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Anlagen:
1. Gutachten zur Anpassung der Férdermietenstufen in den Program-
men der sozialen Wohnraumférderung
2. Ubersicht uber die Entwicklung des gebundenen Mietwohnungsbe-
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Das in der Begriindung zum Antrag angesprochene Gutachten wurde am
30.09.2016 beauftragt. Dies mit der Zielstellung, d° bestehenden For-
dermietenstufen fir die soziale Wohnraumférderung in Rheinland-Pfalz so
anzupassen, dass sie den unterschiedlichen Befunden und Problemlagen
eines Flachenlandes unter den Bedingungen von Wachstum und
Schrumpfung in reninnalar Niffaranzieriing gleichermalen gerecht wer-

den. Die Ergebnisse des Gutachtens wurden am 31.01.2017 vorgelegt.

Ein wesentliches Ergebnis war zunéchst die Bestatinung der gr~?en He-

terogenitat der Wohnungsmérkta in den verschiedenen Regionen von
Rheinland-Pfalz. Fur die soziale Wohnraumférderung des Landes wurden
im Weiteren folgende zentrale Herausforderungen abgeleitet:

- Neubaubedarfe entstehen durch wachsende Nachfrage und zusatz-
liche Bedarfe, auch bei stagnierender Bevélkerungsentwicklung.
- Der demografische Wandel, insbesondere die Alterung der Bevélke-

rung, wirkt sich flachendeckend aus. Dies vor allem hinsichtlich qua-



litativer Anforderungen an Wohnraum, wie z.B. barrie. arr  oder -
reduzierte Angebote.

- Durch ¢ luchtete Menschen kommen weitere Bedarfe und Nach-
frage hinzu, wenngleich deren Umfang anhand der verfigbaren sta-

tistischen Daten nicht valide eingeschatzt werden kann.

Die verschiedenen Aufgaben der Wohnrauumférderung reichen von der

Starkung der Versorgungsfunktion der Gemeinden, dem Regelfall, Gber
den Abbau von starken, insbesondere mengenmafigen Angebotsdefizi-
ten in angespannten Markten bis hin zur flachendeckend erforderlichen
qualitativen Anpassung von Wohnraum.

Die soziale Wohnraumférderung des Landes Rheinland-Pfalz soll diesem
Aufgabenmix, der sich nach konkreter Wohnungsmarktlage spezifisch
darstellt, auch spezifisch gerecht werden. D.h. die Férderungen missen
unter den unterschiedlichen Rahmenbedingungen jeweils ausreichend
hohe Anreize fur unterschiedliche Investorentypen setzen, ohne jedoch
eine Uberkompensation auszulésen. Dies erfordert eine zielgenaie FAr-

derkulisse, anhand derer die Férdermittel kanalisiert werden kénnen.

Die bis Ende 2016 angewandte vergleichsweise grobmaschige Fdérderku-
lisse auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte basierte auf der
Zuordnung der Wohngeld-Mietenstufen und hatte den Nachteil, dass un-
terschiedliche Marktentwicklung innerhalb dieser relativ groRen raumli-
chen Einheiten in der sozialen Wohnraumférderung nicht beriicksichtigt
wurden. Dies erwies sich insbesondere fur Landkreise, die an eine kreis-
freie Stadt mit angespanntem Wohnungsmarkt angrenzen, fur problema-

tisch. Entsprechend wurde von den Gutachtern ein regelgeleitetes, af

amtlichen statistischen Daten basiertes und kleinrdumiq differenzierendes




\iarmahan ~nay =41t um das Férderm  ‘enstufer._ ystem w ZL_ 1twi-
ckeln. Dabei wurde an den bis dato zugeordneten Férdermietenstufen
angesetzt, um die gebotene Kontinuitat in der Praxis der sozialen Wohn-
raumférderung zu gewahrleisten.

Die gewahlten, auf Ebene der Verbandsgemeinden und verbandsfreien

Gemeinden auswertbaren Indikatoren sind

- die Bevélkerungsentwicklung im Zeitraum 2011-2015
- Prognose der Bevélkerungsentwicklung bis 2025
- regionale und Uberregionale Wanderungen sowie

- Gebiete mit Uberdurchschnittlicher Alterung.

Durch dieses Indikatorenset konnten aktiielle 11inq kunftige Bedarfe an zu-

satzlichem bzw =anaenagstem Wohnraum abgebildet werden. Im Ergeb-

nis konnten diejenigen Gemeinden identifiziert werden, in denen ein ins-
gesamt héherer Bedarf an sozial geférdertem Wohnraum induziert ist und
deren bis dato zugeordnete Fdrdermietenstufe als zu niedrig einzuschét-
zen war. Die betreffenden 47 Gebietskdrperschaften sind mit Wirkung
vom 01.01.2017 um jeweils eine Férdermietenstufe héher eingestuft wor-

den.

Wie dargelegt kann fir die passgenaue Ausgestaltung der Kulisse der so-
zialen Wohnraumférderung mit ihren vielfaltigen Aufgaben eine rein men-
genmalige Bedarfsschatzung fur sozial geférderten Wohnraum nicht ziel-

fuhrend sein. Vielmehr lassen sich erst anhand einer breiten Bedarfsindi-

kation diejenigen Gemeinden identifizieren, in denen aktuell und auch zu-
kiinftig ein hoher Bedarf an sozial geférdertem, d.h. zugleich preisgebun-
denem und an die Erfordernisse der demografischen Entwicklung ange-

passtem Wohnraum, besteht.
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1.1 Eir ihrung: Wohnungsmarkte zwischen Wachstum und Schrumpfung

Seit einigen Jahren steht in Deutschland die Wohnungsfrage wieder auf der Agenda: Neben
steigenden Wohnungsbedarfen durch Zuzug und immer kleineren Haushalten stellen die niedrigen
Zinsen und der starke Fokus auf stadtische Immobilien als Wertanlage wohnungswirtschaftliche wie
politische und gesellschaftliche Akteure vor Herausforderungen. Der dringend bendétigte Neubau
nimmt nur langsam Fahrt auf und reicht bei weitem nicht aus, die aufgelaufenen Defizite friherer
Jahre auszugleichen. Neue Wohnungen entstehen dabei vor allem im hoherpreisigen Miet- und
Eigentumssegment, was allenfalls bedingt zur Marktentlastung beitrdgt. Hinzu kommt das massive
Auslaufen der Sozialwohnungen bundesweit. Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich vor allem in
urbanen Wachstumsregionen breite Bevolkerungsteile nur unter Schwierigkeiten mit Wohnraum

-versorgen kénnen. Dies stelit die aktuelle Ausrichtung der Wohnraumférderung in Frage, denn mit

dem Ubergang vom sozialen Wohnungsbau zur sozialen Wohnraumférderung (Wohnraumférderungs-
gesetz  WoFG) von 2001) wurden nicht mehr ,breite Bevolkerungsteile” flr die Wohnraum-
versorgung adressiert, sondern ,, Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt.” Damit
deutet sich die Notwendigkeit eines Paradigmenwechsels an, denn offensichtlich haben in einigen
Regionen Deutschlands heute (wieder) breite Teile der Bevolkerung Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt. Parallel vollzieht sich schon seit geraumer Zeit in vielen landlichen oder ehemals
industriell gepragten Regionen eine dramatische Schrumpfung. Die in Teilen zu beobachtende
regelrechte Entleerung von Regionen in Ost-, zunehmend aber auch in Westdeutschland, gibt einen
Vorgeschmack auf die wachsende Heterogenitat der Lebensverhaltnisse — und damit der jeweiligen
Wohnungsmaérkte.

