtlinge und Amt fiir Soziale Arbeit (2020): S. 18.

21 Der aktuelle Mietspiegel ist Giber den Mieterbund Wiesbaden und Umgebung e.V. und Haus und Grund
e.V. zu beziehen.
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BezugsgroRen flr Neuvermietungen und die Anpassung von Bestandsmieten deutlich erhdht
haben, ist mit weiter steigenden Mieten sowohl im Bestand als auch bei der Neuvermietung zu
rechnen. Allerdings werden sich die in Wiesbaden geltenden gesetzlichen Kappungsgrenzen
fur Bestandsmieten und bei Neuvermietung déampfend auswirken.

Die stadtischen Wohnungsgesellschaften GWW und GeWeGe beschranken ihr Mietan-
passungsverfahren seit Anfang 2020 auf Basis eines Stadtverordnetenbeschlusses noch lber
den gesetzlichen Rahmen hinaus: Mit einem selbst auferlegten Limit fir Mieterhéhungen von
funf Prozent innerhalb von drei Jahren, bzw. zehn Prozent innerhalb von drei Jahren flr
Neubauwohnungen und sehr glnstigen Bestandswohnungen bleiben beide Gesellschaften
deutlich unter den gesetzlichen Mietpreisbremsen.

Die Mietpreisentwicklung am Wiesbadener Wohnungsmarkt dirfte im Zusammenspiel der
Mietbeschrankungen perspektivisch etwas niedriger ausfallen als in den vergangenen Jahren.

3 Die Wohnraumversorgung von Haushalten mit niedrigem
Einkommen

Die soziale Sicherung angemessenen Wohnens gewahrleistet die Wohnraumversorgung fiir
Haushalte, die sich am Markt nicht selbst mit ausreichendem Wohnraum versorgen kénnen.
Hierzu zahlen Malnahmen der Objektférderung in Form der sozialen Wohnraumférderung
sowie Mallnhahmen der Subjektférderung wie das Wohngeld und Aufwendungen fir Unterkunft
und Heizung (KdU) im Rahmen der Grundsicherung flir Arbeitsuchende oder der Sozialhilfe.

3.1 Sozial geférderter Mietwohnungsbau

Die Landeshauptstadt Wiesbaden und das Land Hessen férdern die Neuerrichtung,
Bestandserneuerung und Modernisierung von Mietwohnungen fir Haushalte, die flir eine
angemessene Wohnraumversorgung auf Unterstlitzung angewiesen sind. Die geférderten
Wohnungen unterliegen Mietpreis- und Belegungsbindungen. Die Bindungen beginnen mit der
Bezugsfertigkeit und enden mit Ablauf des Jahres der Darlehensriickzahlung. Bei vorzeitiger
Ablésung des Darlehens gilt eine Nachbindungsfrist von derzeit zehn Jahren.

Mit der Objektférderung wird mittels Subventionen Wohnraum zu preiswerten Mieten entweder
neu geschaffen oder in Form von Modernisierungen auf einen zeitgemafRen Standard versetzt.
So kann der Wohnungsmarkt um Angebote erganzt werden, die von Investorinnen und
Investoren ohne diese Subventionen so nicht offeriert worden waren, da die Mieten unterhalb
der am freien Markt erzielbaren Werte liegen. In Wiesbaden ist dies in einer Kombination aus
der Foérderung des Landes Hessen und kommunalen Férderbeitrdgen realisiert. Die
Bemessung der Landesférderung ergibt sich aus den entsprechenden Richtlinien, derzeit sieht
die Wohnraumférderung des Landes die Zielgruppen der geringen und sog. mittleren
Einkommen vor. Die kommunale Mitférderung stellt Gber eine Spitzenfinanzierung sicher, dass
die als geeignet befundene Zielmiete fur Vermieterinnen und Vermieter wirtschaftlich tragbar
ist. Derzeit betragt die Zielmiete fliir Haushalte mit geringen Einkommen 6,80 Euro/m? und fir
Haushalte mit sog. mittleren Einkommen 8,50 Euro/m? Diese Betrage folgen dabei der
Leitlinie, dass Haushalte moglichst nicht mit Wohnkosten belastet werden sollen, die deutlich
uber 30 Prozent ihres verfigbaren Nettoeinkommens liegen.

Das Segment des sozialen Wohnungsbaus leistet so einen wichtigen Beitrag, dass Haushalten
niedrigen Einkommens Wohnraum zur Verfiigung steht, den sie aus eigener Kraft bezahlen
kénnen. Mittels Quotierungen (vgl. Kapitel 5.1) kann eine breitere rdumliche Streuung der
neuen, geférderten Bestande erreicht werden.
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Die Berechtigung zum Bezug einer Sozialwohnung unterliegt dabei Einkommensgrenzen, die
seitens des Landes Hessen regelmalig Uberprift und alle drei Jahre angepasst werden - die
nachste Anpassung erfolgt zum 01.01.2023%.

Abbildung 5: Einkommensgrenzen (bereinigtes Brutto-Jahreseinkommen) fir 6ffentlich
geférderte Wohnungen, Stand 2020

Forderung fir Férderung mittleres Forderart
Wohnungen gemag Einkommen geméaR § 5 gemaR § 88d Il.
§ 5 Abs. 1 HWoFG Abs. 5 HWoFG WoBauG
1 Person 16.351 € 19.621 € 26.387 €
2 Personen 24.807 € 29.768 € 37.436 €
3 Personen 30.446 € 36.535 € 42.961€
4 Personen 36.085 € 43.302 € 48.486 €
5 Personen 41.724 € 50.069 € 54.011 €
fur jede weitere zum
Haushalt rechnende Person 5639¢ 6.767¢ 5:525¢
Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Amt flr Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene m
Darstellung.
Grundsatz und Planung *

Die férderfahige Wohnflache betragt bei Wohnungen fiir eine Person bis zu 45 m?, bei
Wohnungen fur zwei Personen bis zu 60 m? und flr jede weitere Person zwoIf m? mehr.

Da die Berechtigung zum Bewohnen einer Sozialmietwohnung lediglich bei Einzug der
Mietparteien durch die Vermieterin bzw. den Vermieter gepriift wird, wirken sich Anderungen
der personlichen und finanziellen Verhaltnisse nicht auf das Mietverhaltnis aus. So kénnen
Mieterinnen und Mieter in subventionierten Wohnungen verbleiben, auch wenn sich ihr
Einkommen im Laufe der Zeit Gber die malRgeblichen Grenzen (mind. 20 Prozent) hinaus
erhdht hat. Obwohl ihnen die Wohnung im Grunde nicht mehr zusteht, sind sie nicht zum
Auszug verpflichtet. Andere wohnberechtigte Haushalte, die auf den Bezug einer geférderten
Wohnung angewiesen sind, mussen sich stattdessen u.U. auf dem frei finanzierten
Wohnungsmarkt mit teureren Wohnungen versorgen. Zur Vermeidung dieser Fehlférderung
wird die Fehlbelegungsabgabe erhoben, in Wiesbaden wurde sie im Oktober 2016 wieder
eingeflihrt?®. So zahlen Mieterinnen und Mieter neben der subventionierten Sozialmiete einen
Ausgleich an die Stadt, der dem ungerechtfertigten Mietvorteil entspricht. Die Einnahmen aus
der Fehlbelegungsabgabe werden - soweit sie nicht zur Refinanzierung des
Verwaltungsaufwandes zu verwenden oder an das Land Hessen abzufiihren sind - wieder in
den sozialen Wohnungsbau investiert und entweder neue Sozialmietwohnungen fir den
berechtigten Personenkreis gebaut, alte Wohnungen modernisiert oder Belegungsrechte
erworben?*, Zwischen Oktober 2016 und Ende 2019 wurden insgesamt 2.655.689 Euro durch
Zahlung der Fehlbelegungsabgabe eingenommen, dies bei knapp Uber eintausend zahlenden
Haushalten jahrlich (Wert 2019: 1.081 Haushalte).

22\/gl. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (2020b): S. 4f.

23|m Jahr 2011 wurde die Fehlbelegungsabgabe hessenweit abgeschafft. Zum 01. Juli 2016 hat die
hessische Landesregierung die Einfihrung der Fehlbelegungsabgabe beschlossen.

24\/gl. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (2020a): Internet.
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3.2 Bestand und Entwicklung offentlich geférderter Wohnungen

Die Wohnraumversorgung stellt insbesondere fur Wiesbadener Haushalte mit geringen und
sog. mittleren Einkommen durch das knappe Angebot und dementsprechend hohe Mieten eine
grolRe Herausforderung dar und flhrt zu einer hohen Nachfrage nach geférderten Wohnungen.
Allerdings ist das Marktsegment der 6ffentlich geférderten Wohnungen seit Jahren ricklaufig,
da bestandig Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen.

Lag der Anteil der Sozialwohnungen an allen Wohnungen in Wiesbaden im Jahr 2005 noch
bei 7,9 Prozent, sinkt dieser konstant bis 2019. Ab dem Jahr 2014 werden neben den
Wohnungen flir geringe Einkommen zusatzlich die Wohnungen fiir die sog. mittleren
Einkommen ausgewiesen. Trotz dieser Erweiterung hat sich der Anteil 6ffentlich geférderter
Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand auf 6,4 Prozent im Jahr 2019 reduziert.

Abbildung 6: Anteil der 6ffentlich geférderten Wohnungen an allen Wohnungen seit 2005

2019 5,0% 6,4%

5%
5.56%

5.9%
6.0%
6.1%

2013 6,4%
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2011 6,9%

2010 7,1%

2009 7,2%
2008 7,7%
2007 7,7%

2006 7,8%

2005 7,9%
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EWohnungen fir geringe Einkommen mgeférderte Wohnungen inkl. sog. mittlerer Einkommen

Quelle: LH Wiesbaden, Amt fiir Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Darstellung.
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Grundsatz und Planung

Im Jahr 2019 umfasste der Bestand 9.182 o6ffentlich geférderte Wohnungen, dies entspricht
einem Anteil von 6,4 Prozent am Gesamtwohnungsbestand. 77 Prozent dieser Wohnungen
waren flr Haushalte mit geringem Einkommen zugeordnet, weitere 15 Prozent flir Haushalte
mit sog. mittleren Einkommen. Die Ubrigen Wohnungen stammten aus Mietpreis- und
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Belegungsbindungen unterschiedlicher Férderprogramme des Bundes, des Landes und der
Stadt Wiesbaden.

Abbildung 7: Bestandsentwicklung 6ffentlich geférderter Wohnungen und
Sozialwohnungen seit 2014
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Quelle: LH Wiesbaden, Amt fir Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Darstellung. m
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Grundsatz und Planung

Die meisten o6ffentlich geférderten Wohnungen sind in Besitz der GWW, der Nassauischen
Heimstatte, der GWH sowie der Wohnungsgenossenschaft Geno50. Sie bewirtschaften gut 78
Prozent des Sozialwohnungsbestandes.

Sozialrdumlich verteilen sich die 6ffentlich geférderten Wohnungen sehr ungleichmafig ber
das Stadtgebiet. Gemessen an einem Anteil der 6ffentlich geférderten Wohnungen von
durchschnittlich 6,4 Prozent am gesamtstadtischen Wohnungsbestand, befinden sich stark
uberdurchschnittlich hohe Anteile in den Planungsrdumen ,Werk Kalle* (48,1 Prozent),
.Krautgarten“ (47 Prozent), ,Klarenthal-Nord“ (42,3 Prozent), ,Parkfeld“ (42,3 Prozent) und
,oauerland I (38,4 Prozent).

