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1. Ziel des Situationsberichtes

Wohnen ist eine wichtige Komponente der Stadtentwicklung, die durch vorhandene Raum-
strukturen und durch eine Vielzahl von Akteuren beeinflusst wird. Im Rahmen der Selbstver-
waltung kann die Kommune Uber den Boden (Flache) und ihre Planungshoheit innerhalb
von Zielen und gesetzlichen Rahmenbedingungen Wohnstrukturen entwickeln und Pro-
zesse steuern. Die Akteure, wie beispielsweise Wohnungswirtschaft, Birger und Verwal-
tung, handeln innerhalb der Ziele und Rahmenbedingungen und gestalten mit ihren Malf3-
nahmen die Strukturen und Prozesse des Wohnens in der Stadt Potsdam.

Eine zielorientierte Entwicklung ist aber nur moglich, wenn Kenntnisse Uber Wohnungs-
bestéande, Flachenpotentiale, Wohnbedurfnisse, Preisstrukturen, soziale und demographi-
sche Prozesse usw. vorhanden sind. Daraus lassen sich Starken und Schwachen sowie
Chancen und Risiken ableiten, die letztlich unter Beachtung stadtebaulicher Moglichkeiten
und wohnungsmarktrelevanter Prozesse zu politischen Leitlinien des Wohnens fihren.
Vor diesem Hintergrund wurde die Verwaltung von der Stadtverordnetenversammliung
beauftragt, ein Leitbild der Wohnungspolitik zu entwickeln.

Erhebt die Stadt den Anspruch, Wohnprozesse zu steuern, besteht fir die Verwaltung die
Aufgabe, einen Zielfindungsprozess zu organisieren, die Hauptakteure fir die Zielerrei-
chung zu gewinnen und ein entsprechendes Informations- und Berichtssystem zur Ab-
bildung der Zielerflllung aufzubauen. Zur Realisierung dieses Steuerungsprozesses wurde
beim Geschéaftsbereichsleiter 11l der Arbeitskreis ,Wohnen* gebildet. Er setzt sich aus Mitar-
beitern der Verwaltung, die Leistungen im Rahmen des Wohnens erbringen, und aus Vertre-
tern der Wohnungswirtschaft sowie Entwicklungs- und Sanierungstragern, die durch ihr
Handeln die Qualitat und Quantitat des Wohnens pragen, zusammen. Die Ergebnisse der im
Arbeitskreis stattfindenden strategischen Diskussionen fiillen die Schnittstelle zwischen Poli-
tik, Verwaltung und Akteuren der Stadt aus.

Um eine Ziel- bzw. Leitliniendiskussion durchzufiihren, ist es notwendig, den in diesem Pro-
zess Beteiligten eine einheitliche, objektive und neutrale Informationsbasis zur derzeiti-
gen Situation des Wohnungsmarktes zur Verfligung zu stellen. Fir die Erarbeitung dieses
Situationsberichtes wurde in der Verwaltung die Projektgruppe ,Wohnen“ gebildet. Die Pro-
jektgruppe setzt sich aus Mitarbeitern der Verwaltung, der Wohnungsunternehmen (Stadt-
spuren) und anderen zusammen. Sie evaluierte vorhandene Informationen, baute ein Infor-
mationssystem auf, entwickelte Kennziffern und Indikatoren des Wohnens, die im vorliegen-
den Bericht dargestellt wurden.

Der vorliegende Bericht hat nicht das Ziel, Leitlinien oder Ziele zu formulieren. Leitlinien sind
das Ergebnis einer umfangreichen, allgemeinen und politischen Diskussion. Im Bericht geht
es vor allem um die Darstellung vorhandener Informationen, Erkenntnisse und verlasslicher
Einschatzungen. Weiterhin macht er darauf aufmerksam, welche Prozesse, Probleme und
Herausforderungen in einer Leit- und Zieldiskussion zum Wohnen zu bericksichtigen sind.
Hier wird besonders deutlich, dass noch ein Informationsdefizit GUber das Wohnen in der
Stadt besteht. Trotzdem bietet er aber eine solide Basis, um den Diskussionsprozess zu
unterstltzen. Er stellt somit eine sinnvolle Fortflihrung des Prozesses dar, der mit dem 1998
verabschiedeten kommunalen Wohnkonzept begonnen wurde. Im Wohnkonzept sind bereits
Erkenntnisse formuliert, die heute noch Gililtigkeit haben und in der Leitliniendiskussion zu
bertcksichtigen sind.

Landeshauptstadt Potsdam, Wohnungsmarktsituation 2001 3



Grunddaten zum Wohnen in Potsdam

1996 1997 1998 1999 2000 2015
Prognose
Wohnungsbestand 69 981 72 074 72 517 72 614 73 091
darunter
Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreisbin- . 29 786 28 246 29614 14 207
dung
davon
durch Férderung . 9 059 12 020 13 437 13 507 3685
durch Vertrage . 20727 16 226 16 177 700
Leerstand 1877 2 257 2984 3851 3894
Wohnflache je Einwohner (m¥EW) . 35,6 36,56 36,97 37,15
Einwohner je Wohnung 1,91 1,82 1,77 1,76 1,76
Wohnungsbestand der Umlandgemeinden 41 279 44 352 47 093 49 630 51750
Wohnungsbaubedarf bis 2015 7 300
planungsrechtlich gesichertes Wohnungsbau-
potential bis 2010 10 426
Einwohner (Wohnberechtigte) 143 082 139 184 135778 134 456 134 859
davon
Hauptwohnsitz 133 541 130 958 128 138 127 653 128 315 135100
Nebenwohnsitz 9583 8 226 7 640 6 803 6 544 6 600
darunter
Auslander 4273 4429 3800 4153 4583
Wanderungssaldo (+ Uberschuss, - Verlust) -1321 -2 296 -2640 -415 + 629
innerstadtische Umzlige 11334 13 186 15 146 13 422 13012
Haushalte (nach Mikrozensus) 63 900 65 300 64 100 64 200 64 800 72 300
durchschnittliche HaushaltsgroRRe 2,17 2,10 2,07 2,04 2,01 1,9
Arbeitslosenquote in % (abhangige ziv. Er-
werbspersonen, Jahresdurchschnitt) . 11,0 12,0 12,2 11,9
Anteil der Wohngeldempfanger in je 100 EW 3,6 3,6 3,8 3,8 3,6
Anteil der Sozialhilfeempfanger in je 100 EW 2,0 2,4 2,5 2,6 2,6
Anzahl der Obdachlosen in Einrichtungen 137 121 95 84 85
gliltige Wohnberechtigungsscheine (§ 25 1.
WoBauG) 4720 7780 8 952 8 391 7227
darunter
nach § 5 WoBindG (1. Férderweg) 3598 6 105 6 987 6732 5 850
nach § 88d Il. WoBauG (3. Forderweg) 881 1488 1820 1552 1281
Baugenehmigungen von Wohnungen 1530 1668 1234 784 788
Baufertigstellungen von Wohnungen 2 156 2015 949 806 661
4
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3. Bevodlkerungsentwicklung

Tab.: Grunddaten der Bevolkerungsentwicklung

31.12.1996 31.12.1997 31.12.1998 31.12.1999 31.12.2000

Einwohner (Wohnberechtigte) 143 124 139 184 135778 134 456 134 859
davon

Hauptbewohner 133 541 130 958 128 138 127 653 128 315

Nebenbewohner 9583 8 226 7 640 6 803 6 544
darunter

Auslander 4273 4429 3800 4153 4583

Bevdlkerungsbewegung

darunter

Zuzlge nach Potsdam 6 457 6 879 7 547 7109 7 553
Wegzlige aus Potsdam 7778 9175 10 187 7524 6 924
Wanderungssaldo -1 321 -2 296 -2 640 -415 629
Umziige innerhalb der Stadt 11334 13 186 15 154 13 422 13012

Zum Jahresende 2000 lebten 128 315 Personen mit Hauptwohnsitz in Potsdam. Die Zahl
der Wohnberechtigten betrug 134 859. Zwischen 1990 und 2000 nahm die Bevolkerung
Potsdams um ca. 10 500 Personen ab.

Zu den Ursachen des Bevolkerungsverlustes sind zweifellos die wirtschaftlichen und sozia-
len Veranderungen nach 1990 zu zahlen, auch wenn diese in Potsdam bei weitem nicht so
gravierend waren, wie in anderen Brandenburger und ostdeutschen Regionen. Zu den Ursa-
chen gehdéren aber auch die gewachsene Mobilitat der Bevdlkerung, das wachsende Woh-
nungsangebot im Potsdamer Umland und die Herausbildung eines Wohnungsmarktes mit
einer hierzulande bislang unbekannten Vielfalt an Wohnmaoglichkeiten.

Der Bevolkerungsverlust zwischen 1990 und 1999 war stetig. Lediglich im Jahre 1993 konn-
te Potsdam durch die Eingemeindung von Eiche und Grube einen Bevdlkerungsgewinn ver-
zeichnen. Wahrend sich in 1999 der Bevolkerungsverlust im Vergleich zu den Vorjahren
deutlich abschwachte, setzt in 2000 ein leichter Bevdlkerungszuwachs ein.

Der Bevdlkerungsverlust hat in Potsdam nicht jene Dramatik erreicht, wie sie in anderen
Stadten des Landes Brandenburg und auch Ostdeutschlands zu verzeichnen ist. Die sich in
den letzten beiden Jahren abzeichnende Stabilisierung der Bewohnerzahlen lasst zudem auf
eine positive Entwicklung hoffen.

Die Stabilisierung der Einwohnerzahl beruht auf der Abnahme der Zahl der Fortziehenden.
Es verliellen weniger Potsdamer die Stadt als in den Vorjahren, insbesondere zogen weni-
ger Potsdamer ins Umland, in die neuen Bundeslander und ins Ausland. Gleichzeitig zogen
im Vergleich zu den Vorjahren mehr Personen aus dem Potsdamer Umland, dem Ubrigen
Land Brandenburg und aus den alten Bundeslandern in die Landeshauptstadt.
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4, Auswirkungen der Wanderungen auf die Bevolkerungs- und Stadtentwick-
lung in Potsdam

Seit 10 Jahren findet eine raumlich splrbare Umverteilung der Bevolkerung statt. Sie ist das
Ergebnis von Tausenden Zu- und Wegzligen aber auch von nach wie vor sehr stark ausge-
pragten innerstadtischen Bevoélkerungswanderungen, die in den Stadtteilen zu sehr unter-
schiedlichen Entwicklungen gefiihrt haben.

Tab.: Bevolkerungsentwicklung in ausgewahlten Stadtteilen von 1996 bis 2000
Stadtteile mit einem besonders hohen Bevolkerungszuwachs | Stadtteile mit einem besonders hohen Bevdlkerungsverlust seit
seit 1996 1996
Bornstedt + 1524 Ew +49,1 % Schlaatz -3010 Ew -252 %
Eiche + 1366 Ew +45,3 % Stern -1782 Ew -9,7 %
Kirchsteigfeld +1290 Ew +35,3 % Waldstadt Il -1730 Ew -15,0 %
Nauener Vorstadt + 363 Ew +13,5 % Sudliche Innenstadt - 800 Ew -10,3 %

Bei naherer Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung in den Stadtteilen Iasst sich beobach-
ten, dass in den Zeitrdumen 1996 bis 1998 und 1998 bis 2000 in einigen Stadtteilen vollig
gegensatzliche Entwicklungen verlaufen: Der verstarkten Abwanderung in der 1. Etappe
folgt die verstarkte Zuwanderung bzw. die Stagnation in der folgenden Etappe bis 2000 und

umgekehrt.

Abb.: Bevoélkerungsentwicklung von 1996 bis 2000 nach Stadtteilen

W stark positiv (35,3 % bis 49,1 %)  (4)
[ positiv (1,0% bis 16,8%) @)
[ negativ (-0,9 % bis -9,7%) (8)
(5)
(3)

[l stark negativ (-10,3 % bis -25,2%)
[ statistisch nicht relevant
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Abb.: Innerstadtische und auBerstadtische Wanderungssalden von 1996 bis 2000 nach
Stadtteilen
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Bevolkerungsgewinne haben vor allem jene Stadtgebiete zu verzeichnen, in denen zahlrei-
che Wohnungen neu errichtet wurden: Bornstedt, Eiche und Kirchsteigfeld. Die neu entstan-
denen Angebote wurden vor allem von Bewohnern aus dem Schlaatz, aus Babelsberg Sid,
aus dem Stern, aus der Innenstadt und der Brandenburger Vorstadt genutzt. Mit Abschluss
der BaumalRnahmen stabilisierte sich die Bevdlkerungszahl in Aufnahmegebieten.

Die Umkehr der Verluste in Gewinne ist in der Innenstadt, in der Berliner und der Branden-
burger Vorstadt zu beobachten. Diese Gebiete hatten seit Mitte der 90er Jahre mit recht
grolen Bevdlkerungsverlusten zu tun. Wahrend der Rickgang der Bevoélkerungszahl in der
Berliner Vorstadt hauptsachlich auf innerstadtische Verluste beruhte, sind fir die Innenstadt
Nord und die Brandenburger Vorstadt neben innerstadtischen auch aufierstadtische Verluste
typisch. Inzwischen gehdéren alle genannten Gebiete zu den Gewinnern. Offenbar wirken
sich hier der Abschluss umfangreicher SanierungsmalRnahmen aus, die vor allem den Zuzug
von aufderhalb motivieren.

In vielen Stadtteilen findet ein externer Bevdlkerungsaustausch zugunsten der "Neupotsda-
mer" statt. Wahrend "alte" Bewohner einen neuen Wohnort in Potsdam wéahlen, riicken vor
allem "Neupotsdamer" nach. Dies trifft flr die Stadtteile Grube, Bornim, Sacrow, Jagervor-
stadt, Nauener Vorstadt, Hermannswerder, Klein Glienicke und Babelsberg Nord zu.

