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0. Vorbemerkungen

Erstmals nach flinf Jahren Pause kénnen mit dem vorliegenden Bericht wieder differenzierte
Strukturanalysen zum Wohnungsmarkt und zur sozialen Wohnraumversorgung in Potsdam
vorgelegt werden. Im vorliegenden Bericht ist dieser Zeitraum datenseitig zusammengefasst.
Die textlichen Erlauterungen beziehen sich Gberwiegend auf das jlingste Berichtsjahr 2016.

Potsdam ist in diesem Zeitraum nicht nur stark gewachsen, es gab eine ganze Reihe von
Einflussfaktoren, die die Entwicklung pragten. Einige Wesentliche seien nachfolgend vorab
erwahnt:

e 2014 gab es fur Potsdam einen Neubeginn in der Wohnraumférderung: mit dem Land
Brandenburg wurde eine Rahmenvereinbarung abgeschlossen, nach der in der Lan-
deshauptstadt Potsdam die Férderung von jahrlich 150 Wohnungen ermdglicht wer-
den sollte. Verbunden war dies mit einer Wiederaufnahme der Wohnungsneubaufér-
derung. Zuvor war zehn Jahre lang in Brandenburg nur die Férderung von Instand-
setzungs- und ModernisierungsmaBnahmen im Bestand mdglich.

e 2014 beendete das Land Brandenburg auBerdem die Freistellung gebundener Woh-
nungen von der Benennung. Bei den freigestellten Wohnungen handelte es sich um
»S0zialwohnungen®, die nur einer Mietpreisbindung unterlagen. Seit Beendigung der
Freistellung missen diese Wohnungen wieder gegenlber dem Bereich Wohnen frei
gemeldet werden, wenn der bisherige Mieter kiindigt. Der Bereich Wohnen benennt
dann berechtigte Haushalte mit Wohnberechtigungsschein als mégliche Nachmieter.

e Ebenfalls in den Berichtszeitraum féllt die Einflhrung einer zweiten Einkommens-
gruppe in der Wohnraumférderung des Landes Brandenburg. Seitdem wird ein Seg-
ment von Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen flr Haushalte aufge-
baut, die die Einkommensgrenzen des Wohnberechtigungsscheins um bis zu 40 Pro-
zent Uberschreiten (,WBS + 40).

e Mit der Einfihrung der Kappungsbremse sowie der Mietpreisbremse hat das Land
Brandenburg von der gesetzlichen Ermachtigung Gebrauch gemacht, die Mieterhé-
hungsspielraume in laufenden Mietverhéltnissen und bei neuem Vertragsabschluss
fir Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt zu beschréanken. Fiir Potsdam gelten
beide Regelungen.

e Zum 1.1. 2016 trat die jingste Novellierung des Wohngeldgesetzes in Kraft. Sie
brachte mit einer Ausweitung des Kreises berechtigter Antragsteller sowie der Erhé-
hung der Bemessungsgrundlagen erhebliche Verbesserungen.

e Durch die Aufnahme Asylsuchender vor allem in den Jahren 2014, 2015 und 2016
gab es eine erhebliche Zunahme an Menschen, die in Potsdam leben, aber bislang
keine eigene Wohnung haben. Ein erheblicher Anteil dieser Asylsuchenden ist inzwi-
schen anerkannt und berechtigt, eine eigene Wohnung zu beziehen. Diese Wohn-
sitznahme unterliegt jedoch Beschrankungen. Derzeit ist es z.B. kaum mdglich, als
anerkannter Geflichteter in ein anderes Bundesland umzuziehen. Hinzu kommen die
Beschrankungen des Familiennachzugs, die erhebliche Auswirkungen auf die Lage,
Art und GréBe der Wohnungen haben, die durch Gefllichtete derzeit gesucht werden.

e Seit 2015 hat die Landeshauptstadt Potsdam ein wohnungspolitisches Konzept, mit
dem das Stadtentwicklungskonzept Wohnen aus dem Jahr 2009 fortgeschrieben und
erganzt wird. Es wurde unter Begleitung und Mitwirkung aller Akteursgruppen des
Wohnungsmarktes aufgestellt. Diese Akteursgruppen haben sich zu einem Blndnis



fir bezahlbares Wohnen und Bauen zusammengeschlossen mit dem Ziel, auch die
Umsetzung des Konzeptes gemeinsam anzugehen.

e Eine wichtige MaBnahme in diesem Konzept war die Weiterentwicklung der Richtlinie
zur Kostenbeteiligung bei der Baulandentwicklung. Diese Weiterentwicklung zum
,Potsdamer Baulandmodell* war mit der Aufnahme der Verpflichtung zum Bau von
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen im Zusammenhang mit der Schaf-
fung von Planungsrecht verbunden.

e Ein weiterer Umsetzungsschritt war die Fortschreibung und Anpassung der strategi-
schen Ziele des stadtischen Wohnungsunternehmens ,ProPotsdam®. Diese Ziele um-
fassen unter anderem die Verpflichtung zum Bau von geférderten Wohnungen sowie
zur Bereitstellung von Mietpreis- und Belegungsbindungen.

e SchlieBlich nahm der Arbeitskreis Mietspiegel mit Vertreterinnen und Vertreter der
Mieterverbande, der Wohnungseigentiimer sowie der Landeshauptstadt Potsdam im
Berichtszeitraum eine Neuaufstellung (2014) sowie eine Fortschreibung (2016) des
qualifizierten Mietspiegels der Landeshauptstadt Potsdam vor.

Der Aufbau des vorliegenden Berichts greift letztmalig die Struktur der vorangegangenen
Wohnungsmarktberichte auf. Zukinftig wird die Berichterstattung durch die kontinuierliche
Wohnungsmarktbeobachtung der Landeshauptstadt Potsdam abgelést werden. Der Bericht
gliedert sich in einen Analyseteil zu wesentlicher Rahmenbedingungen der allgemeinen
Wohnungsnachfrage und des Wohnungsangebots. Es folgen Darstellungen der wichtigsten
Aufgabenfelder der sozialen Wohnraumversorgung: zum Wohnungsbedarf durch Haushalte,
die sich nicht eigenstandig auf dem Wohnungsmarkt versorgen kénnen, deren Vermittlung in
Wohnraum, zu den Themenfeldern der Wohnungssicherung sowie zur Antragstellung und
Gewéhrung von Wohngeld. In den abschlieBenden Kapiteln werden ein Uberblick und Ab-
rechnungen zum Bestand und zur Entwicklung mietpreis- und belegungsgebundener Woh-
nungen in der Landeshauptstadt Potsdam gegeben.



1. Wohnbevolkerung

Wesentliche Rahmenbedingungen fiir Wohnraumversorgung bilden die Entwicklung der
Wohnbevdlkerung sowie ihre Differenzierung hinsichtlich Strukturmerkmalen und raumlicher
Verteilung. Aus der Bevdlkerungszahl lassen sich quantitativ Bedarfe und Versorgungsgrad
mit Wohnraum ableiten. Strukturdaten geben Hinweise auf qualitative Bedarfsveranderungen
(z. B. in Bezug auf Alter und Einkommen) sowie sozialrdumliche Entwicklungen. Ausfihrliche
und differenzierte Anaylsen der Wohnbevdlkerung finden sich im Statistischen Jahresbericht
der Landeshauptstadt Potsdam.

1.1. Gesamtstadtische Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl der Landeshauptstadt Potsdam Gberschritt 2016 erstmals den Wert
von 170.000 Einwohnerinnen und Einwohnern. Am Ende des Berichtsjahres waren es
171.597 Einwohnerinnen und Einwohner mit Hauptwohnung sowie 5.824 Einwohnerinnen
und Einwohner mit Nebenwohnung in Potsdam. Das waren 4.092 Personen mit
Hauptwohnsitz mehr als im Vorjahr. Damit setzte sich erneut ein langjahrig ungebrochener
Trend des Bevdlkerungswachstums fort, der Zugewinn in absoluten Zahlen fiel dabei noch
héher als im Durchschnitt der vergangenen Jahre aus. Seit Eingemeindung der nérdlichen
Ortsteile 2003, die mit einem Bevdlkerungszuwachs von 12.274 Einwohnerinnen und
Einwohnern verbunden war, stieg die Bevélkerungszahl bei unverandertem Gebietsumgriff
damit um weitere rund 27.800 Einwohner.

Der Bevdlkerungszuwachs beruht auf einem positiven Saldo sowohl aus der natlrlichen wie
auch raumlichen Bevdlkerungsbewegung. Der natlrliche Bevélkerungszuwachs geht darauf
zuruck, dass im Jahresverlauf 376 Geburten mehr als Sterbefélle registriert wurden.

Weitaus gréBer ist mit 3.535 Personen der Wanderungsgewinn, den Potsdam im Jahr 2016
verzeichnete. 12.705 Zuzlgen standen 9.170 Wegziige Uber die Stadtgebietsgrenzen
hinweg in diesem Zeitraum gegentber. Zum positiven Wanderungssaldo trugen nahezu alle
Herkunftsregionen des Zuzugs bei. Besonders hohe Wanderungsgewinne verzeichnete
Potsdam 2016 gegenuber Berlin, dem Land Brandenburg (ohne Umland) sowie den ,Alten
Landern®. Auch gegenuber den ,Neuen Landern® sowie dem Ausland gab es deutliche
Wanderungsgewinne bei insgesamt steigender Umzugsdynamik (Summe der Zu- und
Wegzlge). Lediglich gegenltber dem Potsdamer Umland ergab sich 2016 ein
Wanderungsverlust.



Abbildung 1: AuBerstadtische Wanderungen nach Herkunfts- und Zielgebieten 2016
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Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Die starken Wanderungsgewinne sind auf nahezu alle Haushaltstypen zurlickzufihren.
Schwerpunkte hierbei bilden einerseits junge erwachsene Ein- und Zweipersonenhaushalte
im Studien- bzw. Ausbildungsalter oder in der Phase des Berufsstarts, andererseits ,altere”
Haushalte ab 55 Jahren. Der Wanderungsverlust ins Umland geht typischerweise auf
wegziehende Familien mit kleinen Kindern zurtck.

1.2. Bevolkerungsentwicklung in den Sozialraumen

Die Bevdlkerung Potsdams verteilt sich zu unterschiedlichen Anteilen auf die sechs
Sozialrdume der Stadt (vgl. Abbildung 2). In den bevdlkerungsreichsten Sozialrdumen 3 und
6 lebten Ende 2016 zusammen 73.814 Einwohner, das waren 43,0 Prozent der Potsdamer
Bevdlkerung.

Abbildung 2: Anteil der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in den Sozialrdumen
am 31.12.2016
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Alle Sozialrdume der Landeshauptstadt Potsdam partizipierten im Berichtszeitraum am
Bevolkerungswachstum, allerdings in unterschiedlichem MafB3e (vgl. Tabelle 1). Potsdam
Nord, das bereits in den vorangegangenen Jahren besonders stark wuchs, sowie der
Sozialraum 6 (Schlaatz, Waldstadt, Potsdam Suid) trugen Uberproportional zum
Gesamtbevdlkerungswachstum Potsdams im Jahr 2016 bei. Mit zusammen 2.710
gemeldeten Einwohnerinnen und Einwohnern mehr als im vorangegangenen Jahr
konzentrierte sich hier deutlich mehr als die Halfte des Bevdlkerungszuwachses. Diese
Sozialrdume waren im Berichtsjahr raumlicher Schwerpunkt fiir den Bezug neu gebauter
Wohnungen sowie die Unterbringung von Asylsuchenden.

Tabelle 1: Anzahl der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz nach Sozialraumen
2011 bis 2016

Sozialraum /
Personen

2012 11.473 22.154 37.227 27.976 28.455 31.782 159.067
2013 11.658 23.156 37.708 28.183 28.363 31.782 161.097
2014 11.810 24.236 38.478 28.382 28.484 32.278 163.668
2015 12.455 25.515 39.230 28.454 28.679 33.172 167.505

2016 12.785 27.338 39.755 28.980 28.680 m 171.597

Quelle: Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Statistik und Wahlen

Die Veranderung der Einwohnerzahlen in den Sozialrdumen ist auch auf innerstadtische
Umzilge zuriickzufiihren. Insgesamt zogen 2016 11.559 Personen innerhalb des
Stadtgebietes um. Die Umzugsrate (Umgezogene je 1.000 Einwohner) lag mit 67,4 auf
einem ahnlich niedrigen Niveau wie in den vorangegangenen Jahren. Die Mehrzahl der
Umziehenden zog in eine andere Wohnung innerhalb desselben Stadtbezirks. Insgesamt
3.307 Umziehende wohnten nach dem Umzug unter einer Meldeadresse in einem anderen
Stadtbezirk.

Die innerstadtische Verteilung der Wanderungsgewinne korreliert mit den rdumlichen
Schwerpunkten des Wohnungsneubaus. Daher wies vor allem Potsdam Nord u.a. mit den
Stadtteilen Bornstedt und Eiche deutliche innerstédtische Wanderungsgewinne auf. Leichte
innerstadtische Wanderungsgewinne wies auBerdem Potsdam Siid u.a. mit den Stadtteilen
Waldstadt | und Il auf. Im Stadtbezirk Innenstadt hielten sich innerstadtische Zu- und
Wegzlige die Waage. Die Ubrigen Stadtbezirke gaben im Saldo Bevdlkerung durch
innerstadtische Umzlige an diese beiden Stadtbezirke ab. Abbildung 3 zeigt, wie
unterschiedlich die Fluktuation der Wohnbevdlkerung in den einzelnen Stadtteilen Potsdams
ausgepragt ist.



