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1. Wohnbevoélkerung

1.1 Bevolkerungsentwicklung sowie innerstadtische und auBerstadtische Wande-

rungsbewegung

Am Ende des Jahres 2011 lebten 157.361 Einwohner mit Hauptwohnung und 6.233 Ein-
wohner mit Nebenwohnung in Potsdam. Das sind 2.007 Personen mit Hauptwohnsitz mehr
als im Vorjahr. Dieser Zuwachs der Bevolkerung beruht auf einem positiven Saldo sowohl
aus der naturlichen wie auch raumlichen Bevolkerungsbewegung.

Entwicklung der Bevolkerungszahl der Landeshauptstadt Potsdam 1999 bis 2011
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Abb. 1: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Das Durchschnittsalter von 42,2 Jahren ist im Vergleich zu anderen Landeshauptstadten
relativ niedrig und hat sich im Vergleich zum Vorjahr nur leicht erh6ht

Potsdam kann auch im Jahr 2011 einen Wanderungsgewinn verzeichnen, der 1.746 Perso-
nen umfasste. Den 10.115 Zuzliigen nach Potsdam standen 8.369 Fortzlige aus Potsdam
entgegen.
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Die hdchsten Zuwanderungsiberschiisse, nach Regionen betrachtet, gab es gegeniber
dem Land Brandenburg (ohne Berlcksichtigung des Potsdamer Umlandes) mit einem positi-
ven Saldo von 615 Personen und den neuen sowie alten Bundeslandern mit 456 bzw. 418
Personen. Hinsichtlich des Potsdamer Umlandes verlieRen erstmalig seit 2006 wieder mehr
Personen Potsdam als nach Potsdam zogen (-35 Personen). Die meisten Wohnungswechsel
erfolgten zwischen Potsdam und seinem Umland und zu Berlin.

Mit 10.845 Umzlgen innerhalb der Stadt (6,9 % aller Einwohner) gab es auch im Jahr 2011
eine groRe Anzahl von Wohnungswechseln. lhre Zahl hat sich gegenuber 2010 (11.423)
leicht verringert.

Die Fluktuation in den Wohnungsbestanden stellt sich in den Sozialrdumen differenziert dar.

AuBerstadtische Wanderungen sowie Innerstadtische Umziige nach Sozialrdaumen

Potsdam 2011
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Abb. 3: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Den starksten Wanderungszuwachs gab es im Jahr 2011 mit 621 Personen im Sozialraum 2.
Das sind 2,9 % der Bevolkerung. Mit 1,1 % hatte der Sozialraum 6, bezogen auf die Einwoh-
nerzahl, ebenfalls einen groRen Zuwachs (353 Personen). Keiner der Sozialrdume besal}
einen Wanderungsverlust. Mit 5.233 (inner- und aulerstadtischen) Zuztigen und 4.917 Fort-
zugen weist der Sozialraum 3 den starksten Bevolkerungsaustausch auf und hebt sich deut-
lich aus den Ubrigen Sozialrdumen hervor. Allerdings ist dieser Sozialraum mit 36.691 Ein-
wohnern der mit Abstand gréRte Sozialraum vor dem Sozialraum 6 mit 31.492 Einwohnern.

Betrachtet man die auRRerstadtische Wanderungsbewegung auf Sozialraumebene, so besitzt
der Sozialraum 3 mit einem positiven Wanderungssaldo von 503 Personen wie im Vorjahr



den grofdten Wanderungsgewinn, gefolgt vom Sozialraum 2 mit 429 Personen.

AuBerstadtische Wanderungen nach Sozialraumen Potsdam 2011
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Abb. 4: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Bei der innerstadtischen Wanderung in den Sozialraumen erzielten die Sozialraume 2, 6 und
5 Wanderungsgewinne, die aus innerstadtischen Wanderungsverlusten der anderen drei
Sozialrdume resultieren.

Innerstadtische Umziige nach Sozialraumen Potsdam 2011
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1.2 Bevolkerungsstruktur

In den bevdlkerungsreichsten Sozialrdumen 3 und 6 leben zusammen 43,3 % der Potsdamer
Bevodlkerung. Die Sozialrdume 2 und 6 sind mit ihrem Bevolkerungswachstum am Gesamt-
bevdlkerungswachstum tberdurchschnittlich beteiligt.

Tab. 1: Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz in den Sozialrdumen seit 2002 (Zeitbezug jeweils zum 31.12.)

Sozialraum

und Jahr 1 2 3 4 5 6 Insgesamt
2002 155 13.154 33.776 23.509 29.364 30.519 130.477
2003 10.205 16.716 33.034 24.222 29.142 30.492 143.811
2004 10.254 16.857 33.215 24.929 28.892 30.397 144.544
2005 10.442 17.379 34.061 25.579 28.655 30.314 146.430
2006 10.654 17.814 34.629 25.897 28.423 30.299 147.716
2007 10.943 18.619 35.111 26.298 28.464 30.252 149.687
2008 11.163 19.115 35.699 26.869 28.474 30.405 151.725
2009 11.222 19.991 35.981 27.133 28.313 30.477 1563.117
2010 11.275 20.854 36.300 27.327 28.428 31.170 155.354
2011 11.411 21.566 36.691 27.572 28.629 31.492 157.361

Quelle: Bereich Biirgerservice

Die meisten Mitburger, deren Staatsbirgerschaft nicht deutsch ist, wohnen ebenfalls im So-
zialraum 3. Der Auslanderanteil in Potsdam betragt 4,4 % und ist insbesondere im Vergleich
mit westdeutschen Stadten Gber 150.000 Einwohnern sehr gering. Mit 5,3 % ist er im Sozial-
raum 6 am groRten. Im Vergleich zum Vorjahresbericht erfolgte bei der nachfolgenden Uber-
sicht eine Korrektur der Daten in den Sozialrdumen 2 und 3 fir die Jahre 2003 bis 2009.

Tab. 2: Auslander mit Hauptwohnsitz in den Sozialrdumen seit 2002 (Zeitbezug jeweils zum 31.12.)

33:?!;::::" 1 2 3 4 5 6 Insgesamt
2002 4 1.067 1.369 947 901 1.172 5.460
2003 305 1.415 1.386 1.079 992 1.323 6.500
2004 234 1.210 1.388 1.123 1.037 1.348 6.340
2005 247 1.248 1.585 1.186 1.070 1.398 6.734
2006 268 1.122 1.634 1.226 1.087 1.437 6.774
2007 275 1.158 1.634 1.270 1.091 1.390 6.818
2008 259 1.088 1.664 1.277 1.107 1.419 6.814
2009 239 909 1.650 1.231 1.083 1.455 6.567
2010 242 930 1.670 1.191 1.099 1.512 6.644
2011 293 1.019 1.687 1.165 1.158 1.647 6.969

Quelle: Bereich Birgerservice



Differenziert stellt sich auch die Altersstruktur in den Sozialrdumen der Landeshauptstadt
Potsdam dar. Der grofite Anteil von Jugendlichen bezogen auf die Anzahl der Einwohner lebt
im Sozialraum 1. Der Anteil betragt 18,5 %. Ebenfalls im Sozialraum 1 ist der Anteil der Ein-
wohner im Alter von 40 bis 55 Jahren mit 28,6 % am starksten vertreten. Uberdurchschnitt-
lich viele Menschen im Alter zwischen 27 und 40 Jahre leben mit 21,9 % in den Sozialrau-
men 3 und 4. Hingegen hat der Sozialraum 3 den grofiten Anteil bei der Gruppe der Men-
schen ab 65 Jahre mit 22,1 %.

Tab. 3: Bevolkerung nach Altersgruppen in den Sozialrdumen am 31.12.2011

Sozialraum und 1 2 3 4 5 6

Alter Gesamt

0 bis unter 18 2.108 3.919 5.673 4.524 4.219 3.666 24.109
Jahre 18,5 % 18,2 % 15,5 % 16,4 % 14,7 % 11,6 % 15,3 %

18 bis unter 27 943 2.405 3.859 2.921 3.492 4.268 17.888
Jahre 8,3 % 11,2 % 10,5 % 10,6 % 12,2 % 13,6 % 11,4 %

27 bis unter 40 1.735 4.384 8.034 6.047 5.000 6.145 31.345
Jahre 15,2 % 20,3 % 21,9 % 21,9 % 17,5 % 19,5 % 19,9 %

40 bis unter 55 3.266 5.191 7.496 6.315 6.182 6.432 34.882
Jahre 28,6 % 24,1 % 20,4 % 229 % 21,6 % 20,4 % 22,2 %

55 bis unter 65 1.565 2.427 3.527 2.760 3.807 4.198 18.284
Jahre 13,7 % 11,3 % 9,6 % 10,0 % 13,3 % 13,3 % 11,6 %

65 Jahre 1.794 3.240 8.102 5.005 5.929 6.783 30.853
und alter 15,7 % 15,0 % 221 % 18,2 % 20,7 % 21,5 % 19,6 %

11.411 21.566 36.691 27.572 28.629 31.492 157.361
100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Insgesamt

2, Wohnungsnachfrage
21 WBS-Antragsteller und deren Wohnbedarfe

Im Jahr 2011 stellten insgesamt 1.688 Haushalte einen Antrag auf Erteilung einer Wohnbe-
rechtigungsbescheinigung (WBS). Im Ergebnis wurden 1.589 WBS-Antrage bewilligt und die
Berechtigung fur den Bezug einer mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnung bescheinigt.
Zusammen mit den offenen WBS (1.379) aus dem Vorjahr, deren Jahresglltigkeit in das
Jahr 2011 hineinreichte, waren insgesamt 2.968 WBS-Antrage zu berlcksichtigen. Das wa-
ren 225 wohnungssuchende Haushalte weniger als im Vorjahr.

Soweit in den Tabellen 4 bis 23 ein raumlicher Bezug ausgewiesen wurde, bezieht sich die-
ser jeweils auf den Wohnsitz vor der Wohnraumversorgung.

