Anlage 1: Bericht zur Lage auf dem sozialen Wohnungsmarkt 2023

Die wichtigsten Daten auf einen Blick

Bestand und Entwicklung 6ffentlich geférderten Wohnraums (Stand: 31.12.2023)

» Bestand: 3.434 6ffentlich geférderte Wohnungen;
» Neubauten: 131 offentlich geférderte Wohnungen (EOF);
» Bindungsablaufe: 96 tffentlich geférderte Wohnungen;

Wohnungsantrdge und Wohnungsvermittlungen (Stand: 31.12.2023)

insgesamt 3.033 bearbeitete Antrage auf offentlich geférderte Wohnungen im Jahr 2023;
davon Vermittlung einer offentlich geférderten Wohnung bei 457 Antragen;

davon 1.542 offene Antrage;

davon 1.034 Antrage aus verschiedenen Griinden ohne Vermittlung abgeschlossen;
74,4 Prozent der Vermittlungen entfielen auf 2- und 3-Zimmer-Wohnungen;

weiterhin hoher Bedarf an Wohnungen fir 1-Personen-Haushalte und Mehr-Zimmer-
Wohnungen fur Familien (insbesondere mit vier und mehr Personen);

» offene Wohnungsantrdge mit 91,9 Prozent von Haushalten aus Einkommensstufe 1;
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Bautrager, Neubauten und Planungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau (Stand: 31.12.2023)

» 81 Prozent der offentlich geférderten Wohnungen bei GEWOBAU (2.782 Wohnungen);
» im Jahr 2023 Fertigstellung von 131 Neubauten von o6ffentlich geférderten Wohnungen (EOF);
» in Bau oder Planung befindlich: 380 6ffentlich geférderte Wohnungen (EOF);

Belegrechtswohnungen (Belegrechtsvertrag zwischen Stadt und GEWOBAU) (Stand: 31.12.2023)

» 473 aktive Mietverhéaltnisse;
» Erflllungsquote des Vertrags bei 44 Prozent (Soll = 65 Prozent);

Wohnungsnotfalle und Wohnungslosigkeit (Stand: 31.01.2024)

» 327 wohnungslose Menschen waren ordnungsrechtlich untergebracht;

» 74,6 Prozent sind Erwachsene ab 18 Jahren; 61,9 Prozent der Erwachsenen sind mannlich;
25,4 Prozent sind Kinder und Jugendliche;

» 48,6 Prozent sind zwischen 22 und 49 Jahre; 19,9 Prozent sind 50 Jahre und &lter;

» Rund 46 Prozent der erwachsenen Personen sind alleinstehend, davon 74 Prozent méannlich;
ebenso hoch ist der Anteil von Personen, die in Familienhaushalten leben (rund 46 Prozent);
rund finf Prozent leben in sonstigen Mehr-Personen-Haushalten, rund drei Prozent in Paar-
haushalten ohne Kind(er);

» 80 Prozent der Menschen in verfestigter Wohnungslosigkeit (langjahrige Unterbringung) sind
alleinlebend;

Handlungsansatze bei Amt 50

» Vermittlung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum;

» Uberwachung der ordnungsgemaRen Belegung von 6ffentlich geforderten Wohnungen zur Si-
cherung der Zweckbestimmung;

» Information, Beratung und Unterstiitzung, um die Inanspruchnahme von Leistungen durch
Haushalte mit finanziell Giberfordernden Miet- und Energiekosten zu beférdern;

» Sozialpddagogischer Dienst fir Wohnungsnotfalle, um drohende Wohnungslosigkeit praventiv
abzuwenden oder wohnungslose Menschen zu unterstitzen;

» Unterstitzung von Haushalten, die durch hohe Energie- und Mietkosten tberlastet sind, durch
Beratung und kurzfristige finanzielle Hilfen im Rahmen der Energienotfallberatung;

» Umsetzung des Belegrechtsvertrags mit der GEWOBAU fir zusatzlich bezahlbaren Wohnraum;

» Mix von Unterbringungsformen fiir anerkannte gefliichtete Menschen, beispielsweise auch in
Pensionen (,Zeitwohnen®);

» Pflege von Kontakten zu Wohnungsbauunternehmen und Investoren, um im Rahmen der Mdg-
lichkeiten auf bedarfsgerechte Planungen hinzuwirken;




1. Sozialer Wohnungsmarkt

Der Bericht des Sozialamts zur Lage auf dem ,sozialen Wohnungsmarkt” stellt jahrlich Daten zu
offentlich geférderten Wohnungen in Erlangen vor.

Die Entwicklungen auf dem Erlanger Wohnungsmarkt korrespondieren mit dem bundesweiten
Rickgang von Bauprojekten und -tatigkeiten. So sind bereits fir den Erhalt des Bestands an ge-
foérderten Wohnungen mittelfristig mehr Bauprojekte erforderlich als aktuell realisiert werden (kon-
nen). Uber den Wohnungsmangel hinaus tragen auRerdem hohe Mietbelastungen zur Wohnungs-
not bei.

Erkennbar ist in Amt 50 die Wohnungsnot auch in der sozialpadagogischen Beratung bei Woh-
nungsnotfallen. Hier zeigt sich zunehmend die Uberlastung einkommensschwacher Haushalte
durch zu hohe Miet- und Energiepreise mit drohendem Wohnungsverlust als Folge.

Die sozialen und wirtschaftlichen Folgen der tiefgreifenden und multiplen, globalen Krisen der letz-
ten Jahre haben die bereits bestehende Knappheit an bezahlbarem Wohnraum zusatzlich deutlich
verscharft. Aktuell stellte der Deutsche Mieterbund im Januar 2024 die Ergebnisse einer Studie
zum sozialen Wohnungsbau des Pestel-Instituts vor (,Bauen und Wohnen 2024 in Deutschland®).
Diese wurde im Auftrag des Verbandebiindnisses ,Soziales Wohnen“! erstellt. Demnach ist zu
erwarten, dass bundesweit das Wohnungsdefizit im Jahr 2023 weiter gestiegen ist. Auch fur die
nachste Zukunft wird unter anderem aufgrund steigender Baukosten ein weiterer Einbruch der
Bautatigkeit erwartet. Bereits Anfang 2023 hat das Verbandeblndnis ,Soziales Wohnen* deshalb
vor einer ,Sozialwohnungsnot* gewarnt.?

