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0. Vorbemerkung

Mit dem vorliegenden ,Wohnungsmarktbericht 2012“ wird die seit nunmehr zwélf Jahren beste-
hende Tradition einer faktenorientierten Berichterstattung Uber die soziale Wohnraumversorgung
der Landeshauptstadt Potsdam fortgeschrieben. Ausléser hierflr war ein Bedarf an einheitlichen
und objektiven Grundlagen zur Weiterentwicklung der im Jahre 1998 aufgestellten wohnungspoliti-
schen Leitlinien. Die Berichterstattung wurde im Laufe der Jahre weiterentwickelt, um eine Vielzahl
von Themen erganzt und nach teilrdumlichen Analysen differenziert.

Wahrend anfénglich auch inhaltliche Wertungen und Zielformulierungen enthalten waren, blieben
diese ab 2009 der Berichterstattung zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen vorbehalten. Seitdem
beschrankt sich die Darstellung im Wesentlichen auf Zahlen und Fakten zur Entwicklung wichtiger
Rahmenbedingungen des Wohnens (Bevélkerung, Wohnungsnachfrage und -angebot) sowie der
sozialen Wohnraumversorgung (Wohnungslosigkeit, Wohnungsberechtigungsscheine, Wohngeld).

Angesichts des stark angespannten Wohnungsmarktes in der Landeshauptstadt Potsdam, aber
auch mit Blick auf die anstehenden konzeptionellen Arbeiten im Themenbereich Wohnen, werden
neue Anforderungen an die kinftige Berichterstattung und ein Bedarf nach starkerer Handlungs-
orientierung erkennbar. Um einen besseren Uberblick Giber die vielfaltigen MaBnahmen der Lan-
deshauptstadt im Bereich der Wohnraumversorgung zu ermdglichen und einen Bezug zu woh-
nungspolitischen und konzeptionellen Grundlagen herstellen zu kénnen, ist daher eine Weiterent-
wicklung der bisherigen Berichterstattung beabsichtigt. Vorgesehen ist, wichtige Zeitreihen fortzu-
schreiben, diese aber auch um Bewertungen und Zielformulierungen sowie Elemente eines Téatig-
keitsberichts zu ergéanzen.



1. Wohnbevélkerung

1.1. Bevoélkerungsentwicklung sowie innerstadtische und auBerstadtische
Wanderungsbewegung

Am Ende des Jahres 2012 lebten 159.067 Einwohner mit Hauptwohnung und 7.275 Einwohner mit
Nebenwohnung in Potsdam. Das sind 1.706 Personen mit Hauptwohnsitz mehr als im Vorjahr.

Entwicklung der Bevélkerungszahl der Landeshauptstadt Potsdam 1999 bis 2012
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Abb.1: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Dieser Zuwachs der Bevdlkerung beruht auf einem positiven Saldo sowohl aus der natirlichen wie
auch raumlichen Bevdlkerungsbewegung.

Das Durchschnittsalter von 42,4 Jahren ist im Vergleich zu anderen Landeshauptstadten relativ
niedrig und hat sich im Vergleich zum Vorjahr ( 42,2) leicht erhéht.

Potsdam kann auch im Jahr 2012 einen Wanderungsgewinn verzeichnen, der 1.540 Personen
umfasste. Den 10.247 Zuzugen nach Potsdam standen 8.707 Fortziige aus Potsdam entgegen.
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Abb.2: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen



Die héchsten Zuwanderungstiberschiisse, nach Regionen betrachtet, gab es aus den alten Bun-
deslandern mit einem positiven Saldo von 607 Personen und gegeniber dem Land Brandenburg
(ohne Bericksichtigung des Potsdamer Umlandes) mit 506 Personen. Hinsichtlich des Potsdamer
Umlandes verlieBen wieder mehr Personen Potsdam als nach Potsdam zogen (-115 Personen).
Die meisten Wohnungswechsel erfolgten zwischen Potsdam und seinem Umland und zu Berlin.

Mit 11.108 Umzlgen innerhalb der Stadt (12,3% aller HH) gab es auch im Jahr 2012 eine groBe
Anzahl von Wohnungswechseln. lhre Zahl hat sich gegentber 2011 (10.845) leicht vergréBert.

Die Fluktuation in den Wohnungsbesténden stellt sich in den SozialrAumen differenziert dar.

AuBerstadtische Wanderungen sowie innerstadtische Umziige nach
Sozialrdumen Potsdam 2012
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Abb. 3: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Den starksten Wanderungszuwachs gab es im Jahr 2012 mit 558 Personen im Sozialraum 3. Das
sind 1,5 % der Bevdlkerung. Mit 2,1 % hatte der Sozialraum 2, bezogen auf die Einwohnerzahl,
ebenfalls einen groBen Wanderungszuwachs (471 Personen). Nur im Sozialraum 5 gab es einen
Wanderungsverlust. Mit 5.611 (inner- und auBerstadtischen) Zuzigen und 5.053 Fortzligen weist
der Sozialraum 3 den starksten Bevdlkerungsaustausch auf und hebt sich deutlich aus den Ubrigen
Sozialrdumen hervor. Allerdings ist dieser Sozialraum mit 37.227 Einwohnern der mit Abstand
gréBte Sozialraum vor dem Sozialraum 6 mit 31.782 Einwohnern.

Betrachtet man die auBerstadtische Wanderungsbewegung auf Sozialraumebene, so besitzt der
Sozialraum 3 mit einem positiven Wanderungssaldo von 719 Personen wie im Vorjahr den gréBten
Wanderungsgewinn, gefolgt vom Sozialraum 2 mit 375 Personen. Der Sozialraum 5 ist der einzige
Sozialraum, der einen negativen auBerstadtischen Wanderungssaldo (-120 Personen) ausweist.



AuBerstadtische Wanderungen nach Sozialrdumen Potsdam 2012
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Bei der innerstadtischen Wanderung in den Sozialrdumen erzielten die Sozialrdume 2 und 6 mit 96
bzw. 41 Personen die gréBten Wanderungsgewinne. Dagegen hatten die beiden Sozialrdume 3
und 5 innerstadtische Wanderungsverluste (-161 bzw. -18 Personen).

Innerstédtische Umziige nach Sozialrdumen Potsdam 2012
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1.2 Bevolkerungsstruktur

In den bevélkerungsreichsten SozialrAumen 3 und 6 leben zusammen 43,4 % der Potsdamer Be-
vOlkerung. Die Sozialrdume 2 und 3 sind mit ihrem Bevdlkerungswachstum am Gesamtbevolke-
rungswachstum Uberdurchschnittlich beteiligt.

Tab. 1: Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz in den Sozialrdumen seit 2003 (Zeitbezug jeweils zum 31.12.)

Sozialraum und

Jahr 1 2 3 4 5 6 Insgesamt
2003 10.205 16.716 33.034 24.222 29.142 30.492 143.811
2004 10.254 16.857 33.215 24.929 28.892 30.397 144.544
2005 10.442 17.379 34.061 25.579 28.655 30.314 146.430
2006 10.654 17.814 34.629 25.897 28.423 30.299 147.716
2007 10.943 18.619 35.111 26.298 28.464 30.252 149.687
2008 11.163 19.115 35.699 26.869 28.474 30.405 151.725
2009 11.222 19.991 35.981 27.133 28.313 30.477 153.117
2010 11.275 20.854 36.300 27.327 28.428 31.170 155.354
2011 11.411 21.566 36.691 27.572 28.629 31.492 157.361
2012 11.473 22.154 37.227 27.976 28.455 31.782 159.067

Quelle: Bereich Blirgerservice

Die meisten Mitburger, deren Staatsblrgerschaft nicht deutsch ist, wohnen im Sozialraum 3. Der
Auslénderanteil in Potsdam betragt 4,6 % und ist insbesondere im Vergleich mit westdeutschen
Stéadten tUber 150.000 Einwohnern sehr gering. Mit 5,4 % ist er im Sozialraum 6 am grdBten gefolgt
vom Sozialraum 2 mit 4,9 %.

Tab. 2: Auslander mit Hauptwohnsitz in den Sozialrdumen seit 2003 (Zeitbezug jeweils zum 31.12.)

Sozialraum und

Jahr 1 2 3 4 5 6 Insgesamt
2003 305 1.415 1.386 1.079 992 1.323 6.500
2004 234 1.210 1.388 1.123 1.037 1.348 6.340
2005 247 1.248 1.585 1.186 1.070 1.398 6.734
2006 268 1.122 1.634 1.226 1.087 1.437 6.774
2007 275 1.158 1.634 1.270 1.091 1.390 6.818
2008 259 1.088 1.664 1.277 1.107 1.419 6.814
2009 239 909 1.650 1.231 1.083 1.455 6.567
2010 242 930 1.670 1.191 1.099 1.512 6.644
2011 293 1.019 1.687 1.165 1.158 1.647 6.969
2012 291 1.078 1.783 1.211 1.202 1.710 7.275

Quelle: Bereich Biirgerservice
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Differenziert stellt sich auch die Altersstruktur in den Sozialrdumen der Landeshauptstadt Potsdam
dar. Der gréBte Anteil von Jugendlichen bezogen auf die Anzahl der Einwohner lebt im Sozialraum
2. Der Anteil betragt 18,7 %. Uberdurchschnittlich viele Menschen im Alter zwischen 27 und 40
Jahre leben mit 21,9 % im Sozialraum 4. Im Sozialraum 1 ist der Anteil der Einwohner im Alter von
40 bis 55 Jahren mit 28,2 % am stérksten vertreten. Hingegen hat der Sozialraum 3 den gr6Bten
Anteil bei der Gruppe der Menschen ab 65 Jahre mit 22,1 %.

Tab. 3: Bevdlkerung nach Altersgruppen in den Sozialrdumen am 31.12.2012

Sozialraum und

Alter 1 2 3 4 5 6 Gesamt

0 bis unter 18 2.112 4.145 5.872 4.702 4.265 3.838 24.934
Jahre 18,4 % 18,7 % 15,8 % 16,8 % 15,0 % 12,1 % 15,7 %

18 bis unter 27 915 2.326 3.771 2.892 3.176 4.001 17.081
Jahre 8,0 % 10,5 % 10,1 % 10,3 % 11,2 % 12,6 % 10,7 %

27 bis unter 40 1.728 4.527 7.998 6.128 5.114 6.376 31.871
Jahre 151 % 20,4 % 21,5% 21,9 % 18,0 % 20,1 % 20,0 %

40 bis unter 55 3.233 5.292 7.702 6.463 6.035 6.264 34.989
Jahre 28,2 % 23,9 % 20,7 % 23,1 % 21,3 % 19,7 % 22,0 %

55 bis unter 65 1.666 2.532 3.656 2.777 3.847 4.390 18.868
Jahre 14,5 % 11,4 % 9,8 % 10,0 % 13,6 % 13,8 % 11,9 %

65 Jahre 1.819 3.332 8.228 5.014 6.018 6.913 31.324
und alter 15,8 % 15,1 % 22,1 % 17,9 % 20,9 % 21,7 % 19,7 %

11.473 22.154 37.227 27.976 28.455 31.782 159.067
100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Insgesamt

2. Wohnungsnachfrage
2.1 WBS-Antragsteller und deren Wohnbedarfe

Im Jahr 2012 stellten insgesamt 1.999 Haushalte einen Antrag auf Erteilung einer Wohnberechti-
gungsbescheinigung (WBS). Im Ergebnis wurden 1.855 WBS-Antréage bewilligt und die Berechti-
gung fur den Bezug einer mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnung bescheinigt. Zusammen
mit den offenen WBS (1.248) aus dem Vorjahr, deren Jahresgdltigkeit in das Jahr 2012 hinein-
reichte, waren insgesamt 3.247 WBS-Antrage zu berlcksichtigen. Das waren 279 wohnungssu-
chende Haushalte mehr als im Vorjahr.

