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Vorwort

Seit einiger Zeit werden in verschiedenen Verwaltungsédmtern die Vollzugsdaten
mit Hilfe der elektronischen Datenverarbeitung erfal3t und verwaltet. Neben den
Informationen der Wohngelddatei oder den Daten zur Sozialhilfe, die fir den Bund
bzw. das Land statistisch aufbereitet werden, liegen weitere Datenbestande vor,
die bisher nicht detailliert ausgewertet wurden. Die in dieser Untersuchung durch-
gefiihrte kleinrAumige Auswertung der verfligbaren kommunalen Datenbestande
zur Beschreibung von “Angebot und Nachfrage” im gebundenen Wohnungsmarkt-
segment der Landeshauptstadt Hannover war ein Novum und eine besondere
Herausforderung. Die Aufbereitung dieser Informationen ermdéglichte eine genaue-
re Einschadtzung der Situation im preisgilinstigen bzw. belegungsgebundenen
Wohnungsmarktsegment, als es bislang méglich war.

Wir méchten uns an dieser Stelle bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Landeshauptstadt Hannover bedanken, die sich gemeinsam mit uns dieser (zeit-
aufwendigen) Herausforderung stellten. Von den ersten Uberlegungen Uber die
Datenbereitstellung und -ergdnzung bis hin zur Korrektur von Statistikausziigen
erfuhren wir jederzeit bereitwillige Unterstiitzung.

Trotz der ausgesprochen groRen Kooperations- und Gesprachsbereitschaft bei
allen, die in die Untersuchung involviert waren, wollen wir doch einen besonderen
Dank an Frau Scholz, Herrn Wenzel und Herrn Martin aussprechen, die wir Gber-
durchschnittlich hdufig mit Anrufen bedachten, die in der Regel weitere Datenre-
cherchen oder -lGberpriifungen auf stadtischer Seite nach sich zogen.

Dortmund, im September 1997 Sabine Bernart
Alfred Korbel

Volker Kreibich

Gernot Steinberg

Prof. Dr. Volker Kreibich plan - lokal



Wohnungsversorgung sozial Benachteiligter in der Stadt Hannover ® AbschluRbericht

plan - lokal Prof. Dr. Volker Kreibich
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1. Ausgangssituation

Der Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt Hannover zeigt, entsprechend dem
bundesdeutschen Trend, erste Entspannungstendenzen: In den oberen und
mittleren Preissegmenten a3t sich nicht mehr jede Preisvorstellung auf dem Markt
durchsetzen, vereinzelt gibt es auch bei 6ffentlich geférderten Wohnungen Ver-
mietungsprobleme. Die Wohnungswirtschaft halt sich hinsichtlich kinftiger
Vermarktungschancen wieder vermehrt zurick: Die Bautéatigkeit im Mietwoh-
nungssektor ist bereits ricklaufig.

Angesichts der generell schwierigen Finanzlage der 6ffentlichen Haushalte werden
diese Entspannungstendenzen auch in der Landeshauptstadt Hannover als Signal
verstanden, die kostenintensiven Instrumente der kommunalen Wohnungsversor-
gung auf Mdglichkeiten zum Sparen bzw. zur Effizienzverbesserung zu Uber-
prifen. Es kann jedoch nicht generell von einem “entspannten Wohnungsmarkt”
gesprochen werden: Die wahrnehmbare Entspannung ist zwar einerseits auf das
hohe Wohnungsbauvolumen der letzten Jahre zurlckzufihren, andererseits
dampfen aber auch die abgeschwéachte Zuwanderung, die starken Mietpreis-
steigerungen der vorangegangenen Jahre sowie die unglinstige Einkommens-
entwicklung und die instabile Wirtschaftslage in der Bundesrepublik Deutschland
die Wohnungsnachfrage. Haushalte mit geringen Einkommen artikulieren ihren
Wohnungsbedarf haufig gar nicht oder verringern ihre Wohnflachenanspriiche, um
héhere Mietbelastungen bei einem Wohnungswechsel zu vermeiden.

Im unteren Mietpreissegment kehren sich die in den oberen und mittleren Seg-
menten beobachteten Entspannungstendenzen um: dort entwickeln sich die
Mieten u. a. durch die gestiegene Fluktuation weiter nach oben. Dariber hinaus
fGhren auch erste, im Rahmen der Haushaltskonsolidierung durchgefiihrte “Spar-
maflnahmen” der Landeshauptstadt Hannover zu einem weiteren Anstieg des
Mietenniveaus und damit zu einer Verringerung des preisginstigen Wohnraums
insgesamt. So wurden beispielsweise im Haushaltsjahr 1994 die Aufwendungs-
zuschusse fir Belegrechtswohnungen gekiirzt.

Die Anndherung des unteren an das mittlere Mietpreisniveau wirkt sich auch auf
die Belegrechtsbestédnde aus. Sozial stabilisierend wirkende Haushalte wechselten
aus Belegrechtsbestadnden in das nicht gebundene Wohnungsmarktsegment, ein
Teil bildete vermutlich Wohneigentum.' Die Fluktuation von 10% bis (iber 12% in
den Belegrechtsbestdnden und die fertiggestellten geférderten Neubauwohnungen

Die Griinde flr die Auszlige sind sicherlich mehrschichtig: Bislang nahmen diese Haushalte
unbefriedigende Aspekte des Wohnumfeldes und der Nachbarschaft in Kauf, weil ihre Miete
relativ gering war. Entfallt dieser Mietvorteil durch die Ausgleichszahlung (Fehlsubventionierungs-
abgabe), kann das der entscheidende Ausléser fiir den Umzug sein; die Ursache ist aber in den
unbefriedigenden Bedingungen gerade in GroRsiedlungen zu sehen.
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erlaubten es dem Amt fir Wohnungswesen der Landeshauptstadt Hannover, in
den Jahren 1995 und 1996 wesentlich mehr Belegrechtswohnungen zu ver-
mitteln als in den vorangegangenen Jahren. Aufgrund der Struktur der Antragstel-
ler (ca. 70% Transfereinkommen; erteilte B-Scheine gingen zu ca. 90% an Min-
derverdienende, deren Jahreseinkommen max. 80% der Einkommensgrenzen
gemal 8 25 Il. WoBauG erreicht) wurden die Wohnungen zu einem grof3en Teil
mit einkommensschwachen und sozial benachteiligten Haushalten belegt.?

In Zukunft wird sich die Zahl der Belegrechtswohnungen und preisglinstiger
ungebundener Mietwohnungen zu Lasten der einkommensschwachen Haushalte
weiter reduzieren. Fir diese wird es zunehmend schwieriger, sich selbst am Markt
mit einer angemessenen Wohnung zu versorgen. Speziell die sog. besonderen
Bedarfsgruppen sind letztlich aber bei der Wohnungssuche verstarkt auf die Hilfe
des Amtes fir Wohnungswesen und damit auf stadtische Belegrechtswohnungen
angewiesen.

An dieser Stelle schlie3t sich der Kreis und schrankt die Handlungsspielrdume
stadtischer Wohnungspolitik (weiter) ein: Die Beflirchtung liegt nahe, dalR es
immer schwieriger wird, die Konzentration einkommensschwacher und sozial
benachteiligter Haushalte in den verbleibenden, sich im Stadtgebiet konzen-
trierenden Belegrechtswohnungen zu vermeiden. Die Entstehung sog. “Armuts-
inseln”, die zusatzliche Interventionen erfordern wdirden, ist nicht mehr ausge-
schlossen.

Die Kirzung der Etatansatze fir die Wohnungsversorgung wird zu steigenden
Ausgaben im benachbarten Sozialetat flihren, der bereits heute stark belastet ist,
wie die Diskussion um eine “Armutswanderung” in die Stadt Hannover zeigt.
Dabei gehen einige Stimmen soweit zu behaupten, daf3 die Infrastruktur der Stadt
Hannover, zu der auch die stadtischen Belegrechtswohnungen und der Neubau
von Sozialmietwohnungen zéhlen, wie ein Magnet Sozialhilfeempfanger aus dem
Umland nach Hannover zieht.

2 Vgl. auch Landeshauptstadt Hannover, Amt fir Wohnungswesen: Jahresberichte 1995 und

1996
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Wohnungsversorgung sozial Benachteiligter in der Stadt Hannover ® Abschlu3bericht

2. Ziel und Aufbau der Untersuchung

Die Untersuchung “Wohnungsversorgung sozial Benachteiligter in der Landes-
hauptstadt Hannover” bildet die aktuelle Situation im unteren Wohnungsmarkt-
segment mit stadtischen Steuerungsmdglichkeiten in Hannover ab und verdeut-
licht die rdumliche Verteilung von Angebot und Nachfrage auf Grundlage stadti-
scher (Vollzugs-)Daten. Weiterhin wird der kiinftige Bestand an Belegrechts-
wohnungen fir die Jahre 2001 und 2010 prognostiziert.

Ziel der Untersuchung war es, die folgende Hypothese zu Uberprifen: Durch das
Auslaufen und die rdumliche Konzentration von Belegungsbindungen in Verbin-
dung mit der grof3en Zahl einkommensschwacher und / oder sozial stigmatisierter
Haushalte unter den Antragstellern auf Wohnungsvermittlung beim Amt fir
Wohnungswesen werden sich sog. “Armutsinseln” im Stadtgebiet Hannover
herausbilden bzw. sich vorhandene Tendenzen in einzelnen Belegrechtsbestanden
verstarken.

Anhand von Indikatoren sollten die Zusammenhange zwischen der raumlichen
Verteilung von Belegrechtswohnungen und wohnberechtigten Nachfragegruppen
kleinrdumig ermittelt werden. Ergdnzend galt es - soweit dies moglich war -
Anhaltspunkte einerseits zur Zahl der Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnbe-
rechtigungsschein und andererseits zur rdumlichen Verteilung des preisgiinstigen
freifinanzierten Mietwohnungsbestandes in der Stadt Hannover zu ermitteln.
Durch die Abbildung des Status quo und der Fortschreibung des Belegrechts-
bestandes sollten Entscheidungsgrundlagen fir die Weiterentwicklung der stadti-
schen Wohnungspolitik erarbeitet werden.

Die zentralen Fragestellungen der Untersuchung waren:

- Wie stellt sich die aktuelle Belegung des Belegrechtswohnungsbestandes dar?
(Kapitel 4)

- Wie verteilen sich die Empfénger von Hilfe zum Lebensunterhalt und die Wohn-
geldempfanger als ausgewéhlte Nachfragegruppen nach Belegrechtswohnun-
gen auf das Stadtgebiet? (Kapitel 5)

- Wie grol3 ist schatzungsweise der Kreis der Anspruchsberechtigten fir die
Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines? (Kapitel 6)

- Wie viele Belegrechtswohnungen gab es zum Stichtag 1.1.1996 in der Lan-
deshauptstadt Hannover? Wie sind sie rdumlich im Stadtgebiet verteilt? (Kapi-
tel 8)

- Wie wird sich der Bestand an Belegrechtswohnungen in der Landeshauptstadt
Hannover quantitativ und raumlich entwickeln? (Kapitel 8)

Prof. Dr. Volker Kreibich plan - lokal
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- Wie verteilt sich der preisglinstige freifinanzierte Mietwohnungsbestand im
Stadtgebiet? (Kapitel 9)

- Gibt es Ahnlichkeiten im Verteilungsmuster der Belegrechtsbestande und der
Sozialhilfeempfanger? (Kapitel 10)

- Koénnen Aussagen aus den verfligbaren Daten dariiber abgeleitet werden, ob
Belegrechtswohnungen Uberwiegend von tatsdchlich Anspruchsberechtigten
bewohnt werden? (Kapitel 10)

Weiterhin wurde ein Verfahren skizziert, mit dem Informationen aus der Statistik
gewonnen werden konnten, die Hinweise auf Zuwanderungen von Sozialhilfe-
empfangern in die Stadt Hannover geben kénnen. Dies erfolgte im Kontext mit
der These, dalR aufgrund der umfangreichen Leistungen und Infrastrukturen (dazu
zahlt auch der Bestand an Belegrechts- und Sozialmietwohnungen) in Hannover
eine “Armutswanderung” aus dem Umland in die Stadt Hannover stattfindet.
Erste Antworten konnten gefunden werden (Kapitel 7).

Worum es in der Untersuchung nicht ging

Wohnungspolitische Empfehlungen, insbesondere zum zukiinftigen Umgang mit
den Belegrechtsbestanden, sind nicht Gegenstand dieser Analyse.

Es erscheint aber in jeder Hinsicht sinnvoll, die Konsequenzen der in diesem
ersten Untersuchungsteil festgestellten rdumlichen Verteilungen und Wirkungs-
zusammenhéange fir die kommunale Wohnungs-, Sozial- und Planungspolitik
anhand einer handlungsorientierten Untersuchung herausarbeiten. Grundlagen
werden z. Z. von der verwaltungsinternen Projektgruppe “Reform der Organisati-
on und Finanzierung der Wohnungsversorgung sozial- und einkommensschwacher
Bevolkerungsgruppen in der Stadt Hannover” erarbeitet, die mdglicherweise
vertieft werden kénnen.

Untersuchungsaufbau

Die Untersuchung schopft die wesentlich verbesserte Informationsgrundlage aus,
die mit der Automatisierung des Verwaltungsvollzugs entstanden ist und verbin-
det Fragestellungen, die bisher nur fiir kommunale Armuts- und Sozialberichte
aufbereitet wurden, mit Anliegen der kommunalen Wohnungspolitik und der
Stadtentwicklungs- bzw. Stadtteilplanung.

Zunachst wurde die aktuelle Belegung der Belegrechtswohnungen in der Stadt
Hannover untersucht. Zur Abbildung der raumlichen Verteilung einkommens-
schwacher Nachfragegruppen wurden dann exemplarisch die vom Sozialamt zur
Verfligung gestellten Sozialhilfedaten sowie die Wohngelddatei herangezogen.
Anschliel3end erfolgte Gber verschiedene Wege eine Einschatzung der Zahl aller
Hannoveraner Haushalte, deren Einkommen innerhalb der Grenzen gemaf § 25 Il.
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WoBauG liegt und die damit (theoretisch) Anspruch auf die Erteilung eines Wohn-
berechtigungsscheines haben.

Auf der Basis verfligbarer Daten des Amtes fir Wohnungswesen der Landes-
hauptstadt Hannover wurde die Struktur und die rdumliche Verteilung des Be-
standes an Belegrechts- und Sozialmietwohnungen zum Stichtag 1.1.1996
ermittelt und abgebildet. Die Prognose der quantitativen Entwicklung und rdumli-
chen Verteilung der gebundenen Wohnungsbesténde basiert auf den vom Amt fir
Wohnungswesen zusammengestellten Angaben zu den Zeitpunkten des frihest-
und spatestmoglichen Bindungsendes der jeweiligen Wohnungsbestédnde.

Informationen zur Anzahl und raumlichen Verteilung preisglinstiger freifinanzier-
ter bzw. nicht geférderter preisglinstiger Mietwohnungen des Hannoveraner
Wohnungsbestandes wurden aus der “Wohngeldstatistik - Mietenspiegel” abgelei-
tet.

AbschlieBend wurde die rdumliche Verteilung der ausgewahlten Nachfrager-
gruppen und der Vermittlungsfalle mit den Belegrechtswohnungen sowie den
preisglinstigen nicht gebundenen Mietwohnungen zusammengefliihrt und das
Ergebnis interpretiert.

Raumliche Darstellung

Es war vorgesehen, alle Analysen auf der kleinstmdglichen Aggregatstufe, dem
Baublock, durchzufiihren, um Nivellierungseffekte zu vermeiden, die bei groReren
rdumlichen Aggregaten (Stadtteil, Stadtbezirk) auftreten. Der Baublock erschien
auch bei der Abwégung des Analysebedarfs und der Belange des Datenschutzes
als optimale rdumliche Analyseeinheit.

Die auf Baublockebene erstellten Karten (s. Zwischenbericht vom 3. Januar 1997)
zeigten jedoch, dal3 die rdumlichen Aussagen aufgrund der Baublockgrenzen
verzerrt wiedergegeben wurden. Z. B. sind die Herrenhduser Géarten, der Masch-
see und unbebaute Bereiche des Stadtgebietes in Baublécken miterfaldt, so dald
ein realitatsfremdes Bild entstand. In Absprache mit dem Auftraggeber wurden
die Wahlbezirke als die geeignetere raumliche Darstellungsgrundlage gewahlt. Der
grolRe Vorteil dieser kleinrdumlichen Darstellung ist, dal3 die bebauten Bereiche
dargestellt und die unbebauten aulR3er acht gelassen werden kénnen. Die Aussage-
kraft dieser Ebene ist fir diese Untersuchung ausreichend.
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3. Die Datengrundlage

Im folgenden werden die zur Verfiigung stehenden Dateien kurz beschrieben.

Wohnungswesen

Wohnungsverwaltung auf Gebdude-Ebene
7.732 Datensatze, sortiert nach StraRennummer, Hausnummer.
Statistikauszug vom 25.10.1996

Wohnungsvermittlung

Erste Fassung: 10.136 Falle, alle Falle seit der Verfahrensaufnahme Anfang
1995.

Statistikauszug vom 18.10.1996

Zweite, um die Zuzugsorte der vermittelten Antragsteller ergdnzte Fassung:
12.118 Datenséatze seit Verfahrensaufnahme Anfang 1995.

Statistikauszug vom 25.2.1997

Wohngeldstatistik - Mietenspiegel

Erste Fassung: 16.937 Félle

Auswabhlkriterien: alle Falle, die im Jahr 1995 fiir mindestens einen Monat Wohn-
geld beantragten; ohne Lastenzuschul3; mit Fallen in Heimen.

Zweite Fassung: 17.201 Falle, diese Datei enthélt dartber hinaus den Entschei-
dungsschlissel, ob ein Antragsteller Wohngeld empféngt oder nicht.

Fehlsubventionierungsdatei

25.681 Falle, sortiert nach StralBennummer, Hausnummer und interner Woh-
nungsnummer

Statistikauszug vom 22.10.1996

Sozialhilfedaten

Die Sozialhilfedaten liegen in Form von zwei Dateien als Statistikauszlige jeweils
zum Stichtag 31.12.1995 vor. Die Datei der Einzelpersonen enthalt 34.260
Datenséatze, die der Bedarfsgruppen 18.605 Datenséatze.

Einwohnermeldedatei

Die Einwohnerdatei “Einwohner am Ort der Hauptwohnung am 31.12.1995"
dient als Referenzdatei, um den Anteil der Sozialhilfeempfanger kleinrdumig
darstellen zu kénnen. Die Einwohnerdatei liegt in Verbindung mit der Baublockda-
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tei vor und wurde entsprechend der neu gewahlten kleinrdumlichen Darstellung
auf Wahlbezirksebene umgeschliUsselt.

Kartographische Grundlage

Die zur Verfiigung stehende kartographische Grundlage war zunéchst eine Datei
der Landeshauptstadt Hannover auf Baublockebene, aus der einige Veranderun-
gen in der Baublockstruktur und -bezeichnung der letzten Jahre nicht ersichtlich
waren. Da die Darstellung nicht nach bebauten und unbebauten Flachen differen-
ziert werden konnte, fuhrte dies zu verfalschenden raumlichen Bezligen.

In Absprache mit dem Auftraggeber wurde daher auf eine kleinrdumige Dar-
stellung auf Ebene der 383 Wahlbezirke umgestellt, in der die bebauten Bereiche
dargestellt werden konnten. Zwar ergaben diese Zuordnungen gegeniber der
Darstellung auf Ebene der Baublocke eine Vergroberung der Aussagen, boten den
Betrachtenden aber wesentlich bessere Zuordnungsmdglichkeiten. Zur weiteren
Verbesserung der Lesbarkeit der Karten wurden die Grenzen der Stadtteile dar-
gestellt, die eine gute Orientierung im Stadtraum erlauben.

Alle 383 Wahlbezirke kénnen dargestellt werden. Die Einwohnerzahlen liegen
zwischen 331 und 2.432 Einwohnern je Wahlbezirk, die durchschnittliche Ein-
wohnerzahl bei 1.344, wobei in der Mehrzahl der Wahlbezirke (ca. zwei Drittel)
zwischen 1.000 und 1.600 Einwohner leben.

Referenzwerte

Als Referenzwert fir die kartographische Darstellung der Belegrechtswohnungen
in den Wahlbezirken mul3te aktuell die Zahl der Wohnungen pro Wahlbezirk
ermittelt werden. Da diese Zahl nicht vorliegt, wurde anhand der Belegungsziffern
(Personen/Wohneinheit) je Wahlbezirk aus der VZ/GWZ ‘87 eine Anndherung
vorgenommen, indem die Belegungsziffern mit den aktuellen Einwohnerzahlen in
Relation gesetzt und so fir den 31.12.1995 die Grundgesamtheit der Wohnungen
je Wahlbezirk grob ermittelt wurde.
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4. Belegung der Belegrechtswohnungen

Im Hinblick auf die Ausgangshypothese, dal? sich im Hannoveraner Stadtgebiet in
den Belegrechtsbestdnden Armutsinseln herausbilden (werden) und die stadtische
Wohnungsbelegung aufgrund mangelnder Alternative diese soziale Entmischung
“unterstitzt”, werden im folgenden Kapitel die aktuellen Handlungsspielrdume der
stadtischen Wohnungsvermittlung und die daraus resultierenden raumlichen
Konsequenzen herausgearbeitet.

Die Fehlsubventionierungsdatei liefert Informationen zur momentanen Bewohner-
struktur in 6ffentlich geférderten Mietwohnungen, die Daten der Wohnungsver-
mittlung zeigen, welche besonderen Bedarfsgruppen in der jingeren Vergangen-
heit (Herbst 1995 bis Februar 1997) in Belegrechtswohnungen vermittelt wurden.
Dadurch wird die Sozialstruktur in den Belegrechtsbestidnden abgebildet.

4.1 Belegung der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen

Die Fehlsubventionierungsstatistik bietet einige Informationen zur Belegung der
dffentlich geférderten Mietwohnungen?®, die einen Anteil von ca. zwei Drittel an
allen Belegrechtswohnungen (im Stadtgebiet und ohne Neubau) der Stadt Hanno-
ver zum Stichtag 1.1.1996 hatten.

Etwa 2.500 Haushalte, das entspricht ca. 12% aller in der Fehlsubventionierungs-
datei erfal3ten Haushalte, entrichten eine Ausgleichszahlung, da sie aufgrund der
Hoéhe ihrer Einkommen keinen Anspruch auf Subventionierung ihrer Mietkosten
haben.

82% bzw. gut 17.600 aller o6ffentlich geférderten Wohnungen werden von
“Anspruchsberechtigten”* bewohnt, 31% dieser anspruchsberechtigten Haushalte
beziehen Sozialhilfe®.

Die grofRten Anteile der Fehlsubventionierten sind in Bestdanden mit nur wenigen
offentlich geférderten Wohnungen wie beispielsweise in Vahrenwald, der
Oststadt und der Calenberger Neustadt, in Ricklingen, Oberricklingen, Misburg-
Nord und Bemerode zu verzeichnen. Die grolRen bzw. neueren Bestande in

Die tatsachliche Belegung der Wohnungen konnte anhand der verfligbaren Informationen nicht
aktuell ermittelt werden.

Als “Anspruchsberechtigte” werden alle Falle mit Nullbescheid aufgrund von Einkommen unter
den Einkommensgrenzen, einer Uberschreitung der Einkommensgrenzen um max. 40%,
Wohngeld- bzw. Sozialhilfebezug, max. zwei Jahre altem B-Schein und einer Abgabe unter 10
DM betrachtet.

Der Anteil von HLU-Empfangern an den Nullbescheiden aufgrund eines max. zwei Jahre alten B-
Scheines liegt bei ca. 40%; dieser Anteil wurde zu den Haushalten mit Nullbescheid aufgrund
von Sozialhilfebezug hinzugerechnet.
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Vahrenheide-Ost, Sahlkamp-Sid, Grof3-Buchholz, Mduhlenberg, Linden-Nord,
Linden-Siid, Davenstedt werden demgegentiber in der Regel zu mindestens 75%
bis teilweise Gber 90% von Anspruchsberechtigten bewohnt. Darlber hinaus gibt
es jedoch auch Bestande mit (sehr) wenigen Wohnungen und hohen Anteilen von
Anspruchsberechtigten, die kleinrdumig integriert in allen Stadtteilen (z. B. List,
Sldstadt und Linden-Mitte) zu finden sind.

4.2 Wohnungsvermittlung

In der Vermittlungsdatei mit Stand vom 25.2.1997 wurden seit Herbst 1995
12.117 Antragsteller (entspricht Haushalten) beim Amt fir Wohnungswesen
erfaldt, 80% davon suchten dringend eine neue Wohnung. Bei den Antragstellern
handelt es sich in der Regel nicht nur um einkommensschwache, sondern um
zusatzlich sozial benachteiligte bzw. stigmatisierte Haushalte, die sich auf dem
freien Wohnungsmarkt kaum oder gar nicht mit Wohnraum versorgen kénnen.

Daher sind nahezu alle Antragsteller als Wohnungsnotstandsfalle zu bezeichnen,
die sich hauptséachlich in der Dringlichkeit ihrer Wohnungssuche unterscheiden.
Eine Ausnahme bilden die “gezielten Bewerbungen”; in diesen Fallen bewirbt sich
ein Haushalt, der B-Schein-berechtigt ist, aber nicht notwendigerweise beim Amt
fir Wohnungswesen wohnungssuchend gemeldet sein muf3, um eine konkrete
Wohnung.

Alle Antragsteller werden in der Praxis entsprechend der Angabe von besonderen
Grinden in Bedarfsgruppen wie z. B. Unterkunftsfélle, Aussiedler, Behinderte etc.
eingeteilt. Diejenigen, die keinen besonderen persénlichen Grund angeben, son-
dern zumeist in einer fir sie zu kleinen Wohnung wohnen, werden im folgenden
als “Ubrige Wohnungsnotstandsfalle” bezeichnet.

Die im folgenden als “dringende Félle” benannten Antragsteller bzw. Vermittelten
umfassen in Absprache mit dem Amt fir Wohnungswesen alle Antragsteller, die
dringend (Dringlichkeitsstufen 1-4) eine neue Wohnung bendétigen, enthalten
jedoch nicht die Sondergruppe “gezielte Bewerbungen”.

In dem betrachteten Zeitraum wurden 53% (knapp 6.500) aller erfaRten Antrag-
steller in Belegrechtswohnungen vermittelt®. Der Anteil der dringenden Félle an
den Vermittlungen lag bei knapp 83 % (ca. 5.350). Weitere 23% (rd. 2.800) aller

6 Als “in Wohnungen Vermittelte” gelten alle, die im Feld “Fall erledigt (Schlissel)” einen Eintrag

fur die Vermittlung in eine Wohnung haben (VE, VN oder VM). Fir 96% (6.210 Falle) davon
liegen auch die rdumlichen Angaben zur vermittelten Wohnung vor.
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Antragsteller werden aus anderen Grinden als nicht mehr wohnungssuchend
gefiihrt’; noch nicht vermittelt waren 24% (2.875) der Antragsteller.