Der aktuelle Bericht zur Datenlage des Jahres 2023 fiir Erlangen kann deshalb nicht alleine auf der
kommunalen Ebene betrachtet werden. Vielmehr sind die Daten in einen breiteren Rahmen woh-
nungspolitischer Entwicklungen und Diskussionen einzuordnen. Gleichzeitig muss aber Hand-
lungsbedarf auf der lokalen Ebene beschrieben und gezielte Malinahmen umgesetzt werden.

Der Bericht stellt zun&chst die Datenlage auf dem sozialen Wohnungsmarkt vor. Abschlie3end
werden die MaRnhahmen dargestellt, die im Handlungsrahmen von Amt 50 angesichts wachsender
Wohnungsnot umgesetzt werden, um einkommensschwache Haushalte mit bezahlbarem Wohn-
raum zu unterstitzen.

2. Bestand und Entwicklung 6ffentlich geférderten Wohnraums

In den aktuellen Bestand 6ffentlich geférderter Wohnungen gehen einerseits Zugewinne durch
Neubauten ein, andererseits Verluste durch den Ablauf der Mietpreisbindung. Bis zum Jahr 2021
kam es durch die hohe Zahl von Fertigstellungen von Neubauten und einer geringeren Zahl von
Bindungsablaufen zu einer positiven Bilanz des Bestands.

Da seither die Neubautétigkeiten abgenommen haben und zwischen 2020 und 2022 sehr viele
Wohnungen aus der Bindung gefallen sind, hat sich das Verhaltnis in 2022 umgekehrt. Zum Ende
2023 gab es zwar wiederum deutlich weniger Bindungsablaufe. Dennoch ist festzuhalten, dass die
Neubauaktivitdten die Bindungsablaufe nicht mehr in gleichem Mal3e ausgleichen kénnen, wie dies
in den Jahren zuvor der Fall war (siehe Abbildungen 1 und 2).

1 Das Verbandebiindnis Soziales Wohnen ist ein Zusammenschluss von Mieterbund, Baugewerkschaft so-
wie Sozialverb&anden und Branchenverbanden der Bauwirtschaft.
2 Verbandebiindnis Soziales Wohnen (2023). Pressemitteilung vom 12. Januar 2023
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Abbildung 1: Entwicklung des Bestands an geférderten Wohnungen
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Abbildung 2: Bestand geforderter Wohnungen
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Aufgeschlisselt nach Wohnungsgrof3e ist im Wohnungsbestand eine deutliche Ungleichverteilung
festzustellen. Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen tberwiegen zum Stand 31.12.2023 mit rund
78,5 Prozent aller geforderten Wohnungen (siehe Abbildung 3). Damit wird zum einen der Bedarf
an Mehr-Zimmer-Wohnungen fir Familien aber nicht gedeckt. Zum anderen besteht dennoch ein
Defizit an Zwei-Zimmer-Wohnungen, die in Zuschnitt und Grol3e fir Ein-Personen-Haushalte ge-
eignet sind (siehe auch Abbildung 6). Diese waren notwendig, um eine Uberbelegung zu vermei-
den (Ein-Zimmer-Wohnungen fur einen Ein-Personen-Haushalt gelten nach tblichen Standards als
Uberbelegt).
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Abbildung 3: Geférderte Wohnungen nach Zimmeranzahl
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3. Wohnungsantrage und Wohnungsvermittlungen

Dem oben dargestellten Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnungen steht eine weitaus héhere
Zahl von antragstellenden Haushalten gegeniber, deren Bedarf mit dem verfligbaren Bestand nicht
gedeckt werden kann.

Im Jahr 2023 wurden insgesamt 3.033 Antrage auf eine geférderte Wohnung bearbeitet. Insgesamt
1.034 Antrage wurden zum Stichtag 31.12. jedoch ohne Vermittlung abgeschlossen, da aus unter-
schiedlichen Griinden die Grundlage hierfiir nicht mehr bestand (zum Beispiel Uberschreitung der
mafgeblichen Einkommensgrenzen; fehlende Mitwirkung; nach Gltigkeitsablauf des Wohnberechti-
gungsscheins kein Wiederholungsantrag gestellt; Antrag zuriickgezogen; eigene Versorgung mit
Wohnraum). Berticksichtigt man diesen Umstand, so verbleiben 1.999 Antrage zur Vermittlung.
Hiervon konnte an 457 Haushalte zum Stichtag 31.12. eine Wohnung vermittelt werden. 1.542
Antrége waren zum Stichtag noch offen.

In Abbildung 4 ist die Entwicklung von offenen Wohnungsantragen und Wohnungsvermittlungen im
Zeitraum zwischen 2019 und 2023 jeweils stichtagsbezogen zum 31.12. des Jahres dargestellt.
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Abbildung 4: Offene Wohnungsantrage und Wohnungsvermittlungen

Offene Wohnungsantrage und
Wohnungsvermittlungen 2019 - 2023 (zum 31.12.)
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Die Zahl von erfolgten Wohnungsvermittlungen korrespondiert mit der oben dargestellten zahlenmé-
RBigen Entwicklung der geférderten Wohnungen. Nach einem Anstieg bis 2021 ist die Zahl der Vermitt-
lungen in den beiden folgenden Jahren wieder zuriickgegangen. In der Gegenuberstellung von
offenen Wohnungsantragen und Wohnungsvermittiungen zum jeweiligen Stichtag wird sichtbar, dass
sich das Verhaltnis nach 2021 wieder verschlechtert.