Ein hoher Rlckgang des Anteils an 6ffentlich geférderten Wohnungen ist vor allem in den
Grofisiedlungen des sozialen Wohnungsbaus aus den 1960er- und 1970er Jahren zu
verzeichnen. Hier laufen die Belegungsbindungen sukzessive aus. So verzeichnet der
Planungsraum ,Schelmengraben® ein Minus in H6he von 64,7 Prozent, ,Klarenthal-Nord“ ein
Minus in Hohe von 32,3 Prozent sowie ,Graselberg” ein Minus in H6he von 25,7 Prozent.
Zuwachse an offentlich geférderten Wohnungen gab es in moderatem Umfang vor allem in
»oiedlung Kostheim* sowie ,Biebrich Mitte®“.

Der Wegfall der Bindungen geht einher mit einem Verlust des Belegrechtes fiur die
Wohnungsvermittlungsstelle. Die Mietpreise im bestehenden Mietverhaltnis kdnnen allerdings
nach § 558, Abs. 3, 2. Satz BGB lediglich um maximal 15 Prozent in drei Jahren ansteigen.
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Uber 80 Prozent der 6ffentlich geférderten Wohnungen verfiigen (iber zwei bzw. drei Zimmer.
Wohnungen mit einem bzw. finf und mehr Rdumen sind dagegen deutlich unterreprasentiert.
Dies spiegelt sich auch in der Grélze der Wohnungen wider: Wahrend knapp 43 Prozent aller
offentlich geférderten Wohnungen zwischen 40 und 60 m? grof3 sind und weitere rund 36
Prozent zwischen 60 und 80 m? verfligen, sind lediglich etwas mehr als 15 Prozent (iber 80 m?
und nur rund 5 Prozent unter 40 m? grof3. Im Durchschnitt ist eine 6ffentlich geforderte
Wohnung 63 m? grol3.

Abbildung 8: Zimmeranzahl der 6ffentlich geférderten Wohnungen 2019

1 Zimmer
3,8%
2 Zimmer 3 Zimmer
49,0% 34,8%
5 und mehr Zimmer
1,3%
Quelle: LH Wiesbaden, Amt fiir Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Berechnung. i
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Grundsatz und Planung

Uber die stadtischen Wohnungsbauprogramme sind seit 2017 mehr als 2.500 Bindungen im
Neubau und per Erwerb von Belegrechten im Bau bzw. in Planung. In den Verhandlungen zu
neuen Forderprojekten wird angestrebt, einen Anteil von 30 bis 40 Prozent der Wohnungen fiir
Familienhaushalte mit vier und mehr Personen herzustellen.

3.3 Registrierte wohnungssuchende Bewerberinnen und Bewerber

Die Stadt Wiesbaden ist nach dem hessischen Wohnungsbindungsrecht als Kommune mit
erhdhtem Wohnungsbedarf gehalten, Wohnungssuchende nach der Dringlichkeit ihres
Bedarfes in einer Datei zu registrieren und fiir freiwerdende Wohnungen vorzuschlagen. Gréolie
und Anzahl der angebotenen Wohnraume richtet sich dabei nach der Anzahl der im Haushalt
lebenden Personen. In Absprache mit den kooperierenden Wohnungsgesellschaften werden
grundsatzlich zwolf geeignete Haushalte vorgeschlagen, aus denen die Vermieterin bzw. der
Vermieter in eigener Entscheidung auswahlt. Auf diese Weise wird das sog. Benennungsrecht
ausgelibt; ein Besetzungsrecht, das heilt die Moglichkeit einen Mietvertrag flr einen
bestimmten Haushalt zu verlangen, besteht fir die kommunale Wohnungsvermittlungsstelle
nicht. Vermieterinnen und Vermieter kdnnen ihre Wohnungen daher so belegen, dass eine
glnstige Prognose fir das Funktionieren der Nachbarschaften und der Hausgemeinschaften
geschaffen werden kann.

Haushalte in biographisch besonders schwierigen Situationen, wie beispielswiese
wohnungslose  Menschen, koénnen flir Vermieterinnen und Vermieter beim
Mietvertragsabschluss ein gewisses Risiko darstellen. Um diesen Menschen Zugang zu
Wohnraum mit Mietvertrag zu ermdglichen und das Risiko fur die Vermietenden kalkulierbar
zu halten, wurde in Wiesbaden in Verbindung mit den betreuenden Organisationen das
sogenannte Regiestellenverfahren entwickelt: Fur Wohnungslose in der Betreuung des
Diakonischen Werkes, Strafentlassene bei der Bewahrungshilfe, junge Erwachsene im
Jugendwohnen der Bauhauswerkstatten und Menschen in der Betreuung des
sozialpsychiatrischen Dienstes beim Gesundheitsamt wird von der betreuenden Organisation
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die Wohnfahigkeit - die Kompetenz, die mietvertraglichen Pflichten zu erfillen und in einer
Hausgemeinschaft zu leben - attestiert. Bei moglichen Problemen kann die jeweilige
Organisation  hinzugezogen  werden. Dieses Verfahren ist zwischen den
Wohnungsgesellschaften, den betreuenden Organisationen und der Wohnungsvermittlung
einvernehmlich so geregelt, dass etwa 50 Prozent der freiwerdenden Ein-Personen-
Wohnungen fiir diese Zielgruppe zur Verfligung gestellt werden. Die Erfahrungen mit dem
Regiestellenverfahren sind langjahrig gut, die Mietverhaltnisse bleiben stabil. Allerdings wirkt
sich auch hier der Mangel an geférderten Wohnungen aus.

Far das Jahr 2019 wurden insgesamt 3.364 bewerbende Haushalte registriert. Die

zahlenmaRig starksten Gruppen waren die Ein-Personen-Haushalte und Haushalte mit vier
und mehr Personen.

Abbildung 9: Bewerberinnen und Bewerber flir 6ffentlich geférderte Wohnungen in 2019

Zwei-Personen-Haushalte Vier- und mehr Personen-Haushalte
499 794
Gesamt
3.364
Ein-Personen-Haushalte Drei-Personen-Haushalte
1.631 440
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000
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300 L
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200 Alleinerziehende
150 mit Kindern S
ter 10 Jah
unter ahren 252
100 288
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0
Alleinerziehende Schwerbehinderung Auswartige Bewerberhaushalte
Quelle: LH Wiesbaden, Amt flr Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Berechnungen. m
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Grundsatz und Planung

Im Zeitverlauf?> wird deutlich, dass sich zum einen die Gesamtzahl der registrierten
wohnungssuchenden Personen seit 2015 leicht um 165 Personen erhdht hat, mehr als
verdoppelt hat sich hingegen in diesem Zeitraum die Anzahl Alleinerziehender mit Kind(ern)
unter 10 Jahren (von 127 auf 288 Personen). Dieser Trend wird auch in untenstehender
Abbildung deutlich: Zum 31.12.2019 gehdrten 13,6 Prozent der bewerbenden Personen der
Zielgruppe der Alleinerziehenden an. 2015 betrug dieser Wert nur 6,3 Prozent.

25 Aufgrund von Veranderungen in der Datenerfassung ist ein Zeitvergleich vor 2015 leider nicht moglich.
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Dahingegend sind die Anteile der Zielgruppen fir barrierefreies Wohnen und betreutes
Altenwohnen weitestgehend konstant geblieben.

Abbildung 10: Ausgewahlte Zielgruppen fir 6ffentlich geférderte Wohnungen 2015 und 2019

Zielgruppe: 13,6%
Alleinerziehend 6.3%
 Zielgruppe: +1% 2019
barrierefreies Wohnen 329,
i m2015

Zielgruppe: 7,8%
betreutes Altenwohnen 81%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

-

m
WIESBADEN

*

Quelle: LH Wiesbaden, Amt fur Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Berechnungen.

Grundsatz und Planung

Die Mehrheit der bewerbenden Haushalte (45 Prozent) bezog ihr Einkommen aus Leistungen
nach dem SGB I, ein Finftel verfligte Gber Erwerbseinkommen und nur etwa jeder zehnte
Haushalt bezog eine Rente oder Leistungen nach dem SGB XII.

Die Vergabe der 6ffentlichen Wohnungen erfolgt in Wiesbaden nach sozialer Dringlichkeit.
Hierbei sind bestimmte Haushaltstypen - wie insbesondere schwangere Frauen, Familien und
andere Haushalte mit Kindern, junge Ehepaare, alleinstehende Elternteile mit Kindern, altere
und schwerbehinderte Menschen - vorrangig zu bertcksichtigen.

Abbildung 11: Kategorien zur Vergabe der 6ffentlich geférderten Wohnungen

Rangstufe |

drohende Wohnungslosigkeit/ Unbewohnbarkeit der jetzigen Unterkunft/
Wohnungswechsel unbedingt zeitnah erforderlich

Rangstufe Il
jetzige Wohnung deutlich zu Klein / Budgetiberschreitung
Rangstufe Il

jetzige WohnungsgroRe nicht (mehr) passend

Rangstufe IV
Auswartige Bewerber*innen mit Anbindung an Wiesbaden
Rangstufe V

sonstige

-

Quelle: LH Wiesbaden, Amt fiir Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Darstellung. m
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Grundsatz und Planung *
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Die jeweils dringlichsten Haushalte werden den Vermieterinnen und Vermietern flr frei
werdende Wohnungen vorgeschlagen. Im Méarz 2019 waren 961 Haushalte und damit knapp
ein Viertel aller registrierten Wohnungssuchenden der dringlichsten Stufe 1 zugeordnet.

Abbildung 12: Vermittelte Wohnungen seit 2014 in Wiesbaden
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Quelle: LH Wiesbaden, Amt flir Soziale Arbeit (Abt. Wohnen, interne m
Datenerfassung); eigene Darstellung. WIESBADEN

Grundsatz und Planung *

Im Jahr 2019 wurden 512 offentlich geférderte Wohnungen vermittelt. Seit 2015 (602
Vermittlungen) nahm dieser Wert analog zum Riickgang der 6ffentlich geférderten Wohnungen
weitestgehend ab.

4 Armutsrisiko Wohnen

Die Versorgung mit angemessenem Wohnraum ist ein elementares Grundbedirfnis jedes
Menschen. So ist die Unterversorgung mit (qualitativ) akzeptablem Wohnraum eine
Erscheinungsform von Armut und stellt haufig eine Einschrankung des taglichen Lebens und
der gesellschaftlichen Teilhabe dar. Mehr als ein Drittel der Konsumausgaben deutscher
Haushalte entfallt durchschnittlich auf das Wohnen?6. Je geringer das Einkommen, desto héher
ist in den meisten Fallen der Anteil, der fir die Wohnkosten aufgewendet wird. Die
Mietbelastung wird als das Verhdéltnis von bruttowarmen Mietausgaben zum verfligbaren
Haushaltseinkommen definiert und stellt fir viele Haushalte eine (subjektiv) hohe Belastung
dar. Bei kleineren Haushalten ist sie generell hoher als bei gréf3eren Haushalten und nimmt
mit steigendem Einkommen ab.