Die Gleichzeitigkeit dieser Prozesse und die Schnelligkeit, mit der sich gegenlaufige Entwicklungen
vollziehen, wirft die Frage nach neuen wohnungspolitischen Strategien auf, die sowohl den wachsen-
den als auch den schrumpfenden Regionen in ihrer Spezifik gerecht werden. Ziel ist die nachhaltige
und bedarfsgerechte Versorgung verschiedener Bevolkerungsschichten mit angemessenem Wohn-
raum. Weitgehend unstrittig ist inzwischen, dass eine reine Fokussierung auf subjektbezogene Wohn-
beihilfen die Probleme nicht I6sen kann — auch wenn diese ,, Subjektférderung im weiteren Sinne” als
Zielgenauer und treffsicherer gilt, weil sie die Uberlastung des Haushalts zu einem bestimmten Zeit-
punkt finanziell beziffert und jeweils in einem definierten Rahmen bedarfsbezogen ausgleicht. Fir die
Objektféore  ung — und damit fir die soziale Wohnraumforderung — wird hingegen argumentativ
angeflihrt, dass sie direkt am Angebot ansetzt. So kénne nicht nur der Mietpreis direkt beeinflusst,
sondern auch wirksam dazu beigetragen werden, dass (a) zuséatzlich gebaut wird und (b) die
geforderten Objekte bedarfsgerecht sind, also zu der spezifischen Nachfrage der Zielgruppen des
WOoFG bzw. der entsprechenden Wohnraumférderungsgesetze der Lander — in Rheinland-Pfalz findet
seit 1. Januar 2014 das Landeswohnraumforderungsgesetz (LWoFG) Anwendung — qualitativ passen
{z.B. im Hinblick auf GroRe, Ausstattung etc.). Kurzfristig mit zusatzlichen Kompensationsmitteln des
Bundes in Hohe von einer Milliarde Euro pro Jahr ausgestattet, gerat die soziale Wohnraumférderung
als wichtiges Steuerungs- und Interventionsinstrument wieder verstérkt in den Fokus.
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Dieser massive demografische Prozess wird sich regional unterschiedlich stark ausprdagen, die
Steigerungen werden jedoch ausnahmslos alle Teilrdume des Landes betreffen — und dadurch zu-
satzliche geeignete Wohnangebote notwendig machen. Schon heute liegt der Altenquotient in den
zentralen und landlich geprégten Rdumen deutlich Uber dem Durchschnitt des Landes Rheinland-Pfalz.

Dieser starke Trend zur Heterogenitdt wird sich dem Grundsatz nach kiinftig kaum umkehren. Gleich-
zeitig zeigen gerade die letzten Jahre, dass sich regional neue Effekte vergleichsweise kurzfristig
auswirken kénnen, die in einzelnen Wohnungsmarktregionen und -kontexten deutliche veranderte
strukturelle Akzentuierungen bewirken. So verzeichnete die Bundesrepublik Deutschland zuletzt
mehrere Jahre — in dieser Form nicht erwartete — innereuropéische Wanderungsgewinne sowie den
aktuellen Zuzug durch geflichtete Menschen. Zudem ist vor allem auch eine ,Renaissance grofierer
Stadte als Wohnort” festzustellen. Aktuell forcieren solche Prozesse die zunehmende Heteroge-
nisierung zwischen urbanen und landlichen Regionen, die Dauerhaftigkeit solcher Einzelprozesse kann
allerdings kaum abgeschatzt werden. Umso flexibler missen staatliche Interventionen wie die
Wohnraumforderung auf veranderte Situationen eingehen kénnen.

1.3 Ak elle Herausforderungen an den Wohnungsmarkten des Landes
Rheinland-Pfalz

Wie anhand von Demografie und Wohnungsmarktlage bereits andeutungsweise illustriert, weist das
Land Rheinland-Pfalz in seinen unterschiedlichen Regionen eine groRe Heterogenitdt auf. Die fir
Wohnungsmarktfragen vergleichsweise dynamische Verdanderung von Einzeltrends stellt die Landes-
Wohnraun rderung vor grofte Herausforderungen. Diese werden im Folgenden thesenhaft unterlegt.

Neubaubedarfe entstehen durch wachsende Nachfrac und zusatzlicl Bedarfe.

Die 4. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung des Landes Rheinland-Pfalz prognostiziert
zwar mittelfristig (d.h. bis 2035) Bevdlkerungsverluste (Kirschey 2015b}. Diese Entwickiung pragt
sich jedoch in sehr unterschiedlicher Weise in den einzelnen Regionen und Stadten aus: So wird
gegen den allgemeinen Bevolkerungstrend im Land Rheinland-Pfalz insbesondere flir 7 der 12
kreisfreien Stddte mit wachsenden Einwohnerzahlen gerechnet (mittlere  Variante). Allein
aufgrund dieser Wachstumsprognosen ist hier mit einer wachsenden Wohnungsnachfrage und
entsprechenden Neubaubedarfen zu rechnen — wobei sich dieser Befund in vielen Féllen auch auf
das angrenzende Umland der betreffenden Stadte erstreckt. Denn angesichts hoher Verdichtung
in den Innenstadten trdgt der Neubau klassischerweise auch am Rand der Stadte zur Markt-
entlastung bei. Entsprechend werden auch fir die Landkreise Mainz-Bingen, Trier-Saarburg oder
den Rhein-Pfalz-Kreis deutlicl t 6lkerungsgewinne von rund 2 % und mehr prognostiziert.

Unabhangig von diesen regionalen Schwerpunkten wachsen auch andernorts die Bedarfe:

— zum einen in quantitativer Hinsicht, da selbst bei stagnierender Bevolkerung die Zahl der
Haushalte und damit die Wohnungsnachfrage in der Regel noch steigt. Dies ergibt sich aus
dem demografischen Prozess der anhaltenden (und kaum zu bremsenden) Haushalts-
verkleinerung. Unter anderem kleinere Familien, hohe Scheidungsraten und die wachsende
Lebenserwartung flhren dazu, dass immer ldngere Lebensabschnitte allein bzw. in kleineren
Haushalten erlebt werden. Dies erfordert den Neubau von Wohnungen, insbesondere von
Mietwohnungen, in den entsprechend von Nachfragelberhdngen gekennzeichneten
Wohnungsiimarktregionen zur Marktentlastung;

- zum anderen in struktureller Hinsicht, da die verdnderten Bevélkerungs- und Haushalts-
strukturen andere Schwerpunkte im Wohnungsangebot notwendig machen. Gerade im
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Bereich der sozialen Wohnraumversorgung differenziert sich das Bild weiter aus: Fir eine
wachsende Anzahl kleiner Haushalte werden zunehmend kompakte (und damit besser
bezahlbare) Angebote bendtigt; gleichzeitig sind gerade gréflere Haushalte mit Kindern mit
Problemen bei der Wohnungssuche konfrontiert - insbesondere dann, wenn sie in ange-
spannten Markten mit zahlungskraftigen Doppelverdienern ohne Kinder um die gleichen
Wohnungen konkurrieren missen.

Der demografische Wandel wirkt sich flichendeckend aus.

Qualitative Aspekte beziehen sich auf kiinftig wichtiger werdende Ausstattungsmerkmale, vor
allem mit Blick auf barrierearme oder -reduzierte Angebote, die absehbar flichendeckend bendtigt
werden - durch Anpassung bestehender Wohnungen und Objekte, aber zweifelsohne auch durch
Ergédnzungen in Form von Neubau. Dies gilt also auch fir schrumpfende oder stagnierende
Wohnungsmérkte: Gerade wenn es um zusétzliche altersgerechte Angebote geht, die absehbar
benotigt werden — mit Blick auf die landlichen Rdume gerade auch in besser angebundenen
Lagen von Mittel- und Unterzentren. In der altersgerechten Anpassung und Ergdnzung der
Wohnungsbestande entstehen somit auch Chancen fir die lokalen Akteure der Wohnungs-
wirtschaft und — mit Blick auf die integrierte Stadtentwicklung —~ Gestaltungsspielrdume fir die
Innenentwickiung stagnierender Standorte. Dabei liegt auf der Hand, dass die Anpassungs- und
Erganzungsmallinahmen so ausgelegt werden mdissen, dass sie nicht nur in Lage und
Ausstattungsmerkmalen zu den Bedarfen passen, sondern auch mit Blick auf die Wohnkosten.