In diesem Ergebnis bildet sich die zunehmende Wohnungsknappheit bei steigendem Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum deutlich ab. So war in den Jahren 2020 und 2021 aufgrund einer ver-
gleichsweise hohen Zahl fertiggestellter Neubauten und einer geringen Anzahl von Bindungsabléaufen
eine relativ hohe Vermittlungsquote moglich. Die zurtickgehende Zahl von Bauvorhaben bei gleichzei-
tig steigenden Bindungsablaufen in 2022 hat dagegen das Potenzial von vermittelbaren Wohnungen
verkleinert. Aufgrund des starken Riickgangs an Neubauten im Jahr 2023 hat sich dieser Trend
weiter fortgesetzt.

Zusatzlich ist auch die vergleichsweise geringe Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt in den ,Pande-
miejahren” 2020 und 2021 mit weniger Wohnungsantragen zu berucksichtigen. Mit Beginn des Kriegs
in der Ukraine und in der Folge steigenden Energiekosten ist dagegen der Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum ab 2022 wieder héher geworden.

Wohnungsvermittlungen nach Forderart

Der weitaus grofdte Anteil vermittelter Wohnungen wird im Rahmen der Einkommensorientierten
Forderung (EOF) vergeben (siehe Tabelle 1). Hierbei erhalten Berechtigte gestaffelt nach drei Ein-
kommensstufen (EKS 1 bis 11I) einen einkommensabhangigen Mietzuschuss. Vermittlungen in Woh-
nungen nach dem sogenannten ,Ersten Forderweg"“ spielen eine zunehmend geringe Rolle, da in der
Praxis nach diesem Férderprogramm keine Neubauten im geférderten Wohnungsbau mehr entste-
hen. Durch Ablaufe der Mietpreisbindung geht der Bestand dieser Wohnungen aufRerdem kontinuier-
lich zurlick. Fur geférderte Wohnungen nach dem Bayerischen Modernisierungsprogramm sind die
Mietpreisbindungen abgelaufen, so dass fur 2023 keine Vermittlungen mehr zu verzeichnen sind. Im
Rahmen des Belegrechtsvertrags zwischen Stadt und GEWOBAU werden zusatzlich Wohnungen im
Rahmen der Férdermiete vergeben. Dies wird ndher in Abschnitt 5. dargestelit.
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Tabelle 1: Wohnungsvermittlungen nach Forderart

Wohnungsvermittlungen nach 01.01.2021 - 01.01.2022 — 01.01.2023 -
Forderart 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Erster Forderweg 147 132 119

EOF 300 227 250

Bay. Modernisierungsprogramm 16 12 -
Belegrecht 82 103 88
Gesamt 545 474 457

Passung von Wohnungsbestand und Bedarfen

Fur eine erfolgreiche Vermittlung ist nicht allein die Anzahl von Wohnungen maf3geblich, sondern
auch die ,Passung® von Wohnungsgréfe und Haushaltsgréfe.

Von den erfolgten Wohnungsvermittlungen zum Stichtag 31.12.2023 entfielen mit grof3er Mehrheit
74,4 Prozent auf Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen. Dabei ist der Anteil von Zwei-Zimmer-
Wohnungen an allen vermittelten Wohnungen gegentber dem Vorjahr um etwa einen Prozentpunkt
gestiegen. Der Anteil von vermittelten Ein-Zimmer-Wohnungen ist dagegen im Vergleich zum Vorjahr
um 1,5 Prozentpunkte zurtickgegangen. Ein noch gréRerer Rickgang ist auch bei Drei-Zimmer-
Wohnungen zu sehen. Der Anteil von Vier- und Funf-Zimmer-Wohnungen ist dagegen von insgesamt
8,4 Prozent in 2022 auf 13,6 Prozent in 2023 deutlich angestiegen (siehe Abbildung 5).

Diese Veranderungen verweisen darauf, dass entsprechend des Raumbedarfs auch Ein-Personen-
Haushalten stérker als zuvor bedarfsgerechter Zwei-Zimmer-Wohnungen sowie Familien verstéarkt
bedarfsgerechte Mehr-Zimmer-Wohnungen vermittelt werden konnten.

Abbildung 5: Wohnungsvermittlungen nach Zimmeranzahl

Wohnungsvermittlungen nach Zimmeranzahl
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Trotz dieser Entwicklung bleibt aber wie in den vergangenen Jahren weiterhin ein hoher Bedarf an
bedarfsgerechten kleinen Wohnungen fur Ein-Personen-Haushalten und an Mehr-Zimmer-
Wohnungen fur Familien. So betrifft fast die Halfte der offenen Wohnungsantrage Ein-Personen-
Haushalte. Dieser Anteil ist im Vergleich mit den Vorjahren angestiegen. Fast jeder flnfte offene
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Wohnungsantrag stammt von Haushalten mit vier und mehr Personen. Dieser Anteil ist jedoch seit
2021 kontinuierlich von 22,4 Prozent auf 19,1 Prozent in 2023 zuriickgegangen (s. Abbildung 6).

Abbildung 6: Offene Wohnungsantrage nach Haushaltsgréile
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Wohnungsantrage nach Einkommensstufen bei Einkommensorientierter Férderung

Wie oben dargestellt, wird die Uberwiegende Zahl 6ffentlich geférderter Wohnungen im Rahmen der
Einkommensorientierten Férderung (EOF) entsprechend drei unterschiedlicher Einkommensstufen
(EKS) vergeben. Mit Wirkung zum 01.09.2023 wurden die Einkommensgrenzen nach oben ange-
passt. Daher fallen mehr berechtigte Haushalte in die niedrigste EKS | als zuvor. Der Bedarf an
geforderten Wohnungen fur Haushalte der niedrigsten Einkommensstufe steigt dadurch. Damit wird
auch der Anteil offener Antrage dieser Haushalte groRRer (siehe Abbildung 7). Mit wachsender Haus-
haltsgroRe betreffen nahezu alle offenen Antrdge Haushalte der EKS | (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 7: Offene Wohnungsantrage nach EKS (Stand jeweils zum 31.12.)
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Abbildung 8: Offene Wohnungsantrage fiir EKS 1 nach Haushaltsgréf3e
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4. Bautrager, Neubauten und Planungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