In der Blrgerumfrage zur Wohnzufriedenheit und Wohnkostenbelastung des Amtes flir
Statistik und Stadtforschung aus dem Jahr 2018 wurde die Schaffung von preisgiinstigem
Wohnraum bei 82 Prozent der Befragten als eine vordringliche Prioritdt gesehen. Ein Finftel
der Befragten empfand die Wohnkosten des eigenen Haushaltes als grof3e Belastung. Diese
Belastung fiel je nach Haushaltstyp und Wohnform unterschiedlich aus: So fihlten sich

26 Statistisches Bundesamt (2020b): Internet.
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Haushalte mit Kindern deutlich starker durch die Wohnkosten belastet, als kinderlose
Haushalte. Mehr als ein Viertel ihres Einkommens gaben die Befragten fur das Wohnen aus;
die Wohnkostenbelastungsquote in Mietwohnungen (Anteil der Miete sowie aller weiteren
Energie- und Wohnnebenkosten am Haushaltsnettoeinkommen) lag bei 31 Prozent und damit
deutlich héher als in selbstgenutztem Eigentum. Eine Uberbelastung durch Wohnkosten liegt
nach einer EU-Konvention vor, wenn ein Haushalt mehr als 40 Prozent des verfiigbaren
Einkommens fir das Wohnen ausgibt. Fir in Miete lebende Haushalte mit einem
Nettoeinkommen bis 1.400 Euro wurde eine mittlere Wohnkostenbelastungsquote (Median) in
Hohe von 54,3 Prozent ermittelt, fir Haushalte mit einem Nettoeinkommen zwischen 1.401 bis
2.000 Euro eine Belastung in Hohe von 40,5 Prozent. Eine Uberbelastung durch Wohnkosten
gaben 27,5 Prozent der Befragten mit Mietvertrag an. Tendenziell hdhere mittlere
Wohnkostenbelastungsquoten wiesen zudem Befragte mit Migrationshintergrund (35,0
Prozent), Alleinerziehende (37,6 Prozent) und Arbeitslose bzw. dauerhaft Erwerbsunfahige
(43,6 Prozent) auf?’.

In einer im Jahr 2017 durch die Hans-Boéckler-Stiftung veréffentlichten Studie zu den
Wohnverhéltnissen in 77 Grol3stddten wurde fir die Stadt Wiesbaden eine
Mietbelastungsquote von 28,5 Prozent im Median ermittelt. Die Stadt Wiesbaden liegt damit
auf Platz 11 aller untersuchten Grof3stadte und vor Darmstadt, Frankfurt und Mainz. Lediglich
die Stadt Offenbach liegt als Vergleichskommune im Rhein-Main-Gebiet mit 28,7 Prozent
leicht Uber der Quote Wiesbadens. Hier gilt allerdings zu beachten, dass die Daten aller
Befragten berechnet wurden - die Mietbelastungsquote steigt aber, wie dargestellt, je niedriger
das Haushaltseinkommen ist. Es kann daher angenommen werden, dass die
Mietbelastungsquote gerade bei Haushalten mit niedrigen Einkommen deutlich héher als 28,5
Prozent liegt.

4.1 Wohngeld

Das Wohngeld wird als Mietzuschuss flir Personen, die eine Wohnung zur Miete bewohnen
oder als Lastenzuschuss fur selbstnutzende Eigentimerinnen und Eigentimer geleistet. Auf
diese Sozialleistung besteht bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen und erfolgter
Antragsstellung ein Rechtsanspruch.

Als vorgelagerte Sozialleistung dient das Wohngeld der wirtschafitlichen Sicherung
angemessenen und familiengerechten Wohnens?® und soll die Wohnkostenbelastung fir
Haushalte mit niedrigen Einkommen mindern und tragbar machen. Zudem soll es verhindern,
dass Haushalte mit Einkommen ausschlieRRlich wegen der Wohnkosten auf den Bezug von
Leistungen nach SGB Il oder SGB Xll angewiesen sind. Um diesen Anspruch erfiillen zu
kdénnen, ist es entscheidend, dass die Vorgaben zur Ermittlung des Wohngeldes flexibel und
zeitnah auf die Entwicklungen des Wohnungsmarktes eingehen.

Ab dem 01.01.2020 wurde das Wohngeld mit der Wohngeldreform 2020 an die allgemeine
Mieten- und Einkommensentwicklung seit der letzten Reform 2016 angepasst. Mit dem
héheren Wohngeld kann in einigen Fallen die Notwendigkeit eines Grundsicherungsbezuges
enden und stattdessen Wohngeld bezogen werden. Eine Dynamisierung des Wohngeldes
durch Anpassung an die eingetretene Miet- und Einkommensentwicklung ist ab 2022 alle zwei
Jahre vorgesehen®.

Alle Gemeinden und Kreise werden in Deutschland abhéngig von dem értlichen Mietenniveau
einer Mietenstufe zugeordnet. Je nach Mietenstufe und Anzahl der Haushaltsmitglieder sind
die Miethoéchstbetrédge unterschiedlich hoch gestaffelt. Die Stufen gewahrleisten dabei eine

27LH Wiesbaden, Amt flr Statistik und Stadtforschung (2019): S. 2f, S. 35.
28\Vgl. § 1 Abs. 1 Wohngeldgesetz (WoGG).
29 Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI) (2019a): S. 6ff.
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genauere Berilcksichtigung der regionalen Mietverhéltnisse beim Wohngeldzuschuss. Die
Landeshauptstadt Wiesbaden befindet sich in Stufe VI (von VII).

Abbildung 13: Miethtéchstbetrage nach Haushaltsgréfie in Mietstufe VI

Miethéchstbetrdge in Euro

Anzahl der zu o

beriicksichtigenden 1 Haushaltsmitglied 575€

Haushaltsmitglieder
2 Haushaltsmitglieder 697 €
3 Haushaltsmitglieder 830 €
4 Haushaltsmitglieder 968 €
5 Haushaltsmitglieder 1.106 €
Mehrbetrag fiir jedes weitere zu 139€
berlicksichtigende Haushaltsmitglied

Quelle: Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat (BMI) (2019): S. 10; =

eigene Darstellung.

Grundsatz und Planung

In Abbildung 14 wird die Abnahme der Leistungsfahigkeit des Wohngeldes der Jahre 2010 bis
2015 durch gestiegene Wohnkosten und Verbraucherpreise deutlich. Mit der Wohngeldnovelle
aus dem Jahr 2016 und der damit verbundenen Erhéhung des Wohngeldes konnte dieses
gestarkt und ein deutlicher Anstieg der wohngeldbeziehenden Haushalte sichtbar werden. Fur
die Stadt Wiesbaden sind in diesem Jahr 977 Erstantrdge eingegangen, knapp mehr als in den
drei Jahren zuvor in der Gesamtsumme.

30Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat (BMI) (2020a): Internet.
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Abbildung 14: Haushalte in Wohngeldbezug seit 2010
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Quelle: LH Wiesbaden, Amt fiir Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Darstellung. m
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Grundsatz und Planung *

Durch die Reform im Jahr 2020 ist daher wiederum mit einem Anstieg der beziehenden
Haushalte zu rechnen. Neben einer Erh6hung des Wohngeldes wird die Reichweite vergroRert
und der Kreis der Berechtigten erweitert. Vor allem Familien sowie Rentnerinnen und Rentner
mit niedrigem Einkommen sollen verstarkt profitieren.
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Abbildung 15: Wohngeldbezug nach unterschiedlichen Kategorien 2019

. nach Haushaltsgrofte . nach monatlichem Wohngeldbetrag
1.400 59%
1 Person 36% 1.200
2 Personen 1.000
800
28%
3 Personen 600
14%
4 Personen 400 ’
200
5 und mehr
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unter 100 Euro 100 bis unter 150 Euro und
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-- nach Haushaltsstruktur —.nach Art der Erwerbstatigkeit
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mit Kindern
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Quelle: LH Wiesbaden, Amt fiir Soziale Arbeit (Abt. Wohnen); eigene Berechnung und m
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Grundsatz und Planung

Im Jahr 2019 erhielten knapp 60 Prozent der Haushalte in Wohngeldbezug mehr als 150 Euro
monatlich. Mehr als ein Drittel der Haushalte bestand aus alleinstehenden Personen, wahrend
in fast 60 Prozent der Falle Kinder in den Haushalten lebten. Die hohe Bedeutung des
Wohngeldes wird vor allem fiir Rentnerinnen und Rentner deutlich, die mehr als ein Drittel der
beziehenden Haushalte darstellten.

4.2 Wohnsituation und Kosten der Unterkunft fiir Leistungsberechtigte
von Existenzsicherungsleistungen nach SGB Il und SGB XIlI

Im Rahmen des Zweiten bzw. des Zwdlften Sozialgesetzbuches (SGB II, SGB Xll) werden
Haushalte, die ihren existenzsichernden Lebensunterhalt inkl. Wohnkosten nicht aus eigenem
Einkommen sowie vorrangigen Leistungen (z.B. dem Wohngeld) decken kdnnen, durch die
Berlcksichtigung von u.a. Bedarfen fur Unterkunft und Heizung durch die 6ffentliche Hand
unterstitzt. Im Unterschied zum Wohngeld werden bei den Kosten der Unterkunft (KdU) meist
die Wohnkosten in tatsachlicher Héhe als Bedarf berticksichtigt, sofern sie angemessen sind.
Diese Angemessenheitsgrenzen werden von den Kommunen mit Hilfe der Kriterien aus § 22
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SGB Il und den Nebennormen der Lander festgelegt und bestimmen sich nach den Faktoren
WohnungsgroRe, Anzahl der Bedarfsgemeinschaftsmitglieder und Kosten (Kaltmiete)3'.

Abbildung 16: Angemessenheit der Unterkunftskosten in Wiesbaden, Stand 2019

MaRstéabe fiir angemessene Wohnfladchen

bei Alleinstehenden bis zu 50 m?* Wohnflache
fir 2 Personen bis zu 60 m? Wohnflache
fir 3 Personen bis zu 75 m? Wohnflache
fur jede weitere zum Haushalt rechnende Person jeweils zusatzlich 12 m?

Obergrenzen der Kaltmiete

fur Wohnungen unter 60 m? Wohnflache max. 8,89 Euro/m?
fir Wohnungen zwischen 60 und 100 m? Wohnflache max. 8,20 Euro/m?
fir Wohnungen gréRer als 100 m? Wohnflache max. 8,66 Euro/m?
Quelle: LH Wiesbaden, Amt fiir Soziale Arbeit, Sozialleistungs- und Jobcenter; eigene ]]Tj
Darstellung. ‘ ‘
Grundsatz und Planung ¥

Als angemessen einzuschatzen ist eine Mietwohnung, wenn sie diesen beiden Vorgaben
entspricht. Die sogenannte ,Produkttheorie“ kommt zum Einsatz, wenn die Wohnung einem
dieser Kriterien nicht entspricht. Sie besagt, dass eine Mietwohnung auch dann als
angemessen anzusehen ist, wenn die Unterkunftskosten das Produkt aus maximal zu
berlicksichtigender Wohnflache und maximal zustehender Kaltmiete nicht tGberschreiten. In
Fallen, in denen auch nach Anwendung der Produkttheorie eine Wohnung als nicht
angemessen erscheint, erfolgt eine Einzelfallprifung.