Wahrend im Sozialraum 6, 2 und 1 sowie von aulderhalb die Wohnungsnachfrage nur leicht
zurickgegangen ist, war der Rickgang der Nachfrage in den Sozialrdumen 5, 3 und 4 in
diesem Jahr am deutlichsten. Die Zahl der Antragsteller ohne festen Wohnsitz (ohne Ad-
ressangabe im WBS-Antrag) ist allerdings nur scheinbar zuriickgegangen. Durch die ver-
starkten ambulanten Hilfen der freien Sozialtrager in unserer Stadt sind zunehmend deren
Kontaktadressen bei der Antragstellung verwendet worden, um die Chancen fur die Hilfe bei
der Wohnungssuche zu verbessern.
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Tab. 4: Gililtige WBS nach Sozialrdumen per 31.12.2011

Sozialraum 2010 2011 A(',‘,};"
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 99 78 2,6
2 Potsdam Nord 216 202 6,8
3 Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstadte 555 506 17,0
4 Babelsberg, Zentrum Ost 371 333 11,2
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 624 570 19,2
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Sid 651 650 21,9
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 51 8 0,3
von aufBerhalb 626 621 21,0
Insgesamt 3.193 2,968 100

Quelle: Bereich Wohnen

Der Anteil der Wohnungsnachfragen fir 1- und 2-Personen-Haushalten ist im Vergleich zum
Vorjahr, bezogen auf die Gesamtantragsteller, um 1,3 % angestiegen und liegt mit einem
Anteil von ca. 79,2 % nach wie vor Uberdurchschnittlich hoch.

Tab. 5: Glltige WBS nach Wohnungsgrofien per 31.12.2011

Bewilligte Wohnungsgrofe WBS A(?,Z;"
2-Raum-Wohnung (schlie3t 1 RWE ein) 2.351 79,2
3-Raum-Wohnung 380 12,8
4-Raum-Wohnung 146 4.9
5-Raum-Wohnung und gréRer 91 3.1
Insgesamt 2.968 100

Quelle: Bereich Wohnen

Bei der Betrachtung der wirtschaftlichen Situation der wohnungssuchenden Haushalte war
die Zahl derer, die auf Grund ihrer geringen Haushaltseinkommen berechtigt wéaren eine
klassische Sozialwohnung (1. Férderweg) zu beziehen, auch 2011 mit 94,0 % weiterhin sehr
hoch. Damit bleibt die Verfligbarkeit von preiswerten Wohnungen eine Schllisselfrage fur die
zukunftige Stadtentwicklung und Wohnungspolitik in der Landeshauptstadt Potsdam.

Tab. 6: Giltige WBS 2007 bis 2011 ( 01.01. bis 31.12. eines Jahres)

Bescheinigungen 2007 2008 2009 2010 2011
Gesamt 3.460 3.350 3.343 3.193 2,968
davon 1. Férderweg 3.299 3.175 3.164 3.007 2.791
Anteil (%) 95,4 94,8 94,6 94,2 94,0

Quelle: Bereich Wohnen
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Bei einer Betrachtung der raumlichen Verteilung dieser einkommensschwachen Haushalte
folgt diese im Wesentlichen der Darstellung der allgemeinen Wohnungsnachfrage mittels
WBS-Antragstellung (siehe Tab. 4).

Wie im Vorjahr waren im Sozialraum 6 die meisten Umzugswulnsche und/oder -erfordernisse
zu verzeichnen.

Tab. 7: Giltige WBS nach Einkommensgrenzen und Sozialrdumen per 31.12.2011

§9(2) §9(2) §9(2)
Rechtsgrundlage WoFG'  WoFG WoFG Insgesamt

Sozialraum +60% ° >60%"
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 77 1 0 78
2  Potsdam Nord 184 16 2 202
3 Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstadte 466 36 4 506
4  Babelsberg, Zentrum Ost 310 20 3 333
5  Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 543 23 4 570
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Siid 626 24 0 650
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 8 0 0 8
von aufBerhalb 577 40 4 621
Insgesamt 2.791 160 17 2,968

Quelle: Bereich Wohnen

Bei der Darstellung ausgewahlter sozialer Gruppen waren ca. 53,2 % aller Antragsteller
Haushalten zuzuordnen, die Leistungen zur Grundsicherung fir Arbeitssuchende nach dem
SGB Il erhalten. Das sind 1,8% mehr als im Vorjahreszeitraum, bezogen auf die Antragstel-
ler insgesamt. Einen weiteren Anstieg auf etwa 62,7% (plus 1,7 %) gab es auch bei den al-
leinstehenden Antragstellern.

Tab. 8: Giltige WBS nach HaushaltsgrofRen und sozialen Gruppen per 31.12.2011

HaushaltsgroBen 1-Pers. 2-Pers. 3-Pers. 4-Pers. 5-Pers.

Soziale Gruppe HH HH HH HH  HHugr. IMsgesamt
Keine besondere soziale Gruppe 723 240 91 38 12 1.104
Student 87 40 12 5 0 144
SGB I 938 302 172 99 68 1.579
SGB XII 109 12 4 0 2 127
AsylbLG* 4 2 2 2 4 14
Insgesamt 1.861 596 281 144 86 2.968

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

* Leistungsberechtigte nach dem AsylbLG (z.B. Asylbewerber oder geduldeter Flichtling)

*§9(2) WoFG - bei der Erteilung eines WBS wurden die zulassigen Einkommensgrenzen nicht iberschritten

§ 9 (2) WoFG + 60% - es wurde die Einkommensgrenze um bis zu 60% tberschritten
§ 9 (2) WoFG > 60% - es wurde die Einkommensgrenze um mehr als 60% Uberschritten
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Tab. 9: Giltige WBS nach HaushaltsgréRen und Sozialrdumen per 31.12.2011
Haushaltsgr6Be 1-Pers. 2-Pers.

Sozialraum

1

2

Nordliche Ortsteile, Sacrow

Potsdam Nord

Potsdam West, Innenstadt, Nordliche
Vorstadte

Babelsberg, Zentrum Ost
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld

Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Sid

Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW
von auflerhalb

Insgesamt

Quelle: Bereich Wohnen

Tab.10: Giltige WBS nach Altersgruppen und Sozialrdumen per 31.12.2011

Altersgruppe

Sozialraum

1
2
3

Nordliche Ortsteile, Sacrow
Potsdam Nord

Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte

Babelsberg, Zentrum Ost

Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld

Schlaatz, Waldstadt | und I,
Potsdam Sud

Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW

von aufierhalb

Insgesamt

Quelle: Bereich Wohnen

3-Pers. 4-Pers.
HH HH HH HH
49 18 7 2
138 39 14 8
298 117 45 29
209 62 35 15
351 108 65 31
406 129 55 31
7 1 0 0
403 122 60 28
1.861 596 281 144
0 bis 18 bis 27 bis 55 bis
unter 18 unter 27 unter 55 unter 65
Jahre Jahre Jahre Jahre
0 23 45 5
0 61 108 16
0 128 292 44
1 82 212 25
2 192 315 38
0 217 360 40
0 4 4 0
1 228 305 47
4 935 1.641 215

2.1.1 WBS-Antragsteller mit dringendem Wohnbedarf

5-Pers.
HH u.gr.

2
3
17
12
15

29

86

65 Jahre
und alter

5
17
42
13
23
33

0
40
173

Insge-
samt

78
202
506
333
570

650

621
2.968

Insge-
samt

78
202
506
333
570

650

621
2.968

Durch den Bereich Wohnen wurde bei 2.433 Antragstellern (82,0 %) ein dringender Wohn-
bedarf anerkannt und teilweise Hilfe im Rahmen der Austbung von Belegungs- und Benen-
nungsrechten bei der Wohnungssuche gewahrt. Das ist eine Steigerung um ca. 2,2 % zum
Vorjahreszeitraum.

Die Verteilung der erteilten Dringlichkeitsbescheinigungen nach Sozialraumen stellt sich wie
in der Ubersicht der gesamtgultigen WBS-Antragsteller (Tabelle 4) dar.
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Tab. 11: Giltige WBS mit Dringlichkeit nach Sozialrdumen per 31.12.2011
WBS §9(2)

Sozialriume WoFG A(',‘,;‘;"
(dringend) .
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 66 2,7
2 Potsdam Nord 144 59
3 Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstadte 400 16,4
4 Babelsberg, Zentrum Ost 271 11,4
5  Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 480 19,7
6  Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Std 575 23,6
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 8 0,3
von auflerhalb 489 20,0
Insgesamt 2.433 100
Quelle: Bereich Wohnen
Tab. 12: WBS mit Dringlichkeit nach WohnungsgroRe per 31.12.2011

WBS §9(2) .

Wohnungsgrofle WoFG A(r;/t(;ﬂ
(dringend) .

2-Raum-Wohnung (schliet 1 RWE ein) 1.931 79,4
3-Raum-Wohnung 287 11,8
4-Raum-Wohnung 128 5,2
5-Raum-Wohnung und grofier 87 3,6
Insgesamt 2.433 100

Quelle: Bereich Wohnen

Bei den bewilligten WBS mit Dringlichkeit stellen die 1-Personen-Haushalte mit ca. 62,7 %
wiederum den starksten Anteil der Hilfesuchenden dar. Bei den Leistungsempfangern nach
dem SGB Il entfallen ca. 59,5 % auf 1-Personen-Haushalte.

Tab. 13: Glltige WBS mit Dringlichkeit nach sozialen Gruppen und HaushaltsgréRen per 31.12.2011

HaushaltsgroBRen 1-Pers. 2-Pers. 3-Pers. 4-Pers. 5-Pers. Insge-
Soziale Gruppe HH HH HH HH HH u.gr. samt
Keine besondere soziale Gruppe 511 143 64 26 10 754
Student 58 33 8 5 0 104
SGB Il 857 269 160 94 67 1.447
SGB Xl 96 12 4 0 2 114
AsylbLG 4 2 2 2 4 14
Insgesamt 1.526 459 238 127 83 2.433

Quelle: Bereich Wohnen

Den Hauptanteil bei den Inhabern dringender WBS bilden wie im Vorjahr mit ca. 56,7 % die
Antragsteller zwischen 27 bis 55 Jahren sowie die Jahrgange zwischen 18 und 27 Jahren mit
ca. 31,7 %.
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Bei der Gesamtbetrachtung der glltigen dringenden WBS-Antragsteller liegt der Schwer-
punkt innerhalb der Stadt in den Sozialrdumen 6 und 5 sowie bei den Antragstellern von au-
Rerhalb.