Abbildung 3: Zu-, Weg- und Umgezogene nach Stadtteilen 2016
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1.3. Bevélkerungsstruktur

Im folgenden Abschnitt wird die Bevdlkerungsstruktur hinsichtlich der
Alterszusammensetzung, HaushaltsgréBenstruktur und Staatsangehdrigkeit dargestellt.

Tabelle 2: Anteil der Altersgruppen an der Bevélkerung 31.12.2016
0 bis unter 12 Jahre 21.244
12 bis unter 18 Jahre 8.895
18 bis unter 30 Jahre 26.545
30 bis unter 65 Jahre 86.568
65 bis unter 80 Jahre 24.098
80 Jahre und alter 10.071

177.421

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen



Haushaltszusammensetzung

Die durchschnittliche Haushaltsgré3e lag 2016 wie in den Vorjahren bei Gber 1,7 HH-
Mitgliedern. Rund 50 Prozent der Potsdamer Haushalte sind Singlehaushalte. Zusammen
mit den Zweipersonenhaushalten bilden sie Uber 80 Prozent der Potsdamer Haushalte ab.

Tabelle 3:  Haushalte nach HaushaltsgroBe am 31.12.2016

HaushaltsgroBe

1-Personenhaushalt 47.524

2-Personenhaushalt 28.618
3-Personenhaushalt 10.739
4-Personenhaushalt 6.380

5 und mehr-Personenhaushalt 1.969

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Staatsbirgerschaft und Migrationshintergrund

In der Landeshauptstadt Potsdam waren zum 31.12.2016 13.010 Menschen ohne deutsche
Staatsbirgerschaft mit ihnrem Wohnsitz gemeldet (vgl. Tabelle 4). lhre Zahl erhdhte sich im
Jahresverlauf gegentber Ende 2015 um 2.173 Personen. Ihr Anteil an der Potsdamer
Gesamtbevdlkerung betrug damit 7,3 Prozent. Das ist im brandenburgischen
Landesvergleich ein hoher Wert, der jedoch deutlich unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt bleibt. Noch deutlicher fallt der Unterschied im Vergleich mit westdeutschen
Stadten ahnlicher GréBenordnung aus.

Potsdamerinnen und Potsdamer ohne deutsche Staatsbirgerschaft leben im gesamten
Stadtgebiet. Die meisten von ihnen wohnen im Sozialraum 6. Diese 3.551 Personen
machten zum Stichtag 31.12.2016 rund 27 Prozent dieser Bevdlkerungsgruppe aus.
Bezogen auf die Wohnbevdlkerung im Sozialraum lag ihr Anteil bei 10,4 Prozent.

Tabelle 4: Bevolkerung in den Sozialrdumen nach Staatsbirgerschaft am
31.12.2016

Sozialraum gesamt

12.379

26.394

39.084

28.109

27.155

deutsch 31.290 164.411

nicht deutsch 663 2.001 2.875 1.772 2.148 3.551 13.010

13.042 28.395 41.959 29.881 29.303 177.421

gesamt

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen
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2. Wohnungsmarkt

In diesem Abschnitt erfolgt eine Darstellung und Analyse des Wohnungsmarktes in der
Landeshauptstadt Potsdam. Im Einzelnen wird in den nachfolgenden Kapiteln die
Entwicklung des Wohnungsbestandes, des Wohnungsangebots, des Leerstands und der
Mietenentwicklung vorgestellt.

2.1. Entwicklung des Wohnungsbestandes

Datengrundlage fir die Darstellung des Wohnungsbestandes ist das stadtische
Wohnungskataster. Es wird im Bereich Wohnen gefhrt und regelmaBig aktualisiert.
Erfasst und dargestellt sind Wohnungen im baurechtlichen Sinne. Nicht in den Zahlen
enthalten sind unter anderem Platze in Gemeinschaftsunterkiinften und Wohnheimen.

In Potsdam gab es im Jahre 2016 insgesamt 88.253 Wohnungen. Das ist ein Zuwachs von
764 Wohnungen gegenuber dem Vorjahr und von rund 2.772 Wohnungen innerhalb der
vergangenen finf Jahre (vgl. Tabelle 5). Die meisten Wohnungen sowohl gegenliber dem
Vorjahr (+511 Wohnungen) als auch im Finfjahreszeitraum (+1.114 Wohnungen) kamen im
Sozialraum 2 hinzu, der unter anderem das Entwicklungsgebiet Bornstedter Feld umfasst.

Tabelle 5: Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Sozialraumen 2012 — 2016

1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 4,988 5.058 5.086 5.300 5.393
2 Potsdam Nord 9.889 9.982 10.246 10.492 11.003

3 Potsdam West, Innenstadt,
Nérdliche Vorstadte

4 Babelsberg, Zentrum Ost 15.547 15.605 15.721 15.740 15.817
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 15.423 15.415 15.437 15.557 15.574

6 Schlaatz, Waldstadt | und I,
Potsdam Sid

Quelle: Bereich Wohnen

20.912 21.042 21.074 21.238 21.354

18.722 18.986 19.083 19.162 19.112

Uber 36 Prozent der Wohnungen in Potsdam sind Dreiraumwohnungen (3-RWE), ein
weiteres knappes Drittel Zweiraumwohnungen (2-RWE). Auf diese WohnungsgréBen entfiel
auch der gréBte Anteil am Zuwachs von Wohnraum in den vergangenen finf Jahren. In
diesem Zeitraum wie auch gegenlber dem Vorjahr verzeichneten alle WohnungsgréBen bis
auf die Einraumwohnungen (1-RWE) einen Zuwachs (vgl. Tabelle 6). Letztere Zahl nahm
gegenlber dem Wert von 2012 leicht ab.
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Tabelle 6:  Wohnungsbestand nach WohnungsgroBen 2012 bis 2016

Wohnungs- 2-RWE 6-RWE u.

groBe groBer
2012 8.893 27.096 31.229 13.521 3.645 1.097 85 481
2013 8.837 27.498 31.458 13.459 3.700 1.136 86.088
2014 8.823 27.739 31.653 13.507 3.752 1.173 86.647
2015 8.871 28.159 31.820 13.603 3.818 1.218 87.489
2016 8.773 28.406 32.076 13.846 3.884 1.268 88.253

Quelle: Bereich Wohnen

Die Gegenuberstellung von WohnungsgréBenangebot und HaushaltsgréBe gibt eine Orien-
tierung Uber bedarfsgerechte oder mangelnde WohnungsgréBen. Auch 2016 zeigt sich ein
rechnerisches Defizit an kleinen Wohnungen (siehe Abbildung 4). Fiir insgesamt 47.524 Ein-
personenhaushalte standen 37.179 Ein- und Zweiraumwohnungen zur Verfigung. Fur jene
WohnungsgréBe, auf die sich die Nachfrage der Einpersonenhaushalte Gberwiegend kon-
zentrieren wird, die aber auch von Zweipersonenhaushalten stark nachgefragt wird, bedeutet
dies ein rechnerisches Defizit von 10.345 Wohnungen. Dem standen 32.076 Dreiraumwoh-
nungen 10.739 Haushalte mit drei Personen gegentiiber. Rechnet man Zweipersonenhaus-
halte hinzu, die ebenfalls hdufig Wohnungen mit dieser Zimmerzahl nachfragen, dann steht
dem Angebot in dieser GréBenklasse ein Bedarfspotenzial von 39.357 Haushalten gegen-
Ober. Den 17.119 Drei- und Vierpersonenhaushalten stehen wiederum 13.846 Vierraumwoh-
nungen zur Verfugung. Haushalte mit vier oder mehr Mitgliedern, von denen es 2016 insge-
samt 8.349 gab, treffen schlieBlich in Potsdam einen Wohnungsbestand von 18.998 Woh-
nungen an.

Dies ist jedoch nur eine rechnerische Betrachtung aus Sicht der Versorgungsbedarfe. Die
tatsachliche Belegung der Wohnungen sowie die Nachfrage nach WohnungsgréBen richten
sich nicht allein nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder, weitere Faktoren, die die Nachfra-
ge beeinflussen, sind das Haushaltseinkommen und die Miethéhe. In der Praxis wird sich die
Nachfrage nach den verschiedenen Wohnungsgré3en nur dort eng an der Anzahl der Haus-
haltsmitglieder orientieren, wo der Trager der Sozialleistungen entsprechende Regelungen
getroffen hat.
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Abbildung 4: Anteile der Bevodlkerung nach Haushaltsgr6Be und des Wohnungs-
bestands nach WohnungsgroéBen
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Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Der Wohnungsbestand Potsdams verteilt sich im Wesentlichen auf drei Eigentimertypen:
auf kommunale, genossenschaftliche und private Wohnungseigentimer (vgl. Abbildung 5).
Daneben gibt es in geringem Umfang Wohnungen, die dem Bund, dem Land Brandenburg
oder auch kirchlichen und gemeinnltzigen Eigentiimern gehéren.

Zu den 53.013 Wohnungen im privaten Eigentum (Stand: 31.12.2016) zahlen sowohl die
Mietwohnungsbestande privater Wohnungsunternehmen als auch Wohnungen in Wohnei-
gentimergemeinschaften und in Eigenheimen. Der Anteil des privaten Wohnungsbestands
am Gesamtbestand nahm in den vergangenen Jahren kontinuierlich zu und lag 2016 bei
60 Prozent. Diese Zunahme ist insbesondere auf den Uberproportionalen Anteil privater In-
vestitionen im Wohnungsneubau zurtickzufihren.

Abbildung 5: Wohnungsbestand nach Eigentiimern 2016
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60%

Prozentwerte gerund
Quelle: Bereich Wohnen

Der kommunale Wohnungsbestand befindet sich fast ausschlieBlich im Eigentum der stadti-
schen ProPotsdam GmbH. Sie ist auch insgesamt das Wohnungsunternehmen mit dem
gréBten Wohnungsbestand vor Ort und bewirtschaftete 2016 rund jede flinfte Wohnung in
Potsdam.

14



Der genossenschaftliche Wohnungsbestand verteilt sich auf insgesamt zehn Wohnungsge-
nossenschaften. Auf Grund der zuriickhaltenden Neubautatigkeit war er in den vergangenen
Jahren riicklaufig, liegt im Vergleich zu vielen anderen Stadten aber noch immer auf hohem
Niveau.

Mit dem Wohnungszugang durch fertig gestellte Wohnungen werden alle nach Neubau,
Ausbau oder nach wesentlichen baulichen Veranderungen im Bestand als fertig gestellt an-
gezeigte Wohnungen aufgefiihrt. Diese Zahl erhéhte sich in den vergangenen Jahren stetig
(vgl. Tabelle 7). Seit 2013 lag der Zuwachs stetig bei tber 1.000 Wohnungen pro Jahr. 2016
erreichte der Zuwachs an Wohnraum mit 1.814 Wohnungen ein doppelt so hohes Niveau wie
finf Jahre zuvor. Es war zugleich der zweithdchste Wert der vergangenen funf Jahre.

Tabelle 7:  Fertiggestellter Wohnungszugang nach WohnungsgréBe 2012 — 2016

Jahr der 7-RWE
Baufertig- | 1-RWE 2-RWE 5-RWE 6-RWE und
stellung groBer
49 230 177 145 73 62

171

51 186 302 321 185 117 B 1.225 |
2014 Y 302 569 504 332 94 TN 1.926 |
2015  [EREE 116 357 359 273 142 ‘LR 1.430 |
2o | 2ot | o7 | s | o | e | 10 | 4o | e ]

Quelle:  Amt fur Statistik Berlin Brandenburg
Landeshauptstadt Potsdam Bereich Statistik und Wahlen

Der Wohnungszugang reichte jedoch in den vergangenen Jahren nicht aus, um mit der zeit-
gleichen Zunahme an Haushalten Schritt zu halten (vgl. Abbildung 6). Geht man von der An-
nahme aus, dass jeder Haushalt Bedarf nach einer eigenen Wohnung hat, dann zeigt sich,
dass von Jahr zu Jahr das rechnerische Wohnungsversorgungsdefizit zunahm. Erst im Be-
richtsjahr 2016 nahm das Defizit erstmals wieder leicht ab. Der nach dieser Betrachtung
nicht gedeckte Wohnungsbedarf lag 2016 jedoch immer noch bei 6.977 Wohnungen. Wird
eine ,Fluktuationsreserve® von drei Prozent eingerechnet, die allgemein als notwendig fur
einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt angesehen wird, so erhéht sich dieses Defizit auf
9.834 Wohnungen. Dieser hohe Wert ist Ausdruck einer sehr starken Anspannung des Pots-
damer Wohnungsmarktes.
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Abbildung 6: Haushalte und Wohnungsbestand 2006 bis 2016
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Quelle:  Bereich Statistik und Wahlen. Eigene Darstellung

2.2. Wohnungsangebote fiir Transferhaushalte/
Auf Angemessenheit geprifte Wohnungsangebote 2016

Nach § 22 SGB Il und § 35 SGB XII tragt die Landeshauptstadt Potsdam die Kosten der Un-
terkunft und Heizung (KdU) von Transferleistungsempféngern, sofern diese angemessen
sind. Fir folgende Richtwerte wurde 2016 im gesamten Potsdamer Stadtgebiet der Woh-
nungsbedarf als angemessen angesehen.