In der Waldstadt | findet ein ,interner® Bevolkerungsaustausch statt, hier bleiben die "Alt"-
Potsdamer unter sich: Fir die vorwiegend aus der Stadt ziehenden Waldstadter ziehen
Potsdamer aus anderen Stadtgebieten nach. Insgesamt halten sich in diesem Stadtteil die
Gewinne und Verluste die Waage, wozu auch die Neubaumaflnahmen in diesem Stadtteil
beigetragen haben durften.

Besonders hohe Bevdlkerungsverluste hatten die sieben in industrieller Bauweise errichteten
Wohngebiete Potsdams hinzunehmen. Der Bevoélkerungsverlust am Stern und im Schlaatz
resultiert gleichzeitig aus Umzligen innerhalb der Stadt und Gber ihre Grenzen hinaus, wah-
rend der Bevolkerungsverlust in der Waldstadt || und Potsdam West vor allem Folge der
aulerstadtischen Abwanderung ist. In den Wohngebieten Zentrum Ost, Drewitz, Am Stern
und in Potsdam West hat sich inzwischen der Bevolkerungsverlust verlangsamt. Der
Schlaatz und die Waldstadt Il leiden nach wie vor unter relativ hohen Bevolkerungsverlusten.
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5. Haushalte

Abb.: Haushalte nach Haushaltstypen 2000
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Abb.: Personen je Haushalt und Struktur der Haushalte nach Stadtteilen
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Haushalte sind fir die Wohnungsentwicklung eine wichtige Kennziffer. Der Trend der Zu-
nahme von kleinen Haushalten, insbesondere von Einpersonenhaushalten, ist auch in Pots-
dam mit einem Anteil von 44 % zu verzeichnen. Stadtteile mit hohen Anteilen kleiner Haus-
halte sind die Innenstadt, Babelsberg Sid, Waldstadt | und die Brandenburger Vorstadt.
Dagegen haben die Stadtteile in den nérdlichen Siedlungsgebieten und die neu entstande-
nen Wohngebiete hohe Anteile groRer Haushalte, wie beispielsweise Eiche, Grube, Bornim,
Drewitz und das Kirchsteigfeld. Diese Beobachtung korreliert gut mit den Wohnungsgréen-
strukturen in den Stadltteilen.

Schaut man, wo die meisten Einpersonenhaushalte in den Stadtteilen von ihrer absoluten
Zahl anzutreffen sind, so sind das der Stern, Babelsberg Sid, die nérdliche Innenstadt und
die Brandenburger Vorstadt. In diesen Stadtteilen gibt es auch die meisten Zweipersonen-
haushalte. Durch die GroRRe dieser Stadtteile ergibt sich aber auch, dass in den genannten
Gebieten die meisten 4 und mehr Personenhaushalte leben. Allerdings ist in dieser Liste der
grolen Haushalte noch die Waldstadt Il zu nennen.
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6. Wohnungen

Tab.: Wohnungsbestand nach Anzahl der Wohnraume, GrofRe der Wohnung und Ausstat-
tungsmerkmalen 1989, 1995 und 2000
Merkmal 1989 1995 2000
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Wohnungen insgesamt 61162 100,0 65 545 100,0 73 091 100,0
Anzahl der Wohnraume
1 8 349 13,7 8 331 12,7 8 686 11,9
2 17 697 28,9 19 014 29,0 22 666 31,0
3 24 107 39,4 25914 39,5 28 304 38,7
4 8 805 14,4 9 527 14,5 10 799 14,8
5 1782 2,9 1991 3,0 2116 2,9
6 und mehr 422 0,7 768 1,2 520 0,7
GroRe der Wohnung m?
von ... bis ... unter
unter 40 8797 13,4 8749 12,0
40 bis 60 20 227 30,9 23 160 31,7
60 bis 80 24 409 37,2 26 178 35,8
80 bis 100 6319 9,6 9294 12,7
100 bis 120 3120 4,8 3412 47
120 und groRer 2673 4,1 2253 3,1
Ausstattungsgrad
schlecht ausgestattet 5208 7.9 4438 6,1
teil ausgestattet 15 373 23,5 9204 12,6
voll ausgestattet 44 964 68,6 59 449 81,3
Ausstattung mit WC
AuBentoilette 6 857 11,2 3796 5,8 3269 4,5
Innentoilette 53 944 88,2 61683 94,1 69 763 95,4
Hoftoilette 11 0,0
Trockentoilette 361 0,6 66 0,1 48 0,1
Ausstattung mit Bad oder Dusche
Bad oder Dusche 53 146 86,9 60 593 92,4 68 694 94,0
ohne Bad oder Dusche 8016 13,1 4 952 7,6 4397 6,0
Sonderausstattung
Balkon 21398 2 32,6 29 540 40,4
Terrasse 881 1,2
Loggia 1405 1,9
Ausstattung mit Heizung
Sammelheizung (ohne Sammelheizung auf
Kohlebasis) 40120 65,6 45 828 69,9 60 278 82,5
davon
Gasheizung 8 877 194" 11035 183"
Olheizung 1404 31" 329 05"
Fernheizung 35344 771" 40 006 66,4
Zentralheizung . . 8 745 14,5 1
Elektroheizung 203 04" 161 03"
Sonnenkollektor 2 0,0 1
Einzelraumheizung (einschlieRlich Sammel-
heizung auf Kohlebasis) 21042 34,4 19717 30,1 12 813 17,5
! Prozentzahl bezieht sich auf die Sammelheizung
2 Balkon und Loggia zusammen
11
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Tab.: Wohnungen in Gebdauden mit Wohnraum nach Stadtteilen und Anzahl der Wohnrau-

me 2000 '
Stadtbezirk insgesamt | 4 Rqum ? | 2 Raume > | 3 Réume > | 4 Réume 2 | 5 Raume > | 6 u. mehr
Staditeil Riume 2
1 Potsdam Nord 5503 182 1872 1847 1251 258 93
11 Bornim 855 41 189 336 201 68 20
12 Nedlitz 87 2 18 34 15 15 3
13 Bornstedt 2663 96 1121 875 417 114 40
14 Sacrow 97 7 26 40 16 6 2
15 Eiche 1641 34 498 529 511 49 20
16 Grube 160 2 20 33 91 6 8
2 Nordliche Vorstadte 3708 171 1067 1461 656 255 98
21 Nauener Vorstadt 1673 57 438 689 304 128 57
22 Jagervorstadt 660 36 198 296 97 25 8
23 Berliner Vorstadt 1375 78 431 476 255 102 33
3 Westliche Vorstadt 9 964 597 3533 4052 1234 481 67
31 Brandenburger Vorstadt 6 269 408 2 667 2186 692 290 26
32 Potsdam West 3690 189 865 1865 540 190 41
33 Wildpark 5 - 1 1 2 1 -
4 Innenstadt 11172 2070 4100 3992 813 162 35
41 Nordliche Innenstadt 7 404 1502 2738 2448 534 149 33
42 Sidliche Innenstadt 3768 586 1362 1544 279 13 2
5 Babelsberg 11745 1013 5181 3608 1417 407 119
51 Klein Glienicke 198 5 49 90 38 9 7
52 Babelsberg Nord 5 356 534 2093 1557 849 242 81
53 Babelsberg Stid 6 191 474 3039 1961 530 156 31
6 Potsdam Sid 16 408 2879 3243 6998 2941 285 62
61 Templiner Vorstadt 583 29 235 164 86 53 16
62 Teltower Vorstadt 1965 133 576 788 309 124 35
63 Schlaatz 5609 1373 1103 2233 891 9 -
64 Waldstadt | 3095 183 931 1433 478 59 11
65 Waldstadt Il 5132 1161 394 2 365 1172 40 -
66 Industriegelande 5 - 1 3 1 - -
67 Forst Potsdam Sid 19 - 3 12 4 - -
7 Stern/Drewitz 14 591 1774 3670 6 346 2 487 268 46
71 Stern 8927 1227 1790 4102 1638 141 29
72 Drewitz 3296 482 650 1475 610 71 8
73 Kirchsteigfeld 2 368 65 1230 769 239 56 9
insgesamt 73 091 8 686 22 666 28 304 10 799 2116 520

einschlieRlich der als leerstehend gemeldeten Wohnungen

ohne Kichen

Mehr als zwei Drittel aller Wohnungen in Potsdam verfligen tber eine Wohnflache von 40
m? bis 80 m? bzw. besitzen 2 oder 3 Wohnrdume. Besonders hoch ist der Anteil dieser
Wohnungen in Babelsberg, im Kirchsteigfeld und in der Brandenburger Vorstadt.

Die Wohnungen sind im Allgemeinen gut ausgestattet. Nur jede 5. Wohnung verfligt nicht
Uber eine Vollausstattung. Nur etwa jede 20. Wohnung hat weder Bad noch Dusche. Mehr
als 95 % aller Wohnungen haben ein Innen-WC und 82,5 % haben ein modernes Heizsy-
stem. Dabei werden zwei Drittel aller Wohnungen mit Fernwarme versorgt.

12 Landeshauptstadt Potsdam, Wohnungsmarktsituation 2001



Tab.: Entwicklung des Gebaude- und Wohnungsbestandes nach den Eigentumsformen

1996 bis 2000

Eigentumsform 1996 1997 1998 1999 2000
Kommunal
Gebaude 3107 2975 2836 2627 2211
Wohnungen 27 665 26 550 25479 24 226 20937
WE je Gebaude 8,9 8,9 9,0 9,2 9,5
Genossenschaften
Gebaude 1815 1813 1680 1683 1680
Wohnungen 16 939 16 989 15 894 15 954 15947
WE je Gebaude 9,3 9,4 9,5 9,5 9,5
Private u. Sonstige
Gebaude 6 946 8324 8 700 8970 9620
Wohnungen 20 858 28 525 31144 32434 36 207
WE je Gebaude 3,0 34 3,6 3,6 3,8
insgesamt
Gebéaude 12 817 13 117 13216 13 280 13 511
Wohnungen 69 981 72 074 72 517 72614 73 091
WE je Gebaude 55 55 55 55 54

Wahrend sich der kommunale Wohnungsbestand seit 1996 deutlich um ca. ein Viertel ver-
kleinert hat, ist im Gegenzug der private Wohnungsbestand um fast 75 % gestiegen. Der
genossenschaftliche Wohnungsbestand wurde vergleichsweise wenig verkleinert.

Tab.: Gebaude- und Wohnungsbestand nach Baualter 2000

Baualter Gebaude Wohnungen WE je Gebaude
von ... bis unter ... Anzahl % Anzahl % Anzahl
vor 1751 298 2,2 1128 1,5 3,8
1751 - 1801 334 2,5 1318 1,8 3,9
1801 - 1851 60 0,4 195 0,3 3,3
1851 - 1901 2695 19,1 12 022 16,4 4,5
1901 - 1949 4 367 32,3 12 685 17,4 29
1949 - 1971 1202 8,9 8 193 11,2 6,8
1971 - 1991 2613 19,3 28 942 39,6 11,1
1991 und spater 1942 14,4 8 608 11,8 4,4
insgesamt 13 511 100 73 091 100 5,4

40 % aller Wohnungen wurden in der Zeit von 1971 bis 1991 in vor allem industrieller Bau-
weise geschaffen. Immerhin weitere 12 % wurden in den letzten 10 Jahren erbaut. D. h.

mehr als die Halfte des Wohnungsbestandes ist jlinger als 30 Jahre.
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Tab.: Wohnungen in Wohngebauden nach der GroRe des Gebaudes 1994 und 2000
Art des Gebaudes Gebaude Wohnungen
1994 2000 1994 2000
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Einfamilienh&user 3953 35,0 4793 37,5 3953 6,4 4793 6,9
Zweifamilienh&user 1302 11,5 1418 11,1 2 604 4,2 2836 4,1
Mehrfamilienhuser 6046 53,5 6 561 51,4 55 426 89,4 61605 89,0
insgesamt 11 301 100,0 12 772 100,0 61983 100,0 69 234 100,0

Quelle: LDS Brandenburg

Tab.: Gebaude mit Wohnraum nach Wohnungen, Wohnflache je Wohnung, Leerstand je
100 Wohnungen und Stadtbezirken 12000
Stadtbezirk Gebaude mit darin Wohnun- @ Wohnungen @ Wohnflache | Leerstand je 100
Wohnraum gen je Gebaude je Wohnung WE
Anzahl m? Anzahl
1 Potsdam Nord 2 266 5503 2,4 74,2 5,1
2 Nordliche Vorstadte 895 3708 4,1 83,7 10,7
3 Westliche Vorstadt 1309 9 964 7,6 68,5 5,7
4 Innenstadt 1325 11172 8,4 59,7 11,2
5 Babelsberg 3125 11745 3,8 64,2 10,3
6 Potsdam Sid 2 346 16 408 7,0 61,4 6,1
7  Stern/Drewitz 2245 14 591 6,5 64,2 4,7
insgesamt 13 511 73 091 5,4 65,2 7,4

1
einschlieRlich der als leerstehend gemeldeten Wohnungen

Abb.:

1
einschlie3lich der als leerstehend gemeldeten Wohnungen

Potsdam

Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner und Einwohner je Wohnung nach
Stadtteilen ' 2000

durchschnittliche Wohnflache je Einwohner 37,15
durchschnittliche Anzahl Einwohner je Wohnung 1,76

[] statistisch nicht relevant

O 1 bis 29,99
[ 30 bis 34,99
[ 35 bis 39,99
[ 40 bis 44,99
[ 45 bis 60,91

1,92 Einwohner/Wohnung
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Tab.:

Modernisierungsstand der Gebaude und Wohnungen nach dem Baualter 2000

Baujahresgruppe Gebaude Wohnungen
insgesamt saniert % insgesamt saniert %
bis 1900 3387 1437 42,4 14 663 6783 46,3
1901 — 1949 4 367 1119 25,6 12 685 4532 35,7
1950 — 1970 1202 605 50,3 8193 5427 66,2
1971 — 1990 2613 937 35,9 28 942 12 892 44,5
1991 und spéter 1942 1942 100,0 8 608 8 608 100,0
insgesamt 13 511 6 040 44,7 73 091 38 242 52,3
Tab.: Stadtteile mit besonders hohen Zu- bzw. Abgdangen an Wohnungen 1991 bis 2000
neu entstandene Gebiete Wohnungs- | Gebiete mit hohem Abgang an Wohnungen Wohnungs-
zugang (durch Abbruch oder Umnutzung) abgang
Altes Rad 893 Nérdliche Innenstadt -421
Kirchsteigfeld 2 368 Babelsberg Siid -178
Am Glienicker Horn 226 Babelsberg Nord -150
Thaerstr./Katharinenholz 173 Brandenburger Vorstadt -96
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Wohnungsentwicklung im Potsdamer Umland von 1996 bis 2000 !