4.2.1 KdU von Leistungsberechtigten nach dem SGB Il

Im Folgenden wird die Wohnsituation von Leistungsberechtigten nach dem SGB Il im
Zeitverlauf dargestellt. Die jeweilige Datenquelle ist die Statistik der Grundsicherung fir
Arbeitsuchende nach dem SGB Il zur Wohn- und Kostensituation der Jobcenter, verdffentlicht
von der Bundesagentur flir Arbeit. Ausgewiesen sind hier die gesamten
Haushaltsgemeinschaften im Vergleich zu den sonst betrachteten Bedarfsgemeinschaften im
SGB II: hier zahlen auch diejenigen Personen dazu, die ggf. nicht zur Bedarfsgemeinschaft
gehdren, bei der Bestimmung der angemessenen Unterkunftskosten allerdings mit
einbezogen werden. Es werden daher die Kosten und Wohnungsgréflien ausgewiesen, die fur
die gesamte Haushaltsgemeinschaft anfallen, auch wenn nicht alle Haushaltsmitglieder zum
Leistungsbezug nach dem SGB Il berechtigt sind. Somit wird die tatsdchlich gelebte
Wohnsituation bestmaoglich dargestellt.

Im Dezember 2019 waren 12,2 Prozent aller Wiesbadener Haushalte mit mindestens einer
Person unter 65 Jahren auf Leistungen aus der Grundsicherung fir Arbeitsuchende (SGB Il)
angewiesen. Im Vergleich zu den Vorjahren ist ein leichter Rlickgang zu verzeichnen: das
Risiko, SGB Il-Leistungen zu beziehen, ist bei allen Haushaltstypen auler den

31Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI) (2018): S. 52.
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Mehrpersonenhaushalten ohne Kinder zurickgegangen. Dies lasst sich auch mit dem
verstarkten Bezug vorrangiger Leistungen wie dem Kinderzuschlag oder Wohngeld erkléaren?2.
Unter den in Wiesbaden gezahlten Kosten der Unterkunft beliefen sich 92 Prozent auf
Mietwohnungen. Fir wiederum 99 Prozent dieser Mietwohnungen liegen alle Angaben zu den
Einzelpositionen (Kaltmiete, Nebenkosten, Heizkosten und Wohnflache) vor, so dass sie in
diese Auswertungen einflieRen kénnen.

Abbildung 17: Haushalte im SGB |I-Bezug mit gultigen Angaben zur Miete 2019

Anzahl der Haushaltsmitglieder

1 2 3 4 5 6 und mehr Insgesamt
Bedarfsgemeinschaften in Mietverhaltnissen
5.037 2.852 2.155 1.599 827 462 12.932
38,9% 22,1% 16,7% 12,4% 6,4% 3,6%
Durchschnittliche Wohnflache in m#
47,38 62,15 70,43 76,21 84,04 98,12 62,17
Durchschnittliche Kaltmiete pro m2
8,14 € 7,65€ 7,87€ 8,02€ 8,20€ 8,06 € 7,97 €
Durchschnittliche Nebenkosten pro m?
2,09€ 2,18 € 230€ 2,57€ 2,48¢€ 2,56 € 225€
Durchschnittliche Heizkosten pro m?
1,24 € 1,34 € 1,36 € 1,40€ 1,39€ 1,33€ 1,32€
Durchschnittliche Kosten der Unterkunft insgesamt pro m?2
11,16 € 10,85 € 11,25 € 11,70 € 11,78 € 11,70 € 11,23 €
Durchschnittliche Kosten der Unterkunft insgesamt
508,71 € 678,59 € 792,45 € 889,21 € 990,03€( 1.162,11€ 694,60 €

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (2020a); eigene Darstellung. m

L
L3
=

Grundsatz und Planung

Von den insgesamt 12.932 Haushalten fallen knapp 40 Prozent auf Ein-Personen-Haushalte;
etwas mehr als ein Finftel der Wohnungen wird von zwei Personen bewohnt, 17 Prozent von
drei Personen, 12 Prozent von vier Personen, sechs Prozent von flinf Personen und lediglich
knapp vier Prozent von sechs und mehr Personen. Die durchschnittliche Wohnflache betragt
62 m? bei einer durchschnittlichen Kaltmiete von 7,97 Euro je m2 Die vorgegebenen
WohngréRen werden bis auf die der Zwei-Personenhaushalte eingehalten, deren
Quadratmeterzahl leicht nach oben abweicht. Dies lasst sich durch die Produkttheorie
erklaren. Die Mieten erscheinen im Durchschnitt deshalb relativ gering, da sich viele
Leistungsberechtigte bereits lange im SGB |I-Bezug befinden und damit einhergehend tber
geringe Bestandsmieten verfligen.

32| H Wiesbaden, Amt fir Grundsicherung und Fliichtlinge und Amt fiir Soziale Arbeit (2020): S. 19.
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Abbildung 18: Haushalte im SGB II-Bezug mit gultigen Angaben zur Miete im Zeitverlauf
2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

Anzahl der

Haushaltsmitglieder 12.932 13.396 14.537 14.019 14.220 14.132 13.957

Durchschnittliche
Wohnflache in m?

62,17 61,98 61,54 61,50 61,26 61,12 61,39

durchschnittliche

Kaltmiete pro m? 7,97¢€ 7,79€ 7,60 € 741€ 7,24 € 721€ 6,93 €

durchschnittliche

Nebenkosten pro m? 2,25€ 2,30€ 2,23€ 2,06 € 2,10€ 2,15€ 2,12¢€

Durchschnittliche
KostenderUnterkunft| 11,23€| 11,09€| 10,82€ | 10,78€| 10,67€| 10,75€| 10,42€

insgesamt pro m?

Durchschnittliche

Kosten der Unterkunft | 694,60 € | 683,21 € | 660,90 € | 639,58 € | 629,62 € | 623,82€ | 616,12 €
insgesamt

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit (2020a); eigene Darstellung. m
LR
Grundsatz und Planung %

Im Zeitvergleich wird deutlich, dass sich die Gesamtanzahl der Haushaltsmitglieder seit 2013
nach einem kontinuierlichen Anstieg bis 2017 leicht verringert hat. Dies lasst sich zum Teil
durch Effekte der Reformen fir das Wohngeld und den Kinderzuschlag erklaren, da diese
vorrangigen Leistungen durch Erhéhung der Einkommensgrenzen zu einem erweiterten
Adressatinnen- und Adressatenkreis fuhrten. Bezlglich der Kosten ist in allen Punkten ein
Anstieg seit 2013 zu verzeichnen. Die Kaltmieten sind in den sechs Jahren um flinfzehn
Prozent gestiegen. Betrachtet man den Anstieg der Kaltmieten differenziert nach der Anzahl
der Haushaltsmitglieder ergibt sich folgendes Bild: Den héchsten Kostenanstieg mit einer
Steigerung um 24 Prozent verzeichneten Haushalte mit finf Personen. Weitere hohe
Anstiegswerte verzeichneten die Vier- sowie Sechs-und-mehr-Personen-Haushalte mit je 20
Prozent. Dahingegend ist die durchschnittliche Kaltmiete bei den Ein- und Zwei-
Personenhaushalten vergleichsweise nur um 12 bzw. 13 Prozent gestiegen.
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Abbildung 19: Interkommunaler Vergleich zu den tatséchlichen Kosten der Unterkunft nach
Groe der Haushaltsgemeinschaft 2019

A a de a a gliede

Durchschnittliche Wohnflache in m?
Wiesbaden 47,38 62,15 70,43 76,21 84,04 98,12 62,17
Frankfurt 43,91 59,10 67,37 71,80 77,63 88,12 57,21
Darmstadt 40,34 61,29 69,21 72,90 76,92 80,81 57,71
Offenbach 47,98 60,88 66,82 71,93 76,13 89,58 62,29
Mainz 39,39 60,31 69,70 76,59 82,41 95,56 56,74
Durchschnittliche Kaltmiete pro m2 in Euro
Wiesbaden 8,14 7,65 7,87 8,02 8,20 8,06 7,97
Frankfurt 10,57 8,62 8,48 9,17 9,32 10,55 9,62
Darmstadt 10,38 8,25 9,30 10,51 14,15 23,31 10,69
Offenbach 7,94 7,72 7,90 8,08 8,32 8,16 7,95
Mainz 9,79 7,95 8,15 7,74 8,13 8,56 8,82
Durchschnittliche Nebenkosten pro m? in Euro
Wiesbaden 2,09 2,18 2,30 2,57 248 2,56 2,25
Frankfurt 242 2,36 2,37 2,38 244 2,53 2,40
Darmstadt 2,08 2,18 2,15 2,31 2,24 2,32 2,16
Offenbach 2,01 2,11 2,20 2,31 248 2,40 2,17
Mainz 2,39 2,10 2,09 2,05 213 2,03 2,22
Durchschnittliche Heizkosten pro m? in Euro
Wiesbaden 1,24 1,34 1,36 1,40 1,39 1,33 1,32
Frankfurt 0,82 0,96 1,00 1,01 1,05 0,95 0,91
Darmstadt 1,12 1,38 1,48 1,60 1,56 1,68 1,35
Offenbach 1,16 1,28 1,34 1,37 1,36 1,41 1,28
Mainz 0,99 1,03 1,10 1,03 1,03 1,07 7,02
Durchschnittliche Kosten der Unterkunft insgesamt pro m2in Euro
Wiesbaden 11,16 10,85 11,25 11,70 11,78 11,70 11,23
Frankfurt 13,38 11,56 11,44 12,18 12,41 13,71 12,53
Darmstadt 13,24 11,48 12,63 14,20 17,73 27,08 13,90
Offenbach 10,78 10,81 11,20 11,59 12,02 11,84 11,15
Mainz 12,78 10,72 11,09 10,61 11,18 11,49 11,75
Durchschnittliche Kosten der Unterkunft insgesamt in Euro
Wiesbaden 508,71 678,59 792,45 889,21 990,03 1.162,11 694,60
Frankfurt 534,75 657,35 750,79 850,76 967,18 1.192,11 676,06
Darmstadt 465,91 654,27 771,83 854,11 972,50 1.211,30 670,47
Offenbach 487,63 638,25 732,94 817,68 882,73 1.045,68 675,94
Mainz 446,48 618,94 737,98 797,70 868,59 1.035,87 606,12
Quelle: Bundesagentur flr Arbeit (2020b): eigene Darstellung. m

&
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Grundsatz und Planung
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Interessant ist der Vergleich mit anderen Kommunen des Rhein-Main-Gebietes, ausgewahlt
wurden die Stadte Frankfurt, Offenbach, Darmstadt und Mainz. Auch hier werden die Daten
der Jobcenter zu den Leistungsberechtigten im SGB |l dargestellt. Der Vergleich zeigt ein sehr
heterogenes Bild: Bezliglich der durchschnittlichen Wohnflache liegt Wiesbaden mit 62,2 m?
leicht hinter der Stadt Offenbach, jedoch um mehr als fiinf m2 deutlich tGber Mainz. Der gréfite
Unterschied ist bei den Ein-Personen-Haushalten zu verzeichnen.

Die durchschnittlichen Kaltmieten liegen zwischen knapp 8 Euro und 10,70 Euro/m? den
héchsten Wert verzeichnet hier die Stadt Darmstadt.

Differenziert nach der HaushaltsgrofRe lassen sich die unterschiedlichen Wohnungsmaérkte der
Kommunen ablesen: Wahrend die Wohnungen flr eine Person in Frankfurt den
durchschnittlich héchsten Wert verzeichnen, liegen die Werte fir vier und mehr Personen in
der Stadt Darmstadt zum Teil weit Gber den Vergleichswerten. Dies ist ein Indiz der
unterschiedlich angespannten Markte je nach Wohnungsgrée. Da auch die Neben- und
Heizkosten in den betrachteten Kommunen sehr unterschiedlich ausfallen, ergibt sich bei der
Gesamtbetrachtung der Kosten der Unterkunft ein unterschiedliches Ranking.

