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1 Hintergrund und Methodik

Herausforderung: Ein ausreichender Bestand von preisglnstigem Wohn-
Versorgung Ein- raum ist ein wesentlicher Faktor fir die erfolgreiche
kommensschwache- Wohnraumversorgung in einer Stadt. Ziel der Braun-
rer schweiger Stadtverwaltung und -politik ist es im Zusam-

menspiel mit den relevanten Wohnungsmarktakteuren,
fur diejenigen Haushalte, die aufgrund eines einge-
schrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf
preisginstigen Wohnraum angewiesen sind, einen ada-
guaten Wohnungsbestand bereitzustellen. Dazu zéhlen
neben den Transferleistungsempfangern auch Haushal-
te, die erwerbstatig oder bereits Bezieher von Renten
sind, aber dennoch nur geringe Einkommen haben. Um
den relevanten Akteuren in Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft eine fundierte Planungs- und Ent-
scheidungsgrundlage bereitzustellen, wurde durch
GEWOS eine Vertiefungsanalyse zum preisginstigen
Wohnraum erstellt.

Ergebnis der Analyse ist die Erstellung einer Woh-
nungsmarktbilanz durch die rechnerische Gegeniber-
stellung von Bestand und Bedarf bzw. der Gegeniber-
stellung von Angebot und Nachfrage im Segment des
preisglinstigen Wohnraums. Auf dieser Grundlage konn-
ten Versorgungsengpasse und entsprechende Hand-
lungsbedarfe abgeleitet werden.

Methodisches Vor-  Der Berechnungsmethodik liegen umfassende Daten-

gehen analysen zugrunde. Da zusatzlich zu den Informationen
zum geforderten Bestand kaum statistischen Daten oder
Informationen Uber den Bestand und den Bedarf an
preisglinstigem Wohnraum vorliegen, hat GEWOS Be-
rechnungen durchgefuhrt, die auf eigene empirische
Erhebungen basieren. Konkret wurde eine Datenabfrage
bei der Wohnungswirtschaft durchgefuhrt und Woh-
nungsangebote des ersten Halbjahres 2013 ausgewer-
tet. Durch die Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft
konnten knapp 20.000 Braunschweiger Mietvertragsver-
haltnisse ausgewertet werden. Die Auswertung der Inse-
rate stitzt sich auf insgesamt mehr als 2.200 Woh-
nungsangebote.
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Der Begriff ,preisglinstiger Wohnraum® ist nicht definiert.
Fir die Berechnung und die Identifizierung von Bedarfen
ist es jedoch zwingend erforderlich sowohl die Nachfra-
geseite als auch die Angebotsseite klar abzugrenzen.
Diesbeziglich hat GEWOS zwei Berechnungsansatze
entwickelt. Der erste Ansatz bezieht sich auf die in
Braunschweig aktuell giltigen Hochstbetrage fur Mieten
und Einkommen nach dem Wohngeldgesetz. Der zweite
Ansatz bezieht sich auf Mietobergrenzen nach der Nie-
derséchsischen Wohnraumférderung. Die Nachfrage
(Einkommensgrenze) wurde Uber den Ansatz einer
Wohnkostenbelastungsquote definiert. In der vorliegen-
den Kurzfassung wir lediglich auf den ersten Berech-
nungsansatz abgestellt.

2 Braunschweiger Mietenniveau

Im Folgenden wird das Mietpreisniveau in Braunschweig
dargestellt. Zu unterscheiden ist zwischen Bestandsmie-
ten (Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft) und
Angebotsmieten (Quelle: Auswertung der Wohnungsin-

serate).
Bestandsmieten: Im Vergleich zu anderen Stadten gleicher Grof3e ist in
Moderates Miet- Braunschweig ein moderates Mietpreisniveau festzustel-
preisniveau len. Insgesamt ist der Wohnungsbestand sowohl bei den

Genossenschaften und dem kommunalen Wohnungsun-
ternehmen als auch bei den privatwirtschaftlichen Woh-
nungsunternehmen durch einen hohen Anteil preisgiins-
tiger Wohnungen gepragt. Die Durchschnittsmiete im
Wohnungsbestand betragt rund 5,20 €/m? (nettokalt).
Der ganz tberwiegende Teil der Wohnungen weist damit
ein  Mietniveau unterhalb der Fordermiete (derzeit
5,40 €/m?) auf. Teilrdumlich gibt es zwar Niveauunter-
schiede, diese sind jedoch nicht stark ausgepragt (vgl.
Abb. 1.). Selbst in den Braunschweiger Innenstadtlagen
liegen die meisten Bestandsmieten zwischen 5 und
6 €/m2 In den peripheren Wohnlagen liegt das durch-
schnittliche Mietpreisniveau sogar unter 5 €/m2.
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Abb. 1 Kleinraumige Mietenstruktur
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Angebotsmieten: Die Angebotsmieten sind im Vergleich zu den Be-
teilraumliche Unter- standsmieten hoéher. Das durchschnittliche Mietniveau
schiede grofRer liegt bei rund 6,60 €/m? (nettokalt) und damit rund