Gemeinde Wohnungen Entwicklung zu 1996
1996 2000 absolut in %
Potsdam 67 055 71124 4069 6,1
Teltow 6 967 8480 1513 21,7
Kleinmachnow 5395 7297 1902 35,3
Werder Havel 5463 6 499 1036 19,0
Stahnsdorf 3243 3980 737 22,7
Bergholz-Rehbriicke 1749 2425 676 38,7
Dallgow-Déberitz 2663 3026 363 13,6
Seddiner See 1778 1840 62 3,5
Caputh 1444 1638 194 13,4
Glindow 1330 1603 273 20,5
Michendorf 1051 1403 352 33,5
Grof Glienicke 977 1514 537 55,0
Geltow 1037 1368 331 31,9
Fahrland 1294 1604 310 24,0
Wilhelmshorst 743 958 215 28,9
Elstal 792 926 134 16,9
Golm 640 966 326 50,9
Toplitz 527 648 121 23,0
Guterfelde 532 606 74 13,9
Langerwisch 493 631 138 28,0
Wildenbruch 473 686 213 45,0
Saarmund 455 613 158 34,7
Ferch 426 602 176 41,3
Seeburg 167 440 273 163,5
Neu Fahrland 347 504 157 45,2
Marquardt 378 390 12 3,2
Pl6tzin 398 419 21 53
Phoben 206 239 33 16,0
Sputendorf 152 228 76 50,0
Satzkorn 159 217 58 36,5
Summe (ohne Potsdam) 41 279 51 750 10 471 25,4

1
Umland = Gemeinden im Umkreis von 20 km mit Gber 500 Einwohnern

Der Wohnungsbestand in 29 unmittelbaren Umlandgemeinden, der mehr als 50 000 Woh-
nungen umfasst, ist von 1996 bis 2000 um ca. 10 500 Wohnungen gestiegen. Im gleichen
Zeitraum nahm die Wohnungszahl in Potsdam um ca. 4 100 Wohnungen zu (Quelle: LDS
Brandenburg). Die relativen Entwicklungszahlen des Wohnungsbestandes in den Umland-
gemeinden sind im allgemeinen deutlich hdher als in Potsdam. Das verdeutlicht die Konkur-
renzsituation des Umlandes auf den Potsdamer Wohnungsmarkt. Die im Abschnitt ,Bevdlke-
rung“ beschriebenen Wanderungsverluste erfolgten hauptsachlich in das unmittelbare Um-
land. Sie trugen auch dazu bei, dass die Wohnungsnachfrage in Potsdam abnahm.
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Tab.: Entwicklung des Wohnungsbestandes von 1994 bis 2000 nach Strukturen der Ge-
badude und ausgewahlten Gemeinden im Umland

Gemeinde Wohnungen in Wohngebauden
mit 1 Wohnung mit 2 Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
1994 | 2000 | Entw. | 1994 | 2000 | Entw. | 1994 | 2000 | Entw.
Anzahl
Potsdam 3953 4793 840 2 604 2836 232 | 55426 | 61605 6179
Kleinmachnow 2615 3446 831 1200 1528 328 954 2231 1277
Stahnsdorf 1117 1697 580 462 612 150 1229 1615 386
Teltow 1535 2080 545 700 886 186 4 307 5397 1090
Fahrland 200 482 282 96 116 20 429 1004 575
Werder 1289 1925 636 644 870 226 2 561 3628 1067
Michendorf 547 717 170 258 318 60 129 327 198
GroR Glienicke 405 594 189 104 190 86 317 710 393
Bergholz-Rehbriicke 718 968 250 200 244 44 284 1096 812
Summe (ohne Pots-
dam) 8426 | 11909 3483 3664 4764 1100 | 10210 | 16 008 5798

Bei Betrachtung von nur 8 ausgewahlten groRen Umlandgemeinden wird deutlich, dass der
Wohnungsbau hier in den letzten 6 Jahren mit groRerer Intensitat als in Potsdam erfolgte.
Das trifft besonders auf Ein- und Zweifamilienhduser zu. Diese Konkurrenzsituation, insbe-
sondere bei geringeren Bau(land)preisen, ist bei der Wohnungsmarktbeobachtung zu be-

rucksichtigen.

Wie der folgenden Tabelle bzw. Karte zu entnehmen ist, nehmen die Bodenrichtwerte in
Potsdam zum Stadtrand ab. Trotzdem sind auch hier die Werte deutlich groRer als die der
benachbarten Gemeinden. Diese Tatsache kann die Stadt Potsdam nicht beeinflussen. Er-
schwerend wirkt sich fir Potsdam aus, dass in vielen dieser Gemeinden planungsrechtlich
Wohnbauland vorgehalten wird, das weiterhin in vielen Fallen auch bebaut wird.

Landeshauptstadt Potsdam, Wohnungsmarktsituation 2001
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farbige Karte mit Bodenrichtwerten der Stadt Potsdam
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Tab.: Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen (ortsiiblich erschlossen) in Potsdam und im
Potsdamer Umland 01.01.2001 °

Gemeinde Bodenrichtwert (DM/m?)
Potsdam
darunter:  Berliner Vorstadt 750
Alter Markt 700
Brandenburger Vorstadt 650
Nauener Vorstadt 600
Jagervorstadt 560
Neubabelsberg 450 bis 470
Kirchsteigfeld 470
Waldstadt Il, Klein Glienicke 450
Schlaatz, Waldstadt |, Drewitz, Stern, 400
Musikerviertel 400
ForststralRe, Siedlung Eigenheim 350
Altes Rad, Stadtrandsiedlung, Schéferfeld 300
Bornim, Eiche Ortslage 260
Sacrow, Drewitz Ortslage 250
Teltow 210 bis 330
Kleinmachnow 440 bis 530
Werder Havel 170
Stahnsdorf 230 bis 330
Bergholz-Rehbriicke 300
Seddiner See 130
Caputh 240
Glindow 110 bis 170
Michendorf 170 bis 190
GrolR Glienicke 300
Geltow 200 bis 220
Fahrland 190
Wilhelmshorst 160 bis 200
Golm 200
Toplitz 130
Guterfelde 240
Langerwisch 170
Wildenbruch 160
Saarmund 190
Ferch 190
Seeburg 220
Neu Fahrland 250
Marquardt 120
Pl6tzin 90
Phoben 100
Sputendorf 160
Satzkorn 50

1
Umland = Gemeinden des Landkreises Potsdam-Mittelmark im Umkreis von 20 km mit Gber 500 Einwohnern
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7. Flachennutzungsplanung und Wohnungsbaupotenziale in der Stadt Pots-
dam

Der Wohnungsbestand der Stadt unterliegt hinsichtlich seiner qualitativen (Zustand, Ausstat-
tung, Modernitat) und quantitativen Merkmale standigen Veranderungen. Dabei kénnen —
innerhalb einer bestimmten zeitlichen Spanne — erfahrungsgemaf nicht alle an den Woh-
nungsmarkt gestellten Fragen durch den vorhandenen Wohnungsbestand beantwortet wer-
den. Vielmehr ist es fir eine gesunde Wohnungsbestandsentwicklung erforderlich, fir eine
kontinuierliche Erneuerung in den verschiedenen Segmenten durch Neubau und Sanierung
Zu sorgen.

Hier setzt der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt in der Weise an, dass in ihm die Fla-
chenpotenziale ausgewiesen werden, die im Bedarfsfall fir eine Neubebauung planungs-
rechtlich mobilisiert werden kénnen oder bereits aktiviert wurden. Die im FNP geplanten
Wohnbauflachen ermdglichen ein Neubauvolumen von 18 000 bis 19 000 zusatzlichen
Wohneinheiten (Bilanzzahlen des Jahres 1996). Die Innenentwicklung (Verdichtung, ggf.
Umnutzung, Abrundung bestehender Siedlungsteile) hat dabei Vorrang vor der Erweiterung
nach aufen.

53 kleinrdumige Gebiete aus dem derzeitigen FNP der Stadt , mit einem Wohnungsbaupo-
tential von jeweils mindestens 30 Wohnungen, wurden unter verschiedenen Fragestellungen
naher untersucht. Eine Strukturierung der Daten in den einzelnen Gebieten erfolgte nach
Planungsziel, planungsrechtlicher Situation, Verfahrensstand des Bauleitverfahrens, Mafl}
der Nutzung, Wohnungs-Potenzialen der Flache, Art des Wohnungsbaues sowie Boden-
richtwerte.

Aus diesem Datenpool wurden Gebietsibersichten entwickelt, die die Gebiete nach Mal} der
Nutzung in 4 Wohnungsteilmarkte ausweist.

ermittelte WE der Flachen und WE-Anzahl der Flachen, die fiir
Wohnungsteilmarkte Standorte mit Wohnungsbau- eine vorrangige Entwicklung ein-
potenzialen gestuft wurden
gering verdichtete Einfamilienhausbebauung 1000 470
verdichtete Einfamilienhausbebauung 3535 1640
hochwertiger Geschosswohnungsbau 1100 960
Geschosswohnungsbau 6 225 5675
WE-Potenzial insgesamt 11 860 8 745

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme und Bewertung der Wohnungsbaupotenziale lassen die
53 untersuchten Flachen ein Wohnungsbaupotential von insgesamt 11 860 Wohnungen zu."

Bei 24 Gebieten liegt der potentielle Zuwachs an Wohnungen unter 100 Wohnungen, bei 18
Gebieten zwischen 100 und 500 Wohnungen und 9 Gebiete besitzen ein Wohnungs-
baupotential von iber 500 Wohneinheiten.

Fur 44 Flachen wurde bereits ein verbindliches Bauleitplanverfahren eingeleitet. Darunter
sind vier Gebiete mit einem Vorhaben- und ErschlieRungsplan. Fir 8 B-Plangebiete besteht
ein Satzungsbeschluss, fir 17 B-Plangebiete liegt ein Auslegungsbeschluss vor und fir 15
B-Plangebiete wurde ein Aufstellungsbeschluss gefasst. Dariber hinaus bestehen sechs
Nachverdichtungsgebiete, zwei Neubaugebiete und ein Umstrukturierungsgebiet, flr die
noch kein verbindliches Bauleitplanverfahren eingeleitet wurde.

In dieser Zusammenstellung sind nicht die Zuwachse Uber die SchlieRung von Baulliicken und fir Gebiete mit geringen
WE-Potentialen enthalten.
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Tab.: Entwicklungsschwerpunkt Wohnungsneubau nach Stadtbezirken (Stand April 2000)

Wohnungsbaupotenziale in Potsdam Wohnungen

Stand April 2000 Anzahl Prozent
Potsdam Nord 7 675 64,7
Nordliche Vorstadte 1205 10,1
Westliche Vorstadt 200 1,7
Innenstadt 660 55
Babelsberg 1460 12,3
Potsdam Sud 365 3,1
Stern, Drewitz, Kirchsteigfeld 295 2,5
insgesamt 11 860 100

Derzeitig liegen die Entwicklungsschwerpunkte fir den Wohnungsneubau in Potsdam im
Nordraum der Stadt (Stadtteile Nordliche Vorstadte, Bornstedter Feld, Bornim). Betrachtet
man, wo in der Stadt hauptsachlich Flachen fir den Wohnungs(neu)bau bereitgestellt wer-
den kénnten bzw. bereits werden, so trifft dies besonders auf den Stadtteil Bornstedt (Born-
stedter Feld) zu. Mit einem Neubaupotential von ca. 5 970 Wohneinheiten sind dies allein
rund 5/6 der als Bedarf bis 2010 ausgewiesenen Wohnungen.

Nach aktueller Uberpriifung (Stand Juli 2001) dieser beschriebenen Planungsdaten in der
Bauleitplanung wurden planungsrechtlich Wohnungsbaupotenziale von insgesamt 17 244
Wohnungen neu ermittelt (davon sind 1 172 Wohnungen nach § 34 BauGB realisierbar).
Von der genannten Gesamtzahl wurden bisher 6 818 Wohnungen realisiert. Damit steht in
Potsdam noch ein Flachenpotential fir ca. 10 326 Wohnungen in den nachsten Jahren zur
Verfligung.
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8. Belegungsbindungen

Belegungsbindungen sind von ihrem Ursprung her ein Ergebnis der Wohnungsbauférde-
rung. Mit der Bewilligung von Férdermitteln wird den Verfligungsberechtigten die Verpflich-
tung auferlegt, die geférderten Wohnungen nur an einen bestimmten Personenkreis vermie-
ten zu dirfen. Die Bestimmung wird entweder fir Personen definiert, die mit lhrem Einkom-
men innerhalb der Einkommensgrenzen des § 25 |l.WobauG liegen (1. Férderweg - Wohn-
berechtigungsschein - WBS erforderlich) oder fur Personen, die die Einkommensgrenzen
des § 25 Il.WoBauG um bis zu 60 % Uberschreiten (3. Férderweg - Bescheinigung nach
§ 88d Il.WoBauG erforderlich).