Durch gefliichtete Menschen kommen weitere Nachfrage und Bedarfe hinzu.

Diese genannten Befunde bericksichtigen noch nicht den demografischen Sondereffekt durch
geflichtete Menschen. In diesem Bereich ist eine Benennung von Bedarfen mit besonders vielen
Unsicherheiten behaftet, da die Anzahl von Menschen mit Bleibeperspektive und deren raumliche
-Verteilung sowie der kinftige Zuzug durch Flichtlinge noch immer schwierig einzuschatzen sind.
Allein die deutschlandweiten Entwicklungen in den Jahren 2014 und 2015 sind - auch in
statistisch demografischer Hinsicht — aufiergewdhnlich und derzeit vielfach noch nicht ab-
schlieRend Uberschaubar. Auch wenn sich die Zuwanderung von Flichtlingen derzeit wieder
abschwacht, bleibt nach wie vor vollig unklar, wie schnell und in welchem Ausmafd erneut eine
solche erhdhte Zuwanderung stattfinden kénnte. Hinzu kommen eine Reihe weiterer statistischer
Unsicherheiten: Der Anteil der Menschen mit Bleibeperspektive, Dauer der Anerkennungs-
verfahren, ebenso wie Médglichkeit das Ausmall des Familiennachzugs oder weiterreichende
Einschrankungen der Freizigigkeit (Wohnungszuweisungsgesetz). Kurz: Derzeit ist noch nicht zu
Uberblicken, wie und in welchem Ausmal sich die aktuelle Flichtlingssituation in erhéhtem
Wohnraumbedarf niederschlagen wird. Gleichwoh! wird dem Flichtlingsthema bei der sozialen
Wohnraumférderung — wie beispielsweise im Rahmen des Sonderprogrammes zur Férderung von
Wohnraum fur Flichtlinge und Asylbegehrende in Rheinland-Pfalz - Rechnung getragen.

Wie sich die unter diesen — hier nur angerissenen — Rahmenbedingungen an den Wohnungsmarkten
die aktuellen Handlungsbedarfe und -felder der sozialen Wohnraumférderung darstellen, wird im
folgenden Kapitel ausgefihrt.
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2.1 Al 1elle Handlungsfelder und -bedarfe der sozialen
- Wohnraumférderung

Aus der formalen Zielbeschreibung der Wohnraumférderung, Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten
am Wohnungsmarkt in der Wohnungsversorgung zu unterstitzen, lasst sich eine Vielzahl von
Handlungsbedarfen und Aufgabenzuschreibungen ableiten. Wesentlicl  Ansatzpunkte hierbei sind
die Bereiche Wohnungsneubau und Bestandsentwicklung, grundséatzlich unterschieden in Miet-
wohnungen und selbst genutztem Wohneigentum.

Unter den eingangs skizzierten Rahmenbedingungen sind konkrete Handlungsfelder zu unterscheiden,
die zum Teil Uberschneidungen aufweisen und denen die Wohnraumférderung in ihrer Spezifik
jeweils gerecht werden muss. Die Aufgabenbeschreibung der sozialen Wohnraumférderung bezieht
dies vor allem auf die Frage der Wohnraumversorgung mit Blick auf aktuelle Bedarfslagen in
quantitativer wie auch in gualitativer Hinsicht. Je nach konkreter Wohnungsmarktlage lassen sich drei
unterschiedliche Rahmensituationen unterscheiden:

Regelfall der Forderung: Starkung der Versorgungsfunktion der Kommunen

Die Wohnraumférderung erschlielst den Kommunen ({ber Belegungs- und Mietbindungen
wichtige Handlungsmaéglichkeiten fir ihren wohnungsbezogenen Versorgungsauftrag. Angesichts
stark abschmelzender Bestande an geférdertem Wohnraum (d. h. Wohnraum mit Belegungs- und
Mietbindungen) sind im Zuge erweiterter Férderanstrengungen neue Bindungen aufzubauen, um
unter den aktuellen Herausforderungen ausreichend Angebote fir wohnberechtigte Be-
vélkerungsteile mit Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt machen zu kénnen. Der Zuzug
geflichteter Menschen verstarkt dieses allgemeine Erfordernis zusatzlich.

Beson ‘re Herausforderung: Starken Angebotsdefiziten entgegenwirken

Unter besonders angespannten Wohnungsmarktbedingungen muss die Wohnraumférderung —
zusétzlich zum Vorgenannten - zur quantitativen Entlastung des Marktes beitragen. Typische
Indikatoren fir eine starke Anspannung sind neben steigenden Mieten und Kaufpreisen sinkende
Leerstdnde und eine abnehmende innerstadtische Wanderung. Wenn auch nicht unmittelbar
messbar, zeigt sich unter angespannten Wohnungsmarktbedingungen oftmals, dass Haushalte
aufgrund fehlender addquater Wohnraumangebote in suboptimalen Wohnsituationen verbleiben,
die nicht ihrer tatsachlichen Bedarfslage entsprechen. Durch diesen , Locked-In-Effekt” reduziert
sich die Zahl freiwerdender Wohnungen, was die bedarfsgerechte Verteilung des knappen
Wohnraums und damit die Marktanspannung zusétzlich treibt. Hier sind zusétzliche
Anstrengungen vonndten, um effektiv gegenzusteuern. In solchen Situationen solite die Wohn-
raumférderung auch mengenmaRig wirken, indem sie zusétzliches Baugeschehen induziert und
so zur Gesamtentlastung beitragt.

Qualitative Anpassung des Wohnungsangebots an den demografischen Wandel

Der demografische Wandel und damit das Erfordernis einer qualitativen Anpassung von
Gebauden und Wohnungen fir eine wachsende absolute Zahl an Senioren wird das Land
Rheinland-Pfalz praktisch flachendeckend betreffen. Hier muss die Wohnraumférderung
Anpassungserfordernisse und bauliche Erganzungen unterstltzen. Besondere Herausforderungen
stellen sich dabei in denjenigen Regionen des Landes, die sich mit — bereits begonnener oder zu
erwartender — Schrumpfung konfrontiert sehen. Hier muss die qualitative Anpassung des Wohn-
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2.2 Erfordernis einer Anpassung der Férdermietenstufen

Die bishe' : Forderkulisse in Rheinland-Pfalz basierte im Wesentlichen auf den Mietenstufen der
Anlage zu § 1 Absatz 3 Wohngeldverordnung'. Sie wurde auf Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stadte b immt. Fir Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern erfolgte, analog zur Systematik
der Mietenstufen des Wohngeldes, eine Einstufung unterhalb dieser rdumlichen Ebene.

Dieses vergleichsweise grobe raumliche Konzept (Landkreise, kreisfreie Stadte) hat den Nachteil,
dass tatsichliche Unterschiede innerhalb dieser relativ grofden raumlichen Einheiten in der Forderung
bislang unberlcksichtigt blieben. In der Regel gilt eine Férdermietenstufe (und die damit verbundenen
Forderkonditionen) fir einen ganzen Landkreis. '

Als problematisch erweist sich dies beispielsweise in Landkreisen, die an kreisfreie Gro3stadte mit
angespanntem Wohnungsmarkt angrenzen. Eine landkreisweit einheitliche Foérdermietenstufe kann
einer eigentlich gewlnschten rdumlichen Abstufung mit wachsender Entfernung zum Oberzentrum
entgegenstehen. Damit fallen wichtige Entlastungseffekte, die das jeweilige Umland fir angespannte
grofdstadtische Wohnungsmarkte beitragen kénnte, geringer aus als erwlinscht.

Hinzu kommt, dass die bisherige Forderkulisse zwar das Feld der (erfolgreichen) Wohnungs-
sicherung vergleichsweise reprasentativ und flidchendeckend abbildet; weitere Aufgabenfelder der
sozialen Wohnraumférderung bleiben bei diesem Ansatz jedoch auften vor. Dies betrifft etwa
fehlende (Sozial-) Wohnangebote in angespannten Wohnungsmarkten oder auch qualitative
Erganzungen mit Blick auf das altersgerechte Wohnen. Angesichts der Langfristigkeit von Im-
mobilieninvestitionen ist dabei auch die (erwartete) kiinftige Entwicklung zu berlcksichtigen, um
Fehlallokationen zu vermeiden.