Die Betrachtung von ,Ausstiegsléhnen® zeigt neben der GréRe und Art der
Bedarfsgemeinschaft und der Freibetrage im SGB Il auf das konkrete Erwerbseinkommen den
hohen Einfluss von Miete und Nebenkosten der Wohnung. Die Ausstiegsléhne geben an, was
SGB ll-Leistungsberechtigte verdienen mussten, um sich sowohl die Miete fur ihren Haushalt
leisten zu kénnen und zuséatzlich so viel Einkommen zur Verfligung zu haben, dass die
Haushaltsmitglieder existenzsichernd versorgt sind. Die Berechnungen der jahrlichen
Geschaftsberichterstattung SGB |l zeigen, dass im Jahr 2019 eine alleinstehende Person
knapp 41 Prozent ihres Nettoentgeltes aufwenden misste, um eine mittlere Miete in
Wiesbaden zu zahlen. Bei einem Paar mit zwei Kindern belauft sich der Wert auf 33 Prozent,
fur eine alleinerziehende Person mit einem Kind sind es 36 Prozent. Hier sind vorrangige
Leistungen wie das Wohngeld und der Kinderzuschlag sowie das Kindergeld mit eingerechnet.
Es wird deutlich, dass hohe Mietkosten einen Ausstieg aus dem Leistungsbezug immer
unwahrscheinlicher erreichbar machen33.

4.2.2 KdU von Leistungsberechtigten nach dem SGB XI|

Im Folgenden werden die Wohnsituation sowie die Kosten der Unterkunft von SGB XII-
Leistungsberechtigten auferhalb von Einrichtungen nach den Kapiteln Drei und Vier
untersucht. Die Hilfe zum Lebensunterhalt nach dem Dritten Kapitel sichert den
Lebensunterhalt von Menschen, die keine sonstigen Anspriche auf existenzsichernde
Leistungen geltend machen kénnen. Einen Anspruch auf Leistungen der Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung nach dem Vierten Kapitel kdnnen Personen, die die
Regelaltersgrenze erreicht haben und Personen, die das 18. Lebensjahr vollendet haben und
dauerhaft voll erwerbsgemindert sind, geltend machen. Davon zu unterscheiden sind die
weiteren Kapitel FUnf bis Neun, die sich auf besondere Lebenslagen, wie beispielsweise die
Hilfen zur Gesundheit, Hilfen zur Pflege oder Hilfen zur Uberwindung besonderer sozialer
Schwierigkeiten, beziehen®**. Ende 2019 erhielten 7.100 Personen in Wiesbaden
existenzsichernde Leistungen im Rahmen des SGB Xll auf3erhalb von Einrichtungen, darunter
989 Leistungsberechtigte nach Kapitel 3 und 6.111 Leistungsberechtigte nach Kapitel 4.
Analog zu Abschnitt 4.2.1 ,KdU von Leistungsberechtigten nach dem SGB II“ werden im
Folgenden die Kosten und Wohnungsgrofien ausgewiesen, die flir die gesamte
Haushaltsgemeinschaft anfallen, auch wenn nicht alle Haushaltsmitglieder zum
Leistungsbezug nach dem SGB Xll berechtigt sind. Die ermittelten Werte sind daher direkt mit
den Daten aus dem Leistungsbezug nach dem SGB Il vergleichbar.

33Zur detaillierten Analyse siehe: LH Wiesbaden, Amt fiir Grundsicherung und Fliichtlinge und Amt fiir
Soziale Arbeit (2020): S. 29ff.
34Vgl. Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (2020a): Internet.



Armutsrisiko Wohnen
27

Im Jahr 2019 bezogen 6.466 Haushalte in Wiesbaden Leistungen im Rahmen des SGB XII,
der Uberwiegende Teil wohnt regular zur Miete (6.271 Haushalte). Um verlassliche Aussagen
zu den einzelnen Positionen treffen zu kdnnen, gehen nur solche Falle in die Analyse ein, bei
denen Aufwendungen fur Kaltmiete, Nebenkosten und Heizung getrennt ausgewiesen sind
und zusatzlich guiltige Angaben zur Wohnflache vorliegen. Die Zahl der betrachteten Haushalte
reduziert sich hierdurch auf 5.634 fur den Stand Dezember 2019.

Abbildung 20: Haushalte im SGB XlI-Bezug mit giltigen Angaben zur Miete 2019

- a de a a gliede

Haushalte in Mietverhaltnissen

3.871 1.266 298 199 5.634

68,7% 22,5% 5,3% 3,5% 100%
Durchschnittliche Wohnflache in m?

49,79 64,23 75,74 88,03 55,76
Durchschnittliche Kaltmiete pro m2

7,35€ 7,13€ 7,43€ 7,70€ 7,32€
Durchschnittliche Nebenkosten pro m?

1,97 € 2,03€ 2,07¢€ 2,12€ 2,00€
Durchschnittliche Heizkosten pro m?

1,49€ 1,50 € 1,51€ 1,49€ 1,49€
Quellen: Geschéftsdaten SGB Xl aus dem Fachverfahren OPEN/Prosoz; eigene m

Darstellung.
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Grundsatz und Planung

Aus der obigen Abbildung wird ersichtlich, dass es sich bei den Leistungsberechtigten nach
dem SGB XII in mehr als zwei Drittel aller Falle um alleinlebende Personen handelt. Dies lasst
sich im Wesentlichen durch den hohen Anteil an Personen im Alter von 65 Jahren3® und alter
erklaren. Nur knapp jeder neunte Haushalt besteht aus drei oder mehr Personen. Im Vergleich
zu den Geschaftsdaten nach dem SGB Il fallt daher die deutlich geringere Haushaltsgrof3e auf.
Dies spiegelt sich auch in der durchschnittichen GréRe der Wohnung wider: Stehen den
Haushalten in Leistungsbezug nach dem SGB Xl durchschnittlich 56 m? zur Verfiigung,
betragt die durchschnittliche Wohnflache fir Haushalte in SGB II-Bezug 62 m?.

Auch die durchschnittliche Kaltmiete liegt mit 7,32 Euro fur Haushalte im SGB XlI-Bezug um
0,65 Euro unterhalb derer fir Haushalte im SGB Il-Leistungsbezug. Die durchschnittlichen
Heizkosten/m? liegen durchweg Gber den Werten im Bereich des SGB II. Ausschlaggebend fur
geringere Kaltmieten und hoéhere Heizkosten ist mit hoher Wahrscheinlichkeit ein deutlich
gréBerer Anteil an Bestandsmieten aufgrund der hohen Zahl von Alteren
Leistungsberechtigten, deren Wohnungen zudem in vielen Fallen eine geringere
Energieeffizienz aufweisen werden.

35Unter den 6.111 Leistungsberechtigten nach Kapitel 4 SGB XII (auBerhalb von Einrichtungen) waren
im Jahr 2019 63,9 Prozent 65 Jahre und alter, vgl. Wiesbadener Geschéftsbericht SGB XII.
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Wie im Bereich des SGB Il werden auch im Bereich der SGB XllI-Leistungen die Werte zur
Angemessenheit der Unterkunftskosten weitestgehend eingehalten. In Bezug auf die
durchschnittliche Wohnungsgrof3e sind leichte Abweichungen nach oben zu verzeichnen, dies
vor allem bei der Wohnungsgrée der Zwei-Personen-Haushalte. Unter Anwendung der
Produkttheorie heben sich diese allerdings aufgrund der vergleichsweise giinstigen Kaltmiete
wieder auf.

Ein Vergleich mit anderen Kommunen aus dem Rhein-Main-Gebiet ware hier sicherlich
aufschlussreich. Hierzu stehen allerdings leider keine Angaben zur Verfigung.

4.3 Aufwand der 6ffentlichen Haushalte fiir Mieten und KdU

Die in den vorherigen Kapiteln dargestellten hohen Zahlen an Haushalten, die
Subjektleistungen fur ihre Wohnkosten erhalten, spiegeln sich in einem erheblichen
Ausgabevolumen fiir die Subjektleistungen wider.

Abbildung 21: Ausgaben fir Subjektleistungen Wohnen in Millionen Euro (KdU SGB II,
SGB Xl und Wohngeld)
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Quellen: Geschéftsstatistik SGB I, SGB XlI, Wohngeldstelle; eigene Darstellung. m
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Grundsatz und Planung

Im Jahr 2019 wurden ber 121 Millionen Euro flir die Finanzierung angemessener Unterkunft
und Heizung seitens des féderalen Staates aufgewandt. In den letzten zehn Jahren haben sich
die Ausgaben - im Wesentlichen durch steigende Wohnkosten - um mehr als 19 Millionen Euro
erhoht, dies entspricht einer Steigerungsquote von 19 Prozent. Im Vergleich zum Vorjahr ist
ein leichter Rickgang der Ausgaben zu verzeichnen, dies liegt vornehmlich an den
gesunkenen Kosten der Unterkunft fur Haushalte im Leistungssystem SGB Il (vgl. Kapitel
4.2.1).
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Diese erheblichen staatlichen Transferleistungen wirken auf dem Wohnungsmarkt weder
preisddmpfend noch nachhaltig problemlésend; sie stabilisieren den Status quo des
angespannten Wohnungsmarktes und der steigenden Mietpreise. Sie dienen dem Schutz von
Haushalten mit niedrigen Einkommen und ermdglichen ihnen eine menschenwirdige
Lebensfiihrung (in den preisglinstigeren Stadtteilen), férdern allerdings keine nachhaltige
Verbesserung auf der Angebotsseite. Die hohen Ausgaben der Subjektleistungen ,Wohnen®
sind ein weiteres Indiz flr die Dringlichkeit geférderten Wohnbaus.

4.4 Wohnungslosigkeit und Wohnungsnotfallhilfen

Wohnungslosigkeit wird im Armuts- und Reichtumsbericht der Bundesregierung als
,eindeutiges Merkmal einer existenziellen Bedrohung“ beschrieben. Sie ist oft Folge einer
massiven personlichen und familialen Krise und geht mit finanziellen, gesundheitlichen und
anderen Belastungen einher. (..) Wohnungslos ist, wer nicht Uber einen mietvertraglich
abgesicherten Wohnraum verfligt oder Eigentiimer eines solchen ist und ihn nicht selbst
nutzt.“36

Wohnungslosigkeit und Wohnungsnot haben ihren Ursprung in unterschiedlichen Ursachen,
die sich haufig gegenseitig verstarken. Auf der personlichen Ebene sind es Faktoren wie
wirtschaftliche Notlagen, familidre Probleme, Suchtproblematiken und psychische
Erkrankungen, die in eine Wohnungslosigkeit flihren kbnnen. Rdumungen (meist aufgrund von
Mietschulden) sowie Kiindigungen durch Vermieterin oder Vermieter spielen eine grof3e Rolle.
Auch strukturelle Griinde, wie hohe Mietpreise und fehlender Wohnraum vor allem im Bereich
kleinerer Wohnungen, sind insbesondere fir Menschen mit niedrigen Einkommen
problematisch und kénnen in die Wohnungslosigkeit flihren.3’

Der Besitz bzw. die Einrichtung einer Postadresse ist unter anderem zur Beantragung von
Grundsicherungsleistungen, zur Eréffnung eines Kontos sowie zur Registrierung bei der
Wohnungsvermittlung unerlasslich. Seit Anfang der 1990er Jahre nimmt sich das Diakonische
Werk in Wiesbaden diesem wichtigen Thema an. In der Teestube sowie der
Migrationsberatung in der Rheinstralde bzw. Gber das Projekt EHAP kénnen sich Menschen
mit unklaren Wohnverhaltnissen eine Postadresse einrichten und dort regelmaRig® die Post
abholen. Im Jahr 2019 wurden sowohl in der Migrationsberatung und EHAP als auch der
Teestube Uber 1.000 Postadressen verwaltet®. Die Zahl der einzurichtenden Postadressen
hat sich in den letzten Jahren vervielfacht und bringt das Diakonische Werk durch den hohen
Arbeitsaufwand stark an seine Grenzen, da die Sozialarbeiterinnen und Sozialarbeiter durch
das Einrichten dieser Adressen zeitlich sehr stark beansprucht werden. Es sollte dringend ein
standardisiertes Vorgehen bzw. Regelungen zur Hilfestellung beim Einrichten einer
Postadresse in Kooperation mit den zustandigen Stellen und sozialen Einrichtungen etabliert
werden, damit diese notwendige Unterstltzungsleistung weiterhin gegeben ist.

