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1. Betreff: Mietwohnraum in Offenburg

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Haupt- und Bauausschuss 10.10.2011 offentlich
2. Gemeinderat 24.10.2011 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Haupt- und Bauausschuss sowie Gemeinderat nehmen Kenntnis von den Einschat-
zungen der Verwaltung zum Mietwohnungsmarkt.
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Betreff: Mietwohnraum in Offenburg

Sachverhalt/Begrindung:
1. Sachverhalt

Im Vorfeld der Erstellung des Baulandberichts (Drucksache Nr. 66/10) hatte die Ge-
meinderatsfraktion ,Bindnis 90/Die Grinen“ am 13.06.2010 eine Anfrage an die
Stadtverwaltung und an die Wohnbau Offenburg GmbH zum Thema ,Fehlender
Mietwohnungsraum im Niedrigpreissektor” gestellt.

In ihrer Aufsichtsratssitzung am 28.07.2010 hat die Wohnbau Offenburg GmbH einen
umfanglichen Bericht zur Anfrage abgegeben.

Die Stadtverwaltung hat ihrerseits im Juli und September 2010 zehn 6rtliche Immobi-
liensachverstandige zu einer Erdrterung tber den kurz- bis mittelfristigen Wohn-
raumbedarf in Offenburg eingeladen. Teilgenommen haben Immobilienmakler, Woh-
nungsunternehmen, Immobilieninstitute der Banken, Investoren und mit Immobilien
betraute Dienststellen der Stadtverwaltung. Das Ergebnis der Erdrterung ist in der
Vorlage zum Baulandbericht auf Seite 22 wie folgt dargelegt:

Baulandbericht: Drucksache Nr. 66/10, Seite 22

Mit einem Fragebogen wurde der aktuelle Bedarf an Wohnraum und die mit-
telfristigen Tendenzen getrennt nach verschiedenen Wohnformen fir unter-
schiedliche Siedlungsgebiete qualitativ eruiert. Dabei wurde jeweils in Miet-
und Kaufobjekte unterschieden.

Im Ergebnis kdnnen folgende gemeinsame Thesen zusammengetragen wer-
den.

Allgemeines

¢ In Offenburg gibt es eine stetige Nachfrage nach Wohnraum, es besteht
jedoch kein akuter Engpass in bestimmten Gebieten oder bei bestimmten
Wohnformen

¢ Die Beibehaltung einer kontinuierlichen Baulandentwicklung wird als not-
wendig angesehen

¢ In der Innenstadt werden eher kleinere Wohnungen nachgefragt

e Wegen der teilweise fehlenden Infrastruktur (Einkaufméglichkeiten) in den
Ortsteilen entscheiden sich Wohnungssuchende oft gegen eine Wohnung
dort
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Investoren im Geschosswohnungsbau

Individuelles Bauen

Bevorzugte Lagen fur Eigennutzungen sind die Innenstadt und der Osten
der Stadt

Bevorzugte Lagen fir Mietwohnungsbau sind die Innenstadt und der
Westen der Stadt

Die Barrierefreiheit im Geschosswohnungsbau ist Standard
Geschosswohnungsbau in den Ortsteilen wird eher nicht nachgefragt

Viele Wohnungssuchende oder Bauherren wiinschen sich Wohnraum in
der Oststadt bzw. in den Rebland-Ortsteilen.

Bauplatze fur freistehende Einfamilienhauser mit einer Grundstuiicksflache
von 400 — 500 m? lassen sich am besten vermarkten

In den Ortsteilen werden Bauplatze mit grol3erer Flache und geringerem
Bodenpreis erwartet

In der Diskussion zum Baulandbericht wurde die Verwaltung beauftragt, sich noch-
mals mit denen im 0.g. Schreiben der Gemeinderatsfraktion ,Bindnis 90/Die Griinen*
aufgeworfenen Fragen zu befassen. Gerade die Wohnungsmarktsituation bei ,preis-
gunstigen Mietkleinwohnungen” sollte vertieft betrachtet werden.

2. Arbeitsgruppe Mietwohnungsraum

Zur Beantwortung der Fragen hat sich eine temporare Arbeitsgruppe ,Mietwoh-
nungsbau“ zusammengefunden. Die Arbeitsgruppe setzte sich zusammen aus

Stabsstelle Stadtentwicklung
Fachbereich Bauservice

Fachbereich Planen, Hochbau, Umwelt
Fachbereich Birgerservice und Soziales

Kommunale Arbeitsférderung Ortenaukreis

Mittelbadische Baugenossenschaft eG
Wohnbau Offenburg GmbH

Offenb

urger Baugenossenschaft eG
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Die Arbeitsgruppe tagte am 19.02.2011 und am 16.03.2011 und beschéftigte sich

ausgehend von der Anfrage der Gemeinderatsfraktion ,Blndnis 90/Die Griinen* mit

den Fragen:

Gibt es in Offenburg einen Mietwohnungsmangel?