Tab.14: Giltige WBS mit Dringlichkeit nach Altersgruppen und Sozialrdumen per 31.12.2011
Altersgruppe 0 bis 18 bis 27 bis 55 bis 65 Jahre Insge-

Sozialraum unter 18 unter 27 unter 55 unter 65 und élter samt
Jahre Jahre Jahre Jahre
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 0 19 40 4 3 66
Potsdam Nord 0 34 85 14 11 144
Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte ¢ 10 e = el G0
4 Babelsberg, Zentrum Ost 1 65 178 21 6 271
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 2 165 266 34 13 480
Schlaatz, Waldstadt | und I,
Potsdam Siid 0 188 326 36 25 575
Nicht untergebrachte Obdachlos, of W 0 4 4 0 0 8
von aufderhalb 1 191 241 32 24 489
Insgesamt 4 771 1.379 176 103 2.433

Quelle: Bereich Wohnen

2.1.2 Unrealisierte bzw. nicht versorgte Wohnbedarfe (offene WBS)

Problematisch ist nach wie vor, dass die Struktur der freiwerdenden preiswerten Wohnungen
nicht mit der vorgenannten Wohnungsnachfrage Ubereinstimmt. Dies gilt insbesondere fur
die am starksten nachgefragten 1- und 2-Raum-Wohnungen.

Deshalb konnte der Wohnbedarf von insgesamt 1.092 wohnungssuchenden Haushalten (ca.
36,8 %) innerhalb des Jahres 2011 nicht realisiert werden und musste in das Jahr 2012
ubernommen werden, soweit die Gultigkeit des WBS dies zuliel3.

Tab. 15: Unrealisierte glltige WBS nach Wohnungsgréfe am 31.12.2011

- bis 5-Raum-
bewilligte 3-Raum- 4-Raum-
WohnungsgroRe ZREUI: Wohnung Wohnung DRI O, | (EEEeeniy
Wohnung groBer
Potsdamer 689 91 53 45 908
von aulierhalb 169 31 10 4 244
Insgesamt 858 122 63 49 1.092

Quelle: Bereich Wohnen

Entsprechend der Nachfragestruktur liegt der Anteil fehlender Potenziale mit ca. 78,6 % bei
den kleinen Wohnungen, die fir den 1- und 2-Personen-Haushalt geeignet und bezahlbar
sind.

Fir ca. 60 % dieser Nachfrager mussten zusatzlich noch Angemessenheitskriterien der Lan-
deshauptstadt Potsdam zutreffend sein, da nach SGB Il und Xll sowie analog nach AsylbLG
eine angemessene Wohnung gefunden werden musste.
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Tab. 16: Unrealisierte gultige WBS nach sozialer Gruppe am 31.12.2011

Bewilligte bis
WohnungsgroRe 2.Raum- 3-Raum- 4-Raum-
. Wohnung Wohnung
Soziale Gruppe Wohnung
Keine besondere soziale Gruppe 288 55
Student 58 8
SGB Il 458 55
SGB XIl 51 3
AsylbLG 3 1
Insgesamt 858 122

Quelle: Bereich Wohnen

5-Raum-
Wohnung
u. groBer

8
0

39

49

Tab. 17: Unrealisierte gultige WBS nach Altersgruppen und Sozialrdumen am 31.12.2011

Altersgruppen 0 bis 18 bis 27 bis

unter 18 unter 27 unter 55

Sozialraum Jahre Jahre Jahre
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 0 10 12
2 Potsdam Nord 0 29 46
P fgmemoetensat o w1
4 Babelsberg, Zentrum Ost 1 34 72
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 2 55 116
gg?slzzt;, g\[ljzldstadt lund I, 0 94 131
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 0 0 0
von auBerhalb 1 81 96
Insgesamt 4 347 589

Quelle: Bereich Wohnen

55 bis
unter 65

Jahre

2
6

18

15
10

17

0
14
82

0
9

17

11

22
70

Insgesamt

371
71
589
55

1.092

65 Jahre Insge-
und alter samt

24
90

195

125
191

253

70
1.092

Unter den bis zum 31.12.2011 nicht realisierten Wohnungsanliegen waren auch 917 Woh-
nungssuchende, bei denen eine besondere Dringlichkeit anerkannt wurde und bei denen die
Stadt in besonderem Mafl3e um eine Hilfe und Unterstlitzung bemiiht war. Das sind ca. 84 %
aller nicht realisierten Wohnungsanliegen. Diese Haushalte konnten sich aus den verschie-
densten Grunden nicht eigenstandig den Zugang zum Potsdamer Wohnungsmarkt erschlie-

Ren.

Tab. 18: Unrealisierte gultige WBS mit Dringlichkeit nach Wohnungsgréfe am 31.12.2011

bewilligte Wohnungs- bis 3-Raum- 4-Raum-
e Wohnung Wohnung
Antragsort Wohnung
Potsdamer 585 74 47
von aufBerhalb 134 24 5
Insgesamt 719 98 52

Quelle: Bereich Wohnen
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44
4
48

Insgesamt

750
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917



Tab. 19: Unrealisierte gultige dringende WBS nach sozialen Gruppen per 31.12.2011

Bewilligte Wohnungs- bis 5-Raum-
groBe  2.Raum- CRAEITIR (AT Wohnungu. Insgesamt
. Wohnung Wohnung ..
Soziale Gruppe Wohnung grofer
Kelr_1e besondere 204 39 13 7 263
soziale Gruppe
Student 46 4 4 0 54
SGB I 420 51 34 39 544
SGB XIl 46 3 0 1 50
AsylbLG 3 1 1 1 6
Insgesamt 719 98 52 48 917

Quelle: Bereich Wohnen

Tab. 20: Unrealisierte glltige WBS mit Dringlichkeit nach Altersgruppen und Sozialrdumen per 31.12.2011
0 bis 18 bis 27 bis 55 bis

Altersgruppe unter 18 unter 27 unter55 unter65 ©°°vanre Insge-
Sozialraum Jahre  Jahre Jahre el | neeter ) e
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 0 8 12 2 0 22
2  Potsdam Nord 0 18 38 5 7 68
Pofgmemeimesst om0 w8
4 Babelsberg, Zentrum Ost 1 28 63 13 3 108
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 2 50 101 8 4 165
gg?slzzt;, é\iljzldstadt lund I, 0 81 122 17 7 227
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 0 0 0 0 0 0
von auBerhalb 1 66 78 8 14 167
Insgesamt 4 289 514 67 43 917

Quelle: Bereich Wohnen

2.2 Wohnraumversorgung

Als realisiert bzw. als erledigt konnten insgesamt 990 WBS-Antrage registriert werden. Bei
weiteren 886 Haushalten lief die Gultigkeit des Wohnberechtigungsscheines ab, ohne dass
ein Folgeantrag gestellt wurde bzw. im Bereich Wohnen Erkenntnisse Uber eine mdglicher-

weise erfolgte eigenstandige Wohnraumversorgung vorlagen.
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Tab. 21: Realisierte WBS nach Ort der Antragstellung am 31.12.2011

Dariiber hinaus

WBS-Antrdage Realisierte WBS* erledigte WBS ** Insgesamt
(ohne Zeitablauf)

Potsdam 517 114 631

von auBerhalb 114 87 201

Insgesamt 789 201 990

Quelle: Bereich Wohnen  * Erledigung erfolgte Giberwiegend durch Unterstiitzung des Bereiches Wohnen
** Realisierung liberwiegend durch Selbsthilfe

Tab. 22: Realisierte WBS nach WohnungsgrofRen per 31.12.2011
Dariiber hinaus

WBS Realisierte WBS* erledigte WBS** Insgesamt
WohnungsgroRe (ohne Zeitablauf)
* (sehlott 1 RWE ein) dsd 295 =
3-Raum-Wohnung 94 46 140
4-Raum-Wohnung 31 10 41
5-Raum-Wohnung und gréRer 12 8 20
Insgesamt 631 359 990

Quelle: Bereich Wohnen * Erledigung erfolgte Giberwiegend durch Unterstlitzung des Bereiches Wohnen
> Realisierung tberwiegend durch Selbsthilfe

Tab. 23: Realisierte WBS nach Sozialrdumen per 31.12.2011

Dariiber hinaus

Sozialraum Realisierte WBS * erledigte WBS ** I EEE:
(ohne Zeitablauf)
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 16 11 27
2  Potsdam Nord 29 31 60
3 Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte o o e
4 Babelsberg, Zentrum Ost 77 34 111
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 151 56 207
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il,
Potsdam Sud 158 80 238
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 2 2 4
von aullerhalb 114 87 201
Insgesamt 631 359 990

Quelle: Bereich Wohnen * Erledigung erfolgte tiberwiegend durch Unterstiitzung des Bereiches Wohnen
> Realisierung tiberwiegend durch Selbsthilfe

Bei diesen realisierten WBS kamen Uberwiegend 6ffentlich geférderte Wohnungen bzw. ver-
traglich gebundene Wohnungen mit sozial vertraglichen Mieten durch den Bereich Wohnen
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zum Einsatz. Circa 82 % (811 WBS) dieser Wohnungssuchenden hatten einen anerkannten
dringenden Wohnbedarf.

2.3 Wohngeld

Wohngeld wird zur wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiengerechten Woh-
nens als Miet- oder Lastenzuschuss zu den Aufwendungen flr selbst genutzten Wohnraum
gewahrt. Die Wohngeldleistungen werden vom Land getragen und zur Halfte vom Bund er-
stattet.

2.3.1 Wohngeld in Zahlen

Wahrend die Zahl der Wohngeld beziehenden Haushalte in der Landeshauptstadt Potsdam
in den Jahren 2009 und 2010 nahezu konstant blieb, sank die Zahl im Jahr 2011 im Ver-
gleich zum Vorjahr um ca. 16 %. Der Grund hierflr durfte im Wegfall der Heizkostenpau-
schale ab dem 01.01.2011 zu sehen sein. Durch das Haushaltsbegleitgesetz 2011 wurde die
im Jahr 2009 eingefuhrte Heizkostenpauschale als Bestandteil der Miete wieder abgeschafft.

Dies hat zur Folge, dass in die Wohngeldberechnung eine geringere zu berucksichtigende
Miete einfliet. Wurde in den Jahren 2009 und 2010 die berilcksichtigungsfahige Miete bis
maximal zum Miethdchstbetrag plus Heizkostenpauschale bei der Wohngeldberechnung
zugrunde gelegt, war es im Jahr 2011 nur noch die bertcksichtigungsfahige Miete bis maxi-
mal zu dem in den Wohngeldtabellen ausgewiesenen Mieth6chstbetrag.

Durch diese Rechtsanderung sanken sowohl die Anzahl der wohngeldberechtigten Haushal-
te als auch die zur Auszahlung gebrachten Wohngeldbetrage. Im Jahr 2010 wurden an die
Wohngeldhaushalte in der Landeshauptstadt Potsdam insgesamt 5,6 Mio. EUR ausgezahlt,
im Jahr 2011 waren es 4,6 Mio. EUR.