Informationen zur Wohnungsvermittlung, die sich im Unterschied zu dem in
diesem Gutachten betrachteten Zeitraum auf den Stichtag 37.12.7996 beziehen
und Vergleichswerte aus zurlickliegenden Jahren beinhalten, finden sich aktuell
im Jahresbericht 1996 des Amtes fir Wohnungswesen der Landeshauptstadt
Hannover.®

4.2.1 Bedarfsgruppen der Antragsteller beim Amt fiir Wohnungswesen

Die Verteilung aller Antragsteller beim Amt fir Wohnungswesen in dem betrach-
teten Zeitraum auf die verschiedenen besonderen Bedarfsgruppen stellt Tabelle 1
dar.

Die groRRte Gruppe unter den Antragstellern auf Wohnungsvermittlung stellen mit
57% die "lUbrigen Wohnungsnotstandsfalle" dar. Weiterhin zeigt sich, daR ins-
gesamt 80% der Antragsteller dringend eine Wohnung suchen, vor allem die
"Ubrigen Wohnungsnotstandsféalle" und besondere Bedarfsgruppen, die auf
Akzeptanzprobleme bei Vermietern stof3en und/oder besondere Anforderungen an
Wohnraum stellen, wie z. B. Unterkunftsfalle, RGumungsschuldner, Resozialisie-
rungsfalle und (Kérper-)Behinderte. Dal3 genau diese Bedarfsgruppen, bis auf die
Resozialisierungsfalle, mit die héchsten Anteile an den sich selbst mit Wohnraum
versorgten Haushalten haben, mag zunachst paradox erscheinen.

Bei den (Korper-)Behinderten ist mdglicherweise die Dringlichkeit der Wohnungs-
suche so grol3, daf3 sie sich auch anderweitig mit Erfolg um eine Wohnung bem-
hen. Die hohe Vermittlungsrate bei den Unterkunftsfdllen kommt durch das
Verfahren der sog. “gezielten Vermittlungen” zustande: Haushalte in Unterk(inften
werden vom Amt fir Wohnungswesen gezielt auf die Vermittlungsmdéglichkeit in
eine bestimmte Wohnung angesprochen.®

Die Betreffenden haben sich z. B. selbst mit Wohnraum versorgt, nicht mehr gemeldet, verzich-
ten auf einen Umzug, gelten als nicht vermittelbar usw.

vgl. Landeshauptstadt Hannover, Amt fir Wohnungswesen: Jahresbericht 1996, S. 9 ff.
Vgl. Landeshauptstadt Hannover, Amt fir Wohnungswesen: Jahresbericht 1995, S. 17 f.
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Tab. 1:  Antragsteller nach Bedarfsgruppen, Dringlichkeiten, Vermittelten und Selbstversorgten
alle Antragsteller
davon

Bedarfsgruppe

dringend * in Wohnungen selbstversorgt

Vermittelte

Unterkunftsfalle 841 (6,9%) 699 (83%) 518 (62%) 111 (13%)
Raumungsschuldner 347 (2,9%) 305 (88%) 230 (66%) 56 (16%)
Aussiedler 866 (7,1%) 525 (61%) 666 (77 %) 31 (4%)
altere Menschen 1.100 (9,0%) 512 (47%) 295 (27 %) 26 (2%)
Behinderte 147 (1,2%) 134 (91%) 56 (39%) 25 (17%)
Rollstuhlfahrer 49 (0,4%) 43 (88%) 14 (29%) 6 (12%)
Emigranten 577 (4,8%) 576 (100%) 386 (70%) 120 (21%)
Resozialisierungsfalle 120 (1,0%) 118 (98%) 67 (56%) 11 (9%)
Sanierungsbetroffene 52 (0,4%) 49 (94%) 28 (54 %) 3 (6%)
Planungsbetroffene 44 (0,4%) 44 (100%) 24 (55%) 3 (7%)
Austausch 193 (1,6%) 42 (22%) 100 (52%) 22 (11%)
Ubrige Wohnungs- 6.949 (567,3%) 6.367 (92%) 3.566 (51%) 1.017 (15%)
notstandsfélle
Gezielte Bewerbung 832 (6,9%) 243 (29%) 524 (63%) 33 (4%)
Summe 12.117 (100%) 9.657 (80%) 6.474 (53%) 1.464 (12%)

* Dringlichkeitsstufen 1 bis 4

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 25.2.1997, eigene
Berechnungen

Die geringen Anteile von &dlteren Menschen hinsichtlich dringenden Wohnraumbe-
darfs und der Vermittlungsrate missen relativiert werden: Ein grol3er Teil der
alteren Menschen sucht ausschlieBlich eine Wohnform, die ihnen umfassende
Betreuung im Bedarfsfall ermdéglicht; diese Wohnungsnachfrage wird als kaum
oder nicht dringend angesehen (ausfuhrlicher dazu, s. 4.2.5).

Sonderfélle sind sicher Aussiedler und Emigranten, fiir die es Sonderabkommen
und teilweise spezielle Wohnungsbauprojekte gibt.
4.2.2 Haushaltsstrukturen der Antragsteller beim Amt fiir Wohnungswesen

Ein Vergleich der Haufigkeitsverteilung von HaushaltsgroRen zwischen den An-
tragstellern insgesamt und der Volkszahlung ‘87 zeigt Verschiebungen:
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Tab. 2: Haushaltsstruktur der Antragsteller beim Amt fiir Wohnungswesen

Haushalts- | VZ ‘87 Antragsteller Amt fiir Wohnungswesen
grofe
insgesamt davon dringend
davon in davon in
Wohnungen Wohnungen
Vermittelte Vermittelte
1-Pers. HH 49,0% | 5.496 (45,4%) | 2.581 (39,9%) 4.316 (45,8%) 2.281 (42,7%)
2-Pers. HH 28,6% | 2.285(18,9%) | 1.389 (21,5%) 1.856 (19,7 %) 1.176 (22,0%)
3-Pers. HH 12,5% | 1.901 (15,7%) | 1.141 (17,6%) 1.427 (15,2%) 877 (16,4%)
4-Pers. HH 7.4% | 1.411 (11,6%) 890 (13,7%) 1.020 (10,8%) 642 (12,0%)
$5-Pers. 2,6% 1.024 ( 8,5%) 477 ( 7,4%) 795 ( 8,4%) 372 (7,0%)
HH
Summe 12.117 6.474 9.414 5.348

Quelle: Volkszahlung 1987 und Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995
bis 25.2.1997, eigene Berechnungen

Generell sind bei den Antragstellern bzw. auch bei den Vermittelten Zweiperso-
nenhaushalte deutlich unter- und grof3e Haushalte mit vier und mehr Personen
Uberreprasentiert. Der Anteil der Einpersonenhaushalte liegt unter dem im Zu-
sammenhang mit der VZ ‘87 erhobenen Wert.

Ein Teil der Wohnungssuchenden konnte sich im betrachteten Zeitraum selbst mit
Wohnraum versorgen. Die Halfte dieser rd. 1.500 Haushalte entfallt auf Ein-
personenhaushalte, die Anteile der Haushalte mit finf und mehr Personen liegen
auf dem Niveau derjenigen, die vom Amt fir Wohnungswesen in Wohnungen
vermittelt werden konnten, die UGbrigen Haushaltstypen jeweils unter den ent-
sprechenden Anteilen. Unter den einkommensschwachen und sozial benach-
teiligten Haushalten kénnen sich offenbar die Einpersonen- und die sehr grof3en
Haushalte noch “am ehesten” auf dem freien Wohnungsmarkt mit Wohnraum
versorgen.

4.2.3 Nationalitaten der Antragsteller beim Amt fiir Wohnungswesen

Die Vermittlungsdatei konnte hinsichtlich der Anteile deutscher und auslandischer
Haushalte ausgewertet werden.'® Danach sind gut ein Drittel aller Antragsteller
und 40% der dringenden Falle Auslander (dazu zadhlen auch Asylberechtigte bzw.
-bewerber, Kontingentfliichtlinge oder jidische Emigranten). |hr Anteil an der

10 Ausgewertet wurde das Feld “Bedarfsgruppe Zusatz”. Eine kombinierte Auswertung mit dem Feld
“Staatsangehdrigkeit” erwies sich als ungeeignet, da sich daraus unplausible Aussagen ergaben.
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Gesamtbevélkerung der Stadt Hannover lag mit rund 14%'" im Jahr 1995 deut-

lich niedriger.

Tab. 3: Nationalitaten der Antragsteller

Nationalitat Antragsteller In Wohnungen Vermittelte
insgesamt davon insgesamt davon davon Erst-
dringend dringend belegung
Deutsch 7.701 (64%)* | 5.700 (60,5%) 4.017 (62%) 3.220 (60,2%) 668 (68%)
Nicht deutsch | 4.416 (36%) 3.714 (39,5%) 2.457 (38%) 2.128 (39,8%) 317 (32%)
Summe 12.117 9.414 6.474 5.348 985

* davon rd. 860 Aussiedler (11% der Deutschen)

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 25.2.1997, eigene
Berechnung

4.2.4 Einkommensquellen der Antragsteller beim Amt fiir Wohnungswesen

Die Verteilung der Einkommensquellen'? innerhalb der verschiedenen Teilgruppen
weicht bei den dringenden Fallen mit etwa einem Viertel Arbeitseinkommen und
Renten zu drei Viertel Transfereinkommen von der der Antragsteller insgesamt ab.

Dort Gberwiegen die Transfereinkommen mit zwei Drittel bzw. 70%. Die HLU-
Empfanger sind jeweils etwa zur Halfte in der Wohnungsvermittlungsdatei ver-
treten, wieder mit den hochsten Werten bei den dringenden Féllen; bei der Erst-
belegung, also der Vermittlung in Neubauten, wird offensichtlich versucht, den
HLU-Anteil zu verringern.

Tab. 4: Einkommensarten der Antragsteller

Einkommensart Antragsteller in Wohnungen Vermittelte

insgesamt davon insgesamt davon davon

dringend dringend Erstbelegung

Arbeitseinkommen und 33,7% 27,8% 29,7% 26,9% 34,1%
Rente
Transfereinkommen 66,3% 72,2% 70,3% 73,1% 65,9%
insgesamt
HLU-Anteil 44,2% 51,3% 46,3% 51,4% 39,2%
insgesamt

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 25.2.1997, eigene
Berechnung

" vgl. Statistischer Vierteljahresbericht, Jahresiibersicht 1995, 94. Jahrgang 1995, S. 13: Bevolke-

rungsstand fir die Landeshauptstadt Hannover 1995
2 Das Feld “Einkommensart” enthalt in jeweils etwa 90% aller Félle Eintrage.
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Eine Betrachtung der Einkommensarten unterschieden nach deutschen und nicht
deutschen Haushalten ergab, dalR zwar mit 53% Uberproportional viele der auslan-
dischen Antragsteller HLU bezogen, gleichzeitig aber auch ihr Anteil bei den
Arbeitseinkommen und Renten (wobei letztere nur einen marginalen Anteil ein-
nehmen) hoher liegt als bei den Deutschen.

Tab. 5: Einkommensarten nach Nationalitdten

Einkommensart Deutsche Auslandische Haushalte
Haushalte
insgesamt davon seit davon
mehreren Jahren Emigranten, Asyl-
in Deutschland berechtigte,
lebend Flichtlinge, usw.
Arbeitseinkommen 35,3% 31,1% 41,4% 7,9%
und Rente
Transfereinkom- 64,7% 68,9% 58,6% 92,1%
men insgesamt
Arbeitseinkommen 15,8% 28,9% 38,4% 7,6%
insgesamt
HLU-Anteil 38,8% 53,3% 38,7% 86,2%
insgesamt

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 25.2.1997, eigene
Berechnungen

Eine Differenzierung der auslandischen Haushalte nach “seit mehreren Jahren in
Deutschland lebend” und “Emigranten, Asylberechtigte, Flichtlinge usw.” macht
deutlich, dal letztere (ein Drittel aller Auslander) fast ausschlieRlich Sozialhilfe
bezogen, wahrend die Ubrigen zwei Drittel der Auslander Gberproportional haufig
Uber Arbeitseinkommen verfigen.

4.2.5 Noch nicht vermittelte Antragsteller

Noch nicht vermittelt waren am 25.2.1997 insgesamt 2.875 Antragsteller.'® Bei
der Auswertung war zu beachten, dal3 ein grolRer Teil der alteren Menschen
Wohnformen sucht, die eine umfassende Betreuung bzw. Pflege ermdglichen. Es
handelt sich dabei um ca. 550 Haushalte, deren Umzugswunsch als kaum oder

nicht dringlich anzusehen ist'

, und die nach Auskunft des Amtes fir Wohnungs-
wesen die Struktur der noch nicht vermittelten Haushalte verzerren wirden.

Andererseits geben 60% dieser Teilgruppe

'3 |m Jahresbericht 1996 des Amtes fiir Wohnungswesen findet sich auf Seite 9 eine Ubersicht
Uber die einzelnen Bedarfsgruppen und den davon jeweils dringenden Fallen am Stichtag
31.12.1996.

14 Absprache mit dem Amt fir Wohnungswesen: Bedarfsgruppe “ALT” mit Dringlichkeit 6 = “kaum
bzw. keine Dringlichkeit”.
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Grinde fir den angestrebten Wohnungswechsel an, die zumindest mittelfristig
eine Wohnungsvermittlung sinnvoll erscheinen lassen, wie z. B. gesundheitliche
Grinde (38%), unzureichende Wohnverhéaltnisse, von Obdachlosigkeit bedroht,
Spannungen im Wohnumfeld oder zu teure Wohnungen (zusammen 17 %).

Im folgenden wurden jeweils zwei Werte (mit und ohne &ltere Menschen ohne
Dringlichkeit, in den folgenden Tabellen als “ALT ohne Dringlichkeit” bezeichnet)
berechnet, um einerseits die vordringlichen Falle beim Amt fir Wohnungswesen
und andererseits die zwar nicht dringlichen aber geduRerten Umzugswiinsche
eines Teils der alteren Menschen abbilden zu kénnen. Letzteres auch vor dem
Hintergrund, dal? die demographische Entwicklung zu einem weiterhin ansteigen-
den Anteil der alteren Menschen an der Gesamtbevoélkerung und damit auch zu
einer steigenden Nachfrage nach betreuten Wohnformen fihren wird.

Haushaltsstruktur: Die noch nicht vermittelten Haushalte unterscheiden sich
strukturell von den oben genannten Gruppen (s. Tab. 6). Unabhangig davon, ob
die (ausschlie3lich Ein- und Zweipersonen-)Haushalte mit alteren Menschen ohne
Dringlichkeit mit einbezogen werden oder nicht, liegen die Anteile der Ein- und der
Finf- und Mehrpersonen-Haushalte Uber und die der Zweipersonen-Haushalte
unter denen aller Antragsteller (vgl. Tab. 2).

Tab. 6: Haushaltsstrukturen der noch nicht vermittelten Haushalte

HaushaltsgroRe inkl. ALT ohne Dringlichkeit ohne ALT ohne Dringlichkeit
1-Pers.-Haushalte 1.642 (57,1%) 1.167 (50,3%)
2-Pers.-Haushalte 366 (12,7%) 287 (12,4%)
3-Pers.-Haushalte 305 (10,6%) 305 (13,1%)
4-Pers.-Haushalte 244 (8,5%) 244 (10,5%)
$5-Pers.-Haushalte 318 (11,1%) 318 (13,7%)
Summe 2.875 (100%) 2.321 (100%)

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 25.2.1997, eigene
Berechnungen

Nationalitdten: Auch hinsichtlich der Nationalitaten aller noch nicht vermittelten
Haushalte ergaben sich gegentber allen Antragstellern, den in Wohnungen Ver-
mittelten oder den dringenden Féllen (s. Tab. 3) kaum Unterschiede.
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Tab. 7: Nationalitaten der noch nicht vermittelten Antragsteller

Nationalitat Noch nicht vermittelte Haushalte
insgesamt davon
dringend
mit ALT ohne ohne ALT ohne Dring-
Dringlichkeit lichkeit
Deutsch 1.981 (68,9%) 1.430 (61,6%) 1.122 (60,8%)

nicht deutsch

894 (31,1%)

891 (38,4%)

724 (39,2%)

Summe

2.875 (100%)

2.321 (100%)

1.846 (100%)

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 25.2.1997, eigene
Berechnung

Einkommensstruktur: Informationen zur Einkommensart liegen in 2.681 der
insgesamt 2.875 Falle vor (s. Tab. 8). Werden die dlteren Menschen ohne Dring-
lichkeit aulRer acht gelassen, ist die Einkommensstruktur der noch nicht ver-
mittelten Haushalte - auch der dringenden Falle - mit derjenigen aller Antragsteller
und bereits Vermittelten vergleichbar (s. Tab. 4). Bezieht man sie mit ein, ver-
andern sich die Relationen - verstandlicherweise - zugunsten der Arbeitseinkom-
men und Renten. Bei den dringenden Fallen liegt der Anteil der Sozialhilfeempfan-
ger mit knapp 50% Uberproportional hoch.

Tab. 8: Einkommensarten der noch nicht vermittelten Antragsteller

Einkommensart Noch nicht vermittelte Haushalte

und Rente

insgesamt davon
dringend
mit ALT ohne ohne ALT ohne Dring-
Dringlichkeit lichkeit
Arbeitseinkommen 1.181 (44,1%) 674 (31,6%) 502 (30,0%)

Transfereinkommen
insgesamt

1.500 (55,9%)

1.456 (68,4%)

1.170 (70,0%)

HLU-Anteil

974 (36,3%)

942 (44,2%)

807 (48,3%)

insgesamt

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 25.2.1997, eigene
Berechnung

4.3 Réaumliche Verteilung der Antragsteller

Die meisten Antrage auf Wohnungsvermittlung werden (nach absoluten Zahlen)
von Haushalten aus den statistischen Bezirken Linden-Nord (583), Vahrenheide-
Ost (516) Osterfelddamm (GroR3-Buchholz, 431), Linden-Sid (447), Lutherkirche
(Nordstadt, 341), Lindener Marktplatz (Linden-Mitte, 320), Sahlkamp-Sid (316),
und Ahlem (307) gestellt. Das Gros dieser Antragsteller setzt sich aus dringenden
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Fallen zusammen. Eine Ausnahme bildet Ahlem mit Aussiedlern als grél3ter Be-
darfsgruppe, dies erklart sich durch zwei grol3e Wohnheime.

Stadtteile, die am héaufigsten als “Wunschstadtteil” von den Antragstellern ge-
nannt werden (Angaben in 46,9% aller Falle), sind in absteigender Reihenfolge
Grol3-Buchholz, Nordstadt, Vahrenheide, Mihlenberg, List, Linden-Siid, Linden-
Nord, Déhren, Sidstadt und Mittelfeld.

Bei dieser Auswertung fiel auf, dal3 ein grol3er Teil der Antragsteller in ihrem
jeweiligen Herkunftsstadtteil bleiben mochte, insbesondere trifft dies auf die
Nordstadt, Linden-Nord, Mittelfeld und Davenstedt zu: 60 bis 80% (bei Fallzahlen
von 100 bis 370) wollen jeweils dort wohnen bleiben. Aber auch die Bewohner
der Stadtteile Vahrenheide, Mihlenberg und GroR-Buchholz haben eine offensicht-
lich groRRe Bindung an ihren Stadtteil.

4.4 Réaumliche Verteilung der Vermittelten

Karte 1 verdeutlicht die rdumliche Verteilung der Vermittlungen seit Anfang bzw.
Herbst 1995'° auf Wahlbezirksebene, bezogen auf je 100 Belegrechtswohnungen
und differenziert nach Erstbelegung und Nachbelegung. Die Nachbelegung bildet
gleichzeitig die Fluktuation in den Wahlbezirken im betrachteten Zeitraum ab, und
die Erstbelegung zeigt die rdumliche Verteilung und Zuordnung von Neubau-
vorhaben zu vorhandenen Belegrechtswohnungsbestanden.

In Verbindung mit Karte 2, die die absoluten Zahlen der Vermittlungen darstellt,
wird die Dimension der verschiedenen Bestadnde deutlich: Die Siedlungen, in die
absolut die meisten Antragsteller vermittelt wurden, verfligen Uber so grol3e
Wohnungsbesténde, dal3 die relativen Anteile eher gering sind. Es handelt sich
dabei insbesondere um die GroRsiedlungen Vahrenheide-Ost, Mihlenberg, Grol3-
Buchholz und auch Sahlkamp, weiterhin um die ehemaligen Sanierungsgebiete
Linden-Nord und Linden-Siid sowie einige Wahlbezirke in den Stadtteilen Mittel-
feld, Bemerode, Herrenhausen, Davenstedt und Stdocken.

Die realisierten jiingeren Neubauprojekte waren in der Regel relativ grol3e Vorha-
ben und wurden bestehenden Belegrechtsbestanden rdumlich zugeordnet. Auf der
diesem Gutachten zugrunde liegenden Malstablichkeit kann nicht abgeleitet
werden, ob sich dadurch neue bzw. weitere kleinrdumige Konzentrationen von
Belegrechtswohnungen ergeben haben.

S Die verfligbaren Informationen zur Wohnungsvermittlung enthalten Vermittlungen ab Marz 1995,
vollstédndig automatisiert war die Wohnungsvermittlung erst im Herbst 1995.
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Zuriickgegebene Wohnungen

Um insbesondere eine starkere soziale Durchmischung, aber auch schnellere
Wiedervermietungen in Belegrechtsbestdnden zu erreichen, gibt das Amt fir
Wohnungswesen Wohnungen im Einzelfall zur Vermietung an die jeweiligen
Eigentimer zurlick und verzichtet somit auf das Belegungsrecht. Mit zwei Woh-
nungsbaugesellschaften wurden diesbezlglich Vereinbarungen getroffen, nach
denen die Eigentiimer ausgewahlte Wohnungsbestande im Umfang von 25% ihrer
jeweiligen Belegrechtsbestidnde selbst belegen kdnnen.'® Die Vermietung von
Belegrechtswohnungen durch die jeweiligen Eigentimer ist an die gesetzlichen
Vorgaben (Einhaltung der Einkommensgrenzen) gebunden.

In den GroRwohnsiedlungen Sahlkamp-Siid, Vahrenheide-Ost, Mihlenberg (vor
allem Canarisweg) und Grof3-Buchholz (vor allem Osterfelddamm) erreichen diese
zuriickgegebenen Wohnungen Anteile von ca. 20% (Gro3-Buchholz) bis ca. 70%
(Sahlkamp-Sid) an den Vermittlungen durch das Amt fir Wohnungswesen im
betrachteten Zeitraum, d. h. die Anzahl der Vermittlungen in diese Bestande ist
gegenliber den Darstellungen in den Karten erheblich héher.

Die angestrebten Ziele einer schnelleren Wiedervermietung und sozialen Mischung
der Mieterstruktur konnten bislang in den GrofRsiedlungen noch nicht erreicht
werden.

4.5 Fazit

Bei der Wohnungsvermittlung und -belegung durch das Amt fir Wohnungswesen
lassen sich anhand der vorliegenden Informationen, z.T. in Verbindung mit Zeitrei-
hen aus den Jahresberichten, folgende Tendenzen ableiten:

- Etwa 80% aller 6ffentlich geférderten Mietwohnungen wurden 1996 von
Anspruchsberechtigten gemal der oben formulierten Definition und lediglich
12% von Fehlsubventionierten bewohnt.

- Unter den Antragstellern bleibt seit mehreren Jahren der hohe Anteil an Haus-
halten mit Transfereinkommen bestehen.

- Insbesondere einkommensschwache groRe Haushalte fragen relativ haufig die
Hilfe des Amtes fir Wohnungswesen nach.

- Hohe Anteile auslandischer Haushalte deuten auf Akzeptanzprobleme auf dem
freien Wohnungsmarkt hin. Eine differenzierte Betrachtung der auslandischen
Haushalte nach “mehrere Jahre in Deutschland lebende Ausléander” und “Emi-
granten, Asylberechtigte, Flichtlinge etc.” erscheint sinnvoll, um madgliche

16 vgl. Landeshauptstadt Hannover, Amt fir Wohnungswesen: Jahresbericht 1996, S. 9 f.
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Vorurteile gegentiber dieser Bevoélkerungsgruppe zu relativieren. Zwei Dinge
sollten dabei bedacht werden: Der hohe Anteil auslandischer Haushalte an den
Sozialhilfeempfangern einerseits und den Antragstellern beim Amt fir Woh-
nungswesen mit Arbeitseinkommen andererseits geben Hinweise auf die haufig
relativ geringe Qualifikation bzw. die Auslibung relativ schlecht bezahlter
Erwerbsarbeit. Weiterhin handelt es sich bei den auslédndischen Haushalten
Uberproportional haufig um groRe Haushalte mit finf und mehr Personen.

Umfang und Struktur der sog. “Warteschlange” der noch nicht Vermittelten
sind nach Beobachtung des Amtes fiir Wohnungswesen in den zurlickliegenden
Jahren relativ stabil geblieben, sogar nach Anhebung der Einkommensgrenzen
im Oktober 1994.

Die raumliche Verteilung der vermittelten Haushalte vor allem nach absoluten
Zahlen verdeutlicht, daR - logischerweise - die Gebiete mit gro3en Belegrechts-
bestédnden die grof3te Bedeutung fir die Wohnungsvermittlung und -versorgung
der Antragsteller beim Amt fir Wohnungswesen haben. Es handelte sich bei
den Vermittelten zu 70% um Haushalte mit Transfereinkommen. Daraus ergibt
sich, daR die Spielrdume des Amtes fiir Wohnungswesen hinsichtlich einer
sozialen Durchmischung der Mieterstruktur relativ gering sind. Im Amt fir
Wohnungswesen spricht man daher auch eher von einer “Belegungsnotwen-
digkeit” denn von einer “Belegungspraxis”.

Zusatzlich greift die Strategie, Belegrechtswohnungen in Einzelfallen oder
kontingentiert an Eigentimer zurlickzugeben, um eine sozial durchmischtere
Mieterstruktur gerade in den Belegrechtsbestanden in Grof3siedlungen zu
fordern, noch nicht im erwarteten Umfang.
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5. Ausgewahlte Nachfragegruppen

Um die Nachfrageseite nédher beleuchten zu kénnen, wurden im folgenden die
Sozialhilfeempfanger und die Wohngeldempféanger insbesondere hinsichtlich ihrer
rdumlichen Verteilung untersucht. Beide Gruppen gelten als Anspruchsberechtigte
fir einen Wohnberechtigungsschein.!” Begriindet ist dieses Vorgehen zum einen
in der Erhebungspraxis bezliglich der Fehlsubventionierungsabgabe, in der
Wohngeld- und Sozialhilfebezug als Ausschlu3kriterien gelten: Bei diesen Haushal-
ten werden keine weiteren Berechnungen durchgefihrt, sondern es wird davon
ausgegangen, dal} sie die Einkommensgrenzen gemafR § 25 Il. WoBauG nicht
Uberschreiten. Zum anderen wurde diese Annahme vom Amt fir Wohnungswesen
beziiglich der Wohngeldempfanger bestatigt.'®

5.1 Sozialhilfeempfénger in der Stadt Hannover

Die Sozialhilfeempfanger stellen seit mehreren Jahren die groRte Gruppe der
Antragsteller auf Wohnungsvermittlung bzw. der in Belegrechtswohnungen
Vermittelten dar (vgl. 4.2.4). Gleichzeitig gelten sie als Gruppe mit den niedrigsten
verfiigbaren Einkommen und werden héaufig als Vergleichsgruppe fir Haushalte
mit untersten Einkommen herangezogen. Sie wurden in ihrer Struktur und raumli-
chen Verteilung untersucht. Die zum Stichtag 31.12.1995 erfaRbaren Miethéhen,
die Sozialhilfeempfanger fir ihre Wohnungen (zu) zahlen (haben), wurden ausge-
wertet, um erste Hinweise hinsichtlich der oft diskutierten Frage, ob diese Bevol-
kerungsgruppe in “zu teuren Wohnungen” wohnt, geben zu kénnen.