Gibt es in Offenburg Wohnungsnotfalle?

Welche Wohnungstypen werden aktuell nachgefragt?

Wie kann ein eventueller Mangel an preisgtinstigen Mietkleinwohnungen be-

hoben werden?

e Wie kdnnen Konzepte zur Erhdhung des Angebots an Mietwohnungen ausse-
hen?

3. Einschatzungen der Arbeitsgruppe Mietwohnungsraum

3.1 Bedarfsgemeinschaften mit SGB II-Bezug in Offenburg
nach einer Zusammenstellung der Kommunalen Arbeitsférderung Ortenaukreis KOA.

Am Jahresende 2010 gab es in Offenburg 2.009 Bedarfsgemeinschaften mit SGB II-
Bezug. Diese verteilen sich gemafR nachfolgender Tabelle auf verschiedene Haus-
haltsgréRen.

GroRe der Bedarfs- | Zahl Anteil an allen Haushalten
gemeinschaft

1 934 46 %
2 490 24 %
3 255 13 %
4 177 9%

5 92 5%

6 40 2%

7 13 1%

8 4 0%

9 2 0%
10 2 0%
Summe 2.009 100 %

Das bedeutet, dass in Offenburg mit 70 % der Uberwiegende Anteil an Mietwohnun-
gen fur Ein- und Zwei-Personen-Haushalte mit SGB II-Bezug benétigt wird.
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Obwohl die KOA ab 01.04.2011 Mietkosten in H6he von 5,49 €/m2 Gbernimmt, kon-
nen bei 21 % der Bedarfsgemeinschaften die Unterkunftskosten nicht vollstandig im
Rahmen der Grundsicherung tbernommen werden. Untersuchungen haben erge-
ben, dass diese Gruppe vor allem aus Ein- und Zwei-Personen-Haushalten besteht.
Dass die Mieten Uber den Grundsicherungswerten liegen, beruhti. d. R. nicht an ei-
ner zu hohen Quadratmetermiete, sondern in den Uberwiegenden Fallen an einer zu
grofRen Wohnflache pro Person. Viele Bedarfsgemeinschaften setzen bewusst einen
Teil ihres Regelbedarfs ein, um sich eine bessere Wohnung leisten zu kbnnen oder
um in ihrer angestammten Wohnung verleiben zu kénnen.

Im Ergebnis zeigt es sich, dass Bedarfsgemeinschaften hauptsachlich einen Bedarf
an preisgunstigen Mietkleinwohnungen bis 60 m2 haben.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass dieses Problem ohne Korrekturen geringer wer-
den wird. Demografieforscher prognostizieren, dass der Bevolkerungsriickgang mit
einer Singularisierung verbunden sein wird. Einzelhaushalte von Jugendlichen ohne
Partner, von Geschiedenen, vor allem von Witwen und Witwern werden zunehmen.
Ebenso wird durch die zunehmende Lebenserwartung die Nachfrage an Paarwoh-
nungen zunehmen.

3.2 Sind aus dieser Erkenntnis Mietwohnungsmangel oder gar Miet-
wohnungsnotfalle speziell bei Mietkleinwohnungen abzuleiten?

Zur Klarung dieser Frage wurden die Bewerberstatistiken der Wohnbaugesellschaf-
ten ausgewertet. Herauszuheben ist, dass gut die Halfte der Wohnungssuchenden
sich um Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen bewirbt. Die Wohnbau Offenburg GmbH
hat 575 Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen im Bestand, dies sind knapp 50 % des
Gesamtbestandes der Gesellschaft. Exemplarisch zeigt sich bei der Wohnbau Of-
fenburg GmbH, dass es bei den Bewerberanzahlen fir Ein- und Zwei-Zimmer-
Wohnungen keine wesentlichen Anderungen von 2005 bis 2010 gab und das Niveau
konstant hoch ist. Damit hat sich die Wohnbau Offenburg GmbH in ihrem Angebot
entsprechend der Nachfrage aufgestellt.

Auch die Mittelbadische Baugenossenschaft eG und die Offenburger Baugenossen-
schaft eG bestatigen diese Zahlen.