Soweit in den Tabellen 4 bis 23 ein rAumlicher Bezug ausgewiesen wurde, bezieht sich dieser je-
weils auf den Wohnsitz vor der Wohnraumversorgung.

In fast allen Sozialrdumen war ein Anstieg der Wohnraumnachfrage zu verzeichnen, wobei im So-

zialraum 6 mit 100 neuen Antragen auf eine Wohnberechtigung der mit Abstand grdBte Anteil re-
gistriert wurde. Nur im Sozialraum 1 bliebt die Nachfrage relativ konstant.
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Tab. 4: Gultige WBS nach Sozialrdumen per 31.12.2012

Sozialraum 2011 2012 A('],/to‘;"
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 78 77 2,4
2 Potsdam Nord 202 243 7,5
3 Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstadte 506 545 16,8
4 Babelsberg, Zentrum Ost 333 355 11,0
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 570 593 18,3
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Sid 650 750 23,0
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 8 27 0,8
von auBerhalb 621 657 20,2
Insgesamt 2.968 3.247 100

Quelle: Bereich Wohnen

Der Anteil der Wohnungsnachfragen fur 1- und 2-Personen-Haushalten liegt mit ca. 78,4 %
nach wie vor Uberdurchschnittlich hoch.

Tab. 5: Gultige WBS nach WohnungsgréBen per 31.12.2012

Bewilligte WohnungsgroBe WBS A('?,/tsil
2-Raum-Wohnung (schlieBt 1 RWE ein) 2.545 78,4
3-Raum-Wohnung 431 13,3
4-Raum-Wohnung 164 5,0
5-Raum-Wohnung und gréBer 107 3,3
Insgesamt 3.247 100

Quelle: Bereich Wohnen

Bei der Betrachtung der wirtschaftlichen Situation der wohnungssuchenden Haushalte war die Zahl
derer, die auf Grund ihrer geringen Haushaltseinkommen berechtigt wéaren, eine ,klassische* Sozi-
alwohnung (1. Férderweg) zu beziehen, auch 2012 mit ca. 93,0 % weiterhin sehr hoch. Damit
bleibt die Verfligbarkeit von preiswerten Wohnungen eine Schlliisselfrage auch fir die zukiinftige
Stadtentwicklung und Wohnungspolitik in der Landeshauptstadt Potsdam.

Tab. 6: Giltige WBS 2008 bis 2012 ( 01.01. bis 31.12. eines Jahres)

Beschei-

nigungen 2008 2009 2010 2011 2012
Gesamt 3.350 3.343 3.193 2.968 3.247
SR i 3.175 3.164 3.007 2.791 3.022
1. Férderweg
Anteil (%) 94,8 94,6 942 94,0 93,1

Quelle: Bereich Wohnen
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Bei einer Betrachtung der raumlichen Verteilung dieser einkommensschwachen Haushalte folgt
diese im Wesentlichen der Darstellung der allgemeinen Wohnungsnachfrage mittels WBS-

Antragstellung (siehe Tab. 4).
Wie im Vorjahr waren im Sozialraum 6 die meisten Umzugswiinsche und/oder -erfordernisse zu

verzeichnen.

Tab. 7: Giltige WBS nach Einkommensgrenzen und Sozialrdumen per 31.12.2012

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

Sozialraum +60%2  >60%°
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 75 2 0 77
2  Potsdam Nord 227 16 0 243
3  Potsdam West, Innenstadt, Nérdliche Vorstéadte 500 41 4 545
4 Babelsberg, Zentrum Ost 327 25 3 355
5  Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 546 39 8 593
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Siid 720 30 0 750
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 27 0 0 27
von auBerhalb 600 53 4 657
Insgesamt 3.022 206 19 3.247

Quelle: Bereich Wohnen

Bei der Darstellung ausgewahlter sozialer Gruppen waren ca. 53,2 % aller Antragsteller Haushal-
ten zuzuordnen, die Leistungen zur Grundsicherung fiir Arbeitssuchende nach dem SGB Il erhal-
ten. Das sind 7,2 % weniger als im Vorjahreszeitraum, bezogen auf die Antragsteller insgesamt.
Etwa 60,9 % aller Antragsteller sind alleinstehend.

Tab. 8: Giltige WBS nach HaushaltsgréBen und sozialen Gruppen per 31.12.2012

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

Soziale Gruppe HH HH HH HH u.gr. Insgesamt
Keine besondere soziale Gruppe 873 397 100 50 14 1.334
Student 122 71 18 6 1 218
SGB I 823 296 200 95 80 1.494
SGB XII 131 20 6 1 2 160
AsylbLG* 29 5 2 1 4 41
Insgesamt 1.978 689 326 153 101 3.247

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

! § 9 (2) WoFG - bei der Erteilung eines WBS wurden die zulassigen Einkommensgrenzen nicht Gberschritten
2 § 9 (2) WoFG - es wurden die Einkommensgrenzen um bis zu 60% Uberschritten
8 § 9 (2) WoFG - es wurden die Einkommensgrenzen um mehr zu 60% Uberschritten
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Tab. 9: Giltige WBS nach HaushaltsgréBen und Sozialrdumen per 31.12.2012
HaushaltsgroBe 1-Pers. 2-Pers. 3-Pers. 4-Pers. 5-Pers. Insge-

Sozialraum HH HH HH HH HHugr. samt
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 49 15 6 3 4 77
2 Potsdam Nord 162 50 19 10 2 243
3 Potsdam West, Innenstadt, Noérdliche
Vorstadte 325 111 51 37 21 545
4 Babelsberg, Zentrum Ost 212 70 43 16 14 355
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 351 137 64 27 14 593
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Suid 447 159 81 31 32 750
Nicht untergebrachte Obdachlose, of W 25 2 0 0 0 27
von auBerhalb 407 145 62 29 14 657
Insgesamt 1.978 689 326 153 101 3.247

Quelle: Bereich Wohnen

Tab.10: Glltige WBS nach Altersgruppen und Sozialrdumen per 31.12.2012

0 bis 18 bis 27 bis 55 bis

Altersgruppe unter 18 unter 27 unter 55 unter 65 ekl |l

und dlter samt

Sozialraum Jahre Jahre Jahre Jahre
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 0 22 41 11 3 77
2 Potsdam Nord 0 76 136 14 17 243

3 Potsdam West, Innenstadt,

Nérdliche Vorstadte v e iz = &l D
4 Babelsberg, Zentrum Ost 1 87 209 38 20 355
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 2 169 324 48 50 593
6 Sohaatz flaidstadt [und [l 1 232 437 48 32 750
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 0 8 18 1 0 27
von aufBerhalb 2 245 311 52 47 657
Insgesamt 6 976 1.788 257 220 3.247

Quelle: Bereich Wohnen

2.1.1 WBS-Antragsteller mit dringendem Wohnbedarf

Durch den Bereich Wohnen wurde bei 2.668 Antragstellern (82,2 %) ein dringender Wohnbedarf
anerkannt und teilweise Hilfe im Rahmen der Ausiibung von Belegungs- und Benennungsrechten
bei der Wohnungssuche gewéhrt. Das ist eine Steigerung um ca. 9,6 % zum Vorjahreszeitraum.

Die Verteilung der erteilten Dringlichkeitsbescheinigungen nach Sozialrdumen stellt sich wie in der
Ubersicht der gesamtgiltigen WBS-Antragsteller dar.
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Tab. 11: Gultige WBS mit Dringlichkeit nach Sozialrdumen per 31.12.2012

Sozialrdume WB(SdSia(:gx‘;FG A('l/tsil
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 67 2,5
2 Potsdam Nord 187 71
3 Potsdam West, Innenstadt, Nordliche Vorstadte 452 17,0
4  Babelsberg, Zentrum Ost 287 10,7
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 495 18,5
6  Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Siid 654 24,5
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 27 1,0
von auBerhalb 499 18,7
Insgesamt 2.668 100

Quelle: Bereich Wohnen

Tab. 12: Giltige WBS mit Dringlichkeit nach WohnungsgréBe per 31.12.2012

WohnungsgroBe wsafiz(gzglm?m A('?,/t:;"
2-Raum-Wohnung (schlieBt 1 RWE ein) 2.095 78,5
3-Raum-Wohnung 333 12,5
4-Raum-Wohnung 139 52
5-Raum-Wohnung und gréBer 101 3,8
Insgesamt 2.668 100

Quelle: Bereich Wohnen

Bei den bewilligten WBS mit Dringlichkeit stellen die 1-Personen-Haushalte mit ca. 61,2 % wiede-
rum den starksten Anteil der Hilfesuchenden dar. Bei den Leistungsempfangern nach dem SGB II
entfallen ca. 46,6 % der WBS auf 1-Personen-Haushalte.

Tab. 13: Giltige WBS mit Dringlichkeit nach sozialen Gruppen und HaushaltsgréB8en per 31.12.2012
HaushaltsgroBen 1-Pers.  2-Pers. 3-Pers. 4-Pers. 5-Pers. Insge-

Soziale Gruppe HH HH HH HH HHu.gr. samt
Keine besondere soziale Gruppe 643 183 75 67 11 952
Student 86 59 13 13 1 165
SGB Il 761 266 177 87 77 1.368
SGB XlI 114 19 6 1 2 142
AsylbLG 29 5 2 2 4 41
Insgesamt 1.633 532 273 135 95 2.668

Quelle: Bereich Wohnen

Den Hauptanteil bei den Inhabern dringender WBS bilden wie im Vorjahr mit ca. 56,4 % die An-
tragsteller zwischen 27 bis 55 Jahren sowie die Jahrgédnge zwischen 18 und 27 Jahren mit ca.
30,5 %.
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Bei der Gesamtbetrachtung der gultigen dringenden WBS-Antragsteller liegt der Schwerpunkt in-
nerhalb der Stadt in den SozialrAumen 6 und 5 sowie bei den Antragstellern von auBerhalb.

