"Welche Handlungsméglichkeiten gibt es
angesichts der Wohnungsknappheit in Stuttgart?"

Fachveranstaltung zur Wohnraumversorgung in der
Wohnungsnotfallhilfe

am 11. Dezember 2018, 10:00 Uhr bis 14:30 Uhr
im Rathaus der Landeshauptstadt Stuttgart, Grof3er Sitzungssaal

Moderation: Dr. Konrad Hummel
(Sozialdezernent a. D. Stadt Augsburg, Geschaftsfiihrer a. D.
Entwicklungsgesellschaft Mannheim)

In der Landeshauptstadt Stuttgart herrscht Wohnungsmangel. Mit
dem Konzept ,Wohnen in Stuttgart” und dem ,,Biindnis fiir Wohnen*
hat die Stadtverwaltung das Thema auf die politische Agenda gesetzt
und entwickelt MalRnahmen gegen die Wohnungsknappheit.

Blrgerinnen und Blrger mit geringem Einkommen sind vom
aktuellen Mangel an Wohnraum besonders betroffen. Die Zahl der
Menschen, die in Angeboten der Wohnungsnotfallhilfe unter-
gebracht werden, steigt seit Jahren. Diese wieder in eine eigene
Wohnung zu vermitteln, erweist sich mangels Angebot an
bezahlbarem und verfligbarem Wohnraum oft als schwierig.

Unter der Leitfrage "Welche Handlungsmoglichkeiten gibt es fir die
Wohnungsnotfallhilfe angesichts der Wohnungsknappheit in
Stuttgart?" soll die Frage diskutiert werden, wie die Situation fur
Menschen in besonderen sozialen Schwierigkeiten auf dem
Stuttgarter Wohnungsmarkt verbessert werden kann. Dabei soll auch
ein Blick auf die Strategien anderer Stadte geworfen werden.

Die Fachveranstaltung richtet sich an Fachpersonal der
Wohnungsnotfallhilfe und anderen Hilfesystemen (wie z. B. der
Sozialpsychiatrie oder der Suchthilfe), der Verwaltung und der
Wohnungswirtschaft sowie an Betroffene und Interessierte.

Anmeldung bis zum 26.11.2018 an: sozialplanung@stuttgart.de

Ablauf der Fachveranstaltung

09:30 Uhr Anmeldung

10:00 Uhr BegriiBung
Werner Wolfle, Biirgermeister fiir Soziales und
gesellschaftliche Integration

10:30 Uhr »Wohnraum in Metropolen“
Michael Schleicher, Leiter a. D. des Amts fiir
Wohnungswesen Stadt Koin

11:15 Uhr »Erfahrungen der Wohnungsakquise in Karlsruhe”
Steffen Schéfer, Sozialamt Stadt Karlsruhe

12:00 Uhr Pause

13:00 Uhr Podiumsdiskussion
Erster Biirgermeister Michael F6ll (Landeshauptstadt
Stuttgart), Biirgermeister fiir Soziales und
gesellschaftliche Integration Werner Wolfle
(Landeshauptstadt Stuttgart), Biirgermeister Martin Lenz
(Stadt Karlsruhe), Manfred Blocher (Caritasverband fiir
gart e i Schleicher (Leiter a. D. des Am
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Michael Schleicher Koln

Welche Handlungsmoglichkeiten
gibt es angesichts der
Wohnungsknappheit in
Stuttgart?

Bild: Offentlich geférderter Wohnungsbau in Kéln
Miete 5,25 € Stuttgart, Dezember 2018



Mietwucher in der Ostendstral3e - 33 Euro Miete flir den Quadratmeter in Stuttgart

Immer mehr Vermieter nutzen die Wohnungsnot schamlos aus. So verlangt die Firma
Schapmann GbR fir ein kleines Zimmer am Ostendplatz mit 13 Quadratmetern bereits
430 Euro (33 Euro pro Quadratmeter). Hinzu kommen 120 Euro Nebenkosten und eine

unzulassige Verpflichtung zu Schonheitsreparaturen
Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Jetzt mussen wir uns erst
einmal warmlaufen.

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Grundthesen

Es bedarf einer kommunalen Wohnungsversorgungspolitik

Kommunale Wohnungspolitik ist Daseinsvorsorge

Obdachlosenpolitik ist Wohnungspolitik

Ohne offentlich geforderten Wohnungsbau geht nichts

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember2018



,Ab in die Mitte”

 Die Stadte sind vollgelaufen
* Es bilden sich immer starker Metropolregionen

* Inzwischen gibt es auch erheblichen Druck in
Mittelstadten wie Heilbronn, Waiblingen, Esslingen,
Friedrichshafen u.a.