Tabelle 8: Abstrakt angemessene Bedarfe der Unterkunft 2016
Richtwert in EUR/Monat
Haushalt Angemessene Wohnflache (m2) (Produkt aus Nettokaltmiete, kalten
Betriebskosten und Wohnflache)
1 Person bis zu 50 m? bis zu 380
2 Personen bis zu 65 m? bis zu 494
3 Personen bis zu 80 m? bis zu 608
4 Personen bis zu 90 m? bis zu 684
je weiteres Haus- . .
Jhaltsmitglied je 10 m* e+ 76
Quelle: Bereich Wohnen

Die Prifung der Angemessenheit im Einzelfall nimmt fir Leistungsempfanger in der Landes-
hauptstadt Potsdam der Bereich Wohnen, Arbeitsgruppe Wohnungswesen, vor. Im Rahmen
dieser Angemessenheitsprifung wurden 2016 im Bereich Wohnen 1.904 Daten von Woh-
nungsangeboten erfasst und geprift. Davon konnten zur Auswertung der Nettokaltmieten
1.876 Angebote mit vollstandig vorgelegten Daten einbezogen werden. Von diesen Angebo-
ten waren 830 (ca. 44,2%) Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung, flr die die
Landeshauptstadt Potsdam Uber den Bereich Wohnen Benennungsrechte ausubte.
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Tabelle 9: Gepriifte Wohnungsangebote 2016 nach WohnungsgréBen

u.gr.
davon mlt Mietpreis-und Bele- 220 055 281 66 8
gungsbindung

Quelle: Bereich Wohnen

Mehr als die Halfte der 2016 vorgelegten und registrierten Wohnungsangebote waren Woh-
nungen der ProPotsdam GmbH (vgl. Abbildung 7). Sie ist damit der mit Abstand wichtigste
Potsdamer Anbieter von Wohnraum fir Haushalte im Transferleistungsbezug. An zweiter
Stelle folgen private Anbieter, ihr Anteil an den geprtften Wohnungsangeboten liegt jedoch
weit unter dem Anteil am Gesamtwohnungsbestand.

Abbildung 7: Wohnungsangebote 2016 nach Eigentiimer

Privat

39% Kommunal
49%

Genossen-
schaften
12%

Quelle:  Bereich Wohnen

Mit 692 Wohnungen entfielen die meisten der gepriften Wohnungsangebote auf den Sozial-
raum 6, zu dem unter anderem die Stadtteile Schlaatz, Waldstadt | und Il gehéren (vgl. Ta-
belle 10). Damit lagen ca. 37 Prozent aller Wohnungsangebote, die wohnungssuchende
Transferleistungsempfanger zur Angemessenheitsprifung vorlegten, in diesem Sozialraum.

Tabelle 10: Geprifte Wohnungsangebote 2016 nach WohnungsgréBen und

Sozialraum
S S N N N e M
| s
128 150 149 36 4
B 131 225 64 1 m
I I I T T TR T
Quelle: Bereich Wohnen
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Mit rund 64 Prozent aller zur Prifung eingereichten Wohnungsangebote bildeten Ein- oder
Zweiraumwohnungen einen Schwerpunkt bei der Wohnungssuche von Haushalten im
Transferleistungsbezug. Zusammen mit den Dreiraumwohnungen waren es fast 92 Prozent.

Die gepruften Wohnungsangebote bezogen sich, wie erwahnt, sowohl auf Wohnungen mit
Mietpreisbindung als auch auf solche, die auf dem Wohnungsmarkt frei angeboten wurden.
Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete dieser Wohnungsangebote lag bei 6,66 Euro pro m2.
Der Wert variierte je nach WohnungsgréBe (vgl. Tabelle 11). Kleine Wohnungen wiesen
deutlich héhere Werte pro Quadratmeter auf als gréBere Wohnungen, insbesondere die Mie-
ten der Angebote fir Einraumwohnungen waren Uberdurchschnittlich.

Tabelle 11: Durchschnittliche Netto-Kaltmiete (EUR/m?) nach WohnungsgréBen 2016

D ST 7.32 6,66 6,03 6,16 6.17
(€/m?)

Quelle: Bereich Wohnen

2.3. Wohnungsanzeigen

Zur Analyse des Wohnungsmarktes wurden neben den Wohnungsangeboten, die von Trans-
ferleistungsempféngern zur Angemessenheitsprifung vorgelegt wurden, auch inserierte An-
gebote erfasst und ausgewertet. Dazu wurden wie in den vorangegangenen Jahren die Zei-
tungsinserate im Immobilienteil der MAZ und der PNN des 2. und 4. Quartals analysiert. Es
wurden jeweils die Daten der Wochenendausgaben in der Monatsmitte aller Monate in den
genannten Quartalen erfasst.

Die Zahl der auswertbaren Zeitungsanzeigen ging in den vergangenen Jahren kontinuierlich
zurlck. Fir 2016 konnten von insgesamt 70 erfassten Wohnungsdaten noch 63 aufgrund
vollstéandig vorliegender Angaben fir weiterfiihrende Auswertung verwendet werden. Die
Aussagekraft der ausgewerteten Daten insbesondere fiir einzelne Strukturmerkmale ist
dadurch stark eingeschrankt. Die Erfassung und Auswertung von Zeitungsanzeigen wird in
Zukunft daher nicht mehr erfolgen.

Ein Vergleich aller Inserate fir die Jahre 2012-2016 zeigt, dass die Angebotsmieten 2016
deutlich gegentber dem Vorjahr gestiegen sind und weit Glber dem Durchschnitt fir die Be-
standsmieten in der Landeshauptstadt Potsdam liegen (vgl. Tabelle 12). Dabei wurden
durchgehend Nettokaltmiete von mehr als 7,00 €/gm bis maximal 12,20 €/m? aufgerufen.

Tabelle 12: Entwicklung der Angebotsmieten (Netto-Kaltmiete) fiir die
Jahre 2012 - 2016

Durchschnittliche

NKM /m? (EUR) 6,75 8,15 7.50 9,28
Differenz zum

Vorjahr (EUR) s +140 00 e
Differenz zum -10,8% +20,7% -8,0% +23,7%

Vorjahr (Prozent)
Quelle: Bereich Wohnen



Eine Auswertung der Angebote nach Eigentiimertypen bestétigte die Annahme aus den Vor-
jahren, dass es sich Uberwiegend um einen engen Marktausschnitt des Wohnungsangebots

nahezu ausschlieBlich aus dem privaten Wohnungsbestand handelt. Lediglich 2016 wurden

auch kommunale Angebote mit dieser Erhebungsmethode erfasst.

2.4. Mietenentwicklung

Die Mietenentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam bildet sich im Wesentlichen in den
Mietspiegelmieten ab. Im Mietspiegel werden, differenziert nach marktbildenden
Strukturmerkmalen wie bspw. Baualter, WohnungsgréBe und Sanierungsstand, die
ortstiblichen Vergleichsmieten fiir das gesamte Stadtgebiet der Landeshauptstadt Potsdam
ermittelt.’

Der qualifizierte Mietspiegel der Landeshauptstadt Potsdam wurde 2014 zuletzt neu aufge-
stellt und turnusgeman im Jahr 2016 fortgeschrieben. Aus den alle 2 Jahre aktualisierten
Werten ergibt sich im Vergleich der Mietspiegelmittelwerte 2006 bis 2016, dass in den ver-
gangenen 10 Jahren ein durchschnittlicher jahrlicher Mietenanstieg von 0,20 EUR / m? zu
verzeichnen war (vgl. Abbildung 8). Prozentual ausgedruckt, hat sich die durchschnittliche
Miete des Mietspiegels 2016 gegenlber 2014 um 6,7 Prozent erhéht, gegentber 2012 lag
die Erhéhung bei 14 Prozent.

Abbildung 8: Mietspiegelmittelwerte 2006 bis 2016
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2006 2008 2010 2012 2014 2016

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Der steigende Mietspiegelmittelwert hat verschiedene Griinde; ein wesentlicher Faktor ist die
starke Bautatigkeit (vgl. Kapitel 2.1). Dadurch flieBen in den Mittelwert immer mehr ver-
gleichsweise teure Wohnungen der jingsten Baualtersklasse ein. Auf die Mietspiegelmieten
bspw. in Altbauten oder Plattenbauten wirkt sich dies jedoch nicht aus. Hierfir ist ein Blick in

! Nicht zum mietspiegelrelevanten Bestand gehdéren insbesondere Mieten fir Ein- und Zweifamilien- und

Reihenh&user sowie fir Wohnungen, deren Mieten bspw. auf Grund 6ffentlicher Férderung begrenzt sind.
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die jeweiligen Tabellenfelder des Mietspiegels notwendig, um beurteilen zu kénnen, wie sich
die Mieten in vergleichbaren Wohnungsbestanden verandert haben.

Um die Mietenentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam auch ins Verhaltnis zum
uberértlichen Wohnungsmarktgeschehen setzen zu kénnen, wird wie in den vorangegange-
nen Wohnungsmarktberichten der Mietspiegelindex der F+B Forschung und Beratung far
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH fir einen Vergleich mit anderen Stadten
herangezogen. Hierflr wertet F+B regelmaBig Mietspiegel von 346 Orten mit mehr als
20.000 Einwohnern aus. Als Referenzmiete zu Grunde gelegt werden jeweils die Werte fir
eine Wohnung mit 65 m2 Wohnflache, einfacher Ausstattung und in normaler Lage. Die
nachfolgend dargestellten Werte weichen auf Grund dieser Methodik von den Mietspiegel-
mittelwerten des Potsdamer Mietspiegels ab.

Die Auswertung der F+B-Indizes macht erkennbar, dass die in Potsdam in den vergangenen
Jahren verzeichneten Mietsteigerungen in vergleichbarer Weise auch in den meisten
anderen Stadten Deutschlands auftraten. Die ortsibliche Vergleichsmiete in Bezug auf die
oben genannte Referenzwohnung lag 2016 in Potsdam dabei aber unter dem
Durchschnittswert (Indexwert 100) aller erfassten Kommunen (vgl. Tabelle 13). Insbesondere
Kommunen in den alten Landern weisen geman F&B-Mietspiegelindex oftmals ein héheres
Mietniveau auf. Unter den Kommunen der Neuen Lander lag Potsdam auf Platz 7. Im
naheren Umfeld Potsdams weisen der Auswertung zufolge Berlin (West), Teltow und
Kleinmachnow ein héheres Mietniveau auf. Das Mietniveau in Ludwigsfelde, Oranienburg,
Berlin (Ost), Hennigsdorf und Brandenburg an der Havel liegt hingegen unter dem Potsda-
mer Wert.

Tabelle 13: Mietspiegelindex im kommunalen Vergleich 2016

Rangfolge
BRD West Ost Orte Region Index NK€/m?)
1 1 Minchen Sid 171 11,18
2 2 Stuttgart Sid 149 9,75
3 3 Leinfelden-Echterdingen Sid 149 9,75
4 4 Tdbingen Sid 142 9,29
80 1 Jena Ost 98 6,41
93 2 Rostock Ost 95 6,21
97 3 Teltow Ost 95 6,21
98 4 Kleinmachnow Ost 95 6,21
99 5 Erfurt Ost 95 6,21
109 6 Radebeul Ost 94 6,15
113 7 Potsdam Ost 93 6,08

Quelle: Mieten in Deutschland 2016 — F+B-Mietspiegelindex

Im Jahresvergleich zeigt sich, dass Potsdam trotz steigender Referenzmiete in der Rangfol-
ge gegenuber anderen Kommunen zurtckfiel (vgl. Tabelle 14). Mit anderen Worten: Die Mie-
ten in Potsdam stiegen zwar im Betrachtungszeitraum, in vielen anderen Kommunen wie
auch im Durchschnitt aller betrachteten Kommunen geschah dies jedoch noch starker.
Dadurch lag Potsdam 2016 mit seiner Referenzmiete nur noch knapp im obersten Drittel der
346 ausgewerteten Kommunen.



Tabelle 14: Mietspiegelindex 2008 bis 2016: Potsdams Ranking im Jahresvergleich
Rangfolge

" BRD Ost  Jahr | Index  NK(€m?)
93 5 2008 9 5,67
77 4 2010 97 5,71
96 7 2012 95 5,82
105 5 2014 95 5,97

Quelle: F+B-Mietspiegelindex 2008, 2010, 2012, 2014 & 2016

2.5.Wohnungsleerstand

Zur Erfassung des Wohnungsleerstands werden die vermietbar leerstehenden und die un-
vermietbar leerstehenden Wohnungen im kommunalen, genossenschaftlichen und privaten
Wohnungsbestand betrachtet. Als unvermietbar leerstehend gelten Wohnungen, die zum
31.12. des jeweiligen Vorjahres bereits schon leer waren. Als vermietbar leer wird eine Woh-
nung bezeichnet, die im Laufe des Berichtsjahres leer wurde.