Diesen Erfordernissen wird die bisherigere Forderkulisse nur teilweise gerecht. Vor diesem Hinter-
grund wurde mit dem vorliegenden Gutachten eine Weiterentwicklung der Férderkulisse beauftragt,
mit der Maldgabe, die Bedarfslagen raumlich wie sachlich starker auszudifferenzieren.

' Nachfolgend auch als Mietenstufen des Wohngeldes bezeichnet.

® FUr eine ausflhrliche Begriindung siehe Anhang I!.

* Median bedeutet, dass die Hélfte aller untersuchten Féile fir den jeweilige Indikator lber dem angegebenen Wert liegen.
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3.1 Grundlagen und qualitative Anforderungen

Das zu erstellende Konzept zur Anpassung der Fordermietenstufen hat weitreichende Konsequenzen
far die Marktakteure und die 6ffentliche Hand. Umso wichtiger ist es, dass die zu Grunde liegenden
Berechnungen und methodischen Zugange hohen qualitativen Anforderungen gerecht werden:

Belastbarkeit der Daten und Befunde

Vorzugsweise flieRen fortschreibungsfahige Daten der amtlichen Statistik in das Foérdermieten-
stufenkonzept ein. Insbesondere bei den Basisbefunden zur Wohnungsmarktsituation ist dies der
Fall.

Raumliche Abdeckung und Differenziertheit der Ergebnisse

Das Konzept muss eine ausreichende raumliche Abdeckung gewaéhrieisten. Angesicht der grof3en
Zahl an vielfach sehr kleinen Gemeinden in Rheinland-Pfalz {in knapp 86 % der rund 2.300
Gemeinden lebten 2014 weniger als 2.000 Einwohner) wird im Rahmen der rdumlichen Ver-
feinerung die Ebene der kreisfreien Stadte, groRen kreisangehorigen Stadte, verbandsfreien Ge-
meinden und Verbandsgemeinden als Grundstruktur fir die kleinrdumige Differenzierung von
Daten und Befunden gewahlt.

Anwendbarkeit, Anpassungsfahigkeit und Transparenz der Ergebnisse

Das zu erstellende Konzept sollte sich auf einen Uberschaubaren Rahmen an Indikatoren und
Daten stutzen. Eine hohe Zahl an Einzelindikatoren flhrt erfahrungsgemaf im Zweifel nicht zur
gewinschten Verfeinerung, sondern droht die Ergebnisse eher zu verwéassern. Ziel ist es daher,
anhand von besonders aussagekraftigen Indikatoren ein moglichst einfach anzuwendendes und
zu modifizierendes Konzept zu entwerfen, das méglichst klare und pragmatische Befunde zu den
verschiedenen Wohnungsmarktsituationen im Land liefert.

Um die gebotene Kontinuitat in der Praxis der sozialen Wohnraumférderung zu gewéhrleisten, war die
bisherige Forderkulisse Ausgangspunkt der Weiterentwicklung. Um die Ergebnisse sachlich zu fun-
dieren und nachvoliziehbar zu machen, sollte hierauf ein

- regelgeleitetes,

- datenbasiertes und

- kleinrdumig differenzierendes
Vorgehen aufsetzen, durch welches das bestehende Férdermietensystem in entsprechend an-
gemessener und ausgewogener Weise weiterentwickelt wird.
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Kontext

3.2 Methodische und konzeptionelle Voriiberlegungen

Das bisherige Konzept der Foérdermietenstufen fuldt im Wesentlichen auf den Mietenstufen der
Wohngeldverordnung des Bundes. Diese ergeben sich aus den Statistiken der tatsdachlichen Wohn-
geldzahlungen bundesweit. In Stufe Il entspricht die Miete dem Bundesdurchschnitt (Anteil an der
Durchschnittsmiete aller deutschen Wohngeldempfénger), in den Stufen IV, V und VI liegen sie
entsprechend hoher. Damit orientieren sie sich an einem Mittelwert tatsadchlich gezahlten Wohn-
geldes, bilden also mittelbar die Bestandsmieten (der Wohngeldempfénger) regionalisiert ab. Im
Rahmen des Gutachtens wurden die Mietenstufen des Wohngeldes 2016 und Férdermietenstufen
2016 der Untersuchungsgebiete abgeglichen. Das Resultat dieses Abgleichs findet sich in der
Ergebnistabelle im Anhang V.

Die bisherige Forderkulisse auf Grundiage der Wohngeldstufen bildet die Konditionen der
laufenden Mietvertrige, in denen Wohngeld gezahlt wird, reprdsentativ und flachen-
deckend ab.

Damit besteht eine empirisch belastbare, amtlich fundierte und allgemein akzeptierte Grundlage. Die
inhaltliche Klammer zwischen Wohngeld und sozialer Wohnraumférderung ist das Anliegen der
Wohnungssicherung bzw. Wohnungsversorgung von bestimmten Zielgruppen, die Zugangsschwierig-
keiten am Wohnungsmarkt haben.

Weitere Problemlagen der sozialen Wohnraumférderung bleiben bei diesem Ansatz jedoch
aufden vor.

Dies bezieht sich vor allem auf die folgenden Punkte, die aus gutachterlicher Sicht zur fundierten
Beschreibung unterschiedlicher Wohnungsmarktsituationen im Land Rheinland-Pfalz heranzuziehen
sind:

1. Die Wohngeldstatistik bildet die Problemlagen der sozialen Wohnraumférderung nicht unmittelbar
ab, sondern nur diejenigen Félle, in denen die Wohnungssicherung erfolgreich war. Fehlende
Wohnungen flr die Wohnberechtigten werden hingegen nicht erfasst. Gerade in angespannten
Wohnungsmarkten mit niedrigen Anzahlen an Sozialwohnungen haben Wohnberechtigte
Probleme, eine Wohnung zu finden. Daher gilt:

Die kiinftige Forderkulisse fiir die soziale Wohnraumforderung muss auch die aktuellen
Bedarfe an zusatzlichen Wohnungen abbilden.

2. Die Wohngeldstatistik bildet eine Momentaufnahme der Gegenwart ab. Es gibt keine Hinweise
auf kinftige Bedarfe. Gerade im Bereich des Wohnungsbaus, der durch erhebliche zeitliche
Vorlaufe gekennzeichnet ist, stellt die Kenntnis kanftiger spezifischer Bedarfe eine wichtige
Voraussetzung dar.

Die Forderkulisse fiir die soziale Wohnraumforderung muss auch kiinftige Bedarfe fiir
zusatzliche Wohnungen erfassen.

3. Das regionale Konzept der Wohngeldstufen stellt auf die Landkreise und kreisfreien Stddte ab
(sowie auf Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern). Dies reicht zur Beschreibung be-
stimmter Problemkonstellationen innerhalb der vergleichsweise grofen Landkreise nicht aus.
Einerseits kann die vielerorts konstatierte Baulandknappheit in grofReren Stadten daher bei starker
Marktanspannung eine Berlcksichtigung des jeweiligen Umlands der Stadte unabdingbar machen.
Hier kénnen in Umlandgemeinden wichtige Entlastungsimpulse flr die zentralen Orte erfolgen —
wenn die Férdermietenstufe entsprechend sachgerecht ausgestaltet ist. Andererseits ermoglicht
eine kleinrdaumig differenzierte Forderkulisse die gezielte Identifikation und damit Férderung von
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I

regionalen Zentren der Wohnraumversorgung auch in ldndlichen gepragten Regionen. Bisher wird
jedoch in der Regel die Einstufung des gesamten Kreises zugrunde gelegt.

Standorte mit Entlastungspotenazial fiir angespannte urbane Wohnungsmaérkte missen
erkannt werden (gerade in Umlandgemeinden).