Am 01.04.2020 ist das ,Gesetz zur Einfihrung einer Wohnungslosenberichterstattung sowie
einer Statistik untergebrachter wohnungsloser Personen (Wohnungslosenberichterstattungs-
gesetz - WoBerichtsG)“ in Kraft getreten - bisher fiihrt die Bundesregierung keine Statistik zur
Zahl der wohnungslosen Menschen. Die Statistik untergebrachter wohnungsloser Personen
wird erstmals zum 31.01.2022 bundesweit als Bestandserhebung durchgefihrt und liegt somit
dann auch fir die Stadt Wiesbaden vor. Sie wird in einem eigenen Bericht thematisiert.

36 Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (2020b): Internet.

37 Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (2017): S. 571.

38Personen, die 14 Tage ihre Post nicht abholen, werden geléscht und die Post zuriickgeschickt. Die
Postadresse kann allerdings wieder neu beantragt werden.

39 Aufgrund der Corona-Pandemie reduzierte sich die Zahl der ausgestellten Postadressen im Jahr 2020
auf 600 durch die Teestube und 882 durch die Migrationsberatung und EHAP. Eine Postausgabe hat
in beiden Stellen ohne Unterbrechung taglich stattgefunden.
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Allerdings beschranken sich die Daten auf wohnungslose Menschen in Unterklnften - Daten
zu obdachlosen?#® Menschen liegen auch mit Einflihrung der bundesweiten Statistik nicht vor.

Zu den Aufgaben der Daseinsvorsorge gehort es, Wohnungslosigkeit zu vermeiden und zu
beenden. Kommunen verfligen daher tber ein Instrumentarium aus gesetzlichen Vorschriften,
sozialen Leistungen und fachlich erprobten Konzepten. MaRnahmen der Pravention zielen auf
einen Erhalt bzw. die Sicherung der Wohnung ab. Durch eine gesetzliche Regelung zur
Mietschuldenibernahme spielen die Jobcenter eine wichtige Rolle bei der Pravention von
Wohnungsverlusten aufgrund von Mietschulden. Zur Erreichung des Praventionsauftrages
erhalten die Kommunen und Jobcenter Meldung der Amtsgerichte, wenn eine RGumungsklage
aufgrund von Mietschulden eingeht*'. Innerhalb der geltenden Fristen ist zu klaren, ob die
(darlehensweise) Ubernahme der Mietschulden erfolgen kann.#2 Fiir das Jahr 2019 wurden
627.677 Euro seitens der Stadt Wiesbaden an Leistungen fiir Mietschulden (Darlehen)
innerhalb der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende gewahrt. Weitere 79.530 Euro wurden als
Darlehen/Beihilfen nach § 36 SGB XII gewéahrt.

Die Hilfen fiur aktuell Wohnungslose umfassen Angebote und Leistungen, die sich an
Menschen ohne festen Wohnsitz richten. Eine ordnungsrechtliche Unterbringung besteht,
wenn Menschen aufgrund ordnungsrechtlicher MalRnahmen ohne Mietvertrag - lediglich mit
Nutzungsvertragen - in Wohnraum eingewiesen oder in Notunterkunften untergebracht
werden. Zum 31.12.2020* wurden 225 unfreiwillig wohnungslose Menschen - darunter 98
Kinder - durch die stadtische Wohnungsnotfallhilfe versorgt. Uberdies waren 54 Personen
eingewiesen, die Grinde waren vor allem Zwangsraumungen durch Mietschulden sowie
Probemietverhaltnisse.

40Obdachlosigkeit ist ein Teil der Wohnungslosigkeit. Als obdachlos werden Menschen bezeichnet, die
weder festen Wohnsitz noch Unterkunft haben und ,auf der Strafle” tibernachten.

41Deutscher Verein fiir 6ffentliche und private Fiirsorge e.V. (2020): S. 10ff.

42Kriterien sind insbesondere die Angemessenheit der Wohnung sowie die Absicherung der kiinftigen
Mietzahlungen, einen Rechtsanspruch gibt es nicht.

43 Aufgrund von Organisationsanderungen und veranderter statistischer Erfassung liegen leider keine
vergleichbaren Zeitreihen vor, aus diesem Grund werden auch die Daten aus dem Jahr 2020
herangezogen.
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Abbildung 22: Ordnungsrechtlich untergebrachte wohnungslose Menschen am 31.12.2020
in Wiesbaden
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Grundsatz und Planung *

Neben der ordnungsrechtlichen Unterbringung wohnungsloser Menschen in Notunterkiinften,
Hotels und Pensionen, einer Akutunterkunft flr Uberwiegend psychisch beeintrachtigte
Menschen sowie Einweisungen, werden in Wiesbaden vor allem durch die Heilsarmee und
das Diakonische Werk Ubernachtungsmdglichkeiten fiir wohnungslose Menschen
bereitgestellt.
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Abbildung 23: weitere Ubernachtungsméglichkeiten fiir wohnungslose Menschen 2019
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Grundsatz und Planung

Das Hildegard-Bleick-Haus in der Konigsteiner Stral3e ist ein Frauenwohnheim der Heilsarmee
mit 45 Platzen fir alleinstehende Frauen mit zum Teil langer Verweildauer. Die hohe
Auslastung von ber 96 Prozent ist seit Beginn der statistischen Erhebung im Jahr 2010 auf
gleichbleibendem Niveau**. Das Mannerwohnheim der Heilsarmee in der
SchwarzenbergstraRe verfiigt (iber einen Ubernachtungsbereich mit 80 Schlafplatzen und
einen separierten Wohnbereich flir Manner, welche die Unterstiitzung und den schiitzenden
Rahmen des Wohnheims bendétigen#®. Die Auslastung liegt im Jahr 2019 bei 43,6 Prozent,
wobei dieser Wert sowohl fir den Durchgangsbereich als auch den Wohnbereich gemeinsam
ausgewiesen ist; der Ubernachtungsbereich ist seinem Charakter entsprechend von hoher
Fluktuation gekennzeichnet. Die Notiibernachtungsstelle ,Biwak" des Diakonischen Werkes in
der Dotzheimer Stral3e bietet zwolIf Platze fiir wohnungslose Menschen an und war 2019 mit
durchschnittlich 9,7 Ubernachtungen je Tag und damit zu 82 Prozent ausgelastet.

In den vergangenen drei Jahren (2017-2019)* wurden insgesamt 1.423 Raumungsklagen
(begriindet mit Mietzahlungsverzug) und Zwangsraumungen in Wiesbaden gemeldet*’. Dies
ist ein Hinweis auf besonders prekare Einkommensverhaltnisse; der (drohende) Verlust der
Wohnung stellt eine existentielle Bedrohung insbesondere fiir Familien mit Kindern dar.

44 Die Corona-Pandemie hat 2020 Auswirkungen auf das Frauenwohnheim: So steht zwar weiterhin die
gleiche Bettenzahl zur Verfligung, allerdings ist die Auslastung nicht vergleichbar mit den vorherigen
Jahren. Ein gefordertes Attest/arztliches Schreiben zum Gesundheitszustand stellt firr viele Frauen
eine (zu) grof3e Hurde dar.

45Vgl. Internetauftritt des Mannerwohnheims: https://www.heilsarmee.de/wiesbadenmh/angebote- leis
tungen.html (Zugriff am 26.01.2021).

46Raumungsklagen und Zwangsraumungen werden im Datensatz fiir den Zeitraum von drei Jahren
ausgewiesen. Aufgrund veranderter statistischer Erfassung ist ein Vergleich mit den Vorjahren wenig
sinnvoll.

47Leider liegen keine validen Daten vor, in wie vielen Féllen ein Wohnraumverlust abgewendet werden
konnte.
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5 Instrumente der kommunalen Wohnungspolitik und
Eckpunkte fiir eine soziale Wohnungspolitik in Wiesbaden

Der angespannte Wiesbadener Wohnungsmarkt ist auf ein langjdhriges Missverhaltnis von
Angebot und Nachfrage zuriickzufiihren. Um diesem Ungleichgewicht begegnen zu kénnen,
bieten sich seitens der Kommune unterschiedliche wohnungspolitische Instrumente an. Die
Sicherung und Erweiterung des Wohnungsbestandes, Mietrechtsanderungen, eine
angepasste Liegenschaftsstrategie und Vergabepolitik, der Einsatz neuer Wohn- und
Bauformen sowie raumplanerischer Instrumente sind dabei vorrangig zu betrachten.

5.1 Instrumente und deren Umsetzung zur Wohnraumférderung

Durch einen verstarkten Wohnungsneubau kann das Angebot erhéht werden. Hier ist ein
besonderes Augenmerk auf das Segment des bezahlbaren Wohnraums und des Miet-
Geschosswohnungsbaus zu legen. Eine ausgewogene und bedarfsgerechte Mischung ist
dabei unverzichtbar, um Segregationstendenzen zu vermeiden.

Quote geférderter Wohnungsbau und Entwicklung von Wohnbauflachen

Aufgrund der seit Jahren zunehmenden Anspannung auf dem Wohnungsmarkt hat die Stadt
Wiesbaden seit 2012 dezernatslbergreifend gezielt die Entwicklung von Wohnbauflachen
forciert. Es konnten Potentiale fiir rund 12.400 Wohnungen ermittelt werden, darunter 2.700
Wohnungen mit mittel- bis langfristigem Realisierungshorizont. Die ubrigen Wohnungen
koénnten friher realisiert werden. Bei ihnen sind Bebauungsplanverfahren eingeleitet, Baurecht
ist geschaffen oder sie sind zum Teil bereits in Umsetzung. Das Gebiet ,Ostfeld®, das im
Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme realisiert werden und Platz fiir 8.000
bis 12.000 Menschen schaffen soll, ist hier noch nicht beriicksichtigt.