Tab.14: Glltige WBS mit Dringlichkeit nach Altersgruppen und SozialrAumen per 31.12.2012

Altersgruppe 0 bis 18 bis 27 bis 55 bis 65 Jahre Insgesamt
Sozialraum unter 18 unter 27 unter 55 unter 65 und alter
Jahre Jahre Jahre Jahre
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 0 20 34 10 3 67
Potsdam Nord 0 54 110 13 10 187
Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte 0 U Hle £ = et
4 Babelsberg, Zentrum Ost 1 73 170 31 12 287
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 1 151 275 36 32 495
Schlaatz, Waldstadt | und Il,
Potsdam Siid 1 191 395 45 22 654
Nicht untergebrachte Obdachlos, ofW 0 8 18 1 0 27
von auBerhalb 2 199 237 35 26 499
Insgesamt 5 815 1.505 209 134 2.668

Quelle: Bereich Wohnen

2.2 Wohnraumversorgung

Als realisiert bzw. als erledigt konnten insgesamt 1.154 WBS-Antrage registriert werden. Bei weite-
ren 821 Haushalten lief die Giltigkeit des Wohnberechtigungsscheines ab, ohne dass ein Folgean-
trag gestellt wurde bzw. im Bereich Wohnen Erkenntnisse lber eine mdglicherweise erfolgte ei-
genstandige Wohnraumversorgung vorlagen.

Tab. 15: Realisierte WBS nach Ort der Antragstellung am 31.12.2012

Dariiber hinaus erle-
WBS-Antréage Realisierte WBS* digte WBS ** Insgesamt
(ohne Zeitablauf)

Potsdam 542 345 887
von auBerhalb 157 110 267
Insgesamt 699 455 1.154

Quelle: Bereich Wohnen

* Erledigung erfolgte Uberwiegend durch Unterstiitzung des Bereiches Wohnen
** Realisierung Uberwiegend durch Selbsthilfe

16



Tab. 16: Realisierte WBS nach WohnungsgréBen per 31.12.2012

WBS Realisierte WBS*
WohnungsgroBe

2-Raum-Wohnung

(schlieBt 1-RWE ein) 564
3-Raum-Wohnung 93
4-Raum-Wohnung o8
5-Raum-Wohnung und gréBer 14
Insgesamt 699

Quelle: Bereich Wohnen

*  Erledigung erfolgte Gberwiegend durch Unterstiitzung des Bereiches Wohnen
** Realisierung tberwiegend durch Selbsthilfe

Tab. 17: Realisierte WBS nach Sozialrdumen per 31.12.2012

WBS Realisierte WBS *

Sozialraum
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 17
2 Potsdam Nord 40

3 Potsdam West, Innenstadt,

Nordliche Vorstadte 99
4  Babelsberg, Zentrum Ost 91
5  Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 122
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il, 173
Potsdam Sid
Nicht untergebrachte Obdachlose, of W 5
von auBerhalb 152
Insgesamt 699

Quelle: Bereich Wohnen

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

Bei diesen realisierten WBS kamen Uberwiegend 6ffentlich geférderte Wohnungen bzw. durch den
Bereich Wohnen vertraglich gebundene Wohnungen mit sozial vertraglichen Mieten zum Einsatz.
Ca. 97 % (680 WBS) dieser Wohnungssuchenden hatten einen anerkannten dringenden Wohnbe-

darf.

Dariiber hinaus
erledigte WBS**
(ohne Zeitablauf)

373
52
16
14

455

Dariiber hinaus
erledigte WBS **
(ohne Zeitablauf)

13

32

68

48

74

110

7

103

455

2.2.1 Unrealisierte bzw. nicht versorgte Wohnbedarfe (offene WBS)

Problematisch ist nach wie vor, dass die Struktur der freiwerdenden preiswerten Wohnungen nicht
mit der vorgenannten Wohnungsnachfrage Ubereinstimmt. Dies gilt insbesondere fur die am

starksten nachgefragten 1- und 2-Raum-Wohnungen.
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Insgesamt

937

145
44
28

1.154

Insgesamt

30
72
167
139
196
283
12
255
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Deshalb konnte der Wohnbedarf von insgesamt 1.272 wohnungssuchenden Haushalten (ca.
47,6 %) innerhalb des Jahres 2012 nicht realisiert werden und musste in das Jahr 2013 Gbernom-
men werden, soweit die Glltigkeit des WBS dies zulieB.

Tab. 18: Unrealisierte gultige WBS nach WohnungsgréBe am 31.12.2012

V\tl,g hwllllljllg gt; 2-Rba:3m- V?I:)F:lanuum-g Vc\l’-oF:]anuur:l‘-g Wiﬁ?uunn;-u. Insgesamt
groBe Wohnung groBer
Potsdamer 783 156 59 35 1.033
von auBerhalb 194 29 9 7 239
Insgesamt 977 185 68 42 1.272

Quelle: Bereich Wohnen

Entsprechend der Nachfragestruktur liegt der Anteil fehlender Potenziale mit ca. 76,8 % bei den
kleinen Wohnungen, die fir den 1- und 2-Personen-Haushalt geeignet und bezahlbar sind. Fir ca.
48 % dieser Nachfrager mussten zusatzlich noch Angemessenheitskriterien der Landeshauptstadt
Potsdam zutreffend sein, da nach SGB Il und XII sowie analog nach AsylbLG eine angemessene
Wohnung gefunden werden musste.

Tab. 19: Unrealisierte gultige WBS nach sozialer Gruppe am 31.12.2012

Bewilligte bis 5-Raum-

WohnungsgroBe 2-Raum- V?I:)F:lanuum-g V‘\lI:)F:lanuuTg Wohnung Insgesamt

Soziale Gruppe Wohnung u. gréBer
Keine besondere soziale Gruppe 441 85 28 7 561
Student 65 13 1 0 79
SGB Il 391 84 38 33 546
SGB Xl 64 3 1 1 69
AsylbLG 16 0 0 1 17
Insgesamt 077 185 68 42 1.272

Quelle: Bereich Wohnen

Tab. 20: Unrealisierte giiltige WBS nach Altersgruppen und Sozialrdumen am 31.12.2012

Altersgruppen 0 bis 18 bis 27 bis 55 bis

unter 18 unter 27 unter55 unter 65 65 Jahre Insge-

und alter samt

Sozialraum Jahre Jahre Jahre Jahre
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 0 9 15 4 2 30
2 Potsdam Nord 0 27 54 6 6 93

Potsdam West, Innenstadt,

Nordliche Vorstadte L 22 L= 17 22 233
4 Babelsberg, Zentrum Ost 1 27 76 14 8 126
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 2 70 128 31 31 262
ooniaatz, laidstadt und Il 1 81 171 20 16 289
Nicht untergebrachte Obdachlose, ofW 0 1 5 1 0 7
von auBerhalb 0 81 110 24 17 232
Insgesamt 4 361 688 117 102 1.272

Quelle: Bereich Wohnen
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Unter den bis zum 31.12.2012 nicht realisierten Wohnungsanliegen waren auch 1.034 Wohnungs-
suchende, bei denen eine besondere Dringlichkeit anerkannt wurde und bei denen die Stadt in
besonderem MaBe um eine Hilfe und Unterstitzung bemaht war. Das sind ca. 81 % aller nicht
realisierten Wohnungsanliegen. Diese Haushalte konnten sich aus den verschiedensten Griinden
nicht eigenstandig den Zugang zum Potsdamer Wohnungsmarkt erschlieBen.

Tab. 21: Unrealisierte glltige WBS mit Dringlichkeit nach WohnungsgréBe am 31.12.2012

e Wohn;rg;é 2-Rba:zm- V?I:)F:lanuum-g Vc\l’-oF:]anuur:l‘-g Wi]\R;uunrg-u. Insgesamt
Antragsort Wohnung groBer
Potsdamer 649 119 53 35 856
von auBerhalb 148 18 7 5 178
Insgesamt 797 137 60 40 1.034
Quelle: Bereich Wohnen
Tab. 22: Unrealisierte giltige dringende WBS nach sozialen Gruppen per 31.12.2012
Bewilligte Wohnungs- bis 5-Raum-
groBe  2.Raum- V?I:)F:lanuum-g V?,;F:]anuur:'g Wohnungu.  Insgesamt
Soziale Gruppe Wohnung groBer
sgé?jebgiaggzre 316 52 21 7 396
Student 53 7 1 0 61
SGB I 359 75 37 31 502
SGB XIlI 53 3 1 1 58
AsylbLG 16 0 0 1 17
Insgesamt 797 137 60 40 1.034

Quelle: Bereich Wohnen

Tab. 23: Unrealisierte gultige WBS mit Dringlichkeit nach Altersgruppen und Sozialrdumen per 31.12.2012

0 bis 18 bis 27 bis 55 bis

Altersgruppe  unter 18 unter 27 unter55 unteres O Jahre  Insge-

und alter samt

Sozialraum Jahre Jahre Jahre Jahre

1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 0 9 14 4 2 29
Potsdam Nord 0 20 46 6 3 75
. o m om0 s s

4 Babelsberg, Zentrum Ost 1 21 59 10 2 93
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 1 63 108 21 22 215
poniaatz, laidstadt und Il 1 65 152 18 12 248

Nicht untergebrachte Obdachlose, of W 0 1 5 1 0 7
von auBerhalb 0 70 77 17 7 171
Insgesamt 3 307 571 92 61 1.034

Quelle: Bereich Wohnen
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2.3 Wohngeld

Wohngeld wird zur wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiengerechten Wohnens als
Miet- oder Lastenzuschuss zu den Aufwendungen fir selbst genutzten Wohnraum gewéhrt. Die
Wohngeldleistungen werden vom Land getragen und zur Hélfte vom Bund erstattet.

2.3.1 Wohngeld in Zahlen

Auch im Jahre 2012 sank die Zahl der Wohngeld beziehenden Haushalte gegeniber 2011 noch-
mals um 532 Antrage. Sie liegt damit etwa auf dem Niveau von 2008.

Durch die bereits im Bericht 2011 erlauterte Rechtsdnderung sanken auch die zur Auszahlung
gebrachten Wohngeldbetrage. 2012 wurden an die Wohngeldhaushalte in der Landeshauptstadt
Potsdam insgesamt weniger als 3,4 Mio EUR ausgezahlt. 2011 waren es noch 4,6 Mio. EUR.

Entwicklung der Wohngeldhaushalte in Potsdam 2008 bis2012

4000
57
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---N‘~22§§.~..-~.
2229
2000 2201
1000
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2008 2009 2010 2011 2012

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

Fast 83 % aller Haushalte, die 2012 Wohngeld bezogen, waren 1- und 2-Personen-Haushalte.
Dabei handelte es sich Uberwiegend um Rentner und Angestellte. Der Anteil an Mehrpersonen-
Haushalten, fir die Wohngeld zur Entlastung der Wohnkosten beitragt, ist sehr gering. Diese
Haushalte bekommen ihre Wohnkosten derzeit gréBtenteils Uber die Leistungsbereiche des SGB I
und SGB XIlI, wo die Wohnkosten, im Gegensatz zum Wohngeld, Gberwiegend von der Kommune
zu tragen sind.

Wohngeldhaushalte in Potsdam 2012 nach HaushaltsgréBen

5,82% 2,91% M 1-Personen-HH

M 2-Personen-HH
8,45%

)

3-Personen-HH
M 4-Personen-HH

W 5-Personen-HH und
groler

Abb.7: Quelle: Amt fur Statistik Berlin — Brandenburg
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Unter raumlichen Gesichtspunkten entfielen wiederrum die meisten Wohngeldhaushalte auf den
Sozialraum 6, gefolgt vom Sozialraum 3.