Fur diese drei ergdnzenden Erfordernisse muss daher eine entsprechende Verfeinerung bei der
Bestimmung der Fordermietenstufen flr die Wohnraumférderung erfolgen. Um Vergleichbarkeit und
Kontinuitat zu gewahrleisten, bleibt dabei die etablierte Forderkulisse Ausgangspunkt der Betrachtung.

3.3 Vorgehen auf Basis einer Typisierung

Ausgangspunkt der Bearbeitung war die Frage nach geeigneten Indikatoren fiir die beschriebene
Aufgabenstellung. Hier wurden unterschiedliche Herangehensweisen geprift:

Ein Ansatz, die Angebotsdaten (auch: Marktmieten), wie sie die Betreiber von Internet-lImmobilien-
plattformen liefern, fur die Festlegung der Fordermietenstufen heranzuziehen, wurde schnell ver-
worfen. Dabei erwies sich als problematisch, dass die Angebotsmieten immer nur Teile des
Wohnungsmarktes beschreiben. Diese Einschrankungen betreffen beispielsweise bestimmte
Anbietertypen, aber auch die regionale Abdeckung. Stichproben ieigten, dass die Daten in aus-
reichender Menge und Qualitat vor allem fir die groRBeren Stadte des Landes, aber keinesfalls
flachenhaft verfligbar sind. Darliber hinaus bilden sie lediglich das aktuelle Marktgeschehen ab. Zur
Bestimmung klnftiger Bedarfe wie auch struktureller Defizite erwiesen sie sich in diesem
Zusammenhang als nicht ausreichend geeignet. Eine ausreichende Reprdsentativitdt war angesichts
der starken raumlichen Unterschiede in Rheinland-Pfalz aus Sicht von Bearbeiterteam und Auftrag-
geber nicht gegeben.’

Das urspriingliche methodische Konzept fir dieses Gutachten setzte stark auf den Ansatz eines
normativen Abgleichs von Wohnungsbestand und Haushaltszahlen. Dahinter stand die Uberlegung,
dass bei etwa gleicher Anzahl von Haushalten und von Wohnungen in einem Gebiet rein quantitativ
betrachtet von einer ausgewogenen Marktlage ausgegangen werden kann. Wenn hingegen die
(kinftige) Zah! der Haushalte die der Wohnungen U(bersteigt, ist von einem quantitativen Defizit
auszugehen. Dieses wird in der Logik der Wohnungsmaérkte als erstes bei den Zielgruppen des WoFG
bzw. der entsprechenden Wohnraumférderungsgesetze der Lander spirbar, da sich die zahlungs-
kraftigeren bzw. bonitdtsstdarkeren Haushalte am Markt durchsetzen. Hier ware daher eine Hbéher-
stufung innerhalb der Forderkulisse zu empfehlen. Vor diesem Hintergrund war ein Vorgehen geplant,
das zundchst eine Haushaltsberechnung sowie eine Haushaltsprognose auf Ebene der Verbands-
gemeinden vorsah. In der Umsetzung erbrachte dieser Ansatz erhebliche Unschéarfen, insbesondere
aufgrund der Datenlage in Rheinland-Pfalz. Wahrend Daten zur Zahl und GroRe der Haushalte auf
Landesebene und fir einzelne Gemeinden verfligbar sind, ist dies fur die rdumliche Ebene dieser
Untersuchung nicht der Fall. Versuche, dies durch Schatzungen aus dem Mikrozensus zu Uberbricken,
erwiesen sich als zu ungenau. Das konkrete Vorgehen und ausgewdhlte Ergebnisse dieses
verworfenen Arbeitsschritts finden sich in der Anlage zu diesem Gutachten (Anhang V).

Daher wurde in der Folge ein modifiziertes Konzept entwickelt, bei dem eine Typisierung der Stadte
und Gemeinden des Landes Rheinland-Pfalz anhand zentraler demografischer Indikatoren erfolgte.
Ausgehend von dem Befund, dass die bisherige Férderkulisse im Wesentlichen auf Grundlage der

* Fir eine ausflihrliche Begriindung siehe Anhang 1.
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Dabei erfolgt bei allen Indikatoren fir jede Gemeinde der Abgleich mit den Landeswerten, in der

Regel mit dem Median (50 %-Quantil)’ und dem 75 %-Quantil* (bzw. am absoluten Wert 0). Anhand
dieser Quantils-Grenzwerte wird jeweils festgestellt, ob die jeweilige Gemeinde aufgrund ihres
Indikatorwertes in dieser Frage zur oberen Halfte oder sogar zum obersten Viertel der Gemeinden in

Rheinland-Pfalz gehort.

Dieser Indikator beschreibt die jlingere Entwicklung der Bevdlkerungszahl als prozentuale
Veranderung flr den Zeitraum 2011 bis 2015. Die Bevélkerungsentwicklung stellt eine zentrale
Eingangsdeterminante fur die Haushaltsentwicklung und damit fir die Nachfrage am Wohnungs-
markt dar. Gerade die neuen Wanderungsrichtungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass durch
Aulenwanderung deutliche , Nachfrageschibe” am Wohnungsmarkt induziert werden, mit den
entsprechenden Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf. Daneben ist hervorzuheben, dass es
fur eine wachsende Nachfrage am Wohnungsmarkt durch Haushalte nicht zwingend eines Be-
vOlkerungswachstums bedarf (vgl. hierzu auch Kapitel 1.3). Dies ergibt sich aus dem
demografischen Prozess der Haushaltsverkleinerung. Selbst bei Stagnation oder moderater
Schrumpfung ergibt sich in der Regel eine steigende Haushaltzahl. Der Zusammenhang wird im
Anhang anhand einer empirischen Auswertung der rheinland-pfalzischen Landkreise und
kreisfreien Stadte belegt (s. Anhang Il1).

Grundlage dieses Indikators ist also die Erkenntnis, dass eine Gemeinde mit stagnierender oder
wachsender Bevolkerung typischerweise auch wachsende Haushaltszahlen verzeichnet. Die
Schwellenwerte stellen sicher, dass nur Uberdurchschnittlich wachsende Gemeinden Punkte
erreichen (1 Punkt). Deutliche zusatzliche Bedarfe werden fir Gemeinden gesehen, die im oberen
Viertel der landesweiten Verteilung liegen {2 Punkte).

Ziel: Identifikation von Gemeinden mit aktuell wachsender Wohnungsnachfrage

Datengrundlage:

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. Fortschreibung des Bevodlkerungsstandes.

Schwellenwerte:

1 Punkt, wenn Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2015 > + 0,5 % (Landes-Median);
2 Punkte, wenn Bevdlkerungsentwicklung 2011 bis 2015 > + 2,0 % {75 % - Quantil)

° Median bedeutet, dass die Hélfte aller untersuchten Falle fir den jeweilige Indikator iber dem angegebenen Wert liegen.

‘ Das 75 % - Quantil bedeutet, dass der Wert des betreffenden Gebiets zum oberen Viertel aller Einzelergebnisse gehdort.

Seite 15 von 43



GL

‘hten zur An ngt Fon 7 u ini Programmen

der sozialen Wohnraumférderung fur das Bundesland Rheinland-Pfalz . Re | I

Kontext

Investitionen am Wohnungsmarkt erfolgen langfristig. Die Investitionshorizonte erstrecken sich in
der Regel auf mehrere Jahrzehnte. Angesichts der ..agweite solcher Investitionsentscheidungen
ist sicherzustellen, dass mit der Wohnraumférderung nur dort effektive Anreize flr geférderten
Neubau und BestandsmalRnahmen gesetzt werden, wo auch kdnftig eine ausreichende Nach-
frage gegeben ist. Da die kinftige Bevolkerungsentwickiung ein wesentlicher Faktor fir die
Bedarfsfeststellung darstellt, wird dieser Indikator als zentral fiir die kiinftige Wohnungsnachfrage
angesehen. Aus diesem Grund wird hier ein héheres Gewicht und damit die doppelte Punktzahl
vergeben. Damit wird auch sichergestelit, dass eine Hoherstufung in der Férdermietenstufe im
Gesamtergebnis der Punktzahl nur dann maglich ist, wenn dieser Indikator tatsachlich auch eine
Bedarfsindikation dafir liefert und zumindest den unteren Schwellenwert (iberschreitet.