Uber diesen Weg wurde bis zum Jahr 2000 ein Bestand an belegungsgebundenen Woh-
nungen von 13 507 geschaffen. Dies entspricht einem Anteil am Gesamtwohnungsbestand
von 18,47 %.

Tab.: Wohnungen mit Belegungsbindungen durch Férderungen nach Eigentiimern 1996
bis 2000
Eigentiimer 1996 1997 1998 1999 2000 r
Wohnungen
GEWOBA mbH 1917 3734 5795 6213 6 258
WVP mbH 10 10 10 10 10
WG ,Karl-Marx” - 84 518 685 686
PWG 1956 404 473 617 721 721
Pbg e.G: 629 749 789 789 789
Privat 3272 3407 3689 4220 4244
andere 549 602 602 799 799
insgesamt 6781 9059 12 020 13 437 13 507
Tab.: Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreisbindung nach Férderarten 1996 bis 2000
Férderart 1996 1997 1998 1999 2000
Wohnungen
insgesamt 6781 9059 12 020 13 437 13 507
davon
1. Férderweg 703 801 807 836 895
3. Férderweg 1469 1898 1976 2059 2228
Bestands-
férderung 4609 6 360 9237 10 542 10 384

Quantitativ betrachtet ist das Verhaltnis 1. und 3. Forderweg. sehr inhomogen. Der 1. For-
derweg entspricht einer Einstiegsmiete nettokalt von 8,25 DM/m?, der 3. Foérderweg ent-
spricht einer Einstiegsmiete von 11 DM/m? nettokalt. Die Bestandsférderung liegt mit Netto-
kaltmieten zwischen 8,25 und 11,00 DM/m? genau dazwischen. Insofern sind die Wohnun-
gen des 3. Foérderweges als auch der Bestandsférderung im Hinblick auf das Mietniveau nur
bedingt flr die Versorgung einkommensschwacher Haushalte geeignet.

Neben dem Weg der Forderung existieren seit 1990 Belegungsbindungen durch rechtliche
Bestimmungen bzw. seit 1995 durch den Abschluss von Kooperationsvertragen. Bis 1999
existierte neben dem gefdrderten Wohnungsbestand eine gréRere Zahl von vertraglich ver-
einbarten Belegungsbindungen. D. h. bei Freiwerden von Wohnungen aus diesem Bestand
wurde ebenfalls die Vergabe an Berechtigte, i. d. R. WBS-Inhaber, ermdglicht.
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Tab.:

Wohnungen mit Belegungsbindungen durch Vertrage nach Eigentiimern 1996 bis

2000
Eigentimer 1996 1997 1998 1999 2000
Wohnungen

GEWOBA mbH 14 405 14 146 10 321 9 026 450
WVP mbH 1191 105
WG ,Karl-Marx” 3694 3694 3221 3172 77
PWG 1956 1685 1626 1423 1159 35
Pbg e.G: 1303 1261 1261 1629 33
andere Genos- - - - - -
senschaften

Private und son- - - - - -
stige

insgesamt 21087 20 727 16 226 16 177 700

Die drastische Reduzierung im Jahr 2000 ist das Ergebnis neu abgeschlossener Wohnungs-
versorgungsvertrage mit den beteiligten Wohnungsunternehmen unter einem vollig neuen
Vertragsansatz. Wahrend bis 2000 eine Vielzahl von Bestandswohnungen (unabhangig da-
von, ob sie flr eine Vermietung verfigbar waren) mit einer Belegungsbindung versehen wa-
ren, stellen die neuen Vertrage mit ihrer geringen Zahl belegungsgebundener Wohnungen
auf tatsachlich zum Einsatz kommende Wohnungen ab. Damit laufen beide Ansatze letztlich
auf annahernd gleiche Versorgungspotentiale hinaus.

Tab.: Gesamtwohnungsbestand, Mietpreis- und Belegungsbindungen nach Eigentiimern
2000
Eigentimer Wohnungen darunter belegungs- und mietpreisgebunden
insgesamt insgesamt davon
durch Férderung durch Vertrage
Anzahl Anteil an WE Anzahl Anteil an WE Anzahl Anteil an WE
insgesamt insgesamt insgesamt
GEWOBA mbH 17 493 6708 38,3 6 258 35,8 450 2,6
WVP mbH 3250 115 3,5 10 0,3 105 3,2
WG ,Karl-Marx” 6 453 763 11,8 686 10,6 77 1,2
PWG 1956 2983 756 25,3 721 242 35 1,2
Pbg e.G: 2540 822 32,4 789 31,0 33 1,3
andere Genoss. 4 165 799 12,5 799 12,5 - -
Private u. sonst. 36 207 4244 12,4 4244 12,4 - -
insgesamt 73 091 14 207 19,4 13 507 18,5 700 1,0

Der Anteil der belegungsbebundenen Wohnungen hat sich damit kontinuierlich verringert.
Insbesondere durch die neuen Vertrage sank die Zahl aller belegungsgebundenen Woh-
nungen von 41 % des Wohnungsbestandes 1999 auf ca. 20 % Ende 2000.
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Tab.: Geforderte Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreisbindung nach Stadtteilen 2000

Stadtbezirk Wohnungen davon
Stadtteil insgesamt ohne Bindung geférderte Wohnungen mit
Belegungs- u. Mietpreisbindung
Anzahl Anzahl % Anzahl %
1 Potsdam Nord 5503 5148 93,5 355 6,5
11 Bornim 855 852 99,6 3 0,4
12 Nedlitz 87 87 100,0 - 0,0
13 Bornstedt 2663 2377 89,3 286 10,7
14 Sacrow 97 97 100,0 - 0,0
15 Eiche 1641 1575 96,0 66 4,0
16 Grube 160 160 100,0 - 0,0
2 Nordliche Vorstadte 3708 3455 93,2 253 6,8
21 Nauener Vorstadt 1673 1504 89,9 169 10,1
22 Jagervorstadt 660 576 87,3 84 12,7
23 Berliner Vorstadt 1375 1375 100,0 - 0,0
3 Westliche Vorstadt 9 964 8363 83,9 1601 16,1
31 Brandenburger Vorstadt 6 269 4793 76,5 1476 23,5
32 Potsdam West 3690 3565 96,6 125 34
33 Wildpark 5 5 100,0 - 0,0
4 Innenstadt 11172 7987 71,5 3185 28,5
41 Noérdliche Innenstadt 7 404 6 061 81,9 1343 18,1
42 Sudliche Innenstadt 3768 1926 51,1 1842 48,9
5 Babelsberg 11745 10 823 92,1 922 7,9
51 Klein Glienicke 198 197 99,5 1 0,5
52 Babelsberg Nord 5 356 5098 95,2 258 4,8
53 Babelsberg Siid 6 191 5528 89,3 663 10,7
6 Potsdam Siid 16 408 13721 83,6 2 687 16,4
61 Templiner Vorstadt 583 559 95,9 24 4.1
62 Teltower Vorstadt 1965 1794 91,3 171 8,7
63 Schlaatz 5609 5153 91,9 456 8,1
64 Waldstadt | 3095 2531 81,8 564 18,2
65 Waldstadt Il 5132 3660 71,3 1472 28,7
66 Industriegelande 5 5 100,0 - 0,0
67 Forst Potsdam Siid 19 19 100,0 - 0,0
7 Stern/Drewitz 14 591 10 087 69,1 4504 30,9
71 Stern 8927 6714 75,2 2213 24,8
72 Drewitz 3296 3036 92,1 260 7.9
73 Kirchsteigfeld 2368 337 14,2 2031 85,8
insgesamt 73 091 59 584 81,5 13 507 18,5

Raumlich betrachtet liegen vor allem die Wohnungen der Bestandsférderung berwiegend in
den Grofiraumsiedlungen im Suden der Stadt. Neubaustandorte mit einer nennenswerten
Anzahl geférderter Wohnungen sind lediglich im Kirchsteigfeld, in Eiche und Bornstedt vor-
handen.
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Zu beachten ist im Hinblick auf belegungsgebundene Wohnungen, dass

nicht fir jede der mit Belegungsbindungen versehenen Wohnungen die Stadt das Vor-
schlagsrecht (Benennungsrecht) hat. Das heif3t, in vielen Fallen kann sich der Vermieter
vollig unabhangig von der Kommune seinen berechtigten Mieter auswahlen.

nicht jede geférderte Wohnung eine Sozialwohnung ist,

nicht jede der mit Belegungsbindungen versehenen Wohnungen im Berichtszeitraum zur
Vermietung stand.

Perspektivisch wird es einen Zuwachs an belegungsgebundenen Wohnungen nur noch
durch Foérderung, insbesondere durch Bestandsforderung, geben. Das Problem besteht dar-
in, dass diese vom Mietniveau her fast wie der 3. Forderweg mit bis zu 11 DM/m? angeboten
werden. Dadurch stellen diese Wohnungen keine Potentiale zur Versorgung der Berechtigen
fur den 1. Foérderweg dar. Allerdings sind nur diese Nachfrager in GréRenordnungen vor-
handen. Berechtigte fir den 3. Férderweg kdnnen sich z. T. auch auf dem frei finanzierten
Wohnungsmarkt versorgen.

Wenn auf diesem Level weiter geférdert wird, ist ein langerer Leerstand von Wohnraum
auch im geférdertem Wohnungsbestand unvermeidbar.
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9. Mieten in Potsdam

Die Mietbelastung in den neuen Landern und damit auch in Potsdam ist seit 1990 permanent
gestiegen. Bis 1997 war durch verschiedene mietpreisrechtliche Bestimmungen der Bundes-
regierung die Miethdhe je nach Ausstattung und Zustand der Wohnung/des Gebaudes rela-
tiv genau bestimmt und damit einer permanenten Steigerung unterworfen. Eine sprunghafte
Steigerung gab es bei den Bestandswohnungen bereits seit 1990 durch die Mdglichkeit der
11 %igen Umlage von Modernisierungskosten.

Erst 1998 wurde das Vergleichsmietensystem der alten Bundeslander uneingeschrankt auch
in den neuen Bundeslandern eingeflihrt. In Potsdam trat zum 01.01.1998 deshalb der erste
Mietspiegel in Kraft. Daten wurden allerdings bereits 1997 erhoben, deshalb beziehen sich
die Werte in der 2. Tabelle fiur die dort aufgefihrten Wohnungsbestande auf diesen Miet-
spiegel bzw. auf den Mietspiegel 1999. Fir 2001 wurden aktuelle Aussagen des BBU fir
Potsdam sowie eigene Analysen der Angebote an Mietwohnungen herangezogen.

Betrachtet werden soll zunachst nur die Nettokaltmiete, da zu dem anderen Bestandteil der
Mietkosten - den Betriebskosten bzw. Heiz- und Warmwasserkosten - derzeit keine vertie-
fenden Aussagen vorliegen.

Tab.: Mietentwicklung im Bereich der unsanierten Wohnungen mit schlechter Ausstat-

tung® bzw. Teilausstattung*:
* nach Definition Mietspiegel

1990 1991 1993 1995 1997 1999 2001
DDR-Miete 1,30-2,50 2,05-4,60 2,25-5,20 3,40 - 6,24 4,39-6,75 5,00-6,70
0,45 -1,00

(Quelle: nach den mietrechtlichen Verordnungen der Bundesregierung berechnet bzw. Mietspiegel)

Der untere Wert gibt dabei immer den minimalsten Wohnstandard (Substandard) und
schlechtesten Zustand des Gebaudes, der obere Wert einen Wohnstandard mit IWC und
Ofenheizung und einem relativ guten, aber vollig unsanierten Zustand des Gebaudes bzw.
seiner Bestandteile wider.

Tab.: Mietentwicklung im Bereich der sanierten Altbau- bzw. seit 1990 neuerrichteten
Wohnungen

Baualtersgruppe 1997 1999 2001

sanierter Altbau bis 1948 12,17 - 20,57 7,78 - 15,78 9,00 - 16,00

sanierte WE 1949-1990 6,62 - 8,48 7,18 - 12,26 7,70- 11,50

Neubau nach 1990 14,83 - 19,05 12,46 - 15,45 10,00 - 15,00

(Quelle: Mietspiegel 97/99 und 2001 Angaben des BBU bzw. eigene Analyse)
Erkennbar ist, dass

die Mieten im Verhaltnis 1997 zu 1999 im sanierten Altbau und Neubau deutlich gesun-
ken sind bzw. sich zu einem marktgerechten Preis entwickelt haben (Véllig unverhalt-
nismafige Spitzenmieten von bis zu 28 DM/m? aus der Zeit vor 1997 entsprachen i. d. R.
nicht der gebotenen Leistung, sondern waren Ausdruck einer ungedeckten Nachfrage.
Nur sie liel3 solche Preise erzielbar werden),

- die Mieten seit 1999 im sanierten Altbau und Neubau nach 1990 stagnieren,

- lediglich fur die Wohnungsbestande, die zwischen 1949 und 1990 errichtet wurden, gab
es zwischen 1997 und 1999 noch einmal deutliche Steigerungsmdglichkeiten i. d. R.
durch komplexe Sanierungsmafinahmen; seit 1999 ist hier die Miete sogar leicht gesun-
ken.
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Ursachen hierfiir sind ein standiges steigendes Wohnungsangebot gerade aulderhalb dieser
Baualtersklasse, starkeres Bestreben der Wohnungssuchenden in sanierte Altbaubesténde
bzw. in Neubauten nach 1990 zu ziehen.

Grundlegend ist einzuschatzen, dass die Mieten in Potsdam seit 1999 stagnieren. Diese
Einschatzung wird auch vom BBU mitgetragen. Ein Indiz dafir ist auch, dass der Arbeits-
kreis Mietspiegel keinen aktuellen Bedarf flir die Erarbeitung eines neuen Mietspiegels ge-
sehen hat. Der Mietspiegel 1999 bleibt bis auf weiteres in Kraft, da er nach wie vor ausrei-
chende Markttransparenz bietet.