Die methodische Erfassung und Aufbereitung des Wohnungsleerstandes in Potsdam erfolgt
durch den Bereich Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Potsdam. Grundlage fiir die
Leerstanderhebung sind das jahrlich aktualisierte Wohnungskataster, das im Bereich Woh-
nen gefuhrt wird, sowie die Wohnungsleerstandmeldungen des kommunalen Wohnungsun-
ternehmens und der drei groBen Wohnungsgenossenschaften. Erganzt werden diese Anga-
ben um eine Begehung der privaten Wohnungsbestédnde durch den Bereich Wohnen anhand
einer Stichprobeziehung aus dem Wohnungskataster.

Leerstandstichproben erfolgten im Jahre 2012 und 2015. Auf Grund des unverandert ange-
spannten Wohnungsmarktes wurde fir die Ortsbegehung nun ein 2- Jahresrhythmus festge-
legt, so dass die nachste Erhebung durch Stichproben im privaten Wohnungsbestand in
2017 fur das Jahr 2016 erfolgt.

Die Entwicklung der Leerstandquoten in den letzten Jahren ist in der folgenden Ubersicht
dargestellt (Tabelle 15). Per 31.12.2015 wurden von 87.489 Wohnungen lediglich insgesamt
1.387 Wohnungen aller Eigentumsformen als Leerstand registriert. Dabei entfallt fast die
Hélfte der leer stehenden Wohnungen auf private Vermieter.

Tabelle 15: Leerstandquoten 2011 - 2015

Leerstand
Jahr

(Prozent) (Prozent) (Prozent)
84.781 1,84 0,98 0,86
85.481 1,58 0,86 0,72
86.088 1,4 0,76 0,64
86.647 1,4 0,76 0,64

Quelle: Bereich Wohnen
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Uber alle Eigentiimertypen hinweg wurden 664 Wohnungen (48 Prozent) als vermietbar leer
und 722 Wohnungen (52 Prozent) als unvermietbar leer stehend eingeordnet. Fir mehr als
200 unvermietbare Wohnungen waren umfangreiche SanierungsmafBnahmen angekindigt
worden. Die Zahl leer stehender Wohnungen in der Landeshauptstadt Potsdam liegt erneut
weit unter der sog. Fluktuationsreserve von ca. 3 Prozent, die eine normale Bewegung in-
nerhalb eines Wohnungsmarktes (z.B. Wohnungswechsel) sicherstellen soll.

Die dynamische Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre halt den Wohnungsleerstand in
allen Sozialrdumen der Landeshauptstadt Potsdam auf einem sehr niedrigen Niveau (vgl.
Tabelle 16). Auch teilrdumlich wurden nirgends Werte erreicht, die fir einen auch nur anna-
hernd ausgeglichenen Wohnungsmarkt sprechen wirden.

Tabelle 16: Wohnungsleerstand 2015 / 2016 nach Sozialrdumen

davon

. insgesamt - -
insgesamt (Prozent) unvermietbar | vermietbar
leer (Prozent) | leer (Prozent)

1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 5.300 0,67 0,00 0,67

2 Potsdam Nord 10.492 1,08 0,49 0,59

3 Potsdam West, Innenstadt,

Nordliche Vorstadte 21.238 2,04 115 0.89
4 Babelsberg, Zentrum Ost 15.740 2,04 1,52 0,52
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 15.557 2,03 0,82 1,21

6 Schlaatz, Waldstadt | und Il,

Potsdam Sid 19.162 B

0,31 0,57

Bereich Wohnen

[9)
c
o
o)

\%

2



3. Wohnungsbedarf

Wohnberechtigungsscheine nach § 27 Wohnraumférdergesetz (WoFG) erméglichen den
Zugang zu Mietwohnraum fir Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit Wohn-
raum versorgen kénnen und auf Unterstitzung angewiesen sind. Dies sind vor allem Haus-
halte mit geringem Einkommen sowie Familien und andere Haushalte mit Kindern, Alleiner-
ziehende, Schwangere, altere Menschen, behinderte Menschen, Wohnungslose und sonsti-
ge hilfebedurftige Personen (§ 1 WoFQG).

Im Bereich Wohnen der Landeshauptstadt Potsdam, Arbeitsgruppe Wohnungswesen, stell-
ten im Jahresverlauf 2016 insgesamt 2.645 Haushalte einen Antrag auf Erteilung einer
Wohnberechtigungsbescheinigung (WBS). Davon wurden 2.385 WBS-Antrage bewilligt und
die Berechtigung fiir den Bezug einer mit éffentlichen Mitteln geférderten Wohnung beschei-
nigt. Zusammen mit den WBS aus dem Vorjahr, deren zwdlfmonatige Gultigkeit in das Be-
richtsjahr hineinreichte, waren insgesamt 4.252 Haushalte als wohnungssuchend registriert
(,Gultige WBS*).

Durch den Bereich Wohnen wurde bei 3.106 dieser gultigen WBS (73 Prozent) ein dringen-
der Wohnbedarf (,WBS mit Dringlichkeit“) anerkannt, der fur den im geférderten Wohnungs-
bau des Landes Brandenburg entstandenen gebundenen Wohnungsbestand tGberwiegend
Voraussetzung fir die ,amtliche Mithilfe“, also die Austibung von Belegungs- und Benen-
nungsrechten bei der Wohnungssuche ist.

Die ausgestellten Wohnberechtigungsscheine berechtigen je nach Einkommenshéhe zum
Bezug von Wohnungsbestanden mit unterschiedlicher Sozialbindung und Miethéhe. Wie in
friheren Jahren Uberwog auch 2016 die Zahl der WBS-Haushalte, die auf Grund ihrer gerin-
gen Haushaltseinkommen berechtigt waren, eine ,klassische” Sozialwohnung (sog. 1. For-
derweg, Einkommen innerhalb der Grenzen des § 9 (2) WoFG) zu beziehen (Vgl. Tabelle
17). Sie lag 2016 bei ca. 90,3 Prozent.

Tabelle 17: Haushalte mit im jeweiligen Jahresverlauf gultigen WBS 2012 bis 2016
(1.1. bis 31.12. eines Jahres)

Beschei-
nigungen
Gesamt 3.247 3.863 4.696 4.633 4.252

davon fiir

.. 3.022 3.568 4.159 3.988 3.840
1. Férderweg

Quelle: Bereich Wohnen

Anfang 2016 wurde eine zweite Einkommensgruppe ,WBS + 40 fur die Wohnraumférderung
des Landes Brandenburg eingefiihrt. Seitdem kann ein WBS mit einer Uberschreitung der
Einkommensgrenze nach § 9 (2) WoFG um bis zu 40% erteilt werden, der zum Bezug einer
neu geférderten Wohnung mit diesem Vorbehalt berechtigt. Ein erstes geférdertes Bauvor-
haben mit gebundenen Wohnungen der zweiten Einkommensgrenze wurde 2016 mit dem
Sanierungsvorhaben der ProPotsdam in der HaeckelstraBe im Wohngebiet Potsdam West
bewilligt.
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Die Anzahl der giltigen WBS in diesem Férdersegment lag 2016 zunachst noch auf sehr
niedrigem Niveau (vgl. Tabelle 18). Demgegeniber ist eine deutliche Steigerung bei gliltigen
WBS fir gebundene Wohnungen des 3. Férderungsweges zu verzeichnen. Dieser Anstieg
resultiert auch aus der Aufhebung der Freistellung fir Bindungen dieses geférderten Woh-
nungsbestandes durch das Land Brandenburg. Seit dem 1.1.2014 waren damit alle Woh-
nungen des 3. Férderweges auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt nur noch mit einer gultigen
Bescheinigung und einer nachgewiesenen Einkommensutberschreitung von maximal 60 %
nach § 9(2) WoFG anmietbar.

Tabelle 18: Haushalte mit gliltigem WBS nach Einkommenshoéhe im Jahresverlauf
2016 (1.1.-31-12.2016)

Beschel- > | §9(2) WoFG §9(2) WoFG §9(2) WoFG
Gesamt 4.252 3.840

Quelle: Bereich Wohnen

In allen Sozialrdumen der Landeshauptstadt war 2016 ein Anstieg der Haushalte mit gulti-
gem Wohnberechtigungsschein zu verzeichnen. Die gréBte Anzahl wie auch der gréBte An-
teil dieser Haushalte wohnte zum Zeitpunkt der Antragstellung im Sozialraum 6 mit den
Stadtteilen Schlaatz, Waldstadt | und Il sowie in Potsdam Sid (vgl. Tabelle 19).

Tabelle 19: Haushalte mit giiltigem WBS nach Sozialrdumen® im Jahresverlauf 2016
(1.1.-31-12.2016)

Anteil im Stadtteil an
allen giiltigen WBS

Nérdliche Ortsteile, Sacrow 144
2 Potsdam Nord 431 10,1
3 Pdm West, Innenstadt, Nérdliche Vorstadte 741 17,4
4 Babelsberg, Zentrum Ost 421 10,0
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 678 15,9
6 Schlaatz, Waldstadt | und I, Potsdam Sid 955 225
Nicht untergebrachte Obdachlose, of W 5 0,1
von auB3erhalb 877 20,6

Quelle: Bereich Wohnen

Der WBS gilt prinzipiell bundesweit, sofern die Einkommensgrenzen und die Belegungsnor-
men nicht durch jeweilige Gesetzgebung auf Ebene der Lander verandert wurden. Die Bean-

§ 9 (2) WoFG - bei der Erteilung eines WBS wurden die zuldssigen Einkommensgrenzen nicht Gberschritten
§ 9 (2) WoFG - es wurden die Einkommensgrenzen um bis zu 40% Uberschritten
§ 9 (2) WoFG - es wurden die Einkommensgrenzen um bis zu 60% Uberschritten

§ 9 (2) WoFG - es wurden die Einkommensgrenzen um mehr zu 60% Uberschritten

o o~ W N

Angaben beziehten sich jeweils auf Wohnsitz zum Zeitpunkt der Bewilligung des WBS
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tragung eines WBS ist daher prinzipiell unabhangig vom jeweiligen Wohnort auch in jeder
Kommune Deutschlands mdglich. Ein in einer Kommune Brandenburgs erteilter WBS qilt zu-
dem ohne das Erfordernis einer weiten Anerkennung landesweit in allen brandenburgischen
Stadten und Gemeinden. 2016 hatten mehr als 20 Prozent aller Haushalte mit giltigem WBS
zum Zeitpunkt ihrer Antragstellung ihren Wohnsitz in einer anderen Kommune (,von aul3er-
halb®).

Wird differenziert nach ausgewahlten Personenkreisen (vgl. Tabelle 20), so waren ca. 50,3
Prozent aller Antragstellungen Haushalten zuzuordnen, die Leistungen zur Grundsicherung
far Arbeitssuchende nach dem SGB Il erhalten. Vergleichsweise gering ist, wie in den voran-
gegangenen Jahren, die Anzahl Studierender unter den WBS-Haushalten.

Tabelle 20: Haushalte mit gultigem WBS nach Rechtslage und ausgewéhitem Perso-
nenkreis (1.1.2016 bis 31.12.2016)

HaushaltsgroBen

9 (2) WoFG

501 wor | 9B UOFE | SLDEFE | oo™ .
Personenkreis nung)

Kein besonderer Personenkreis 895 11 337

Studierende 184 0 6 1 191
Auszubildende 202 0 5 0 207
AsylbLG* 240 0 0 0 240
SGB Il 2127 0 12 0 2.139
SGB Xl 192 0 0

Mnm“m

Quelle:  Bereich Statistik und Wahlen
* Leistungsberechtigte nach dem AsylbLG (z.B. Asylbewerber oder geduldeter Fllichtling)

In einem WBS wird die flr den Wohnungssuchenden und seine Haushaltsangehdrigen nach
den Bestimmungen des Landes maf3gebliche WohnungsgréBe nach der Anzahl der Raume
oder nach der Wohnflache angegeben (§ 27 (4) WoFG). Die folgende Tabelle 21 gibt fur
2016 eine Ubersicht nach WohnungsgréBen (Anzahl der Wohnrédume) fiir die Haushalte mit
gliltigem WBS. Uber drei Viertel der giiltigen WBS im Jahr 2016 galten demnach fiir Woh-
nungen mit nicht mehr als 2 Raumen.

Tabelle 21: Haushalte mit giltigem WBS nach WohnungsgroBen im Jahresverlauf
2016 (1.1.2016 bis 31.12.2016)

Anteil
B
e — “ el

2-Raum-Wohnung (schlieBt 1 RWE ein) 3.271 76,9
3-Raum-Wohnung 504 11,8
4-Raum-Wohnung 279 6,6
5-Raum-Wohnung und gréBer 198

Quelle: Bereich Wohnen
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Die mafBgebliche WohnungsgrdBe richtet sich Gberwiegend nach der Anzahl der Personen in
einem WBS-Haushalt. Ein- und Zwei-Personenhaushalte machten im Jahr 2016 den mit Ab-
stand gréBten Anteil unter den Haushalte mit giltigem WBS aus (vgl. Tabelle 22). Mit zu-
sammen knapp 80 Prozent liegt ihr Anteil noch tber dem entsprechenden Wert der Haus-
haltsgréBenstruktur der Potsdamer Bevélkerung insgesamt.