5.1.1 Struktur der Sozialhilfeempfanger

Am Stichtag 31.12.1995 bezogen in der Landeshauptstadt Hannover rund
18.400 Bedarfsgemeinschaften (entspricht Haushalten) laufende Hilfe zum Le-
bensunterhalt (HLU). In diesen Bedarfsgemeinschaften lebten insgesamt ca.
36.200 Personen, von diesen waren ca. 34.000 HLU-Empfanger'®.

7 Wenngleich die Berechnungsmodi der anrechenbaren Einkommen und damit die Einkommens-
begriffe nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz und dem Wohngeldgesetz (noch) nicht identisch
sind!

Nach Berechnungen des Amtes fir Wohnungswesen ergibt sich durch die Nichtanpassung des
Wohngeldes, daR die Einkommensgrenzen fiir Wohngeld deutlich niedriger sind als die zum Bezug
einer Sozialmietwohnung. Das hei3t, Anspruchsberechtigte fir einen WBS erhalten u.U. kein
Wohngeld. Telefonische Auskunft Leiter Amt fir Wohnungswesen am 21.2.1997. S. auch
Modellrechnung im Jahresbericht 1996, S. 48 f.

Ein Mitarbeiter des IWU, Darmstadt beziffert die Differenz zwischen den Wohngeld- und WBS-
Einkommensgrenzen mit 25 bis 30%. Telefonische Auskunft vom 10.3.1997

Nicht alle in einer Bedarfsgemeinschaft bzw. Haushalt lebenden Personen erhalten HLU, so daf3
nach “Personen im Haushalt” und “Personen im Haushalt mit HLU-Bezug” unterschieden wird.
Alle Angaben beziehen sich auf HLU-Bezug auRerhalb von Einrichtungen!
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HaushaltsgréRenverteilung: Erwartungsgemafl3 dominierten mit 52% die Ein-
personenhaushalte, die weiteren Anteile verteilten sich wie folgt: 21% Zwei-,
14% Drei-, 8% Vier- und 5% Finf- und Mehrpersonenhaushalte (zur Haushalts-
gréRenverteilung im Vergleich mit der VZ ‘87 s. auch Tab. 11, S. 31).% Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe der Bedarfsgemeinschaften von 1,97 liegt etwas
Uber dem aktuellen gesamtstadtischen Durchschnitt von ca. 1,9 Personen je
Haushalt und ist vor allem durch den relativ hohen Anteil der grolRen Haushalte zu
erklaren.

Nationalitdten: Zwei Drittel der HLU-Empfénger (Personen) waren Deutsche, ein
Drittel war auslandischer Nationalitat. Der Anteil der Auslander an der Gesamtbe-
volkerung der Stadt Hannover lag 1995 hingegen bei rund 14%.

Altersstruktur: Der Vergleich der Altersstruktur der Hannoveraner Bevélkerung und
der Sozialhilfeempfénger zeigt deutliche Abweichungen.

Tab. 9: Vergleich der Altersstruktur der Bevélkerung und der Sozialhilfeempfénger

Altergruppe Wohnberechtigte Bevolkerung Sozialhilfeempfanger 31.12.1995
Landeshauptstadt Hannover
1995
0 - 17 Jahre 14,8% 34,4%
18 - 29* Jahre 19,1% 17,6%
30 - 59 Jahre 42,9% 38,1%
60 - 74 Jahre 15% 7.4%
75 Jahre und alter 8,3% 2,5%

* In der Sozialhilfestatistik gelten Personen bis 26 Jahre als junge Menschen. Da die uns vorliegende
Bevolkerungsstatistik anders gegliedert ist, wurde die nachstliegende Altersgruppeneinteilung
herangezogen.

Quelle: Statistischer Vierteljahresbericht Hannover, Jahresibersicht 1995 und Landeshauptstadt
Hannover, Sozialhilfestatistik, Stichtag 31.12.1995, eigene Berechnungen

Gut ein Drittel aller Sozialhilfeempfanger und damit Gberproportional viele waren
Kinder und Jugendliche im Alter bis zu siebzehn Jahren. Dagegen bezogen relativ
wenige altere Menschen Sozialhilfe, obwohl gerade in diesen Altersgruppen viele
alleinstehende Frauen Uber niedrige Renten verfligen

dirften. Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dal3 es insbesondere bei
alteren Menschen eine Dunkelziffer an sozialhilfeberechtigten Haushalten gibt, die
aus unterschiedlichen Griinden keine Antrage stellen (s. auch 6.1.3).

20 Die Angaben beziehen sich jeweils auf alle im Haushalt lebenden Personen.
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5.1.2 Raumliche Verteilung der Sozialhilfeempféanger

Die Sozialhilfeempfanger werden, wie erwahnt, zur lllustration der rdumlichen
Verteilung der Anspruchsberechtigten fiir einen Wohnberechtigungsschein in der
Landeshauptstadt Hannover herangezogen. Karte 3 “Sozialhilfeempféangerdichte”
zeigt die raumliche Verteilung der Personen, die am 31.12.1995 Hilfe zum Le-
bensunterhalt erhielten, bezogen auf 100 Einwohner mit Hauptwohnsitz.

Die Gebiete mit deutlich Gberdurchschnittlichen Anteilen der Sozialhilfeempfanger
an der Bevolkerung liegen zum einen in den peripheren Lagen und beschreiben
einen weiten Kreis um die Innenstadt Hannovers, zum anderen fUllt sich dieser
Kreis vor allem im westlichen Stadtgebiet zur Innenstadt hin auf. Die Wahlbezirke
mit den héchsten Anteilen sind (erwartungsgemaR) Vahrenheide-Ost, Sahlkamp-
Sid, GroRR-Buchholz, Mittelfeld, Mlhlenberg und Ledeburg mit Anteilen von 20%
und mehr. Es folgen Wahlbezirke in den innenstadtnahen Stadtteilen: Dies sind
vor allem die (ehemaligen) Sanierungsgebiete Linden-Siid, Linden-Nord und Nord-
stadt und weiterhin Herrenhausen, Hainholz, Vinnhorst, Calenberger Neustadt.
Uberdurchschnittlich viele Sozialhilfeempfanger leben aber auch in Wahlbezirken
der am Stadtrand gelegenen Stadtteile Stocken, Davenstedt, Badenstedt, Ober-
ricklingen, Wilfel, Bemerode, Anderten und auch Misburg-Nord.

5.1.3 Miethohen der Sozialhilfeempfinger

“Wohnen Sozialhilfeempfénger in zu teuren Wohnungen?” - eine Frage, die immer
wieder gestellt wird. Anhand der vorliegenden Informationen aus der Sozialhilfe-
statistik konnten die “anerkannten Bruttokaltmieten” hinsichtlich dieser Fragestel-
lung ausgewertet werden. Als “zu teuer” wurden entsprechend der Praxis des
Sozialamtes der Stadt Hannover Mieten angesehen, die die festgelegten Mietober-
grenzen um mindestens 10% ubersteigen?'. Aussagen zu Quadratmetermieten
konnten nicht abgeleitet werden, da keine Flachenangaben vorlagen.

2! Das Sozialamt bezieht sich mit seinen Mietobergrenzen auf 8§ 8 WoGG, Mietpreisstufe IV und die

“Bezugsfertigkeit ab 1.1.1992". Zum Haushalt zahlen (selbstverstédndlich) alle Personen im
Haushalt, nicht nur diejenigen mit HLU-Bezug. Werden die Mietobergrenzen um mindestens 10%
Uberschritten, wird der Sozialhilfeempfénger aufgefordert, sich eine preisgiinstigere Wohnung zu
suchen. Dabei wird selbstverstédndlich die Dauer des HLU-Bezuges beriicksichtigt, denn bei
Haushalten, die nur zur Uberbriickung HLU beziehen, ist ein Umzug nicht sinnvoll. - Telefonische
Auskunft, Landeshauptstadt Hannover, Sozialamt, am 9.6.1997
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Tab. 10: Miethohen der Sozialhilfeempfanger-Haushalte

Haus- Mietobergrenzen HLU-Empfénger-Haushalte mit Mietangaben
halts- in DM
groBe
100% 110% bis 100% 100% bis Gber 110% insgesamt
Mietobergren- 110%
ze
1-Pers 554,- 609,40 | 4.677 (56%) 1.125 (14%) 2.487 (30%) 8.289 (100%)
2-Pers 705,- 775,50 | 1.871 (52%) 522 (15%) 1.188 (33%) 3.581 (100%)
3-Pers 850,- 935,- 1.343 (56 %) 349 (15%) 701 (29%) 2.393 (100%)
4-Pers 985,- 1.083,50 722 (52%) 250 (18%) 425 (30%) 1.397 (100%)
$ 5 Pers 1.120,-* 1.232,-** 472 (54 %) 142 (16%) 259 (30%) 873 (100%)
Summe 9.085 (565%) 2.388 (14%) 5.060 (31%) 16.533 (100%)
* plus 135,- DM fir jede weitere Person

** plus 148,50 DM fir jede weitere Person

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Sozialhilfestatistik, Stichtag 31.12.1995, eigene Berechnungen

Die Auswertung der anerkannten Bruttokaltmieten differenziert nach Haushalts-
groRen ergab, dal die Anteile derjenigen Haushalte, die Mieten bis 100% bzw. bis
max. 110% der jeweiligen Mietobergrenze zahlten und derjenigen Haushalte, die
entsprechend der Definition in “zu teuren” Wohnungen wohnten, tGber alle Haus-
haltsgrofRen gleichverteilt waren.

30% der Haushalte zahlten Bruttokaltmieten, die die Mietobergrenzen um minde-
stens 10% Uberschritten. Anhand der verfligbaren Informationen konnte nicht
abschlieRend geklart werden, ob diese Mietbelastungen aufgrund hoher Quadrat-
metermieten oder aufgrund nicht angemessener WohnungsgroRen zustande
kommen.

Fast die Halfte der Haushalte mit zu hohen Mietbelastungen (44 %) bezog Sozial-
hilfe als Uberbriickungsleistung, weil ihre Antridge auf Arbeitslosengeld zum
erfaldten Zeitpunkt noch nicht entschieden waren. Das Sozialamt spricht in diesen
Fallen, wie erwahnt, keine Umzugs-Aufforderungen aus. Die Praxis zeigt aber, dal3
viele dieser Haushalte anschlieBend gerade aufgrund der zu hohen Mieten neben
dem Arbeitslosengeld ergdnzende Sozialhilfe beziehen.??

5.2 Wohngeldempfanger in der Stadt Hannover

Die Sozialhilfeempféanger als unterste Einkommensgruppen kénnen mit den Bezie-
hern von pauschaliertem Wohngeld gleichgesetzt werden. Erganzend und ver-
gleichend wurden die Empfanger von Tabellenwohngeld im Jahr 1995 bericksich-
tigt. Diese bilden eine untere Einkommensgruppe ab, die oberhalb des Sozial-

22 Telefonische Auskunft, Landeshauptstadt Hannover, Sozialamt, am 4.9.1997
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hilfeniveaus liegt und als Vergleichsgruppe fiir Mieterhaushalte mit unteren Ein-
kommen herangezogen werden kann.?

Insgesamt erhielten in der Stadt Hannover im Jahr 1995 etwa 13.500 Haushalte
Tabellenwohngeld; damit wohnten in 5,7% aller Hannoveraner Mietwohnungen
Wohngeldempféanger.

5.2.1 Struktur der Wohngeldempfanger

Aus den verflgbaren Informationen der Wohngeldstatistik lassen sich lediglich
Aussagen zur HaushaltsgréoRenverteilung gewinnen. Erwartungsgemaf tberwie-
gen die Einpersonenhaushalte mit 58,5%, der Anteil der gro3en Haushalte liegt
mit 18% fast doppelt so hoch wie bei der Gesamtbevélkerung (vgl. Tab. 11,
S. 31).

5.2.2 Raumliche Verteilung der Wohngeldempfénger

Karte 4 bildet die Anzahl der Haushalte, die im Jahr 1995 Tabellenwohngeld
erhielten, bezogen auf 100 Mietwohnungen ab. Es waren keine aktuellen Angaben
zur Zahl der Mietwohnungen im Jahr 1995 auf Ebene der Wahlbezirke verfiigbar.
Um trotzdem die rdumliche Verteilung der Wohngeldempféanger darstellen und eine
Vergleichbarkeit mit den weiteren Karten herstellen zu kénnen, wurde eine Be-
rechnung der Zahl der Mietwohnungen tber den Mietwohnungsanteil in den
statistischen Bezirken aus der GWZ '87 durchgeflihrt.

Die rdumliche Verteilung der Empfénger von Tabellenwohngeld zeigt ein der
Sozialhilfeempfangerdichte vergleichbares Bild: Wieder weisen Wahlbezirke mit
GrofR3siedlungen, in den ehemaligen Sanierungsgebieten, in Herrenhausen, Daven-
stedt und in Oberricklingen hohe und héchste Anteile an Wohngeldempfangern
und damit einkommensschwachen Haushalten auf. Es finden sich nur wenige
Gebiete mit deutlichen Abweichungen wie beispielsweise in Mitte, List, Wiilfel
und Misburg.

5.3 Faazit

- Sozialhilfeempfanger und Wohngeldempfanger als Vergleichsgruppen fir
unterste und untere Einkommensgruppen weisen strukturelle Unterschiede
bezliglich der HaushaltsgroRen gegenlber der Gesamtbevolkerung auf: die
Anteile der Ein-Personen- und der groRen Haushalte (finf und mehr Personen)

2z Vgl. zu dieser Thematik auch Parlasca, Peter: Mieten unterer Einkommensgruppen. In: Der
Stadtetag 8/1996, S. 527 ff.
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sind deutlich héher. Unter den Sozialhilfeempfangern sind darlber hinaus
Uberproportional viele Auslander sowie viele Kinder und Jugendliche vertreten.

Die ausgewerteten Informationen Uber die Bruttokaltmieten, die Haushalte mit
Sozialhilfebezug zahlten, zeigten, dal® am Stichtag 31.12.1995 ca. 30% dieser
Haushalte die festgelegten Mietobergrenzen Gberschritten. Aussagen dariber,
ob die zu hohen Mietbelastungen in hohen Quadratmetermieten oder in unan-
gemessen grolRen Wohnungen begriindet sind, lassen sich anhand der verflig-
baren Informationsbasis nicht ableiten.

Die rdumliche Verteilung von Sozialhilfe- und Wohngeldempféangern im Hanno-
veraner Stadtgebiet Gberlagert sich. Es liegt daher die Vermutung nahe, dal3 in
vielen Wahlbezirken mit einem hohen Anteil an Sozialhilfeempfangern auch ein
Uberdurchschnittlicher Anteil von weiteren einkommensschwachen Haushalten
lebt.

Raumliche Konzentrationen von einkommensschwachen und teilweise sozial
benachteiligten Haushalten im Hannoveraner Stadtgebiet lassen sich anhand
der ausgewahlten Nachfragegruppen der Sozialhilfe- und Wohngeldempfanger
nachweisen. Wie auf den Karten 3 und 4 ersichtlich, handelt es sich haupt-
sachlich um Wahlbezirke in den Grof3siedlungen, in den (ehemaligen) Sanie-
rungsgebieten sowie in den Stadtteilen Oberricklingen, Ledeburg, Mittelfeld,
Herrenhausen, Hainholz, Vinnhorst, Calenberger Neustadt, Stécken, Daven-
stedt, Badenstedt, Wiilfel, Bemerode, Anderten und Misburg-Nord.
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6. Zugangsberechtigte zu Sozialmietwohnungen

Um den Wohnungsbedarf im unteren Mietpreissegment in der Stadt Hannover
insgesamt einschéatzen zu kénnen, wurde versucht, die Zahl aller Haushalte mit
Zugangsberechtigung zu Sozialmietwohnungen zu erfassen.

6.1 Ermittlung der Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnberechti-
gungsschein

Die Kenntnis dariiber, wie viele Mieter-Haushalte ein Einkommen beziehen, das sie
zum Bezug einer Sozialmietwohnung berechtigt, ist fir die wohnungspolitisch
Handelnden (nicht nur) in der Stadt Hannover interessant, um den theoretisch
vorhandenen Bedarf generell einschatzen und wohnungspolitische MalRnahmen
daraus ableiten zu kénnen.

6.1.1 Erste Einschdtzung aufgrund bundesweiter Erfahrungswerte

Im Wohngeld- und Mietenbericht 1995 des Bundesministeriums fiir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau wird angegeben, dal3 nach der Anhebung der Ein-
kommensgrenzen (Oktober 1994) ca. 40% der bundesdeutschen Haushalte
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben.?* Dieser Wert kann aus
folgenden Griinden nicht ohne weiteres auf die Stadt Hannover Ubertragen wer-
den:

- Er bezieht sich auf eine Untersuchung auf Bundesebene?®; der Bundesdurch-
schnitt mittelt zwischen GroRstaddten bzw. GroRstadtregionen und landlich
strukturierten Gebieten, eine einfache Ubertragung auf die Situation in der
Landeshauptstadt Hannover ist daher nicht zulassig.

- Die Untersuchung erfal3te alle Haushalte, deren aktuelle Einkommen innerhalb
der Einkommensgrenzen gemaR § 25 Il. WoBauG liegen, unabhangig davon, ob
es sich um Mieter- oder Eigentimerhaushalte handelte. Ein Teil dieser Haushal-
te wird moglicherweise nicht mehr auf dem Wohnungsmarkt in Erscheinung
treten (z. B. entschuldetes Eigentum oder langjahriges, preisgiinstiges Miet-
verhéltnis). Andererseits ist davon auszugehen, dal3 der Bedarf und die Nach-
frage nach preisgiinstigem und/oder gebundenem Wohnraum mindestens auf
dem heutigen Niveau anhalten werden. Die Grinde sind vielfaltig: Beispiels-
weise durch sinkende Realeinkommen, steigende Erwerbslosigkeit, durch
plotzliche Ereignisse im privaten Bereich (Scheidung, Todesfalle) oder Kindi-

24 Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (Hrsg.): Wohngeld- und Mieten-

bericht 1995, Bonn 1996, S. 22
25 Telefonische Auskunft, Institut fir Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt, am 10.3.1997
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gungen von Uber Jahre stabilen Wohnverhéaltnissen treten auch Personen
wieder als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt in Erscheinung, die zunachst
langfristig mit Wohnraum - auch im Eigentum - versorgt schienen.

- Eine Differenzierung des Wertes “ca. 40% " nach HaushaltsgréRen und Einkom-
mensarten muf erfolgen, da dies die entscheidenden GroRen fir die Berech-
nung des jeweiligen anrechenbaren Einkommens gemaR 8 25 Il. WoBauG sind.

Vergleichswerte, die auf differenzierten Untersuchungen bzw. Erfahrungswerten
anderer, mit der Stadt Hannover vergleichbaren bundesdeutschen Stadten beru-
hen, hatten einen guten Ansatz bieten kénnen, die Zahl der Anspruchsberechtig-
ten fir die Stadt Hannover ndher zu bestimmen. Eine diesbezligliche Recherche
ergab, dalR derartige Angaben weder dem Deutschen Stadtetag, Kéln, dem Institut
fir Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt, dem Deutschen Institut far Wirt-
schaftsforschung (DIW), Berlin oder Wissenschaftlerinnen der Universitat Dort-
mund bekannt noch in aktueller Fachliteratur zu finden sind.

Ubertragt man den Wert von 40% trotz der genannten Einschrankungen als eine
erste Nadherung auf die Stadt Hannover, hatten von den insgesamt knapp
277.000 Haushalten?® etwa 110.800 Hannoveraner Haushalte Anspruch auf
Erteilung eines Wohnberechtigungsscheines. Das Amt fir Wohnungswesen
schéatzt den Anteil der Berechtigten in Hannover je nach HaushaltsgréRe auf 20%
bis 40% der Bevdlkerung.?’ Diese Einschitzung beruht u. a. auf den Erfahrungen
mit der Struktur des Klientels des Amtes fir Wohnungswesen. Dieses stellt
jedoch nur ein Teilsegment aller Anspruchsberechtigten dar: Nicht nur (sehr)
geringe Einkommen?®, sondern auch soziale Benachteiligung kennzeichnen in der
Regel diese Nachfragegruppen. Deshalb ist zu prifen, ob die Haushaltsstruktur der
Antragsteller beim Amt fir Wohnungswesen fir alle Anspruchsberechtigten
reprasentativ ist.

Exkurs: Uberlegungen zur Haushaltsstruktur

Zur Anndherung an die strukturellen Unterschiede und die Verteilung auf die Haushalts-
gréfRen zunachst einige Zahlen im Vergleich:

26 Errechnet aus der wohnberechtigten Bevolkerung am 31.12.1996 (525.559 Einwohner) und

einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von ca. 1,9 EW/HH

2 Landeshauptstadt Hannover, Amt fiir Wohnungswesen: Jahresbericht 1996, S. 6.

28 64% aller Haushalte, die 1996 beim Amt fiir Wohnungswesen in B-Schein-Art 1 und 2 einen

Wohnberechtigungsschein erhielten, bezogen Jahreseinkommen bis zu 50% der jeweiligen
Einkommensgrenzen. Bis zu 80% der Einkommensgrenzen und damit eine Berechtigung nach
8 5 (3) WoBindG, wonach Haushalte, deren Jahreseinkommen die maRgeblichen Einkommens-
grenzen um mindestens 20% unterschreitet, zum Bezug einer besonders preisglinstigen Sozial-
mietwohnungen alteren Jahrgangs berechtigt sind, erreichten insgesamt 91% aller 7.063
Haushalte, die 1996 einen B-Schein erteilt bekamen. Vgl. Landeshauptstadt Hannover, Amt fir
Wohnungswesen: Jahresbericht 1996, S. 47
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Tab. 11: Vergleich der Haushaltsstrukturen VZ ‘87 mit Wohngeld- und Sozialhilfeempféngern sowie

Haushalten mit erteilten B-Scheinen 1995

Volkszéhlung ‘87 Wohngeld- Sozialhilfe- erteilte
empfanger empfanger* B-Scheine* *

1995 31.12.1995 1995

1-Pers. HH 131.246 49,0% 58,5% 52,0% 43,7%

2-Pers. HH 76.774 28,6% 14,0% 21,0% 19,6%

3-Pers. HH 33.469 12,5% 9,5% 13,9% 16,8%

4- Pers. HH 19.736 7,4% 10,4% 8,0% 12,2%

$ 5-Pers. HH 6.829 2,6% 7,6% 5,1% 7,6%
Privathaushalte 268.054

* aulRerhalb von Einrichtungen
** nur B-Schein-Arten 1 und 2

Quelle: Ergebnisse der Volkszahlung 1987; und Landeshauptstadt Hannover, Wohngeldstatistik 1995
und Sozialhilfestatistik Stichtag 31.12.1995, eigene Berechnungen

Zum Zeitpunkt der VZ ‘87 lebten in der Stadt Hannover 500.957 Personen in 268.054
Privathaushalten (durchschnittliche HaushaltsgroRe: 1,87 Pers./HH).?° Deren Verteilung
nach HaushaltsgroRen zum Zeitpunkt der VZ ‘87 wird in der Tabelle 11 dargestellt.
Vergleichend werden die Haushaltsstrukturen unterster und unterer Einkommensgruppen
(Bedarfsgruppen mit Sozialhilfebezug und Wohngeldempfanger) sowie von Haushalten, die
1995 ein Wohnberechtigungsschein der B-Schein-Arten 1 und 2% durch das Amt fir
Wohnungswesen erhielten, ebenfalls in Tabelle 11 dargestellt.

Die Gegenlberstellung verdeutlicht noch einmal, da® - unterstellt, es haben keine bedeu-
tenden Verschiebungen bei den HaushaltsgréRenstrukturen in Hannover seit der Volks-
zahlung ‘87 stattgefunden - Uberproportional viele Ein-Personen- und grof3e Haushalte
Wohngeld bzw. Sozialhilfe bezogen, wahrend die Zweipersonenhaushalte unterreprasen-
tiert sind. Bei den Haushalten mit erteilten B-Scheinen stellte sich eine etwas abweichen-
de Struktur dar: Die Ein-Personen-Haushalte hatten einen gegeniiber der Gesamtbevdlke-

2 vgl. Statistischer Vierteljahresbericht Hannover. Sonderband: Volks- und Berufszahlung 1987 in

der Landeshauptstadt Hannover und im Landkreis Hannover nach Statistischen Bezirken, 88.
Jahrgang, 1989, S. 19

30 B.Schein-Art 1: WBS fiir “Minderverdienende”; Unterschreitung der Einkommensgrenze geman
§ 25 bis § 25d Il. WoBauG um 20% (vgl. 8§ 5 (3) WoBindG); berechtigt auch zum Bezug von
Wohnungen, fir die erstmalig 6ffentliche Mittel vor dem 1.1.1966 bewilligt wurden und heute
noch vielfach zu den preisglinstigsten Belegrechtswohnungen zahlen und (und Wohnungen, die
mit Mitteln gem. 8§ 88a/88d Il. WoBauG gefdrdert wurden).

B-Schein-Art 2: WBS fiir Wohnungssuchende, deren Gesamteinkommen die Einkommensgrenze
gemaR § 25 bis § 25d Il. WoBauG nicht Uberschreitet; berechtigt zum Bezug von Wohnungen,
fur die erstmalig 6ffentliche Mittel nach dem 31.12.1965 bewilligt wurden (und Wohnungen, die
mit Mitteln gem. geférdert wurden).

B-Schein-Art 3 wurde nicht mit einbezogen. Dabei handelt es sich um einen WBS mit héheren
Einkommensgrenzen (sog. erweiterter B-Schein). Die Gesamteinkommen der Wohnungssuchen-
den dirfen die Einkommensgrenzen gemaR § 25 bis § 25d Il. WoBauG bis zu 60% Uberschreiten;
er berechtigt nicht zum Bezug einer mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnung.

Schriftliche Auskunft, Amt fur Wohnungswesen vom 6.3.1997; vgl. auch Landeshauptstadt
Hannover, Amt fir Wohnungswesen: Jahresbericht 1996, S. 46
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rung geringeren Anteil, die groRen Haushalte mit vier und mehr Personen hingegen sind
weit Uberproportional vertreten.

Es liegt nahe, dald die Struktur aller Haushalte mit einem Anspruch auf einen Wohnberech-
tigungsschein (aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen) gegenlber der allgemeinen
Struktur in Hannover verschoben ist. Diese Verschiebung spiegelt sich mit hoher Wahr-
scheinlichkeit eher in den Statistiken der Wohngeld- und Sozialhilfeempfanger als ausge-
wahlter Nachfragegruppen mit niedrigem Einkommen (vgl. 5.) wider, denn in der der
erteilten B-Scheine, da es sich bei letzteren um ein spezielles Teilsegment aller Anspruchs-
berechtigten handelt (s.0.). Vermutlich haben Uberproportional viele Ein-Personen-Haushal-
te und grofRe Haushalte mit mehr als vier Personen Anspruch auf einen WBS. Dabei kann
der Anteil der Ein-Personen-Haushalte hoher liegen, als dies bei den Haushalten mit
erteilten B-Scheinen der Fall ist. Die Bestimmung der absoluten Anzahl aller Anspruchs-
berechtigten ist jedoch nur Gber Schatzungen mdéglich.