Tab. 24: Entwicklung der Wohngeldhaushalte nach Sozialrdumen 2008 bis 2012

SR 1 SR 2 SR3 SR4 SR 5 SR 6
Sozial- Ges. Nordliche  Potsdam Nord Potsdam Babelsberg, Stern, Schlaatz,
raum Ortsteile, West, Innen- Zentrum Ost Drewitz, Waldstadt |
Sacrow stadt, Kirchsteig- und II,
Nérdliche feld Potsdam
Vorstadte Sid
Jahr Haushalte mit Wohngeld
2008 2.229 46 152 572 334 454 671
2009 3.042 90 158 791 471 638 894
2010 3.257 88 172 847 501 693 956
2011 2.733 79 152 709 419 571 803
2012 2.201 55 143 569 343 434 657

Quelle: Amt fir Statistik Berlin — Brandenburg

Der mit Abstand gréBte Personenkreis, der Wohngeld bezieht, sind Rentner. lhr Anteil liegt bei
51,8 % aller Wohngeldempféanger der Landeshauptstadt Potsdam und liegt damit um 5,1 Prozent-
punkte héher als im Vorjahreszeitraum. Mit deutlichem Abstand folgt dann wieder der Personen-
kreis der Angestellten mit 17,4 %. Wie die Tabelle 25 zeigt, ist dies kein neuer Trend.

Tab. 25: Wohngeldhaushalte nach sozialer Stellung des Haushaltsvorstandes 2008 - 2012

Soziale Stellung 2008 2009 2010 2011 2012

Selbsténdige 116 105 89 80 57
Beamte 4 11 9 10 6
Angestellte 379 613 538 487 383
Arbeiter 154 195 147 106 77
Rentner / Pensionéar 967 1371 1382 1277 1.140
Student 339 359 377 346 275
R e 7
Arbeitslosengeld | 136 168 157 101 69
Arbeitslosengeld Il 18 104 449 214 116
Grundsicherung 2 4 3 2 3
Summe 2.229 3.042 3.257 2.733 2.201

Quelle: Amt flr Statistik Berlin - Brandenburg

Wohngeld wird Uberwiegend als Mietzuschuss gewahrt. Eigenheimbesitzer und Wohnungseigen-
timer, die Wohngeld in Form von Lastenzuschissen erhalten kénnen, machen nur einen sehr ge-
ringen Anteil an den wohngeldberechtigten Haushalten aus.
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Wohngeldhaushalte nach Art des Antrages
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Abb. 8: Quelle: Amt firr Statistik Berlin - Brandenburg

Entwicklung der Durchschnittsbetrage fiir Wohngeld und Wohnkosten 2008 bis 2012
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Abb. 9: Quelle: Amt fir Statistik Berlin - Brandenburg

3.  Wohnungslosigkeit
3.1. Von Wohnungslosigkeit bedrohte Haushalte

Seit 1998 gibt es in der Landeshauptstadt Potsdam, Bereich Wohnen eine zentrale Fachstelle, in
der Wohnungslose und von Wohnungslosigkeit bedrohte Haushalte beraten und unterstitzt wer-
den. Nachdem sich die Sozialberichterstattung im Jahr 2008/2009 ausfihrlich mit dem Thema
Wohnungslosigkeit beschéftigte, sollen nunmehr in dem jahrlich erscheinenden Bericht die wesent-
lichen Inhalte zu diesem Thema fortgeschrieben werden.

Die haufigste Ursache, die zum Wohnungsverlust fiihren kann, sind Mietschulden. Bereits bei ei-
nem Ruckstand von 2 Monatsmieten ist der Vermieter zur Kiindigung der Wohnung berechtigt.
Sobald eine Kiindigung rechtsverbindlich ausgesprochen wurde, ist das Mietverhaltnis akut be-
droht. Leider wird dies von einem Teil der Betroffenen nicht hinreichend beachtet. Gleicht der Mie-
ter die geschuldete Miete nicht umgehend aus, ist der Vermieter zur Klage auf R&umung beim
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Amtsgericht berechtigt. Ab diesem Zeitpunkt ist der Wohnungsverlust durch Zwangsraumung nur
noch abzuwenden, wenn der Mietrickstand innerhalb von 2 Monaten ab Zugang der Klage durch
den Mieter oder eine 6ffentliche Stelle ausgeglichen wird. Kann der Mietriickstand nicht ausgegli-
chen werden, ergeht ein Rdumungsurteil. Mit dem bestandskréftigen Rdumungsurteil, kann der
Vermieter die Wohnung durch einen Gerichtsvollzieher rAumen lassen.

Dieser Prozess ist die Hauptursache der Entstehung von Obdachlosigkeit. Gleichzeitig wird deut-
lich, warum der Bereich Wohnen, Wohnungssicherung ein so hohes Interesse daran hat, Gber dro-
hende Wohnungsverluste zeitnah informiert zu sein. Nur dann kann — vorausgesetzt die Betroffe-
nen wirken an der Lésung mit — zielgerichtet und praventiv an der Vermeidung von Obdachlosig-
keit gearbeitet werden.

Tab. 26: Kiindigungen und R&umungsklagen 2008 - 2012

2008 2009 2010 2011 2012

Im Bereich Wohnen angezeigte Kiindigungen 656 382 487 529 511
Klagen 323 314 264 311 270

Anzahl angesetzter Zwangsrdumungstermine 166 177 153 197 171

Quelle: Bereich Wohnen

Entwicklung Kiindigungen, Klagen, Zwangsrdumungen 2008 - 2012
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Abb. 10: Quelle: Bereich Wohnen

Die Auswirkungen der sehr angespannten Wohnungsmarktsituation, die ein ,Vermieter“-Markt zur
Folge hat, spiegeln sich in gleichbleibenden Fallzahlen von insgesamt ca. 1000 Wohnungsnotfal-
len pro Jahr. Es ist nicht zuletzt auf die umfangreiche praventive Arbeit des Bereiches Wohnen,
Wohnungssicherung, zurlickzufiihren, dass diese Anzahl nicht in gleichem MaBe wie die Bevolke-
rungszahlen angestiegen ist, sondern weitestgehend der Status Quo im Bereich der Anzahl der
Wohnungsnotfalle gehalten werden konnte.

Der Aufwand, um insbesondere anstehende Zwangsradumungen zu verhindern, steigt stetig an. Oft
geht es darum, noch eine Terminverschiebung zu erwirken — um bei einer nicht zu verhindernden
Raumung eine andere Unterbringungsmadglichkeit zu finden — dies erfordert viel Zeit und Verhand-
lungsgeschick. Angesichts einer anhaltend angespannten Wohnungsmarktsituation stellt es bereits
ein anspruchsvolles Ziel dar, ein weiteres Ansteigen der Wohnungsnotfalle zu verhindern.
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3.2 Wohnungslose Haushalte

Nach einer Definition der Bundesarbeitsgemeinschaft Wohnungslosenhilfe ist wohnungslos, ,....wer
nicht Gber einen mietvertraglich abgesicherten Wohnraum verfiigt ...“. Im ordnungsrechtlichen Sin-
ne sind davon Personen betroffen, die per ordnungsrechtlicher Einweisungsverfigung unterge-
bracht wurden. Im sozialhilferechtlichen Sinne kénnen dies auch Personen sein, die in Frauenh&u-
sern, bei Verwandten und Freunden oder (teilweise von den Betroffenen gewollt) direkt auf der
StraBe leben.

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

Wohnungslose haben mindestens in einem, meist allerdings in allen drei genannten Bereichen
schwierige Ausgangsbedingungen. Insofern ist die Unterbringung in einer Obdachloseneinrichtung
vielfach nicht zu verhindern. Oft spielt auch Zeit eine Rolle. Wer nach ausgesprochenem R&u-
mungsurteil hofft, schnell eine Wohnung zu finden, schafft dies meist nicht bis zum Raumungster-
min.

Im Folgenden werden die Kapazitaten der Unterklnfte, die in der Landeshauptstadt Potsdam zur
Unterbringung von Obdachlosen zur Verfugung stehen, sowie die Zahlen der ordnungsrechtlich
untergebrachten Personen per 31.12.2012 dargestellt.

Seit 1994 gibt es ein von der Arbeiterwohlfahrt (AWQO) betriebenes Obdachlosenwohnheim fir Ein-
zelpersonen im Lerchensteig mit zunachst 80 Platzen und einer Notunterkunft mit 10 Platzen. Auf
Grund zunehmender Unterbringungszahlen wurde fir jugendliche Obdachlose ab 01.05.2009 ein
gesondertes Unterbringungsprojekt mit 18 Platzen geschaffen, das auf Grund stéandiger Uberbele-
gung bereits 2010 um 6 Platze erweitert wurde. Erstmals seit 1994 mussten 2011 auch die Kapazi-
taten im Obdachlosenwohnheim um 15 Platze und bei den Notbetten um 5 Platze erhdht werden.

Tab. 27: Unterbringung OWH Lerchensteig (Stand 31.12.)
2008 2009 2010 2011 2012

Kapazitat Obdachlosenwohnheim (ohne Notbett) 80 80 80 95 110
Untergebrachte Personen im OWH (ohne Notbett) 92 86 88 89 90
Aufnahmen Obdachlosenwohnheim (ohne Notbett) 61 42 26 42 78
Entlassungen Obdachlosenwohnheim (ohne Notbett) 50 30 27 46 69
Ubernachtungen durchschnittlich pro Monat im Notbett 58 166 152 155 176

Quelle: Bereich Wohnen

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

2009 2010 2011 30.11.2012
Kapazitat (Platze) 18 24 24 24
Auslastung (Personen) 21 21 22 24
Auslastung (%) 116,7 87,5 91,7 100,0

Quelle: Bereich Wohnen

Eine ordnungsrechtliche Unterbringungsmaoglichkeit fiir Familien gibt es in der Landeshauptstadt
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 TurmstraBe angesiedelt. Die 25 Platze waren zunachst
auf 7 Wohnungen verteilt, die sich verschiedene Haushalte teilen mussten.
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Auf Grund eines gestiegenen Platzbedarfes fir zeitweilig unterzubringende Familien erfolgte im
Mai 2009 eine Erweiterung des Familienhauses um 15 auf 40 Platze. Eine nochmalige Kapazitats-
erweiterung um 20 auf 60 Platze war zum 01.09.2011 erforderlich.

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

2008 2009 2010 2011 2012
Kapazitat (Platze) 25 40 40 60 60
Untergebrachte Personen 15 23 35 44 57
Untergebrachte Haushalte 7 10 16 28 22
Aufnahmen Haushalte 3 15 15 22 11
Entlassungen Haushalte 2 9 12 18 15

Quelle: Bereich Wohnen

Eine weitere ordnungsrechtliche Unterbringungsmdglichkeit sind Gewahrleistungswohnungen.
Dies sind Wohnungen, die die Landeshauptstadt selbst angemietet hat, um dort ebenfalls woh-
nungslose Familien und Einzelpersonen unterzubringen. Mit dieser Form der Unterbringung wird
das Ziel verfolgt, obdachlose Personen/Familien auf dem Weg zurlck in die eigene Wohnung zu
unterstutzen.

