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I AUSGANGSLAGE

In den vergangen Jahren wurde aus kreispolitischer Bewertung, nach Einsch&tzung der Kommunen
sowie der liga der Wobhlfahrtsverbénde immer wieder problematisiert, dass im Ostalbkreis ginstiger
Mietwohnraum fehlt, jedoch eine grofbe Nachfrage nach diesem besteht.

Bei verschiedenen Expertengesprachen wurden die Aspekte des ginstigen Mietwohnraums herausge-
arbeitet. Um die Einschatzung der Experten datenbasiert zu untermauern, wurde bei Rédl & Partner
eine Wohnungsmarktanalyse beauftragt, die zu folgenden wesentlichen Ergebnissen gefihrt hat:

* Die Analyse des Wohnungsangebotes im Jahr 2017 zeigte, dass auf dem Wohnungsmarkt relativ
wenige ginstige Mietwohnungen zur Verfigung stehen, was insbesondere in Kommunen mit Gber-
durchschnittlichem Anteil an Transferleistungsempféngern zu erheblichem Nachfragedruck fihrt.

® Fir Haushalte mit geringem Einkommen stehen nur kleine Wohnungen zur Verfigung.

* Am Wohnungsmarkt wurden deutlich weniger Wohnungen angeboten, als zur Verfigung stehen
muUssten.

e Die private Bautatigkeit konnte in der 5Jahresbetrachtung (2011 — 2015) den zusatzlichen
Wohnungsbedarf nicht decken, leersténde konnten jedoch die Entwicklung teilweise kompensie-

ren. Die Auslastungsquote am Wohnungsmarkt lag aber gréBtenteils am oder Uber der kritischen
Q7 %-Marke. Perspektivisch ergibt sich in der Prognose bis 2030 aber unter Einbezug der er-

warteten Bevélkerungsvorausrechnung und bei konstanter privater Bautatigkeit, kein ungedeckter

Wohnungsbedarf.
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I PROBLEMSTELLUNG

Auf der Grundlage der Analyse lasst sich als Problemstellung identifizieren, dass insbesondere in Ge-
meinden mit guter Infrastruktur und einem Uberdurchschnittlichen Anteil an Transferleistungsempféngern
eine groBe Nachfrage nach ginstigem Mietwohnraum besteht. Wohnungsbauprogramme kénnen den
ungedeckten Mehrbedarf an Wohnungen der vergangen Jahre nicht kurzfristig kompensieren. Auf dem
Wohnungsmarkt stehen weniger Wohnungen zur Anmietung bereit, als vorhanden sein missten und
unter den Wohnungsangeboten sind relativ wenige mit giinstigem Mietpreis.

Im Rahmen der Erstellung des ,Schlissigen Konzepts der angemessenen Kosten” zur Unterkunft wurden
2016 tber 10.000 wohnungsmarkirelevante Datensatze analysiert. Der teilweise sehr geringe pro-
zentuale Anteil der im Rahmen der ermittelten Angemessenheitsgrenzen vermittelbaren Sozialleistungs-
empfanger (VWohnungssuchende oder unangemessen Wohnende) verdeutlicht den Nachfragedruck im
niedrigpreisigen Mietwohnungsmarkt. Eine 2018 durchgefihrte Teilerhebung der Daten zur Fortschrei-
bung des ,Schlissigen Konzepts” zeigt, dass sich dieser Trend eher noch verscharft hat.

Bayern

. Region B
. Region C
. Region D

Landkreis
Schwabisch Hall

Abbildung:
Regionskategorien
nach dem ,Schlissigen

Konzept der angemessenen Landkreis

Kosten” zur Unterkunft CopeaNn Landkreis Heidenheim
Anteil der im Rahmen
bee Verteilung der der ermittelten Angemessenheitsgrenzen
egron Bedarfsgemeinschaften vermittelbaren Sozialleistungsempfanger
1 Person 2 Personen | 3 Personen 4 Personen
A 81 % 11 % 6% 8 % 20 %

Tabelle: Anteil der vermittelbaren Sozialleistungsempfanger 2016
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' HANDLUNGSKONZEPT

Von den Kommunen und den kommunalen Wohnungsbauunternehmen gibt es bereits viele gute und
erfolgreiche Initiativen, um durch Neubauten giinstigen Mietwohnraum zu schaffen (Aalener Initiative
fir Wohnungsbau, Gamundia-Haus der VGW Schwdabisch Gmiind etc.). Jedoch kénnen die bendtigten
Wohneinheiten nicht kurzfristig und in der erforderlichen Anzahl bereitgestellt werden.