Voraussetzung flr eine Punktevergabe bei diesem Indikator ist, dass flr die betreffende
Gemeinde bis 2025 wachsende Haushaltszahlen zu erwarten sind. Wie bereits beim ersten
Indikator dargelegt, bedarf es hierfar eines kinftigen Bev6lkerungswachstums oder einer zu-
mindest allenfalls moderat sinkenden Bevélkerungszahl.® Demnach kann selbst bei einem
Bevdlkerungsrickgang von bis zu 5 % von einer steigenden Haushaltszahl ausgegangen werden.
Umgekehrt gilt: Bei starkeren Bevolkerungsrickgangen ist aktuell im Hinblick auf die Wohnungs-
nachfrage der privaten Haushalte von einer ausreichenden quantitativen Versorgungssituation
auszugehen. AuRerdem kommen (ber diesen langen Zeitraum qualitative Ersatzbedarfe hinzu, so
dass selbst bei leicht schrumpfender Bevolkerung ein Neubaubedarf gegeben ist. Entsprechend
wird fUr die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung ein unterer Schwellenwert im negativen
Bereich angesetzt (2 Punkte). Fir die Erreichung von 4 Punkten ist eine eindeutig positive
Bevolkerungsprognose Voraussetzung.

Ziel: Identifikation von Gemeinden mit kiinftig wachsender Nachfrage

Datengrundlage:

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 4. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung
(Basisjahr 2013).

Schwellenwerte:

2 Punkte, wenn Bevdilkerungsentwicklung 2015 bis 2025 > -3,1 % (Landes-Median);
4 Punkte, wenn Bevolkerungsentwickiung 2015 bis 2025 > 0,0 %

Die aktuelle und die kinftige Bevélkerungsentwicklung liefern vor allem Hinweise auf zuséatzliche
guantitative Wohnungsbedarfe insgesamt und im Rahmen der kommunalen Versorgungsaufgabe
{Sozialwohnungen). Hinweise auf Bedarfe, die sich in raumstruktureller und qualitativer Hinsicht
ergeben, liefern diese Ansatze jedoch nur bedingt. Auf diese Aspekte gehen die beiden folgenden
Indikatoren ein.

* Diese Annahme wurde im Rahmen der Untersuchung gepriift und fir Rheinland-Pfalz bestatigt (siehe Anhang Ii).
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Wanderungen bestimmen die Bevolkerungsdynamik zwar wesentlich, zeigen jedoch Ver-
anderungen oft deutlicher und friher an. Fir die letzten 5 Jahre kénnen Wanderungen Uber die
Grenzen der jeweiligen Untersuchungsgebiete ca. 65 % der Variation in der Bevdlkerungs-
entwicklung der Untersuchungsgebiete erklaren (siehe Anhang I).

Auch wenn uberregional Wanderungsverluste (z.B. an Grof3stadte) verzeichnet werden, kénnen in
regionalen Zentren der Wohnungsversorgung besondere Bedarfe flr zusatzlict Wohnungen
entstehen. Dies betrifft Gemeinden, die innerhalb ihrer Landkreise Wanderungsgewinner sind,
oder solche, die kreislbergreifend Wanderungsgewinne erzielen. Der Indikator bericksichtigt
beide Wanderungsbewegungen und identifiziert somit Gemeinden, die eine Entlastungsfunktion
im Umland angespannter Wohnungsmarkte Ubernehmen kénnen oder fir eine qualitative Er-
génzung des Bestands in Frage kommen (z.B. altersgerechte Angebote).

Aufgrund der Spezifik, hier vor allem qualitative Aspekte abdecken zu kénnen, wurde ein Indikator
herangezogen, der Wanderungen innerhalb des Landkreises und Uber die Kreisgrenzen hinweg
beriicksichtigt. Dafir wurden zunachst die Wanderungen innerhalb des Landkreises identifiziert
und anschlieend um Wanderungen Uber die Landkreisgrenze erganzt. Dieser Indikator zeigt sich
als statistisch vergleichsweise unabhangig von der Bevolkerungsprognose (siehe Anhang I). Vor
diesem Hintergrund ist eine Verwendung des Indikators zu rechtfertigen, zumal er auch stérker
auf raumstrukturelle Aspekte und weniger auf quantitative Zusatzbedarfe abzielt und in dieser
Weise auch tatséchlich belastbare Hinweise liefert.

Ziel: Identifikation regionaler Zentren der Wohnungsversorgung

Datengrundlage:

Wanderungsdaten, auf Anfrage vom Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz ibermittelt.

Schwellenwerte:

1 Punkt,  wenn Jahresdurchschnitt der Wanderungsgewinne innerhalb des Landkreises und
Uber die Kreisgrenze hinweg je 1.000 Einwohner 2011 - 2014 > 2,3 {Landes-Median)

2 Punkte, wenn Jahresdurchschnitt der Wanderungsgewinne innerhalb des Landkreises und
Uber die Kreisgrenze hinweg je 1.000 Einwohner 2011 - 2014 > 5,3 (75 % - Quantil)

Besondere Bedarfe an altersgerechtem Wohnraum sind dort zu erwarten, wo die Bevolkerung
uber 65 Jahren kinftig stark wachsen wird. Unabhangig von der allgemeinen Bevélkerungs-
entwicklung kénnen sich aus dieser Perspektive spezifische Zusatzbedarfe ergeben, weil die Zah|
der Seniorinnen und Senioren absolut steigt. Angesichts der Langfristigkeit von Wohnungsbau-
Investitionen wird daher vorsorglich eine Altersgruppe in den Blick genommen, deren Abgrenzung

mit 65 Jahren moglicherweise grof3zligig erscheint. Schon mittelfristig kdbnnen nennenswerte
Teile dieser Altersgruppe spurbare zusatzliche Nachfrage nach altersgerechten Wohnangeboten
entfalten — auch gerade dort, wo die Bebauungsstruktur solche Angebote mdéglicherweise bislang
kaum oder gar nicht vorhélt. Mithin ist hier ein flachendeckendes Thema aufgerufen, bei dem
unabhangig von der allgemeinen Wohnungsmarktlage zusétzliche Nachfrage nach einem
speziellen Wohnraumangebot zu erwarten ist.

Da zunehmende Alterung praktisch jede Gémeinde im Land Rheinland-Pfalz betreffen wird,
werden an dieser Stelle nur diejenigen Gemeinden berucksichtigt, bei denen aufgrund eines
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starken prognostizierten Anstiegs der absoluten Seniorenzahl ein besonderer Handlungsbedarf
erwartbar ist. Dies ist der Fall, wenn in der Bevolkerungsprognose flir 2025 die Verdnderung des
Anteils dieser Altersgruppe zumindest oberhalb des Medianwertes des Landes liegt (1 Punkt).
Deutliche zusétzliche Bedarfe werden fir Gemeinden gesehen, die im oberen Viertel der
landesweiten Verteilung liegen (2 Punkte). Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass dieser
Indikator allein — wie alle anderen Indikatoren auch — keine Hoherstufung in der Férdermietenstufe
auslosen kann. Vielmehr mussen weitere Indikationen auf Grundlage der anderen Bedarfs-
indikatoren vorliegen, um eine Héherstufung zu bewirken.

Ziel: Identifikation von Gemeinden mit hohen qualitativen Zusatzbedarfen

Datengrundlage:

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 4. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung
(Basisjahr 2013).

Schwellg~ -~~~

1 Punkt,  wenn Wachstum der Bevolkerung Uber 65 Jahre bis 2025 > 19,0 % (Landes-Median);
2 Punkte, wenn Wachstum der Bevélkerung tber 65 Jahre bis 2025 > 24,4 % (75 %-Quantil)

Berechnungsmodell und Ergebnis

In jeder Stufe der Analyse werden fir eine Gemeinde Punkte im Berechnungssystem vergeben. Die
entsprechend ermittelten Punkte werden flr jede Gemeinde einzeln addiert.