Die GEWOBAU tragt zum Stand 31.12.2023 mit 81 Prozent den Hauptanteil an offentlich geférderten
Wohnungen. 2.782 o6ffentlich geforderte Wohnungen befinden sich im Bestand der GEWOBAU (siehe
Tabelle 2). Auch in den Vorjahren lag der Anteil jeweils Uber 80 Prozent. Mit deutlichem Abstand
folgen mit der Joseph-Stiftung ein kirchliches Wohnungsunternehmen (rund 9 Prozent Anteil) und das
Wohnungsunternehmen DAWONIA (rund 6 Prozent Anteil). Durch den Baufortschritt im Projekt
Jaminpark, das 2018 begonnen wurde, ist der Bestand geférderter Wohnungen bei DAWONIA
gegenuber den Vorjahren gewachsen.

Tabelle 2: Vermieter fir 6ffentlich geférderte Wohnungen

Vermieter 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
GEWOBAU 2.909 2.838 2.782
Joseph-Stiftung 292 291 315
ESW 136 58 58
Dawonia 74 126 210
Karl Bogler 24 24 0
Baugenossenschaft Erlangen eG 17 17 5
Baugenossenschaft des Landkreises 12 12 12
Erlangen-Hochstadt eG

Eigenheim/ETW 10 6 6
Marianische Sodalitat e.V. 4 4 0
Versorgungswerk Landesarztekam- - 23 23
mer

Bauart Dippold GmbH & Co. KG - = 23
Gesamt 3.478 3.399 3.434

Die folgende Ubersicht in Tabelle 3 zeigt die in 2023 fertiggestellten Neubauten sowie im Bau oder in
Planung befindliche Projekte. Demnach sind im Jahr 2023 insgesamt 131 6ffentlich geférderte Woh-
nungen (EOF) neu entstanden. Im Bau oder in Planung befanden sich zum Stand 31.12.2023 weitere
380 offentlich geforderte Wohnungen.

Mehr als die Halfte der geforderten Wohnungen (55,7 Prozent) sind Zwei-Zimmer-Wohnungen. Gro3e
Wohnungen ab vier Zimmern stellen dagegen etwas weniger als ein Drittel der Neubauten dar (30,5
Prozent). Damit besteht insbesondere weiter hoher Bedarf an Wohnraum fiir einkommensschwache
Mehr-Personen-Haushalte, die sich mit ihrem Haushaltseinkommen fast vollstandig in der niedrigsten
Einkommensstufe | befinden (siehe Abbildung 9).
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Tabelle 3: In 2023 fertiggestellte sowie in Bau oder Planung befindliche Objekte im Stadtgebiet
(Stand: 31.12.2023)

Objekte Anzahl |davon Quote ge-

WE gefordert | fordert

Fertigstellung 2023

Biichenbach, Baugebiet 412 Projekt Bauart 35 23 66%
2023 Quartier JaminPark Dawonia 168 84 50%
Streitbergweg Joseph-Stiftung 35 24 69%

im Bau oder Planung befindlich (zum Stand 31.12.2023)

Néagelsbachstralle 55 - 57 22 22 100%
Odenwaldallee 67 48 72%
Blchenbach, Baugebiet 412 133 45 34%
Aufstockung
Paul-Gossen-StralRe 77 - 79 4 4 100%
Paul-Gossen-Stralle 81 - 83 4 4 100%
- - - 0,
 Bau oder Paul-Gossen-StralRe 85 - 87 GEWOBAU 4 4 100%
Paul-Gossen-Stralle 89 - 91 4 4 100%
Planung be-
findlich KoldestrafRe 31 - 35 6 6 100%
Aufsel3stralRe 42 - 48 10 10 100%
Jaminstrale 39 - 47 16 16 100%
Karree Aufsel3-, Jamin-, Bissin- 52 52 100%
gerstralie
Karree Bissinger-, Jamin-, Kol- 62 62 100%
destralle
SieboldstralRe GS-Wohnen 172 84 49%
Quartier JaminPark Dawonia 19 19 100%

Abbildung 9: Neubauten (EOF) zum 31.12.2023

Neubauten (EOF) nach Wohnungsgrolée
(gesamt: 131; Stand: 31.12.2023)
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5. Belegrechtsvertrag

Der Belegrechtsvertrag zwischen der Stadt Erlangen und der GEWOBAU (Laufzeit 01.01.2010 bis
31.12.2030) wurde mit dem Ziel abgeschlossen, den Bestand an bezahlbarem Wohnraum tber den
gesetzlich geférderten Wohnraum hinaus zu erweitern. Der Vertrag sieht vor, dass die GEWOBAU
innerhalb der Vertragslaufzeit insgesamt 598 frei finanzierte Wohnungen zur Verfigung stellt. Die
Stadt erhalt das Recht, diese analog der Bestimmungen des Bayerischen Wohnungsbindungsgeset-
zes (BayWoBindG) an einkommensschwache Haushalte zu vergeben (,Belegungsbindung®). Im
Gegenzug erhélt die GEWOBAU einen stadtischen Zuschuss zur Sanierung der Wohnungen.

Der Verlauf der Vertragserfiullung zeigt, dass dieses Ziel bisher nicht umfassend erreicht werden
konnte (siehe Abbildung 10).

So steigt zwar sowohl die Summe der seit Vertragsbeginn zur Verfligung gestellten Wohnungen als
auch die Zahl der aufsummierten Mietverhaltnisse in diesem Zeitraum kontinuierlich an. Aufsummiert
seit 01.01.2010 wurden fast 1.000 Wohnungen zur Verfigung gestellt, und es bestanden in diesem
Zeitraum aufsummiert fast 1.400 Mietverhaltnisse (mit unterschiedlichen Vermietungszeitraumen), bei
denen die Anspruchsvoraussetzungen fir eine Belegrechtswohnung gegeben waren.