* In landlichen Regionen entwickelt sich ein immer

groBRer werdender Leerstand

z.B. Dreizimmerwohnung im Osten 430 € Warmmiete,
18% Leerstand im Ort

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember2018



* Der Immobilienmarkt lauft heif
,Jnvestoren aus dem In- und Ausland stiirzen sich auf Biiros und
Wohnungen“

,Kaufpreise explodieren”

,Drohende Wohnungsnot in Ballungsraumen®

» ,Mietpreise gehen durch die Decke”

Es werden immer mehr Airbnb Wohnungen angeboten

So oder so ahnlich lauten Pressemitteilungen zur Entwicklung an
den deutschen Wohnimmobilienmarkten seit mindestens 5 Jahren

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018






Prof. Dr. Tobias Just, Universitat Regensburg:

,In den letzten drei Jahren ist netto eine Million
Menschen mehr nach Deutschland zugezogen als es
gleichzeitig verlassen haben®.

(Zahlen ohne Gefllichtete)

»,Eine Million mehr Einwohner bedeutet eine Nachfrage
fur rd. 500.000 Wohnungen zusatzlich®

,Diese Wohnungen sind nicht gebaut worden“
= 1,2 Millionen Wohnungen fehlen

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember2018



Weitere Ursachen flir die Verknappung von Mietwohnungen:

 Anhaltender Flachenverbrauch der einkommensstarkeren
Haushalte

* 50 %der Neubauwohnungen sind Eigentumswohnungen,
insbesondere der oberen Preisklasse

 Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
Rekapitalisierung , Die alten Mieter mlissen weichen“

* Ankauf von Eigentumswohnungen durch auslandische
Nutzer z.B. aus Russland und Griechenland

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember2018



Die Mittelschicht in Deutschland schrumpft.

Studiendirektorin Dorothee Spannagel, Hans-Bockler-Stiftung:

»Nicht nur geht die Einkommensschere auf, auch die Lebenswelten von Armen,
Mittelschicht und Reichen fallen immer weiter auseinander.”

- KSTA 06.11.2018

- Auswirkung : Die Konkurrenz auf dem preiswerten
Wohnungsmarkt wird dadurch verstarkt

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Quelle: BAG Wohnungslosenhilfe,
Ausschnitt aus ZDF ,,Die Anstalt”“ vom 23.10.18

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



,Die Innenstadte sind nichts mehr fir Normalverdiener

ARD Der Mietenreport

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Die Mietpreisentwicklung
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Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Die Einkommenssituation

* Fast 50 % der Haushalte in Koln
* 40 % der Haushalte in Dusseldorf
* 42 % der Haushalte in Hamburg
haben Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein

Bei 6,25 € Nettokaltmiete bezahlen diese Haushalte bereits
rd. 40 % ihres Nettoeinkommens fiir die Miete

Wenn ein groRer Anteil der Bevolkerung mehr als 40 % des
verfligbaren Einkommens fiir die Miete ausgibt, wird sich das in
der Kaufkraft in der Gemeinde auswirken

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Die Konkurrenten , die Verlierer” auf dem kleiner
werdenden bezahlbaren Mietenmarkt sind

* Junge Familien

* Rentner

* Alleinerziehende
* Studenten

* Fluchtlinge

« Wohnungslose

Eigentumswohnungen als Alternative sind nicht erreichbar,
weil die Kreditwiirdigkeit nicht gegeben ist

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Hilfeansatze fur diese Verlierer kommen 10 Jahre
zu spat

Zwischenzeitlich hat der Markt reagiert und
internationale Finanzinvestoren haben sich
eingekauft

Da viel Kapital auf dem Markt ist, geht der
Umwandlungsprozess zu Eigentumswohnungen
inzwischen auch bei kleineren Objekten
ungehindert weiter

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze ?