Entwicklung der Wohngeldhaushalte in Potsdam von 2007 bis 2011

4000
3000 —sonr— 327
- & 2733
2000 2
1000
0
2007 2008 2009 2010 2011

Abb.6: Quelle: Amt fiir Statistik Berlin - Brandenburg

80 % aller Haushalte, die in 2011 Wohngeld bezogen, waren 1- und 2-Personen-Haushalte.
Dabei handelte es sich tGberwiegend um Rentner und Angestellte. Der Anteil an Mehrperso-
nen-Haushalten, fur die Wohngeld zur Entlastung der Wohnkosten beitragt, ist sehr gering.
Diese Haushalte bekommen ihre Wohnkosten derzeit grofRtenteils Uber die Leistungsberei-
che des SGB Il und SGB XIlI, wo die Wohnkosten, im Gegensatz zum Wohngeld, Gberwie-
gend von der Kommune zu tragen sind.

19



Wohngeldhaushalte in Potsdam 2011 nach Haushaltsgrofen

6,11% 3,40%

10 03%“

Abb.7: Quelle: Amt fir Statistik Berlin - Brandenburg

B 1-Personen-HH
W 2-Personen-HH
3-Personen-HH

H 4-Personen-HH

H 5-Personen-HH und groRer

Unter radumlichen Gesichtspunkten entfielen die meisten Wohngeldhaushalte auf den Sozial-
raum 6, gefolgt vom Sozialraum 3.

Tab. 24: Entwicklung der Wohngeldhaushalte nach Sozialrdumen 2007 bis 2011

SR 1 SR 2 SR 3 SR 4 SR 5 SR 6

Sozial- Ges. Nordliche Potsdam  Potsdam West, Babelsberg, Stern, Schlaatz,
raum Ortsteile, Nord Innenstadt, Zentrum Ost Drewitz, Waldstadt |
Sacrow Nordliche Vor- Kirchsteig- und Il, Pots-

stadte feld dam Sid

Jahr Haushalte mit Wohngeld

2007 2.296 53 146 617 369 478 633

2008 2.229 46 152 572 334 454 671

2009 3.042 90 158 791 471 638 894

2010 3.257 88 172 847 501 693 956

2011 2.733 79 152 709 419 571 803

Quelle: Amt fir Statistik Berlin — Brandenburg

Der mit Abstand groRte Personenkreis, der Wohngeld bezieht, sind Rentner. Ihr Anteil liegt
bei 46,7 % aller Wohngeldempfanger der Landeshauptstadt Potsdam. Mit deutlichem Ab-
stand folgt der Personenkreis der Angestellten mit 17,8 %. Wie die Tabelle 25 zeigt, ist dies
kein neuer Trend. Die Schwankungen der Fallzahlen 2010/2011 bei Empfangern von Ar-
beitslosengeld Il sind aus hiesiger Sicht auf Anderungen des SGB Il zuriickzufiihren. So hat
insbesondere die Einflhrung des Kinderwohngeldes (§12a SGB Il) zum 1.1.2010 zum An-
stieg der Wohngeldzahlen beigetragen. Mit einer erneuten Anderung dieses Paragrafen zum
01.01.2011 wurde eine Wahlmaoglichkeit fur Leistungsbezieher eingefuhrt, Wohnkosten vom
Jobcenter (Leistung aus einer Hand) oder der Wohngeldstelle zu erhalten.
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Tab. 25: Wohngeldhaushalte nach sozialer Stellung des Haushaltsvorstandes 2007 - 2011

Soziale Stellung 2007 2008 2009 2010 2011
Selbstandige 106 116 105 89 80
Beamte 3 4 11 9 10
Angestellte 404 379 613 538 487
Arbeiter 143 154 195 147 106
Rentner / Pensionar 994 967 1371 1382 1277
Student 408 339 359 377 346
B I S I
Arbeitslosengeld | 118 136 168 157 101
Arbeitslosengeld I 19 18 104 449 214
Grundsicherung 3 2 4 3 2
Summe 2.296 2.229 3.042 3.257 2.733

Quelle: Amt fur Statistik Berlin - Brandenburg

Wohngeld wird Gberwiegend als Mietzuschuss gewahrt. Eigenheimbesitzer und Wohnungs-
eigentimer, die Wohngeld in Form von Lastenzuschussen erhalten kbnnen, machen nur
einen sehr geringen Anteil an den wohngeldberechtigten Haushalten aus. Wahrend sich ihr
Anteil an der Zahl der Wohngeldhaushalte in den Jahren 2007 bis 2010 zwischen 0,9 und
1,4 % bewegte, lag der Anteil im Jahr 2011 bei 1,3 %.

Wohngeldantrége nach Art des Antrages

14.000

12.000

10.000

8.000 |

6.000 |

4.000 |—

2.000 |

2007 2008 2009 2010 2011

OMietzuschuss @ Lastenzuschuss

Abb. 8: Quelle: Amt fiir Statistik Berlin - Brandenburg
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Entwicklung der Durchschnittsbetrage fiir Wohngeld und

Wohnkosten 2007 bis 2011
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Abb. 9: Quelle: Amt fiir Statistik Berlin - Brandenburg

3.  Wohnungslosigkeit
3.1. Von Wohnungslosigkeit bedrohte Haushalte

Seit 1998 gibt es in der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Wohnen eine zentrale Fachstel-
le, in der Wohnungslose und von Wohnungslosigkeit bedrohte Haushalte beraten und unter-
stutzt werden. Nachdem sich die Sozialberichterstattung im Jahr 2008/2009 ausfuhrlich mit
dem Thema Wohnungslosigkeit beschaftigte, sollen nunmehr in dem jahrlich erscheinenden
Wohnungsmarktbericht die wesentlichen Inhalte zu diesem Thema fortgeschrieben werden.

Die haufigste Ursache, die zum Wohnungsverlust fihren kann, sind Mietschulden. Bereits
bei einem Ruckstand von 2 Monatsmieten ist der Vermieter zur Kindigung der Wohnung
berechtigt. Sobald eine Kindigung rechtsverbindlich ausgesprochen wurde, ist das Mietver-
haltnis akut bedroht. Leider wird dies von einem Teil der Betroffenen nicht hinreichend be-
achtet. Gleicht der Mieter die geschuldete Miete nicht umgehend aus, ist der Vermieter zur
Klage auf RGumung beim Amtsgericht berechtigt. Ab diesem Zeitpunkt ist der Wohnungsver-
lust durch Zwangsraumung nur noch abzuwenden, wenn der Mietrlickstand innerhalb von 2
Monaten ab Zugang der Klage durch den Mieter oder eine o6ffentliche Stelle ausgeglichen
wird. Kann der Mietriickstand nicht ausgeglichen werden, ergeht ein Raumungsurteil. Mit
dem bestandskraftigen Raumungsurteil, kann der Vermieter die Wohnung durch einen Ge-
richtsvollzieher raumen lassen.

Dieser Prozess ist die Hauptursache der Entstehung von Obdachlosigkeit. Gleichzeitig wird
deutlich, warum der Bereich Wohnen, Wohnungssicherung ein so hohes Interesse daran hat,
Uber drohende Wohnungsverluste zeitnah informiert zu sein. Nur dann kann — vorausgesetzt
die Betroffenen wirken an der Lésung mit — zielgerichtet und praventiv an der Vermeidung
von Obdachlosigkeit gearbeitet werden.

Tab. 26: Kiindigungen und Rdumungsklagen 2007 - 2011
2007 2008 2009 2010 2011

Kindigungen 550 656 382 487 529
Klagen 321 323 314 264 311
Anzahl angesetzter Zwangsrdumungstermine 173 166 177 153 197

22



Entwicklung Kiindigungen, Klagen, Zwangsrdumungen 2007 - 2011
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Abb. 10: Quelle: Bereich Wohnen

Die intensiven Bemuhungen der letzten Jahre haben den weitestgehenden Status Quo im
Bereich der Anzahl der Wohnungsnotfalle zur Folge. Die Auswirkungen der sehr angespann-
ten Wohnungsmarktsituation, die einen Vermietungsmarkt zur Folge hat, spiegelt sich in
gleichbleibenden Fallzahlen von insgesamt ca. 1000 pro Jahr wider.

Der Aufwand um insbesondere anstehende Zwangsraumungen zu verhindern, steigt stetig
an. Oft geht es darum noch eine Terminverschiebung zu erwirken - um bei einer nicht zu
verhindernden Raumung eine andere Unterbringungsmaoglichkeit zu finden - dies erfordert
viel Zeit und Verhandlungsgeschick.

Bei einem Anhalten der angespannten Wohnungsmarktsituation kann nur das Ziel sein, ein
weiteres Ansteigen der Fallzahlen zu verhindern bzw. den derzeitigen Stand zu halten.

3.2 Wohnungslose Haushalte

Die Bedingungen des Potsdamer Wohnungsmarktes machen es fur Wohnungslose schwer
neuen Wohnraum anzumieten. Die meisten Vermieter verlangen eine Bescheinigung uber
die Mietschuldenfreiheit, prifen die Eintrage bei der Schufa und ob ein privates Verbraucher-
insolvenzverfahren per Beschluss des Amtsgerichtes eréffnet wurde.

Wohnungslose haben mindestens in einem meist allerdings in allen 3 Bereichen schwierige
Ausgangsbedingungen. Insofern ist die Unterbringung in einer Obdachloseneinrichtung viel-
fach nicht zu verhindern. Oft spielt auch die Zeit eine Rolle. Wer nach ausgesprochenem
Raumungsurteil hofft schnell eine Wohnung zu finden, schafft es meist nicht bis zum R&u-
mungstermin.

Wohnungslos, nach einer Definition der Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe ist:
.--- Wer nicht Uber einen mietvertraglich abgesicherten Wohnraum verfugt ...“. Im ordnungs-
rechtlichen Sinne sind davon Personen betroffen, die per ordnungsrechtlicher Einweisungs-
verfugung untergebracht wurden.

Im sozialhilferechtlichen Sinne konnen dies auch Personen sein, die in Frauenhausern, bei

Verwandten und Freunden oder (teilweise von den Betroffenen gewollt) direkt auf der Strale
leben.
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In Potsdam gibt es seit 1994 ein von der Arbeiterwohlfahrt (AWO) betriebenes Obdachlo-
senwohnheim fir Einzelpersonen im Lerchensteig mit zunachst 80 Platzen und eine Notun-
terkunft mit 10 Platzen. Auf Grund zunehmender Unterbringungszahlen wurde fir jugendli-
che Obdachlose ab 01.05.2009 ein gesondertes Unterbringungsprojekt mit 18 Platzen ge-
schaffen, das auf Grund standiger Uberbelegung bereits 2010 um 6 Platze erweitert wurde.
Erstmals seit 1994 mussten in 2011 auch die Kapazitaten im Obdachlosenwohnheim um 15
Platze und bei den Notbetten um 5 Platze erhéht werden.