Tabelle 22: Haushalte mit giiltigem WBS nach HaushaltsgroBen im Jahresverlauf
2016 (1.1.2016 bis 31.12.2016)

} Anteil
H
aushaltsgroBe (Prozent)

1-Personenhaushalt 2.565 60,3
2-Personenhaushalt 821 19,3
3- Personenhaushalt 419 9,8
4- Personenhaushalt 248 5,9

5- Personenhaushalt und gréBer

Quelle: Bereich Wohnen

Bei ca. 57,3 Prozent aller Haushalte mit gultigem WBS war der Antragsteller zwischen dem
27. und 55. Jahre alt (vgl. Tabelle 23). 66,3 Prozent davon waren Einpersonenhaushalte. In
der Altersgruppe der 18- bis 27-Jahrigen (26,4 Prozent der Haushalte mit glltigem WBS) war
der Anteil der Einpersonenhaushalte noch héher (90,7 Prozent). In der Altersgruppe ab 65
Jahren (7,6 Prozent aller Haushalte mit giltigem WBS) waren sogar knapp 92 Prozent al-
leinstehende Haushalte.

Tabelle 23: Haushalte mit giltigem WBS nach Altersgruppen (1.1.2016 bis

31.12.2016)
18 bis unter]27 bis unter]55 bis unter] 65 Jahre
27 Jahre 55 Jahre 65 Jahre und alter

Altersgruppe 0 bis
unter 18
WohnungsgréBe Jahre

2 RWE 5 1.018 1.619 3.271
3 RWE - 69 392 18 25 504
4 RWE - 23 245 9 2 279

5 RWE und gréBer

Quelle: Bereich Wohnen
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4. Soziale Wohnraumversorgung

Die Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins erfolgt entweder im Zusammenhang mit
der Wohnungssuche oder mit der Sicherung einer bestehenden Wohnsituation im Rahmen
einer SanierungsmaBnahme. Im Bereich Wohnen, Arbeitsgruppe Wohnungswesen, wird er-
fasst, was im Laufe des Gultigkeitszeitraums von jeweils 12 Monaten mit dem Wohnbedarf
des WBS-Haushalts geschieht. Dabei wird danach differenziert, ob
e der WBS zum Stichtag 31.12.des jeweiligen Jahres noch giiltig, der WBS-Haushalt
aber zu diesem Zeitpunkt noch nicht mit Wohnraum versorgt worden war (,,offen);
e die Gultigkeit des WBS im Jahresverlauf vor dem Stichtag 31.12. endete, ohne dass
eine Wohnraumversorgung erfolgte und ohne dass der Haushalt einen erneuten
WBS beantragt hatte (,abgelaufen®),
e der WBS-Haushalt im Jahresverlauf vor dem Stichtag 31.12. mit einer Wohnung mit
Mietpreis- und Belegungsbindung versorgt werden konnte (,vermittelt*) oder
e der WBS-Haushalt im Jahresverlauf vor dem Stichtag 31.12. den Bereich Wohnen
darUber informierte, dass er auf andere Art und Weise als durch die Mithilfe der Lan-
deshauptstadt Potsdam eine Wohnung gefunden hatte (,dariber hinaus erledigt”).

Als vermittelt bzw. dartber hinaus erledigt konnten 2016 insgesamt 1.299 der im Jahresver-
lauf gultigen WBS-Bescheinigungen registriert werden. Weitere 1.156 Haushalte mit gultigem
WBS haben nach Ablauf der 12-monatigen Gultigkeitsdauer im Berichtsjahr keinen neuen
Antrag gestellt - ohne dass Kenntnis darlber vorlag, ob dies auf eine eigenstandige erfolg-
reiche Wohnungssuche oder andere Griinde zuriickzufiihren war. 1.783 wohnungssuchende
Haushalte mit einem zum Jahresende 2016 gtiltigen WBS waren am 31.12.2016 noch un-
versorgt. Das waren 41,9 Prozent aller Haushalte mit gultigem WBS.

Tabelle 24: WBS-Status nach Versorgungsstatus per 31.12.2016

Dariiber hinaus

vermittelte . %
abgelaufen WBS- HH* erledigte WBS-HH
(ohne Zeitablauf)
330(35 1.608 989 850 379
§9 (2) WoFG 11 ) ; .
+ 40%
fgng%’WOFG 142 154 27 39
§9 (2) WoFG
>60Prozent 22 13 4

Quelle:  Bereich Wohnen
* Erledigung erfolgte Gberwiegend durch Unterstiitzung des Bereiches Wohnen
** Realisierung Uberwiegend durch Selbsthilfe
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Die Versorgungserfolge des Bereichs Wohnen fielen je nach HaushaltsgréBe unterschiedlich
aus. In absoluten Zahlen ausgedruckt, konnten besonders viele Einpersonenhaushalte mit
WBS durch die Ausiibung von Benennungsrechten in Wohnungen vermittelt werden (vgl.
Tabelle 25). Allerdings war dies auch der mit Abstand zahlenstarkste Haushaltstyp unter den
WBS-Haushalten, weshalb hier, gemeinsam mit vier- oder mehrkdpfigen Familienhaushal-
ten, der Anteil versorgter Haushalte deutlich niedriger lag als bei 2- und 3-
Personenhaushalten, fir die im gebundenen Wohnungsbestand eine gréBere Anzahl an
Wohnungen zur Benennung bereit gestellt werden konnte.

Tabelle 25: WBS Status nach HaushaltsgroBen per 31.12.2016

WBS-Status Dariiber hinaus
vermittelte erledigte WBS-
Haushalts- abgelaufen WBS- HH* HH**
groBe | ohne Zeitablauf
666

Einzelpersonen 1.115 510 271
2-Personenhaushalt 305 257 190 68
3-Personenhaushalt 145 116 104 51
4-Personenhaushalt 115 72 45 14

5-Personehaushalt
und ardéBer

103 45 31 18
Quelle: Bereich Wohnen

* Erledigung erfolgte Giberwiegend durch Unterstlitzung des Bereiches Wohnen
** Realisierung Uberwiegend durch Selbsthilfe

Die Versorgung von WBS-Haushalten erfolgte Gberwiegend durch Vermittlung des Bereiches
Wohnen im Rahmen der Auslibung von Benennungs- und Besetzungsrechten. Die Versor-
gungsquote im Verhaltnis zu allen giltigen WBS im Jahresverlauf 2016 lag bei 20,6 Prozent
(vgl. Tabelle 26). Die dahinter stehenden 877 ausgelbten Benennungen waren der zweit-
héchste Wert der vergangenen funf Jahre.

Tabelle 26: Wohnungssuchende und die Versorgungsquote durch die LHP in den
letzten flinf Jahren

Versorgungsquote in

Jahr Gultige WBS gesamt | Vermittelte WBS *

Prozent
2012 3.247 699 21,5
2013 3.863 935 24,2
2014 3.988 749 18,7

2015 4.050 7

61 18,8
o we ] em | e we

Quelle:  Bereich Wohnen
* Erledigung erfolgte Gberwiegend durch Unterstltzung des Bereiches Wohnen
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5. Wohnungssicherung
5.1. 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-
stitzt werden. Nachdem sich die Sozialberichterstattung im Jahr 2008/2009 ausfihrlich mit
dem Thema Wohnungslosigkeit beschéftigte, werden seitdem im Wohnungsmarktbericht die
wesentlichen Inhalte zu diesem Thema fortgeschrieben.

Die haufigste Ursache, die zum Wohnungsverlust fuhren kann, sind Mietschulden. Bereits
bei einem Rickstand von 2 Monatsmieten ist ein Vermieter zur Kiindigung der Wohnung be-
rechtigt. Sobald eine Kiindigung rechtsverbindlich ausgesprochen wurde, ist das Mietver-
héltnis 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 Raumung 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 6ffentliche Stelle ausgeglichen
wird. Gelingt dies nicht, dann ergeht ein Raumungsurteil. Mit dem bestandskraftigen Rau-
mungsurteil kann der Vermieter die Wohnung durch einen Gerichtsvollzieher rAumen lassen.

Dieser Prozess ist die Hauptursache der Entstehung von Obdachlosigkeit. Gleichzeitig wird
deutlich, warum die Wohnungssicherung ein so hohes Interesse daran hat, Gber drohende
Wohnungsverluste zu einem maoglichst friihen Zeitpunkt informiert zu werden. Nur dann kann
— die Mitwirkung des betroffenen Wohnhaushaltes an der Lésung vorausgesetzt — zielgerich-
tet und praventiv an der Vermeidung von Obdachlosigkeit gearbeitet werden.

Abbildung 9: Entwicklung Kiindigungen, Klagen, Zwangsraumungen 2012 — 2016
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511 500

500 +— 472 2
400 +——

278
300 — 249 i
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HY o 146 136 148
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Kindigungen MKlagen M angesetzte Zwangsraumungen

Quelle: Bereich Wohnen

Die Auswirkungen der sehr angespannten Wohnungsmarktsituation, die ein ,Vermieter®-
Markt zur Folge hat, spiegeln sich in nahezu konstant hohen Fallzahlen von dem Bereich
Wohnen, Arbeitsgruppe Wohnungssicherung angezeigten Kiindigungen, Klagen und ange-
setzten Zwangsrdumungsterminen (zusammen ca. 1000 Bearbeitungsfalle pro Jahr).
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Die entscheidende Rolle fir eine Verhinderung des Wohnungsverlustes spielt dabei die um-
fangreiche praventive Arbeit in der Wohnungssicherung. Damit soll erreicht werden, dass die
Anzahl der Wohnungsverluste nicht in gleichem MaBe wie die Bevdlkerungszahlen anstei-
gen, sondern weitestgehend der Status Quo im Bereich der Anzahl der Wohnungsnotfalle
gehalten werden kann.

Der Aufwand, um insbesondere anstehende Zwangsrdumungen zu verhindern, steigt jedoch
stetig an. Oft geht es darum, noch eine Terminverschiebung zu erwirken — um bei einer nicht
zu verhindernden Raumung eine andere Unterbringungsméglichkeit zu finden — dies erfor-
dert viel Zeit und Verhandlungsgeschick. Angesichts einer anhaltend angespannten Woh-
nungsmarktsituation stellt es oft bereits ein anspruchsvolles Ziel dar, ein weiteres Ansteigen
der Wohnungsnotfalle zu verhindern. Trotz aller Entwicklungen der Marktanspannung sind
zwei positive Entwicklungen festzustellen: erstens werden im Bereich Wohnen seit Jahren
immer mehr Kiindigungen bekannt, d.h. eine méglichst friihzeitige praventive Arbeit wird in
immer mehr Féllen méglich; zweitens ist eine deutliche Reduzierung der Anzahl der ange-
kiindigten Zwangsraumungstermine seit Vereinbarung dieses Ziels im Wohnungsnotfallhilfe-
konzept von 2013 das Ergebnis der friihen Pravention.

5.2. Wohnungslose Haushalte

Nach einer Definition der Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe ist wohnungslos,
»---wer nicht tber einen mietvertraglich abgesicherten Wohnraum verflgt ...“. Dies umfasst
unter anderem alle Personen, die per ordnungsrechtlicher Einweisungsverfliigung unterge-
bracht wurden. Im sozialhilferechtlichen Sinne kénnen dies auch Personen sein, die in Frau-
enhausern, bei Verwandten und Freunden oder (teilweise von den Betroffenen gewollt) direkt
auf der StraBBe leben.

Die Bedingungen des Potsdamer Wohnungsmarktes machen es fir Wohnungslose schwer,
Wohnraum anzumieten. Die meisten Vermieter verlangen eine Bescheinigung tber die Miet-
schuldenfreiheit, prifen Eintrdge bei der Schufa und ob ein privates Verbraucherinsolvenz-
verfahren per Beschluss des Amtsgerichtes eréffnet wurde.

Wohnungslose haben mindestens in einem, meist sogar in allen drei genannten Bereichen
schwierige Ausgangsbedingungen. Insofern ist die Unterbringung in einer Obdachlosenein-
richtung vielfach nicht zu verhindern. Oft spielt auch Zeit eine Rolle. Wer nach ausgespro-
chenem Raumungsurteil hofft, schnell eine Wohnung zu finden, schafft dies meist nicht bis
zum Raumungstermin.

Im Folgenden werden die Kapazitaten der Unterkunfte, die in der Landeshauptstadt Potsdam
zur Unterbringung von Obdachlosen zur Verfligung stehen, sowie die Zahlen der ordnungs-
rechtlich untergebrachten Personen per 31.12. des jeweiligen Jahres dargestellt.

Seit 1994 gibt es ein von der Arbeiterwohlfahrt (AWO) betriebenes Obdachlosenwohnheim
(OWH) fur Einzelpersonen im Lerchensteig mit anfangs 80 reguldren Platzen und einer Not-
unterkunft mit 10 Platzen. Auf Grund zunehmender Unterbringungsbedarfe wurde fir jugend-
liche Obdachlose ab 01.05.2009 ein gesondertes Unterbringungsprojekt (,Junge Wilde*) mit
18 Platzen geschaffen, das auf Grund standiger Uberbelegung bereits 2010 um 6 Platze er-
weitert wurde (vgl. Tabelle 28). 2011 mussten erstmals seit 1994 auch die Kapazitaten im
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Obdachlosenwohnheim um 15 Platze und bei den Notbetten um 5 Platze erhéht werden (vgl.
Tabelle 27). Die geringere Anzahl an durchschnittlichen Ubernachtungen 2016 gegeniiber
dem Vorjahr ist auf die teilweise Auslagerung der Winternothilfe durch Anmietung von Betten
in Pensionen zurtck zu fahren.

Tabelle 27: Unterbringung Obdachlosenwohnheim Lerchensteig (Stand 31.12.)