6.1.2 Statistische Informationsquellen zur Einkommensverteilung

Einkommensangaben, die zur Ermittlung der Einkommensverteilung fir verschiede-
ne Haushaltstypen bendétigt werden, liegen in der Regel auf Bundes- bzw. teil-
weise auf Landesebene vor.

- Die Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen auf Bundesebene wurden beispielsweise
vom Deutschen Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) herangezogen, um die Ein-
kommenssituation bundesdeutscher Haushalte fiir den Sachverstandigenausschul3, der
sich mit dem Thema der Anhebung der Einkommensgrenzen des 8§ 25 Il. WoBauG
befaRte, zu berechnen.’' Sie enthalten Berechnungen beziiglich des verfiigbaren
Einkommens der privaten Haushalte. Ergebnisse der Statistiken flir verschiedene
Haushaltstypen sind jedoch nicht veroffentlicht und mifRten nach Anforderung aufbe-
reitet werden.%?

- Fir Bundesebene werden weiterhin die “laufenden Wirtschaftsrechnungen” vom
Statistischen Bundesamt erstellt. Diese monatlich durchgefliihrte Haushaltsbefragung
erfal3t die Einnahmen und Ausgaben von drei Haushaltstypen. Da bundesweit nur eine
sehr kleine Zahl von Haushalten befragt wird, ist eine Ubertragung auf die Landes-
hauptstadt Hannover fragwdrdig.

- Eine einkommensbezogene Informationsquelle, die auch auf Landerebene vorliegt, ist
die Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS). Sie weist Ahnlichkeiten mit den
“laufenden Wirtschaftsrechnungen” auf, unterscheidet sich aber durch eine andere
Periodizitat, den Stichprobencharakter und eine grélRere Grundgesamtheit (50.000
Haushalte). Ergebnisse fir Kreise und kreisfreie Stadte liegen offensichtlich nicht vor,
sie sind auch sehr problematisch, da die EVS aufgrund ihrer immer noch geringen

31 Telefonische Auskunft, DIW am 3.6.1997
32 Telefonische Auskunft, Statistisches Bundesamt am 11.7.1997
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Grundgesamtheit nur fir groRe Bundeslander und moglicherweise auch flr grolRe
Regionen reprasentativ ist.®

Die z. Z. auch fiir Niedersachsen verfligbare EVS stammt aus dem Jahre 1993. Mit
ihrer Hilfe kdnnte maoglicherweise - unter Abgleich mit dem Mikrozensus und dem
Einberechnen von Korrekturfaktoren - eine Haufigkeitsverteilung der Einkommens-
gruppen auf die Ebene der Stadt Hannover heruntergebrochen werden.®* Die sich
diesem Hinweis des DIW anschlieRende Recherche beim Niedersachsischen Landesamt
far Statistik (NDS) ergab, daR die EVS 1993 fir Niedersachsen zwar in Form von
Arbeitstabellen vorliegt, aber keine weitergehenden Auswertungen vorhanden sind.*®

Verfligbare Angaben auf Ebene der Stadt Hannover enthélt die Tabelle “Einkommens-
verhdltnisse der niedersdachsischen Steuerpflichtigen 1992". Es handelt sich jedoch um
ein Einkommensaggregat (“Gesamteinkommen”) und nicht um Einkommensgruppen,
damit sind die Angaben zu undifferenziert, um aussagefahige Einkommensangaben fiir
einzelne Haushaltstypen abzuleiten.®

Diese einkommensbezogenen Statistiken sind zu grob in ihrer Gliederung und zu

undifferenziert, um sie fir eine Kommune hochrechnen zu konnen. Sie sind nicht

dafir geeignet und auch nicht dafir erhoben, kleinrdumig ausgewertet zu werden.

Folglich war es im Rahmen dieser Untersuchung nicht méglich, auf Grundlage der

genannten statistischen Informationsgrundlagen stichhaltige Angaben zu Ein-

kommensgruppen innerhalb der Hannoveraner Bevdlkerung zu ermitteln.

33
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Telefonische Auskunft, Mitarbeiter des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, in seiner
Funktion als Mitglied im “Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander” am
11.7.1997

Telefonische Auskunft, DIW am 3.6.1997

Wenn diese gewilinscht werden, muf3 eine konkrete schriftliche Anfrage an die zusténdige
Fachabteilung gerichtet werden, die dann entscheidet, ob die Auswertungen méglich sind. Wir
haben auf die Anfrage verzichtet, da sie den zeitlichen und auch finanziellen Rahmen dieser
Untersuchung gesprengt hatte. Wenn von seiten der Stadt Hannover aber weiterhin Interesse an
den Ergebnissen der EVS besteht, mul? geklart werden, von welcher Stelle aus beim NDS
angefragt wird.

vgl. Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik: Statistische Monatshefte Niedersachsen 8/96, S.
462 f.
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6.1.3 Statistikausziige aus Verwaltungsvollzugsdaten der Stadt Hannover

Da sich die verschiedenen Anséatze fiir das Herunterbrechen tberdértlicher Informa-
tionen auf die Stadtebene als im gegebenen Rahmen nicht durchfiihrbar erwiesen,
wurde das vorliegende stadtische Datenmaterial aus den Bereichen Wohnungs-
wesen und Sozialhilfe herangezogen. Anhand plausibler Annahmen wurden zwei
Modellrechnungen durchgefihrt:

- eine Hochrechnung aller Anspruchsberechtigten aus der Fehlsubventionierungs-
datei und

- eine Quantifizierung des Kreises der Haushalte, der direkte oder indirekte
finanzielle Unterstlitzung der 6ffentlichen Hand in Anspruch nimmt.

Erste Modellrechnung

Um sich der Gesamtzahl der Anspruchsberechtigten fiir einen WBS zu néahern,
wurde der Anteil der HLU-Empfénger in der Fehlsubventionierungsdatei herangezo-
gen: Die zugrunde liegende Annahme lautet: Die Relation der HLU-Empfanger zu
allen nicht zur Fehlsubventionierungsabgabe herangezogenen Haushalten in der
Fehlsubventionierungsdatei verhélt sich ebenso wie die Relation aller HLU-Empfan-
ger zu allen Antragsberechtigten nach 8 25 Il. WoBauG.

Die Auswertung der Fehlsubventionierungsdatei ergab, dal3 ca. 2.750 Haushalte
HLU beziehen.®’” Dazu werden weitere rund 2.750 Haushalte addiert; diese er-
geben sich aus der Annahme, dald in der Gruppe, die aufgrund eines max. zwei
Jahre alten B-Scheines keine Fehlsubventionierungsabgabe zahlt, etwa 40% HLU-
Empfanger enthalten sind.*® Rund 5.500 der in der Fehlsubventionierungsdatei
aufgefiihrten Haushalte beziehen also HLU.

Die Grundgesamtheit der Haushalte, deren Einkommen innerhalb der Grenzen zur
Gewahrung eines Wohnberechtigungsscheines bleibt, setzt sich zusammen aus
den HLU-Empfangern, den verbleibenden 60% derjenigen mit einem max. zwei
Jahre alten B-Schein, den Wohngeldempféngern und denjenigen, deren Einkom-
men max. 40% Uber den damaligen Einkommensgrenzen liegt.*® In der Summe
sind dies rund 17.600 Haushalte.

Bei einer Hochrechnung errechnen sich in einer ersten Giberschlagigen Anndherung
insgesamt ca. 59.000 Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein in Hannover.

37 Merkmalsauspragungen im Feld “Schlissel, falls Nullbescheid”

38 Der Anteil der HLU-Empfanger an allen vermittelten Fallen betréagt in der vorliegenden Vermitt-
lungsdatei etwa 42%. Vgl. 4.2.4

39 Damit soll den hdheren aktuellen Einkommensgrenzen anndhernd Rechnung getragen werden.
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Zweite Modellrechnung

Es ist davon auszugehen, dal® der HLU-Anteil in der Fehlsubventionierungsdatei
Uberreprasentiert ist, da in den letzten Jahren Uberproportional viele HLU-Empfan-
ger in Belegrechtswohnungen vermittelt wurden. Die errechneten 59.000 Haus-
halte erscheinen daher eher niedrig angesetzt. Deshalb erfolgte folgende zweite
Modellrechnung:

Ein Teil der einkommensschwachen Haushalte kann anhand der zur Verfiigung
stehenden Dateien aus den Bereichen Wohnungswesen und Sozialhilfe - unter
bestimmten plausiblen Annahmen - erhoben werden. In diesen stadtischen Datei-
en sind diejenigen einkommensschwachen Haushalte erfal3t, die entweder direkte
finanzielle Hilfe der 6ffentlichen Hande beziehen und/oder eine geférderte Sozial-
mietwohnung bewohnen.

In die Betrachtung einbezogen wurden die Fehlsubventionierungsdatei, die Ver-
mittlungsdatei, die Wohngeldempfangerstatistik, die Haushaltsdatensatze der
Sozialhilfedatei (Bedarfsgemeinschaften) sowie eine berechnete Dunkelziffer zur
sog. verdeckten Armut.*® Um Doppelerfassungen - soweit dies méglich ist - zu
vermeiden, wurden die Dateien Uber die Angaben zu den Einkommensarten
miteinander abgeglichen.

Fehlsubventionierungsdatei

In der Fehlsubventionierungsdatei sind alle Haushalte erfal3t, die eine Sozialmiet-
wohnung mit dem Status “Offentlich geférdert” bewohnen. In die Auswertung
wurden alle erkennbaren HLU- und Wohngeldempfénger nicht mit einbezogen, um
Doppelerfassungen tber die HLU-Datei und die Angaben zu den Wohngeldempféan-
gern zu vermeiden.

In die Ermittlung der Anspruchsberechtigten einbezogen werden

- alle Haushalte, deren Einkommen unter den Einkommensgrenzen liegt,

- 60% der Haushalte, die einen Nullbescheid erhielten, weil sie seit maximal zwei
Jahren mit einem Wohnberechtigungsschein in ihrer jetzigen Wohnung
wohnen*' und

- alle Haushalte, die die Einkommensgrenzen um max. 40% Uberschreiten, da
sich die vorliegende Fehlsubventionierungsdatei noch auf die alten Einkom-
mensgrenzen des II. WoBauG bezieht.

40 Alle HLU-Bedarfsgemeinschaften und alle Wohngeldempfénger werden als Anspruchsberechtigte

fir einen Wohnberechtigungsschein angesehen. Vgl. auch Kapitel 5.

41 Knapp 42% aller in der vorliegenden Vermittlungsdatei erfal3ten vermittelten Haushalte bezogen

HLU. Um diese HLU-Bedarfsgemeinschaften nicht doppelt zu erfassen, werden nur 60% der
Haushalte mit einem max. zwei Jahre alten B-Schein beriicksichtigt.
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Daraus ergeben sich 10.700 Haushalte, die auch bei einem Neuantrag wieder
anspruchsberechtigt sind.

Anspruchsberechtigte in “nicht 6ffentlich geférderten” Belegrechtswohnungen
Fir die weiteren ca. 11.000 Belegrechtswohnungen, die vom Status her nicht
offentlich geférdert sind, wird eine gleiche Verteilung der oben definierten An-
spruchsberechtigten gegenUber Nicht-Anspruchsberechtigten bzw. HLU- und
Wohngeldempféangern angenommen. Es ergeben sich rund 5.500 Haushalte.

Vermittlungsdatei

Aus der Vermittlungsdatei (Stand 25. Februar 1997) wurden zunachst diejenigen
Falle herangezogen, die noch nicht vermittelt sind, keine HLU beziehen (diese sind
in der HLU-Datei erfal3t) und zum Zeitpunkt der Antragstellung nicht in einer
Belegrechtswohnung wohnen (in einer Belegrechtswohnung Wohnende wurden
bereits oben erfal3t).

Von den insgesamt noch nicht vermittelten 2.875 Antragstellern leben 2.600
nicht in Sozialmietwohnungen, davon haben 2.400 einen Eintrag im Feld “Ein-
kommensart”. Davon wiederum beziehen 900 Antragsteller HLU und fallen somit
auch aus der Berechnung heraus. Die 170 Falle ohne Angaben zur Einkommensart
werden wieder hinzugezahlt und auf diese Weise errechnen sich 1.700 Haushalte,
die zum Kreis der Anspruchsberechtigten zu zahlen sind.

Weiterhin wurden Haushalte einberechnet, die nicht in eine Belegrechtswohnung
vermittelt wurden, aber aus bestimmten anderen Griinden aus der Vermittlungs-
datei ausgeschieden sind, keine HLU beziehen und nicht bereits in einer Beleg-
rechtswohnung wohnen. Selbstverstandlich werden auch die Falle herausgenom-
men, die die Einkommensgrenzen Uberschritten und die verstorben waren.

1.060 der insgesamt ca. 2.800 “ausgeschiedenen” Haushalte entsprachen diesen
Kriterien. Zu ihnen wieder hinzugezahlt wurden 113 Haushalte, die zwar zum
Zeitpunkt ihrer Antragstellung in einer Belegrechtswohnung wohnten, aber aus
“sonstigen Griinden” nicht mehr als wohnungssuchend gefiihrt werden oder sich
selbst mit (nicht gebundenem) Wohnraum versorgt hatten. Vermutlich belegen sie
mittlerweile keine Belegrechtswohnung mehr. Insgesamt ergeben sich weitere
knapp 1.200 Haushalte.

Wohngeldempfanger

Fir das Jahr 1995 sind in der vorliegenden Wohngelddatei 13.500 Wohngeld-
empfanger erfaldt. Vorausgesetzt wird, daf die rund 1.400 Wohngeldempfanger
aus der Fehlsubventionierungsdatei hierin enthalten sind. Das pauschalierte
Wohngeld wiederum wird im Rahmen der HLU-Bedarfsgemeinschaften erfal3t.
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HLU-Bedarfsgemeinschaften
Am 31.12.1995 bezogen gut 18.400 Bedarfsgemeinschaften aul3erhalb von
Einrichtungen Hilfe zum Lebensunterhalt.

Dunkelziffer Sozialhilfe / Verdeckte Armut

Es ist davon auszugehen, dal es neben den HLU-Bedarfsgemeinschaften weitere
Haushalte gibt, die unter Armut leiden, aber aus verschiedenen Griinden keine
finanzielle Unterstltzung durch die 6ffentliche Hand beantragt haben. Fir diese
sog. “verdeckte Armut” wird in der Literatur eine Dunkelziffer von (mindestens)
40% aller Anspruchsberechtigten angegeben, d.h. von 100 Berechtigten haben
nur 60 ihren Anspruch geltend gemacht*?. Dies bedeutet, daR zu den 18.400
Bedarfsgemeinschaften (60%) weitere rund 12.300 Haushalte (40%) aufgrund
der angenommenen Dunkelziffer hinzukommen.

In der Summe ergeben sich aus den vorliegenden statistischen Informationen und
den angesetzten Dunkelziffern ca. 63.300 einkommensschwache Haushalte, die
theoretisch einen Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben.

6.2 Fazit

Als “"MindestgroRe” aller Anspruchsberechtigten kdnnen die Antragsteller beim
Amt fir Wohnungswesen angesehen werden. Sie stellen eine - fiir die stadtische
Wohnungspolitik und Wohnungsbauférderung wesentliche - Teilmenge der An-
spruchsberechtigten dar: Diejenigen, die nicht “nur” einkommensschwach, son-
dern zusétzlich sozial benachteiligt bzw. stigmatisiert sind und sich auf dem freien
Wohnungsmarkt kaum oder gar nicht mit Wohnraum versorgen kdénnen.

Einen gegeniber diesen Antragstellern beim Amt fir Wohnungswesen erweiterten
Kreis von einkommensschwachen Haushalten, die direkte oder indirekte finanzielle
Unterstltzung der 6ffentlichen Hand erhielten, ermittelte die zweite, auf Grundla-
ge des stadtischen Datenmaterials durchgefihrte Modellrechnung. |hr Ergebnis
relativierte die der ersten Modellrechnung zugrunde liegende Uberlegung. Es ist
vielmehr davon auszugehen, dal3 die 63.000 Haushalte aus der zweiten Rechnung
die Untergrenze der Zahl aller anspruchsberechtigten Haushalte in der Landes-
hauptstadt Hannover markieren. Rein rechnerisch leben etwa 40% dieser Haushal-
te in Belegrechtswohnungen. Darlber hinaus gibt es einen nur schwer zu quantifi-
zierenden Anteil von Haushalten mit Einkommen, die die gesetzlichen
Einkommensgrenzen nicht Ubersteigen. In den stadtischen (Sozial-)Statistiken
tauchen diese Haushalte nicht auf, sie kénnen bzw. konnten sich in anderen

42 Vgl.: Vollmer/Langenhoff/Skorvanek/Rosendahl/Becke: Bericht zur sozialen Lage in Dortmund.
Dortmunder Beitrage zur Sozial- und Gesellschaftspolitik, Band 3, Miinster 1995, S. 22 f.
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Wohnungsmarktsegmenten mit Wohnraum, z. T. sicher im Eigentumssektor,
versorgen.

Wenn in vergleichbaren Stadten Erfahrungswerte bezlglich einer Relation von aus
kommunalen Statistiken ermittelten Anspruchsberechtigten, wie sie in der zweiten
Modellrechnung durchgefiihrt wurde, zu allen Anspruchsberechtigten vorgelegen
hatten, waére auch fir die Stadt Hannover eine (ndherungsweise) Hochrechnung
moglich gewesen. Unsere Recherchen (s. auch 6.1.1 und 6.1.2) ergaben aber,
daR die Landeshauptstadt Hannover mit den Uberlegungen zur Zahl aller An-
spruchsberechtigten auf kommunaler Ebene offensichtlich Neuland beschritten
hat.*?

43 Alle befragten Experten und Expertinnen bestéatigten, da} es sich um eine sehr spannende
Fragestellung handelt und bekundeten groRes Interesse an mdéglichen Ergebnissen.
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7. Wanderungsverhalten von Sozialhilfeempfangern

Ein Thema, das gerade in Zeiten knapper 6ffentlicher Kassen immer wieder disku-
tiert wird, ist das Wanderungsverhalten von Sozialhilfeempfangern. Es wird in der
Regel unterstellt, dal® eine “Armutswanderung” aus dem Umland in die Kernstadte
aufgrund eines groReren Bestandes an Sozialmietwohnungen, von umfangrei-
cheren sozialen Infrastruktureinrichtungen und nicht zuletzt einer gré3eren Anony-
mitdt sowie besseren Aussichten auf Arbeit stattfindet, und die st&dtischen
Haushalte dadurch noch mehr belastet werden.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde gemeinsam mit dem Auftraggeber versucht,
“Licht in dieses Dunkel zu bringen”, indem die Mutmal3ungen durch statistische
Auswertungen - soweit sie dies zulassen - verifiziert bzw. falsifiziert wurden. Aus
den vorliegenden Sozialhilfedaten konnten keine Anhaltspunkte, die Aussagen
Uber das Wanderungsverhalten von Sozialhilfeempfangern zwischen der Lan-
deshauptstadt Hannover und vor allem dem Landkreis Hannover erlauben, er-
mittelt werden. Ein Herkunftsort der Sozialhilfeempfanger auRerhalb der Stadt
Hannover wird in der Datei nicht erfal3t.

Deshalb wurden zwei Fragestellungen formuliert, die aus unterschiedlichen Rich-
tungen auf die Beantwortung der Frage, ob eine Armutswanderung aus dem
Landkreis in die Stadt Hannover stattfindet, zielen:

1.  Wie hoch ist der Anteil der HLU-Empfénger an allen HLU-Empféngern in der
Stadt Hannover, die in den letzten finf Jahren von aul3erhalb der Landes-
hauptstadt zugewandert sind?

2. Wie hoch ist der Anteil der zugezogenen HLU-Empfanger bei der Belegung
von Belegrechtswohnungen?

Grundsatzlich ist es fir eine hinreichend solide Interpretation der Auswertungs-
ergebnisse sinnvoll, wenn die gleichen Fragestellungen, vor allem jedoch die erste,
auch im Landkreis Hannover beantwortet wirden. Um die Ergebnisse in einem
bundesweiten Kontext bewerten zu kénnen (Sind die Wanderungszahlen der
Landeshauptstadt Hannover hoch oder handelt es sich um die Abbildung einer -
bislang - “normalen Funktion” einer bundesdeutschen Grofl3stadt?), wurde dartber
hinaus recherchiert, ob in anderen, vergleichbaren GroRstédten ebenfalls Angaben
zum Wanderungsverhalten von Sozialhilfeempfangern vorliegen.

7.1 Zuwanderung von HLU-Empfangern in die Stadt Hannover

Zur Beantwortung der ersten Frage, wie hoch der Anteil der in den letzten funf
Jahren zugewanderten HLU-Empfanger an allen HLU-Empféangern in der Stadt
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Hannover ist, wurden Angaben erarbeitet, um eine Stichprobe aus der Sozial-
hilfedatei und der Archivdatei des Einwohnermeldewesens (im weiteren Archivda-
tei EW) zu ziehen. Die Angaben wurden in folgendem Wortlaut an die zustandige
stadtische Stelle Gbermittelt:

“Die Grundgesamtheit sollten alle HLU-Empfanger am Stichtag 31.12.1996 oder, falls das
nicht maoglich ist, an einem anderen moglichst aktuellen Stichtag bilden. Aus der Stich-
probe sollten alle Personen ausgeschlossen werden, die zum Stichtag nicht alter als finf
Lebensjahre sind, da bei diesen nicht eindeutig Wanderungsbewegungen im Beobach-
tungszeitraum nachgewiesen werden kdnnen.

Zunichst bestand die Uberlegung, die Stichprobe auf die neueren Zugénge einzuschran-
ken, da das Merkmal “Beginn im maschinellen Verfahren” aber nach Auskunft von Herrn
Cordes auch bei Verdnderungen aktualisiert wird, haben wir von dieser Einschrankung
wieder Abstand genommen.

Wir schlagen folgenden Ablauf der Recherche vor:
1. HLU-Empfangerdatei:

Es wird eine Stichprobe aus der HLU-Empfangerdatei mit dem Stichtag 31.12.1996
gezogen, die jeden 1.000sten Fall erfal3t (wobei die Datei mehrfach durchlaufen wird); der
Stichprobenumfang wird zunéchst auf 500 Félle begrenzt. Gelistet werden Name, Vor-
name, Geburtsdatum und vollstandige Anschrift des HLU-Empfangers.

2. Vergleich mit der Archivdatei des Einwohnermeldewesens:

Die Liste der in der Stichprobe gezogenen Personen wird hinsichtlich der Hauptwohnsitze
der letzten finf Jahre ergéanzt. Haben zwei oder mehrere Hauptwohnsitzwechsel innerhalb
eines Jahres stattgefunden, so ist jeweils der friheste (bzw. der aulRerhalb Hannovers)
unter Angabe der Postleitzahl zu erfassen.

Tab. 12: Stichprobe aus der HLU-Empféngerdatei

Stichprobe aus der HLU-Empféangerdatei am Stichtag 31.12.96
zugezogen von aulSerhalb Hannovers (PLZ) im Jahr seit vor dem
7.1.1992
wohnhaft
Name, Vorname etc. 92 93 94 95 96 in Hannover
Midller, Heinz 44141
Musterfrau, Karin X
Meier, Otto 30974

Entscheidend fir die Reprasentativitat der Stichprobe ist die Sortierung der HLU-Datei:
alphabetisch nach Namen, nach StralRennamen oder zeitlich oder rdumlich, nach Aktenzei-
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chen. Es sollten generell méglichst mehrere Durchlaufe der Datei erfolgen, um Verzerrun-
gen aufgrund von Haufungen in bestimmten Bereichen zu vermeiden (z. B. Haufigkeitsver-
teilung der Anfangsbuchstaben bei Namen oder Stralennamen etc.). Deshalb sollte
jeweils jeder 1.000ste Fall herausgegriffen werden und die Datei mehrfach durchlaufen
werden, bis eine stabile prozentuale Verteilung festgestellt werden kann. Die endgliltige
StichprobengroéfRe sollte daher in Rickkopplung mit uns anhand des Verlaufes der Abfrage
definiert und nicht bereits jetzt festgelegt werden.

Dariiber hinaus ist grundsatzlich zu klaren, ob die Adressen aller Personen, die “nicht
freiwillig” nach Hannover zugewandert sind (z. B. (iber Landeslager kommend zugewiesen
wurden), aus der Stichprobe ausgeschlossen werden kénnen. Das Einbeziehen dieser HLU-
Empféanger wirde zu Verzerrungen fihren. Nach ersten Einschatzungen wird es aber
schwierig sein, eindeutig auf die Herkunft aus Lagern oder Unterkiinften und anschliel3en-
de Zuweisung nach Hannover schlieRen zu kénnen.

Weiterhin ist der Zeitaufwand fiir die Stichprobe zu kalkulieren. Unsere (berschlagigen
Annahmen lauten folgendermaBen: Wir rechnen fiir die Uberpriifung der gezogenen Félle
aus der HLU-Empféangerdatei anhand der Archivdatei EW mit ca. zwei Minuten pro Fall. Bei
beispielsweise 500 Fallen bedeutet dies ca. 17 Stunden Arbeit. Somit wird der Aufwand
fur die Bearbeitung der Stichprobe nicht tber den Zeitaufwand fir die Programmierung
einer maschinellen Abfrage hinausgehen.

Wir schlagen eine Testrunde, also einen Pretest, dessen Ergebnisse weiterverwendet
werden, dergestalt vor, dald der oder die Zusténdige fir die Archivdatei EW sich z. B.
“nach den ersten 100 Fallen” oder “nach 4 Stunden” bei uns melden sollte. Wenn wir
erkennen, dalR sich dann schon plausible Haufungen in den einzelnen Feldern ergeben,
kénnte der Stichprobenumfang reduziert werden. Ist die Streuung dann noch sehr hoch,
muf die Stichprobe noch einmal erweitert werden.”

7.1.1 Ergebnis der Stichprobenauswertung “Zuwanderungen von HLU-Empféan-
gern in die Landeshauptstadt Hannover”

Durch eine Umstellung der Datenverarbeitung auf das Programm PROSOZ konnte
- anders als bei der empfohlenen Vorgehensweise fiir die Stichprobenziehung -
nicht der 31.12.1996 als Stichtag herangezogen werden. Alle HLU-Empfénger am
31.12.1995 (34.048 Personen) bildeten die Grundgesamtheit dieser Stichprobe.
Insgesamt wurden aus der HLU-Empfangerdatei 500 Personendatensatze gezo-
gen. AnschlieBend wurden Uber die Archivdatei des Einwohnermeldeamtes die
Hauptwohnsitze der 500 Personen innerhalb letzten vier Jahre ermittelt, um die
Personen zu erfassen, die innerhalb dieser Zeit nach Hannover zugezogen sind.

Von den 500 Personen waren 27 Personen nicht zu recherchieren, das bedeutet,
dalR sie entweder inzwischen verstorben, verzogen oder “unbekannt” sind. 69
Personen sind in den Jahren 1992 bis 1995 nach Hannover zugezogen (13,8%
der gesamten Stichprobe).
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Tab. 13: Ergebnis der Stichprobe von 500 HLU-Empféangern: Zugewanderte Personen nach Hannover
in den Jahren 1992 bis 1995 nach Herkunft (absolute Zahlen)

1992 1993 1994 1995 1992
bis 1995
Landkreis Hannover 6 6 10 3 25
Niedersachsen 6 2 9 2 19
BRD 6 4 3 4 17
Ausland 1 3 2 2 8
Gesamt 19 15 24 11 69

Auffallig bei der Betrachtung der Tabelle 13 ist die groRe Spanne bei den Zuzligen
von HLU-Empfangern in den Jahren 1994 und 1995, deren Zuzlige sich um mehr
als die Halfte verringerten.