Um einem weitestgehend ausschlielBlichen Bau von Eigentums- und hochpreisigen
Mietwohnungssegmenten entgegenzuwirken, wurden durch die
Stadtverordnetenversammlung Quoten fiir den geférderten Wohnraum in neuen Plangebieten
ab 60 Wohneinheiten beschlossen. Diese liegen derzeit bei 30 Prozent flir stadtische
Wohnungsbaugesellschaften und bei 22 Prozent flr andere Vorhabentrager (Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung Nr.0550 vom 13.12.2018). Die Quotierungen sollen dabei zu
einer raumlichen Einstreuung der gefdorderten Wohnungen in die Breite der neuen
Wohnungsbestande fiihren und somit eine soziale Mischung in den Quartieren beférdert und
bestehenden Segregationstendenzen entgegengewirkt werden.

Geschosswohnungsbau und Schaffung férderfahiger Strukturen

Die stadtebauliche Planung der Wohnbauflachen sieht weiterhin zunehmend héhere Dichten
im Geschosswohnungsbau vor, die aufgrund der hohen Bodenpreise eine wesentliche
Voraussetzung flir die Bezahlbarkeit darstellen. Zudem wird auf eine weitgehend férderfahige
Wohnstruktur hingewirkt, wobei sich die Wohnungsgrundrisse an den Flachenvorgaben des
geférderten Wohnungsbaus orientieren sollen. Uber angemessene Flachen im Verhaltnis zur
Zimmerzahl wird ein weiteres Segment im bezahlbaren Bereich geschaffen. Das Segment
,Forderfahiger Wohnraum* zu etablieren und diesen mit Quoten und ahnlichen Regularien
abzusichern ist dabei das Ziel.

Kooperationspartnerinnen und Kooperationspartner

Kooperationspartnerinnen und Kooperationspartner fiir die Wohnraumférderung sind in erster
Linie die ehemals gemeinnutzigen und insbesondere die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften GWW, GeWeGe, die Stadtentwicklungsgesellschaft SEG und
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die landesverbundenen Gesellschaften wie die Nassauische Heimstatte oder die GWH aber
auch weitere Akteurinnen und Akteure im geférderten Wohnungsbau wie die Firma Sahle und
die Geno50 als Genossenschaft*s.

Zielgruppen und Mietpreisgestaltung

Neben Haushalten mit geringen Einkommen werden vermehrt Haushalte mit sog. mittleren
Einkommen in den Blick genommen, deren Einkommen oberhalb der derzeitigen Grenzen fir
den gefdrderten Wohnungsneubau liegt. So soll sich die Mietbelastung auch derjenigen
Haushalte, die Uber ein durchschnittliches Einkommen verfligen, in einem tragbaren Rahmen
befinden. Zur Umsetzung der beschlossenen Quote wurden bislang zwei Drittel der
Wohnungen fur Haushalte mit unteren Einkommen und ein Drittel fir Haushalte mit sog.
mittleren Einkommen vorgehalten.

Beziglich der anspruchsberechtigten Personen kann im Allgemeinen davon ausgegangen
werden, dass 40 bis 50 Prozent der in Wiesbaden lebenden Haushalte innerhalb der Grenzen
des gefdrderten Wohnungsbaus (vgl. Kapitel 2.2) liegen. Die Anzahl der Bewerberinnen und
Bewerber im Bereich der unteren Einkommen blieb Giber die vergangenen Jahre recht konstant
auf einem Niveau von etwa 3.325 wohnungssuchend registrierten Haushalten im Durchschnitt.
Fir den Bereich der sog. mittleren Einkommen konnte bislang trotz umfénglicher
Offentlichkeits- und Pressearbeit kein ausreichender Bewerberinnen- und Bewerberstamm
aufgebaut werden. Dieses Phanomen ist auch aus anderen Kommunen bekannt. Eine
mdgliche Erklarung liegt in einer (vor)schnellen Assoziation des geférderten Wohnungsbaus
mit einem Anspruch bzw. dem Bezug von Transferleistungen. Mdglicherweise greifen die
aktuellen Einkommensgrenzen fur sog. mittlere Einkommen auch nicht, da sie relativ dicht bei
jenen fur ,klassische” Sozialwohnungen liegen (vgl. Abbildung 5). Die Stadt Wiesbaden hat
sich mit der Bitte um Prifung zur Férderung einer Zielgruppe mit einem Einkommen bis etwa
30 Prozent Uber den klassischen Einkommensgrenzen an das Land Hessen gewandt.
Kommunen in Nordrhein-Westfalen konnten mit einer entsprechenden Forderlinie des Landes
gute Erfahrungen machen. Aus diesen Griinden ist die beschriebene 2/3-1/3-Ausrichtung der
Wohnraumférderung aktuell zu Gberdenken, um in diesem Bereich keine Wohnungsleerstande
zu schaffen. Ein ggf. zeitlich befristetes Umschwenken scheint hier erforderlich zu sein.

Die Programme der Wohnraumférderung belaufen sich flir die Jahre 2017, 2018 und 2019 auf
ein Volumen von rund 880 geférderten Wohnungen, die zu einem Mietpreis von 6,70 Euro bzw.
8,50 Euro/m? in die Vermietung gegangen sind. Aktuell wurde der Mietpreis fir untere
Einkommen auf 6,80 Euro/m? angepasst. Die allgemeine Zielorientierung kommunaler
Wohnungspolitik zur ausreichenden Wohnraumversorgung von Haushalten mit unteren und
sog. mittleren Einkommen, welche sie nicht mit Wohnkosten belastet, die Uber einem Dirittel
des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens liegen, bleibt damit gewahrt. Gleichzeitig wird
gestiegenen Bau- und Herstellungskosten Rechnung getragen.

Siedlungsentwicklung

Als kommunale Entwicklungsstrategie zur Wohnraumforderung bzw. -stabilisierung kann
sowohl eine innerstadtische Nachverdichtung als auch eine Entwicklungsférderung fir
Konversionsflachen mit attraktiver Funktionsmischung zu Sonderkonditionen sowie das
stadtebauliche Forderprogramm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung® in Betracht
gezogen werden®. Letzteres setzt im Rahmen des Programms ,Sozialer Zusammenhalt -
Zusammenhalt im Quartier gemeinsam gestalten® als Nachfolge des Programms ,Soziale
Stadt” seit 2020 einen Schwerpunkt bei der Brachflachenentwicklung zur Unterstiitzung des
Wohnungsbaus bzw. zur Entwicklung neuer Quartiere.>®

48 Genossenschaften sind grundséatzlich gut geeignet, um bezahlbare Bestande zur Verfiigung zu stellen
und diese auch zu halten. Der Aufbau weiterer Genossenschaften in Wiesbaden ware erstrebenswert.

49 Vgl. Verein fiir Sozialplanung (VSOP) e.V. (2014).

50 Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI) (2019b): Internet.
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Studierendenwohnungen/Wohnungen fiir Auszubildende

In Wiesbaden gibt es insgesamt 13 Wohnanlagen mit ca. 1.075 Platzen fur Studierende. Die
Appartements und Zimmer in Wohnheimen oder Wohngemeinschaften verteilen sich tiber das
gesamte Stadtgebiet. Im Rahmen der hessischen Mietwohnraumférderung besteht die
Madglichkeit einer Férderung flir den Neubau von Wohnungen fiir studentische Haushalte, dies
erfolgt bislang allerdings nur in sehr geringem Umfang.

Auch Auszubildende haben in Wiesbaden grof3e Schwierigkeiten, bezahlbaren Wohnraum zu
finden. Analog der Wohnformen fir Studierende, sollten auch Wohnformen flir Auszubildende
entwickelt werden bzw. diese Zugang zu Studierendenwohnheimen erhalten.

Wohnungen fiir altere Menschen

Altersgerechtes Wohnen gewinnt durch die wachsende Zahl an alteren Menschen zunehmend
an Bedeutung. Foérderméglichkeiten werden durch das KfW-Programm ,Altersgerecht
Umbauen-Zuschuss* bereitgestellt oder auch durch Zuschiisse der Pflegeversicherung fir den
Umbau zu barrierefreien Wohnungen. Ein Umzugsmanagement kann weiterhin zu einer
bedarfsgerechteren Nutzung von Wohnraum beitragen, indem altere Menschen bei
geadulertem Umzugswunsch beispielsweise in der Findung und dem Umzug in eine kleinere
Wohnung unterstitzt werden und die ehemalige Wohnung nun von Familien bezogen werden
kann. Hier konnte eine Wohnungstauschborse, die durch die Stadt und/oder
Wohnungsgesellschaften organisiert wird, hilfreich sein.

5.2 Instrumente zur Sicherung und Erweiterung des Wohnungs-
bestandes

Belegungsbindungen verlangern und neu erwerben

Zum Aufbau und Erhalt einer guten Quantitat an Bindungen verfolgt die Stadt Wiesbaden das
Ziel, Belegungsbindungen im Bestand unter Inanspruchnahme der entsprechenden
Landesférderprogramme zu erwerben. Ein realistisches Ziel ist es dabei, fir bis zu 100
Wohnungen pro Jahr eine Belegungsbindung durch Neuerwerb und fur bis zu 100 Wohnungen
pro Jahr die Verlangerung einer auslaufenden Bindung zu erreichen. Zur Vermeidung
segregierender Wirkungen ist das moglichst breite Einstreuen von Bindungen in die Bestande
sozialpolitisch wiinschenswert. Aus diesem Grund sollten die Varianten der Verlangerung
einer bestehenden Bindung und des Neuankaufs in bisher frei finanzierten
Wohnungsbestanden gleichermalen verfolgt werden.

Eine Orientierung an den aktuellen Quoten fiir Neubaugebiete empfiehlt sich auch bei der
Verlangerung oder dem Neuerwerb von Bindungen in Wohnungen aus den ehemaligen
Grofisiedlungen des gefdorderten Wohnungsbaus. Annahernd 100 Prozent der Wohnungen
waren dort urspringlich gebunden.

Rechtliche Instrumente: Zweckentfremdungsverordnung

Die Stadt Wiesbaden verfolgt gemeinsam mit der Stadt Frankfurt das Ziel, dass seitens des
Landes Hessen eine Landesverordnung zum Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum
erlassen wird. Hierdurch wéren insbesondere Voraussetzungen gegeben, spekulativen
Leerstdnden oder einer Vermietung als Ferienwohnung entgegenzuwirken. Strukturelle
Leerstdnde sowie eine Zweckentfremdung von Wohnraum durch Vermietung als
Ferienwohnung sind derzeit in Wiesbaden nicht erkennbar. Allerdings gibt es einige
Situationen, die einen spekulativen Leerstand vermuten lassen konnten.

Rechtliche Instrumente: Milieuschutzsatzung
Milieuschutzsatzungen nach § 172 BauGB dienen dem Schutz vorhandener Milieus gegen
Verdrangung durch Aufwertung oder Umnutzung von Wohnraum. Sie bieten die Mdglichkeit
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zur Verhinderung einer unangemessenen Aufwertung bzw. Luxusmodernisierung und leisten
einen Beitrag, Modernisierungsmahahmen sowie eine Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen sozialvertraglich auszugestalten. Weiterhin kann die Stadt unter
bestimmten Voraussetzungen durch Austibung von Vorkaufsrechten in Grundstiicks- bzw.
Wohnhausverkaufe einsteigen. Zum Erlass einer Milieuschutzsatzung miissen, basierend auf
einer Auswertung entsprechender Indikatoren, fir das betreffende Gebiet
Entwicklungstendenzen erkennbar sein, die auf ein schutzwiirdiges Milieu einerseits und
bauliche Aufwertungspotentiale andererseits hinweisen. Mit einem entsprechenden
Indikatoren-Tableau wurden flr die Stadt Wiesbaden - insbesondere innenstadtnahe - Gebiete
identifiziert, fir die der Erlass einer Milieuschutzsatzung naheliegt. Zur Vorbereitung weiterer
Entscheidungen und Beschlussfassungen in den stadtischen Gremien wird derzeit externe
Beratung eingeholt.