Kapazitat Obdachlosenwohnheim (ohne Notbett)*

Untergebrachte Personen im OWH (ohne Notbett)* 95 95 95 95

Ubernachtungen durchschnittlich pro Monat im Notbett
(15 Betten verfugbar )

Quelle: Bereich Wohnen * jeweils zum 31.12. des Jahres

176 304 303 298

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

Kapazitat (Platze) 24

Auslastung (Personen) 24 24 24 24 26

Auslastung (Prozent) 100 100 100 100

Quelle: Bereich Wohnen

Eine ordnungsrechtliche Unterbringungsmaglichkeit fir Familien gibt es in der Landeshaupt-
stadt Potsdam seit 1998. Bis Mitte 2007 befand sich diese mit 24 Platzen in der Berliner
StraBe, zum 01.08.2007 wurde sie mit 25 Platzen in der Turmstral3e angesiedelt.

Auf Grund eines gestiegenen Platzbedarfes fir zeitweilig unterzubringende Familien erfolgte
im Mai 2009 eine Erweiterung des Familienhauses um 15 auf 40 Platze (vgl. Tabelle 29). Ei-
ne nochmalige Kapazitatserweiterung um 20 auf 60 Platze war zum 01.09.2011 erforderlich.
In der Folgezeit stellte sich heraus, dass diese hohe Anzahl von untergebrachten Haushalten
standortunvertraglich ist. Die Kapazitat wurde in Abstimmung mit den Anwohnern daraufhin
auf 45 Platze reduziert.

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

Kapazitat (Platze)
Untergebrachte Personen 57 53 41 47

Untergebrachte Haushalte 22 22 18 16

Quelle: Bereich Wohnen
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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. In Potsdam gab es in den
vergangenen Jahren jeweils rund 20 solcher Wohnungen, in denen zuletzt 23 Haushalte mit
56 Personen untergebracht waren (vgl. Tabelle 30). Mit dieser Form der Unterbringung wird
das Ziel verfolgt, obdachlose Personen/Familien auf dem Weg zurtick in die eigene Woh-
nung zu unterstitzen.

Tabelle 30: Gewahrleistungswohnungen (Stand 31.12.)

Anzahl der angemieteten Wohnungen

Anzahl der untergebrachten Personen 55 55 51 58

Anzahl der untergebrachten Haushalte 25 26 24 33

Quelle: Bereich Wohnen

Die nachfolgende Tabelle 31 gibt eine Ubersicht fiir die Jahre 2012 bis 2016 iiber die Ent-
wicklung der Platzkapazitaten in den Obdachloseneinrichtungen der Landeshauptstadt Pots-
dam. 2016 gab es demzufolge insgesamt 179 Unterkunftsplatze in den verschiedenen Ein-
richtungen. Hinzu kamen Unterbringungsmadglichkeiten in insgesamt 21 Gewahrleistungs-
wohnungen.

Tabelle 31: Entwicklung der Obdachlosenunterkiinfte 2012 - 2016 (Stand 31.12.)

Obdachloseneinrichtung fiir Einzelpersonen

Notbetten 15 15 15 15
Obdachloseneinrichtung fiir Familien 60 60 45 45
Obdachloseneinrichtung fiir jg. Erwachsende 24 24 24 24
Summe der Platze in Einrichtungen 194 194 179 179
Zusatzliche Gewahrleistungswohnungen 20 20 29 22
Quelle: Bereich Wohnen

Zusammenfassend konnte im Berichtszeitraum seit 2012 die Entwicklung der Vorjahre (Aus-
bau der Kapazitaten) gestoppt werden und ab 2014 sogar eine Reduzierung in der Gesamt-
kapazitat um 15 Platze erreicht werden. Andererseits mussten in den Jahren 2014 und 2015
zusatzlich 15 Platze fur Notunterbringungen in der Winterzeit vertraglich gesichert werden,
so dass es in der Gesamtbetrachtung beim Status Quo der Platzkapazitaten blieb.
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6. Wohngeld

Wohngeld wird zur wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiengerechten Woh-
nens als Miet- oder Lastenzuschuss zu den Aufwendungen fir selbst genutzten Wohnraum
gewahrt. Die Wohngeldleistungen werden vom Land gemeinsam mit dem Bund getragen.

Grundlage fir die Gewahrung des Wohngeldes ist das Wohngeldgesetz. Im Jahr 2009 wurde
das Wohngeldgesetz um die Berlicksichtigung einer Heizkostenkomponente ergéanzt. Diese
Heizkostenkomponente wurde mit der Wohngeldnovelle des Jahres 2011 wieder abge-
schafft. In den darauffolgenden Jahren wurden keine weiteren gesetzlichen Anpassungen
beispielsweise der Eckwerte fir den Leistungsbezug vorgenommen, was wie im Steuerrecht
zu einer ,kalten Progression® flhrte: immer mehr Haushalte fielen aus dem Leistungsbezug
heraus. Die Zahl der Potsdamer Wohngeldhaushalte ging dadurch bis Ende 2015 kontinuier-
lich zurlick.

Am 1.1.2016 trat die Novellierung des Wohngeldgeldgesetzes in Kraft, mit der sowohl die
berlcksichtigungsféhige Miethéchstgrenze als auch die Einkommensgrenzen angehoben
wurden. Das fihrte zu einem Anstieg der Zahl der Wohngeldhaushalte gegeniber 2015 um
rund 48 Prozent (vgl. Abbildung 10). Durch die Gesetzesnovelle 2016 erhéhte sich ebenfalls
das zur Auszahlung gebrachte Wohngeld. Wurden im Jahr 2015 insgesamt 1,95 Mio EUR an
die Wohngeldhaushalte der Landeshauptstadt Potsdam ausgezahlt, waren es im Jahr 2016
3,26 Mio EUR, die als Zuschuss zu den Mietkosten an die Wohngeldhaushalte der Landes-
hauptstadt ausgezahlt wurden.

Abbildung 10: Entwicklung der Wohngeldhaushalte in Potsdam ab 2012
zum Stichtag 31.12.2016
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Quelle: Amt fur Statistik Berlin — Brandenburg. Eigene Darstellung

Rund 83 Prozent aller Haushalte, die 2016 Wohngeld bezogen, waren 1- und 2-Personen-
Haushalte (Abbildung 11). Dabei handelte es sich Uberwiegend um Rentner und Angestellte.
Der Anteil der Mehrpersonen-Haushalte, in denen Wohngeld zur Entlastung der Wohnkosten
beitragt, ist hingegen sehr gering. Diese Haushalte bekommen ihre Wohnkosten derzeit
gréBtenteils Gber die Leistungsbereiche des SGB Il und SGB XII, wo die Wohnkosten, im
Gegensatz zum Wohngeld, vollstdndig Gbernommen werden, sofern sie angemessen sind.
Diese ,Bedarfe der Unterkunft und Heizung®“ missen Gberwiegend durch die Landeshaupt-
stadt Potsdam finanziert werden.
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Abbildung 11: Wohngeldhaushalte in Potsdam 2016 nach HaushaltsgréBen

2016
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Quelle:  Amt fur Statistik Berlin — Brandenburg

Unter raumlichen Gesichtspunkten entfielen die meisten Wohngeldhaushalte auf den Sozial-
raum 6, gefolgt vom Sozialraum 3 (vgl. Tabelle 32). Aufféllig ist dabei, dass der Anteil der
Wohngeldhaushalte im Sozialraum 6 gegeniber 2013, als es insgesamt nahezu gleich viele
Wohngeldhaushalte in Potsdam gab, deutlich niedriger ausfallt.

Tabelle 32: Entwicklung der Wohngeldhaushalte nach Sozialraumen 2012 bis 2016

SR 1 SR 2 SR 3 SR 4 SR 5 SR 6
Nordliche Potsdam Potsdam Babelsberg, Stern, Schlaatz,
Ortsteile, Nord West, In- Zentrum Ost Drewitz, Waldstadt |

Sacrow nenstadt, Kirchsteig- und I,
Nordliche feld Potsdam Sud
Vorstadte

Jahr Haushalte mit Wohngeld

2012 2.201 55 143 569 343 434 657
2013 1.676 37 101 420 251 333 534
2014 1.480 28 99 366 237 299 451
2015 1.129 177

2015 ] 1667 --——

Quelle: Amt fir Statistik Berlin — Brandenburg

Der mit Abstand gréBte Personenkreis, der Wohngeld bezieht, sind Rentner (vgl. Tabelle
33). Ihr Anteil liegt im Jahr 2016 bei 57 Prozent aller Wohngeldempfanger der Landeshaupt-
stadt Potsdam. Mit deutlichem Abstand folgt, wie in den Vorjahren auch, der Personenkreis
der Angestellten mit 18 Prozent. Studierende machen nur eine kleine Gruppe unter den
Wohngeldhaushalten aus.
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Tabelle 33: Wohngeldhaushalte nach sozialer Stellung des Haushaltsvorstandes

2012 - 2016

Selbstandige

Beamte 6 2 2 4 3
Angestellte 383 265 254 215 303
Arbeiter 77 45 48 28 41
Rentner / Pensionar 1.140 912 774 566 957
Studierende 275 163 143 145 155
g s w e w o
Arbeitslosengeld I-Empfénger 69 67 46 43 53
Arbeitslosengeld || —-Empfanger 116 52 49 29 31

Grundsicherungsempfénger

Quelle: Amt fur Statistik Berlin — Brandenburg

Wohngeld wird Uberwiegend als Mietzuschuss gewahrt (vgl. Abbildung 12). Eigenheimbesit-
zer und Wohnungseigentiimer, die Wohngeld in Form von Lastenzuschiissen erhalten kén-
nen, machen demgegeniber nur einen sehr geringen Anteil an den wohngeldberechtigten
Haushalten aus.

Abbildung 12: Wohngeldhaushalte nach Art des Zuschusses
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Quelle: Amt far Statistik Berlin — Brandenburg

In der Wohngeldbehdrde werden im Zuge der Antragstellung auch die Wohnkosten erfasst.
Erhoben wird die sog. ,Bruttokaltmiete®, die sich aus dem Mietzins (Nettokaltmiete) sowie
den umlagefahigen ,kalten“ Betriebskosten zusammensetzt. Die durchschnittlichen Wohn-
kosten eines Wohngeldhaushaltes stiegen im Zeitraum seit 2012 um 45 Euro von 426 auf
471 Euro (vgl. Abbildung 13). Eine entsprechende Erhéhung der Wohngeldzuschisse war in
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Potsdam jedoch nicht zu verzeichnen. Erst aus der zum 1.1.2016 in Kraft getretenen Wohn-
geldnovelle ergaben sich erhebliche finanzielle Entlastungen flr die Potsdamer Wohngeld-
empfanger. Die durchschnittliche Héhe der Wohngeldzuschisse stieg von zuvor konstant ca.
100,- Euro pro Haushalt auf 145 Euro.

Abbildung 13: Entwicklung der Durchschnittsbetrage fiir Wohngeld
und Wohnkosten 2012 — 2016 in €
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Die Zahlen zum Wohngeld zeigen, dass nach einem langjahrigen Rickgang bei der Anzahl
der wohngeldbeziehenden Haushalte mit der Novellierung des Wohngeldgesetzes ab dem
01.01.2016 eine deutliche Verbesserung der Reichweite dieser Leistung erreicht werden
konnte. Ebenfalls wurde die finanzielle Entlastungswirkung fir Wohngeldempfénger verbes-
sert.
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7. Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen

Gebundener Wohnraum kann auf verschiedene Art und Weise entstehen und mit verschie-
denen Rechten ausgestattet werden, was die Miethéhe, den zugangsberechtigten Perso-
nenkreis und die Auswahl von Mietern fir diese Wohnungen betrifft. Zu unterscheiden ist
zwischen
= Mietpreisbindungen (Festlegungen zur zuldssigen Héchstmiete und ihrer Verénde-
rung im Bindungszeitraum),
= Belegungsbindungen (Festlegungen zu Haushaltsmerkmalen, die fir die Anmietung
einer gebundenen Wohnung erflllt sein missen, z.B. Einkommensgrenzen, Haus-
haltsgré3e, besondere Bedarfsgruppen) und
= Benennungsrechten (das Recht der Landeshauptstadt Potsdam, einen oder mehrere
Vorschlage von wohnungssuchend registrierter Haushalte mit sozialer Dringlichkeit
an den Wohnungseigentimer zu Ubermitteln, aus denen dieser i.d.R. einen Mietver-
trag abschlieBen muss),
die einzeln oder auch in verschiedenen Kombinationen miteinander in Potsdam bestehen.

Zielstellung aller Bindungsarten ist es, Wohnraum gunstiger als marktiblich bereitzustellen
und Haushalten, die sich (insbesondere einkommensbedingt) nicht eigenstéandig mit Wohn-
raum versorgen kdnnen, vorzubehalten.