Von den 69 HLU-Empfangern, die in den Jahren 1992 bis 1995 nach Hannover -
als Ergebnis der Stichprobe - zugezogen sind, kamen 36,3% aus dem Landkreis
Hannover, 27,5% aus dem Ubrigen Niedersachsen und weitere 24,6% aus ande-
ren Bundeslédndern. 11,6% zogen aus dem Ausland nach Hannover.

Rechnet man das Ergebnis der Stichprobe (13,8% aller in Hannover lebenden
HLU-Empfanger sind in den Jahren von 1992 bis 1995 zugewandert) auf alle
34.000 HLU-Empfanger am 31.12.1995 in der Landeshauptstadt Hannover hoch,
ergibt sich eine Zahl von knapp 4.700 Sozialhilfeempfanger, die in den Jahren von
1992 bis 1995 zugewandert sind. Der Anteil der zugezogenen Sozialhilfeempfan-
ger an allen Zugewanderten (124.866 Personen in den Jahren von 1992 bis
1995%*) lag also bei 3,8%. Demgegeniiber steht ein HLU-Empféngeranteil von
6,6% an der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in der Landeshauptstadt Hannover
am 31.12.1995.

Insgesamt sind in den Jahren von 1992 bis 1995 29.784 Personen® aus dem
Landkreis Hannover in die Landeshauptstadt gezogen. Dies entspricht einem
Anteil von knapp 25% aller Zuwanderungen in den oben genannten Jahren.
Hochgerechnete 1.700 der zugewanderten knapp 30.000 Personen sind HLU-
Empfanger in der Landeshauptstadt Hannover. Vergleicht man den Anteil der aus
dem Landkreis hinzugezogenen HLU-Empfédnger mit dem aller anderen aus dem
Landkreis zugezogenen Personen in den Jahren von 1992 bis 1995, so liegt der
HLU-Empfangeranteil bei 5,7 % und somit unter dem Sozialhilfeempfangeranteil in

44 Landeshauptstadt Hannover u.a. (Hrsg): Statistischer Vierteljahresbericht Hannover, Jahres-

Ubersicht 1993 und 1995, Hannover 1994 und 1996

45 ebenda
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der Landeshauptstadt Hannover am 31.12.1995 mit 6,6%, jedoch (ber dem
Sozialhilfeempfangeranteil bezogen auf alle zugezogenen Personen von 3,8 %.

Die Zuwanderungen von HLU-Empfangern fihren zu keiner strukturellen Ver-
anderung bei den Anteilen der HLU-Empfanger in der Landeshauptstadt Hannover,
denn die Anteile der zuziehenden HLU-Empfanger an allen Zuwanderern liegen
unter den Anteilen der in der Landeshauptstadt wohnenden HLU-Empféanger. Das
Ergebnis der Stichprobe belegt somit keine UberméaRigen Zuwanderungen von
HLU-Empfangern in die Landeshauptstadt Hannover. Die Hochrechnung der
Stichprobe ergab einen Zuzug von gut 4.700 Sozialhilfeempféangern in den Jahren
1992 bis 1995. Wird unterstellt, dal’ sie die gleiche Haushaltsstruktur aufweisen
wie die in der Landeshauptstadt Hannover wohnenden HLU-Empfénger (1,97
Personen je HH am 31.12.1995), so waren von 1992 bis 1995 knapp 2.400
HLU-Empfangerhaushalte in die Landeshauptstadt gezogen.

Die Stichprobenergebnisse erlauben keine abschlieRende Beurteilung Uber eine
“Armutswanderung” in die Landeshauptstadt Hannover, denn den Zuziigen muf3
die Zahl der fortgezogenen HLU-Empféanger gegeniibergestellt werden.

7.1.2 Erste Informationen zu Fortziigen von HLU-Empféngern

Im Rahmen der Kostenerstattung bei Umziigen von HLU-Empféangern gemaf §
107 Bundessozialhilfegesetz (BSHG) muiRten Informationen zu Wanderungs-
bewegungen der HLU-Empfénger vorliegen. Beim Umzug eines Sozialhilfeempfan-
gers in eine andere Gemeinde ist der Sozialhilfetrager des bisherigen Wohnsitzes
bis zu maximal zwei Jahren nach dem Umzug des Sozialhilfeempfangers zahlungs-
pflichtig; die Leistungen werden dem Sozialhilfetrager des neuen Wohnsitzes
erstattet. Geregelt ist dies im Rahmen des § 107 BSHG. Dieser enthélt folgenden
Wortlaut:

8 107 BSHG Kostenerstattung bei Umzug

(1) Verzieht eine Person vom Ort ihres bisherigen gewohnlichen Aufenthalts, ist der Trager der
Sozialhilfe des bisherigen Aufenthaltsortes verpflichtet, dem nunmehr zustédndigen o6rtlichen
Trager der Sozialhilfe die dort erforderlich werdende Hilfe auRRerhalb von Einrichtungen im Sinne
des § 97 Abs. 2 Satz 1 zu erstatten, wenn die Person innerhalb eines Monats nach dem Auf-
enthaltswechsel der Hilfe bedarf.

(2) Die Verpflichtung nach Absatz 1 entfallt, wenn fir einen zusammenhédngenden Zeitraum von
zwei Monaten keine Hilfe zu gewéahren war. Sie endet spatestens nach Ablauf von zwei Jahren
seit dem Aufenthaltswechsel.

Bis zum Jahr 1993 wurden nur Kosten erstattet, wenn in der Herkunftsgemeinde
“unzureichende Hilfe” geleistet wurde und dadurch der Umzug und somit Sozial-
hilfekosten fiir die Zuzugsgemeinde verursacht wurden. In der Stadt Hannover
wurden von Mitte 1992 bis Mitte 1993 die Umzlige von Sozialhilfeempfangern
zwischen der Stadt und dem Landkreis Hannover erfal3t, um zu ermitteln, ob der
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vereinbarte Verzicht auf eine gegenseitige Kostenerstattung der Sozialhilfe und
damit auf den entsprechenden Verwaltungsaufwand einem der beiden zum Nach-
teil gereichte oder nicht. Dabei stellte sich heraus, dal3 die Wanderungsbilanz
zwischen der Stadt und dem Landkreis Hannover in etwa ausgeglichen war.

1994 wurde durch eine BSHG-Neuregelung die Kostenerstattungspflicht auf alle
Umzlige Ubertragen. Erstattet werden von der Zuzugsgemeinde die reinen Sozial-
hilfeleistungen, sofern sie eine Bagatellgrenze von 5.000 DM Uberschreiten. Mit
der BSHG-Neuregelung im Jahr 1994 wurde die Verzichtsvereinbarung zwischen
Stadt und Landkreis aufgehoben und (mit einem sicher nicht unerheblichen Ver-
waltungsaufwand) die Sozialhilfekosten zwischen der Stadt und dem Landkreis
Hannover wieder gegenseitig erstattet.

Im Rahmen einer aktuellen Initiative des Niedersdchsischen Stadtetages, eine
Verzichtsvereinbarung in bezug auf die Kostenerstattung nach 8 107 BSHG zu
initileren, haben einige Kommunen in Niedersachsen das Verhéltnis der Fort- und
Zuzliige von HLU-Empféangern ermittelt. In der Stadt Braunschweig werden bei-
spielsweise seit mehreren Jahren Informationen zur Kostenerstattung und damit
auch zu Zu- und Fortziigen erfaBt.*® Neben Ergebnissen aus der Stadt Braun-
schweig liegen Ergebnisse der Staddte Delmenhorst und Wolfsburg vor. In allen
drei Stadten kommen auf eine Abwanderung zwei Zuzlige von Sozialhilfeempfan-
gern.*” Weitere Recherchen beim Deutschen Stadtetag ergaben, daR Informatio-
nen zum Wanderungsverhalten von Sozialhilfeempfangern in GroRstadtregionen
dort nicht bekannt sind.*®

Das Sozialamt der Stadt Hannover hat ebenfalls aufgrund der Initiative des Nieder-
séchsischen Stadtetages aktuell Wanderungsbewegungen von Sozialhilfeempfan-
gern ermittelt. Dazu wurden die Liquidationslisten herangezogen, die jedoch nicht
standardisiert ausgewertet wurden. Aufgrund dieser Einschrankung vermittelt das
Ergebnis nur einen Eindruck aus den letzten zwei bis drei Jahren. Die Auswertung
ergab, dal3 auf 60 Fortziige von HLUEmpféngern etwa 100 Zuziige kamen. Die
Landeshauptstadt Hannover wird somit einer Verzichtsvereinbarung beziglich der
Kostenerstattung nicht beitreten.

Bei der Auswertung wurde jedoch nicht zwischen Zu- und Fortziigen aus dem
Landkreis Hannover und anderen Regionen unterschieden. Die Ergebnisse von
1992 und 1993, die eine ausgeglichene Wanderungsbilanz zwischen der Lan-
deshauptstadt und dem Landkreis Hannover ergaben, konnten folglich nicht
Uberprift werden. Diese Aktualisierung wird aber angestrebt, um eventuell mit

46 Telefonische Auskunft, Stadt Braunschweig, Rechtsabteilung des Sozialamtes, am 2.7.1997

Telefonische Auskunft, Niederséachsischer Stadtetag, am 1.7.1997
Telefonische Auskunft, Deutscher Stadtetag, am 2.7.1997
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dem Landkreis Hannover erneut eine Verzichtsvereinbarung abschliel3en zu koén-

nen.*®

Weitere Untersuchungen zu der Zahl der Fortzliige - differenziert nach Landes-
hauptstadt Hannover, Landkreis Hannover, Niedersachsen und anderen Bundeslan-
dern sind notwendig, um gesicherte Aussagen Uber die Wanderungsbewegungen
von HLU-Empfangern treffen zu kénnen. Viele Vermutungen zur Zahl der Fortziige
lieBen sich durch eine standardisierte und maschinelle Auswertung Uberprifen.

7.2 Zugezogene HLU-Empfanger in Belegrechtswohnungen

Hinsichtlich der zweiten Fragestellung, wie hoch der Anteil der zugezogenen HLU-
Empfanger bei der Belegung von Belegrechtswohnungen ist, konnte auf Basis der
Vermittlungsdatei (Stand Oktober 1996), in der alle seit der vollsténdigen Auf-
nahme des maschinellen Verfahrens im Herbst 1995 erfaRten Antragsteller enthal-
ten sind, eine erste (vorsichtige) Antwort formuliert werden.

Die Vermittlungsdatei enthalt das Feld “Bedarfsgruppe Zusatz”, in dem mehrere
Eintragungsmaoglichkeiten flir “Zugezogene” vorhanden sind. Darunter fallen
Antragsteller, die entweder auRerhalb Hannovers wohnen und einen Arbeitsplatz
in der Stadt nachweisen kénnen oder aber seit sechs bis max. zwolf Monaten in
der Stadt Hannover gemeldet sind.®°

Bei der Betrachtung dieser “Zugezogenen” in der Vermittlungsdatei wurden die
Bedarfsgruppen “Asylbewerber zugezogen”, “Kontingentflichtling zugezogen”
und “jidische Emigranten zugezogen” herausgenommen, da fir sie Sonderabkom-
men gelten bzw. sie nicht “freiwillig” nach Hannover kommen, sondern zugewie-
sen werden. Einbezogen wurden Deutsche, Auslander, Asylberechtigte und
Auslénder mit Bleiberechtsregelung mit dem Zusatz “zugezogen”. Somit gelten
von den 10.136 Antragstellern in der vorliegenden Vermittlungsdatei 1.646
Antragsteller (16,2%) als zugezogen.

Dartber hinaus wurden HLU-Empfanger ermittelt, deren Anteile sich wie folgt
darstellten:

49 Telefonische Auskunft, Landeshauptstadt Hannover, Rechtsstelle des Sozialamtes, am

7.7.1997

%0 Telefonische Auskunft, Amt fir Wohnungswesen, Abteilung Wohnungsvermittlung, am
21.1.1997
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Tab. 14: Antragsteller nach Einkommensarten und Herkunft

Antragsteller zugezogen (ohne nicht zugezogen insgesamt
Asylbewerber ...)
Einkommensart

HLU 495 (30%) 3.501 (41,2%) 3.996 (39,4%)
nicht HLU 1.161 (70%) 4.989 (58,8%) 6.140 (60,6%)
Summe 1.646 (100%) 8.490 (100%) 10.136 (100%)

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsvermittlung von Herbst 1995 bis 18.10.1996, eigene
Berechnungen

Es zeigte sich bei diesem eingeschrankten Begriff des Zuzugs, dal3 der Anteil der
HLU-Empfanger bei den Zugezogenen deutlich niedriger lag als bei den Antragstel-
lern aus der Stadt Hannover.

Die Fragestellung erforderte eine weitere Differenzierung hinsichtlich der ver-
mittelten Falle. Die Vermittlungsdatei enthalt das Feld “Fall erledigt” (insgesamt
7.278 Datensatze), anhand dessen nachzuvollziehen war, ob und in welcher Form
einem Antragsteller eine Wohnung vermittelt werden konnte. In den folgenden
Auswertungsschritt wurden nur die Merkmalsauspragungen “Wohnung vermittelt
aus Nachbelegung” (VN) und “Wohnung vermittelt als Erstbezug” (VE) einbezo-
gen, da die Belegung der Bestands- und Neubauwohnungen erwartungsgemaf} mit
5.180 von 7.278 Fallen die groRte Bedeutung bei der Wohnungsvermittlung hat.
Die Verknlpfung mit den Feldern “Einkommensart” und “Bedarfsgruppe Zusatz”
mit ihren Merkmalen zum Zuzug (s.o.) ergab folgende Ergebnisse:

C 30,7% aller vermittelten Neubauwohnungen (“Wohnung vermittelt als Erst-
bezug”: 833 Datensatze) wurden mit nicht zugezogenen HLU-Empfangern (256
Datenséatze), 4,2% mit “zugezogenen” HLU-Empfangern (35 Datensétze)
belegt.

C 37% aller vermittelten Bestandswohnungen (“Wohnung vermittelt aus Nach-
belegung”: 4.347 Datenséatze) wurden mit nicht zugezogenen HLU-Empféngern
(1.610 Datensétze), 6,1% mit “zugezogenen” HLU-Empfangern (265 Datensét-
ze) belegt.

Mit Hilfe der Vermittlungsdatei konnte ein Ausschnitt der Zugezogenen, namlich
der der auRerhalb der Stadt Hannover mit Arbeitsplatznachweis bzw. seit sechs
bis max. zwolf Monaten in der Stadt Hannover Wohnenden, abgebildet werden.
Es ist zu vermuten, dal3 die Ergebnisse dieser Auswertung das Verhaltnis bezogen
auf alle Zuwandernden auch in einem weiter zurlickreichenden Zeitraum wider-
spiegeln. Eine Stichprobenuntersuchung hinsichtlich des Herkunftsortes wirde
vermutlich keine davon abweichenden Erkenntnisse liefern, kénnte bei Bedarf
jedoch in Form einer (zeitaufwendigen) Verknipfung mit der Archivdatei des
Einwohnermeldewesens durchgefiihrt werden.
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7.3 Fazit

Berechnungen Uber das Ergebnis der Stichprobe zur Zuwanderung von Sozialhilfe-
empfangern innerhalb der Jahre 1992 bis 1995 ergaben nur geringe Anteile von
zugewanderten Sozialempfangern an allen in diesem Zeitraum zugewanderten
Personen. Der Anteil aller Sozialhilfeempfanger an der Hannoveraner Bevolkerung
wird durch die Zuwanderung nicht (bermaRig “gendhrt”. Die vom Sozialamt
ermittelte Relation von etwa 60 Fort- zu 100 Zuzligen in den letzten zwei bis drei
Jahren ergibt, bezogen auf die Ergebnisse der Stichprobe, rechnerisch einen
positiven Wanderungsaldo von ca. 1.900 Sozialhilfeempfangern bzw. ca. 960
Haushalten mit HLU-Bezug in vier Jahren.

Auch die Auswertung der Wohnungsvermittlungsstatistik tGber den Zeitraum
Herbst 1995 bis 18.10.1996 ergab geringe Anteile an zugezogenen HLU-Empféan-
gern, die in Belegrechtswohnungen vermittelt wurden.

Gerade angesichts der politischen Brisanz des Themas “Armutswanderungen”
erscheint es sinnvoll, die Praxis der Kostenerstattung gemaR 8§ 107 BSHG zu
nutzen, um die Wanderungsbilanzen insgesamt und rdumlich differenzierter zu
ermitteln als dies bisher geschehen ist. Nur so kann letztlich “Licht in das Dunkel”
und die politische Diskussion gebracht sowie dem Thema angemessen Rechnung
getragen werden.
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8. Entwicklung des Belegrechtswohnungsbestandes

Zur Versorgung der Personen mit einem Einkommen gemaf 8 25 Il. WoBauG, die
einen Antrag auf Wohnungsvermittlung stellen (s. 4.2) kann sich die Stadt Hanno-
ver der Wohnungen bedienen, fir die sie ein Belegrecht besitzt. Im Rahmen dieses
Gutachtens soll die rdumliche Verteilung der Belegrechts- und Sozialmietwohnun-
gen zum 1.1.1996 dargestellt sowie die zukiinftige Entwicklung dieser Besténde
prognostiziert werden. Die Daten der Wohnungsverwaltung im Amt fir Woh-
nungswesen der Landeshauptstadt Hannover stellen die Basis flir die Beschrei-
bung der Ausgangssituation und fir die Prognose der weiteren Entwicklung im
Belegrechtsbestand dar. Daher muf3te die Zahl der Belegrechtswohnungen so
exakt wie moglich ermittelt werden.

8.1 Datenbasis

Als Grundlage flr die Darstellung des Status quo und einer Prognose der Be-
legrechtswohnungen in der Landeshauptstadt Hannover diente die Datei “Woh-
nungsverwaltung auf Gebdudeebene”. Diese Datei enthielt in der urspringlichen
Form 7.732 Datensatze, sortiert nach StraRennummer und Hausnummer. Sie ist
ein fur statistische Zwecke aufbereiteter Auszug aus der Verwaltungsvollzugs-
datei, datiert auf den 25.10.1996, d. h. es liegt der an diesem Tag gespeicherte
Bestand zur Auswertung vor.

Vor der Auswertung der Geb&dudedatei war eine schrittweise Prifung der Daten-
qualitdt notwendig. Zahlreiche und immer wieder neu entdeckte Plausibilitats-
mangel erforderten einen intensiven Austausch mit den zustandigen Fachamtern.
Letztlich diente diese sorgfaltige Bereinigung auch einer Aktualisierung der Voll-
zugsdatei des Amtes fir Wohnungswesen.

In ersten Auswertungen der Gebaudedatei ergab sich folgendes Bild:

- Die Anzahl der vorliegenden Datensatze konnte nicht gleichgesetzt werden mit
der Anzahl der Gebaude, da 343 Gebdude aufgrund mehrerer Eigentlimer bzw.
unterschiedlicher Férderungsarten im Gebaude mehrfach gefihrt wurden.

- Die Datei enthielt 154 Datensatze, die rdumlich im Rahmen dieser Untersu-
chung nicht zuzuordnen sind, da entweder keine vollstandigen Angaben vorla-
gen oder Geb&ude in einem neuen Baublock entstanden waren, dem noch keine
Baublocknummer zugewiesen wurde.®'

- 258 Datensatze bezogen sich auf Gebaude in Garbsen (Gemeindeteil “04") und
17 auf Gebaude in Langenhagen (Gemeindeteil “09”). Die in diesen 275 Daten-

51 Diese Datensatze enthalten die Baublocknummern 888 und die Baublockseitennummern ent-

sprechend 88.
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satzen gefihrten 1.709 Wohnungen werden von der Stadt Hannover verwaltet
und belegt. In der anschlieBenden rdumlichen Darstellung fanden sie keine
Berlicksichtigung.

8.2 Datenaufbereitung

Die im folgenden beschriebenen Arbeitsschritte werden im Ablaufdiagramm

rmn

“Bearbeitung der Datei ‘Wohnungsverwaltung auf Gebaudeebene’” dargestellt.
Um zunachst die in der Datei enthaltene Anzahl der Belegrechtswohnungen und
der Wohnungen, auf die die Stadt gemaf der Verordnung nach 8 5a WoBindG
Zugriff hat, zu ermitteln, wurden alle dem Schliissel nach erkennbaren Wohn-
heime (57 Datensatze mit 2.426 Wohnungen) und alle Wohnungen in der Datei,
fur die “kein Belegrecht” besteht (2.937 Datenséatze), herausgefiltert. Hierbei
handelt es sich neben Mietwohnungen Gberwiegend um Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern, eigengenutzte Eigentumswohnungen und Eigentumswoh-

nungen ohne Belegungsrechte.
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Abbildung 2

Bearbeitung der Datei "Wohnungsverwaltung auf Gebdudeebene"

GEBAEUDE.DB
Wohnungsverwaltung auf Gebéudeebene

7.732 Datensatze
48.685 Wohnungen

WOHNHEIM.DB

Alle Wohnheime

57 Datenséatze 48 Datensétze geldscht
2.426 Wohnungen Y

GEB2.DB
% Gebaude ohne Wohnheime
9 weitere Datensétze geléscht 7.675 Datensatze
46.315 Wohnungen
davon:

1 unplausibler Datensatz
15 Datensatze "ohne Bindung"

2.921 Datensétze ohne 5a, ohne u R
Belegrechte und ohne Neubau | 2-937 Datensatze geloscht Y
(uberwiegend Eigentum)
BEL_5ANB.DB

Belegrechtswhg., 5a-Whg., Neubau

4.737 Datensatze
35.136 Wohnungen

GELOESC2.DB
Differenzliste
123‘é I\D/\?éﬁgi?]tégn 24 Datensétze geloscht |

BEL_5ANB.DB

4.713 Datensatze
34.980 Wohnungen

VORJAN96.DB
Wohnungen, die am 1.1.1996
nicht mehr in der Bindung waren

249 Datensétze 249 Datensétze geloscht
1.848 Wohnungen v

BEL_AB96.DB

4.464 Datensatze
33.132 Wohnungen

PROGNOSE.DB

Ausgangsdatei fur die Berechnung des zukiinftigen Belegrechtsbestandes

33.132 Wohnungen
einschlie3lich Neubau und Wohnungen in Garbsen und Langenhagen

Es verblieben nach diesem ersten Schritt insgesamt 4.737 Datensétze mit 35.136
Wohnungen, die Wohnungstypen enthielten, die zu den Belegrechtswohnungen
der Stadt Hannover zu zéhlen sind (s. Abb. 1, dritter Schritt).
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Die Bestimmung der Grundgesamtheit der Zahl der zu betrachtenden Wohnungen
warf einige Probleme auf. Die Gebadudedatei enthalt drei Felder, die sich auf
Wohnungen beziehen: Die Felder “tatsachlich gespeicherte Wohnungen”, “ge-
samte Wohnungen im Gebaude” und “geférderte Wohnungen”. Nach Klarung mit
der Abteilung fir Wohnungsbestandssicherung beziehen sich die weiteren Unter-
suchungen ausschlie3lich auf das Feld “geférderte Wohnungen”. Einige offen-
sichtliche Ungenauigkeiten traten bei 120 Datensatzen mit jeweils unterschiedli-
chen Werten in den Feldern “tatsachlich gespeicherte Wohnungen” und “ge-
forderte Wohnungen” auf. So werden z. B. aus rechtlichen Griinden Gebé&ude in
der Datei gefuihrt, deren Wohnungen seit mehreren Jahren aus der Bindung
gefallen sind, oder es ist versehentlich ein nicht zutreffender Wohnungstyp einge-
tragen.>?

Entsprechend der Angaben der Abteilung fir Wohnungsbestandssicherung wur-
den Datenséatze, die sich auf nicht mehr in der Bindung befindliche Wohnungen
bezogen, aus der Arbeitsdatei geléscht (15 Datensatze, darunter drei Datensatze
in Garbsen) und in einer eigenen Datei gespeichert. Datenséatze, die den Angaben
zufolge “demnéchst geléscht” werden®?, wurden fiir den Stichtag 1.1.1996 noch
als Bestand dargestellt. Weitere neun Datensatze enthielten félschlicherweise als
Belegrechtswohnungen gekennzeichnete Wohnheime; diese Datenséatze wurden
ebenfalls geldscht. Gleichzeitig wurden die entsprechenden Datensétze beim Amt
fir Wohnungswesen in der Ausgangsdatei aktualisiert.

Es verblieben nach der erneuten Bereinigung 4.713 Datenséatzen, die 34.980
geférderte Wohnungen beschreiben, die entweder Belegrechtswohnungen (darin
enthalten sind 272 Datensatze mit 1.700 gefdérderten Wohnungen in Garbsen und
Langenhagen, s. Abb.1, vierter Schritt), § 5a-Wohnungen oder Neubauwohnun-
gen sind. Im nachsten Schritt wurden 249 Datensatze (1.848 Wohnungen)
herausgel6scht und in einer eigenen Datei gespeichert, deren Wohnungen am
1.1.1996 aufgrund von Laufzeitenden der Wohnungsbaudarlehen nicht mehr
gebunden waren.

Die somit in mehreren Schritten und unterstlitzt durch die zustadndigen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter des Amtes fur Wohnungswesen bereinigte Datei mit
33.132% Wohnungen bildete die Grundlage fiir die Bestandsermittlung der Be-
legrechtswohnungen Uber die die Landeshauptstadt Hannover zum 1.1.1996

®2 Dje 120 Datensitze wurden der Abteilung fir Wohnungsbestandssicherung zur Uberpriifung
zugesandt.

53 Diese Datensatze wurden mit dem Vermerk “DL” in der Datei belassen.

® Hier sei darauf hingewiesen, daR es sich nicht um die Zahl der Belegrechtswohnungen zum
1.1.1996 handelt, denn in dieser Zahl sind u.a. Neubauwohnungen enthalten, die erst nach dem
1.1.1996 bezogen wurden.
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verfligen kann. Sie dient gleichzeitig als Grundlage fiir die - im nachsten Kapitel
beschriebene - Prognose der zukiinftigen Anzahl der Belegrechtswohnungen.

8.3 Datengrundlage fiir die Prognose der Belegrechtswohnungen in
der Landeshauptstadt Hannover

Um die Entwicklung der Anzahl der Belegrechtswohnungen zu prognostizieren,
wurden von der Abteilung fir zentrale Datenverarbeitung - nach Vorgabe des
Amtes fir Wohnungswesen - sechs neue Felder in die Datei “Wohnungsver-
waltung auf Geb&dudeebene” eingefligt. Diese Felder beinhalten Bindungs- und
Bewilligungsenden von 6ffentlichen Baudarlehen des Bundes oder des Landes,
stadtischen Baudarlehen, stadtischen Aufwendungszuschiisse und Sanierungs-
mitteln; die 6ffentlichen und die stadtischen Baudarlehen werden zusétzlich nach
einem frihestmdglichen und einem spatestmdglichen Bindungsende unterschie-
den.