Tab. 30: Gewahrleistungswohnungen (Stand 31.12.)

2008 2009 2010 2011 2012
Anzahl der angemieteten Wohnungen 18 19 17 17 20
Anzahl der untergebrachten Haushalte 11 13 12 20 25
Anzahl der untergebrachten Personen 36 38 35 45 55

Quelle: Bereich Wohnen

Zusammengefasst stellt sich die Entwicklung der Obdachlosenunterklnfte wie folgt da.

Tab. 31 Entwicklung der Obdachlosenunterkiinfte 2008 - 2012 (Stand 31.12.)

2008 2009 2010 2011 2012
Obdachloseneinrichtung fir Einzelpersonen 80 80 80 95 95
Notbetten 10 10 10 15 15
Obdachloseneinrichtung fiir Familien 25 40 40 60 60
Obdachloseneinrichtung fir jg. Erwachsende 0 18 24 24 24
Summe der Plétze in Einrichtungen 115 148 154 194 194
Zusétzliche Gewahrleistungswohnungen 18 19 17 17 20

Quelle: Bereich Wohnen

In den letzten 5 Jahren mussten die Obdachlosenunterkiinfte in einem MafB ausgebaut werden wie
zu keinem Zeitpunkt zuvor. In den dargestellten Zeitrdumen erfolgte eine Aufstockung um insge-
samt 62 Platze. Aus den vorliegenden Zahlen wird auBerdem deutlich, dass eine wachsende Zahl
von Haushalten mit Kindern von Wohnungslosigkeit bedroht bzw. betroffen ist. Die bereits mehr-
fach erweiterten Unterkiinfte stoBen erneut an ihre Kapazitatsgrenze. Hier ist Handlungsbedarf
erkennbar, auf den im Rahmen der Konzepterstellung zur Wohnungsnotfallhilfe der Landeshaupt-
stadt Potsdam reagiert werden soll.
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4. Wohnungsangebot

4.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

Der Wohnungsbestand hat sich im Jahre 2012, unter Beachtung der Zu- und Abgange, um 700
Wohnungen auf 85.481 Wohnungen erhéht. Das ist ein um 142 Wohnungen héherer Zuwachs als

im Vorjahreszeitraum.

Im Jahre 2012 waren die groBten Zuwachse an Wohnungen (+353) im Sozialraum 2 und im
Sozialraum 5 (+222) zu verzeichnen.

Tab. 32: Entwicklung des Wohnungsbestandes nach Sozialrdumen 2008 — 2012

Sozialraum 2008 2009 2010 2011 2012 Zfr':‘d\‘f;‘:;?] i

1 Nérdliche Ortsteile, Sacrow 4.849 4.887 4.932 4.960 4.988 28
Potsdam Nord 8.246 8.488 9.387 9.536 9.889 353
E%t%‘fii?ev\\;gf;;g?:”Stadt’ 20733 20713 20760  20.836  20.912 76

4 Babelsberg, Zentrum Ost 15.423 15.476 15.539 15.565 15.547 -18

5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 15110 15120 15200 15201  15.423 202
e, el vl 17482  17.612 18405 18683  18.722 39

Potsdam Siid
Insgesamt 81.843 82.296 84.223 84.781 85.481 700
Quelle: Bereich Wohnen

Tab. 33: Wohnungsbestand nach WohnungsgréBen 2008 bis 2012

Wohnungs- 6-RWE
oroBe 1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE o groper  Insgesamt
2008 8.750 25.209 30.639 12.942 3.345 958 81.843
10,7 % 30,8 % 37,4 % 15,8 % 41 % 12% 100 %
2009 8.704 25.394 30.707 13.032 3.442 1.017 82.296
10,6 % 30,9 % 37,3% 15,8 % 4,2 % 12% 100 %
2010 8.749 26.468 31.085 13.384 3.499 1.038 84.223
10,4 % 31,4 % 37,0 % 15,9 % 41 % 12% 100 %
2011 8.716 26.835 31.157 13.410 3.598 1.065 84.781
10,3 % 31,6 % 36.8 % 15,8 % 42 % 1,3% 100 %
2012 8.893 27.096 31.229 13.521 3.645 1.007 85481
10,4 % 31,7% 36,5% 15.8% 4,3% 1,3% 100%
GG 177 261 72 111 47 32 700

zum Vorjahr
Quelle: Bereich Wohnen

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes nach WohnungsgréBen weist erneut einen deutlichen
Anstieg bei 2-Raum-Wohnungen auf. Der Bestand der 1-Raum-Wohnungen hat sich im Vergleich
zum Vorjahr um 177 Wohnungen erhdht. Auch deutlich angestiegen ist die Zahl der 4-Raum-
Wohnungen mit einem Zuwachs von insgesamt 111 Wohnungen.
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Bei einem Vergleich des Wohnungsbestandes nach Eigentumsformen ergibt sich gegenliber dem
Vorjahr wiederum eine Erhéhung der Anteile am Gesamtbestand der Wohnungen zu Gunsten des
privaten Bestandes (+1,0 Prozentpunkte). Dies ist insbesondere auf eine Bestandserweiterung bei
privaten Vermietern durch Wohnungsneubau zurlickzufihren. Damit einher geht ein weiterer
Rickgang der Anteile kommunaler und genossenschaftlicher Bestande am Gesamtbestand um 1,5
Prozentpunkte.

Wohnungsbestand nach Eigentiimern 2012*

Sonstige
2,0%

Privat
58%

Abb. 11: Quelle: Bereich Wohnen * Abweichung von 100% rundungsbedingt

In den Vorjahresberichten erfolgte an dieser Stelle eine Fortschreibung der Ergebnisse der Neu-
bautétigkeit fir die Landeshauptstadt Potsdam. Da es nach wie vor Abweichungen dieser Zahlen
von denen der Baufertigstellungsstatistik gibt, erfolgt in Zukunft nur die Darstellung der Bautatigkeit
auf Grundlage der Daten zu fertiggestellten Wohnungen des Amtes fiir Statistik Berlin Branden-
burg. Die detaillierte Gliederung nach Wohnungszugang und -abgang sowie nach WohnungsgréBe
und durch Errichtung eines neuen Gebaudes erfolgt durch die Landeshauptstadt Potsdam, Bereich
fOr Statistik und Wahlen.

Eine geringflgige Differenz Iasst sich trotzdem nicht vermeiden, da die Wohnungsdaten im Woh-

nungskataster weiterhin bereits dann erhoben werden, wenn sie bekannt werden und nicht erst mit
der Baufertigstellung. Im Jahr 2012 ergibt sich daraus eine Differenz von noch 60 Wohnungen.

Tab. 34: Wohnungszugang und -abgang in Potsdam nach Baufertigstellung 2008 - 2012

Jahr der Zugang von fertig- Abgang von Differenz
Baufertigstellung gestellten Wohnungen Wohnungen
2008 1.221 659 562
2009 1.030 215 815
2010 1.518 299 1.219
2011 860 233 627
2012 907 267 640

Quelle: Amt fir Statistik Berlin Brandenburg
Quelle: Bereich Statistik und Wahlen
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Betrachtet man die WohnungsgréBen, stellt sich der Wohnungszugang der fertiggestellten Woh-
nungen in der Landeshauptstadt Potsdam insgesamt wie folgt dar.

Tab.35: Jahrlicher Wohnungszugang nach Wohnungsgrée 2008 — 2012

Jahr der 7-RWE

Baufertig- 1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE 6-RWE und Insgesamt

stellung groBer
2008 21 185 398 240 201 92 84 1.221
2009 13 202 218 208 237 101 51 1.030
2010 51 546 498 210 102 70 41 1.518
2011 17 129 251 149 183 89 42 860
2012 49 230 177 171 145 73 62 907

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

Der gréBte Teil des Wohnungszuganges erfolgte durch fertiggestellte Wohnungen in neu errichte-
ten Geb&uden. Die folgende Tabelle stellt diese fiir den gleichen Berichtszeitraum nach Woh-
nungsgréBen dar.

Tab.36: Jahrlicher Wohnungszugang nach WohnungsgréBe durch neuerrichtete Gebaude 2008 — 2012

Jahr der 7-RWE
Baufertig- 1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE 6-RWE und Insgesamt
stellung groBer
2008 1 92 79 70 111 60 53 466
2009 1 145 136 132 187 87 34 722
2010 0 337 289 123 84 63 35 931
2011 0 81 148 83 155 74 33 574
2012 42 186 74 81 114 62 46 605

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

Im Folgenden soll auch der Abgang an Wohnungen nach WohnungsgréBe der Vollstandigkeit hal-
ber erwahnt sein.

Tab.37: Jahrlicher Wohnungsabgang nach WohnungsgréBe 2008 — 2012

Jahr der 7-RWE
Baufertig- 1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE 6-RWE und Insgesamt

stellung groBer
2008 30 59 329 129 68 28 16 659
2009 7 37 47 48 48 12 16 215
2010 42 74 67 81 28 3 4 299
2011 7 27 94 69 26 8 2 233
2012 6 54 88 66 32 10 11 267

Quelle: Amt fir Statistik Berlin Brandenburg
Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

28



Wie in den Vorjahresberichten bereits dargestellt, wachst die Einwohnerzahl Potsdams weiter an.
Das fuhrt zu einem wachsenden Nachfragelberhang und zu einer weiteren Anspannung des
Wohnungsmarktes, wie die nachfolgende Grafik und Tabelle veranschaulichen.

Vergleich Einwohner - u. Haushalte zur Wohnungsbestandsentwicklung
180000

160000

140000 7

120000

100000 e EinWOONEr

80000 / = Haushalte

60000 / Wohnungen
40000 /

20000 /
0 . r r . . .
LN
o
o
N

2000
2002
2003
2004
2006
2007
2008
2009

2001
2010
2011
2012

Abb. 12: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Tab.38: Vergleich Einwohner und Haushalte zur Wohnungsbestandsentwicklung

Jahr Einwohner Haushalte Wohnungen
2000 128.315 k.A. 73.091
2001 129.307 K.A. 74.097
2002 130.477 K.A. 74.701
2003 143.811 K.A. 77.888
2004 144.544 K.A. 78.490
2005 146.430 K.A. 78.950
2006 147.716 83.309 80.871
2007 149.687 84.534 81.471
2008 151.725 85.007 81.843
2009 153.117 86.663 82.296
2010 155.354 87.977 84.223
2011 157.361 89.420 84.781
2012 159.067 90.377 85.481

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

4.2 Analyse der Wohnungsangebote 2012

Im Rahmen der Prifung der angemessenen Kosten der Unterkunft fir Leistungsempfanger nach
SGB Il und SGB Xll wurden im Bereich Wohnen 1.717 Wohnungsangebote geprift und deren Da-
ten erfasst. Die Anzahl ist damit fast gleich gegenliber dem Vorjahr.

Davon konnten zur Auswertung der Nettokaltmieten auf Grund fehlender Angaben nur 1.711 An-
gebote einbezogen werden.
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Tab. 39: Gepriifte Wohnungsangebote 2012 nach WohnungsgréBen

1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE Insgesamt
Angebote 544 469 517 173 14 1.717
davon mit einer NKM bis 162 530 319 94 10 817

5,50€/gm
Quelle: Bereich Wohnen

Die Auswertung der vorgelegten und registrierten Wohnungsangebote nach Eigentumsform stellt
sich fur 2012 wie folgt dar.