Im Wohnungsbestand der Landeshauptstadt Potsdam waren 2011 ca. 8.000 der geférderten
Wohnungen und damit ein GroBteil der gebundenen Wohnungen vom Benennungsrecht
freigestellt, es galt nur noch eine Mietpreisbindung. Diese Wohnungen konnten somit nicht
fir die AusUibung der behérdlichen Mithilfe fiir wohnungssuchende Haushalte mit Marktzu-
gangsschwierigkeiten eingesetzt werden. Zudem stand das Ende der Bindungslaufzeiten be-
vor. Dies wéare mit einem sehr starken Riuckgang der Bindungen vor allem in den Jahren
2012 bis 2016 und einem weiteren Ruckgang der Bindungszahlen von einem sehr niedrigen
Niveau aus in den Folgejahren verbunden gewesen (vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Entwicklung der mietpreis- u. belegungsgebundenen Wohnungen am
31.12.2011
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Um einem zukuinftig noch gréBeren Defizit an Versorgungsmaglichkeiten vorzubeugen, be-
mUhte sich die Landeshauptstadt ab 2011 um weitere Instrumente zur Schaffung von Miet-
preis- und Belegungsbindungen. So wurde 2011 ein Modellprojekt zu flexiblen Bindungen mit
der ProPotsdam vereinbart. Die guten Ergebnisse aus dem Modell bildeten anschlieBend die
Grundlage fir weitere insgesamt vier Vertrage zur Schaffung flexibler Mietpreis- und Bele-
gungsgebundener Wohnungen mit Unterstiitzung der Wohnraumférderung des Landes
Brandenburg. In diesem Zuge wurden zum 31.12.2011 fir 1.783 der freigestellten Wohnun-
gen die Bindungen komplett aufgehoben, zum 31.12.2012 fir weitere 3.507 Wohnungen. Im
Gegenzug wurden sukzessive neue Bindungen mit Benennungsrecht aufgebaut. Damit wur-
den aus den mietgebundenen Wohnungen, flr die der Zugang fiir die Einkommensgruppe
~WBS +60%" festgelegt worden war, Bindungen fir einkommensschwache WBS-Haushalte
(§9 WoFG) und Mietbindungen, die sich am Angemessenheitssatz flr Sozialleistungsemp-
fanger orientieren. AuBBerdem sorgte die Erhéhung des Bestands an Benennungsrechten aus
diesem neuen Steuerungsmittel gegentiber der zuvor erkennbaren Entwicklung fir eine er-
hebliche Verbesserung der Versorgungsmaoglichkeiten im Berichtszeitraum (vgl. Abbildung
15): Bis zum 31.12.2016 wurden auf dieser Vertragsbasis bereits ca. 2.100 Wohnungen in
die Bindung genommen. Bis 2020, wenn die letzten vertraglich vereinbarten Benennungs-
rechte um gesetzt werden, wird diese Zahl um weitere 1.191 Wohnungen steigen.

Abbildung 15: Entwicklung der mietpreis- u. belegungsgebundenen Wohnungen
am 31.12.2016
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Insgesamt unterlagen 5.625 Potsdamer Wohnungen und damit 6,4 Prozent des gesamten
Wohnungsbestands am 31.12.2016 einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Darunter gab es
fir 4.213 Wohnungen (4,8 Prozent) einen direkten Zugriff der Stadt durch Ausiibung von Be-
nennungs- und Besetzungsrechten, sofern das Freiwerden einer dieser Wohnungen ange-
zeigt wurde (,Freimeldung®) oder eine Anschlussférderung im laufenden Mietverhaltnis durch
Nachweis der Einkommenssituation des Mieters méglich war (vgl. Tabelle 34). Wohnungen,
die ausschlieBlich einer Mietpreisbindung unterlagen, also ohne Belegungsbindung etwa fr
Haushalte unter einer bestimmten Einkommensgrenze, gab es keine mehr.
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Tabelle 34: Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen am 31.12.2016

Bindung mit
Benennungs- und
Besetzungsrecht

Quelle: Bereich Wohnen

Bindung ohne
Benennungsrecht

Nur
Mietpreisbindung

Anzahl der Wohnungen

Die Bindungen verteilen sich auf alle Sozialrdume der Stadt. Stadtraumliche Schwerpunkte
liegen dabei — in absoluten Zahlen wie auch im jeweiligen Anteil am Wohnungsbestand (Bin-
dungsquote) in den sldlichen SozialrAumen. Demgegenuber sind nur 2,2 Prozent des Woh-
nungsbestands in den nérdlichen Ortsteilen gebunden. In Potsdam Nord betragt der Anteil
4,2 Prozent. Ebenfalls geringer als im Durchschnitt und dort auf einen Stadtteil (Zentrum Ost)
konzentriert féllt die Bindungsquote im Sozialraum 4 aus. Die Chancen, Haushalte mit
Marktzugangsschwierigkeiten mit Wohnraum zu versorgen, sind damit zurzeit innerhalb des
Stadtgebiets sehr ungleich ausgepragt.

Tabelle 35: Wohnungen nach Art der Bindung und Sozialraumen am 31.12.2016

Bindung mit
Benennungs-und | Bindungsquote’
Besetzungsrecht

Bindung ohne

Benennungsrecht

Nordliche Ortsteile, Sacrow 26 2,2 %
2 Potsdam Nord 129 332 4.2 %
3 Potsdam West, Innenstadt,

Nérdliche Vorstadte B a8 e
4 Babelsberg, Zentrum Ost 21 717 4,7 %
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 530 838 8,8 %
6 Schlaatz, Waldstadt | und I, o

Potsdam Siid 263 1.132 7,3 %

| gosamt ] 142 ] 423 ] 64%

Quelle: Bereich Wohnen

” Anteil mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen am jeweiligen Wohnungsbestand
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8. Wohnungsbindungen durch Kooperationsvereinbarungen der
Landeshauptstadt Potsdam

Durch ,neue Instrumente” konnten in den vergangenen Jahren weitere Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen geschaffen werden, mit denen die Landeshauptstadt Potsdam Wohnraum
an Haushalte mit Marktzugangsschwierigkeiten vermitteln kann. Diese Bindungen unterlie-
gen teilweise einer gesetzlichen Berichtspflicht im Rahmen der Wohnungsaufsicht. Die nach-
folgenden Darstellungen folgen dieser 6ffentlichen Abrechnungs- und Berichtspflicht zur so-
zialen Wohnraumversorgung Uber die
= durch den ,Wohnraumversorgungsvertrag“ bei der ProPotsdam,
= durch das ,Modellprojekt flexible Bindungen® bei der ProPotsdam und
= durch die neu geschaffenen ,flexiblen Bindungen fiir 6ffentlich geférderte Woh-
nungen® bei der ProPotsdam und der Wohnungsbaugenossenschaft ,Karl Marx*
Potsdam e.G.
gebundenen Wohnungen.

8.1. Wohnraumversorgungsvertrag

Bis 2010 erfolgte nur hierliber die Berichterstattung im Rahmen der Wohnungsaufsicht. Mit
dem 31.12.2013 trat das Belegungsbindungsgesetz als gesetzliche Grundlage fir den Ab-
schluss von Wohnraumversorgungsvertragen aufBBer Kraft. Jedoch wurde mit der ProPots-
dam eine freiwillige zeitliche Verlangerung des Wohnraumversorgungsvertrages bei Verrin-
gerung der jahrlichen Versorgungsquote von 200 Wohnungen pro Jahr fir 2012 und 2013
vereinbart werden. Stattdessen war nun zwischen 2012 und 2017 ein Kontingent von jahrlich
100 Wohnungen verflgbar.

Die Versorgung einkommensschwacher Haushalte Uber den Wohnungsversorgungsvertrag
entspricht hinsichtlich der bereitgestellten WohnungsgréB3e der allgemeinen Wohnungsnach-
frage. Demnach konnte insgesamt knapp die Halfte der Wohnungen zur Versorgung von
1- und 2-Personen-Haushalten eingesetzt werden.

Tabelle 36: Erfullungsstand des Wohnraumversorgungsvertrages mit der Pro
Potsdam 2012 bis 2016

26 20 31 36

1-RWE 35

2-RWE 37 30 19 25 26
3-RWE 32 42 46 35 31
4-RWE 6 3 14 12 7

5-RWE 1

0 1 0 1
m“

Quelle: Bereich Wohnen
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8.2. Modellprojekt Flexible Bindungen mit der ProPotsdam

Mit dem Modellprojekt ,Flexible Bindungen“ konnte 2011 ein weiterer Beitrag zur Schaffung
zusatzlicher preiswerter Wohnungen geleistet werden. Ausfihrliche Erlduterungen zur Vor-
gehensweise sind im Bericht 2011 enthalten. Das Vorhaben war zeitlich befristet und auf ein
bestimmtes Budget beschrankt. Es diente der Entwicklung und Erprobung eines Instruments,
mit dem flexible Bindungen fur 6ffentlich geférderte Wohnungen geschaffen werden kénnen
(Siehe Kapitel 8.3) und das bereits kurz nach Beginn des Modellprojekts in die Umsetzung
ging. Da auch das Modellvorhaben erfolgreich war und noch bewilligte Mittel bereit standen,
entschloss sich die ProPotsdam gemeinsam mit der Landeshauptstadt Potsdam, dieses Pro-
jekt Uber 2012 hinaus so lange weiter zu flhren, bis das bereitgestellte Budget ausgeschopft
ist.

2016 konnten daher fir 62 Wohnungen Mietvertrage nach dieser Vereinbarung abgeschlos-
sen werden (vgl. Tabelle 37). AuBer im ersten Jahr des Modellvorhabens wurden weit Gber-
wiegend Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir eine Dauer von drei Jahren vereinbart.
2016 galt fur alle 62 durchgefuhrten Benennungen eine Miet- und Belegungsbindungszeit
von drei Jahren.

Tabelle 37: Ergebnisse aus dem Modell flexiblen Bindung und deren Bindungsdauer

Anzahl der Mietvertrage Bindungsdauer 3 Jahre Bindungsdauer 5 Jahre
64 42 22

2011

2012 62 61 ]
2013 63 62 1
2014 13 13 0

2015 6

1 58 3
2016 e ] & ] 0o |

Quelle: Bereich Wohnen

Tabelle 38: Ergebnisse aus dem Modell flexiblen Bindung nach WohnungsgréBen

I PR T T TN T
64 33 21 6 2 2

2011

2012 62 36 19 6 0 1
2013 63 42 20 0 1 0
2014 13 7 3 3 0 0
2015 61 24 22 15 0 0

Quelle: Bereich Wohnen
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Die Mehrzahl der bereitgestellten Wohnungen sind 1- und 2-Raum-Wohnungen (ca. 85 %)
(vgl. Tabelle 38). Dies korrespondiert mit der Verteilung der Wohnungssuchenden (bewilligte
WBS-Antrage), so dass auch hier sehr zielgenau WBS-Haushalte versorgt werden kénnen.
Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung lag bei ca. 40,3 m2.

8.3.Flexible Bindungen fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen bei der
ProPotsdam

Zwischen der ProPotsdam und der Landeshauptstadt Potsdam wurden insgesamt drei Ver-
trage Uber die Schaffung flexibler Bindungen fur éffentlich geférderte Wohnungen geschlos-
sen. Um eine Kontinuitat bei der sozialen Wohnraumversorgung zu sichern, wurden jahrliche
ZielgréBen der Bereitstellung der Wohnungsbindungen vereinbart (vgl. Tabelle 39).

Der Gesamtumfang des ersten Vertrages sieht eine im Zeitraum zwischen 2012 und 2015 zu
bindende Wohnflache von 67.165 gm vor. Das entspricht der Bereitstellung von ca. 1.200
Wohnungen im Zeitraum zwischen 2012 bis 2015, die danach maximal bis zum 31.12.2021
der Mietpreis- und Belegungsbindung unterliegen. In der Zwischenzeit frei werdende Woh-
nungen kdnnen erneut flr die Benennung bereitgestellt werden oder aus dem Wohnungsbe-
stand der ProPotsdam missen andere Wohnungen in die Bindung genommen werden, um
die vereinbarte Wohnflache wieder zu erreichen.

Tabelle 39: ZielgroBen fir die Schaffung flexibler Wohnungsbindungen

Wohnungen
gesamt anteilig ,,1, 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1. Vertrag 1.200 1.200 350 350 300 200
2. \Vertrag
Bestand 225 75 125 25
895
2. Vertrag
Neuvermietung 670 220 200 200 S0
3. Vertrag
Bestand 215 20 130 65
855
3. Vertrag
Neuvermietung 640 35 110 222 2y

Gesamt
Neuvermietung

2.950

Gesamt
Bestand

Quelle: Bereich Wohnen
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Der Umfang an Wohnungsbindungen aus dem zweiten und dritten Vertrag liegt bei insge-
samt 1.750 Wohnungen, die in den Jahren 2013 bis 2020 entsprechend der Vereinbarung
zur Verflgung gestellt werden. Dabei kénnen bis zu 25% der bereitzustellenden Bindungen
in Wohnungen mit Bestandsmietern begriindet werden, sofern diese eine Bezugsberechti-
gung nach § 9 (2) WoFG nachweisen. Ziel dieser Regelung ist die Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen gem. § 6 Nr. 2 WoFG. Fir diese Vereinbarungen wird der Bindungszeit-
raum far bestehende Mietverhéltnisse 2022/2023 enden. Bei Neuvermietungen ist eine Bin-
dungszeit bis 2025/2026 gesichert.

Die Abrechnung der drei Vertrage fir neugeschaffene flexible Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen mit der ProPotsdam ergab zum aktuellen Berichtsjahr den nachfolgend dargestellten
Erfllungsstand (vgl. Tabelle 41).