Die zum Stichtag aktiven Mietverhaltnisse erreichen aber jeweils das bis zu diesem Zeitpunkt ver-
tragsgemal zu erreichende Soll nicht. Zum 31.12.2023 waren anteilig tber die gesamte Vertragslauf-
zeit 65 Prozent der angestrebten aktiven Mietverhaltnisse zu erfiillen gewesen. Tatsachlich lag die
Erfullungsquote bei 44 Prozent. Bei einer unverdnderten Fortschreibung dieses Erfullungsstands
ware eine vollstandige Vertragserfullung erst bis 2037/2038 zu erwarten. Mit einer Vertragserfullung
ware demnach rechnerisch erst sieben bis acht Jahre nach Ablauf der vereinbarten Vertragslaufzeit
zu rechnen.

Dieser Umstand ist v.a. darin begriindet, dass es unterjahrig zu Fluktuationen durch Mieterwechsel
kommen kann. Bis zu einer Neuvermietung besteht somit eine Unterbrechung des anrechenbaren
aktiven Mietverhaltnisses fir diese Wohnung, die durch eine notwendige Sanierungsmaflinahme noch
verlangert sein kann. Darlber hinaus féllt eine Wohnung nicht mehr unter die Regelung des Vertrags,
wenn das Haushaltseinkommen des Mieterhaushalts tiber die mafl3gebliche Einkommensgrenze steigt
oder der Mieterhaushalt bei der Einkommensuberprifung nicht mitwirkt. Die Wohnung wird in der
Regel aber weiter von diesem Haushalt bewohnt (lediglich die Miethhe kann bei Uberschreitung der
malfdgeblichen Einkommensgrenze grundsatzlich Uber die vereinbarte Férdermiete hinaus angehoben
werden).
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Abbildung 10: Erfillung des Belegrechtsvertrags 2019 - 2023

Erfillung des Belegrechtsvertrags 2019 - 2023
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Die Problematik der tatsachlichen Umsetzung des Belegrechtsvertrags wurde zuletzt Ende 2023
zwischen Stadt und GEWOBAU intensiv diskutiert. Angestrebt wird eine Neuregelung des Beleg-
rechtsvertrags, die den Fluktuationen in den Mietverhaltnissen besser gerecht werden kann. Grund-
satzlich muss aber das wohnungspolitische Ziel oberste Prioritat haben, in einem zunehmend ange-
spannten Mietwohnungsmarkt zusatzlichen bezahlbaren Wohnung zu schaffen. Eine mdgliche
Neuregelung kann seitens der Stadt nur durch den Stadtrat beschlossen werden.

6. Wohnungslosigkeit in Erlangen

Seit 2021 missen entsprechend des Wohnungslosenberichterstattungs-Gesetzes (WoBerichtsG)
jahrlich statistische Daten zur Wohnungslosigkeit nach vorgegebenen Kriterien an das statistische
Bundesamt tUbermittelt werden. Der vorgegebene Stichtag hierfur ist jeweils der 31.01. des Folgejah-
res. Vor Inkrafttreten des WoBerichtsG wurden diese Daten durch die Wohnungslosenhilfe bei Amt 50
jeweils zum Stichtag 31.12. des Berichtsjahres erhoben. Die Daten sind zwischen diesen Berichtszeit-
raumen deshalb aufgrund der unterschiedlichen Erhebungszeitraume nicht vollstandig vergleichbar.

Im Folgenden werden aus der Gesamitstatistik fur das Jahr 2023 (bis Stichtag 31.01.2024) drei
Personengruppen gesondert dargestellt:

¢ wohnungslose Personen bzw. Haushalte, die ordnungsrechtlich in Verfigungswohnungen unter-
gebracht sind;

¢ anerkannte gefliichtete Menschen aus der Ukraine, die aufgrund des Wohnungsmangels in Ab-
sprache und mit Genehmigung der Regierung von Mittelfranken teilweise in Verfligungswohnun-
gen untergebracht werden;

o Asylberechtigte, die grundsatzlich Anspruch auf eine eigene Wohnung haben und ihren Wohnsitz
frei wahlen kdnnen, die jedoch aufgrund der angespannten Wohnungssituation haufig in Gemein-
schaftsunterkiinften verbleiben (sogenannte ,Fehlbeleger*innen®).

Die jeweils besonderen Umstande, aufgrund derer diese Personengruppen in die Wohnungslosensta-
tistik fallen, sollen durch die separate Darstellung transparent abgebildet werden. Diese Gruppen
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unterscheiden sich jeweils hinsichtlich der Haushaltszusammensetzung, der Altersstruktur und des
Anteils von Frauen voneinander, wie die folgenden Daten aufzeigen.

6.1 Ordnungsrechtlich untergebrachte wohnungslos gewordene Personen
Anzahl

Zum Stichtag 31.01.2024 waren 327 wohnungslose Personen (Erwachsene, Kinder und Jugendliche)
ordnungsrechtlich in Verfligungswohnungen untergebracht. Damit bildet sich im Vergleich zu den
Jahren 2021 und 2022 eine steigende Tendenz ab (siehe Abbildung 11). Die Zahlen liegen jedoch
unter denen der Jahre 2018 und 2019. Dabei ist zu berticksichtigen, dass durch die Anderung des
Stichtags der Erhebungszeitraum seit 2021 langer ist als in den Vorjahren. Insgesamt befinden sich
die aktuellen Zahlen tber einen langeren Betrachtungszeitraum innerhalb der Schwankungsbreite mit
einem Durchschnittswert von 330 Personen.

Abbildung 11: Ordnungsrechtlich untergebrachte Personen (2018-2023)
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Alters- und Geschlechtsverteilung

74,6 Prozent aller untergebrachten Personen sind erwachsen (ab 18 Jahre). Von den 244 erwachse-
nen Personen sind 151 Personen mannlich (rund 61,9 Prozent), 92 Personen weiblich (37,7 Prozent)
und eine Person divers (0,4 Prozent).