_Wir wollen die Wohnungsmisere noch starker mit den Mitteln des
Marktes beheben!” Frasidurter Algemene Somntaguetang 169 14

,Die Anstalt“ vom 23.10.18

Annegret Kramp-Karrenbauer Ausschnitt aus ZDF

...wohl nicht.
—> Gerade der Markt hat versagt

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

Ausreichende Landesfordermittel fiir den Bau von offentlich
geforderten Wohnungen zur Verfliigung stellen

(Ohne Landes- und zukiinftig Bundesmittel ist der Bau von
Wohnungen unter 7,00 € nicht moglich)

Forderpolitik NRW: 1,2 Mrd. € ohne Eigentumsmaf3inahmen
Baden-Wirttemberg: 250 Mio. € mit Eigentumsmalinahmen

Im Vergleich der Bundeslander musste Baden-Wirttemberg noch
uber 500 Mio. € pro Jahr zusatzlich bereitstellen

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

* Bewusstsein dafir schaffen, dass Wohnungsversorgung fiir
bis zu 50 % der Einwohner zur Daseinsvorsorge wird

* Erhaltungssatzungen entwickeln mit dem Ziel, Luxussanierungen
zu begrenzen

* Sozialgerechte Bodennutzung beschlief3en, um bei Neubau einen
Anteil von mindestens 30% offentlich geforderte Wohnungen zu
sichern

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

 Kommunale Grundstiicke mit der Auflage verkaufen, preiswerten
Wohnraum zu schaffen

 Uber stadtebauliche Vertrige mit Planungsrecht den Anteil der
preiswerten Wohnungen erhohen

* Grundstlicke vorrangig an neu zu griindende Genossenschaften
verkaufen

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

« Umwandlung von Gewerbeimmobilien in Wohnraum
vereinfachen

* Flachenverbrauch reduzieren z.B. Kindergarten und Wohnungen,
Einkaufsmarkte und Wohnungen

* Sonderforderung fiir GroBwohnungen und kinderreiche Familien

* Einfluss auf den Mietspiegel nehmen
Ortsubliche Vergleichsmiete gerecht ermitteln

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

* Ankauf von Belegungsrechten — ware vor 10 Jahren preiswerter
gewesen

* Kappungsgrenze politisch fordern
 Wohnraumzweckentfremdungsverordnung

 Wohnungsaufsichtsgesetz einfihren oder starken

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

* Dringlichkeitskatalog fuir die Versorgung der Personen festlegen,
die sich am Markt nicht selbst versorgen konnen

e Bundnis fir Wohnen mit kommunal agierenden Akteuren
organisieren — Runder Tisch fiir Wohnen

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

Fachstellen zur Verhinderung von Wohnungsverlusten
nach dem Konzept des Deutschen Stadtetages aufbauen

»,Geld oder ,Wohnung“

Wie schaffen wir das?

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Grundsatzpapiere

Wohnungssicherung und i
Wohnungsversorgung in Notfallen

Boricht Nr. 1011889



Konzeption des Deutschen Stadtetages

Sicherung der Wohnungsversorgung in Wohnungsnotfillen und Verbesserung der
Lebensbedingungen in sozialen Brennpunkten

Vorbeugende Auflésung von Stadtteil- Einbeziehung der
Obdachlosenhilfe Obdachlosen- orientierte Wohnungs-
einrichtungen Sozialarbeit wirtschaft

Kooperation zur
Wohnungs-sicherung
und — beschaffung

Sicherung und
Beschaffung von
Wohnraum fur

unmittelbar von fir bedirftige

Obdachlosigkeit Menschen innerhalb

bedrohte Haushalte und aufllerhalb von
sozialen
Brennpunkten

Diese Schwerpunkte bauen aufeinander auf und bedienen sich gegenseitig. Eine
isolierte Verwirklichung einzelner Schwerpunkte kann daher nicht als sinnvoll

empfohlen werden.
Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Das Organisationsmodell des Deutschen Stidtetages
Erster Schwerpunkt: Vorbeugende Obdachlosenhilfe

Zeitnahe Auswertung aller verfiigbaren Informationen
Offensive aufsuchende Hilfe bei drohendem Wohnungsveriust

Budgetberatung
Mietriickstandsiibernahmen nach § 15 a BSHG
Verhinderung von Rdumungsurteilen durch Befriedigungs-

erkldrung in laufenden Klageverfahren
* Schlichtungsverhandlungen mit Eigentiimern - auch nach

* % * x %

Raumungsurteil
* Ratenzahlungsverhandlungen
Vergleichsverhandlungen mit Gerichten, Rechtsanwalten u.a.