Tab.: Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte nach Hauptgruppen im
Land Brandenburg 1996 bis 2000 (1995=100)

Hauptgruppe 31.12.1996 | 31.12.1997 | 31.12.1998 | 31.12.1999 | 31.12.2000
%

Gesamtlebenshaltung 101,4 103,4 104,1 104,4 106,5
Wohnung, Wasser, Strom, Gas u.a. Brennstof-
fe 103,1 105,3 105,4 106,6 110,4
darunter

Nettomieten 105,7 107,5 108,1 108,5 109,1

Energie 139,8 137,3 134,8 100,8 114,3

Tab.: Entwicklung ausgewabhlter Preisindizes im Land Brandenburg von 1995 bis 2000
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10. Wohnungsleerstande in Potsdam

Das Thema ,Leerstand® wird in den neuen Bundeslandern insbesondere im Land Branden-
burg immer brisanter, insbesondere in strukturschwachen Regionen mit starkem Arbeits-
platzabbau und damit verbundenen Bevdlkerungsverlusten.

Potsdam blieb bisher von einschneidenden Entwicklungen im Hinblick auf die o.g.
strukturellen Probleme weitest gehend verschont. Trotzdem soll gerade im Hinblick auf
aktuelle Themen wie Stadtumbau und Stadtentwicklungskonzepte, der Komponente
.Leerstand“ verstarkte Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Die Schwierigkeit bei dieser Thematik, besteht in der Beschaffung einer mdglichst genauen
Datenbasis, vor allem im Hinblick auf kleinrdumige Einschatzungen fir die Stadt.

Bis zum 31.12.2000 lie® es die Rechtslage zu, in der Stadtverwaltung uber leerstehende
Wohnungen, die langer als 6 Monate leer standen, einen relativ guten Uberblick zu haben.
Der Gesetzgeber sah bis dahin flir diesen Tatbestand eine behoérdliche Genehmigungspflicht
vor.

a) Entwicklung des Leerstandes bei Wohnungen mit einer Leerstandszeit von iber 6 Mo-

naten
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
WE-Bestand 66 454 68 256 69 981 72 074 72 517 72614 73 091
Leerstand 1572 1705 1877 2257 2984 3851 3894
Quote % 2,4 2,5 2,7 31 4,1 53 53

Bei der Masse der Wohnungen handelte es sich hier um unsanierte Wohnungsbestande im
Baujahr bis 1948, bei denen die Eigentumsverhaltnisse noch nicht geklart waren bzw. die in
den letzten beiden Jahren zunehmend durch Restitution oder VerdufRerung kommunaler
Bestande in Privatbesitz Uberfihrt wurden. Die Investitionsbereitschaft im privaten Bereich
stagniert sowohl durch die Entwicklung am Markt, als auch durch die geanderten finanziellen
Rahmenbedingungen. Steuerliche Sonderabschreibungsmaoglichkeiten z. B. existieren nur
noch in Sanierungsgebieten und flir Denkmale.

In Vorbereitung auf den vorliegenden Bericht wurden fiir eine genauere Darstellung und Un-
tersetzung dieser Wohnungen weiterfiihrende Informationen erhoben. Einerseits wurden von
den Wohnungsunternehmen GEWOBA, WG Karl Marx, PbG 1956 und PbG aktuelle Infor-
mationen bezlglich aller leerstehenden Wohnungen, unabhangig von der Ursache oder
Lange des Leerstandes, zur Verfligung gestellt. Andererseits wurden im privaten bzw. freifi-
nanzierten Wohnungsbestand annahrend flachendeckende vor Ort Begehungen durchge-
fuhrt. So stellen die folgenden Zahlen zwar kein 100 %iges Abbild des Leerstandes am
Markt dar, kénnen aber flr den Einstieg in die Betrachtung leerstehender Wohnungen
durchaus dienen. Mit der Fortschreibung eines Wohnungsmarktberichtes, wird diese Daten-
teilmenge ebenso fortgeschrieben.

b)  Auswertung von am 31.12.2000 leerstehenden Wohnungen

Insgesamt standen 5 383 Wohnungen zu diesem Zeitpunkt leer. Bei einem Wohnungsbe-
stand von 73 091 Wohnungen entspricht dies einer Leerstandsquote von 7,4 %.

Raumlich verteilen sich diese Wohnungen wie folgt:
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Tab.: Leerstehende Wohnungen nach Stadtteilen am 31.12.2000
Stadtbezirk Wohnungen leerstehende Anteil
insgesamt Wohnungen

Stadtteil Anzahl Anzahl %

1 Potsdam Nord 5503 279 5.1
11 Bornim 855 104 12,2
12 Nedlitz 87 .

13 Bornstedt 2663 128 4,8
14 Sacrow 97 12 12,4
15 Eiche 1641 27 1,6
16 Grube 160 7 44
2 Nordliche Vorstadte 3708 397 10,7
21 Nauener Vorstadt 1673 180 10,8
22 Jagervorstadt 660 45 6,8
23 Berliner Vorstadt 1375 172 12,5
3 Westliche Vorstadt 9 964 563 57
31 Brandenburger Vorstadt 6 269 488 7,8
32 Potsdam West 3690 74 2,0
33 Wildpark 5 .
4 Innenstadt 11172 1253 11,2
41 Nordliche Innenstadt 7 404 1014 13,7
42 Sidliche Innenstadt 3768 239 6,3
5 Babelsberg 11 745 1210 10,3
51 Klein Glienicke 198 26 13,1
52 Babelsberg Nord 5 356 671 12,5
53 Babelsberg Sid 6 191 513 8,3
6 Potsdam Sud 16 408 995 6,1
61 Templiner Vorstadt 583 36 6,2
62 Teltower Vorstadt 1965 81 4.1
63 Schlaatz 5609 530 9,4
64 Waldstadt | 3095 132 43
65 Waldstadt Il 5132 216 4,2
66 Industriegelande 5 - -
67 Forst Potsdam Siid 19 - -
7 Stern/Drewitz 14 591 686 4,7
71 Stern 8927 412 4,6
72 Drewitz 3296 99 3,0
73 Kirchsteigfeld 2 368 175 7,4
insgesamt 73 091 5383 7,4

Quelle: Stadtverwaltung Potsdam
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Stadtbezirke mit auffallig hohen Leerstandsquoten sind die Innenstadt, Babelsberg und die
Nordlichen Vorstadte. Der Hauptanteil der leerstehenden Wohnungen in diesen Stadtteilen
entfallt, wegen des baulichen Zustandes, auf nichtvermietbare Altbauten der Baujahre bis
1948. Diese Wohnungen stehen dem Wohnungsmarkt derzeit nicht zur Verfiigung.

Insofern kommt den leerstehenden Wohnungen in den Stadtbezirken wie Stern/Drewitz bzw.
Stadtteilen wie dem Schlaatz und Kirchsteigfeld mit ausschliellich jingeren Baujahresgrup-
pen vor allem der industriellen Bauweise, besondere Bedeutung zu. Wohnungen, die hier
leer stehen, befinden sich durchgangig in einem vermietbaren Zustand.

In diesem Zusammenhang sind die Kategorien vermietbare und unvermietbare Wohnungen
naher zu betrachten:

Tab.: Leerstehende Wohnungen nach dem Grund des Leerstandes am 31.12.2000
leerstehende Wohnungen
Anzahl %
Leerstand bis 6 Monate
unvermietbar 278 52
vermietbar 979 18,2
Leerstand 6 bis 12 Monate
unvermietbar 449 8,3
vermietbar 788 14,6
Leerstand 12 bis 24 Monate
unvermietbar 618 11,5
vermietbar 469 8,7
Leerstand Uber 24 Monate
unvermietbar 1532 28,6
vermietbar 270 5,0
insgesamt 5383 100
davon
unvermietbar 2877 53,4
vermietbar 2 506 46,6

Hierbei wird deutlich, dass sich die Leerstandslange umgekehrt proportional zum Zustand
verhalt. Das heil3t, je desolater der Zustand der Wohnungen, um so langer stehen sie leer
(immerhin 1 532 Wohnungen von 5 383 = 28,5 % stehen mehr als 2 Jahre leer ) bzw. je bes-
ser der Zustand der Wohnungen, um so kurzer stehen sie leer (979 Wohnungen = 18,2 %
der leerstehenden Wohnungen stehen nur bis zu 6 Monaten leer, bis sie wieder vermietet
werden).

Dadurch wird deutlich, dass nur die rdumliche Betrachtung des Leerstandes fir eine Ein-
schatzung zu Auswirkungen auf den Markt insgesamt zu eindimensional ist. Wenn vermiet-
bare Wohnungen nur schleppend vom Markt angenommen werden, so kdnnte dies auf ei-
nen gesunkenen Bedarf oder auch auf ein unangemessenes Preis-Leistungs-Verhaltnis
schliel3en lassen. Zielgerichtete Schlussfolgerungen lassen sich erst treffen, wenn die Infor-
mationen einer langeren zeitlichen Betrachtung unterzogen werden. Fir die einzelnen
Wohnquartiere, mit ausschlief3lich vermietbaren leerstehenden Wohnungen, sind deshalb
kirzere Auswertungszeitrdume als jahrlich vorgesehen, um nichtgewollten Entwicklungen
rechtszeitig entgegenzuwirken.
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Tab.: Leerstehende Wohnungen nach der GroRe der Wohnflache 2000

Wohnungen insgesamt leerstehende Wohnungen Anteil

Anzahl % Anzahl % %
unter 40 m? 8794 12,0 873 16,2 9,9
40 b. u. 60 m? 23 160 31,7 1551 28,8 6,7
60 b. u. 80 m? 26 178 35,8 1939 36,0 74
80 b. u. 100 m? 9294 12,7 583 10,8 6,3
100 b. u. 120 m? 3412 47 230 4,3 6,7
120 m? u. mehr 2253 3,1 207 3,8 9,2
insgesamt 73 091 100 5383 100 7,4

Tab.: Leerstehende Wohnungen nach der Anzahl der Wohnraume 2000

Wohnungen insgesamt leerstehende Wohnungen Anteil

Anzahl % Anzahl % %
1 Raum 8 686 11,9 761 14,1 8,8
2 Raume 22 666 31,0 1737 32,3 7,7
3 Radume 28 304 38,7 1909 35,5 6,7
4 Raume 10 799 14,8 815 15,1 75
5 Raume 2116 2,9 133 12,5 6,3
6 u. mehr Raume 520 0,7 28 0,5 5,4
insgesamt 73 091 100 5383 100 7,4

Die Verteilung der leerstehenden Wohnungen auf die einzelnen Wohnraumklassen als auch
Wohnflachenklassen verhalt sich fast homogen zur Verteilung des Wohnungsbestandes
insgesamt. Kleine Wohnungen (bis 2 Raume und 60 m?) stehen fast ausschliel3lich wegen
ihres schlechten baulichen Zustandes leer. GréRere leerstehende Wohnungen ab 3 Raumen
und ab 60 m? befinden sich Gberwiegend in einem vermietbaren Zustand. Als eine Ursache
ist hier die fehlende Nachfrage nach Wohnungen dieser Gré3e zu benennen. Dies spiegelt
sich sowohl in den Nachfragerstrukturen einkommensschwacherer Haushalte (WBS-
Inhaber) als auch der insgesamt in der Stadt vorhandenen Haushaltsstrukturen (fast 80 %
der Haushalte sind ohne Kinder) wider.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass

- der fluktuationsbedingte Anteil vermietbar leerstehender Wohnungen in Potsdam derzeit
bei 3,4 % des Wohnungsbestandes liegt (allgemein werden 3 % angenommen)

- der Anteil unvermietbarer Wohnungen mit ca. 4 % nur geringflgig hoher liegt

- im Hinblick auf einzelne Wohnquartiere der Anteil leerstehender vermietbarer Wohnun-
gen am Schlaatz mit fast 10 % am hochsten ist

- deutlich weniger als die Halfte des Leerstandes nachfrage bzw. marktbedingt ist.

- fur Potsdam insgesamt allerdings von keiner dramatischen Leerstandssituation
gesprochen werden kann

Dies darf allerdings nicht dazu verleiten, diese Entwicklungen dem Selbstlauf preis-
zugeben.
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1. Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Tab.: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohn- und Nichtwohnbau der Stadt
Potsdam " 1996 bis 2000
31.12.1996 31.12.1997 31.12.19 98 31.12. 1999 31.12.2000
Baugenehmigungen
Gebaude/Baumalinahmen 381 406 560 557 541
darin
Wohnungen 1530 1668 1234 784 788
mit Wohnflache m? 109 700 116 100 101 500 70 500 78 630
darunter
neue Wohngebaude 212 231 254 201 300
darin
Wohnungen 1403 1572 1087 453 669
mit Wohnflache m2 97 600 107 900 82 300 39200 58 120
veranschlagte Kosten Mio. DM 266,7 287,2 2217 97,0 129,3
neue Nichtwohngebaude 37 36 35 39 37
darin
Wohnungen 14 37 16 59 12
Nutzflache m? 81100 168 200 78 900 91 600 98 520
veranschlagte Kosten Mio. DM 182,9 357,2 151,7 265,0 187,3
Baufertigstellungen
Gebaude/Baumalinahmen 540 421 269 477 481
darin
Wohnungen 2 156 2015 949 806 661
Wohnflache m? 161 400 147 100 67 800 69 500 60 590
Nutzflache m? 269 600 127 300 96 800 34 300 156 320
veranschlagte Kosten Mio. DM 1179,4 691,9 401,0 396,2 648,1

1
Baugenehmigungen bzw. -fertigstellungen einschlieBlich Baumafinahmen an bestehenden Gebauden

Die Entwicklung der erteilten Baugenehmigungen fur den Wohnungsbau ist seit 1997 stark
rucklaufig. So gab es 1999 mit 784 genehmigten Wohnungen weit weniger als die Halfte
genehmigter Wohnungen im Vergleich zu 1997 mit 1 668 Wohnungen. Genau so sieht das
Bild bei den fertiggestellten Wohnungen aus. Hier ist die Entwicklung schon seit 1996 stark
rucklaufig. So wurden 2000 nur 31 % der Zahl an Wohnungen fertiggestellt wie 1996. Dieser
Trend ist auf die veranderte Steuerpolitik der Bundesregierung zurlickzufihren. Weitere Ur-
sachen sind durch eingehendere Untersuchungen zu ermitteln.