Die Zahl der Obdachlosen, d.h. der ordnungsrechtlich untergebrachten Personen, wird im
Folgenden dargestellt.

Tab. 27: Unterbringung OWH Lerchensteig (Stand 31.12.)

2007 2008 2009 2010 2011
Kapazitat Obdachlosenwohnheim (ohne Notbett) 80 80 80 80 95
Untergebrachte Personen im OWH (ohne Notbett) 80 92 86 88 89
Aufnahmen Obdachlosenwohnheim (ohne Notbett) 52 61 42 26 42
Entlassungen Obdachlosenwohnheim (ohne Notbett) 39 50 30 27 46
Ubernachtungen durchschnittlich pro Monat im Notbett 62 58 166 152 155

Quelle: Bereich Wohnen

Tab. 28: Jugendwohnprojekt Junge Wilde Lerchensteig (Stand 31.12.)

2009 2010 2011
Kapazitat (Platze) 18 24 24
Auslastung (Personen) 21 21 22
Auslastung ( % ) 116,7 87,5 91,7

Quelle: Bereich Wohnen

Eine ordnungsrechtliche Unterbringungsmaoglichkeit fir Familien gibt es in der Landeshaupt-
stadt Potsdam seit 1998. Bis Mitte 2007 mit 24 Platzen in der Berliner Strale und seit
01.08.2007 mit 25 Platzen in der Turmstrale. Die 25 Platze waren auf 7 Wohnungen verteilt,
die sich verschiedene Haushalte teilen mussten.

Auf Grund eines gestiegenen Platzbedarfes fur zeitweilig unterzubringenden Familien muss-

te im Mai 2009 eine Erweiterung des Familienhauses um 15 auf 40 Platze erfolgen. Eine
weitere Kapazitatserweiterung um 20 auf 60 Platze war zum 01.09.2011 erforderlich.

Tab.29: Obdachlose Familien im Familienhaus (Stand 31.12.)

2007 2008 2009 2010 2011
Kapazitat (Platze) 25 25 40 40 60
Untergebrachte Personen 18 15 23 35 44
Untergebrachte Haushalte 7 7 10 16 28
Aufnahmen Haushalte 8 3 15 15 22
Entlassungen Haushalte 9 2 9 12 18

Quelle: Bereich Wohnen

Eine weitere ordnungsrechtliche Unterbringungsméglichkeit sind Gewahrleistungswohnun-
gen. Dies sind Wohnungen, die die Landeshauptstadt selbst angemietet hat, um dort eben-
falls wohnungslose Familien und Einzelpersonen unterzubringen. Mit dieser Form der Unter-
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bringung wird das Ziel verfolgt, obdachlose Personen/Familien auf dem Weg zuriick in die
eigene Wohnung zu unterstitzen.

Tab. 30: Gewahrleistungswohnungen (Stand 31.12.)

2007 2008 2009 2010 2011
Anzahl der angemieteten Wohnungen 18 18 19 17 17
Anzahl der untergebrachten Haushalte 141 11 13 12 20
Anzahl der untergebrachten Personen 46 36 38 35 45

Quelle: Bereich Wohnen

Ende 2011 waren insgesamt 200 Personen Uber eine ordnungsrechtliche Einweisungsverfi-
gung in Unterkinften untergebracht. Dies entspricht einem Anteil von 0,13 % an der Bevol-
kerung mit Hauptwohnsitz in Potsdam. Obwohl dies, gemessen an der Gesamtbevdlkerung
der Stadt, nur ein geringer Anteil ist, muss festgestellt werden, dass der Anteil der unterge-
brachten Personen in den letzten Jahren stetig angestiegen ist. Allein von 2010 auf 2011 um
12 %. Die Zahl derer, die verdeckt wohnungslos oder auf der Stral3e leben, ist statistisch
nicht erfasst bzw. erfassbar.

Tab. 31 Entwicklung der Obdachlosenunterkiinfte 2007 - 2011 (Stand 31.12.)

2007 2008 2009 2010 2011
Obdachloseneinrichtung fir Einzelpersonen 80 80 80 80 95
Notbetten 10 10 10 10 15
Obdachloseneinrichtung fur Familien 25 25 40 40 60
Obdachloseneinrichtung fir jg. Erwachsende 0 0 18 24 24
Gewahrleistungswohnungen ( GWW) = Platze 18 18 19 17 17
Summe der Einrichtungsplatze ohne GWW 115 115 148 154 194

Quelle: Bereich Wohnen

In den letzten 4 Jahren mussten die Obdachlosenunterkinfte in einem Mal} ausgebaut wer-
den, wie zu keinem Zeitpunkt zuvor. In den dargestellten Zeitraumen erfolgte eine Aufsto-
ckung um 79 Platze. Bei 115 Platzen in 2007 und nunmehr 194 Platzen in 2011 ist dies eine
Steigerung um 68,7 %. Eine Trendwende ist derzeit nicht absehbar. Neben der Zunahme
schwieriger Einzelfalle mit multiplen Problemlagen, hier sind neben Verschuldungsproble-
men zunehmend auch psychische Auffalligkeiten zu nennen, ist es vor allen Dingen der an-
gespannte Wohnungsmarkt, der es den Betroffenen und den im Hilfesystem arbeitenden
Tragern erschwert, drohenden Wohnungsverlust abzuwenden bzw. eingetretene Wohnungs-
losigkeit zu Gberwinden.
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4. Wohnungsangebot
4.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Der Wohnungsbestand hat sich im Jahre 2011, unter Beachtung der Zu- und Abgange, um
nur 558 Wohnungen auf 84.781 Wohnungen erhoht.

Die auch 2011 erfolgte Fortschreibung des Wohnungsbestandes flihrte wiederum zur Kor-
rektur einzelner Bestandsdaten. Diese betrafen jedoch nur die Sozialrdume 2 und 3. Auch im
Jahre 2011 war — wie im Vorjahr — im Sozialraum 6 der grofite Zuwachs an Wohnungen
(+278) zu verzeichnen.

Tab. 32: Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Sozialrdumen 2007 — 2011

Sozialraum 2007 2008 2009 2010 2011 Anderung
zum Vorjahr

1 Noérdliche Ortsteile, Sacrow 4.721 4.849 4.887 4.932 4.960 28

2 Potsdam Nord 8.124 8.246 8.488 9.387 9.536 149

Potsdam West, Innenstadt,

owsdam Vlest, Inne 20722 20733 20713 20760  20.836 76
4 Babelsberg, Zentrum Ost 15.366 15.423 15.476 15.539 15.565 26

Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld ~ 15.077 15110  15.120 15200  15.201 1
6 Schiaatz, Waldstadt Lundll, 17461 17482 17612 18405  18.683 278

Potsdam Siid
Insgesamt 81.471 81.843 82.296 84.223 84.781 558
Quelle: Bereich Wohnen

Tab. 33: Wohnungsbestand nach WohnungsgrofRen 2007 bis 2011

WohnungsgriRe =~ 1RWE 2RWE 3RWE 4RWE 5RWE  °RWE  hsgesamt
u. groBer
2007 8793 25061 30541  12.892  3.276 908 81.471
108%  308%  375%  158%  40% 11 % 100 %
2008 8750 25200  30.630  12.942  3.345 958 81.843
10,7%  308%  37.4%  158%  41% 1,2 % 100 %
2008 8704 25394 30707  13.032  3.442 1.017 82.296
10,6%  309%  373%  158%  42% 1,2 % 100 %
2010 8749  26.468  31.085  13.384  3.499 1.038 84.223
104%  314%  370%  159%  41% 1,2 % 100 %
2011 8716  26.835 31157  13.410  3.598 1.065 84.781
10,3%  31,6%  368%  158%  42% 1,3 % 100 %
LS Sl alzutl .33 367 72 26 99 27 558

Vorjahr (WE)
Quelle: Bereich Wohnen

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Wohnungsgréf3en weist erneut einen deutli-
chen Anstieg bei 2-Raum-Wohnungen auf. Dagegen hat sich der Bestand der 1-Raum-
Wohnungen um 33 reduziert. Auch bei den 5-Raum-Wohnungen ist mit 99 Wohnungen ein
héherer Anstieg als im Vorjahr festzustellen.

Bei einem Vergleich des Wohnungsbestandes nach Eigentumsformen ergibt sich gegentiber
dem Vorjahr eine Erhéhung der Anteile am Gesamtbestand der Wohnungen zu Gunsten des
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privaten Bestandes (+0,2 %). Dies ist insbesondere auf eine Bestandserweiterung bei priva-
ten Vermietern durch Wohnungsneubau zuriickzufihren. Damit einher geht ein weiterer
Rickgang der Anteile kommunaler und genossenschaftlicher Bestinde am Gesamtbestand
um jeweils 0,1%.

Abb. 11 Wohnungsbestand nach Eigentiimern 2011

Sonstige
2,4%

Privat
57%

Quelle: Bereich Wohnen

Im Ergebnis der Neubautatigkeit konnten 2011 fur die Landeshauptstadt Potsdam insgesamt
339 Wohnungen neu in das bestehende Wohnungskataster aufgenommen werden. Nach
wie vor weichen diese Zahlen von denen der Baufertigstellungsstatistik ab. Wahrend neu
geschaffene Wohnungen bereits mit dem Zeitpunkt ihrer Bezugsfertigkeit in das Wohnungs-
kataster aufgenommen werden, erscheinen sie in der Baufertigstellungsstatistik erst, wenn
alle mit dem Bauvorhaben im Zusammenhang stehenden Leistungen (also auch Auf3enanla-
gen) fertiggestellt sind. Dieser Zeitpunkt liegt in aller Regel jedoch deutlich nach dem Be-
zugszeitpunkt der Wohnungen. Daraus ergibt sich auch die Notwendigkeit einer jahrlichen
Fortschreibung der Baufertigstellungen (siehe Tabelle 34) fur die Vorjahre.