Vermittlung weiterer Hilfen, z.B. Schuldnerberatung oder
freiwillige Kontofiihrung

Beratung iiber Sozialleistungen
Verhandlungen iiber Einkommensabtretungen

Ubernahme von Renovierungskosten
Ubernahme von Kautionen/Sicherheitsleistungen

Ubernahme von Genossenschaftsanteilen
Individualgewahrleistung
Offentlichkeitsarbeit

.. etc.

*
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Belegungssteuerung
Koordination aller kommunalen und freien Hilfetrdger

Erarbeitung abgestimmter Entlassungskonzepte
Einzelfall- und objektbezogene Bewohnerarbeit
Organisation von Selbsthilfe- und Gruppenaktivitdten
Férderung sozialer Beziehungsstrukturen im Binnensystem
Enge Kooperation mit der Hausverwaltung

Stadtteilarbeit im Wohnumfeld
Definition von Prioritdten fiir Umbaumafnahmen
Entwicklung zeitgemédBer und bedarfsgerechter Umbauprojekte

Abri ungeeigneter Objekte
Verhinderung des Neubaus von Obdachloseneinrichtungen

Entwicklung alternativer Wohnversorgungsmodelle
Entwicklung gruppenbezogener Sonderwohnprojekte in
Kooperation mit Hilfe-/Betreuungstragern

... etc.

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018
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Koordination aller stadtteilbezogenen Hilfeangebote, welche

Auswirkungen auf die Fluktuation haben
Abbau des Attraktivititsgefilles zu benachbarten Wohngebieten

Stadtteilbezogene Sozialstrukturanalyse
Entwicklung wohngebietsbezogener Hilfepldne

Steuerung der Wohnungsvergabe in Brennpunktwohngebieten
Koordination des bestehenden Hilfeverbundes im Wohngebiet
Initilerung und Begleitung von Sanierungsmafnahmen
Anregung von Wohnumfeldverbesserungen

Fachliche Begleitung von Bewohnerinitiativen

Inhaltliche und finanzielle Unterstiitzung freier Trédger der

Gemeinwesenarbeit
Schaffung von Mietermitbestimmungsmaoglichkeiten
Verhinderung von Wohnungsverlusten

Entscheidung (iber Beschlagnahmen/Einweisungen
Durchfilhrung von Freizeit- und BildungsmaBnahmen
Sicherstellung materieller und psychosozialer Hilfen

.. etc.

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018
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s Einbeziehung der Wohnungswirtschaft in die Verantwortung
der Wohnungsbelegung

Entwicklung von Belegungskonzepten fiir Neubauwohnanlagen
Kooperationsvereinbarungen fiir Brennpunktwohngebiete
Gemeinsame Belegungskonferenzen

Entwicklung von Wohnungstauschkonzepten
Férderung von Neubau- und Modernisierungsvorhaben

AbschluB von Gewihrleistungsvertrigen
Gemeinschaftliche Regelung einzelfall- und objektbezogenen

Konfliktpotentials
Anreize fiir Bauaktivititen privater Investoren

. 6tC.
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Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Funktion von:

Zentrale Fachstelle beim Amt fiir Wohnungswesen

Ziel: Dauerhafte und richtige Wohnungsversorgung
Zielorientierte amter(ber(ibergreifende Aufgabenbiindelung Projektmanagement

—

e Sozlal:nan Sozialarbeit Wohnungsamt Liegenschaftamt auBerhalb der
zB. zB. 23 Stadtverwaltung
- Be akuter - Ubemahm ;
mmw mwen;: « Entwickiung von - Einbeziehung der ~ Verwaltung staat - Koordination
3 ; wohnungspolitischen Wohnungswintschaft Obdachloseneinr - Arbeitspemein-
Beschiagnahme . Kluﬁonen- Konzepten - Wohnungsvermittig - Ankaufpogramme schafton
Individualgewaty « Aufiosung von Obdach- ~ Schaffung zusatz - Anmistmodelle nach BSHG
/ \ Ustu?w\ loseneennchtu?q\ Belegungsressou?a\ /-\ I
l \ '/ \ / - Kooranwon\da_ J . Koordmabon%be -/ \"/ j
Stadtiellarbedt Unterbringungsgruppen
Ziel: Wohnungssicherung

Die Verteilung der Aufgaben auf verschiedene Dienststellen verhindert die Entwicklung einer
Gesamtverantwortlichkeit for einzelfall- und gruppenbezogene Losungen.
Lésungsansatze einzelner Amter scheitern an der Schwerpunktsetzung anderer Kompetenztrager.