Offentliche Darlehen Bund/Land

Die Eintrdge der Bindungsenden in die Felder “6ffentliches Baudarlehen
Bund/Land” ergaben sich aus drei unterschiedlichen Bewilligungszeitrdumen. Ist
das Darlehen vor dem 31.12.1959 gewahrt worden, endet die Laufzeit generell
im Jahr 1997. Liegt der Bewilligungszeitraum vor dem 31.12.1969, wurden fir
das Feld “frihestmdgliches Bindungsende” 35 Jahre und fir das Feld “spéatest-
mogliches Bindungsende” 40 Jahre zum jeweiligen Bewilligungsjahr addiert.

Der dritte Bewilligungszeitraum liegt zwischen 1970 und 1989. Fir den Eintrag
“spatestmdogliches Bindungsende” wurden zum Bewilligungsjahr 50 Jahre addiert
und beim “frihestmdglichen Bindungsende” wurde das Jahr 2007 eingetragen.
Dieses frihe Bindungsende beruht auf der Annahme, dal3 das Darlehen sofort
(1996) zurlickgezahlt wird und sich die Wohnungen anschlieRend noch 10 Jahre
in der Nachbindung befinden. Die unterschiedlichen Laufzeiten der Darlehen in den
drei verschiedenen Bewilligungszeitrdumen ergeben sich aufgrund der unter-
schiedlichen Zinshéhen im jeweiligen Bewilligungszeitraum.

Stadtische Baudarlehen

Fir die Eintrage in die Felder “friihestmégliches und spatestmdgliches Bindungs-
ende stadtischer Baudarlehen” konnte auf Laufzeitdaten der Datei “Wohnungs-
baudarlehen” der Stadt Hannover zurlickgegriffen werden. In dieser Datei befinden
sich die entsprechenden Bindungsenden. Fir den Eintrag in das Feld “frihest-
mogliches Bindungsende” wurde von einer sofortigen Rickzahlung des Darlehens
ausgegangen und zuzlglich der 10jahrigen Nachbindungsfrist das Jahr 2007 als
Bindungsende eingetragen, sofern die Laufzeit des Darlehens nicht gemal3 der
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Datei “Wohnungsbaudarlehen” vor dem Jahr 2007 endet. In die Felder “spatest-
mogliches Bindungsende” wurden die Laufzeitenden aus der Datei “Wohnungs-
baudarlehen” eingetragen.

Stadtische Aufwendungszuschiisse

Neben der Datei “Wohnungsbaudarlehen” wird in der Landeshauptstadt Hannover
die Datei “Aufwendungszuschiisse” gefiihrt. Aus dieser Datei wurden die Lauf-
zeiten der Aufwendungszuschisse Ubernommen und in das Feld “stadtischer
AufwendungszuschuR” eingetragen.

Sonstige Rechte

Das Feld gibt an, wann Belegungsrechte enden, die durch die Gewahrung von
Modernisierungs- oder Sanierungsmitteln erworben wurden. Die Laufzeiten dieser
Darlehen lieRen sich aus der Datei “Wohnungsbaudarlehen” entnehmen. Fur
Objekte, die sich nicht in der Datei befanden, wurden drei Bewilligungszeitrdume
mit unterschiedlichen Laufzeiten festgelegt. Bei einer Bewilligung vor 1987 wurde
festgesetzt, daR kein Belegungsrecht mehr besteht.?® Ist eine Bewilligung im
Zeitraum von 1987 bis 1992 gewahrt worden, so muf3ten zum jeweiligen Bewil-
ligungsdatum zehn Jahre und bei einer Bewilligung ab 1992 finfzehn Jahre
hinzuaddiert werden.

Eine Besonderheit gilt fir Mietwohnungen mit Belegungsrecht, die mit nicht
offentlichen Mitteln geférdert wurden und vor 1973 bezugsfertig waren. Sie
erhielten im Feld “Sonstige Rechte” die Kennziffer “9999"; fiir diese Wohnungen
besitzt die Stadt Hannover ein unbegrenztes Belegungsrecht.

Anhand der oben beschriebenen Datenfelder und eines weiteren Feldes “Bin-
dungsende frei ab” konnten nun in weiteren Arbeitsschritten die Bindungsenden
der jeweiligen Belegrechtswohnungen ermittelt werden. Dazu wurden die Bewil-
ligungszeitrdume der unterschiedlichen Férdermodalitdten miteinander verglichen
und die Forderungsarten, die die langsten Laufzeiten verursachten, in vier neue
Datenfelder Gbernommen. Diese Datenfelder beinhalten die Bindungsenden der
Wohnungen bei einer frihestméglichen und einer spatestmoglichen Riickzahlung
der Darlehen und berilicksichtigen zuséatzlich jeweils die Beibehaltung des § ba
WoBindG®® sowie den mdglichen Wegfall dieser Verordnung.

%% Diese Felder enthalten den Eintrag “0000".

°¢ Die “Verordnung Uber die Uberlassung von Sozialwohnungen” des Landes Niedersachsen vom
20.3.1991 besagt, daRR offentlich geférderte Wohnungen, die bis dahin gegen Vorlage eines
Wohnberechtigungscheines vom Vermieter direkt vermietet werden konnten, nur an solche
Wohnungssuchende vermietet werden kénnen, die vom Amt fir Wohnungswesen als Nachmieter
benannt worden sind.

plan - lokal Prof. Dr. Volker Kreibich



Wohnungsversorgung sozial Benachteiligter in der Stadt Hannover ® Abschlu3bericht

Bei der Auswertung wurden wiederum einige unplausible Datensétze gefunden,
bei denen beispielsweise die Bindungsenden nicht mit dem eingetragenen Woh-
nungstyp Ubereinstimmten. Es befanden sich in der Datei Belegrechtswohnungen,
fur die nur 6ffentliche Darlehen gezahlt wurden und die somit nur als 8 ba
WoBindG-Wohnungen gefliihrt werden durften. Eine Auflistung dieser Daten
wurde dem Amt fiir Wohnungswesen zur Uberpriifung zugesandt. Neben den
vorher genannten Datenséatzen Gberprifte das Amt fir Wohnungswesen zuséatzlich
noch Datensatze mit Wohnungen, die aufgrund besonderer Vereinbarungen von
der Landeshauptstadt Hannover belegt werden koénnen, und Datensatze mit
Neubauwohnungen. Die besonderen Vereinbarungen betrafen tiberwiegend Erb-
bauvertrage, die bis Mitte des nachsten Jahrhunderts glltig sind. Fir alle Neubau-
wohnungen wurden beim Amt fir Wohnungswesen die genauen Erstbezlige
ermittelt. Somit konnten Wohnungen, die erst nach dem 1.1.1996 bezugsféhig
wurden, aus der Prognose zum 1.1.1996 herausgerechnet werden.

Die Uberarbeiteten Datensatze wurden in die Prognosedatei eingearbeitet. Somit
lagen abschlieBend Daten zum Belegrechtswohnungsbestand mit grofRer Zu-
verlassigkeit vor und konnten der weiteren prognostischen und rdumlichen Aufbe-
reitung zugrunde gelegt werden.

Uber Datenbankabfragen, die die neuen Felder “Bindungsende bei einer friihest-
maoglichen Rlickzahlung mit bzw. ohne Fortbestand der Verordnung nach 8§ b5a
WoBindG” und “Bindungsende bei einer spatestmoglichen Riickzahlung mit bzw.
ohne Fortbestand der Verordnung nach 8 5a WoBindG"” berlcksichtigten, wurde
nun fir die Jahre 1996, 1997, 2000, 2001, 2005 und 2010 die jeweilige Anzahl
der Belegrechtswohnungen in der Landeshauptstadt Hannover ermittelt. Die
Ergebnisse werden im folgenden Kapitel dargestellt.

8.4 Prognoseergebnisse

In Tabelle 15 werden die Prognosewerte in ihrer zeitlichen Auspragung wiederge-
geben. Selbstverstandlich kénnen in der Tabelle nur Aussagen zu Wohnungen
getroffen werden, die zum Zeitpunkt der Datenbereitstellung (25. Oktober 1996)
in der Datei erfaRt waren.®’” Darin enthalten sind Wohnungen, die bereits als
“Neubau” in die Datei “Wohnungsverwaltung auf Geb&audeebene” eingetragen
waren.®® Diese Wohnungen flieRen entsprechend ihrem voraussichtlichen Erst-
bezugsjahr in die Prognose ein (s.o0.). Aussagen zu weiteren nach dem
25.10.1996 tatsachlich durchgefiihrten und geplanten Neubauaktivitdten sind

%7 Sie enthalt neben den Belegrechtswohnungen in der Landeshauptstadt Hannover ebenfalls alle

Belegrechtswohnungen in Garbsen und Langenhagen

®8 Hierbei handelt es sich um 903 Belegrechtswohnungen, die erst nach dem 1.1.1996 bezogen
wurden. Um die Anzahl der Belegrechtswohnungen zum 01.01.1996 zu ermitteln, wurden nur
Wohnungen berlicksichtigt, deren Erstbezlige vor dem Jahr 1996 stattfanden.
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nicht in die Prognoserechnungen aufgenommen worden, wie beispielsweise die
800 “EXPO-Wohnungen”, die der Landeshauptstadt Hannover erst nach der EXPO
2000 sukzessive im Rahmen der Zweitbelegung zur Verfligung stehen werden.

Tab. 15: Prognose der Belegrechtswohnungen

Prognose der Anzahl der Wohneinheiten mit kommunalem Belegungsrecht
bei frihestmdglicher Rickzah- bei spatestmdglicher Rickzah-
lung der Darlehen lung der Darlehen

. . . . ohne

jeweils am | bei Fortbestand | ohne Fortbe- bei Fortbestand

1.1. des der Verordnung stand der Ver- der Verordnung \F/ceJrrté:th(aj?]tSrr:d der

Jahres nach § 5a Wo- ordnung nach nach § 5a Wo- nach 9
BindG § 5a WoBIindG BindG § 5a WoBIndG

1996 32.007 32.007
1997 31.858 32.329
2000°° 30.660 28.542 31.876 28.602
2001 28.596 26.718 30.316 26.778
2005 26.444 23.471 27.479 23.498
2010 19.249 19.214 25.273 22.138

Die Anzahl der prognostizierten Belegrechtswohnungen (Tabelle 15) kann sich
einerseits durch die oben genannten NeubaumalRnahmen und andererseits durch
Verlangerungen von Aufwendungszuschissen erhéhen. Am 31.12. des Jahres
2000 enden die Aufwendungszuschiisse fir 400 Wohnungen, fir weitere 530
Wohnungen mit Ende des Jahres 2005 und nochmals fir 1.450 Wohnungen mit
Ende des Jahres 2010. Diese Wohnungen sind nur durch Aufwendungszuschiisse
gebunden und kdénnten durch eine Verlangerung der Zuschiisse weiterhin als
Belegrechtswohnungen erhalten bleiben.

Neben den oben genannten MalRnahmen, die zu einem verlangsamten Riickgang
der Belegrechtswohnungsbestande beitragen kénnen, gibt es MalRnahmen, die zu
einem beschleunigten Abbau der Bestande fihren werden. Beispielsweise plant
die GBH Verkaufe von Wohnungen aus ihrem Eigentum. Mittelfristig belaufen sich
die Abgange zunachst auf 130 Wohnungen, fir deren Verkauf bereits ein politi-
scher Beschlul3 vorliegt. In welchem Umfang weitere Verkéaufe vorgesehen sind,
laRt sich z. Z. quantitativ nicht erfassen. Im Amt fir Wohnungswesen wird derzeit
diskutiert, ob in Gebieten mit “sozialen Brennpunkten” zuklnftig auf 2.000 bis
3.000 Belegrechte verzichtet werden sollte, um damit die Belegungsstruktur zu
verbessern.

% Am 31.12.2000 endet ein Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Hannover und der BauBeCon;
dadurch verliert die Landeshauptstadt Hannover ca. 1.300 Belegrechtswohnungen.
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Im folgenden Saulendiagramm wird der Rickgang der Zahl der Belegrechtswoh-
nungen am Stichtag 1.1.1996 bis zum Jahr 2015 in den beiden Extremvarianten
graphisch verdeutlicht. Hierbei ist zu beachten, dal3 in dieser Darstellung ab dem
Jahr 1997 weder Neubau noch der Ankauf von Belegrechten oder die Verlange-
rung von Aufwendungszuschissen berlcksichtigt wurden.

Abb. 2: Entwicklung der Belegrechtsbestinde im Zeitverlauf

Zukunftige Entwicklung der Belegrechtswohnungen in Hannover
(ohne Neubau oder Ankauf von Belegungsrechten)

34000

O Spatestmdgliche Ruickzahlung der Darlehen und Beibehaltung der Verordnung nach|
32000 § 5a WoBindG

[ Frihestmdgliche Riickzahlung der Darlehen ohne Beibehaltung der Verordnung nach|
§ 5a WoBindG
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jeweils zum 1.1. des Jahres

Abbildung 2 zeigt fir beide Varianten einen sprunghaften Rickgang der Beleg-
rechtswohnungen vom Jahr 2000 bis zum Jahr 2001 um knapp 1.500 Wohnun-
gen. Er wird Gberwiegend durch das Auslaufen von Bindungen zum 31.12.2000
gemal dem Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Hannover und der BauBeCon
verursacht. Vergleicht man die Verringerung der Wohnungsbestédnde bei spatest-
und bei frihestmdglicher Rickzahlung der Darlehen, fallt die groBe Spanne im
Jahr 2008 auf. Sie begriindet sich dadurch, daf in der friihestméglichen Progno-
serechnung eine sofortige Riickzahlung der Darlehen im Jahr 1996 unterstellt
wurde und die sich anschlieRende Nachbindungsfrist somit im Jahr 2007 endet.

8.5 Réaumliche Verteilung der Belegrechtswohnungen

Neben der Darstellung der zeitlichen Entwicklung der Anzahl der Belegrechts-
wohnungen in der Landeshauptstadt Hannover erfolgte auch eine kleinrdumige
Darstellung der Belegrechtswohnungsbestande. Als Grundlage dient eine Karte der
Wahlbezirke (s. 3.).
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In den Karten 6 bis 10 wird die absolute Zahl der Belegrechtswohnungen in den
einzelnen Wahlbezirken fir die Jahre 1996, 2001 und 2010 jeweils zum Jahres-
beginn dargestellt. Fir die Jahre 2001 und 2010 wird zusétzlich unterschieden
zwischen der Prognose mit spatestmaoglicher Rickzahlung der Darlehen und
Beibehaltung der Verordnung nach § 5a WoBindG (Karten 7 und 9) und der
frihestmoglichen Riickzahlung der Darlehen ohne § 5a-Wohnungen (Karten 8 und
10). In Karte 5 werden fir das Jahr 1996 die Belegrechtswohnungen je 100
Wohnungen in den Wahlbezirken abgebildet. Die prozentualen Verluste an Be-
legrechtswohnungen von 1996 bis 2010, gemessen an den Bestanden von 1996
fur die einzelnen Wahlbezirke verdeutlichen die Karten 11 und 12. Um Verzerrun-
gen und Interpretationsfehler zu vermeiden, wurden in diesen Karten alle Wahlbe-
zirke von der Darstellung ausgenommen, in denen es 1996 weniger als 20 Be-
legrechtswohnungen gab; insgesamt handelt es sich dabei um 72 Wahlbezirke mit
498 Wohnungen.

Am 1.1.1996 befanden sich in 268 Wahlbezirken der Stadt Hannover Beleg-
rechtswohnungen. Betrachtet man die Karte zu diesem Stichtag, so treten Gebiete
mit hohen Anteilen an Belegrechtswohnungen deutlich hervor; dies gilt sowohl fir
die Belegrechtswohnungen nach absoluten Zahlen (Karte 6) als auch fir die
Anteile bezogen auf 100 Wohneinheiten im Wahlbezirk (Karte 5). In den Stadt-
teilen Vahrenheide, Sahlkamp, GroR-Buchholz, Mittelfeld, Mihlenberg, Davenstedt
und Herrenhausen sind in einigen Wahlbezirken Uber 40% aller Wohnungen
Belegrechtswohnungen; auch bei der Betrachtung der absoluten Zahlen liegen
diese Wahlbezirke vorn. Zu den Gebieten mit einer hohen absoluten Zahl an
Belegrechtswohnungen gehoéren ebenfalls die ehemaligen Sanierungsgebiete
Linden-Nord und Linden-Sid.

Von 1996 bis zum Jahr 2001 reduziert sich laut Prognose die Zahl der Beleg-
rechtswohnungen um insgesamt ca. 2.300 Wohnungen. Auf die rdumliche Ver-
teilung der Belegrechtsbestande zeigt dieser Riickgang wenig Auswirkungen. Nur
die Stadtteile Wilfel, Wettbergen, Mittelfeld, Gro3-Buchholz und Stocken verlieren
in gréRerem Umfang Belegrechtswohnungen. In den brigen Stadtteilen sind keine
nennenswerten relativen Verluste zu verzeichnen.

Betrachtet man nun die Belegrechtsbestéande im Jahr 2010 unter Berlicksichtigung
einer frihestmodglichen Rickzahlung der Darlehen und ohne Beibehaltung der
Verordnung nach 8§ ba WoBindG (“worst case”), so ist im Vergleich zum Jahr
1996 ein deutlicher Anstieg der Anzahl der Wahlbezirke ohne Belegrechtswohnun-
gen zu erkennen. Es zeichnet sich ebenfalls eine leichte Konzentration von Wahl-
bezirken mit mehr als 160 Belegrechtswohnungen ab. Dabei handelt es sich um
Wahlbezirke in Vahrenheide, Mittelfeld, Linden-Nord und Linden-Sid (vgl. Karte
9). Weniger dramatisch zeigt sich der Riickgang der Belegrechtswohnungen bei
einer spatestmdglichen Rlickzahlung der Darlehen unter Beibehaltung des § ba
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WoBindG (“best case”); die absolute Zahl der Belegrechtswohnungen liegt um
6.000 Wohnungen hoéher (vgl. Karte 10). Dies spiegelt sich auch in der raumli-
chen Verteilung wider, denn die Zahl der Wahlbezirke ohne Belegrechtswohnun-
gen ist im Jahr 2010 bei einer spdtestmodglichen Rickzahlung der Darlehen deut-
lich geringer als bei einer frihestmdéglichen Riickzahlung.

In den Karten 11 und 12 ist der relative Rickgang von Belegrechtswohnungen in
den Jahren von 1996 bis zum Jahr 2010, bezogen auf den Bestand im Jahr 1996
dargestellt (frGthestmdgliche und spatestmogliche Rickzahlung der Darlehen).
Deutliche Rickgange weisen in beiden Féllen die Stadtteile Sahlkamp, Wett-
bergen, Dohren, GroR3-Buchholz, Ahlem, Davenstedt und Stécken auf.

In der nachfolgenden Tabelle 16 werden fir die einzelnen Hannoveraner Stadtteile
die Verdnderungen im Belegrechtswohnungsbestand aufgelistet. Fir das Jahr
2010 wurden die Varianten “frihestmdgliche Rickzahlung der Darlehen und ohne
Beibehaltung der Verordnung nach 8 5a WoBindG"” (worst case) und “spéatest-
maogliche Rickzahlung der Darlehen und mit Beibehaltung der Verordnung nach §
5a WoBindG” (best case) unterstellt. Ein Zuwachs an Belegrechtswohnungen in
einigen Stadtteilen resultiert daraus, daf® Wohnungen, deren Erstbezug nach dem
1.1.1996 erfolgte, fir diesen Stichtag noch nicht berlicksichtigt wurden. Stadttei-
le, die in den Varianten groRe Unterschiede im Hinblick auf die Zahl der Beleg-
rechtswohnungen im Jahr 2010 aufweisen, sind insbesondere die Siidstadt, die
List, Sahlkamp, Linden-Mitte, Davenstedt und Mihlenberg.
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Tab. 16: Entwicklung der Anzahl der Belegrechtswohnungen in den Stadtteilen von 1996 bis 2010

Stadtteile Belegrechtswohnungen Veranderungen
1996 2010 2010 1996-2010
Nr. Name “worst ca- | “best ca- | “worst ca- |“best case”
se” se” se”

1 Mitte 238 214 214 -10% -10%
2 Calenb. Neustadt 278 149 209 -46% -25%
3 Nordstadt 665 695 761 5% 14%
4 Sudstadt 412 140 370 -66% -10%
7 Bult 100 65 82 -35% -18%
8 Zoo 30 5 5 -83% -83%
9 Oststadt 162 27 98 -83% -40%
10 List 794 146 692 -82% -13%
11 Vahrenwald 745 169 266 -77% -64%
12 Vahrenheide 2.983 2.879 2.879 -3% -3%
13 Hainholz 850 632 676 -26% -20%
14 Herrenhausen 923 802 908 -13% -2%
15 Burg 172 172 172 0% 0%
17 Ledeburg 60 106 109 77% 82%
18 Stocken 850 253 261 -70% -70%
19 Marienwerder 12 59 59 392% 392%
21 Sahlkamp 1.820 321 1.021 -82% -44%
22 Bothfeld 669 459 651 -31% -3%
24 Lahe 0 1 1 -% -%
25 GroR-Buchholz 2.723 1.268 1.866 -63% -31%
26 Kleefeld 243 242 312 0% 28%
27 Heideviertel 313 262 262 -16% -16%
28 Kirchrode 109 7 34 -94% -69%
29 Dohren 529 83 282 -84% -47%
30 Seelhorst 26 8 8 -69% -69%
31 Wiilfel 257 136 136 -47% -47%
32 Mittelfeld 2.036 1.754 1.754 -14% -14%
33 Linden-Nord 1.599 1.263 1.387 -2% -13%
34 Linden-Mitte 518 299 523 -42% 1%
35 Linden-Sid 1.614 1.294 1.344 -20% -17%
36 Limmer 94 28 81 -70% -14%
37 Davenstedt 1.166 88 990 -92% -15%
38 Badenstedt 541 589 620 9% 15%
39 Bornum 141 111 111 -21% -21%
40 Ricklingen 244 58 212 -76% -13%
41 Oberricklingen 491 477 479 -3% -2%
42 Muhlenberg 1.280 171 1.280 -87% 0%
43 Wettbergen 614 253 325 -59% -47%
44 Ahlem 667 20 29 -97% -96%
45 Vinnhorst 630 381 382 -40% -39%
47 Bemerode 897 426 468 -563% -48%
48 Isernhagen-Siad 2 2 2 0% 0%
50 Misburg-Nord 1.299 907 934 -30% -28%
51 Misburg-Sid 119 27 45 -77% -62%
52 Anderten 491 435 435 -11% -11%
Stadt Hannover 30.406 17.883 23.735 -41% -22%
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Vergleicht man den Rickgang der Belegrechtswohnungen mit den Aussagen der
Karte 13, die die rdumliche Verteilung der Bestdnde der GBH und der Landes-
hauptstadt Hannover darstellt, so wird deutlich, da in allen Stadtteilen, in denen
die GBH viele Belegrechtswohnungen besitzt, die prozentualen Verluste an
Belegrechtswohnungen sehr gering sind. Die Bestdnde der GBH befinden sich im
wesentlichen in den Stadtteilen Vahrenheide, Mittelfeld, Herrenhausen, Bemerode
sowie in den beiden ehemaligen Sanierungsgebieten Linden-Nord bzw. Linden-
Sid. In diesen Gebieten wiirden sich bei einer frilhestmdglichen Riickzahlung der
Darlehen und ohne Beibehaltung der Verordnung nach 8 5a WoBindG die Be-
legrechtswohnungsbestande im Jahr 2010 konzentrieren. Die Gesamtzahl aller
Belegrechtswohnungen betragt laut Prognoserechnung dann nur noch 19.200
Wohnungen®, von denen sich knapp 17.000 (ca. 88%) im Besitz der GBH und
der Landeshauptstadt Hannover befinden wiirden.

Bei der Betrachtung der Belegrechtsbestande im Jahr 2010 unter Berlcksichti-
gung der spatestmoglichen Riickzahlung der Darlehen, betragt die Zahl der zur
Verfigung stehenden Belegrechtswohnungen noch 25.300 Wohnungen und der
Eigentimeranteil der GBH und Landeshauptstadt Hannover lage bei 67%. Die
nachfolgende Tabelle 17 zeigt die Eigentimerstruktur im Jahr 1996 und stellt sie
der moglichen Struktur im Jahr 2010 gegeniiber.

60 Knapp 2.300 Wohnungen davon sind Alteneinrichtungen, die nur einem bestimmten Personen-
kreis zur Verfigung stehen werden.
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Tab. 17: Eigentiimerstruktur der Belegrechtswohnungen 1996 und 2010

Eigentiimer Wohnungen Veranderung
1996 bis 2010
1996°’ 2010%2 absolut in
Prozent

GBH 15.507 15.781 274 1.8%
ehem. gemeinnitzige WobauG. 5.858 3.290 -2.568 -43,8%
Genossenschaften 1.547 590 -957 -61,9%
GBHV 795 842 47 5,9%
LHH 84 84 0 0,0%
Kirchliche Trager 41 28 -13 -31,7%
Sonstige Organisationen 1 0 -1 -100,0%
ZVK + Stadtsparkasse 175 1 -174 -99,4%
Privatpersonen 1.654 745 -909 -565,0%
Wohnungsbauunternehmen 1.525 590 -935 -61,3%
Versicherungen 923 111 -812 -88,0%
sonstige Private 1.433 950 -483 -33,7%
Werkswohnungen 13 13 0 0,0%
Stadtische Alteneinrichtungen 338 338 0 0,0%
Gemeinnltzige + private Altenein- 1.288 1.085 -203 -15,8%
richtungen

Kirchliche Alteneinrichtungen 825 825 0 0,0%
Gesamt 32.007 25.273 -6.734 -21,0%

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Wohnungsverwaltungsstatistik, eigene Berechnungen

8.6 Fazit

Um die Entwicklung der Zahl der Belegrechtswohnungen in der Landeshauptstadt
Hannover zu prognostizieren, wurden zwei mégliche Varianten gerechnet. Bei der
Variante “frlhestmdgliches Bindungsende und ohne Beibehaltung des
8 5ba WoBindG” handelt es sich um eine “worst case” Variante; sie unterstellte
eine sofortige (im Herbst 1996) Riickzahlung aller Darlehen und eine Aufhebung
des § ba WoBindG. Eine Entwicklung gemall des “best case”, der Variante

“spatestmogliche Riickzahlung der Darlehen und Beibehaltung des § 5a Wo-

1 Nicht aufgefiihrt sind Wohnungen, die nach dem 1.1.1996 bezogen wurden.

62 Spatestmogliche Rlckzahlung der Darlehen und Beibehaltung der Verordnung nach

& ba WoBindG
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BindG”, erscheint zur Zeit eher wahrscheinlich. Dabei ist jedoch zu beachten, dalR
Zinserhéhungen fir Wohnungsbaudarlehen zu einer Verringerung der Laufzeiten
und damit zu einer Verklrzung der Belegungsbindungen fihren. Dieser Zins-
anstieg ist nicht einkalkulierbar.®®

Unterstellt man die giinstigere Variante, kommt es trotzdem zu einer Verringerung
des Belegrechtswohnungsbestandes von knapp 32.000 Wohnungen im Jahr
1996 auf gut 25.300 Wohnungen im Jahr 2010. Um diesen Riickgang von
6.700 Belegrechtswohnungen aufzufangen, miRten pro Jahr durchschnittlich
480 Belegrechtwohnungen neu geschaffen werden.