1,40 €/m? Uber den Bestandsmieten. Im Vergleich zu
den Bestandsmieten treten teilrdumliche Unterschiede
deutlicher hervor. So liegt das Mietniveau in der Innen-
stadt sowie im Ostlichen Ringgebiet bei Uber 7 €/m2. Ein
Uberdurchschnittliches Mietniveau weisen ferner das
westliche Ringgebiet sowie die dstlichen Stadtlagen auf.
Die niedrigsten Mieten werden in den Stadtbezirken
Weststadt, Broitzem und Riningen sowie in den Ortstei-
len Bienrode, Waggum und Bevenrode erzielt.



4- [mN

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

3 Bilanzierung

Bilanzierung von Bedarf und Bestand

Die Auswertung der Datenabfrage bei der Wohnungs-
wirtschaft ergab, dass 89 % der Wohnungen in Braun-
schweig preisglnstig sind bzw. ein Mietniveau aufwei-
sen, das unterhalb der Wohngeldmiete in den einzelnen
WohnungsgroRenklassen liegt. Hochgerechnet auf den
gesamten Mietwohnungsbestand bedeutet dies, dass
etwa 83.700 Wohnungen in Braunschweig preisgtnstig

sind.
22 % der Mieter- Insgesamt fragen 20.900 Braunschweiger Mieterhaus-
haushalte auf preis- halte preisgiinstigem Wohnraum nach. Bezogen auf alle
glinstigen Wohn- Mieterhaushalte entspricht dies einem Anteil von 22 %.
raum angewiesen Auf preisguinstigen Wohnraum angewiesen sind haufig

Singlehaushalte. In der Analyse haben mit 14.400 Mie-
terhaushalten die Einpersonenhaushalte den groften
Bedarf an preisglunstigem Wohnraum.

Ausreichend preis- Durch die Gegenuberstellung von Bestand und Bedarf

ginstiger Woh- im preisginstigen Wohnungsmarktsegment erfolgt eine

nungshbestand Bilanzierung. Rein rechnerisch Ubertrifft der Bestand den
Bedarf an preisginstigem Wohnraum um 62.800
Wohneinheiten. Den 20.900 Haushalten stehen 83.700
Wohnungen zur Verfigung. Auch bezogen auf die ein-
zelnen Wohnungsmarktsegmente ist ein ausreichender
Bestand an preisgunstigen Wohnungen vorhanden.

Tabelle 1 Bilanz preisglinstiger Wohnraum (Bestand/Bedarf)

1 PHH 9.840 € 358 € <=50m? 19.400 14.400 17.200 89%
2 PHH 13.440 € 435€  >50m?-60m: 20700 3.400 19.400 94%
3 PHH 16.560 € 517€ >60m?-75m? 37.800 1.500 36.200 - 96%

4+ PHH 21.720+€ 600 € > 75 m? 16.300 1.600 10.900 - 67%
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Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Die Bilanz der Tabelle 1 zeigt, wie viele preisginstige
Wohnungen es in der Stadt Braunschweig gibt und wie
viele der Haushalte auf eine preisginstige Wohnung
angewiesen sind. Mit diesen Daten kann jedoch noch
keine Aussage Uber das tatséchliche Angebot und die
tatsachliche Nachfrage auf dem Braunschweiger Woh-
nungsmarkt getroffen werden. Zur Ermittlung von Ange-
bot und Nachfrage wurde im Rahmen der Analyse auf
die Situation zum Status quo abgestellt. Daher wurden
bei der Ermittlung des Angebots die Angebotsmieten
herangezogen. Bestehende Mietvertrage - mit haufig
sehr niedrigen Mieten - werden dementsprechend nicht

berucksichtigt.
Insgesamt Ange- Geschatzt finden in Braunschweig jahrlich rund 9.700
botsiiberhang Wohnungswechsel im Mietsegment statt. Das entspricht

einer Fluktuationsquote von rund 10 %. Von den jahrlich
angebotenen Wohnungen entfallen rund 5.600 auf das
preisginstige Segment (58 %). Diesem Angebot stehen
rund 2.500 Haushalte, die jahrlich preisgiinstigen Wohn-
raum nachfragen, gegenuber.