Aufgabenbiindelung = Informationsbilndelung = Konzeptionelle Weiterentwicklung

= wegen vielfaltigen und anderen Aufgaben fehlt d)as Interesse an
der Entwicklung von Gesamtlésungen '

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Organisationsvorschlag als Beispiel der Kommunalen Gemeinschaftsstelle
fiir Verwaltungsvereinfachung (KGSt)
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NACHRICHTEN

--------------------------------------------------------------------------

MIETSCHULDEN

BGl;behﬁfﬁgt Aktuelle Rechtsprechung
Recht auf Rauswurf KSTA 20.09.2018

Karlsruhe. Der Bundesgerichtshof
(BGH) hat ein mieterfreundliches
Urteil des Landgerichts Berlin auf-
gehoben. Wenn ein Mieter nach * Stindig verinderte
der Kiindigung seine Mietschulden

" doch noch bezahit, beseitigt dies Rechtsprechungen erschweren

" nur die fristlose Kiindigung, o der die Praventionsarbeit (s. Artikel)
BGH. Konkret ging es um einen Fall
B aus dem Jahr 2016. Als der Mieter
g’;; ¥ | ‘snt::tnzdwvs;m?g:?igt“:gee? :;gr':r(\]l:l:er *Besondere Beachtung gilt der
Rl [ f; lsﬂos und - urein vorsorglich - Rechtsprechung zum Thema
Al Auch nochfri ema Eine, loche »Beschlagnahmung von
 spiter tilgte de ‘ Miet- Wohnraum*

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Losungsansatze

* Ankauf oder Anmietung von kleineren Hausern und
Schaffung von Wohngruppen

 Anmietung von Wohnungen durch Trager mit finanzieller
Absicherung durch die Stadt

*Fachberatungsstellen aufbauen mit Kurzzeitunterbringung
und Konzept zur langerfristigen Wohnraumversorgung

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018



Gewinnbringende Wohnungsangebote fiir zahlungskraftige
Nachfrager schafft der Markt von selbst

Mehr kommunaler Mitteleinsatz wird unvermeidbar
werden

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018
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20.09.2018 — Alternativer Mietergipfel Berlin

Zusammenschluss von DGB, DMB, Diakonie, BAGW, Einzelne Parteivertreter uvm.

Michael Schleicher Stuttgart, Dezember 2018






Vielen Dank fur lhre
Aufmerksambkeit!



12.12.2018

Wohnraumakquise durch Kooperation
,o0zial Handeln mit Rendite”

Wohnraumakquise durch Kooperation - Sozial
Handeln mit Rendite

40



Uberblick tiber das Programm Wohnraumakquise
durch Kooperation

« Eigentimerin oder Eigentimer stellt eine Wohnung zur
Verfligung

* Vertragsabschluss zwischen Stadt und Eigentiimer durch
Kooperationsvertrag und Belegungsvereinbarung

« Sanierungszuschuss
Miete entspricht den angemessenen Kosten der Unterkunft
Befristete Mietausfallgarantie

Sozialpadagogische Betreuung der Bewohnerinnen und
Bewohner

,Probewohnen”
Mietvertrag nach einem Jahr



Ziele des Programms

* Angemessener Wohnraum fur Bedurftige

» Gesellschaftliche Wiedereingliederung
sozialbenachtelligter Menschen

» Sozial Benachteliligte sollen ein ,normales” und
eigenstandiges Leben fihren konnen




Wohnraumakquise durch Kooperation

Wohnraumakquise durch Kooperation - Sozial

12.12.2018 Handeln mit Rendite
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Wohnraumakquise durch Kooperation

Wohnraumakquise durch Kooperation - Sozial

12.12.2018 Handeln mit Rendite
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Wohnraumakquise durch Kooperation
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Familien mit Kindern in der Wohnraumakquise 2005 bis 2017
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Wohnraumakquise durch Kooperation

5<ohsten der Unterkunft fir 3-kdpfige Familie im
ahr:

« Miete: 500,00 Euro x12 = 6.000,00
Euro

« Hotel: 3 x 30,00 Euro x 30 x 12 = 32.400,00
Euro

Kosteneinsparung fur eine Familie im Jahr:
26.400,00 Euro

Kosteneinsparung bei 40 Familien im Jahr
1.056.000,00 EURO



Wohnraumakquise durch Kooperation

Vielen Dank !
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