Wohnungsangebote 2012 nach Eigentiimer

B Kommunal
B Genossenschaften

Privat

Abb. 13: Quelle: Bereich Wohnen

Mit 709 Wohnungen entfielen wiederrum die meisten der gepriften Wohnungsangebote auf den
Sozialraum 6 (Schlaatz, Waldstadt | und Il, Potsdam Siid), gefolgt vom Sozialraum 5 (Stern, Dre-
witz, Kirchsteigfeld) mit 371 Wohnungsangeboten. Im Sozialraum 3 erhdhte sich das Angebot ge-
genlber dem Vorjahr um 72 Wohnungen, wéahrend es im Sozialraum 5 rlicklaufig war.

Tab. 40: Gepriifte Wohnungsangebote 2012 nach WohnungsgréBen und Sozialraum

Sozialraum Insgesamt 1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE
1 63 17 23 12 8 3
2 63 17 26 15 5 0
3 281 90 99 72 17 3
4 224 60 96 52 16 0
5 371 107 85 126 49 4
6 709 251 140 237 77 4
Insgesamt 1.711 542 469 514 172 14

Quelle: Bereich Wohnen

In die Ermittlung der durchschnittlichen Netto-Kaltmieten pro m2 sind alle Wohnungsangebote, in
denen eine Nettokaltmiete (Angebotsmiete) ausgewiesen war, eingegangen — unabhéngig davon,
ob sie einer Mietpreisbindung unterlagen oder nicht. Die durchschnittliche Netto-Kaltmiete Uber alle
auswertbaren 1.711 Wohnungsangebote lag 2012 bei 5,92 €/ m2. Das ist eine Steigerung um 0,09
€/m?im Vergleich zum Vorjahr. Bei den 1- und 4-Raum-Wohnungen war ein Anstieg von 0,19 €/m?
bzw. 0,13 €/m? zu verzeichnen. Bei den 2-Raum-Wohnungen hat sich die Netto-Kaltmiete um ca.
0,08 €/m2 erhéht. Ein erneuter Rickgang der durchschnittlichen Netto-Kaltmiete (ca. 0,32 €/m?) ist
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hingegen bei den 5-Raum-Wohnungen eingetreten. Gegeniiber dem Vorjahr ist auch ein Rick-
gang der durchschnittlichen Netto-Kaltmiete bei den 3-Raum-Wohnungen (ca. 0,04 €/m?) ermittelt
worden. Auf Grund der dargestellten Mietpreisentwicklung wird eine zeitnahe Uberpriifung und ggf.
Anpassung der Angemessenheitskriterien fiir die Kosten der Unterkunft erforderlich.

In den einzelnen WohnungsgréBen wurden nachfolgende Durchschnittsmieten (Angebotsmieten)
erfasst. Zu welchen Mietkonditionen letztlich Mietvertrage geschlossen wurden, ist daraus jedoch
nicht erkennbar.

Tab. 41: Durchschnittliche Netto-Kaltmiete (EUR/m?) nach WohnungsgréBen 2012

1-RWE 2-RWE 3-RWE 4-RWE 5-RWE
Nettokaltmiete

(em?) 6,52 5,87 5,46 5,60 5,26
Anderung zum +0,19 +0,08 - 0,04 +0,13 - 0,32

Vorjahr (€/m?)
Quelle: Bereich Wohnen

4.3 Zeitungsanalyse

Der Analyse wurden die Zeitungsinserate im Immobilienteil der MAZ und der PNN des 2. und 4.
Quartals 2012 zu Grunde gelegt. Es wurden jeweils die Daten der Wochenendausgaben in der
Monatsmitte aller Monate in den genannten Quartalen erfasst. Fir 2012 konnten fast alle erfassten
Wohnungsdaten (gesamt 176) in die Auswertung einbezogen werden. Lediglich 2 Wohnungsdaten
konnten auf Grund fehlender Angaben nicht fir weiterfihrende Auswertung verwendet werden.
Das Ergebnis ist ahnlich wie im Vorjahr.

Tab. 42: Erfasste Wohnungsdaten nach Wohnungsgré3e 2008 - 2012

Jahr '::%T 1RWE 2RWE 3RWE 4RWE 5RWE  6RWE 12;"’5
2008 152 6 69 41 29 7 0 0
2009 319 20 148 88 36 22 4 1
2010 327 12 121 100 68 23 1 2
2011 167 5 52 67 30 10 3 0
2012 174 6 71 67 26 3 1 0
Quelle: Bereich Wohnen
Tab. 43: Erfasste Wohnungsdaten nach SozialrAumen 2008 - 2012
Sozialraum 2008 2009 2010 2011 2012
1 7 29 31 29 22
2 17 18 43 18 19
3 50 83 63 31 41
4 36 63 51 28 33
5 17 45 76 35 25
6 25 81 63 26 34
Insgesamt 152 319 327 167 174

Quelle: Bereich Wohnen
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Die raumliche Betrachtung der Wohnungsangebote Uber die Zeitungsannoncen stellt sich wie im
Vorjahr ausgewogen im Stadtgebiet dar.

Eine Auswertung der Quellen nach Eigentimern war auf Grund fehlender Angaben nicht mdglich.
Aus Erfahrung kann hier jedoch unterstellt werden, dass es sich tUberwiegend um Wohnungsange-
bote aus dem privaten Wohnungsbestand handelt.

Ein Vergleich aller aus den Inseraten erfassten Angebotsmieten fir die Jahre 2008-2012 zeigt,
dass die Mieten auch in diesem Segment weiter gestiegen sind und deutlich ber dem Durch-
schnitt fUr die Bestandsmieten in der Landeshauptstadt Potsdam liegen.

Von den 174 erfassten Daten in 2012 konnten fir die Ermittlung des Durchschnittswertes nur 155
Inserate zu Grunde gelegt werden, da bei 19 Inseraten keine Mieten angegeben waren.

Tab. 44: Entwicklung der Angebotsmieten (Netto-Kaltmiete) fir die Jahre 2008 - 2012

2008 2009 2010 2011 2012
Durchschnittliche
NKM /m? (EUR) 7,00 7,15 7,17 7,57 6,75
Diffgrenz zum +0,05 +0,15 +0,02 +0,40 -0,82
Vorjahr

Quelle: Bereich Wohnen

Hier zeigt sich erstmalig seit mehr als 5 Jahren ein deutlicher Riickgang des Durchschnittswertes
der Nettokaltmiete, der dennoch erheblich héher ist als der im Rahmen der Angemessenheitspri-
fung ermittelte Wert (+ 0,83 €/m?).

4.4 Leerstandsanalyse

Die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre in Verbindung mit der relativ geringen
Neubautétigkeit halt den Wohnungsleerstand weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau.

Die Entwicklung der Leerstandsquoten in den letzten Jahren ist in der folgenden Ubersicht darge-
stellt. Erstmals seit Beginn der Berichterstattung ist der Leerstand sowohl bei vermietbar wie auch
bei unvermietbar leer stehenden Wohnungen unter die Marke von 1 % abgesunken.

Tab. 45: Leerstandquoten 2008 - 2012

WE Leerstand Davon
gl insgesamt insgesamt unvermietbar leer vermietbar leer
%) o o
( (%) (%)
2008 81.843 2,4 1,3 1,1
2009 82.296 2,5 1,6 0,9
2010 84.223 2,5 1,1 1,4
2011 84.781 1,84 0,98 0,86
2012 85.481 1,58 0,86 0,72

Quelle: Bereich Wohnen

Per 31.12.2012 wurden von 85.481 Wohnungen lediglich insgesamt 1.355 Wohnungen aller Eigen-
tumsformen als Leerstand registriert. Dabei entfallt der Gberwiegende Teil der leer stehenden
Wohnungen auf private Vermieter.
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Uber alle Eigentumsformen hinweg wurden 617 Wohnungen (0,72 %) als vermietbar leer und 738
Wohnungen (0,86 %) als unvermietbar leer stehend eingeschatzt.

Durch den erneuten Rickgang der Leerstandsquote liegt die Zahl leer stehender Wohnungen in
der Landeshauptstadt Potsdam weit unter der sog. Fluktuationsreserve von ca. 3 Prozent, die eine
normale Bewegung innerhalb eines Wohnungsmarktes (z.B. Wohnungswechsel) sicherstellen soll.

Tab. 46: Wohnungsleerstand 2012 nach Sozialrdumen

davon
) WE _Leerstand
Sozialraum ins insgesamt  unvermietbar vermietbar
gesamt o
(%) leer leer
(%) (%)
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 4.988 0,70 0,00 0,70
Potsdam Nord 9.889 0,95 0,24 0,71
Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte . 2,89 1,93 0,96
4 Babelsberg, Zentrum Ost 15.547 1,76 0,90 0,86
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 15.423 1,60 0,89 0,71
Schlaatz, Waldstadt | und Il,
Potsdam Siid 18.722 0,72 0,30 0,42
Insgesamt 85.481 1,58 0,86 0,72

Quelle: Bereich Wohnen

4.5 Mietenentwicklung

Die Frage, wie sich die Mieten in der Landeshauptstadt Potsdam entwickelt haben und wie die
aktuellen Mieten einzuordnen sind, ist nicht einfach zu beantworten. Am ehesten ist die Entwick-
lung der Mieten in der Landeshauptstadt Potsdam an einem Vergleich der Mietspiegelmieten ab-
lesbar. Dabei ist jedoch zu beachten, dass Mieten fiir Ein- und Zweifamilienhauser und fir Woh-
nungen, deren Mieten bspw. auf Grund 6ffentlicher Férderung begrenzt sind, nicht zum mietspie-
gelrelevanten Bestand gehéren. Fir den Mietspiegel 2012 trafen diese Kriterien beispielsweise auf
ca. 26.000 Wohnungen des Gesamtbestandes zu.

Unter Beachtung dieser Einschrankungen ergibt sich aus dem Vergleich der Mietspiegel 2006 bis
2012 folgende durchschnittliche Mietenentwicklung fur die Landeshauptstadt Potsdam insgesamt
und fur die GréBenklassen.

fm Durchschnittliche Mietspiegelmieten
EUR/m
6,50 (2006 / 2008 / 2010 / 2012) 6,50
6,25 6,25
6,00 —— (. 6,00
5,75 5,75
5,50 | 5,50
5,25 : 5,25
5,00 5,00
4,75 e 4,75
4,50 -~ — 4,50
4,25 ’7 4,25
4,00 4,00
2006 2008 2010 2012
1@ Mieth6he s====bis 40 m? s====>49 bis 60 m? >60 bis 90 m? e====>90 m?