Tab. 34: Wohnungszugang in Potsdam durch Baufertigstellung 2007 - 2011

Wohnungszugang durch

Jahr Errichtung eines neuen Ge- Wohnungszggang T kit Wohnungszugang
. henden Gebduden insgesamt

baudes
2007 561 (+1) 151 (1) 712
2008 488 (-1) 129 (-1) 617 (-2)
2009 433 (+180) 88 466 (+180)
2010 1.107 (+36) 318(+41) 1.389(+77)
2011 299 40 339

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen
(xx) Korrekturwert aus Fortschreibung

Auch bei der Betrachtung nach Wohnungsgréf3en erfolgte eine Korrektur zum Vorjahresbe-
richt. Im Jahre 2011 war die Anzahl der neugeschaffenen Wohnungen ausgewogener als im
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Vorjahr, allerdings auch deutlich geringer. Relativ gleichmafig wurden 3- und 5-Raum-
Wohnungen sowie 2-Raum-Wohnungen geschaffen.

Dennoch reicht der Wohnungszugang nicht aus, um die Wohnungsnachfrage zu entspan-
nen.

Tab.35: Jahrlicher Wohnungszugang nach Wohnungsgréfe 2007 — 2011

Jahr der 7-RWE
Baufertig- 1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE 6-RWE und Insgesamt
stellung groBer
9 78 123 78 161 147 116 712
2007 (+2) (+4) (-4) (-2)
-13 152 130 100 114 74 60 617
2008 (-2) (1) (*+1) (-2)
2009 150 31 62 50 88 52 33 466
(+138) (+27) (*1) (*+11) (+3) (+180)
2010 24 707 305 157 173 67 & 1.466
(+4) (+23) (+9) (+5) (+29) (+3) (+4) (+77)
2011 -18 80 86 9 86 65 31 339

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Dieser Anstieg des Wohnungsbestandes ist vor allem durch den weiteren Wohnungsbau im
Bornstedter Feld und den Eigenheimbau entstanden.

Wie die nachfolgende Grafik veranschaulicht, wachst die Einwohnerzahl seit 2004 dynami-
scher, als der Wohnungsbestand. Das flhrt zu einem wachsenden Nachfragelberhang und
zu einer weiteren Anspannung des Potsdamer Wohnungsmarktes.

Abb.12: Vergleich Einwohner- u. Wohnungsbestandsentwicklung
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Quelle: Bereich Statistik und Wahlen
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4.2 Analyse der Wohnungsangebote 2011

Im Rahmen der Prifung der angemessenen Kosten der Unterkunft fiir Leistungsempfanger
nach SGB Il und SGB Xll wurden im Bereich Wohnen 1.722 Wohnungsangebote geprift und
deren Daten erfasst. Fur die detaillierte Analyse waren 1.713 Daten verwertbar.

Tab. 36: Gepriifte Wohnungsangebote 2011 nach Wohnungsgréen

1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE >=6-RWE Insgesamt

Angebote 551 430 522 197 12 1 1.713

davon mit einer NKM bis
5,50€/gm

Quelle: Bereich Wohnen

163 197 288 124 4 1 777

Die Auswertung der vorgelegten und registrierten Wohnungsangebote in 2011 nach der Ei-
gentumsform stellt sich wie folgt dar.

Wohnungsangebote 2011 nach Eigentiimern

B Kommunal
B Genossenschaften

Privat

Abb. 13: Quelle: Bereich Wohnen

Mit 717 Wohnungen entfielen die meisten der gepruften Wohnungsangebote wiederrum auf
den Sozialraum 6 (Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Siid), gefolgt vom Sozialraum 5
(Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld) mit 497 Wohnungsangeboten.

Tab. 37: Geprufte Wohnungsangebote 2011 nach Wohnungsgré3en und Sozialraum

Sozialraum Insgesamt 1 RWE 2 RWE 3 RWE 4 RWE 5 RWE 6 RWE

1 63 15 24 8 14 2 0

2 54 11 22 16 4 0 1

3 209 74 73 46 12 4 0

4 173 48 68 44 12 1 0

5 497 131 111 182 71 2 0

6 717 272 132 226 84 3 0
Insgesamt 1.713 551 430 522 197 12 1

Quelle: Bereich Wohnen
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In die Ermittlung der durchschnittlichen Netto-Kaltmieten pro m? sind alle Wohnungsangebo-
te, in denen eine Nettokaltmiete (Angebotsmiete) ausgewiesen war — unabhangig davon, ob
sie einer Mietpreisbindung unterlagen oder nicht — eingegangen. Die durchschnittliche Netto-
Kaltmiete Uber alle auswertbaren 1.713 Wohnungsangebote lag in 2011 bei 5,83 €/ m2. Das
ist eine Steigerung um 2,9 % (0,17 €/m?) im Vergleich zum Vorjahr. Bei den 1-Raum-
Wohnungen sowie bei den 3- und 4-Raum-Wohnungen war ein Anstieg von 0,15€/m? bis
0,24€/m? zu verzeichnen.

Bei den 2-Raum-Wohnungen hat sich die Netto-Kaltmiete um ca. 0,07€/m? erhdéht. Ein er-
neuter Rickgang der durchschnittlichen Netto-Kaltmiete (ca. 0,06€/m?) ist wiederum bei den
5-Raum-Wohnungen eingetreten. In den einzelnen Wohnungsgrofien wurden folgende
Durchschnittsmieten (Angebotsmieten) erfasst. Zu welchen Mietkonditionen letztlich Mietver-
trage geschlossen wurden, ist daraus jedoch nicht erkennbar.

Tab. 38: Durchschnittliche Netto-Kaltmiete (EUR/m?) nach Wohnungsgrofien 2011

1 RWE 2 RWE 3 RWE 4 RWE 5 RWE
Nettokaltmiete

/) 6,33 5,79 5,50 5,47 5,58
Anderung zum
Vorjahr (€/m?) L +0,07 +0,18 +0,24 - 0,06
PR E +2.4 +1,2 +3,3 +4.4 1,1

Vorjahr (%)
Quelle: Bereich Wohnen

4.3 Zeitungsanalyse

Der Analyse wurden die Zeitungsinserate im Immobilienteil der MAZ und der PNN des 2. und
4. Quartals 2011 zu Grunde gelegt. Es wurden jeweils die Daten der Wochenendausgaben
in der Monatsmitte aller Monate in den genannten Quartalen erfasst. Fur 2011 konnten fast
alle erfassten Wohnungsdaten ( gesamt 175 ) in die Auswertung einbezogen werden. Ledig-
lich 8 Wohnungsdaten konnten auf Grund fehlender Angaben nicht fur weiterfihrende Aus-
wertung verwendet werden. Insgesamt war ein deutlicher Rickgang inserierter Wohnungen
im Vergleich zum Vorjahr festzustellen. Dies lasst vermuten, dass in diesem Segment weni-
ger Wohnungen zur Neuvermietung anstanden oder Vermietungen auch ohne vorherige In-
serate moglich waren.

Tab. 39: Erfasste Wohnungsdaten nach WohnungsgréRe 2007 - 2011

Jahr 'Qigm‘i 1RWE 2RWE 3RWE 4RWE 5RWE 6 RWE 7u|:<\jNE
2007 349 16 143 116 57 11 2 4
2008 152 6 69 41 29 7 0 0
2009 319 20 148 88 36 22 4 1
2010 327 12 121 100 68 23 1 2
2011 167 5 52 67 30 10 3 0

Quelle: Bereich Wohnen
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Tab. 40: Erfasste Wohnungsdaten nach Sozialrdaumen 2007 - 2011

Sozialraum 2007 2008 2009 2010 2011
1 47 7 29 31 29
2 52 17 18 43 18
3 125 50 83 63 31
4 74 36 63 51 28
5 24 17 45 76 35
6 27 25 81 63 26
Insgesamt 349 152 319 327 167

Quelle: Bereich Wohnen

Die raumliche Betrachtung der Wohnungsangebote Uber die Zeitungsannoncen stellt sich
gegenuber dem Vorjahr ausgewogener im Stadtgebiet dar.

Ein Rickgang um ca. die Halfte dieser Wohnungsangebote war in allen Sozialrdumen zu
verzeichnen, mit Ausnahme des Sozialraumes 1. Hier war die Anzahl relativ konstant.

Eine Auswertung der Quellen nach Eigentimern war auf Grund fehlender Angaben nicht
moglich. Aus Erfahrung kann hier jedoch unterstellt werden, dass es sich Uberwiegend um
Wohnungsangebote aus dem privaten Wohnungsbestand handelt.

Ein Vergleich aller aus den Inseraten erfassten Angebotsmieten fur die Jahre 2006-2011
zeigt, dass die Mieten auch in diesem Segment weiter gestiegen sind und deutlich Gber dem
Durchschnitt fur die Bestandsmieten in der Landeshauptstadt Potsdam liegen.

Von den 167 erfassten Daten in 2011 konnten flr die Ermittlung des Durchschnittswertes nur
136 Inserate zu Grunde gelegt werden, da bei 31 Inseraten keine Mieten angegeben waren.

Tab. 41: Entwicklung der Angebotsmieten (Netto-Kaltmiete) fir die Jahre 2007 - 2011

2007 2008 2009 2010 2011
Durchschnittliche

T Lo e 6,95 7.00 715 747 757
L 100 100,7 102,8 1032 1089

(2007 = 100%)
Quelle: Bereich Wohnen

4.4 Leerstandsanalyse

Die positive Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre in Verbindung mit der relativ gerin-
gen Neubautatigkeit halt den Wohnungsleerstand weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau.

Die Entwicklung der Leerstandsquoten in den letzten Jahren ist in der folgenden Ubersicht
dargestellt. Erstmals seit Beginn der Berichterstattung ist der Leerstand sowohl bei vermiet-
bar wie auch bei unvermietbar leer stehenden Wohnungen unter die Marke von 1 % abge-
sunken.
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Tab. 42: Leerstandsquoten 2007 - 2011
Leerstand Davon

WE .

Jahr insqesamt insgesamt Unvermietbar leer Vermietbar leer
g (%) (%) (%)

2007 81.471 3,3 1,8 1,4

2008 81.843 2,4 1,3 1.1

2009 82.296 2,5 1,6 0,9

2010 84.223 2,5 1,1 1,4

2011 84.781 1,84 0,98 0,86

Quelle: Bereich Wohnen

Per 31.12.2011 wurden von 84.781 Wohnungen lediglich insgesamt 1.560 Wohnungen aller
Eigentumsformen als Leerstand registriert. Dabei entfallt der Gberwiegende Teil der leer ste-
henden Wohnungen auf private Vermieter.

Uber alle Eigentumsformen hinweg wurden 729 Wohnungen (0,86%) als vermietbar leer und
831 Wohnungen (0,98 %) als unvermietbar leer stehend eingeschatzt.