Bei der Suche nach Wohnungen fir die Unterbringung von Geflichteten war augenscheinlich, dass
ein Angebot an Mietraum im niedrigpreisigen Segment Uber das auf dem &ffentlichen Wohnungsmarkt
verfigbare hinaus erschlossen werden kann, wenn &ffentliche Stellen als Mieter auftreten. Hieraus ist
die Idee entstanden, dass bei einer aktiveren Rolle der Kommunen und des Landkreises eine Akquise
zusétzlichen Mietwohnraums gelingt.

Hierfir soll folgendes Stufenkonzept umgesetzt werden:
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A VERMITTLUNG / UNTERSTUTZUNG BEI DER VERMIETUNG

Die erste Stufe besteht aus einer in einer Kampagne eingebetteten Akquise durch wichtige Persénlich-
keiten des offentlichen lebens (z. B. Landrat, Oberbirgermeister efc.], um Eigentimer zur Vermietung
ihrer leerstehenden Wohnung zu motivieren. Die Stadt Schwébisch Gmind ist mit der ,Gminder
Wohnungsoffensive” hier bereits erfolgreich initiativ geworden. Durch den Versand von Flyern im Rah-
men der Grundsteuerbescheide und eines Aufrufs des Oberbirgermeisters in Kombination mit einem
Informationsstand beim Neujahrsempfang kann von einer guten Resonanz berichtet werden.

Das beim Landkreis eingerichtete internetbasierte Wohnungsportal fuhrte zur Erkenntnis, dass dieser
Kanal zu unpersonlich fir eine erfolgreiche Umsetzung ist. Um die Hemmnisse fir den Vermieter so ge-
ring wie moglich zu halten, wird eine Stelle im Landratsamt und den Grofen Kreisstédten, an die sich
der Vermieter bei Interesse wenden kann, eingerichtet. Fir die grofBen Kreisstadte ist dies die Woh-
nungsnotfallhilfe, fir die anderen kreisangehorigen Gemeinden Gbernimmt dies ein ,Kompetenzteam
Wohnen” der Landkreisverwaltung. Uber die Ansprechstelle wird der Kontakt zu dem Wohnungssu-
chenden hergestellt und beim Abschluss eines Mietverhdlinisses unterstitzt. Die Ansprechstelle fungiert
auch bei bestehendem Mietverhdlinis als ,Kimmerer” und Vermittler bei Schwierigkeiten und Fragen
rund um die Vermietung und ist mit sozialpéddagogischer Kompetenz vernetzt, die vor Ort Probleme
|6sen kann.

B ZWISCHENMIETE

Ist der Eigentimer einer gunstigen Mietwohnung in Stadten und Gemeinden mit hohem Wohnungsbe-
darf nicht bereit, diese direkt an einen Mieter zu iberlassen, kann eine Anmietung durch die Kommu-
nen/den Landkreis eine Maglichkeit sein, die Wohnung fir eine Nutzung zu gewinnen. Je nach dem
Finzelfall kann:

e Die Wohnung iber eine Vereinbarung befristet z. B. fir ein Jahr angemietet und im Anschluss —
bereits bei der Anmietung vereinbart — an die zur Nutzung iberlassene Person (Bedirftiger) iber-
gehen. Damit kann bei Bewdahrung des Nutzers in der Hausgemeinschaft ein Klebeeffekt erzielt
werden, zu Beginn bestehende Barrieren fir eine Direkivermietung abgebaut werden. Bei Transfer-
leistungsempfdngern bietet sich bei der Nutzungsiberlassung an, zu vereinbaren, dass die Miete
dann direkt von der leistungstragenden Stelle an den Vermieter bezahlt wird.

e Die Wohnung wird unbefristet mit der MaBgabe angemietet, dass ein Belegungsrecht bzw. das
Recht zur Untervermietung eingerdumt wird. Bei einer angemieteten Wohnung besteht die Méglich-
keit einer kurzfristigen Belegung der Wohnung tber eine &ffentlich-rechtliche Einweisungsverfigung
nach dem Polizeigesetz durch die zustdndige Kommune, ein zeitlich befristetes Untermietverhdlinis
oder die Nutzungsiberlassung in Form eines unbefristeten Mietverhdltnisses. Die Nutzungsiberlas-
sung ist in Abhéngigkeit des Bedarfs im Einzelfall festzulegen.
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Organisiert werden soll die Wohnungsvermittlung und Akquise von einem ,Kompetenzteam VWohnen”
bei der Wohnungsnotfallhilfe und der Wohnungsbauunternehmen der Grofen Kreisstadte sowie beim
landratsamt fir die anderen kreisangehérigen Kommunen. Die soziale Begleitung der Wohnungssu-
chenden ist ein zentraler Erfolgsfaktor, mit deren Unterstitzung eine Integration in die Hausgemein-
schaft besser gelingt. Die Begleitung steht als Ansprechpartner, sowohl fir die Mieter als auch fur die
Vermieterseite, bei Problemen zur Verfigung. Aus diesem Grund ist auch die Einbindung sozialpada-
gogischer Kompetenz in das Team vorgesehen. Gleichermafen ist zur Beurteilung der Geeignetheit,
Qualitat und Ausstattung der Wohnung sowie beim Mietvertragsrecht gebdudewirtschaftliche Kompe-
tenz erforderlich, die durch eine solche Fachbeteiligung sichergestellt wird. Ein ,Kompetenzteam Woh-
nen” mit unterschiedlichen Fachkompetenzen ist auch hinsichtlich der Entscheidung, welches Instrument
zur Akquise des Wohnraums im konkreten Fall angewandt wird sowie fir die Priorisierung und das
,Matching” des Angebots fir eine Mehrzahl an Wohnungsnachfragenden wichtig. Fir die Kommunen,
fir die der Landkreis die Mittlerrolle Gbernimmt, wird von kommunaler Seite einen Ansprechpartner
benannt, um die 6rtlichen Kontakte und lokale Kenntnisse mit einzubinden.