Hoherstufungen erfolgen, wenn insgesamt mindestens 7 Punkte erreicht werden.

Dieser Schwellenwert stellt rechnerisch sicher, dass Hoherstufungen nur dann méglich sind, wenn
bei der Prognose der Bevolkerungsentwicklung als zentraler Faktor zumindest der untere Schwellen-
wert erreicht wird. Nur aufgrund von bisherigem Bevolkerungswachstum und Wanderungsgewinnen
in der Vergangenheit sowie einer Uberdurchschnittlichen prognostizierten Alterung ist keine
Hoherstufung indiziert und daher auch durch dieses Berechnungsmodell ausgeschlossen.

Im Ergebnis werden 47 kreisfreie Stadte, groBe kreisangehoérige Stadte, verbandsfreie
Gemeinden und Verbandsgemeinden® identifiziert, fir die eine Héherstufung der Férdermieten-
stufe empfohlen wird. Fir diese Gebietskorperschaften ldsst sich im Vergleich zur bisherigen Be-
wertung ein hoherer Bedarf an sozialer Wohnraumfoérderung erkennen.

® Die kreisfreie Stadt Mainz miisste rechnerisch ebenfalls zur Hoherstufung empfohlen werden, somit ergeben sich eigentlich
48 Gemeinden. Sie befindet sich jedoch bereits in der hdchsten Férdermietenstufe. Im weiteren Verlauf wird deswegen von
47 Gemeinden gesprochen, flr die eine Hoherstufung empfohlen wird.

Seite 18 von 43



Gutachten zur Anpassung der Férdermietenstufen in den Programmen
der sozialen Wohnraumférderung fir das Bundesland Rheinland-Pfalz I

3.5 Sonderfille

Zum 1.1.2017 traten in Rheinland-Pfalz zwei Gebietszusammenlegungen in Kraft:

- Neubildung der VG Betzdorf-Gebhardshain (aus VG Betzdorf und VG Gebhardshain, vgl. GVBI.
20186, S. 182)

- Neubildung der VG Oberes Glantal (aus VG Glan-Minchweiler, VG Schdnenberg-Kiibelberg
und VG Waldmohr, vgl. GVBI. 2016, S. 305).

Die beiden Verbandsgemeinden Betzdorf und Gebhardshain waren gemeinsam in Férdermietenstufe
2 klassifiziert. In der Typisierung erreichten beide jeweils 0 bzw. 1 Punkt und wurden damit nicht zur
Hoherstufung vorgeschlagen. Somit wird die neugebildete VG Betzdorf-Gebhardshain weiter in
Fordermietenstufe 2 geflihrt.

Die Verbandsgemeinden Glan-Mianchweiler, Schénenberg-Kiibelberg und Waldmohr waren jeweils in
Fordermietenstufe 1 klassifiziert. In der Typisierung erreichten alle drei Gebiete jeweils 0 bzw. 1
Punkt und wurden damit nicht zur Hoherstufung vorgeschlagen. Somit wird die aus allen drei Ver-
bandsgemeinden neugebildete Verbandsgemeinde Oberes Glantal weiter in Fordermietenstufe 1
geflhrt.

Die Ortsgemeinden Herxheim bei Landau/Pfalz und Konz wiesen bereits 2016 Férdermietenstufen
auf, die vom sie umgebenden Landkreis abwichen. Diese Gemeinden sind jedoch keine verbands-
freien Gemeinden, sondern gehdren einer Verbandsgemeinde an. Die vorgenommene Typisierung
setzte auf Ebene der Verbandsgemeinden bzw. verbandsfreien Gemeinden an, auch da die Daten
vielfach nicht auf der noch kleinrdaumigeren Ortsgemeindeebene verfligbar waren. Eine getrennte
Betrachtung unterhalb der Ebene der Verbandsgemeinden ist demnach nicht moglich. Stattdessen
wird das Ergebnis der Typisierung differenziert auf die verschiedenen Teilgebiete umgesetzt.
Ausgangsbasis bildet dabei die Férdermietenstufe des jeweiligen Gebietes.

Beispiel Konz: Die Stadt Konz hatte bislang die Fordermietenstufe 3, die Verbandsgemeinde ohne die
Stadt Konz die Fordermietenstufe 2. Auf Basis der Typisierung wird die Fordermietenstufe der
gesamten Verbandsgemeinde hochgestuft. Somit wechselt die Stadt Konz in die Fordermietenstufe 4,
die Verbandsgemeinde Konz ohne die Stadt Konz in Fordermietenstufe 3. Das gleiche gilt fir die
Verbands- und Ortsgemeinde Herxheim.

Fur die Stadte Diez, Montabaur und Milheim-Kéarlich und die sie umgebenden Verbandsgemeinden
bestanden zwar abweichende Mietenstufen des Wohngeldes, jedoch konnte flr diese Gebiete von
der gleichen Férdermietenstufen als Ausgangsbasis ausgegangen werden.
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4.2 Kartografische Darstellung der Ergebnisse

Die folgenden Karten veranschaulichen die Ergebnisse der Typisierung. In der Ergebniskarte sind
Gemeinden, die zur Hoherstufung empfohlen werden, grin hinterlegt. Daran schlie3t sich eine Karte
an, welche die Férdermietenstufen in der sich neu ergebenden rdumlichen Verteilung abbildet.

rinland-Pfalz — Anpassung der Férdermietenstufen 2017

N

Anderung der
keine Ander
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/\/ Kreisgrenze
Verbandsgemeinde Grenze
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Reg !

Quelle: gen und i D g der Regl GmbH Kon ext

Gebiete die zur Hoherstufung vorgeschlagen werden, finden sich vor allem entlang der Rheinschiene,
entlang der Landesgrénzen zu Hessen bzw. Baden-Wirttemberg. Dieser Bereich erstreckt sich Uber
die kreisfreien Stddte Mainz, Worms, Speyer, Frankenthal sowie Ludwigshafen am Rhein und reicht
bis nach Landau in der Pfalz. Er schlieRt auch viele Verbandsgemeinden ein, die zwischen diesen
Ober- und Mittelzentren liegen. Ein weiterer raumlicher Schwerpunkt der Fordermietenstufen-Héher-
stufung findet sich in den Verbandsgemeinden im Umland von Trier. Diese Gebiete lassen sich als
Suburbanisierungsgewinner der Stadt Trier beschreiben.

Darlber hinaus lassen sich einzelne, haufig verbandsfreie Gemeinden identifizieren, die als regionale
Zentren von starken Wanderungen aus dem Umland profitieren. Dies gilt beispielsweise fir die ver-
bandsfreien Gemeinden Bitburg, Wittlich oder Remagen, aber auch fiar die kreisfreie Stadt
Kaiserslautern.
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il. Marktmieten als potenzieller Indikator

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurde ein regelgeleitetes Verfahren gewahlt, das unter
Berlcksichtigung von vier Indikatoren eine breite Bedarfsindikation liefert, fir einen erhdhten
Forderbedarf bestimmter Gebietskérperschaften in den Programmen der sozialen Wohnraum-
forderung fur das Bundesland Rheinland-Pfalz. Neben den gewahlten Bedarfsanzeigern, wurden auch
andere Indikatoren fir die Verwendung im Rahmen des Gutachtens geprift, darunter die Neu-
vertragsmieten des Jahres 2016 (Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz 2016, S. 12).

Die aktuellen Marktmieten kénnen gute Hinweise auf angespannte Wohnungsmarkte geben und
dadurch theoretisch auch daflir genutzt werden Gemeinden zu identifizieren, flr die sich erhdhte
Forderbedarfe ergeben. Allerdings sind die Neuvertragsmieten in Rheinland-Pfalz lediglich auf Ebene
der kreisfreien Stadte und Landkreise verflgbar. Eine kleinrdumigere Betrachtung ist angesichts der
Falizahlen nicht seriés leistbar. Dieser vergleichsweise grobe rdumliche Zuschnitt hitte damit dazu
geflhrt, dass die Untersuchung nicht einheitlich auf der kleinraumigeren Ebene der Verbands-
gemeinden und verbandsfreien Gemeinden ansetzen kann.