Rechtliche Instrumente: Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung in Wohneigentum

Im Zuge der Klarung von Voraussetzungen flir Milieuschutzsatzungen ist von hoher
Bedeutung, dass das Land Hessen eine sog. Umwandlungsverordnung verabschiedet hat.
Hierdurch wird der Handlungsrahmen hergestellt, um die Umwandlung in Wohnungseigentum
in Milieuschutzsatzungsgebieten sozialvertraglich auszugestalten.

Baulandmobilisierungsgesetz

Das Baulandmobilisierungsgesetz soll vor allem in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt die Handlungsmdglichkeiten der Stddte und Gemeinden im
Bauplanungsrecht starken und insbesondere die Mobilisierung von Bauland vereinfacht sowie
die Moglichkeiten des Flachenzugriffs erleichtert werden. Durch die Einfihrung sogenannter
sektoraler Bebauungsplane wird es Gemeinden ermdglicht, Flachen fir Wohnbebauung
festzulegen. Sie kdnnen nun zusatzlich vorschreiben, dass geplante Wohnungen die
(baulichen) Voraussetzungen flir die soziale Wohnraumfdrderung erfillen missen und
Baugenehmigungen abhangig gemacht werden von der Einhaltung der Férderbedingungen
der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung. Dies stellt
eine weitere Weichenstellung zugunsten des geférderten bzw. bezahlbaren Wohnraums dar.

Weiterhin wird zu einem besseren Schutz von Mieterinnen und Mietern die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten unter
Genehmigungsvorbehalt langstens bis 31.12.2025 gestellt®!. Dies ist bislang nur in Gebieten
unter Milieuschutz méglich. Hierdurch wird ein Beitrag zur Reduktion negativer Auswirkungen
auf den Mietwohnungsmarkt in den Kommunen sowie zum Erhalt einer (mdglichst) sozial
gemischten Bevolkerungsstruktur geleistet. Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt
werden durch die Landesverordnung festgelegt und dadurch die Voraussetzungen fir die
Ausiibung kommunaler Vorverkaufsrechte zugunsten von Wohnbebauung erweitert.

Konzeptvergaben und Liegenschaftsstrategie

Sofern die Stadt Eigentimerin von Grundstucken ist, kann sie durch Konzeptvergaben mit
entsprechenden Vorgaben steuernd auf eine Bebauung einwirken und Flachen nicht nach
Héchstgebot vergeben. Uber Vorgaben zur Art der Bebauung und die Ausgestaltung des
Verkaufspreises bzw. des Erbbauzinses kann dafiir Sorge getragen werden, dass das
umzusetzende Projekt wirtschaftlich darstellbar ist. Im Jahr 2020 hat die Stadt Wiesbaden eine
organisatorische Struktur zur Umsetzung von Konzeptvergaben entwickelt und erprobt das
Verfahren in zunéachst vier (Teil-)Gebieten (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung
Nr.0421 vom 31.10.2019).

Foérderung von Wohninitiativen/Genossenschaften
Die Stadtentwicklungsgesellschaft SEG koordiniert im Auftrag des Sozial- und
Wohnungsdezernates eine Anlaufstelle fiir Wohninitiativen. Beratungsangebote und

51Vgl. Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI) (2020b): Internet.
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Kontaktvermittlungen unterstiitzen dabei gemeinschaftliche Wohnprojekte auf dem Weg in
eine Realisierungs- bzw. Umsetzungsphase. Wenige Projekte wie die gemeinschaftlichen
Wohnprojekte ,Horizonte® im Quartier Weidenborn sowie der Blicherstralde 17 sind bereits
realisiert, weitere Projekte sind in Kastel und Klarenthal geplant.

6 Fazit: Herausforderungen am Wiesbadener Wohnungsmarkt
zur angemessenen Versorgung von Haushalten mit
niedrigen Einkommen

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt steht insbesondere in der Wohnraumversorgung von
Haushalten mit niedrigen Einkommen vor grof3en Herausforderungen. Die Nachfrageseite des
Wohnungsmarktes ist gepragt durch eine deutliche Zunahme der Haushalte, darunter vor
allem der Ein-Personen-Haushalte. Das Delta zwischen den in Wiesbaden gemeldeten
Haushalten (zuzlglich einer Fluktuationsreserve in Hohe von zwei Prozent) und dem
Wohnungsbestand hat sich zwischen 2012 und 2018 um knapp 32 Prozent erhdht. Eine hohe
Zahl an Haushalten mit geringen Einkommen und eine zunehmend wachsende
Mietkostenbelastung auch fir Haushalte im sog. mittleren Einkommensbereich sowie
Nachholbedarfe durch die in Gemeinschaftsunterkiinften dauerhaft Untergebrachten und die
von Wohnungslosigkeit Bedrohten und Betroffenen sowie die in beengten Wohnverhaltnissen
lebenden und bei der Wohnungsvermittlung registrierten Personen kennzeichnen die
Nachfrageseite weiterhin. Auf der Angebotsseite stehen wesentlich héhere Abgange als
Zugange im geforderten Wohnungsmarkt sowie eine vergleichsweise geringe
Wohnungsbautéatigkeit der vergangenen Jahre entgegen. Im interkommunalen Vergleich
belegt die Stadt Wiesbaden sowohl im Hinblick auf Erweiterungen im Wohnungsbestand als
auch zur Bautatigkeit durchgangig den letzten Platz. Positiv ist gegenwartig der genehmigte
Neubau von uber eintausend Wohnungen im Jahr 2019, dies entspricht einem Rekordwert seit
dem Jahr 2000. Der hohe Wert an Baugenehmigungen wird sich voraussichtlich in den
kommenden Jahren in einer hohen Zahl an Baufertigstellungen widerspiegeln. Es ist dennoch
abzusehen, dass die geplanten Mallnahmen den Bedarf nicht decken werden.

Der Aufwand der o6ffentlichen Haushalte fur Mieten und Kosten der Unterkunft Gber die
Existenzsicherungsgesetze SGB I, SGB Xl oder auch Wohngeld betragt im Jahr 2019 mehr
als 121 Millionen Euro und liegt auf hohem Niveau. Als pauschale Transferleistung hat das
Wohngeld die Zielsetzung, die Wohnkosten fur Haushalte mit niedrigen Einkommen tragbar
zu machen. Durch Verbesserungen in den Zugangsvoraussetzungen und den Leistungen
selbst wird das Wohngeld mit der Wohngeldnovelle 2020 diesem Anspruch deutlich besser
gerecht und trAdgt dazu bei, dass Haushalte nicht wegen der Wohnkosten
Existenzsicherungsleistungen in Anspruch nehmen miissen. Die Subjektleistungen der
Existenzsicherungsgesetze und des Wohngeldes sichern dabei den Haushalten eine
menschenwtrdige Lebensfiihrung, férdern allerdings keine nachhaltige Verbesserung auf der
Angebotsseite.

Um dem bestehenden Nachholbedarf auf dem Wohnungsmarkt zu begegnen, eignen sich
Instrumente zur Wohnraumférderung wie die Entwicklung von Wohnbauflachen durch
Nachverdichtung und die Entwicklung neuer Quartiere, die Einfihrung von Quoten und die
Schaffung forderfahiger Strukturen. Bereits 2012 konnten Potentiale fiir rund 12.400%
Wohnungen ermittelt werden, diese mussen allerdings auch tatsachlich umgesetzt werden.
Quotierungen in Héhe von 30 Prozent fur stadtische Wohnungsbaugesellschaften und 22
Prozent fir andere Vorhabentrager beglinstigen zudem eine Streuung der geférderten
Wohnungen in die Breite der neuen Wohnungsbestande und flhren zu einer verstarkten
Mischung.

52 Hjer ist das Gebiet ,Ostfeld“ nicht enthalten.
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Der Erwerb und die Verldngerung von Belegungsbindungen kdénnen mit weiteren
Rechtsinstrumenten den Erhalt sowie eine Erweiterung bezahlbarer Wohnungsbestédnde
beférdern. Ein realistisches Ziel ist es dabei fir je bis zu 100 Wohnungen pro Jahr eine
Belegungsbindung durch Neuerwerb bzw. die Verlangerung einer auslaufenden Bindung zu
erreichen. Aufgrund der Bodenknappheit und der damit einhergehend hohen Bodenpreise ist
ein zunehmender Geschosswohnungsbau erforderlich, in dem sowohl Miet- als auch
Eigentumsformen moglich sind. Weiterhin sind in der Breite forderfahige Wohnungsschnitte
sowie ein hoher Anteil an geférderten Mietpreisen bei angemessenen Wohn- und
Wohnumfeldqualitdten von hoher Relevanz fir eine soziale Wohnungspolitik in Wiesbaden.

Ausgehend von vorhandenem, dargestellten Daten- und Prognosematerial soll im Jahr 2021
unter Federfihrung des Dezernats VI in einem breiten Diskurs ein ,Leitbild Wohnen* unter
Einbezug mdglichst vieler Akteurinnen und Akteure und aus dem Themenfeld entwickelt
werden. Neben der Beschreibung von Versorgungsauftragen, wie der Schaffung adaquaten
und bezahlbaren Wohnraums flir Personen und Familien im niedrigen Einkommensbereich
sollen wiinschenswerte Wohn-Qualitaten der Stadtgesellschaft beschrieben werden. Soll die
Stadt durch Schaffung bestimmter Qualitdten im Wohnungsangebot flir weitere Zielgruppen
interessant gemacht werden und wie kdnnen diese an sie gebunden werden? So kann die
soziokulturelle Zukunftsfahigkeit der Stadt auf eine breite Basis gestellt und Wiesbaden als
attraktiver Wohnort fiir verschiedene Bevolkerungsgruppen gestaltet werden. Hierzu miissen
Strategien entwickelt und Instrumente geprift werden, wie das geklarte und gewiinschte
Nachfragespektrum mit der Angebotsentwicklung in Einklang gebracht werden kann. Ein auf
breiter Akzeptanz fullendes und aus moglichst vielen Perspektiven tragfahiges ,Leitbild
Wohnen* kann dabei den Rahmen fir die kinftige Entwicklung der Landschaft der
Wohnungsangebote bilden, der nicht immer wieder in Frage gestellt wird, sondern einheitlich
von allen Akteurinnen und Akteure verfolgt wird. Denn eine kommunale
Wohnungsmarktstrategie muss verschiedene Bedarfe vereinen und auf Dauer ausgelegt sein.

Es gilt daher neben der Umsetzung der Instrumente eine allgemeine wohnraumpolitische
Zielorientierung zu diskutieren und zu entwickeln, um die kommunale Aufgabe der Versorgung
von Wiesbadenerinnen und Wiesbadenern mit adadquatem Wohnraum zu erfiillen und dabei
Haushalten gerade mit niedrigen Einkommen ausreichenden Wohnraum zur Verfligung zu
stellen, der sie nicht mit Wohnkosten belastet, die Uber einem Drittel des verfligbaren
Haushaltsnettoeinkommens liegen. Weiterhin gilt es, vorhandene Segregationstendenzen in
der Stadtgesellschaft im Blick zu behalten und diese bestmoglich abzumildern.
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