Im Norden Potsdams sowie in der Innenstadt gibt es einen besonders hohen Baulberhang
aus dem Jahr 1997, d. h. viele (555) der 1997 erteilten Baugenehmigungen wurden hier bis-
her nicht realisiert. Auch das deutet darauf hin, dass insbesondere mit dem Auslaufen der
steuerlichen Forderung des Wohnungsbaus im Jahr 1997 und dem mit dieser Mal3nahme
enorm gestiegenen Wohnungsangebot die Bauherren ihre Bauplanung nochmals Uberdacht
haben.
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Tab.: Preisindizes fiir Wohngebaude und Nichtwohngebaude - Bauleistungen am Bauwerk
im Land Brandenburg 1994 bis 2000 (einschl. Umsatzsteuer, 1995 = 100)

Landeshauptstadt Potsdam, Wohnungsmarktsituation 2001

Gebaudeart 1994 1995 | 1996 | 1997 1998 | 1999 2000
Index @
Wohngebiude 96,6 100,0 101,0 100,7 99,0 97,8 97,2
darunter
Ein- u. Zweifamiliengebaude | 96,5 100,0 101,1 100,8 99,1 97,7 97,1
Mehrfamiliengebéude 96,7 100,0 101,0 100,7 98,9 97,7 97,2
Gemischtgenutzte Gebaude | 96,7 100,0 101,1 100,7 99,2 97,9 97,4
Nichtwohngebaude
darunter
Biirogebaude 96,8 100,0 101,2 101,2 100,4 99,3 99,6
Gewerbli. Betriebsgebaude 97,1 100,0 101,3 101,3 100,4 98,9 99,3
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12. Soziale Indikatoren

Tab.: Wohngeldempfanger 1996 bis 2000
1996 1997 1998 1999 2000

Wohngeldempfanger (Haushalte) 4 808 4730 4815 4 853 4673
davon

Mietzuschuss 4711 4681 4778 4819 4 644

Lastenzuschuss 58 48 37 34 29
darunter

Sozialhilfeempfanger 8 5 5
Gesamtzahlungsbetrag 1 000 DM 9130 10 661 11 514
Wohngeld je Empfanger 2 DM 160,24 169,37 176,69

Tab.: Entwicklung der Zahl der Wohngeldempfanger nach HaushaltsgréBen 1996 bis 2000
Haushaltsgroie 1996 1997 1998 1999 2000
1 Personen Haushalt 2832 2887 2935 2942 2819
2 Personen Haushalt 873 831 846 885 875
3 Personen Haushalt 522 525 536 526 488
4 Personen Haushalt 357 315 323 340 345
5 und mehr Personen 185 170 175 160 146
insgesamt 4808 4730 4815 4853 4673
Tab.: Stadtteile mit besonders hohen Anteilen an Wohngeldempfangern 2000
Gebiet Haushalte insgesamt Wohngeldempfanger Anteil der Wohngeld- | prozentuale Verteilung
(Haushalte) empfangerhaushalte an der Wohngeld-
den Haushalten insgs. empfangerhaushalte
Schlaatz 5130 624 12,2 13,4
Zentrum Ost 2749 272 9,9 55
Waldstadt Il 4791 425 8,9 9,1
Nérdliche Innenstadt 5721 429 7,5 9,2
Brandenburger
Vorstadt 6 034 429 71 9,2
Stern 8624 618 7,2 13,2
Tab.: Stadtteile mit niedrigem Anteil an Wohngeldempfangern 2000
Gebiet Haushalte insgesamt Wohngeldempfanger Anteil der Wohngeld- | prozentuale Verteilung
(Haushalte) empfangerhaushalte an der Wohngeld-
den Haushalten insge- | empfangerhaushalte
samt’
Nedlitz 92 0,0
Sacrow 97 0,0
Bornim 799 0,8 0,1
Templiner Vorstadt 518 16 3,1 0,3
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Zur sozialen Situation ist festzustellen, dass sowohl bei den Wohngeldempfangern als auch
bei den Sozialhilfeempfangern seit 1997 eine nur leicht steigende Zahl zu beobachten ist.
Die Stadtteile mit den hoéchsten Quoten sind bei den Sozialhilfeempfangern der Schlaatz,
Zentrum Ost, Drewitz und Bornstedt und bei den Wohngeldempfangern der Schlaatz, Zen-
trum Ost sowie die Waldstadt Il und die Innenstadt. In Nedlitz, Sacrow, Grube, aber auch in
der Jager-, Templiner- und Teltower Vorstadt sind die Quoten sozial Schwacher deutlich
unterdurchschnittlich vertreten. Die Umverteilung der Potsdamer Bevélkerung fuhrt offen-
sichtlich auch zur Veranderung sozialraumlicher Strukturen der Stadtteile.

Tab.: Sozialhilfe (Hilfe zum Lebensunterhalt)
31.12.1996 31.12.1997 31.12. 98 31.12. 99 31.12.00
Personen 2648 3079 3138 3262 3308
Bedarfsgemeinschaften (Haushalte) 1445 1647 1656 171 1744
davon
1 Person 787 828 792 811 823
2 Personen 337 424 464 511 520
3 Personen 188 258 246 230 252
4 Personen 83 87 90 94 89
5 und mehr Personen 50 50 64 65 60
Tab.: Stadtteile mit einer besonders hohen Anzahl an Bedarfsgemeinschaften 2000
Gebiet Haushalte insgesamt Bedarfs- Anteil der Bedarfs- prozentuale Verteilung
gemeinschaften gemeinschaften an den der Bedarfsge-
Haushalten insgesamt meinschaften
Schlaatz 5130 294 5,7 16,8
Stern 8624 186 2,2 10,7
Drewitz 3647 176 4,8 10,1
Nordlich Innenstadt 5721 143 2,5 8,2

Abb.: Entwicklung des Anteils der Sozialhilfeempfanger an der Bevélkerung 1996 bis 2000
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Tab.: Wohnberechtigungsscheine (1. Férderweg) und Bescheinigungen gem. § 88 d Il
WoBauG (3. Forderweg) 1996 bis 2000

31.12.1996 31.12.1997 31.12.1998 31.12.1999 31.12.2000

gultige Wohnberechtigungsscheine

(§ 25 Il. WoBauG) * 4720 7780 8 952 8 391 7227
darunter
nach § 5 WoBindG 3598 6 105 6 987 6732 5850
nach § 88d Il. WoBauG 981 1488 1820 1552 1281
davon
am Stichtag offene Antrage 3323 3126 3315 2907 2 166
darunter
Antrage mit dringendem Woh-
nungsbedarf 514 490 447 617 825
davon
Potsdamer Antragsteller 2878 2448 2672 2 349 1721
Antragsteller mit Wohnsitz aulRer-
halb Potsdams 445 678 643 558 445
darunter Antragsteller mit
Wohnsitz im Ausland 6 2 - - -
erteilte Wohnberechtigungsscheine
(§ 25 Il. WoBauG) * 3810 4723 5520 5231 4003

erledigte Antrage durch Versorgung

mit Wohnungen 1397 1976 2 354 1985 1568
erledigte Antrage aus sonstigen
Grinden - 278 1090 1938 2036
abgelaufene Antrage - 2400 2193 1561 1457
Versorgungsquote in % 29,6 25,4 26,3 23,7 21,7
Tab.: WBS-Fille nach Wohnungsbedarf und Wohnungsgréfe am 31.12. der Jahre 1998 bis
2000
WohnungsgroRte 31.12.1998r 31.12.1999 31.12.2000
Anzahl % Anzahl % Anzahl %
1-Raum-Wohnung 1933 58,3 1644 56,6 1266 58,5
2-Raum-Wohnung 543 16,4 474 16,3 341 15,7
3-Raum-Wohnung 522 15,7 533 18,3 379 17,5
4-Raum-Wohnung 257 7.8 192 6,6 147 6,8
5-Raum-Wohnung u. groRer 60 1,8 64 2,2 33 1,5
insgesamt 3315 100,0 2907 100,0 2166 100,0

Quelle: Stadtverwaltung Potsdam, Bauverwaltungs- und Wohnungsamt
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13. Wohnungsbedarfsprognose

Bei der Berechnung der Entwicklung der Wohnungsnachfrage sind eine Vielzahl von Fakto-
ren zu bertcksichtigen. Durch die Stadtverwaltung Potsdam wurden im kommunalen Wohn-
konzept vom Juli 1998 letztmalig Ergebnisse einer Wohnungsbedarfsprognose ausgewie-
sen. Diese Prognose basierte auf den wissenschaftlichen Methoden des Institutes fir Stadt-
entwicklung und Wohnen des Landes Brandenburg (ISW). |Ihr lagen als Basisdaten die des
Jahres 1996 zu Grunde. Seither fanden grundlegende Veranderungen in der Entwicklung
einer Vielzahl von Kennziffern statt, die eine Neuberechnung des Wohnungsbedarfes bei
veranderten Annahmen notwendig machen. Dabei erfolgt jedoch die gleiche methodische
Vorgehensweise’.

Zur Bevolkerungsprognose

Seit Juni 2001 liegt die aktuelle Bevdlkerungsprognose des Landesbetriebes flir Datenver-
arbeitung und Statistik fir das Land Brandenburg (LDS) und seine Kreise vor. Danach wur-
de zur Prognose fir Potsdam angenommen, dass das Wanderungsvolumen abnimmt, bei
den Zuzlgen starker als bei den Fortziigen. Im Jahr 2015 werden dann 6,5 Tsd. Zuztige und
5,8 Tsd. Fortziige erwartet. Damit ergibt sich ein wachsender positiver Wanderungssaldo
auf 700 Personen im Jahr 2015. Insgesamt wird von folgender Bevoélkerungsentwicklung
ausgegangen:

Abb.: Bevolkerungsentwicklung nach Hauptaltersgruppen in Potsdam 1994 bis 2015

Vergangenheit | Prognosezeitraum
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2 Keil, Andreas; Muschiolik, Ursula: Hinweise zur Erstellung kommunaler Wohnungsmarktprognosen
im Land Brandenburg, Institut fur Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Brandenburg, Februar
2001
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Nachdem in den letzten Jahren die Bevolkerungszahl in Potsdam vor allem wegen der Wan-
derungsverluste an das unmittelbare Umland abgenommen hat, trat in den beiden vergan-
genen Jahren eine Stagnation bzw. geringfligige Bevoélkerungszunahme ein. In der Progno-
se wird davon ausgegangen, dass die Bevolkerungszahl in den nachsten Jahren weiterhin
unbedeutend wachst. So wird im Jahr 2010 eine Bevélkerungszahl von 132,1 Tsd. Personen
erwartet.

Diese Zahl stimmt fast exakt mit der Zahl Gberein, die im Jahre 1998 der Wohnbedarfspro-
gnose fur Potsdam zu Grunde gelegt wurde. Nach 2010 wird von einem etwas starkeren
Bevolkerungszuwachs ausgegangen. Im Jahr 2015 werden dann voraussichtlich 135,1 Tsd.
Personen mit Hauptwohnsitz in Potsdam leben.

Wenn die Annahmen flir das Jahr 2015 konstant gehalten werden, dann ergibt die Progno-
semodellrechnung fir die darauf folgenden Jahre weiterhin ein geringes Bevolkerungs-
wachstum, so dass dann die Bevolkerungszahl im Jahr 2025 138 Tsd. Personen betragen
kdnnte.

Im Prognosezeitraum bis zum Jahr 2015 vollziehen sich auch strukturelle Veranderungen
der Bevdlkerungszusammensetzung. Wahrend der Anteil der Jugendlichen an der Bevolke-
rung abnimmt, wird der Anteil der Personen im Rentenalter gréRer. Das trifft ganz besonders
auf das Alter von 80 und mehr Jahren zu. Betrug diese Bevolkerungsgruppe 1999 nur 3,1 %
der Bevolkerung, so wird sich ihr Anteil 2015 auf 5,8 % erhdhen. Dabei verdoppelt sich die
Zahl der Personen in diesem Alter von 4 Tsd. auf 7,9 Tsd. Somit werden an den Woh-
nungsmarkt héhere Anforderungen an altengerechtes Wohnen gestellt.

Die Zahl der Personen im Rentenalter vergroRert sich von 19,5 Tsd. Personen im Jahre
1999 um 7 Tsd. Personen bis zum Jahr 2015. Von dieser Altersgruppe ist zu erwarten, dass
sie verstarkt kleinere Wohnungen nachfragt. Dagegen verkleinert sich die Zahl der Jugendli-
chen, die ebenfalls kleine Wohnungen nachfragen, erheblich. So werden statt der
gegenwartig 11 Tsd. Personen im Alter von 19 bis unter 25 Jahren im Jahre 2015 nur 3,3
Tsd. Personen in Potsdam leben. Das ist ein Rlickgang um 7,7 Tsd. Personen. So ist aus
altersstrukturellen Gesichtspunkten nur bedingt ein zusatzlicher Bedarf an kleinen
Wohnungen zu erwarten.

Zur Wohnungsbedarfsberechnung

Um einen kinftigen Wohnungsbedarf zu berechnen, sind eine Reihe weiterer Faktoren zu
berticksichtigen als nur die Bevolkerungsentwicklung in ihrer zahlenmafRigen GréRe und
Struktur. So sind die Entwicklung der Haushalte, der Ersatzbedarf fir Wohnungsabgénge
und eine Mobilitatsreserve an Wohnungen einzubeziehen. Fir das Prognosemodell sind zur
Entwicklung dieser Kennziffern Annahmen zu treffen, die sich aus der Beobachtung der ver-
gangenen Jahre ableiten.