Abb. 14: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

33



Tab. 47: Durchschnittliche Mietspiegelmieten (2006 / 2008 / 2010 /2012)

2006 2008 2010 2012

bis 40 m2 4,67 5,08 5,68 6,18

>49 bis 60 m? 4,7 4,93 5,42 5,92
>60 bis 90 m? 4,4 4,64 5,04 5,37
>90 m2 4,94 5,12 5,87 6,03

o Miethéhe 4,56 4,84 5,33 5,74

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

Bei einem durchschnittlichen Mietenanstieg der Mietspiegelmieten von 2010 bis 2012 um insge-
samt 7,7% ergibt sich im Detail ein wesentlich differenzierteres Bild, wie der nachfolgende Ver-
gleich der Mittelwerte fur die unterschiedlichen Wohnungstypen nach Baujahr, WohnungsgréBe,
Zustand und Ausstattung zeigt.

Tab.48: Wohnungstypen nach Mietsteigerungsspannen

Wohnungstypen mit geringer
Mietsteigerung (bis 2 %)

Wohnungstypen mit mittlerer
Mietsteigerung (>2 bis 6 %)

Wohnungstypen mit hoher Miet-
steigerung (>6 %)

Baujahr bis 1948:

- teilausgestattet,
bis zu 40 m2 u. 60-90 m2,

- voll ausgestattet, teilsaniert,
40 — 60 m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, >90 m?2

Baujahr bis 1948:

- teilausgestattet, 40-60 m?

- voll ausgestattet, unsaniert,
40-60 m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
ohne EnEV, bis 40 m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, 40-60 m2, 60-90 m?

Baujahr bis 1948:

- voll ausgestattet, unsaniert,
60-90 m2, >90 m?

- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, bis 40 m2

Baujahr 1949-1970:
- voll ausgestattet, teilsaniert,
60-90 m?

Baujahr 1949-1970:

- voll ausgestattet, teilsaniert,
40 — 60 m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
ohne EnEV, 40-60 m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, bis 40 m2, 60-90 m2,
>90 m2

Baujahr 1971-1990:

- voll ausgestattet, vollsaniert,
ohne EnEV, bis 40 m2 u. 60-90
m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, 60-90 m2 u. >90 m?

Baujahr 1971-1990:

- voll ausgestattet, unsaniert,
40-60 m2, 60-90 m2

- voll ausgestattet, teilsaniert,
40-60 m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
ohne EnEV, 40-60 m2

- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, bis 40 m2, 40-60 m2

Baujahr 1971-1990:

- voll ausgestattet, unsaniert,
bis 40 m?

- voll ausgestattet, teilsaniert,
bis 40 m?, 60-90 m?

Baujahr ab 1991:
- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, 40-60 m?

Baujahr ab 1991:
- voll ausgestattet, vollsaniert,
mit EnEV, 60-90 m?, >90 m?

Baujahr ab 1991:

- voll ausgestattet, vollsaniert,
ohne EnEV, bis 40 m2, 40-60

m2

Quelle: Potsdam 22

34




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

Dazu soll hier der Mietspiegelindex2012, herausgegeben von der F+B Forschung und Beratung fur
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, herangezogen werden. Aus den nachfolgenden Tabellen
wird deutlich, wie sich die Mieten in Potsdam im Vergleich zu anderen Stadten der alten und neuen
Bundeslander einordnen. Flr die Auswertungen hat F+B die Mietspiegel von tber 300 Orten mit
mehr als 20.000 Einwohnern ausgewertet. Zu Grunde gelegt wurden jeweils die Daten zum 1.7.
der Jahre 2008 bis 2012 sowie eine typische Wohnung mit 65 m2 Wohnflache, einfacher Ausstat-
tung und in normaler Lage. Die Grundlage fur die Auswertung 2012 bildeten 324 Mietspiegelorte.
Waéhrend die Landeshauptstadt Potsdam im Vergleich mit ausgewahlten Stadten der Neuen Lan-
der 2009-2011 noch auf Platz 4 und 3 lag, ist sie in 2012 auf Platz 7 zurtckgefallen. Im Vergleich
mit westdeutschen Stadten hat sie nun Platz 96 eingenommen. Das durchschnittliche Mietniveau
fur die beschriebene Vergleichswohnung ist erstmalig wieder im Jahre 2012 von 6,04 €/m?im Vor-
jahr auf 5,82 €/m? gesunken.

Tab. 49: Ortsiibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2008

Ranking
BRD West Ost Orte Region Einwohner Index NK (€/m2)
1 1 Minchen Sud 1.294.608 166 9,81
2 2 Germering Sid 36.956 136 8,04
3 3 Dachau Sid 40.496 132 7,80
4 4 KéIn NRW 989.766 129 7,62
48 1 Jena Ost 102.494 105 6,21
50 2 Rostock Ost 199.868 104 6,15
79 3 Stralsund Ost 58.288 98 5,79
85 4 Radebeul Ost 33.203 97 5,73
93 5 Potsdam Ost 148.813 96 5,67
Quelle: Mieten in Deutschland 2008 - F+B-Mietspiegelindex
Tab. 50: Ortsiibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2009
Ranking
BRD West Ost Orte Region Einwohner Index NK €/m?)
1 1 Muinchen Sid 1.311.570 171 9,99
2 2 Germering Sud 36.989 138 8,06
3 3 Dachau Sid 41.167 133 7,77
4 4 Wiesbaden Mitte 275.849 128 7,48
29 1 Jena Ost 102.752 113 6,60
59 2 Rostock Ost 200.413 100 5,84
74 3 Radebeul Ost 33.300 99 5,78
83 4 Potsdam Ost 150.833 97 5,66
Quelle: Mieten in Deutschland 2009 - F+B-Mietspiegelindex
Tab. 51: Ortsiibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2010
Ranking
BRD West Ost |Orte Region Einwohner Index NK €/m?)
1 1 Minchen Sud 1.326.807 172 10,13
2 2 Germering Sud 37.035 142 8,36
3 3 Dachau Sud 41.678 130 7,66
4 4 Stuttgart Sud 600.068 130 7,66
23 1 Jena Ost 103.392 114 6,71
55 2 Rostock Ost 201.096 101 5,95
71 3 Radebeul Ost 33.387 99 5,83
77 4 Potsdam Ost 152.966 97 5,71

Quelle: Mieten in Deutschland 2010 - F+B-Mietspiegelindex
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Tab. 52: Ortsiibliche Vergleichsmieten im Vergleich 2011

Ranking
BRD West Ost |Orte Region Einwohner Index NK €/m?)
1 1 Minchen Sud 1.330.440 159 9,60
2 2 Germering Sud 37.283 142 8,58
3 3 Leinenfelde Sud 37.074 131 7,91
4 4 Stuttgart Sid 601.646 131 7,91
24 1 Jena Ost 104.449 114 6,89
56 2 Rostock Ost 201.442 101 6,10
64 3 Potsdam Ost 154.606 100 6,04
Quelle: Mieten in Deutschland 2011 - F+B-Mietspiegelindex
Tab. 53: OrtsUbliche Vergleichsmieten im Vergleich 2012
Ranking
BRD West Ost |Orte Region Einwohner Index NK €/m?)
1 1 Minchen Sud 1.378.176 159 9,75
2 2 Germering Sud 38.195 139 8,52
3 3 Stuttgart Sud 613.392 131 8,03
4 4 Leinenfelde Sud 37.378 131 8,03
23 1 Jena Ost 105.463 114 6,99
54 2 Rostock Ost 204.260 102 6,25
33 3 Teltow Ost 23.069 101 6,19
56 4 Kleinmachnow Ost 20.181 101 6,19
74 5 Erfurt Ost 206.384 99 6,07
94 6 Radebeul Ost 33.769 96 5,88
96 7 Potsdam Ost 158.902 95 5,82

Quelle: Mieten in Deutschland 2012 - F+B-Mietspiegelindex

Betrachtet man allein die in die Mietspiegel eingegangenen Neuvertragsmieten, so wird deutlich,
dass die Landeshauptstadt Potsdam nicht vordergrindig ein Mietenproblem bei der Vielzahl der
Uber mehrere Jahre bestehenden Mietverhalinisse (Bestandsmieten) hat. Vielmehr sind Haushalte
immer dann mit hohen Mietforderungen durch Neuvermietungszuschladge konfrontiert, wenn ein
Wohnungswechsel erforderlich ist.

EUR Durchschnittliche Mietspiegelmieten 2002 - 2011 EUR
(Neuvermietungen)
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5,00 — 5,00
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4,25 —+ 4,25
4,00 4,00

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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Abb. 15: Quelle: Bereich Statistik und Wahlen
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Tab. 54: Durchschnittliche Mietspiegelmieten 2002 — 2011 (Neuvermietungen)

2002 2003 2004 2005 2006 2007
bis40m? 4,83 4,91 5,08 5,57 5,64 5,66
Zggmbzis 4,82 4,85 5,16 5,33 5,32 5,67
;gomtiis 4,70 4,98 5,15 5,05 4,97 5,31
590 m?2 5,84 5,38 5,87 6,23 5,67 6,20
ﬁb'\:;et' 4,81 4,93 5,17 5,30 5,25 5,55

2008
5,81

5,85

5,56

6,48

5,75

2009
6,01

6,00

5,81

7,33

6,01

2010
6,23

6,04

5,92

7,49

6,11

2011
6,44

6,36

5,99

7,02

6,26

Quelle: Bereich Statistik und Wahlen

4.6 Mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen

Beim Bestand der Sozialwohnungen gab es die ersten Neukonditionierungen Uber eine weitere
Laufzeit, so dass hier die Anzahl korrigiert und festgeschrieben werden kann. 2012 konnten somit
607 Wohnungen dem ,klassischen® sozialen Wohnungsbau zugeordnet werden.

Auch wenn nicht fir alle Wohnungen gleichermaBen ein Benennungsrecht fur die Stadt Potsdam
vorliegt, sind diese jedoch durch die Mietpreis- und Belegungsbindungen sozial glinstiger und den

einkommensschwachen Personenhaushalten vorbehalten.

Am 31.12.2012 gab es insgesamt 3.851 Wohnungen, die einer Mietpreis- und Belegungsbindung
unterlagen, wobei fir 2.381 Wohnungen ein direkter Zugriff der Stadt durch Ausiibung von Benen-
nungs- und Besetzungsrechten mdéglich war, sofern das Freiwerden einer dieser Wohnungen an-
gezeigt wurde. Das sind 1.112 Wohnungen mit Zugriffsrechten fiir die Stadt Potsdam mehr als

noch im Vorjahreszeitraum.

Entwicklung der mietpreis- u. belegungsgebundenen Wohnungen

Einfluss der neuen Instrumente auf die Entwicklung der Miet- und Belegungsbindungen 2009 -2030
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Abb.16: Quelle: Bereich Wohnen
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Betrachtet man den gesamten Mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungsbestand von 9.712
Wohnungen, so sind noch weitere 5.861 Wohnungen vorhanden, flr die zzt. nur Mietpreisbindun-
gen gelten. Diese sind jedoch auf Grund des Mietniveaus fiir die Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte nicht geeignet.