Neben der Verringerung der Zahl der Belegrechtswohnungsbestande in der Lan-
deshauptstadt Hannover sind deutliche raumliche Konzentrationstendenzen bis
zum Jahr 2010 ablesbar. Dariliber hinaus konzentrieren sich die verbleibenden
Belegrechtswohnungen auf wenige Eigentimer - in der Regel befinden sich die
langfristig gebundenen Bestadnde in Handen der GBH und der Landeshauptstadt
Hannover.

Es zeigt sich, dal3 gerade in Wahlbezirken mit GroRBwohnsiedlungen relativ geringe
Rickgange bei der Zahl der Belegrechtswohnungen bis zum Jahr 2010 zu ver-
zeichnen sind. Abgesehen von Wahlbezirken in Mihlenberg trifft dies sowohl bei
einer frihest- als auch bei einer spatestmdglichen Rickzahlung der Darlehen zu.
Die sehr geringen Rlickgénge lassen sich durch hohe Anteile von GBH-Wohnun-
gen erklaren (vgl. Karte 13), deren Bindungen nicht auslaufen. Dies betrifft
ebenfalls den Stadtteil Mittelfeld, der zwar eine gemischte Geb&udestruktur
aufweist, aber im Hinblick auf die Belegrechtswohnungsdichte mit den GrofR3-
wohnsiedlungen vergleichbar ist. Im Stadtteil Sahlkamp hingegen sind deutliche
Rickgange an Belegrechtswohnungen zu verzeichnen; dort befindet sich auch nur
eine geringe Zahl an GBH-Wohnungen. In Linden-Nord und Linden-Sid kommt es
ebenfalls zu Riickgangen bei der Anzahl der Belegrechtswohnungen bis zum Jahr
2010 aufgrund der auslaufenden Modernisierungsférderung; es verbleiben die
Bestande der GBH und der Landeshauptstadt Hannover.

Es wird deutlich, dal3 die beiden oben genannten Konzentrationstendenzen eng
miteinander in Beziehung stehen, denn eine hohe Zahl an Belegrechtswohnungen
im Jahr 2010 korrespondiert hdufig mit umfangreichen Wohnungsbestanden der
GBH in den jeweiligen Wahlbezirken bzw. Stadtteilen.

63 |n Niedersachsen fand vor kurzem ein Zinserhdhung statt, die allerdings nur eingeschrankt in
Kraft trat. Wohnungsbaugesellschaften, deren Wohnungsbestande vorgegebene Mietobergrenzen
Uberschritten, konnten einen Antrag auf Aussetzung der Zinserh6hung stellen. Telefonische
Auskunft, Niedersachsische Landestreuhandstelle fir Wohnungswesen, am 28.5.1997
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9. Preisgiinstige nicht gebundene Mietwohnungen

Preisgiinstige, nicht geforderte Altbauwohnungen bzw. nicht (mehr) gebundene
Mietwohnungen der Nachkriegszeit sind ein wichtiger, die 6ffentlich geforderten
Mietwohnungen erganzender Bestandteil des Wohnungsmarktsegmentes, das
einkommensschwachen Haushalten zur Verfigung steht. Die umfassendste
Datenbasis zur Quantifizierung und Bewertung dieser Bestande, die Gebaude- und
Wohnungszahlung 1987, ist mittlerweile veraltet. Deshalb wurden als aktuelle
Informationsquellen Gber Miethéhen in der Landeshauptstadt Hannover die MEA,
die Angaben des RDM, die regelméafRigen Reprasentativerhebungen der Stadt und
die Wohngeldstatistik auf ihre Eignung hin untersucht.

Anhand geeignet erscheinender Quellen erfolgte in einem néchsten Schritt in
Abstimmung mit dem Auftraggeber die Definition einer preisglinstigen Miete flr
die Landeshauptstadt Hannover. Darauf fuBend wurden zwei Modellrechnungen
zur ndherungsweisen Quantifizierung des preisglinstigen nicht gebundenen
Wohnungsbestandes in Hannover durchgefihrt.

9.1 Verschiedene Quellen zu Miethohen in Hannover

“Verein zur Ermittlung und Auskunfterteilung liber die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten e.V.” - MEA

Die MEA erfal3t (vor allem) Nettokaltmieten bei Neuvermietungen, so dalR die
gespeicherten Daten den Ublichen Mietpreissteigerungssatz bei Neuvermietungen
beinhalten. Glinstige Mieten setzen jedoch eine lange Wohndauer oder Moderni-
sierungspotentiale voraus; dieses Segment wird aber nicht abgebildet. Die Lan-
deshauptstadt Hannover konnte aufgrund der technisch und zeitlich aufwendigen
statistischen Aufbereitung der Ergebnisse der MEA keine Angaben flr diesen
Bericht zur Verfligung stellen.

Ring deutscher Makler - RDM

Auch die jeweils aktuellen Mietangaben des RDM bilden die Nettokaltmiete je
Quadratmeter bei Neuvermietungen ab. Es handelt sich um einen gesamtstadti-
schen Mittelwert, differenziert nach Baualter und Wohnwert. Aussagen zu preis-
glnstigen (Bestands-)Mietwohnungen sind deshalb ebenfalls nicht mdglich.
Problematisch an den Mietwerten des RDM ist grundséatzlich, dal’ sie in der Regel
Mieten von “Profi-Vermietern” darstellen, die die marktgédngigen Mieterhéhungs-
spielrdume ausschodpfen. Die Mietwerte stellen damit die Obergrenzen des Miet-
preisniveaus dar. DarlGber hinaus beruhen die Angaben auf teilweise geringen
Fallzahlen, die folglich als nicht reprasentativ angesehen werden kénnen.
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Repréasentativerhebungen der Landeshauptstadt Hannover

Im Rahmen der regelméaRig durchgefiihrten Reprasentativerhebungen der Stadt
Hannover werden u. a. die Mietangaben zur Netto-Kaltmiete je Wohnung® und
damit auch Bestandsmieten abgefragt. Quadratmetermieten kénnen durch eine
VerknUpfung mit den abgefragten Wohnflachen errechnet werden; sie liegen fir
die Erhebungen 1994 und 1996 z. Z. aber - insbesondere kleinrdumig - noch
nicht vor.®®

Es sind zwar einige Unsicherheiten mit den Reprasentativerhebungen hinsichtlich
der Mietangaben verbunden®, sie liefern aber erste Aussagen zum Mietniveau in
Hannover. Fir die Untersuchung wurden die Erhebungen der Jahre 1994 und
1996 herangezogen.

Wohngeldstatistik - Mietenspiegel
Die “Wohngeldstatistik - Mietenspiege
Segment des Wohnungsmarktes abbilden - das der Wohngeldantragsteller, ist

III

kann zwar aktuelle Daten nur fir ein

aber gerade deshalb besonders zur Analyse der Mieten unterer Einkommens-
gruppen geeignet: Die Empfanger von Tabellenwohngeld bilden eine untere
Einkommensgruppe ab, die oberhalb des Sozialhilfeniveaus liegt, und dienen als
Vergleichsgruppe fiur einkommensschwache Haushalte.®’

Bei der Auswertung der Wohngeldstatistik ergeben sich mehrere Einschrankun-
gen:

- Die gesetzlichen Grenzen fiir Miethohen und Einkommen sind seit mehreren
Jahren nicht angepal3t worden, so dal3 mittlerweile viele Haushalte oberhalb
der wohngeldfahigen Mieten liegen, d.h. im Prinzip sind zu wenig einkommens-
schwache Haushalte (und deren Mieten) erfal3t.

64 vgl. Fragebogen zur Reprasentativerhebung 1994, S. 8, Frage 36: “Wie hoch ist die Miete bzw.

die monatliche Belastung (ohne Nebenkosten fir Heizung, Wasser, Strom usw.)?”

6% For wohnungsbezogene Aussagen mulssen jeweils umfangreiche Berechnungen durchgefiihrt

werden, da es sich um eine Haushalts- und nicht um eine Wohnungsstichprobe handelt. Weiter-
hin missen offensichtliche Verzerrungen, die durch die jeweilige Befragungsart (schriftlich,
telefonisch oder personlich) entstehen, bereinigt werden. Beispielsweise antworten Haushalte mit
hoheren Einkommen bei schriftlichen Befragungen bereitwilliger als einkommensschwache
Haushalte, was zu einer leichten Uberbetonung gréRerer Wohnungen bzw. des Eigentumsanteils
flhrt. - Telefonische Auskunft Landeshauptstadt Hannover, Referat fiir Stadtentwicklung, am
27.5.97

Im Gegensatz zu einer Panelbefragung wird fiir jede Erhebung eine neue Stichprobe gezogen, so
dal sich die relativ schmale statistische Basis der Befragten und deren radumliche Verteilung bei
jeder Befragung neu zusammensetzt. Deshalb sind Zeitreihen zur Mietenentwicklung nicht
hinreichend aussagekraftig. Unsicher ist auch, ob sich die Mietangaben der Befragten immer auf
die erfragte Kaltmiete beziehen.

66

7 |m Grundsatz kénnen anhand des pauschalierten Wohngeldes Aussagen Uber die Mieten des

einkommensschwaéchsten Personenkreises, den HLU-Empfangern, abgeleitet werden. Aus der
verflgbaren HLU-Datei der Bedarfsgemeinschaften lassen sich jedoch keine Quadratmetermieten
ableiten (s. auch 5.1.3).
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- Es gibt gerade beim Tabellenwohngeld eine Dunkelziffer von Haushalten, die
aus Unwissenheit, Scheu oder anderen Griinden trotz Anspruch kein Wohngeld
beantragen.

- Die besonders preisglinstigen Mietwohnungen sind vermutlich nur zu einem
Teil in der Wohngeldstatistik erfal3t, weil die wohngeldfdhige Miete unter-
schritten wird oder das Einkommen der Mieter die gesetzlichen Hochstgrenzen
Uberschreitet.

9.2 Definition einer “preisgilinstigen Miete” fiir die Landes-
hauptstadt Hannover

Um die Anzahl der preisgiinstigen nicht gebundenen Mietwohnungen in Hannover
bestimmen zu kénnen, wurde zunéchst eine Quadratmetermiete definiert, die als
Obergrenze fir preisglinstigen Mietwohnraum angesetzt wurde. Es geht hierbei
nicht um die z. Z. “normalen” Mieth6éhen bei Neuvermietungen, sondern um
tatsachlich  preisgiinstige Mieten, die auch von minderverdienenden
“Selbstzahler”-Haushalten - teilweise mit Unterstiitzung durch Wohngeld - gezahlt
werden kénnen.

9.2.1 Fehlsubventionierungsdatei

Unter der Annahme, dal3 das Niveau der Nettokaltmieten der 6ffentlich geférder-
ten Mietwohnungen unter den Durchschnittsmieten der nicht gebundenen Miet-
wohnungen liegt, erfolgte eine erste Naherung an eine preisglinstige Miete Uber
die Fehlsubventionierungsdatei, in der alle 6ffentlich geférderten Wohnungen
(Stand: 22.10.1996) erfal3t sind. Dort ist in zwei Drittel aller Féalle eine Nettokalt-
miete pro Quadratmeter angegeben, der Durchschnittswert dieser Mietangaben
betragt 7,87 DM/gm nettokalt.

9.2.2 Miethdhen aus den Reprdsentativerhebungen 1994 und 1996

Vom Referat fir Stadtentwicklung wurden fiir die Erhebungen 1994 und 1996
folgende Gesamtmieten ermittelt:
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Tab. 18: Hohe der Kaltmiete flir Wohnungen deutscher Haushalte in Hannover 1994 und 1996

Von ... bis unter ... DM 1994 1996
%

0 - 400 6 6
00600 e 29 23 .

600 - 800 33 32

800 - 1.000 19 20

1.000 - 1.200 7 9

1.200 + + 6 10

Insgesamt 100 100

Mittelwert absolut DM 717,07 758,90
Basis: Deutsche Befragte in gemieteten Wohnungen mit Mietangabe; 1994: 1.354 Falle; 1996:

1.485 Falle

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Referat fiir Stadtentwicklung: Berechnungen nach Angaben aus
den Reprasentativerhebungen 1994 und 1996

Die Annaherung an eine preisgtlinstige Miete anhand der Repréasentativerhebungen
erfolgte unter folgenden Annahmen: Die unteren 30% der erfragten Mieten
wurden als “preisgiinstig” gesetzt, eine Unterscheidung in “6ffentlich geférdert”
und “nicht gebunden” konnte dabei nicht erfolgen. Fir beide Jahre ergab sich
eine Gesamtkaltmiete von max. 600 DM, wobei der Anteil dieser Kaltmieten eine
sinkende Tendenz aufweist (s. Tab. 18). Nimmt man weiterhin an, dal3 die
durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung in Hannover heute ca. 75 gm betragt
(zum Zeitpunkt der GWZ ‘87 lag sie bereits bei 72,8 qm)*®®, ergibt sich als preis-
glinstige Kaltmiete ein Wert von 8 DM pro Quadratmeter.

8 Dieser Annahme, daR auch fiir groRere Wohnungen Netto-Kaltmieten bis max. 600 DM gezahlt
werden, liegt die Beobachtung “je langer die Wohndauer, desto niedriger das Mietniveau”
zugrunde. Eine Auswertung der Relation von Wohndauer und Mieth6he im Rahmen der Re-
prasentativerhebung 1990 durch das Referat fur Stadtentwicklung konnte diese Erfahrung vor
allem fir die sehr langen Wohndauern bestatigen: Der Anteil der Befragten, die seit mindestens
20 Jahren in ihren Wohnungen wohnten und eine Kaltmiete (bzw. bei Eigentiimern: monatliche
Belastung ohne Nebenkosten) bis max. 600 DM zahlten, lag mit 72% weit Gber dem der Gruppen
mit geringeren Wohndauern. Die Halfte der Gruppe mit Wohndauern von 20 Jahren und langer
entfiel auf die Altersgruppe “65 Jahre und alter” (vgl. Représentativerhebung 1994). Es erscheint
daher plausibel, dal vor allem von alteren Menschen bewohnte Mietwohnungen mit Wohnfla-
chen einer “Familienwohnung” gleichzeitig ein relativ geringes Mietniveau aufweisen.
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9.2.3 “Preisgiinstige Miete” in der Landeshauptstadt Hannover

In Abstimmung mit dem Amt fir Wohnungswesen wurde schlieBlich unter Ein-
beziehung der dortigen Erfahrungen als preisglinstige Miete definiert:

- Wohnungen ohne Heizung 7 DM/gm nettokalt,
- Wohnungen mit Heizung 8 DM/gm nettokalt.

9.3 Quantifizierung des preisgiinstigen nicht gebundenen Miet-
wohnungsbestandes

Die Quantifizierung preisglinstiger nicht gebundener Mietwohnungen in der
Landeshauptstadt Hannover erfolgte anhand der “Wohngeldstatistik - Mieten-
III

spiege
die Wohngeldempfanger, mit Mietangaben in ca. 16.900 von insgesamt ca.

des Jahres 1995. Sie umfal3t alle Wohngeldantragsteller, d.h. nicht nur

17.200 Datensatzen; davon entfallen ca. 10.550 Datenséatze auf nicht gebunde-
ne und ca. 6.350 Datensatze auf als “6ffentlich gefordert” klassifizierte Miet-
wohnungen.

Damit werden zwar nur etwa 7,4% des Hannoveraner Mietwohnungsbestandes
bzw. 5,4% der nicht gebundenen Mietwohnungen erfaRt®®; bezogen auf das
interessierende preisgilinstige nicht gebundene Segment ist aber davon auszu-
gehen, dal3 es sich insgesamt um einen héheren Anteil handelt.

Die definierte “preisglinstige Miete” wurde auf die “Wohngeldstatistik - Miet-

Ill

spiegel” Ubertragen. In ihr sind Angaben zu den Gesamt-Bruttokaltmieten der
erfallten Wohnungen enthalten, die durch die jeweilige Gesamtwohnflache
dividiert wurden, um die Quadratmetermieten (bruttokalt) zu erhalten. Unter der
Annahme, daR sich die kalten Nebenkosten auf durchschnittlich ca. 2 DM/gm
belaufen’®, wurden fir Wohnungen mit Heizung und Bad max. 10 DM/gm brutto-
kalt und fir Wohnungen mit Heizung oder Bad bzw. fir Wohnungen ohne Hei-

zung und ohne Bad max. 9 DM/gm bruttokalt angesetzt.

69 Wohnungsfortschreibung Landeshauptstadt Hannover zum Stichtag 31.12.1995: insgesamt ca.
275.500 Wohnungen; Annahme: davon ca. 83% (GWZ'87: 83,6%) = 228.600 Mietwohnun-
gen; davon ca. 32.000 Belegrechtswohnungen (ohne Belegungsrechte im Umland und ohne
Neubau; vgl. Landeshauptstadt Hannover, Amt fiir Wohnungswesen: Jahresbericht 1996, S. 13)
und ca. (errechnete) 196.600 nicht gebundene Mietwohnungen.

Dieser Wert ist dem Wohngeld- und Mietenbericht 1995, S. 7, entnommen. In der Stadt Hanno-
ver betragen die kalten Nebenkosten insbesondere in den Hochhdusern zum Teil das Dreifache
(vgl. Jahresbericht 1995, S. 41).

70
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9.3.1 Preisgiinstige nicht gebundene Mietwohnungen in Hannover

In die Auswertung der preisglinstigen nicht gebundenen Mietwohnungen wurden
die Datenséatze einbezogen, die im Feld “Wohnungsart” als “Altbau” oder “Neu-
bau (steuerbeginstigt oder freifinanziert)” gekennzeichnet sind und Angaben zur
Miete enthalten (insgesamt ca. 10.550 Datensétze).

Es konnten ca. 3.400 preisglinstige nicht gebundene Mietwohnungen mit einer
Bruttokaltmiete von max. 9 bzw. 10 DM/gm ermittelt werden. Das entspricht ca.
32% aller 10.550 in der Wohngeldstatistik erfal3ten nicht gebundenen Miet-
wohnungen mit Mietangaben. Raumliche Schwerpunkte (absolute Werte) finden
sich vor allem in den ehemaligen Sanierungsgebieten Linden-Nord und Linden-
Sid, in Teilen von Linden-Mitte (Lindener Marktplatz), der List (vor allem Lister,
Moltke- und De-Haen-Platz sowie Constantinstral3e), der Nordstadt (Lutherkirche),
der SUdstadt (SallstralRe) sowie Déhren und Alt-Kleefeld.

9.3.2 Erweiterte Modellrechnung preisgiinstige nicht gebundene Mietwohnun-
gen

Der Anteil preisglinstiger nicht gebundener Mietwohnungen am Gesamtwoh-
nungsbestand der Landeshauptstadt Hannover 1aRt sich mit den verfligbaren
statistischen Informationen nicht hinreichend genau belegen. Um diesen Anteil
trotzdem grob hochrechnen zu kénnen, wurde folgende Annahme getroffen: In
Gebauden mit preisginstigen nicht gebundenen Mietwohnungen, die in der
Wohngeldstatistik erfal3t sind, befinden sich weitere preisglinstige Mietwohnun-
gen, deren Mieter kein Tabellenwohngeld (z. B. Bezug von pauschaliertem Wohn-
geld, hohere Einkommen) beziehen. Vereinfachend wurde die rdumliche Ver-
teilung derjenigen Gebaude herangezogen, in denen preisgiinstige nicht gebunde-
ne Mietwohnungen ermittelt wurden (s. 9.3.1) und deren Anzahl mit der durch-
schnittlichen Anzahl der Wohnungen je Wohngebé&ude in den Stadtteilen multipli-
ziert’".

In den erfal3ten Gebduden wird es zwar zum Teil (groRe) Unterschiede im Mietni-
veau einzelner Wohnungen geben, das beschriebene Vorgehen erscheint aber fir
den Zweck, Uberhaupt einen Berechnungsansatz fir dieses Marktsegment zu
finden, plausibel, weil nicht alle preisglinstigen Mietwohnungen in der Wohngeld-
statistik erfalRt sind, so beispielsweise diejenigen der Empfénger von pauschalier-
tem Wohngeld bzw. von Mietern mit hoheren Einkommen etc. (zu den Einschran-
kungen bei der Auswertung der Wohngeldstatistik s.o0.).

7 vgl. Statistischer Vierteljahresbericht Hannover. Sonderband: Wohngebaude- und Wohnungsfort-

schreibung 1986-1992 in der Landeshauptstadt Hannover nach Stadtteilen und Statistischen
Bezirken und im Landkreis Hannover nach Staddten/Gemeinden und Statistischen Bezirken, 93.
Jahrgang, 1994, S. 64

plan - lokal Prof. Dr. Volker Kreibich



Wohnungsversorgung sozial Benachteiligter in der Stadt Hannover ® Abschlu3bericht

Unter obengenannter Annahme wurden ca. 20.100 preisglinstige nicht gebunde-
ne Mietwohnungen hochgerechnet, was einem Anteil von ca. 10% am gesamten
nicht gebundenen Hannoveraner Mietwohnungsbestand (Berechnungsgrundlage
vgl. FulBnote 69) entspricht. Dieser Wert ist aufgrund der groben Schéatzung als
Diskussionsgrundlage zu verstehen!

9.3.3 Preisgiinstige 6ffentlich geférderte Mietwohnungen

Zum Vergleich wurde die Auswertung der definierten “preisglinstigen Miete”
auch fir die als “6ffentlich gefdrdert” gekennzeichneten Wohnungen in der
Wohngeldstatistik durchgefihrt. 1.230 bzw. 20% dieser 6.350 Wohnungen
gelten somit als preisgtinstiger Wohnraum.

Raumlich verteilen sich die preisglinstigen “6ffentlich geférderten” Mietwohnun-
gen (absolute Werte) wiederum in den ehemaligen Sanierungsgebieten Linden-
Nord und Linden-Sid, weiterhin Am Mittelfelde, in Vinnhorst, Ahlem, Oberrick-
lingen und Stécken, aber auch in Vahrenheide-Ost.

9.3.4 Modellrechnung fiir eine ndchsthéhere Mietenklasse

Ergédnzend zu den Uberlegungen in den vorherigen Kapiteln wurden die beiden
Schritte der oben beschriebenen Modellrechnung fiir die Miethéhen 9 DM/gm
nettokalt fir nicht vollausgestattete und 10 DM/gm nettokalt flr vollausge-
stattete nicht gebundene Wohnungen durchgefiihrt. Diese Mietwohnungen
erscheinen - vor allem vor dem Hintergrund einer Bewilligungsmiete im sozialen
Wohnungsbau von 9,80 DM/gm nettokalt und der tendenziell abnehmenden Zahl
von preisglinstigen Mietwohnungen - als durchaus noch interessantes Preisseg-
ment fir einkommensschwache Haushalte. Grundlage bildete wiederum die
Wohngeldstatistik-Mietenspiegel.

Es ergaben sich bei dieser Berechnung weitere knapp 3.200 nicht gebundene
Mietwohnungen, deren rdumliche Verteilung (absolute Werte) der der preisgiins-
tigen Mietwohnungen vergleichbar ist, zuséatzlich sind Gebiete in Mitte,
Vahrenheide-Ost, Vahrenwald, Stocken, Ledeburg, Herrenhausen, Badenstedt,
Oberricklingen, Ricklingen, Mittelfeld, Misburg-Nord und in der Calenberger
Neustadt zu nennen. Aufsummiert mit der oben errechneten Zahl preisglinstiger
Mietwohnungen enthélt die Wohngeldstatistik ca. 6.600 Wohnungen, das sind
63 % aller darin erfal3ten nicht gebundenen Mietwohnungen, deren Miete je nach
Ausstattung bei maximal 9 bzw. 10 DM/gm nettokalt, das entsprach bei der
Auswertung der Wohngeldstatistik 11 bzw. 12 DM/gm bruttokalt, liegt.

Die entsprechende grobe Hochrechnung des gesamtstadtischen Bestandes dieser
Mietpreisgruppe ergab ca. 16.500 Wohnungen. Zusammengefal3t mit den ca.
20.100 hochgerechneten preisglinstigen nicht gebundenen Mietwohnungen
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wirde dies einen Mietwohnungsbestand von etwa 35.600 Wohnungen bzw.
18% der Hannoveraner nicht gebundenen Mietwohnungen bedeuten, deren
Netto-Kaltmieten bei maximal 9 DM/gm flir nicht vollausgestattete und 10
DM/gm fiir vollausgestattete Wohnungen liegt. An dieser Stelle mu3 wiederum
darauf hingewiesen werden, dal} es sich um einen qualifizierten Schéatzwert
handelt.

9.4 Fazit

Vor allem die empirisch abgestitzte Modellrechnung (vgl. 9.3.2) zeigt, dal3 in der
Landeshauptstadt Hannover das Segment preisglinstiger nicht gebundener Miet-
wohnungen mit hoher Wahrscheinlichkeit kleiner ist als der aktuelle Belegrechts-
wohnungsbestand - auch wenn die Wohngeldstatistik nicht alle preisglinstigen
Mietwohnungen erfa3t. Darliber hinaus sind diese Wohnungen in der Regel
bereits bewohnt und weisen haufig Modernisierungspotentiale auf, so daR bei
Mieterwechseln Mietsteigerungen wahrscheinlich sind. Die Mieten werden sich
vermutlich dem Segment mit Quadratmetermieten von 9 bzw. 10 DM/gm netto-
kalt angleichen. Folglich wird das tatsachlich preisglinstige Segment und damit
das Wohnungsangebot, das einkommensschwachen Haushalten auf dem nicht
gebundenen Wohnungsmarkt (potentiell) zur Verfiigung steht, ebenso wie der -
dariber hinaus auch fir sozial bena chteiligte Haushalte erreichbare - Bestand an
Belegrechtswohnungen immer kleiner.

Die Auswertung der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen (9.3.3) hinsichtlich
preisglnstiger Mieten verdeutlicht wiederum, dal3 nur ein Flinftel der in der
“Wohngeldstatistik - Mietenspiegel” enthaltenen 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungen entsprechend der Definition als preisgiinstig gilt. Der gegentber den
nicht gebundenen Mietwohnungen geringere Anteil kann Ausdruck fir die gerade
in den Hochh&dusern sehr hohen Betriebskosten und damit Bruttokaltmieten sein;
durchschnittliche Quadratmetermieten von 11 DM bis Gber 13 DM bruttokalt in
den GroRwohnsiedlungen Vahrenheide-Ost, Sahlkamp, Miihlenberg und GrofR3-

Buchholz deuten darauf hin (vgl. Karte 15).

Diese Aussagen beziehen sich nur auf Wohnungen, die von Empféngern von
Tabellenwohngeld bewohnt werden. Aussagen zu den Mieten der Sozialhilfe-
empfanger, die weitestgehend mit den Empfangern von pauschaliertem Wohngeld
korrespondieren, kénnen auf Grundlage der zur Verfligung stehenden Informa-
tionsbasis in diesem Differenzierungsgrad nicht getroffen werden (zu Mieten der
HLU-Empfanger vgl. auch 5.1.3).