Alle drei Wohnbaugesellschaften erfiillen mit ihren jeweiligen Mietangeboten zu 90 %
die Anforderungen der KOA an Wohnflachen und Mietpreisen. Klassische Bautrager
treten diesem Wohnungssegment nicht naher.

Mietwohnungsnotfalle sind nur bei der Wohnbau Offenburg GmbH registriert. Nach
einer Erhebung der Wohnbau Offenburg GmbH gab es im Jahr 2010 58 Bewerbun-
gen mit besonderer Dringlichkeit. Diese Bewerber werden vorrangig berucksichtigt.
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3.3 Schlussfolgerungen

Der Wohnungsmarkt in Offenburg ist nicht so angespannt, wie in den 90er Jahren.
Damals reagierte die Stadt beispielsweise mit der Realisierung des neuen Stadtteils
Kreuzschlag im Westen Offenburgs. Heute leben dort Glber 2.000 Menschen in mo-
dern geplanten Wohnungen und Reihenhausern. Der Markt fur die preisglnstigen
Wohnungen beruhigte sich damals aber vor allem durch das Freiwerden von Uber
680 Wohnungen infolge der Konversion. Nach einer grundlegenden Sanierung und
Modernisierung durch die Offenburger Wohnbaugesellschaften entstanden dort
Wohnungen fir ca. 1.800 Menschen. Anreizinstrument wie Vermietungs- und Um-
zugspramien haben dagegen kaum Erfolg gebracht.

Heute gibt es in Offenburg Angebotsengpasse bei preisglnstigen Kleinmietwohnun-
gen, auch da es in diesem Segment mit jungen Menschen, Alleinstehenden oder Se-
nioren verschiedene konkurrierende Nachfragegruppen gibt.

Zu erkennen ist daneben, dass einige Bedarfsgemeinschaften mit SGB II-Bezug ne-
ben den von der KOA Ubernommenen Mietkosten bewusst Mietmehrkosten auf sich
nehmen, da sie nicht in preisginstigen oder kleinen Wohnungen leben méchten.

Durch Wohnungsneubauten kénnen diese Personenkreise nicht unmittelbar versorgt
werden, da die Miete in Neubauten grundsatzlich zu hoch sein wird. Berechnungen
haben gezeigt, dass Neubau-Mietwohnungen, auch wenn die Bauplatze subventio-
niert werden, nicht unter 7 €/m2 vermietet werden kdnnen.

Gleichwohl bedeuten Neubauten von 1-, 2- und wenigen 3-Zimmer Wohnungen eine
mittelbare Abhilfe fir die Personenkreise. Denn durch die Schaffung von neuen An-
geboten an Mietwohnungen kénnen Bestandsmieter bei den hier vertretenen Wohn-
baugesellschaften in neue Wohnungen umziehen und so Wohnungen aus dem Be-
stand fur die Bedarfsgemeinschaften frei machen. Durch diesen sogenannten
~Sickereffekt”, bei dem Wohnungen durch Umztige in Neubauten freiwerden, sorgen
Neubaumalinahmen insgesamt fir eine Entlastung des Marktes.
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4. Malnahmenkatalog
4.1 Mietwohnungsfdrderung (, Mietbonus*) durch Stadt Offenburg

Bereits in der Vorlage Drucksache-Nr. 160/10 hat die Verwaltung zu dieser Mal3-
nahme eine Zustimmung des Gemeinderats erhalten. In der Vorlage wird ausgefihrt:

Mietbonus: Drucksache 160/10, Seite 4

Da die Verwaltung sowohl in der Weststadt als auch in der Oststadt einen er-
hohten Bedarf an Mietwohnungen sieht, mochte die Stabsstelle Wirtschafts-
foérderung / Liegenschaften die Grundstiicke nun erneut ausschreiben und mit
einem ,Mietbonus® in besonderer Weise den Mietwohnungsbau im Vergleich
zu Eigentumswohnungen férdern:

Die Grundstucke werden grundséatzlich gegen (HOchst-) Gebot ausgeschrie-
ben. Die Prifung der Angebote soll in einem zweistufigen Verfahren erfolgen:

1. Die eingereichten Vorschlage werden von den Fachbereichen 4 und 5 auf
Qualitat und Ubereinstimmung mit den Bauvorschriften gepruft. Alle Vorschla-
ge, die nach dieser Prifung als ,gut akzeptabel” bewertet werden, kommen in
die nachste Runde (Ziffer 2).