Haushalte:

Haushaltsangaben werden im Mikrozensus erhoben, der eine 1-%ige reprasentative Stich-
probe aller Haushalte darstellt. Fir Potsdam wurde folgende Haushaltsentwicklung nach
HaushaltsgréfRen ermittelt:

In den letzten Jahren hat sich in Potsdam die HaushaltsgréRe kontinuierlich verkleinert. Leb-
ten 1996 noch durchschnittlich 2,17 Personen in einem Haushalt, so waren es im Jahr 2000
nur durchschnittlich 2,01 Personen.
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Tab.: Entwicklung der Haushalte nach der HaushaltsgroBe 1996 bis 2000

Jahr Bevolkerung Haushalte darunter durchschn.

in Privat-HH- insgesamt 1-Pers. HH 2-Pers. HH 3-Pers. HH | 4-Pers. HH HH-GréRe
1000

1996 138,9 63,9 22,2 20,3 10,9 (9,5) 2,17

1997 136,9 65,3 23,2 22,2 11,4 (7,5) 2,10

1998 132,8 64,1 23,9 20,5 1,7 (7,1) 2,07

1999 130,9 64,2 23,0 24,0 10,5 (5,4) 2,04

2000 130,1 64,8 23,9 24,3 10,0 (5,5) 2,01

Eine sehr einfache Methode zur Prognose der Haushaltsentwicklung ist die Zahl der Haus-
halte Uber die durchschnittliche Haushaltsgrofe bezogen auf die prognostizierte Bevdlke-
rung zu berechnen. Fur die durchschnittliche HaushaltsgréRe wird in Potsdam im Jahr 2015
der Wert 1,90 erwartet. Dieser leitet sich aus den oben beschriebenen Annahmen der Studie
des ISW ab, die ausgehend fir Stadte der GréRRe Potsdams im Jahr 1999 eine durchschnitt-
liche HaushaltsgroRe von 2,13 Personen je Haushalt ermittelten und diesen Wert bis 2015
auf 1,99 sinken lielen. Daraus abgeleitet ergibt sich flir den um 0,09 Personen je Haushalt
niedrigeren Wert in Potsdam im Jahr 2015 der Wert 1,90.

Allerdings muss dieser Wert auf Personen in Privathaushalten bezogen werden. In der Be-
volkerungsprognose des LDS werden jedoch nur Hauptbewohner berechnet. Das bedeutet,
dass diesen die Nebenbewohner zuzurechnen und die Bewohner in Gemeinschaftseinrich-
tungen abzurechnen sind. In Gemeinschaftseinrichtungen leben vor allem Jugendliche in
Internaten und Pflegebedurftige in Pflegeheimen. Wahrend die Zahl der Internatsplatze we-
gen weniger Jugendlichen eher abnimmt, ist mit einer gréfkeren Zahl von Pflegeheimplatzen
kinftig zu rechnen, so dass die Gesamtzahl der Bewohner in Gemeinschaftseinrichtungen
annahernd konstant bleibt. Dagegen war in den letzten Jahren, ausgel6st durch die Einfih-
rung der Zweitwohnsteuer, eine Abnahme der Zahl der Nebenbewohner zu beobachten.
Nach einer zunachst weiter sinkenden Zahl von Nebenbewohnern kann davon ausgegangen
werden, dass mit sich vergrofernder Bevdlkerungszahl auch wieder die Zahl der Nebenbe-
wohner wachst auf etwa die derzeitige GrolRe.

Ersatzbedarf an Wohnungen

Bei einer Wohnungsbedarfsprognose sind auch die Abgange an Wohnungen besonders zu
bertcksichtigen, die unter anderem durch Abrisse, Wohnungszusammenlegungen und
Zweckentfremdungen entstehen. In der Studie des ISW wird davon ausgegangen, dass bei
einer konventionellen Annahme von einem jahrlichen Ersatzbedarf von 0,5 % des Gesamt-
wohnungsbedarfs auszugehen ist. Das bedeutet liber den gesamten Prognosezeitraum von
15 Jahren einen Ersatzbedarf von ca. 7,5 % des Ausgangswohnungsbestandes.

Mobilitatsreserve

Damit der Wohnungsmarkt funktioniert, ist eine Mobilitatsreserve in den Bedarfsberechnun-
gen vorzusehen, die die Zahl der Nachfrager (Haushalte) Ubersteigt. Infolge von Woh-
nungswechseln und Modernisierungen stehen immer Wohnungen kurzfristig leer. In der ge-
nannten Studie wird eine Mobilitatsreserve von 3 % des Gesamtwohnungsbestandes em-
pfohlen.

Nachholbedarf

Unter dem Begriff Nachholbedarf versteht man die Anzahl Wohnungen, die nétig ist, um
einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt anhand der Anzahl der Haushalte (Bedarf) und der
verfigbaren Wohnungen (Angebot) zu erreichen, da man im Allgemeinen davon ausgeht,
dass ein Haushalt eine Wohnung bendétigt. Er berechnet sich also als Differenz von Haus-
haltszahl und Wohnungsbestand im Basisjahr der Prognose.
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In Potsdam betragt im Jahr 2000 der Nachholbedarf -7 850 Wohnungen, d. h. dass es
mehr Wohnungen als Haushalte gibt. Dieser ,Uberschuss“ besteht (iberwiegend aus leer-
stehenden Wohnungen (4 951 bewohnbare Wohnungen). Weiterhin erklart sich dieser
,Uberschuss“ aus Folgendem: Es gibt Haushalte, die Uber zwei Wohnungen verfiigen. Im
Mikrozensus wird eine Lebensgemeinschaft als ein Haushalt gezahlt. Dieser kann beispiels-
weise aber zwei Wohnungen besitzen, wenn ein Partner zum anderen gezogen ist, die eige-
ne Wohnung aber nicht aufgibt. AuRerdem kann es geringfiigige Datenungenauigkeiten der
schwer zu ermittelnden Kennziffern Haushalte (1 %ige Stichprobe), Wohnungsbestand (feh-
lende Informationspflicht), leerstehende Wohnungen (fehlende Informationspflicht) geben.
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Damit ergibt sich folgende

Wohnungsbedarfsberechnung fiir die Stadt Potsdam bis zum Jahr 2015

Ist-Zustand

1. Bevolkerung zum 31.12.2000 128 315
Nebenbewohner zum 31.12.2000 6 544
Bewohner in Gemeinschaftseinrichtungen zum 31.12.2000 4 323
Bewohner in Privathaushalten zum 31.12.2000 130 536
(Quelle: Melderegister der Stadtverwaltung)

2. Anzahl der Haushalte zum April 2000 64 800
durchschnittliche HaushaltsgréRe 2,01
(Quelle: LDS Brandenburg, Mikrozensus)

3. Wohnungsbestand zum 31.12.2000 73 091
Bestand an unbewohnbar leerstehenden Wohnungen 432
bewohnbarer Wohnungsbestand zum 31.12.2000 72 659
Wohnungsleerstand zum 31.12.2000 (ohne unbewohnbare WE) 4 951

Prognosewerte

4, Bevolkerung im Jahr 2015 135 100
(Quelle: LDS Brandenburg, Bevélkerungsprognose)

Nebenbewohner im Jahr 2015 6 600
Bewohner in Gemeinschaftseinrichtungen im Jahr 2015 4 300
Bevolkerung in Privathaushalten im Jahr 2015 137 400
5. geschatzte HaushaltsgroRRe im Jahr 2015 1,90

Bevdlkerung in Privathaushalten 2015 : geschatzte Haushalts-
groRe 2015 = Anzahl Haushalte 2015

Haushalte im Jahr 2015 72 300

Berechnung des Wohnungsbedarfs bis zum Jahr 2015

6. Ersatzbedarf 5450
Ersatzbedarf fur die im Prognosezeitraum zu erwartenden Wohnungsabgénge
(0,5 % je Jahr)

7. Zunahme der Haushalte 7 500
Haushalte 2015 — Haushalte 2000

8. Mobilitatsreserve 2 200
3 % vom Wohnungsbestand 2000

9. Nachholbedarf - 7850
Haushaltszahl 2000 — Wohnungsbestand 2000

Ergebnisse

10. Wohnungsbaubedarf bis 2015 7 300
Summe der Zeilen 6 bis 9

11. Wohnungsbedarf pro Jahr ca. 500
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Aus der Wohnungsbedarfsberechnung leitet sich ab, dass auf der Grundlage der dargestell-
ten Bevolkerungsentwicklung in den nachsten 15 Jahren ein Bedarf von ca. 7 300 neu zu
schaffenden Wohnungen zu erwarten ist. Das entspricht einem durchschnittlichen jahrli-
chen Bedarf von ca. 500 Wohnungen. Unter Bericksichtigung von Unwéagbarkeiten in den
Annahmen (Bevdlkerungs-, Haushaltsentwicklung, Nachholbedarf, Ersatzbedarf) kann von
einem Bedarfskorridor von 6 000 bis 10 000 Wohnungen ausgegangen werden.

Wie im Abschnitt ,Flachennutzungsplanung und Wohnungsbaupotenziale in der Stadt Pots-
dam* dargestellt wurde, steht fir die nachsten Jahre ein planungsrechtlich gesichertes Woh-
nungsbaupotential von 10 426 Wohnungen, von dem sich ein bedeutender Teil im
Bornstedter Feld befindet, zur Verfligung.

Aus heutiger Sicht scheint damit das planungsrechtlich gesicherte Wohnungsbaupotential
als ausreichend, insbesondere wenn man bericksichtigt, dass ein Teil des Ersatzbedarfes
nicht in den beplanten Neubauflachen sondern in der Stadt z. B. durch LiickenschlielRung
realisiert wird.

14. Uberwindung von Defiziten bei der qualitativen Differenzierung des Woh-
nungsmarktes

Die Vielzahl der vorliegenden Daten zum Bestand kann und darf Gber ein maf3gebliches De-
fizit nicht hinwegtauschen: es liegen keinerlei belastbare Erkenntnisse zur notwendigen Dif-
ferenzierung des Wohnungsmarktes in qualitativer Hinsicht vor. Der Wohnungsmarkt ist
nachgewiesenermalen nicht ein einheitliches Feld, in dem alle Nachfrager auf die gesamte
Breite aller Angebote zugreifen; vielmehr ist dieser Markt dadurch gepragt, dass es eine
Differenzierung in Wohnungsteilmirkte gibt, die nur in Teilen Uberschneidungen in der
Nachfrage aufweisen, aber in wesentlichen Bereichen durch das Nachfrageverhalten auch
voneinander abgeschottet sind. Dabei muss in der Regel auch hinterfragt werden, ob fir die
Nachfrageseite die qualitativen Differenzierungen oder raumliche Kriterien die Auswahlent-
scheidung in starkerem Malie bestimmen - im Ergebnis bedeutet dies, dass flr eine belast-
bare Informationsgrundlage auch die Wohnungsmarktangebote des Umlandes in die Be-
trachtung mit einbezogen werden mussen.

Die erforderlichen Erkenntnisse lassen sich nicht aus dem Verwaltungsvollzug gewinnen,
sondern nur durch spezifisch darauf ausgerichtete differenzierte Erhebungen, die vor allem
das Nachfrageverhalten, die Motivation und die Auswahlkriterien beim Wohnungswechsel
und die Abbildung dieser subjektiven Bewertungen in der (i. d. R. wiederum davon abwei-
chenden) Wohnungsauswahlentscheidung analysieren.

Auch auf der Angebotsseite sind die Erkenntnisse lickenhaft, die den Wohnungsbestand,
die Bedingungen potentieller neuer Angebote in Potsdam und das konkurrierende Ange-
botsgefige im Umland raumlich und qualitativ den entsprechenden Kriterien gemaf
strukturieren.

Die rein quantitativen GréRRenordnungen in der Entwicklung des Wohnungsbestandes geben
in einer Zeit, in der der Wohnungsmarkt sich weit Gberwiegend nachfrageorientiert bewegt,
allein keine Antwort auf die fur die Entwicklung des Wohnens in Potsdam wichtigen Fragen
und zu lésenden Probleme. Auch die in der 6ffentlichen Diskussion haufig angefihrte Argu-
mentationslinie, angesichts der veranderten Bevdlkerungsentwicklung muissten Entwick-
lungspotentiale (oder auch bestimmte Wohnungsbesténde) in Frage gestellt werden, lasst
auller acht, dass hier keine eindimensionale Betrachtung der Gesamtbilanz erfolgen kann,
sondern mehrdimensionale Entscheidungsprozesse zwischen Angebot und Nachfrage be-
ricksichtigt werden missen.
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So kann beispielsweise ohne entsprechend fundierte Erkenntnisse nicht nachvollziehbar
behauptet werden, dass die Verringerung von Neubauangeboten in Potsdam (restriktive
Baulandpolitik) zu einer Starkung der Nachfrage im Wohnungsbestand fuhrt. Vielleicht (oder
gar wahrscheinlicher) ware das Ergebnis nur eine verstarkte Abwanderung in konkurrierende
Angebote des Umlandes. Ebensowenig kann prazise vorhergesagt werden, welche Mal3-
nahmen der Verbesserung oder Strukturveranderung im Bestand nachhaltig die Nachfrage
starken und damit Leerstand reduzieren, welche wirksamer sind als andere, und welche
Bemulhungen etwa von vornherein zum Scheitern verurteilt waren.