25,4 Prozent der untergebrachten Personen sind Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren. 6,1 Pro-
zent sind junge Erwachsene zwischen 18 und 21 Jahre. Fast die Hélfte aller Personen (48,6 Prozent)
befindet sich in einer mittleren Altersgruppe zwischen 22 und 49 Jahren. 19,9 Prozent sind 50 Jahre
und alter.
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Das Durchschnittsalter der erwachsenen Personen liegt bei 40,6 Jahren, das der Kinder und Jugend-
lichen bei 8,4 Jahren. Die Altersspanne reicht von unter einem Jahr bis zu 88 Jahren.

Haushaltstyp und Haushaltsgroé3e

Rund 46 Prozent der erwachsenen untergebrachten Personen sind alleinstehend (150 Personen).
Von den alleinlebenden Erwachsenen sind rund drei Viertel (74 Prozent) mannlich.

Fast ebenso hoch wie der Anteil der Ein-Personen-Haushalte ist aber auch der Anteil von Personen,
die in einem Familienhaushalt leben (rund 46 Prozent). Davon leben 42 Personen in alleinerziehen-
den Haushalten, 107 Personen leben in Paarhaushalten mit Kindern. Einen relativ geringen Anteil
haben Personen aus sonstigen Mehrpersonen-Haushalten mit rund finf Prozent und Personen, die in
Paarhaushalten ohne Kind leben (rund drei Prozent der Personen).

Dauer der Unterbrinqung

Zum Stichtag der Erhebung waren etwas mehr als die Halfte der untergebrachten Personen bis zu
einem Jahr gesetzlich untergebracht (51,7 Prozent). Mehr als ein Jahr bis zwei Jahre sind 19,3
Prozent der Personen untergebracht. Die Spanne der Unterbringung ist aber sehr weit und reicht bis
zu rund 27 Jahren. Der Anteil von Menschen, die mehr als flunf Jahre untergebracht sind, liegt bei
12,6 Prozent; 4,6 Prozent der Menschen sind Uber zehn Jahre untergebracht (15 Personen).

Unter den Menschen, die seit 10 und mehr Jahren untergebracht sind, sind acht Personen méannlich,
sechs Personen weiblich und eine Person divers. Das Alter liegt im Durchschnitt bei 56,6 Jahren mit
einer Spanne von 32 bis 83 Jahre. Uberwiegend handelt es sich hierbei um alleinlebende Personen
(12 Personen; 80 Prozent).

Zusammenfassung

Zusammenfassend zeigen sich in der Wohnungslosenstatistik folgende Schwerpunkte:

o Geschlecht: Unter den erwachsenen untergebrachten Personen tiberwiegt der Anteil von Man-
nern mit 62 Prozent.

e Haushaltstyp: alleinlebende Personen und Personen, die in Familienhaushalten leben, stellen die
hdchsten Anteile der untergebrachten Menschen mit jeweils mehr als 40 Prozent aller Personen
dar.

e Kinder und Jugendliche: Rund 25 Prozent der untergebrachten Personen sind Kinder und Ju-
gendliche bis unter 18 Jahre.

o Verfestigte Wohnungslosigkeit: Langjahrig untergebrachte wohnungslose Menschen sind im
Durchschnitt fast 57 Jahre alt und leben in 80 Prozent der Falle alleine.

6.2 Anerkannte gefliichtete Menschen aus der Ukraine

Insgesamt lebten zum Stichtag 184 gefliichtete Menschen aus der Ukraine in Verfiigungswohnungen.
Davon sind 68,5 Prozent 18 Jahre und alter. Der Anteil von Frauen unter den Erwachsenen tberwiegt
(entsprechend der spezifischen Hintergriinde des Kriegs- und Fluchtgeschehens in der Ukraine) mit
72,2 Prozent deutlich. Das Durchschnittsalter der Erwachsenen ab 18 Jahre liegt bei 45,8 Jahren.
Das Durchschnittsalter der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren liegt bei 8,7 Jahren. Mehr als ein
Viertel (26,1 Prozent) der untergebrachten Personen aus der Ukraine sind unter 14 Jahre alt.

Insgesamt Uberwiegen Personen aus Familienhaushalten ([Paar-]Haushalte mit Kindern oder Allein-
erziehenden-Haushalte) sowie Personen aus sonstigen Mehrpersonenhaushalten mit einem Anteil
von insgesamt 81 Prozent an allen Personen. Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren machen
hierbei rund 38,9 Prozent aller Personen in diesen Haushaltstypen aus (58 Personen). Alleinstehende
erwachsene Personen machen lediglich 11,4 Prozent aller Personen aus.
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Zusammenfassend bilden Gberwiegend Frauen im mittleren Lebensalter und Personen aus (Mehr-
Generationen-) Haushalten mit jingeren Kindern die Hauptgruppe der anerkannten Gefliichteten aus
der Ukraine. Daraus entstehen besondere Bedarfe vor allem fiir groRere Mehr-Zimmer-Wohnungen.

6.3 Asylberechtigte in Gemeinschaftsunterkiinften (,Fehlbeleger*innen®)

In Gemeinschaftsunterkiinften lebten zum Stichtag insgesamt 174 asylberechtigte Menschen. Rund
zwei Drittel sind Erwachsene ab 18 Jahre (116 Personen; 66,7 Prozent). Knapp die Halfte der er-
wachsenen Personen sind alleinstehend (47,4 Prozent). Unter den Erwachsenen ab 18 Jahren
Uberwiegt der Anteil erwachsener Manner mit rund 62 Prozent.

Fast zwei Drittel aller Personen (62,6 Prozent) leben in Familienhaushalten, davon 14,7 Prozent in
alleinerziehenden Haushalten. 58 Personen sind Kinder und Jugendliche unter 18 Jahre (33,3 Pro-
zent aller ,Fehlbeleger*innen” in Gemeinschaftsunterkinften).