2. Die gebotenen Kaufpreissummen werden sodann verglichen. Wenn sich
ein Kaufer verpflichtet, in dem zu errichtenden Gebaude Mietwohnungen zu
realisieren und diese mindestens 10 Jahre im Bestand zu halten, wird bei die-
sem Kaufpreisangebot eine Minderung von 33 % auf den anteiligen Kaufpreis
im direkten Vergleich zu anderen Bewerbern, die Eigentumswohnungen
erstellen wollen, beriicksichtigt. Konkret bedeutet dies, dass ein Bieter, der
ausschlieR3lich Mietwohnungen baut, mit einem Kaufpreisangebot von 2/3 ge-
genluber dem Bautrager von Eigentumswohnungen gleichgestellt wird.

Nach Prifung wird die Verwaltung dem jeweiligen Gemeinderatsgremium un-
ter Darlegung der eingegangenen Angebote einen Vergabevorschlag unter-
breiten.

Der oben beschriebene ,Mietbonus* wird ausdriicklich in die Ausschreibungs-
unterlagen aufgenommen, damit sich Bautrager von Mietwohnungen beson-
ders aufgefordert fiihlen, ein Angebot abzugeben.

Durch das oben beschriebene Verfahren kann die Stadt einerseits testen, was
der Grundstucksmarkt grundséatzlich fur diese Grundstiicke als Kaufpreis bie-
tet, und ob ein Interesse an Mietwohnungsbau vorhanden ist.
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Andererseits sollen durch den ,Mietbonus" Bautrager, die Mietwohnungen
herstellen, beim Vergleich der Kaufpreisangebote nicht benachteiligt werden.
Vielmehr werden die geringeren Ertragsmaoglichkeiten durch die Kaufpreis-
minderung von 33 % berilcksichtigt. Die Stadt will somit durch den Verkauf
von Bauplatzen Einfluss auf den Mietwohnungsmarkt in Offenburg nehmen.

Der hier beschriebene Weg soll von den Gremien zuerst einmal fir die beiden
vorgeschlagenen Grundstiicke genehmigt werden. Basierend auf den ge-
machten Erfahrungen soll spater entschieden werden, ob auch bei anderen
Grundstiicken solche Abschlage eingerdumt werden. Es wurden bewusst
zwei Grundstiicke gewahlt, bei denen bisher keine besondere Nachfrage vor-
lag.

Die erste Erfahrung aus diesem Verfahren bei der Bauplatzvergabe im Kreuzschlag
war positiv. Der Mietbonus soll auch weiterhin bei Vergaben von stadtischen Bau-
platzen im Geschosswohnungsbau angeboten werden. Nach einer gré3eren Anzahl
von Fallen wird den Gremien ausfihrlich tGber die Erfahrungen mit dem ,Mietbonus*
berichtet.

4.2 Festlegung eines Anteils an Mietwohnungen in Entwicklungsgebieten

In anstehenden Entwicklungs- und Nachverdichtungsgebieten, in denen stadtebau-
lich Geschosswohnungsbau in groRerem Umfang vorgesehen ist, soll ein Mindestan-
teil an Mietwohnungen und/oder eine Mischung von unterschiedlichen Wohnungs-
grofRen im Eigentumsbereich festgeschrieben werden. Dies kann durch Stadtebauli-
che Vertrage bei freiwilligen Umlegungsverfahren (Offenburger Baulandmodell), in
Sanierungsgebieten, aber auch im Zuge der Innenentwicklung, wenn neues Pla-
nungsrecht zugunsten einer héherwertigen Nutzung geschaffen wird, erfolgen.

Weil groRe Teile der Neumieter/innen oder der Eigentumserwerber/innen in der Fol-
ge gefdérderte oder sonstige Mietwohnungen freimachen (,Sickereffekt”), stehen die-
se wiederum fur andere Wohnungssuchende zusatzlich zur Verfligung.

Damit wird das Ziel, den Mietwohnungsmarkt zu entlasten, auch mittelbar erreicht.
5. Bauland- und wohnungsbaupolitische Grundséatze fur die Stadt Offenburg

Die Verwaltung wird die bauland- und wohnungspolitischen Bausteine aus dieser
Vorlage und aus den Vorlagen ,Baulandbericht* (Drucksache-Nr. 66/10) sowie ,Miet-
bonus* (Drucksache-Nr. 160/10) zusammenfassen und durch noch zu formulierende
Klimaschutzvorgaben (Dachbegriinung, Effizienzhausstandards, Energiekonzepte
etc.) erganzen. Diese Elemente werden in die ,Bauland- und wohnungsbaupoliti-
schen Grundsatze fur die Stadt Offenburg” einflie3en und dem Gemeinderat zur Be-
schlussfassung vorgelegt.