Erste Ansatze einer solchen notwendigen Differenzierung des Wohnungsmarktes, wenn
auch in einer sehr stark vereinfachten (und flr die hier genannten Anspriiche noch unzurei-
chenden) Form, enthalten die in Kapitel 7 angesprochenen Untersuchungen zu einer Sortie-
rung der noch verfligbaren gréfieren Wohnungsbaupotentiale des Flachennutzungsplanes.
Darin sind die realisierbaren Angebotsmadglichkeiten in vier Gruppen unterteilt worden, je-
weils zwei lage- und kostenorientierte Qualitatsstufen im Einfamilienhausbereich einerseits
und im Geschosswohnungsbau andererseits. Auch wenn diese Aufteilung noch nicht die
Differenziertheit der Nachfragesituation abbildet, ist hier bereits erkennbar geworden, dass
die Potentiale bei weitem nicht vergleichbar sind. Dabei hat diese Untersuchung sich Uber-
haupt noch nicht tiefer mit der Bewertung des Bestandes und den dort denkbaren Verande-
rungen auseinandergesetzt, die fur die weitere Entwicklung jedoch gleichermallen von
Bedeutung sind.

Wohnungspolitische Leitlinien sollen sich nicht darauf beschranken, ein Gerlst von Zielen
und winschbaren Ergebnissen zu formulieren, sondern auch steuerungsorientierte Aussa-
gen zu erfolgversprechenden Handlungsoptionen und Malinahmevorschlagen fir die kom-
munale Hand enthalten. Deshalb ist eine qualitative Erganzung der vorliegenden Erkennt-
nisse auf der Nachfrage- wie auf der Angebotsseite erforderlich. Dies gilt um so mehr, als
die Handlungsmdglichkeiten durch die Beschrankung der finanziellen Ressourcen noch ein-
mal deutlich eingegrenzt werden.

Ein angemessenes Instrument zur Gewinnung der erforderlichen Erkenntnisse ist eine aktu-
elle Wohnungsmarktanalyse (oder wesentliche Bausteine daraus), vor allem mit der empi-
rischen Erhebung der angesprochenen Kriterien des Nachfrageverhaltens und darauf be-
zogen eine differenzierte Bewertung der Angebote.

Diese Leistungen sind durch das Handeln der Verwaltung, schon aus Kapazitatsgrinden,
nicht zu erbringen. Gleiches gilt fir die zielgerichtete Auswertung der zusammenzutragen-
den Erkenntnisse. Deshalb ist eine externe, fachlich-methodisch fundierte Untersuchung und
Bewertung zwingend erforderlich. Der Aufwand hierflir, der Uberschlagig mit ca. 50.000 €
anzusetzen ist, konnte im Entwurf des Haushaltes 2002 aufgrund des bereits fortgeschritte-
nen Aufstellungsverfahrens bisher keine Berlcksichtigung finden. Ohne die Bereitstellung
entsprechender Mittel kann jedoch der flir die Formulierung wohnungspolitischer Leitlinien
beabsichtigte breite Ansatz nicht geleistet werden.
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15. Schlussfolgerungen

Grundprozesse, die zu analysieren und bewerten sind

Auf der Grundlage des vorhandenen Analysematerials lassen sich aus Sicht der Projekt-
gruppe folgende Feststellungen und Thesen ableiten. Die Auflistung erhebt nicht den An-
spruch der Vollstandigkeit und konzentriert sich auf Inhalte, die v. a. aus strategischer Sicht

zu bewerten sind.

Wesentliche Grundprozesse der Bevolkerungsentwicklung und des Wohnens seit 1991

Bevodlkerung
e Abnahme bzw. Stagnation der Bevol-
kerungsanzahl
o Negativer natirlicher Saldo
o Negativer Wanderungssaldo
o Hohes Umzugsvolumen

e Veranderung der Bevolkerungsstruktur
o Anstieg des Durchschnittsalters
o Sinkender Anteil von Kindern und
Jugendlichen
o Steigender Anteil von Senioren
o Wegzug von Familien mit Kindern in
das Umland

e Veranderung der sozialen Strukturen
o Wachsende soziale Differenzierung
o Auspragung sozialer Schichten
o Anwachsen der Anzahl kleiner
Haushalte

e Raumliche Umverteilung innerhalb der

Stadt

o Quantitatives Wachstum nérdlich
der Havel

o Quantitative Abnahme in den zwi-
schen 1970 und 1990 entstandenen
Wohnquartieren

o Raumliche soziale Segregation

Wohnen

Entwicklung eines Wohnungsmarktes

o Veranderung der Nachfragestruktur

o Veranderung der Angebotsstruktur

o Zur Verfugung stehendes Kapital fir Woh-
nungsbau

o Erhdhung der qualitativen Anspriche der Nut-
zer

Zunahme des Wohnungsbestandes

o Leerstandsbeseitigung (insbesondere in Sa-
nierungsgebieten)

o Verdichtung bebauter Gebiete

o Entwicklung neuer Wohnstandorte (Kirch-
steigfeld, Bornstedter Feld u.a.)

o Wohnungsbaupotentiale

Anpassen des Wohnungsbaues an der sozialdiffe-
renzierten Nachfrage

o Miet-/Bodenpreisentwicklung

o Haushaltsstrukturen

Soziale Sicherung des Wohnens

o Belegungsbindungen per Vertrag
o Sozialer Wohnungsbau

o Stadtebauférderung

o Sozialplanrichtlinie

Veranderung der Eigentumsstrukturen

Wachsende Leersténde in Teilrdumen, erhdhte
Nachfrage in Teilrdumen

Lage und Image der Wohnquartiere — Vermark-

tungsmaoglichkeiten

o Wohnen in historischen Kernen

o Wohnen in komplex erneuerten Plattenbau-
vierteln

o Wohnen in historischen Vorstadten

o Wohnen in neuen Stadtteilen

o Wohnen am Wasser

MaRnahmen der Wohnungsbauférderung

Wechselwirkungen zwischen den Wohngebieten

v
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Erkennen und L6ésen von Problemen und Herausforderungen

Die in den letzten 10 Jahren vollzogenen Mallnahmen im Bereich des Wohnens haben zu
einer quantitativen und qualitativen Verbesserung des Wohnstandortes Potsdam beigetra-
gen. Neue Wohnungsbauflachen sind erschlossen worden, Wohnungsbestande wurden
revitalisiert und modernisiert sowie die Wohnumfeldbedingungen verbessert. Alle MalRnah-
men haben zur Anhebung der Wohnqualitat beigetragen. Trotzdem ist die Entwicklung des
Wohnstandortes Potsdam wie aller anderen Teilkomponenten der Stadtentwicklung durch
Widerspriche und Konflikte gekennzeichnet. Die erreichten Ergebnisse sind hinsichtlich
ihrer Wirkungen im Stadtraum standig zu prifen, um moégliche Konfliktfelder und neue Her-
ausforderungen zu erkennen und prioritdr zu l6sen. Die strategische Lésung der Proble-
me/Herausforderungen verdeutlicht die nachfolgende Grafik:

Entwicklung wohnungs- und stadtentwicklungspolitischer Ziele

Strategische
Ergebnisse/
Wirkungen

Prioritare Probleme/
Herausforderungen

Identifizierung und Bewertung von
Problemen und Herausforderungen

Indikatoren/
Kennzahlen zur
Messung

- Welche Probleme/Herausforderungrn gibt es?

- Wie entwickeln sich die Probleme?

- Wie grof3 und bedeutsam sind die Probleme?

- Wie kdnnen die Probleme positiv beeinflusst
werden?

Aus dem Analysematerial und den in den letzten Jahren gefiihrten Diskussionen lassen sich
aus Sicht der Projektgruppe folgende Probleme/Herausforderungen thesenhaft ableiten, die
zu diskutieren und in ihrer Entwicklung weiter zu beobachten sind. Auch hierbei handelt es
sich um eine unvollstandige Auflistung.

Probleme/Herausforderungen

e Abnahme bzw. Stagnation der Bevdlkerungsanzahl — Zuwachs von Wohnungsleerstan-
den

e Entwicklung neuer Wohnstandorte einerseits und "Entleerung" vorhandener Woh-
nungsbestande andererseits

e Verdichtung in neu gebauten Wohngebieten und Bevdlkerungsverluste in den Altbe-
standen

e Schaffung kommunaler Infrastruktur fir neue Wohnstandorte einerseits und Gefahr-
dung der Auslastung der Infrastruktur in Bestandsgebieten andererseits

o Verbesserung der Wohnqualitat in ,Problemgebieten verhindert nicht die Abwanderung
der Bevolkerung
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Prognoseunsicherheiten Uber die innerstadtischen Wanderungsmotive einerseits und
Uber die auBerstadtischen Akquisitionschancen, differenziert nach Teilmarkten, ande-
rerseits

Veranderung der Altersstruktur der Bevolkerung — Struktur des Wohnungsbestandes
Einsatz finanzieller Mittel (Steuern) fir die Wohnungsbauférderung und Durchflihrung
von MalRnahmen der Wohnumfeldverbesserung und erreichte Wirkungen in den Stadt-
teilen

Begrenzte Steuerungsfahigkeit raumlicher sozialer Segregation - Polarisierung der Stadt
Sicherung der sozialen Wohnungsversorgung fir finanzielle weniger leistungsfahige
Bevolkerungsgruppen flhrt zu einer raumlichen Konzentration von nachbarschaftlichen
Spannungspotentialen - Ziel der Integration steht gegen die rdumliche Konzentration der
zu Integrierenden

Konzentrierter und langfristiger Einsatz o6ffentlicher Mittel (Wohnungsbauférderung,
Stadtebauférderung) fir die Bestandserneuerung - Unsicherheit der Entwicklungsper-
spektiven infolge innerstadtischer und darlber hinaus reichender Standortkonkurrenzen

Fordern im Sinne sozialer Ziele und der Stabilisierung gewachsener Standorte oder For-
dern im Sinne stadtebaulicher Ziele und der Initialziindung fir neue Standorte

Konkurrenzsituation zwischen den Unternehmen der Wohnungswirtschaft und zwischen
den Stadtteilen auf Grund der Abnahme bzw. Stagnation der Bevdlkerungszahl

Verstarkte Konkurrenz zwischen der etablierten "sozialen" Wohnungswirtschaft und
neuen Anbietern/ Entwicklern um Mieter und Erwerber

Ausweisung von Wohnungspotenzial (Flachennutzung, Flachenvorhaltung) und tatsach-
licher Bevolkerungsentwicklung

Ganzheitliche Entwicklung des Wohnstandortes — Einsatz finanzieller Mittel fur Einzel-
projekte und in Stadtteilen

Steuerung der sozialrdumliche Segregation der Bevdlkerung

Konkurrenzsituation zwischen Stadt und Umlandgemeinden — regionale Entwicklungs-
ansatze

Fehlende Angebotsalternativen in der Wohnungsstruktur der Grofdwohnsiedlungen

Nutzung qualifizierter Standortpotentiale (Wasserlagen) fur Wohnungsneubau

Der Vergleich von Grundprozessen, Problemen und Herausforderungen einerseits und den
heute gesicherten Erkenntnissen und verlasslichen Einschatzungen andererseits zeigt, dass
der vorliegende Bericht einen Arbeitsstand darstellt. Es existieren noch Erkenntnisliicken,
die in der weiteren Arbeit, wenn Uberhaupt moglich, noch zu schlief3en sind.
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16.

Schwerpunkte der weiteren Arbeit der Projektgruppe Wohnen

Um die Wohnungspolitik in ihren verschiedenen Elementen und Wirkungen zu beeinflussen,
sowohl operativ als auch strategisch, bedarf es noch der Aufarbeitung einzelner Teilfelder.
Aus Sicht der Projektgruppe sind folgende MaRnahmen notwendig, um das Gesamtsy-
stem Wohnen abzubilden:

1.

Qualifizierung der Informationsbasis und Entwicklung geeigneter Kennziffern und
Indikatorensysteme (qualitativ und quantitativ) — dies ist notwendig, zur Abbildung von
Strukturen und Prozessen, zur Messung erreichter Ziele und zur Erkennung von Pro-
blemsituationen und Herausforderungen.

Eine Wohnungsmarktanalyse mit empirischen Untersuchungen zur Wohnungsnach-
frage nach qualitativen Kriterien sowie zu Motivationen beim Wohnungswechsel muss
die vorhandene Informationsbasis erweitern. Dies erfordert auch eine differenzierte Ana-
lyse des Wohnungsangebotes. Die Einbindung und Bewertung solcher Erkenntnisse
ist unabdingbare Voraussetzung zur Formulierung und Fortschreibung realistischer
wohnungspolitischer Leitlinien, weil sie insbesondere die qualitativen Nachfragestruktu-
ren abbilden. Zur Bereitstellung der erforderlichen finanziellen Mittel gibt es unter die-
sem Blickwinkel keine realistische Alternative.

Biirgerumfragen — Bediirfnisse und Einschiatzungen zum Wohnen aus Sicht der
Biirger im Kontext aller Lebensbereiche zu erfassen, ist nur Uber regelmaRig stattfin-
dende komplexe Birgerbefragungen maoglich. Nur so ist ein Erkenntniszuwachs zu all
den Lebensbereichen der Blrger zu gewinnen, die letztlich individuelle Entscheidungen
fur oder gegen eine Wohnung, deren Qualitat, Lage etc. beeinflussen. Daraus lassen
sich komplexe Verhaltensstrukturen ableiten, die bei der Diskussion von wohnungspoli-
tischen Leitlinien zu beachten sind. Auch dies ist nicht ohne finanzielle Absicherung
maglich.

4. Definition wohnungspolitischer Leitlinien (Ziele) - Einflussnahme ist nur mdglich,

wenn Leitbilder bzw. Zielvorstellungen vorhanden sind. Diese basieren auf einer quanti-
tativen und qualitativen Betrachtung der einzelnen Wohnungsteilmarkte und der Veran-
derungen von Nachfragestrukturen. Hierzu sind Expertenbefragungen und Gesprache
(insbesondere mit Vertretern der Wohnungswirtschaft) erforderlich (u. a. Durchflihrung
von Workshops). Dieser Prozess muss in die laufende Leitliniendiskussion zur Stadtent-
wicklung integriert werden.
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