Durch den erneuten Ruckgang der Leerstandsquote liegt die Zahl leer stehender Wohnun-
gen in der Landeshauptstadt Potsdam erstmalig unterhalb von 2% und damit weit unter der
Fluktuationsreserve von ca. 3 Prozent, die eine normale Bewegung innerhalb eines Woh-
nungsmarktes (z.B. Wohnungswechsel) sicherstellen soll.

Tab. 43: Wohnungsleerstand 2011 nach Sozialrdumen

Davon
WE Leerstand
Sozialraum ins insgesamt unvermietbar vermietbar
gesamt %
(%) leer leer
(%) (%)
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 4.960 1,06 0,00 1,06
2 Potsdam Nord 9.536 0,35 0,26 0,09
Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte e e Zen 12
4 Babelsberg, Zentrum Ost 15.565 2,61 1,19 1,43
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 15.201 0,81 0,09 0,72
6 Schlaatz, Waldstadt | und I,
Potsdam Siid 18.683 0,77 0,30 0,47
Insgesamt 84.781 1,84 0,98 0,86

Quelle: Bereich Wohnen

4.5 Mietenentwicklung

Die Frage, wie sich die Mieten in der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt haben und wie
die aktuellen Mieten einzuordnen sind, ist nicht einfach zu beantworten. Am ehesten ist die
Entwicklung der Mieten in der Landeshauptstadt Potsdam an einem Vergleich der Mietspie-
gelmieten ablesbar. Dabei ist jedoch zu beachten, dass Mieten fir Ein- und Zweifamilien-
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hauser und fir Wohnungen, deren Mieten bspw. auf Grund &ffentlicher Férderung begrenzt
sind, nicht zum mietspiegelrelevanten Bestand gehoren.

Unter Beachtung dieser Einschrankungen ergibt sich aus dem Vergleich der Mietspiegel
2006 bis 2012 folgende durchschnittliche Mietenentwicklung fiir die Landeshauptstadt Pots-
dam insgesamt und fir die GréRenklassen.

EUR/m? Durchschnittliche Mietspiegelmieten
(2006 / 2008 / 2010 / 2012)
6,50 6,50
6,25 6,25
6,00 - 6,00
5,75 — 5,75
5,50 S 5,50
5,25 = 5,25
5,00 5,00
4,75 _— 4,75
4,50 D 4,50
4,25 4,25
4,00 4,00
2006 2008 2010 2012
1@ Miethdhe ss===hjs 40 m? e====>49 bis 60 m? >60 bis 90 m? ss===>90 m?

Abb. 14: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Tab. 44: Durchschnittliche Mietspiegelmieten (2006 / 2008 / 2010/ 2012)

2006 2008 2010 2012

bis 40 m? 4,67 5,08 5,68 6,18

>49 bis 60 m? 4,7 4,93 5,42 5,92

>60 bis 90 m? 4,4 4,64 5,04 5,37

>90 m? 4,94 5,12 5,87 6,03

@ Miethohe 4,56 4,84 5,33 5,74
Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

An dieser Stelle ist auch ein Blick Uber die Grenzen der Stadt hinaus von Interesse, was die
Méoglichkeit des Vergleiches mit anderen Stadten erdffnet.

Dazu soll hier der Mietspiegelindex 2011, herausgegeben von der F+B Forschung und Bera-
tung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, herangezogen werden. In den nachfolgen-
den Tabellen wird deutlich, wie sich die Mieten in Potsdam im Vergleich zu anderen Stadten
der alten und neuen Bundeslander einordnen. Fir die Auswertung hat F+B die Mietspiegel
von 319 Orten mit mehr als 20.000 Einwohnern ausgewertet. Zu Grunde gelegt wurden je-
weils die Daten zum 1.7. der Jahre 2007 bis 2011 sowie eine typische Wohnung mit 65 m?
Wohnflache, einfacher Ausstattung und in guter Lage.

Wahrend die Landeshauptstadt Potsdam im Vergleich mit ausgewahlten Oststadten 2008
noch auf Platz 8 lag, ist sie in 2011 auf Platz 3 vorgerlckt. Im Vergleich mit westdeutschen
Stadten hat die Landeshauptstadt Potsdam von Platz 93 im Jahre 2008 nun den Platz 64 im
Jahre 2011 eingenommen.

In diesem Zeitraum hat sich das durchschnittliche Mietniveau fiur die beschriebene Ver-
gleichswohnung von 5,67 €/m? auf 6,04 €/m? erhoht.
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Tab. 45: Ortsiibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2008

Ranking
BRD West Ost Orte Region | Einwohner Index NK (€/m?)
1 1 Miinchen Sud 1.294.608 166 9,81
2 2 Germering Sud 36.956 136 8,04
3 3 Dachau Sud 40.496 132 7,80
4 4 Koln NRW 989.766 129 7,62
48 1 Jena Ost 102.494 105 6,21
50 2 Rostock Ost 199.868 104 6,15
79 3 Stralsund Ost 58.288 98 5,79
85 4 Radebeul Ost 33.203 97 5,73
93 5 Potsdam Ost 148.813 96 5,67
Quelle: Mieten in Deutschland 2008 - F+B-Mietspiegelindex
Tab. 46: Ortsiibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2009
Ranking
BRD West Ost Orte Region Einwohner Index NK €/m?)
1 1 Minchen Sud 1.311.570 171 9,99
2 2 Germering Sud 36.989 138 8,06
3 3 Dachau Sud 41.167 133 7,77
4 4 Wiesbaden Mitte 275.849 128 7,48
29 1 Jena Ost 102.752 113 6,60
59 2 Rostock Ost 200.413 100 5,84
74 3 Radebeul Ost 33.300 99 5,78
83 4 Potsdam Ost 150.833 97 5,66
Quelle: Mieten in Deutschland 2009 - F+B-Mietspiegelindex
Tab. 47: Ortsiibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2010
Ranking
BRD | West Ost | Orte Region Einwohner Index NK €/m?)
1 1 Minchen Sud 1.326.807 172 10,13
2 2 Germering Sud 37.035 142 8,36
3 3 Dachau Sud 41.678 130 7,66
4 4 Stuttgart Sud 600.068 130 7,66
23 1 Jena Ost 103.392 114 6,71
55 2 Rostock Ost 201.096 101 5,95
71 3 Radebeul Ost 33.387 99 5,83
77 4 Potsdam Ost 152.966 97 5,71
Quelle: Mieten in Deutschland 2010 - F+B-Mietspiegelindex
Tab. 48: Ortsibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2011
Ranking
BRD West Ost | Orte Region Einwohner Index NK €/m?)
1 1 Minchen Sud 1.330.440 159 9,60
2 2 Germering Sud 37.283 142 8,58
3 3 Leinenfelde Sud 37.074 131 7,91
4 4 Stuttgart Sud 601.646 131 7,91
24 1 Jena Ost 104.449 114 6,89
56 2 Rostock Ost 201.442 101 6,10
64 3 Potsdam Ost 154.606 100 6,04

Quelle: Mieten in Deutschland 2011 - F+B-Mietspiegelindex
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Die Zahlen belegen auch, dass sich das Mietenniveau der ostdeutschen Stadte im Vergleich
zu den westdeutschen Stadten insgesamt erhéht hat.

Betrachtet man allein die in die Mietspiegel eingegangenen Neuvertragsmieten wird deutlich,
dass die Landeshauptstadt Potsdam nicht vordergriindig ein Mietenproblem bei der Vielzahl
der Uber mehrere Jahre bestehenden Mietverhaltnisse (Bestandsmieten) hat. Vielmehr sind
Haushalte immer dann mit hohen Mietforderungen durch Neuvermietungszuschlage konfron-
tiert, wenn ein Wohnungswechsel erforderlich ist.

EUR Durchschnittliche Mietspiegelmieten 2002 - 2011 EUR
(Neuvermietungen)

7,75 8,00
7,50 — ;;g
7,25 L 7

7,00 y ~ | 72
6,75 — - 7,00
6,50 - 675
625 / e - 6,50
6,00 Pra N ~ =1 625
5,75 — ~ N~ — - 209
5,50 — [ - 5,50
2 — 1 1 [ 525
5,00 ] 1 1 1 [ - 5,00
4,75 — 1 1 1 1 475
4,50 — 1 1 - 4,50
4,25 — 1 1 — 4,25
4,00 4,00

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
¢ Miethche bis 40 m? ====>49 bis 60 M? ====>60 bis 90 m? ====>90 m?

Abb. 15: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Tab. 49: Durchschnittliche Mietspiegelmieten 2002 — 2011 (Neuvermietungen)
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

bis 40 m? 48 491 508 557 564 566 58 601 623 644
>49bis60m2 48 485 516 533 532 567 58 600 604 636

>60bis90m? 470 498 515 505 497 531 55 58 592 599
590 m2 584 538 587 623 567 620 648 733 749 7,02

@ Miethdhe 4,81 4,93 5,17 5,30 5,25 5,55 5,75 6,01 6,11 6,26
Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

4.6 Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen

Auf Grund auslaufender Férderzeitraume sind auch 2011 die Zahlen der gebundenen Woh-
nungen erneut zurtickgegangen.

Diese Entwicklung wird sich auch in den nachsten Jahren fortsetzen. Lediglich bei den 484
klassischen Sozialwohnungen ist davon auszugehen, dass deren Bindungen noch Uber ei-
nen langeren Zeitraum Bestand haben werden.

Far einen GroRteil der zzt. nur mietpreisgebundenen Wohnungen war im Berichtszeitraum
fur 2012 eine Neukonditionierung der Darlehensvertrage absehbar, die auch zur Schaffung
neuer und intelligenter Miet- und Belegungsbindungen, also neuer Instrumente der sozialen
Wohnraumversorgung, genutzt werden sollen. Inzwischen ist eine erste Vereinbarung zur
Schaffung von 1.200 flexiblen Miet- und Belegungsgebundenen innerhalb von vier Jahren,
gerechnet ab Januar 2012, Realitat. Weitere Vertrage sollen aus Sicht der Stadt folgen.
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Aus den vorgenannten Uberlegungen ist die bisherige Darstellung der Entwicklung der miet-
preis- und belegungsgebundenen Wohnungen aus dem Vorjahresbericht zukiinftig kontinu-
ierlich anzupassen.