Zusammenfassend handelt es sich bei den ,Fehlbeleger*innen” iberwiegend um Personen aus
Haushalten mit Kindern, so dass fir diese Personengruppe spezifischer Bedarf an gré3eren Woh-
nungen besteht.

7. MaBhahmen und Leistungen auf einem prekdren Wohnungsmarkt

Die Versorgung mit offentlich geférderten Wohnungen ist der zentrale Ansatz zur Unterstiitzung
einkommensschwacher Haushalte angesichts knappen Wohnraums und steigender Energie- und
Mietkosten. Zwar fallen jahrlich geférderte Wohnungen durch den Ablauf der Sozialbindung aus dem
Bestand. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass die Mieterhaushalte auch in diesen Féallen weiterhin
in der Wohnung verbleiben, da im Durchschnitt die Bestandsmieten auch nach Bindungsablauf
gunstiger sind als bei Neuvermietungen.

Bei steigendem Bedarf an bezahlbarem Wohnraum und gleichzeitig abnehmender Bautatigkeit stof3t
die Vermittlung von Wohnraum aber zunehmend an Grenzen. Neubauten kdnnen den zurtiickgehen-
den Bestand aufgrund von Bindungsablaufen nicht mehr kompensieren. Erkennbar ist dies etwa an
der steigenden Zahl von offenen Wohnungsantragen.

Kommunal kann in dieser Situation deshalb nicht mehr ausschlief3lich auf Wohnungsbau gesetzt
werden. Hier sind vielmehr wohnungspolitische Ansatze auf Bundesebene notwendig, um durch
gesetzliche MalBnahmen und die Férderung von Baumalnahmen eine nachhaltige Entlastung auf
dem geforderten Wohnungsmarkt und den freien Mietwohnungsmarkt zu erreichen.

Seitens der Stadt sind deshalb weitere gesetzliche sowie freiwillige kommunale Leistungen notwen-
dig, um Entlastung und Unterstlitzung von einkommensschwachen Haushalten zu ermdéglichen und
mdglichst auch praventiv dazu beizutragen, dass diese Haushalte Wohnraum trotz steigender Belas-
tungen nicht verlieren.

7.1 Wohngeld

Wohngeld ist ein staatlicher Zuschuss zur Miete fur Mieter*innen oder zur Kostenbelastung fir
Eigentimer*innen. Mit der Wohngeldreform zum 01.01.2023 (,Wohngeld-Plus“-Gesetz) wurde — auch
angesichts steigender Energiekosten — sowohl eine Erh6hung der Leistungen als auch eine Leis-
tungserweiterung um eine dauerhafte Heizkostenkomponente und eine Klimakomponente eingefihrt.
Daruber hinaus wurde der Kreis Berechtigten ausgeweitet, um mehr Haushalte mit geringem Ein-
kommen zu entlasten. Das Wohngeld soll alle zwei Jahre dynamisch angepasst werden. Voraussicht-
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lich zum 01.01.2025 erfolgt die nachste Anpassung.

Auch in Erlangen hat sich durch die Wohngeldreform die Anzahl der leistungsbeziehenden Haushalte
erhoht. Im Jahr 2022 haben insgesamt 839 Haushalte Wohngeld bezogen, im Jahr 2023 insgesamt
1.425 Haushalte. Dies ist eine Steigerung um rund 70 Prozent. Die Zahl der Haushalte, die erstmalig
einen Antrag auf Wohngeld gestellt haben, ist von 234 Haushalten im Jahr 2022 auf 661 Haushalte
im Jahr 2023 angestiegen. Dies ist eine Steigerung um das 2,8-fache. Damit sind auch die Wohngeld-
leistungen mit der Wohngeldreform in 2023 deutlich gestiegen, im Vergleich zum Vorjahr um rund das
2,6-fache (siehe Abbildung 12).

Dieser deutliche Anstieg spiegelt zum einen die Leistungserhthung durch das Wohngeld Plus wider.
Der Zuwachs an (erstmals) antragstellenden Haushalten zeigt aber auch den steigenden Bedarf an
Entlastung von Miet- und Energiekosten, um Wohnkosten fur Haushalte mit geringem und mittlerem
Einkommen noch leistbar zu halten.

Information, Beratung und Unterstiitzung von Haushalten, damit diese die gesetzlich zustehenden
Leistungen in Anspruch nehmen, ist deshalb ein wichtiges Instrument der Unterstiitzung und Entlas-
tung.

Abbildung 12: Wohngeldzahlungen in Tsd. Euro
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7.2. Sozialpadagogischer Dienst fir Wohnungsnotfalle und Vermeidung verfestigter Wohnungslosig-
keit

In Fallen, in denen Haushalte aufgrund tberfordernder Miet- und Energiekosten in Zahlungsriuckstan-
de geraten und gegebenenfalls daher sogar ein Wohnungsverlust droht, steht der sozialpadagogische
Dienst fur Wohnungsnotfalle zur Verfigung. Hierbei wird versucht, vorbeugend Wohnungslosigkeit zu
verhindern. Im Jahr 2023 haben tber 400 Haushalte das préaventive Beratungsangebot wahrgenom-
men.

Diese Zahl verweist auf hohen Unterstiitzungs- und Beratungsbedarf und zugleich darauf, dass mit
dem sozialpadagogischen Dienst ein wichtiger stadtischer, praventiv wirkender Handlungsansatz zum
Tragen kommt (siehe Kurzbericht des Sozialpadagogischen Dienstes im SGA am 31.01.2024).

Auch bereits wohnungslos gewordene Haushalte werden beraten und unterstitzt, um aus der Notun-
terbringung in Verfligungswohnungen moglichst wieder in einen mit Mietvertrag gesicherten Wohn-
raum zurtickzukehren. Hierzu wird Beratung auch dezentral durchgefiihrt.
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Die Zuweisung in eine Verfigungswohnung ist grundsétzlich als temporar anzusehen, um eine akute
Notlage abzuwenden. Um aber verfestigte Wohnungslosigkeit zu vermeiden, werden zeitlich befriste-
te Bescheide ausgestellt und die Haushalte aktiv aufgefordert, einen Antrag auf eine geforderte
Wohnung zu stellen. Diese Antrage erhalten in der Bearbeitung hohe Dringlichkeit.