Tabelle 2 Bilanz preisgiinstiger Wohnraum (Angebot/Nachfrage)

1PHH 9.840 € 358 € <=50m? 2.600 1.900 1.700 65%
2PHH 13.440 € 435€ >50m?-60m: 2.200 400 1.000 - 45%
3 PHH 16.560 € 517€ >60m?-75me 3.600 100 2.100 58%
4+ PHH 21.720+€ 600 € >75m? 1.300 100 800 - 62%

Negative Bilanz bei  Wie Tabelle 2 zeigt, ist die Bilanz bei den Haushalten mit
kleinen Wohnungen zwei oder mehr Mitgliedern positiv und die Bilanz bei
den Einpersonenhaushalten ist negativ. Den 1.900
Nachfragern nach kleinen Wohnungen stehen lediglich
1.700 Wohnungsangebote gegeniber. Bei grol3eren
Wohnungen ist eine positive Bilanz festzustellen. Aller-
dings kann nicht ausgeschlossen werden, dass es auch
in diesem Segment Haushalte mit Marktzugangsproble-
men gibt. Zu beachten ist, dass viele preisglnstige
Wohnungen von Personen bezogen werden, die nicht
unter die angefihrten Einkommensgrenzen fallen und
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damit nicht von den Einkommensschwacheren bezogen
werden kénnen.

Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

e Insgesamt gibt es Braunschweig sowohl bezogen auf den Wohnungsbe-
stand als auch bezogen auf die Wohnungsangebote einen groRen Anteil
an preisgtinstigen Wohnungen.

¢ Die Auswertung der Wohnungsangebote zeigt, dass insbesondere in den
zentrumsnahen Bereichen vergleichsweise hohe Mietpreise gefordert
werden.

o Die Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage zeigt, dass es prin-
zipiell ausreichend preisgiinstige Wohnungen gibt. Angebotsengpasse
deuteten sich insbesondere bei kleinen Wohnungen an.

¢ Braunschweig wachst, dementsprechend wird die Nachfrage nach Wohn-
raum in Braunschweig auch zukinftig hoch bleiben. In dieser Woh-
nungsmarktsituation ergeben sich Mieterh6hungsspielrdume, die bisher
allerdings kaum oder nur in einzelnen Teilrdumen ausgenutzt wurden.

e Zentrale Herausforderungen ist es, den preisgunstigen Wohnungsbe-
stand langfristig zu sichern und die wachsende Nachfrage durch einen
adaguaten Wohnungsneubau zu befriedigen.

e Um den Bestand an preisgunstigem Wohnraum zu halten bzw. ggf. aus-
zuweiten, bestehen grundsatzlich zwei Optionen: Zum einen kann durch
gezielte Forderprogramme oder Preisnachldsse bei der Vergabe stadti-
scher Grundsticke der Neubau von preisglinstigen Wohnungen unter-
stutzt werden. Zum anderen kdnnen im Bestand preisglinstige Wohnun-
gen erhalten bzw. neu geschaffen werden.

o Da der Wohnungsbestand in Braunschweig prinzipiell ausreichend preis-
gunstigen Wohnraum vorhalt, sollte versucht werden diesen langfristig zu
sichern. Vor diesem Hintergrund gewinnt das Modell des Bindungs-
tauschs (mittelbare Belegung) an Attraktivitdt. Bei diesem Modell erhalt
der Investor 6ffentliche Wohnungsbauférdermittel, die Mietpreis- und Be-
legungsbindungen werden aber nicht fiir die neuen Wohnungen, sondern
fur ungebundene, im Bestand des Investors vorhandene Mietwohnungen
vereinbart. Da die Miete fiir eine Bestandswohnung deutlich niedriger ist
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als die Miete flr eine Neubauwohnung, ist auch der stadtische Forder-
/Subventionsbedarf entsprechend geringer bzw. mit gleichem Mittelein-
satz kann ein gré3ere Zahl an Bindungen erzielt werden.

Um den gebundenen Bestand langfristig stabil zu halten, sollte die Stadt
Braunschweig Kooperationsvertrdge mit der Wohnungswirtschaft ab-
schlie3en, die nicht objektscharf sind, sondern Kontingente fur bestimmte
WohnungsgréfRen beinhalten, so dass raumliche Segregationsprozesse
abgeschwacht werden kdnnen.