Darlber hinaus bilden Angaben zu den Neuvertragsmieten immer nur einen Teil des tatsachlichen
Marktes ab. Zusétzliche Angebdtssegmente, die nicht abgebildet werden (Genossenschafts-
wohnungen, kommunale Wohnungsversorgung, andere Vermittlungsportale, die bei der Berechnung
der Marktmiete nicht bertcksichtigt werden) beeinflussen den Wohnungsmarkt. Im Ergebnis kénnen
solche V' te deutlich starkeren Schwankungen und Datenungenauigkeiten unterliegen, als Indika-
toren, welche durch die amtliche Statistik erhoben und aufbereitet werden.

Hinzu kommt, dass Marktmieten nur das aktuelle Marktgeschehen abbilden. Die Wohnraum-
versorgung muss und soll jedoch langfristig gedacht werden, weshalb der gewahlte Ansatz stérker
auf prognostische Elemente abzielt. Um die Passung zwischen Fordermietenstufen und An-
forderungen der Wohnraumversorgung auch langfristig zu gewahrleisten, sollte viel mehr eine regel-
malige Evaluation der Férdermietenstufen erfoigen.

Fir die kreisfreien Stadte in Rheinland-Pfalz erfolgte eine Sonderauswertung {siehe Tabelle 2). Dabei
wurden die Neuvertragsmieten (1. Quartal 2016) den zuldssigen Mietobergrenzen fir Wohnungen
(Haushalte mit geringem Einkommen) der Férderkonditionen entsprechend ihrer neuen Foérder-
mietenstufe gegenlbergestellt. Stadte, fir die eine Hoéherstufung empfohlen wurde, sind in der
Tabelle grin markiert.
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Iv. Haushaltsprognose

Eine Schatzung der aktuellen Zah! der Haushalte und der Abgleich mit dem Bestand von Wohnungen
wirde eine gute Abschatzung von Defiziten in der Versorgung ermoglichen. Auf Ebene des Bundes
und der Lander bietet der Mikrozensus dafir die geeignete Datengrundlage. Einige Kommunen
fihren auch regelméafig Schatzungen zur Haushaltsentwicklung aus den Daten der Einwohner-
meldestatistik durch. Dies geschieht meist mit dem Programm HHSTAT. Vom Statistischen
Landesamt Rheinland-Pfalz wird die Zahl der Haushalte auf rdumlichen Ebenen unterhalb des
Bundeslandes nicht kontinuierlich geschatzt oder vorausberechnet.

Fur die Zwecke dieses Gutachtens wurde versucht, eine eigene Haushaltsschatzung fur die
Untersuchungsgebiete zu erstellen und auf dieser Basis auch eine Vorausberechnung mit der
Methode der Haushaltsvorstandsquoten. Dazu wurden unterstiitzend vom Statistischen Landesamt
Rheinland-Pfalz Sonderauswertungen des Mikrozensus fur die Jahre 2011 und 2015 bereitgestellt.
Diese Sonderauswertungen enthalten Angaben zur Zahl der Haushaltsbezugspersonen
(Haushaltsvorstande) nach Altersgruppen und die Bevdlkerung am Hauptwohnsitz in Privathaushalten
nach denselben Altersgruppen. Diese Daten konnten als Grundlage fur die Berechnung der Haushalts-
vorstandsquoten verwendet werden. Aus Datenschutzgriinden (bermittelte das Statistische Landes-
amt diese Daten jedoch nicht vollstandig, einzelne Zellen mit kleinen Zahlen wurden leer gelassen.
Dies betraf in einigen Anpassungsschichten die Altersgruppen 20-25 und &lter als 80 Jahre. Die
raumliche Bezugsebene waren dabei die sogenannten Anpassungsschichten des Mikrozensus. Dies
sind in Rheinland-Pfalz insgesamt acht Regionen mit jeweils 4-5 Landkreisen.

In einem ersten Schritt mussten diese leeren Stellen geschdtzt werden. Die Schatzung der
Privathaushalte geschah Uber ein zweistufiges Verfahren. Zunachst wurde fir alle
Anpassungsschichten anhand der Gesamtsumme der Privathaushalte ein prozentualer Anteil an der
Landesgesamtsumme bestimmt. Mit diesem wurde flir jede Anpassungsschicht anhand der Landes-
gesamtsumme pro Altersgruppe ein Schatzwert fur jede Altersgruppe berechnet. Diese Schatzwerte
wurden zunachst flr die fehlenden Werte pro Anpassungsschicht angenommen und mittels eines
Muitiplikators so verandert, dass die vorhandene Gesamtsumme der Privathaushalte pro
Anpassungsschicht erreicht wurde. Die fehlenden Werte fir die Bevdlkerung wurden durch eine
einfache Subtraktion der Summe der vorhandenen Werte je Anpassungsschicht und der an-
gegebenen Gesamtsumme geschatzt.

Nachdem flr alle Anpassungsschichten und Altersgruppen Daten zur Anzahl der Haushaltsbezugs-
personen/Privathaushalte und der Bevolkerung am Hauptwohnsitz fur die Jahre 2011 und 2015
vorlagen, wurden die Haushaltsvorstandsquoten durch eine Division der Zahl der Haushalts-
bezugspersonen durch die Bevdlkerungszahl ermittelt. Fur die Jahre 2012 bis 2014 wurden zudem
durch eine lineare Trendfunktion fur jede Altersgruppe eigene Haushaltsvorstandsquoten auf Basis
der Jahre 2011 und 2015 ermittelt. Fur die Prognose (2015-25) wurden die Quoten von 2015 als
konstante Werte angenommen.

Nach Berechnung der altersspezifischen Haushaltsvorstandsquoten wurden diese mit der
Bevolkerung der jeweiligen Altersgruppe multipliziert um die Anzahl der Haushalte zu erhalten. Hierzu
musste jedoch zunachst eine Anpassung der Bevdlkerungszahlen fir die Vergangenheit (2011-2015)
und flr die vom Statistischen Landesamt erstellte Prognose vorgenommen werden. Bevdlkerungs-
fortschreibung und —prognose beziehen sich jeweils auf die gesamte Bevolkerung am Hauptwohnsitz,
in der neben der Bevolkerung in Privathaushalten auch die Bevolkerung in Gemeinschafts-
unterkiinften enthalten ist. Dies sind in Rheinland-Pfalz von Jahr zu Jahr schwankend 40-50.000
Personen. Fur 2013 und 2014 konnte diese Zahl aus Publikationen des Statistischen Landesamtes
Rheinland-Pfalz entnommen werden, fir 2015 gab eine Mitarbeiterin des Statistischen Landesamtes

Seite 37 von 43







Gutachten zur Anpassung der Férdermietenstufen in den Programn
der sozialen Wohnraumférderung fir das Bundesland Rheinland-Pfalz P- J '

k._3text

V. Gesamtergebnistabelle

Die nachfolgende Tabelle enthalt die vollstdndigen Ergebnisse des Gutachtens zur Anpassung der
Fordermietenstufenin den Programmen der sozialen Wohnraumférderung fir das Bundesland
Rheinland-Pfalz. Diese umfassen die Nennung der jeweiligen Gebietskdrperschaft und deren Zu-
gehdrigkeit zu einem Landkreis. Daneben werden die Mietenstufe des Wohngeldes 2016 sowie die-
bisherige und neue Férdermietenstufe angegeben.

Die weiteren Spalten bilden das Ergebnis der Typisierung ab. Dazu werden fUr die vier Indikatoren die
erreichten Werte abgebildet, sowie die sich daraus ergebende Punktzahl und eine Gesamt-Punktezahl.
Am Fufy der Tabelle sind verschiedene Quantile fur die vier Indikatoren angegeben, sowie die
Grenzwerte, nach denen sich die Punktevergabe richtet.
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