Tab. 55 : Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen am 31.12.2012
Bindung mit

Bindung ohne Nur
Anzahl der Wohnungen Benennungs- und . s
Benennungsrecht Besetzungsrecht Mietpreisbindung
9.712 1.470 2.381 5.861
Quelle: Bereich Wohnen
Tab. 56: Wohnungen nach Art der Bindung und Sozialrdumen
. Bindung mit
. Bindung ohne Nur
SeHlElET Benennungsrecht ORI Uil Mietpreisbindung
Besetzungsrecht
1 Nordliche Ortsteile, Sacrow 94 27 0
2 Potsdam Nord 160 208 120
3 Potsdam West, Innenstadt,
Nordliche Vorstadte Gl R 1A
4 Babelsberg, Zentrum Ost 26 413 1.626
5 Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 515 337 1.422
6 Schlaatz, Waldstadt | und Il,
Potsdam Siid 264 509 1.425
gesamt 1.470 2.381 5.861

Quelle: Bereich Wohnen

4.7. Soziale Wohnraumversorgung

Bei den nachfolgenden Darstellungen wird im Vergleich zu den Vorjahresberichten tber drei neue
Instrumente der sozialen Wohnraumversorgung berichtet. Bis 2010 erfolgte nur die Berichterstat-
tung zur Erflllung der Wohnraumversorgungsvertrage, die mit dem Wegfall des Belegungsbin-
dungsgesetzes am 31.12.2013 per Gesetz auslaufen.

Hier konnte, im Rahmen der Schaffung der neuen Instrumente mit der Pro Potsdam, bei Verringe-
rung der Quote eine freiwillige Verlangerung des Wohnraumversorgungsvertrages vereinbart wer-
den, sodass in den Folgejahren die Erflllung nachgeholt wird.

In 2011 konnte schon zusétzlich der erste Bericht zum Modellprojekt ,Flexible Bindungen* erfol-
gen, mit welchem bei einer Laufzeit von 2 Jahren erprobt werden sollte, ob auch mit Landesmittel
geférderte Objekte mit flexiblen Bindungen fortgeschrieben werden kénnen. Auch hier konnte eine
freiwillige Verlangerung mit der Pro Potsdam bis zur Ausschépfung des Budgets vereinbart wer-
den.

Ein Vertrag zur Schaffung von flexiblen Mietpreis- und Belegungsbindungen trat zum 01.01.2012 in
Kraft, der gemeinsam mit dem Land, dem Landesférdermittelgeber, der Kommune und dem Woh-
nungsunternehmen Pro Potsdam zu Stande kam.
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In Auswertung der Wohnraumversorgungsvertrage konnte auch 2012 anné&hernd die Erfolgsquote
des Vorjahres erreicht werden.

Nachfolgend sind die erreichten Versorgungsquoten der letzten fiinf Jahre dargestellt. Eine Ande-
rung des Vertrages gab es bei der Pro Potsdam. Durch die Einfihrung der neuen Instrumente, wie
vorab schon erwahnt, wurde bei ihr die Quote fir 2012 und 2013 vortubergehend auf 100 Wohnun-
gen abgesenkt und die Laufzeit des Vertrages Uber den 31.12.2013 freiwillig verlangert.

Tab. 57: Erfullungsstand der Wohnraumversorgungsvertrage 2008 bis 2012

Soll Ist (absolut und in %)
gesamt 2008 2009 2010 2011 2012

Pro Potsdam 300~ 86 215 245 301 111
100 28,6 72 81,7 100 111,0

WG Karl Marx 75 41 67 60 63 64
100 54,6 89 80,0 84,0 85,3

PWG 1956 35 3 21 10 9 8
100 8,5 60 28,6 25,7 22,9

PbG 30 2 23 19 20 28

100 6,6 77,0 63,3 66,7 93,3

Insgesamt 440** 132 326 334 393 211
100 30,0 74 75,9 89,3 87,9

Quelle: Bereich Wohnen
*ab 2012 100WE **ab 2012 240 WE

Die Betrachtung des Erfiillungsstandes nach Sozialrdumen zeigt eine deutliche Konzentration der
Versorgungsfalle im Sozialraum 5, gefolgt vom Sozialraum 6. Dies ist unter anderem der Fluktuati-
on und dem Mietniveau in diesen Stadtteilen geschuldet, da hier noch die meisten Wohnungen mit
einer Nettokaltmiete bis 5,50 €/gm vorhanden sind oder deren Reduzierung auf 5,50 €/gm NKM
wirtschaftlich vertretbar war und hier auch eine erhéhte Zahl innerstadtischer Umzuge erfolgte.

Tab. 58: Wohnungen aus den Wohnungsversorgungsvertragen 2012 nach Sozialrdumen

Sozialraum Pro Potsdam PbG WG Karl Marx PWG 1956 gesamt

1 0 0 0 0 0

2 0 0 0 0 0

3 15 3 5 0 23

4 10 0 5 0 15

5 45 7 23 6 81

6 41 18 31 2 31
Insgesamt 111 28 64 8 211

Quelle: Bereich Wohnen

Die Versorgung einkommensschwacher Haushalte Gber den Wohnungsversorgungsvertrag ent-
spricht auch bei der Analyse der bereitgestellten WohnungsgrdBe der allgemeinen Wohnungs-
nachfrage. Demnach ist insgesamt mehr als die Hélfte aller Wohnungen zur Versorgung von
1- und 2-Personen-Haushalten zum Einsatz gekommen.
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Tab. 59: Wohnungen aus den Wohnungsversorgungsvertragen 2011 nach WohnungsgréBen

Wohnraume Pro Potsdam PbG WG Karl Marx PWG 1956 gesamt
1-R 35 4 28 0 67
2-R 37 9 15 0 61
3-R 32 12 21 6 71
4-R 6 3 0 2 11
5-R 1 0 0 0 1
Insgesamt 111 28 64 8 21

Quelle: Bereich Wohnen

Mit dem Modellprojekt ,Flexible Bindungen* konnte wie im Vorjahr ein weiterer Beitrag zur Schaf-
fung zuséatzlicher preiswerter Wohnungen geleistet werden. Da das Modell mit dem gleichen Erfolg
fortgeflihrt werden konnte, entschloss sich die Pro Potsdam gemeinsam mit der Stadtverwaltung,
dieses Projekt Uber 2012 hinaus weiter zu fihren, praktisch bis das Budget ausgeschopft ist. Aus-
fihrliche Erlauterungen zur Vorgehensweise sind im Bericht 2011 enthalten.

2012 konnten fir 62 Wohnungen Mietvertrage nach dieser Vereinbarung abgeschlossen werden.
An den bereitgestellten Wohnungen sind 1- und 2-R-WE mit ca. 89 % (55 WE) beteiligt. Dies kor-
respondiert mit der Verteilung der Wohnungssuchenden (bewilligte WBS-Antrage) fir diese Woh-
nungsgrdBe. Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung lag bei ca. 41,3 m2. Fur 61 WE (98 %
aller Wohnungen) gilt eine Miet- und Belegungsbindungszeit von drei Jahren. Eine weitere Woh-
nung wurde flr einen Zeitraum von finf Jahren gebunden.

Tab. 60: Ergebnisse aus der flexiblen Bindung wahrend der Modellphase und deren Bindungsdauer

Jahr Anzahl der Mietvertrage Bindungsdauer 3 Jahre Bindungsdauer 5 Jahre
2011 64 42 22
2012 62 61 1

Quelle: Bereich Wohnen

Auch mit Blick auf die WohnungsgroBen konnte der Wohnungsnachfrage bedarfsgerecht
entsprochen werden.

Tab. 61: Ergebnisse aus der flexiblen Bindung wahrend der Modellphase nach WohnungsgréBen

Jahr Wohnraume 1-R 2-R 3-R 4-R 5-R
2011 64 33 21 6 2 2
2012 62 36 19 6 0 1

Quelle: Bereich Wohnen

Die Darstellung nach Sozialrdumen zeigt auch, dass das Modell gut geeignet ist, um eine bessere
Verteilung der Wohnraumversorgungen Uber die Stadtgebiete bzw. Sozialrdume vorzunehmen.
Gegenlber den Ergebnissen aus den Wohnungsversorgungsvertragen konnte hierbei die Kon-
zentration der Versorgungspotenziale auf die Sozialrdume 3 und 4 verlagert werden und somit zu
einer besseren Gesamtverteilung beitragen werden.
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Tab. 62: Ergebnisse aus der flexiblen Bindung wahrend der Modellphase nach Sozialrdumen

Jahr Sozialraum 1 2 3 4 5 6
2011 64 0 0 23 26 1 14
2012 62 0 3 13 26 1 19

Quelle: Bereich Wohnen

Die Auswertungen aus dem 1. Paket der neugeschaffenen flexiblen Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen mit der Pro Potsdam fallen ebenfalls positiv aus. Der Gesamtumfang des Vertrages sieht
ca. 1.200 Wohnungen vor. Die vertraglich vereinbarte ZielgréBe fir 2012 von ca. 350 Wohnungen
bzw. einer Wohnflache von 19.600 m? konnte annahernd erreicht werden.

Tab. 63: Ergebnisse der flexiblen Bindung fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen

Jahr Wohnflache in m? Anzahl der gebundenen Wohnungen
2012 16.864 306
Quelle: Bereich Wohnen

Auch mit Blick auf das Versorgungspotenzial nach WohnungsgréBen konnte der Wohnungsnach-
frage der 1- und 2-Personen-Haushalte besser Rechnung getragen werden. 2012 kamen dazu 156
1- und 2-Raum-Wohnungen zum Einsatz. Der Anteil liegt damit bei mehr als 50% aller bereitge-
stellten gebundenen Wohnungen.

Tab. 64: Ergebnisse der flexiblen Bindung fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen nach WohnungsgréBen
Jahr Bindungen 1-R 2-R 3-R 4-R 5-R

2012 306 66 90 115 33 2
Quelle: Bereich Wohnen

Die Bindungen der Wohnungen konzentrierten sich im Sozialraum 6 mit fast 50%, gefolgt vom So-
zialraum 3.

Tab. 65: Ergebnisse der flexiblen Bindung fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen nach Sozialrdumen
Jahr Sozialaum 1 2 3 4 5 6

2012 306 0 7 78 33 36 152
Quelle: Bereich Wohnen

Somit trugen alle drei neuen Instrumente wesentlich zu einer besseren Gesamtverteilung der
Wohnungsnachfrage einkommensschwacher Haushalte in der Landeshauptstadt Potsdam bei. Mit
dem Wohnungsversorgungsvertrag wurden Wohnungen (berwiegend im Sozialraum 5 vermittelt,
mit dem Modellprojekt im Sozialraum 4 und mit den flexiblen Bindungen bei 6ffentlicher Férderung
verstarkt in den Sozialrdumen 6 und 3.

Mit diesen guten Erfahrungen und Ergebnissen wurden 2013 weitere Vereinbarungen geschlos-
sen. So umfasst der 2. Vertrag mit der Pro Potsdam weitere 1.750 Wohnungen. Auch mit der
Wohnungsgenossenschaft ,Karl Marx“ konnte ein Vertrag Uber 343 Wohnungen geschlossen wer-
den.

Damit kann die Landeshauptstadt Potsdam mit ca. 3.300 Wohnungen und einer Bindungszeit bis

2026 bzw. 2030 weiterhin den einkommesschwachen Haushalten Unterstiitzung bei der Woh-
nungssuche oder ggf. beim Fortbestand des Mietverhaltnisses geben.
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