Tabelle 40: Ergebnisse der flexiblen Bindung fiir éffentlich geférderte Wohnungen
bei der ProPotsdam per 31.12.2016

Jahr Wohnfliche in m? Anzahl der gebundenen Wohnungen
insgesamt

Vertrag 71.057,29 1.202
2. \Vertrag 508
3. Vertrag

Quelle: Bereich Wohnen

Mit Blick auf das Versorgungspotenzial nach WohnungsgréBen konnte auch hier den be-
kannten Wohnungsbedarfen sehr gut Rechnung getragen werden (vgl. Tabelle 40). Seit Ver-
tragsbeginn kamen bei der ProPotsdam 873 1- und 2-Raum-Wohnungen zur Versorgung
von 1- und 2-Personen-Haushalte zum Einsatz.

Tabelle 41: Ergebnisse der flexiblen Bindung fir 6ffentlich geféorderte Wohnungen
bei der ProPotsdam nach WohnungsgréBen

| uow Jomamaen | 0 | 2a | osn | oen | oen |

Quelle: Bereich Wohnen

8.4.Flexible Bindungen fiir 6ffentlich geféorderte Wohnungen der Wohnungsge-
nossenschaft ,,Karl Marx“ Potsdam eG

Auch mit der Wohnungsgenossenschaft ,Karl Marx® Potsdam eG wurde eine Vereinbarung
Uber die flexible Bindung fur 6ffentlich geférderte Wohnungen abgeschlossen. Der Gesamt-
umfang dieser Vereinbarung belauft sich auf 343 Wohnungen, aufgeteilt auf zwei Tranchen.
Far die erste Tranche wurde die Neubegrindung von Bindungen fur 126 Wohnungen zwi-
schen 2013 und 2016 vereinbart. Die zweite Tranche sieht fir den Zeitraum von 2015 bis
2018 Bindungen flr weitere 217 Wohnungen vor. Die Bindungszeiten wurden fir die erste
Tranche bis zum 31.12.2027 und fir die Wohnungen der 2. Tranche bis zum 31.12.2030
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festgeschrieben. Zum 31.12.2016 waren Benennungen flr insgesamt 256 Wohnungen vor-
genommen worden (vgl. Tabelle 42). Fir die Jahre 2017 und 2018 stehen damit noch 87
neue flexible Wohnungsbindungen zur Verfligung.

Tabelle 42: Ergebnisse der flexiblen Bindung fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen
bei der WG ,,Karl Marx“ Potsdam eG per 31.12.2016

Anzahl der gebundenen Wohnungen

1. Tranche 126
2. Tranche 130
Quelle: Bereich Wohnen

Mit Blick auf die WohnungsgréBen konnte auch mit dieser Vereinbarung dem im WBS-
Bereich Uberwiegend bei 1- und 2-Personen-Haushalten bestehenden Wohnungsbedarf sehr
gut Rechnung getragen werden (vgl. Tabelle 43). Seit Vertragsbeginn kamen bei der Woh-
nungsgenossenschaft ,Karl Marx“ Potsdam eG insgesamt 133 1- und 2-Raum-Wohnungen
in die Bindung.

Tabelle 43: Ergebnisse der flexiblen Bindung fiir éffentlich geférderte Wohnungen
bei der WG ,,Karl Marx“ Potsdam eG nach Wohnungsgrofen

o Jonangen | ] n ] an ] e | oe
156 18 115 105 17 6

2016

Quelle: Bereich Wohnen
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9. Fazit und Ausblick
9.1. Fazit

Die vorangestellten Analysen haben gezeigt, dass der Potsdamer Wohnungsmarkt von einer
starken Entwicklungsdynamik sowohl im Wohnungsbestand wie auch in der Bedarfsentwick-
lung gekennzeichnet ist. Diese Dynamik flhrt zu einer weiteren Zunahme des bereits vor-
handenen strukturellen Defizits in der Wohnraumversorgung: Die Zahl der Wohnhaushalte
Ubersteigt immer starker die Anzahl vorhandener Wohnungen.

Damit verbunden zeigt sich eine weitere Anspannung des Wohnungsmarktes in wesentli-
chen Teilbereichen: Besonderer Mangel herrscht an Wohnraum fiir Ein- und Zweipersonen-
haushalte mit geringem Einkommen. Bei groBen Wohnungen, wo es rechnerisch keinen
Mangel gibt, treten Haushalte mit h6herer Wohnkaufkraft und gréBerem Flachenbedarf in
Konkurrenz zu vielkdpfigen Haushalten. Auch flr letztere ist damit die Versorgungslage
schwierig.

Die Anspannung am Wohnungsmarkt drlickt sich in geringen Leerstandszahlen, niedrigen
Umzugsraten und einer ricklaufigen Anzahl an Wohnungsanzeigen aus — Nachmieter finden
sich mehrheitlich auch ohne Inserate. Besonders problematisch an dem insgesamt zu knap-
pen Wohnungsangebot ist, dass zwar eine Vielzahl neuer Wohnungen im Berichtszeitraum
gebaut wurden, diese aber fir die besonders von der Marktsituation betroffenen Geringver-
diener keine Entlastung geben: es wurde — bis auf eine Ausnahme — in den vergangenen
finf Jahren kein Neubauprojekt mit mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen fer-
tiggestellt. Der Schwerpunkt der Versorgungsmdglichkeiten fir WBS-Haushalte liegt daher
im Wohnungsbestand.

Weniger von der beschriebenen Situation betroffen, als zu erwarten wére, sind die Wohnkos-
ten insbesondere in bestehenden Mietverhaltnissen. Die ortstiblichen Vergleichsmieten stie-
gen in den vergangenen Jahren zwar kontinuierlich, jedoch langsamer als in vielen anderen
Stéadten mit einer vergleichbaren Marktanspannung.

Ebenfalls eine Folge des Wohnungsmangels sind die zunehmenden Fallzahlen in den Auf-
gabenfeldern des Bereichs Wohnen: Dies gilt insbesondere fiir die Anzahl an Haushalten,
die tber einen Wohnberechtigungsschein Zugang zum gebundenen Wohnungsbestand und
zur Mithilfe bei der Wohnungssuche erhalten wollen. Auch die Anzahl der Haushalte im
Wohngeldbezug hat sprunghaft zugenommen — dies allerdings auch als Folge und Nachhol-
effekt aus der zum 1.1.2016 in Kraft getretenen Wohngeldnovelle. Die Fallzahlen in der
Wohnungssicherung blieben zwar im Berichtszeitraum in vielerlei Hinsicht stabil: dies ist vor
allem auf die intensive und kontinuierliche Arbeit in der Praventionsarbeit zur Vermeidung
von Wohnungsverlust und die gute Netzwerkarbeit zwischen der Wohnungssicherung und
den in der Wohnungslosenbhilfe aktiven Tragern zurlckzufihren. Jedoch nimmt die Komplexi-
tat der Fallkonstellationen — oft in Verbindung mit psychischen und Suchtproblemen, auslan-
derrechtlichen und Pflegethemen — weiter zu. Insgesamt werden im Bereich Wohnen in den
drei genannten Aufgabenfeldern rund 10.000 Félle pro Jahr bearbeitet.

Die Méglichkeiten zur Versorgung von WBS-Haushalte mit Wohnraum konnten in den letzten
Jahren stark ausgeweitet werden: Insbesondere die Vereinbarungen zur flexiblen Bindung
fur 6ffentlich geférderte Wohnungen haben hier zu einer wesentlichen Verbesserung beige-
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tragen. Hinzu kamen in jingster Zeit geférderte WohnungsbaumaBnahmen im Wohnungs-
bestand. Noch immer aber ist die Zahl der ,offenen“ WBS-Falle, fir die keine Wohnraumver-
sorgung erreicht werden konnte, zum Jahresende jeweils etwa doppelt so hoch wie die An-
zahl der erfolgreich durchgefiihrten Benennungen. Dies fuhrt neben vielen anderen individu-
ellen Schwierigkeiten auch dazu, dass eine wachsende Zahl an Asylsuchenden mit sicherem
Aufenthaltsstatus in den Flichtlingseinrichtungen lebt, die trotz einer Auszugsberechtigung
keine eigene Wohnung beziehen kénnen. Ein Problem bleibt auBerdem die ungleichmaBige
raumliche Verteilung der Mietpreis- und Belegungsbindungen. Die Chancen, Haushalte mit
Marktzugangsschwierigkeiten mit Wohnraum zu versorgen, sind damit innerhalb des Stadt-
gebiets sehr ungleich ausgepréagt.

9.2. Ausblick

Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die Vielzahl an MaBnahmen im
geférderten Wohnungsbau. Seit 2013 konnten in wachsender Zahl im Zusammenhang mit
geférderten Bauvorhaben Vereinbarungen Uber die Begrindung von Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen geschlossen werden (vgl. Abbildung 16). Im Zeitraum von 2013 bis 2019
werden auf diesem Wege insgesamt 1.308 Bindungen entstehen — zunachst weiterhin Uber-
wiegend im Bestand und nahezu ausschlieBlich in Bauvorhaben der ProPotsdam.

Abbildung 16: Vertraglich gesicherte Mietpreis- und Belegungsbindungen durch ge-
féorderte Modernisierung / Instandsetzungen (rot) und Neubau (blau)
2013 bis 2019

140

120

100 -

Quelle: Bereich Wohnen

Ein wesentlicher Anteil der Bindungen im Bestand dient dabei der Sicherung bestehender
Mieterstrukturen nach der Sanierung. Erst 2019 wird mit der Fertigstellung geférderter Woh-
nungsneubauten eine gréBere Zahl an Bindungen fir die Versorgung wohnungssuchender
Haushalte bereitgestellt werden. Es wird einer Vielzahl weiterer geférderter Wohnungsbau-
vorhaben bedurfen, um die Versorgungssituation von WBS-Haushalten mit dringendem
Wohnbedarf kinftig zu verbessern. Um sich einer Bedarfsdeckung anzundhern, sind ein An-
teil von mindestens 20 Prozent gebundenen Wohnungsbestands am Wohnungsneubau so-
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wie die Sicherung der Benennungsmdglichkeiten im Bestand erforderlich. Zu den Instrumen-
ten, mit denen dieses Ziel erreicht werden kann, zahlen die strategischen Zielsetzungen der
ProPotsdam, das Potsdamer Baulandmodell sowie das besondere Stadtebaurecht. Eine
Ausweitung des Handlungsspielraums ist aus fachlicher Sicht zudem grundsétzlich durch die
Entwicklung einer aktiven Liegenschaftspolitik sowie die Erganzung der Landeswohnraum-
férderung durch ein kommunales Wohnraumférderprogramm mdglich.

Brandenburg ist eines von nur noch wenigen Landern, das seit der Ubertragung der alleini-
gen Zustandigkeit fiir die Wohnraumférderung auf die Lander noch kein eigenes Wohnungs-
gesetz auf den Weg gebracht hat. Die Landeshauptstadt Potsdam spricht sich daflr aus, ein
entsprechendes Gesetzesvorhaben auf den Weg zu bringen. Aus der Anwendungspraxis
heraus sieht die Landeshauptstadt Potsdam Regelungsbedarf unter anderem fir die Héhe
der Einkommensgrenzen, den berechtigten Personenkreis der Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen sowie in Themenbereichen der Wohnungsaufsicht. Auch im Bereich der flexiblen
Bindung 6éffentlich geférderter Wohnungen werden spatestens ab Ende 2018 Gesprache mit
den Kooperationspartnern tiber Anschlussregelungen aufgenommen werden missen.

Flankierend zur Wohnraumférderung werden weitere MaBnahmen aus dem Wohnungspoliti-
schen Konzept gemeinsam mit dem Biindnis fir Wohnen zur Umsetzung gebracht werden
mussen. Das Blndnis trifft sich zweimal jahrlich im Gremium und arbeitet an der Umsetzung
der verschiedenen MaBnahmen in mehreren Arbeitsgruppen. Unter anderem wird es um die
Ausgestaltung des einkommensorientierten Mietenzuschusses gehen, sobald die ersten An-
wendungsfélle des Fonds flr soziale Bindungen im Rahmen des Potsdamer Baulandmodells
auftreten. Daneben werden die Einfuhrung eines Angebots zum ,Wohnen fur Hilfe“ nach
dem Vorbild vieler anderer deutscher Universitatsstadte und die Einrichtung einer Woh-
nungstauschzentrale als Modellvorhaben vorbereitet.

2018 wird schlieBlich ein neuer qualifizierter Mietspiegel flr die Landeshauptstadt Potsdam
erscheinen. Der Arbeitskreis Mietspiegel 2018 hat sich hierzu im Oktober 2017 konstituiert.

Die Liste der MaBnahmen und Instrumente lieBe sich noch ausdehnen. Es handelt sich da-
bei um viele kleine Stellschrauben, mit denen die Wohnraumversorgung in der Landeshaupt-
stadt Potsdam verbessert werden kann. Festzuhalten bleibt aber, dass eine kurzfristig grund-
legende Veranderung der Situation in einem von langen Zyklen gepragten Investitions- und
Interventionsbereich nicht mdéglich ist.
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10. Anhang

Abbildung 17: Sozialrdume der Landeshauptstadt Potsdam

Sozialraume der Landeshauptstadt Potsdam

| Nérdliche Ortsteile, Sacrow

1} Potsdam Nord

11l Potsdam West, Innenstadt, Nérdliche Vorstadte
v Babelsberg, Zentrum Ost

\Y Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld

Vi Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Sud
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