Am 31.12.2011 gab es insgesamt 2.702 Wohnungen, die einer Mietpreis- und Belegungs-
bindung unterlagen, wobei nur fur 1.254 Wohnungen ein direkter Zugriff der Stadt durch
Auslbung von Benennungs- und Besetzungsrechten mdglich war, sofern ein Freiwerden
einer dieser Wohnungen angezeigt wurde.

Fur weitere 7.914 Wohnungen gelten zzt. nur Mietpreisbindungen, die auf Grund des Miet-
niveaus fir die Versorgung einkommensschwacher Haushalte nicht geeignet sind.

Tab. 50 : Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen am 31.12.2011

Bindung ohne A T i Nur
Anzahl der Wohnungen g Benennungs- und . "
Benennungsrecht Mietpreisbindung
Besetzungsrecht
10.616 1.448 1.254 7.914
Quelle: Bereich Wohnen
Tab. 51:Wohnungen nach Art der Bindung und Sozialrdumen
. Bindung ohne e ) (i Nur
Sozialraum Benennungs- und . o
Benennungsrecht Mietpreisbindung
Besetzungsrecht
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow e A &
2 Potsdam Nord (el A 20
3 Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte 411 g2 zo
4 Babelsberg, Zentrum Ost 429 358 1.676
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 84 118 1.807
6 Schlaatz, Waldstadt | und I,
Potsdam Siid 269 250 1.776
gesamt 1.448 1.254 7.914

Quelle: Bereich Wohnen

4.7. Soziale Wohnraumversorgung

In Auswertung der Wohnraumversorgungsvertrdge konnte im Jahr 2011 die Erfolgsquote
vom Vorjahr noch einmal deutlich mit fast 14 % Uberboten werden.

Durch das verbesserte Zusammenwirken konnten von Jahr zu Jahr noch mehr konkrete
wohnungsbezogene Benennungen durch den Bereich Wohnen durchgefiuihrt werden und die
Ergebnisse der Vorjahre Uberboten werden. Erstmalig seit Inkrafttreten dieser Vertrage ist es
einem Partner gelungen eine hundertprozentige Erfiillung zu erreichen.

Nachfolgend sind die erreichten Versorgungsquoten der letzten flnf Jahre dargestellt.
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Tab. 52: Erflllungsstand der Wohnraumversorgungsvertrage 2007 bis 2011

Soll Ist (absolut u. in %)
2007 2008 2009 2010 2011
o Feiza = 4143,5 % 28?66 % o 812,‘;5% T
I e st = 52?(? % 54‘,1(; % sg-{% 80?(? % 84?3 %
P e = 17,(: % s,g % 651% 281,g % 25,3 %
FlEfc <l 6,2 % 6,62 % 77?03 % 631,39 % esel,’;J %
Insgesamt w00, 30.0% b 755 % 803 %

Quelle: Bereich Wohnen

Die Betrachtung des Erfiillungsstandes nach Sozialrdumen zeigt eine deutliche Konzentrati-
on der Versorgungsfalle im Sozialraum 5 und 6 bei allen Vertragspartnern. Dies ist unter
anderem der Fluktuation und dem Mietniveau in diesen Stadtteilen geschuldet, da hier noch
die meisten Wohnungen mit einer Nettokaltmiete bis 5,50€/gm vorhanden sind oder deren
Reduzierung auf 5,50€/gm NKM wirtschaftlich vertretbar war und hier auch erhoéhte inner-
stadtische Umzuge erfolgten.

Tab. 53: Wohnungen aus den Wohnungsversorgungsvertragen 2011 nach Sozialraumen

Sozialraum Pro Potsdam PbG WG Karl Marx PWG 1956 gesamt
1 1 0 0 0 1
2 0 0 0 0 0
3 27 1 2 0 30
4 20 0 6 0 26
5 112 8 21 6 147
6 141 11 34 3 189
Insgesamt 301 20 63 9 393

Quelle: Bereich Wohnen

Die Versorgung einkommensschwacher Haushalte tGber den Wohnungsversorgungsvertrag
entspricht auch bei der Analyse der bereitgestellten Wohnungsgrofe der allgemeinen Woh-
nungsnachfrage. Demnach sind insgesamt mehr als die Halfte aller Wohnungen zur Versor-
gung von 1- und 2-Personen-Haushalten zum Einsatz gekommen.

Tab. 54: Wohnungen aus den Wohnungsversorgungsvertragen 2011 nach WohnungsgrofRen

Wohnraume Pro Potsdam PbG WG Karl Marx PWG 1956 gesamt
1-R 90 3 26 3 122
2-R 68 3 19 1 91
3-R 104 13 16 4 137
4-R 39 1 2 1 43
5-R 0 0 0 0 0
Insgesamt 301 20 63 9 393

Quelle: Bereich Wohnen
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Wie im Vorjahresbericht angekindigt kdnnen nun auch die Ergebnisse des Modellprojektes
,Flexible Bindungen® prasentiert werden.

Mit dem Modellprojekt ,Flexible Bindungen sollte getestet werden, ob dies ein Beitrag zur
Schaffung zusatzlicher preiswerter Wohnungen sein kann und ob dadurch Potenziale fur den
Einsatz von finanziellen Mitteln im vorhandenen Wohnungsbestand erschlossen werden
koénnen. Gleichzeitig sollte eine Alternative fir die bisherige klassische Wohnraumférderung,
die sich als unflexibel und starr auf die Wohnung bezog, getestet werden.

Anders als bei der klassischen Wohnraumférderung sollen von diesem Modellprojekt ein-
kommensschwache Haushalte starker von der Forderung profitieren aber auch nur so lange,
wie dies auf Grund ihrer wirtschaftlichen Situation erforderlich ist. RegelmaRige Einkom-
mensprifungen ( nach 3 oder 5 Jahren) sollen sicherstellen, dass nur bedlrftige Haushalte
in den Genuss der Verginstigungen kommen.

Mit einer gemeinsamen Vereinbarung wurde das Modellprojekt am 01.01.2011 fir eine Lauf-
zeit von 2 Jahren gestartet.

Das Gesamtbudget in Hohe von 250.000 € bildet den finanziellen Projektranmen. Die Pro
Potsdam wahlt aus ihrem freiwerdenden Wohnungsbestand geeignete Wohnungen aus, die
nach dieser Vereinbarung voll ausgestattet sind, bisher nicht gebunden sind und eine Netto-
kaltmiete von 5,50€/gm bis zu 6,50€/gm im Sinne des Mietspiegels 2010 nicht Gberschreiten.
Dabei sollen die Wohngebiete Schlaatz und Drewitz nicht zum Einsatz kommen.

Das Wohnungsunternehmen verzichtet bei diesen Wohnungen auf Neuvermietungszuschla-
ge und Mieterhdhungen gemal § 558 BGB wahrend der Bindungsdauer und rdumt der Lan-
deshauptstadt Potsdam das Benennungsrecht ein.

Berechtigte Personen, denen ein WBS nach § 9 Wohnraum-Foérdergesetz (WoFG) mit aner-
kannter sozialer Dringlichkeit durch den Bereich Wohnen bescheinigt werden konnte und die
fur eine nach dieser Vereinbarung angemessenen Wohnung benannt wurden, erhalten nach
Abstimmung mit der Pro Potsdam einen Mietvertrag mit einer fest gebundenen Nettokaltmie-
te von 5,50€ /gm und einer Bindungsdauer von 3 oder 5 Jahren, welche durch den Bereich
Wohnen bestimmt wird und sich an eine prognostizierte Einkommensentwicklung orientiert.
Die Differenz zu der nach dem bei Abschluss des Mietvertrages geltenden Mietspiegel zu-
lassigen Nettokaltmiete wird durch den Einsatz finanzieller Mittel aus dem Verfugungsfonds
gedeckt.

Laut der Vereinbarung wird nach Ablauf der auf 3 Jahre begrenzten Bindungszeit eine Miet-
erhdhung von 6% und nach Ablauf von 5 Jahren eine Erhéhung von 10 % mdglich. Erst da-
nach sind Mieterhéhungen nach § 558 BGB wieder zulassig.

Die Ergebnisse fur das Jahr 2011 sind vielversprechend.

Fir 64 Wohnungen konnten bis zum 31.12.2011 Mietvertrage nach dieser Vereinbarung ab-
geschlossen werden. An den bereitgestellten Wohnungen sind 1- und 2-R-WE mit ca. 84 %
(54 WE) beteiligt. Dies korrespondiert mit der Verteilung der Wohnungssuchenden (bewilligte
WBS-Antrage) fur diese Wohnungsgrofie. Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung lag
bei ca. 45 m2 Fur 42 WE (66 % aller Wohnungen) gilt eine Miet- und Belegungsbindungszeit
von 3 Jahren. Weitere 22 WE (34 %) wurden flr einen Zeitraum von 5 Jahren gebunden. Fur
die Absenkung der Miete bei den 64 neu mit Miet- und Belegungsbindungen versehenen
Wohnungen entstand Uber die gesamte Laufzeit betrachtet ein Mittelbedarf von insgesamt
47.656 EUR. Die durchschnittlichen Kosten flir eine nach diesem Modell neu gebundene
Wohnung belaufen sich auf 195 EUR (3 Jahre Bindung) und 210 EUR (5 Jahre Bindung) im
Jahr.
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Tab. 55: Ergebnisse aus der flexiblen Bindung 2011 und deren Bindungsdauer
Anzahl der Mietvertrage Bindungsdauer 3 Jahre Bindungsdauer 5 Jahre

64 42 22
Quelle: Bereich Wohnen

Auch bei der Betrachtung nach Wohnungsgréf3en konnte der bedarfsgerechten Wohnungs-
nachfrage entsprochen werden.
Tab. 56: Ergebnisse aus der flexiblen Bindung in 2011 nach Wohnungsgrofien
Wohnraume 1-R 2-R 3-R 4-R 5-R
64 33 21 6 2 2

Quelle: Bereich Wohnen

Die Darstellung nach Sozialrdumen zeigt auch, dass das Modell gut geeignet ist, um eine
bessere Verteilung der Wohnraumversorgungen in den Stadtgebiete bzw. Sozialrdumen vor-
zunehmen. Gegenliber den Ergebnissen aus den Wohnungsversorgungsvertragen konnte
hierbei die Konzentration der Versorgungspotenziale auf die Sozialrdume 3 und 4 verlagert
werden und somit zu einer besseren Gesamtverteilung beitragen.

Tab. 57: Ergebnisse aus der flexiblen Bindung in 2011 nach Sozialrdumen

Sozialraum 1 2 3 4 5 6

64 0 0 23 26 1 14

Quelle: Bereich Wohnen
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