7.3. MaRnahmen auf3erhalb der Sozialhilfe

Amt 50 unterstitzt neben intensiver sozialpadagogischer Beratung Haushalte, die durch Miet- und
Energiekosten finanziell Uberfordert sind, auRerdem mit der Energienotfallberatung. Neben der
Klarung maoglicher gesetzlicher Leistungen sind finanziell unterstitzende Mafnahmen auf3erhalb des
Sozialhilferechts moglich (siehe MzK am 27.09.2023, Vorlagen-Nummer 50/100/2023). Damit ist in
akuten Notlagen aufgrund von Miet- oder Energieschulden eine unmittelbar wirksame Unterstitzung
zum Erhalt des Wohnraums maéglich.

Im Jahr 2023 wurden mehr als 80 Haushalte in 116 Fallen unterstiitzt. Die finanziellen Leistungen
reichen von vergleichsweise kleinen Betragen von unter 500 Euro bis hin zu Betragen von 4.000 Euro
und mehr im Einzelfall. Der mittlere Wert (Median) liegt bei rund 800 Euro. In der Gesamtsumme
wurde bis zum Stichtag 31.12.2023 finanzielle Unterstitzung in einer Hohe von rund 126.200 Euro
geleistet. Hinzu kommen weitere Kosteniibernahmen, die erst nach dem Stichtag des Berichtzeit-
raums zum Tragen gekommen sind (siehe Abbildung 13).

Abbildung 13: MaBnahmen aul3erhalb des Sozialhilferechts

MaRnahmen auRerhalb des Sozialhilferechts
(Anzahlvon Auszahlungen absolut; gesamt=116)
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Das verfigbare Budget von 150.000 Euro wurde damit zu rund 84 Prozent weitgehend ausgeschopft.
Mietkosten und Miet- bzw. Stromschulden machen fast 89 Prozent aller Zahlungen aus. Daran
betragt der Anteil von Mietkosten und -schulden rund zwei Drittel (67 Prozent), der der Stromkosten
rund ein Drittel. Aus diesen Daten wird deutlich erkennbar, dass die individuelle Unterstitzung von
Haushalten aufgrund akuter Miet- oder Energieschulden auf einen hohen Bedarf st6R3t.

Die Energienotfallberatung bei Amt 50 erhalt damit einen sehr wichtigen Stellenwert als wirksamer
Handlungsansatz, um vor dem Hintergrund steigender Miet- und Energiekosten einkommensschwa-
che Haushalte zu unterstitzen. Damit wird praventiv ein Beitrag geleistet, um eine weitere Verschul-
dung zu vermeiden und bestehende Mietverhaltnisse zu sichern.
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7.4 Wohnen fir gefliichtete Menschen

Die Anzahl der Kriegsgefliichteten aus der Ukraine, die aus den verschiedensten Griinden (Wohn-
raumverlust, Familiennachzug etc.) Wohnraum beziehungsweise Unterbringungsmaoglichkeiten
suchen, steigt. Gleichzeitig gibt es in allen potentiellen Unterbringungsformen (Gemeinschaftsunter-
kiinfte, ,Zeitwohnen®, Dauerwohnen, Verfigungswohnungen) immer weniger freie Kapazitaten.
Zwischen den relevanten Abteilungen in Amt 50 sowie dem Flichtlings- und Integrationskoordinator
im Sozialreferat wurden daher Verfahrensweisen abgestimmt, um bei Engpassen oder in akuten
Notlagen abteilungsibergreifend eine Vermittiung oder Unterbringung in geeigneten Wohnraum zu
organisieren. Bei Bedarf wird hierzu auch das Erlanger Jobcenter hinzugezogen. Fir die Akquise von
Wohnraum sollen durch einen Mix von verschiedenen Unterbringungsformen Kapazitaten voll ausge-
schopft werden. Hierzu werden bei Bedarf neben abgeschlossenen Wohnungen beispielsweise auch
mit den Mietobergrenzen konforme Zimmer in Hotels oder Pensionen angemietet (Zeitwohnen).

7.5 Vereinbarungen und Abstimmung mit Wohnungsbaugesellschaften

Neben der unmittelbaren Unterstiitzung von einkommensschwachen Haushalten pflegt Amt 50
Kontakt zu Wohnungsbauunternehmen, um im Rahmen seiner Handlungsmdéglichkeiten auf bedarfs-
gerechte Planungen hinzuwirken.

Belegrechtsvertrag mit GEWOBAU

Zwischen Referat V/Amt 50 und der GEWOBAU erfolgen aktuell intensive Abstimmungen zur Umset-
zung des Belegrechtsvertrags. Ziel ist die Optimierung von Verfahrensweisen, so dass ginstiger
Wohnraum im Rahmen des freifinanzierten Wohnungsbaus der GEWOBAU effektiver geschaffen
wird.

Bauplanungen von Bautragern

Amt 50 strebt weiterhin an, bei Bauvorhaben, die geférderten Wohnraum schaffen, bereits ab dem
Planungsprozess in Abstimmung mit den Wohnungsbaugesellschaften zu gehen. Die Abteilung
Wohnungswesen unterstitzt durch gezielte Informationen, individuelle Beratung sowie die Beteiligung
in Auslobungsprozessen und bei der Ausgestaltung von stadtebaulichen Vertragen bis hin zur Kon-
kretisierung der Wohnraumplanung der jeweiligen Bauvorhaben. Laufende Bedarfsanalysen ermagli-
chen eine zielgruppenorientierte Umsetzung der Bauvorhaben.

I. Zur Aufnahme in die Sitzungsniederschrift

IV.Zum Vorgang
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