Je langer die Mietbindung fir den Landkreis /die Kommune ist, desto wichtiger ist die Llage, Qualitat
und Ausstattung der Wohnung. Unbefristete Mietverhdlinisse sollten nur in Gebieten mit Wohnungs-
bedarf eingegangen werden, wenn davon auszugehen ist, dass fur die Wohnung auch langfristig
eine Nachfrage besteht. Aufgrund méglicher Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt und das Ange-
botsverhalten der potentiellen Vermieter soll die Anmietung im Rahmen der angemessenen Kosten der
Unterkunft erfolgen.

Bei Anmietung durch den landkreis/Kommune besteht das Risiko z. B. eines Mietausfalls oder der An-
spruch des Vermieters, wenn der Untermieter die Wohnung Uberm@Big abnutzt (Stichwort: ,Messie”),
diese wieder in den urspringlichen Zustand zu versefzen. Es wird fir die angemieteten Wohnungen
ein Vorsorgepotential von 10 = 20 % der Jahreskaltmiete pro Jahr angenommen. Hierfir wird die Bil-
dung eines Risikofonds mit 1.000 € pro angemieteter Wohnung kalkuliert. Im Rahmen einer modellhaf-
ten Erprobung wird die Unterstitzung des Landes erbeten, in Form der Finanzierung des Risikoschirmes

mit einem Volumen von 250.000 €.

Mit der Férdersumme liePen sich kurzfristig 250 neue Wohnungen erschlieBen und pro Einheit ware
der Forderbedarf auch nur halb so grof wie die im Programm ,Wohnungsbau Baden-Wirttemberg”
vorgesehene Nachfragepramie von 2.000 € an die jeweilige Kommune fir die Schaffung einer neuen
bezugsfertigen Sozialmietwohnung.
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C SANIERUNGSZUSCHUSSE

Sanierungszuschisse sind ein bewdhrtes Instrument, das auch dem Stédtebau und der Quartiersent-
wicklung dient, um leerstehenden Wohnungen wieder bewohnbar und fir Menschen mit geringem
Einkommen verfigbar zu machen.

Erganzend zu der Wohnungsakquise wird folgendes Modell in Anlehnung an das Karlsruher Modell
zur Wohnraumakquise vorgeschlagen:

Fir eine leerstehende, sanierungsbedirftige Mietwohnung kann ein kommunaler Sanierungskostenzu-
schuss von bis 50 % der anfallenden Kosten bis maximal 10.000 € Gesamtférderung gewdhrt werden.
Der Eigentimer/Vermieter gewdhrt dem Zuschussgeber pro 1.000 € Zuschuss ein Jahr Belegungsrecht
fir die Mietwohnung. Der Mietzins richtet sich nach den angemessenen Kosten zur Unterbringung nach
dem Schlussigen Konzept, der fir die Kommune zutreffende Region bzw. nach dem dortigen Mietspie-
gel. Da insbesondere ginstige Wohnungen aktiviert werden sollen, wird sich die Kaltmiete an den
oben genannten rund 7 €/m? orientieren.
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PAKT FUR GUNSTIGEN MIETWOHNRAUM
IM OSTALBKREIS

Dem Land Baden Wiirttemberg wird folgender Pakt vorgeschlagen, der im Sinne der landespolitischen

Ziele die Verfigbarkeit von giinstigem Mietwohnraum im Ostalbkreis kurzfristig verbessert und modell-
haft erprobt werden kann:

Ostalbkreis, 20. Februar 2018

Klaus Pavel Richard Arnold Thilo Rentschler Karl Hilsenbek
Landrat Oberburgermeister Oberburgermeister Oberburgermeister
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