Karte 14 vermittelt einen Uberblick tber die rdumliche Verteilung der Bruttokalt-
mieten je Quadratmeter nach Mietklassen fir die einzelnen statistischen Bezirke.
Die Darstellung beruht auf allen 16.900 Mietwohnungen mit Mietangaben aus der
“Wohngeldstatistik - Mietenspiegel”; auf eine Differenzierung nach “6ffentlich
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geférdert” und “nicht gebunden” wurde aufgrund der z. T. geringen Fallzahlen
verzichtet. Statistische Bezirke mit noch (relativ) umfangreichen Bestadnden an
preisginstigem Mietwohnraum sind - wie bereits oben erwahnt - vor allem die
ehemaligen Sanierungsgebiete Linden-Nord und Linden-Siid, weiterhin Linden-
Mitte, Mittelfeld, Herrenhausen, Vinnhorst, Vahrenwald, Stécken, Vahrenheide-
Ost, Ahlem, Do6hren, Wiilfel, Oberricklingen und Alt-Kleefeld sowie in Teilen der
Nordstadt, der Stdstadt und der List. In all diesen statistischen Bezirken finden
sich gleichzeitig auch z. T. hohe Anteile teurer Mietwohnungen, die sich in den
hoéheren durchschnittlichen Quadratmetermieten niederschlagen. Karte 15 ver-
deutlicht in kleinrdumigerer Zuordnung auf Ebene der Wahl/bezirke das relativ
hohe durchschnittliche Mietniveau, das einkommensschwache Haushalte in vielen
Gebieten der Landeshauptstadt Hannover zu zahlen haben.

Dieser Teil der Analyse gibt trotz der insgesamt relativ geringen Grundgesamtheit
einerseits Hinweise darauf, dal® vor allem in den Grof3siedlungen hohe Bruttokalt-
mieten gezahlt werden missen, und dafl3 andererseits die stadtische Sanierungs-
politik zur Sicherung preisglinstiger Mieten auch bei mittlerweile gut ausge-
statteten Wohnungen geflihrt hat.
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10. Zusammenfassung und Folgerungen

In folgenden werden die Ergebnisse der vorangegangenen Kapitel - im Hinblick
auf die zentralen Fragestellungen der Untersuchung - nochmals kurz zusammen-
gefaldt und anschlieBend miteinander in Beziehung gesetzt.

10.1 Zusammenfassung der statistischen Auswertungen

Aktuelle Belegung der Belegrechtswohnungen

Die offentlich geférderten Wohnungen in Hannover wurden im Jahr 1996 zu
80% von den zum Bezug einer Sozialmietwohnung Berechtigten (gemafi § 25 II.
WoBauG) bewohnt, der Anteil der Fehlsubventionierten lag bei 12%. Diese
Anteile werden auch in den restlichen Belegrechtswohnungen (die nicht den
Status “Offentlich gefordert” haben) vermutet.

Sowohl bei den Antragstellern beim Amt fir Wohnungswesen als auch bei den
dringenden Fallen und den in Wohnungen Vermittelten sind die jeweiligen Anteile
groRBer Haushalte mit vier und mehr Personen, der Bezieher von Transferein-
kommen (etwa 70%) und der auslandischen Haushalte tberproportional hoch.

Die rdumliche Verteilung der vom Amt fir Wohnungswesen Vermittelten zeigt,
dal3 sie Uberwiegend in Gebiete mit groRen Belegrechtswohnungsbestinden
vermittelt wurden. Die Spielrdume des Amtes fir Wohnungswesen hinsichtlich
des Ziels einer sozialen Durchmischung der Mieterstruktur sind aufgrund der
beschriebenen sozialen Struktur des Klientels relativ gering. Auch mit der Strate-
gie, Belegrechtswohnungen in Einzelfallen zur Belegung an Eigentimer zuriick-
zugeben, konnte sich diesem Ziel, das vor allem auf die GroRsiedlungen zielt,
noch nicht im erwarteten Mal3e gendhert werden. Im Amt fir Wohnungswesen
spricht man daher auch eher von einer “Belegungsnotwendigkeit” denn von einer
“Belegungspraxis”.

Struktur und rdaumliche Verteilung unterer Einkommensgruppen

Sozialhilfe- und Wohngeldempfénger werden als Vergleichsgruppen fir unterste
und untere Einkommensgruppen mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein herangezogen. Im Vergleich mit der Haushaltsstruktur der Hannoveraner
Gesamtbevdlkerung sind sowohl die Einpersonenhaushalte als auch die grof3en
Haushalte (berreprasentiert. Bei den Sozialhilfeempfangern sind darliber hinaus
Uberproportional viele Auslander sowie Kinder und Jugendliche vertreten.

Hinsichtlich der Fragestellung, ob Sozialhilfeempféanger in zu teuren Wohnungen
leben, zeigte sich zwar, dalR 30% der Haushalte mit HLU-Bezug die festgelegten
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Mietobergrenzen Uberschritten. Eine differenziertere Antwort auf die Fragestel-
lung lieR sich aufgrund fehlender Informationen zu den WohnungsgréRen nicht
eindeutig geben.

Eine rdumliche Verteilung einkommensschwacher und sozial benachteiligter
Haushalte wurde mit Hilfe der relativen Anteile der Sozialhilfe- und Wohngeld-
empfénger im Hannoveraner Stadtgebiet abgebildet. Die rdumliche Verteilung
beider Gruppen Uberlagert sich weitestgehend. Die héchsten Dichten finden sich
jeweils in den GroRsiedlungen, in Wahlbezirken in den (ehemaligen) Sanierungs-
gebieten sowie in den Stadtteilen Mittelfeld, Oberricklingen, Ledeburg, Herren-
hausen, Hainholz, Vinnhorst, Calenberger Neustadt, Stécken, Davenstedt, Ba-
denstedt, Wlfel, Bemerode, Anderten und Misburg-Nord.

Zugangsberechtigte zu Sozialmietwohnungen

Als “MindestgrofRe” der Zahl der Zugangsberechtigten werden die Antragsteller
beim Amt fir Wohnungswesen angesehen (zur Zeit ca. 7.000 ausgestellte B-
Scheine pro Jahr). Bei ihnen handelt es sich um einkommensschwache und sozial
benachteiligte Haushalte, die sich auf dem freien Wohnungsmarkt kaum selb-
standig mit Wohnraum versorgen kdénnen. In einer Modellrechnung wurde weiter-
hin ein erweiterter Kreis einkommensschwacher Haushalte anhand der verflig-
baren kommunalen Statistiken aus den Bereichen Wohnungswesen und Sozialver-
waltung ermittelt. Diese ca. 63.000 Haushalte markieren die Untergrenze aller
anspruchsberechtigten Haushalte in der Landeshauptstadt Hannover. Rein rechne-
risch sind etwa 40% dieser Haushalte mit Belegrechtswohnungen versorgt.

Uber diese Untergrenze hinaus gibt es einen weiteren Anteil von Haushalten mit
Jahreseinkommen bis zur jeweiligen Einkommensgrenze gemaf § 25 Il. WoBaugG,
der sich in anderen Wohnungsmarktsegmenten mit Wohnraum versorgen kann.
Der Umfang dieser Gruppe von Anspruchsberechtigten ist generell nur schwer zu
qguantifizieren, da vorhandene Statistiken mit Einkommensangaben in der Regel
nicht far eine kleinrdumige Auswertung angelegt sind.

Wanderungsverhalten von Sozialhilfeempfangern

Die verschiedenen statistischen Auswertungen, die im Rahmen dieser Untersu-
chung durchgefihrt wurden, ergaben relativ wenige zuwandernde HLU-Empfan-
ger in die Stadt Hannover.

Die Stichprobe zur Zuwanderung von Sozialhilfeempfangern in die Landeshaupt-
stadt Hannover zeigte, dal® ca. 14% aller Personen, die am 31.12.1995 Sozial-
hilfe bezogen, in den Jahren 1992 bis 1995 zugewandert waren. Bezogen auf
alle in diesem Zeitraum zugewanderten Personen, lag der Anteil der zugewander-
ten HLU-Empfanger bei nur 3,8%; die gesonderte Auswertung der Zuwanderun-
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gen aus dem Landkreis Hannover ergab einen Sozialhilfeempfangeranteil von
5,7%. Der Anteil der in Hannover lebenden Sozialhilfeempfanger an der Gesamt-
bevoélkerung lag demgegeniiber am 31.12.1995 bei 6,6%.

Im Rahmen einer Initiative des Niedersachsischen Stadtetages, gegebenenfalls auf
eine Kostenerstattung gemaR 8 107 BSHG zu verzichten, ermittelte das Sozial-
amt der Landeshauptstadt Hannover bei HLU-Empfangern eine Relation von etwa
60 Fort- zu 100 Zuzligen in den letzten zwei bis drei Jahren. Bezogen auf die
Stichprobe wirde dies bedeuten, dal® sich bei einer Zuwanderung von 4.700
HLU-Empféangern in vier Jahren ca. 2.800 Fortzlige ergeben. Somit belauft sich
der Wanderungssaldo auf 1.900 HLU-Empfanger bzw. 960 Haushalte in vier
Jahren.

Auch die Auswertung der Wohnungsvermittlungsstatistik ergab, daf3 lediglich
knapp 6% aller im Zeitraum Herbst 1995 bis 18.10.1996 vermittelten Beleg-
rechtswohnungen mit zugezogenen HLU-Empféangern belegt wurden, hingegen
36% mit Hannoveraner HLU-Empféangern, von denen ein Teil jedoch in zurlck-
liegenden Jahren zugewandert sein kann.

Zur weiteren Qualifizierung dieses politisch brisanten Themas erscheint es not-
wendig, die Informationen, die die Abrechnungspraxis zur Kostenerstattung
gemalR 8 107 BSHG bietet, zu nutzen, um die Wanderungsbilanzen zwischen der
Stadt und dem Umland genauer aufzustellen.

Entwicklung des Belegrechtwohnungsbestandes

Um die Zahl der Belegrechtswohnungen in der Landeshauptstadt Hannover zu
prognostizieren, wurde - nach der Aufbereitung der Daten durch das Amt fur
Wohnungswesen - der aktuelle Belegrechtswohnungsbestand ermittelt. Fir die
zukinftige Entwicklung bis zum Jahr 2010 wurden anschlielRend zwei verschie-
dene Varianten (“worst case” and “best case”) gerechnet.

Am 1.1.1996 gab es in der Landeshauptstadt Hannover knapp 32.000 Beleg-
rechtswohnungen. Bis zum Jahr 2010 wird sich dieser Belegrechtswohnungs-
bestand in der “best case”-Variante (spatestmdgliches Bindungsende und Beibe-
haltung des &8 5a WoBindG), die sich - vorbehaltlich nicht einkalkulierbarer Zins-
entwicklungen - als die wahrscheinlichere abzeichnet, um gut 6.700 Wohnungen
verringern. Neben diesem quantitativen Rickgang der Belegrechtswohnungen
zeichnen sich fir die verbleibenden Belegrechtswohnungen bis zum Jahr 2010
deutliche raumliche Konzentrationstendenzen ab. Dabei korrespondiert in ein-
zelnen Wahlbezirken héufig eine hohe Zahl an Belegrechtswohnungen mit um-
fangreichen Bestanden der GBH und der Landeshauptstadt Hannover, die unbe-
fristet gebunden bleiben, sofern sich keine Veranderungen der stadtischen Woh-
nungspolitik ergeben: Nahezu 70% der Uber das Jahr 2010 hinaus gebundenen
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Bestande befinden sich in Handen der GBH und der Landeshauptstadt Hannover.
Diese Wohnungen befinden sich vor allem in Herrenhausen, Mittelfeld, den
ehemaligen Sanierungsgebieten Linden-Nord und Linden-Sid, sowie in den
Stadtteilen mit GroRwohnsiedlungen.

Preisgiinstige nicht gebundene Mietwohnungen

In einem ersten Schritt wurde fir die Landeshauptstadt Hannover eine preisgiins-
tige Miete von 7 DM/gm nettokalt fir Wohnungen ohne Heizung bzw. 8 DM/gm
nettokalt fir Wohnungen mit Heizung definiert.

Anhand der Datei “Wohngeldstatistik - Mietenspiegel” wurden nach dieser De-
finition ca. 3.400 preisglinstige nicht gebundene Mietwohnungen ermittelt.
Raumliche Schwerpunkte finden sich vor allem in den ehemaligen Sanierungs-
gebieten Linden-Nord und Linden-Sid, in Teilen von Linden-Mitte, der List, der
Nordstadt, der Sidstadt sowie Déhren und Alt-Kleefeld.

Unter der Annahme, dal® in Geb&uden, in denen sich die oben genannten preis-
glinstigen Mietwohnungen befinden, noch weitere preisglinstige Wohnungen
vorhanden sind, die die Datei “Wohngeldstatistik - Mietenspiegel” nicht enthalt,
wurde in einer Modellrechnung die Zahl von ca. 20.100 preisglinstigen nicht
gebundenen Mietwohnungen in der Landeshauptstadt Hannover ermittelt.

Die Aussage, dal3 in der Stadt Hannover der Bestand an preisglinstigen nicht
gebundenen Mietwohnungen insgesamt geringer ist als der aktuelle Belegrechts-
wohnungsbestand, a3t sich trotzdem hinreichend genau belegen. Da diese
preisglinstigen Wohnungen haufig Modernisierungspotentiale aufweisen, sind
Mietsteigerungen innerhalb der nédchsten Jahre nicht auszuschlie3en. Damit wird
dieses Marktsegment tendenziell weiter schrumpfen und keinen Ersatz fiir die aus
der Bindung fallenden Sozialmietwohnungen in Hannover darstellen.
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10.2 SchluRfolgerungen

Um die Frage zu beantworten, ob es aktuell Ahnlichkeiten im Verteilungsmuster
der Belegrechtsbestédnde und der Sozialhilfeempfanger in der Landeshauptstadt
Hannover gibt, wurden die Ergebnisse der Auswertung der Sozialhilfeempfanger-
dichte (Karte 3) und der Anteile der Belegrechtswohnungen an allen Wohnungen
(Karte 5) fur die Wahlbezirke in Hannover jeweils in eine Rangfolge gebracht und
miteinander in Beziehung gesetzt. In der Gegenilberstellung der Karte zur Sozial-
hilfeempfangerdichte lassen sich groBe Ahnlichkeiten mit der Karte der Wohn-
geldempfangerdichte erkennen. Im Ranking konnte daher die Sozialhilfeempfan-
gerdichte als Leitgrof3e eingesetzt werden.

Ziel dieses Rankings war es darzustellen, in welchem Mal3e sich die rdumliche
Konzentration von einkommenschwachen Haushalten (Sozialhilfeempfanger als
eine ausgewahlte Nachfragegruppe) und Belegrechtswohnungen liberlagert. Karte
16 stellt das Ergebnis dieser Gegeniiberstellung in drei unterschiedlichen Gebiet-
stypen dar.

Ubereinstimmung jeweils (sehr) hoher Anteile von Sozialhilfeempfiangern und
Belegrechtswohnungen

Gebiete, in denen gleichzeitig hohe Anteile von Sozialhilfeempfangern und von
Belegrechtswohnungen zu finden sind, konzentrieren sich erwartungsgemal in
den Wahlbezirken mit umfangreichen Belegrechtsbestédnden. Bei den pragnantes-
ten dieser in der Karte dunkelrot gekennzeichneten Gebieten handelt es sich ganz
offensichtlich um die GroRsiedlungen, die ehemaligen Sanierungsgebiete Lin-
den-Sid und Linden-Nord sowie um Mittelfeld und Wahlbezirke in den Stadtteilen
Davenstedt, Herrenhausen, Bemerode. Die in der Karte 16 mittelrot dargestellten
Gebiete mit jeweils hohen Auspragungen der Merkmale befinden sich in der Regel
in unmittelbarer Nachbarschaft der oben beschriebenen dunkelroten Gebiete.

GroBRe Rangunterschiede der Anteile von Sozialhilfeempféangern und Belegrechts-
wohnungen

Neben der ersten Merkmalskombination erscheinen die Bezirke besonders inter-
essant, in denen viele HLU-Empfanger (hohe Rangstufe) in Kombination mit einem
unterdurchschnittlichen Anteil an Belegrechtswohnungen auftreten. Dieses
Phanomen (gelb-orange Bereiche) zeigt sich nahezu ausschlieBlich im westlichen
Stadtgebiet, hauptséchlich in der Ndhe des Zentrums, in Linden-Mitte und Limmer
aber auch in Teilen von Stdocken, Ahlem und Doéhren. Ob diese Haushalte mit
HLU-Bezug in preisgiinstigen freifinanzierten Mietwohnungen leben oder eine
relativ hohe Quadratmetermiete zahlen, kann im Rahmen dieser Analyse nicht
abschlieR3end geklart werden.
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Die sechs Gebiete, in denen in Relation zum Belegrechtsbestand nur geringe
Anteile an Sozialhilfeempfangern zu verzeichnen sind, erwiesen sich in den
Auswertungen als strukturell unterschiedlich: Einige weisen einen relativ hohen
Anteil von fehlsubventionierten Haushalten auf, d. h. dort sind &ffentlich ge-
forderte Wohnungen vorhanden. Weitere dieser in der Karte hellgelb markierten
Bereiche sind in den anderen Untersuchungsfragestellungen wenig aufféllig.

Ubereinstimmung jeweils (sehr) niedriger Anteile von Sozialhilfeempfiangern und
Belegrechtswohnungen

Diese in Karte 16 griin dargestellten Gebiete befinden sich zum gréRten Teil im
Ostlichen Stadtgebiet. Es handelt sich vor allem um die “klassischen” gehobene-
ren Wohnlagen bzw. Stadterweiterungsgebiete mit relativ hohen Anteilen an Ein-
und Zweifamilienhdusern, um gewachsene Stadtteile und um attraktive inner-
stadtische Wohnlagen. Fir die dieser Untersuchung zugrunde liegenden Fragestel-
lungen haben diese Bereiche keine weitere Relevanz.

Bestdtigung der Ausgangshypothese

Die Bildung und Gegeniberstellung von Rangfolgen fir die Sozialhilfeempfanger
und die Belegrechtswohnungen auf Ebene der Wahlbezirke zeigt eine hohe Uber-
einstimmung von Gebieten mit jeweils (sehr) vielen Sozialhilfeempfangern und
(sehr) vielen Belegrechtswohnungen. Von diesen Konzentrationstendenzen sind
vor allem Wahlbezirke in den Stadtteilen Sahlkamp, Gro3-Buchholz, Miihlenberg,
Vahrenheide-Ost (GroRBwohnsiedlung), Mittelfeld sowie die ehemaligen Sanie-
rungsgebiete Linden-Nord und Linden-Siid betroffen.

Die Status-quo-Betrachtung zeigte weiterhin, da? ca. 80% aller Belegrechts-
wohnungen von Anspruchsberechtigten bewohnt werden. Durch die allgemeine
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt konnten vor allem in den beiden zurlick-
liegenden Jahren deutlich mehr Anspruchsberechtigte vermittelt werden, als in
den vorangegangenen Jahren.

Mit dem Auslaufen von Belegrechtsbindungen in anderen Stadtteilen ist es
wabhrscheinlich, dal3 es in Gro3-Buchholz, Vahrenheide-Ost aber auch in Mittelfeld
- einem Stadtteil mit vielen GBH-Wohnungen - sowie in Linden-Nord und Linden-
Sid zu einer weiteren Konzentration von HLU-Empfangern in den dortigen Be-
legrechtswohnungen kommen wird.

Bei der Betrachtung einer zeitlichen Entwicklung lassen sich in den Wahlbezirken
mit GroRBwohnsiedlungen - eine Ausnahme bildet Sahlkamp - nur sehr geringe
Rickgange des derzeitigen Belegrechtswohnungsbestands verzeichnen. Obwohl
zur zukUnftigen Entwicklung der Anzahl der HLU-Empfanger in einzelnen Wahlbe-
zirken keine Aussagen getroffen werden kénnen, so ist doch davon auszugehen,
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dalR sie sich auch in Zukunft in Stadtteilen mit vielen Belegrechtswohnungen
konzentrieren werden. Die Auswertung der Wohnungsvermittlungen durch das
Amt fir Wohnungswesen im Zeitraum Herbst 1995 bis Ende Februar 1997
zeigte, dald bereits jetzt in diese Belegrechtsbestédnde die meisten Antragsteller,
von denen der grof3te Teil Transfereinkommen bezieht, vermittelt werden.

Die GroRsiedlungen, in denen sich bei der Trendbetrachtung im Jahr 2010 die
stadtischen Belegrechtswohnungen und vermutlich auch die einkommensschwa-
chen, sozial stigmatisierten oder auch schwierigen Haushalte konzentrieren
werden, weisen im Hinblick auf das Ziel, eine “soziale Durchmischung” zu errei-
chen, ein grundlegendes Problem auf: die Miethéhe. Die Grundmieten sind bereits
heute relativ hoch; bezieht man die Nebenkosten und die gro3ziigigen Wohnungs-
grundrisse mit ein, so ergeben sich Mietbelastungen, die ein Selbstzahler-
Familien-Haushalt mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein nicht tragen
bzw. fir die er sich mit Wohnraum in attraktiveren Wohnlagen versorgen kann.
Ein Haushalt, der HLU bezieht, und dessen Miete - bis zu einer bestimmten
Obergrenze - vom Sozialamt (bernommen wird, “kann sich solche Wohnungen
leisten” und ist méglicherweise genau auf diese Belegrechtswohnungen angewie-
sen.

Das bedeutet: Hohe Mieten in Belegrechtswohnungen tragen zur zunehmenden
Konzentration von Haushalten mit Transfereinkommen und somit zu einer Zu-
nahme des Anteils sozial benachteiligter Haushalte in Siedlungen bei, die auf-
grund ihrer stadtebaulich-architektonischen Situation nicht dazu pradestiniert
sind, zu einer sozialen Integration der dort Lebenden beitragen.

Betrachtet man abschlieRend die stadtische Wohnungsvermittlung von Herbst
1995 bis Februar 1997 hinsichtlich der Sozialstruktur sowie der raumlichen
Verteilung der Vermittelten und verknlpft sie mit den erfaRten Mietangaben vor
dem Hintergrund der prognostizierten quantitativen und rdumlichen Entwicklung
des Belegrechtswohnungsbestandes, wird deutlich, dal3 sich perspektivisch sozial
benachteiligte Haushalte in den verbleibenden, sich rdumlich im Stadtgebiet
zunehmend konzentrierenden Wohnungsbestanden mit kommunalen Belegrechten
konzentrieren werden. Die der Untersuchung zugrunde liegende Hypothese lber
die Bildung von sog. Armutsinseln ist damit bestatigt.

Die Erarbeitung von Strategien, die ein steuerndes Eingreifen in diese Konzen-
trationsprozesse ermdglichen, war nicht Gegenstand dieser Analyse. Hinsichtlich
der Beantwortung dieser Fragestellung, gegebenenfalls im (europaweiten) Ver-
gleich mit Handlungsansatzen anderer Stadte, besteht weiterer Untersuchungs-
bedarf.
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s

3 jamn A
/ N P
- A\ N

Stdc@p

Bemerode

Sozialhilfeempfanger in % der Bevoélkerung

I 20.0 und mehr

B 10.0 bisunter 20.0
stadtischer [ ] 6.6 bis unter 10.0
Durchschnitt ] 3.0 bisunter 6.6

[ ] unter 3.0

planolokal

Raumplanung - Forschung - Projekte



Landeshauptstadt Hannover
Wohngeldempfangerdichte o)

Anzahl der Haushalte, die im Jahr 1995 \i‘semnga;h:s‘ud\,

Wohngeld erhalten haben ‘
je 100 Mietwohnungen

Marienwerder

Wohngeldempfénger/100 Mietwohneinheiten

Bl 12.0 und mehr Karte 4
B 9.0 bisunter 12.0

stadtischer [ ] 5.7 bisunter 9.0

Durchschnitt [1] 3.0 bisunter 5.7 plunolokul
[ unter 3.0



Landeshauptstadt Hannover Stichtag: 1.1.1996

Relative Anteile der Belegrechtswohnungen N W@ Y

Isern hégéh‘-‘s“udl .

an allen Wohnungen im Wahlbezirk

Belegrechtswohnungen je 100 Wohnungen

werwergen |

Bl mehrals 40 27)

B 20 bis unter 40 (46) Karte 5
[ 10 bis unter 20 (37)

] 5 bis unter 10 (50) O

[ ] unter5 (101) plan lokal
[ ohne Belegrechtswohnungen (122) Reumplanung - Farschung - rajakte



Landeshauptstadt Hannover

Belegrechtswohnungen incl. der Wohnungen
mit Bindungen gemal § 5a WoBIindG

Belegrechtswohnungen im Wahlbezirk

OO EN

160 und mehr (60)
80 bis unter 160 (46)
40 bis unter 80 (48)
20 bis unter 40 (36)
unter 20 (71)

keine Belegrechtswohnungen (122)

Stichtag: 1.1.1996

plunolokal

Roumplanung - Forschung + Projekte



Landeshauptstadt Hannover Stichtag: 1.1.2001

W
Prognose der Belegrechtswohnungen bei friihestmoglicher ~._ 9

/( ..
Ruckzahlung der Darlehen und ohne Beibehaltung <

der Verordnung nach § 5a WoBIindG - [ i

Belegrechtswohnungen im Wahlbezirk

B 160 und mehr (48)

B8 80 bis unter 160 (43) Karte 7
] 40 bis unter 80 (31)

] 20 bis unter 40 (36) o

(] unter 20 (78) plan lokal
[C]  keine Belegrechtswohnungen  (147) Raumplanung - Forschung - Projekte



Landeshauptstadt Hannover Stichtag: 1.1.2001

Prognose der Belegrechtswohnungen bei spatestmdaglicher
Ruckzahlung der Darlehen und Beibehaltung
der Verordnung nach 8 5a WoBindG

Belegrechtswohnungen im Wahlbezirk

B 160 und mehr (56)

B8 80 bis unter 160 (48) Karte 8
] 40 bis unter 80 (41)

] 20 bis unter 40 (40) o

(] unter 20 (75) plan lokal
[C]  keine Belegrechtswohnungen  (123) Raumplanung- Farschung - Projekte



Landeshauptstadt Hannover Stichtag: 1.1.2010

Prognose der Belegrechtswohnungen bei frihestmoglicher “» X
Rlckzahlung der Darlehen und ohne Beibehaltung 'Ser”f"ﬁf"'\“if‘i;v

der Verordnung nach § 5a WoBIindG f:“? .

Belegrechtswohnungen im Wahlbezirk

B 160 und mehr (32)

B8 80 bis unter 160 (33) Karte 9
] 40 bis unter 80 (22)

] 20 bis unter 40 (25) o

(] unter 20 (81) plan lokal
[C]  keine Belegrechtswohnungen  (190)

Raumplanung - Forschung - Projekte



Landeshauptstadt Hannover Stichtag: 1.1.2010

Prognose der Belegrechtswohnungen bei spatestmdglicher 3 |
Rickzahlung der Darlehen und Beibehaltung i‘§emwag?éﬁi\s\\gd»j/j
der Verordnung nach 8 5a WoBindG [ ﬁ

Belegrechtswohnungen im Wahlbezirk

B 160 und mehr (45)

B8 80 bis unter 160 (38) Karte 10
] 40 bis unter 80 (40)

] 20 bis unter 40 (28) o

(] unter 20 (79) plan lokal
[C]  keine Belegrechtswohnungen  (153) Raumplanung - Forschung - Projekte



Landeshauptstadt Hannover

Ruckgang von Belegrechtswohnungen — |
in den Jahren 1996 bis 2010 im Vergleich zum Bestand 1996 N AL

.. . . .. ST Isernhagen-Sud.
unter Berucksichtigung der frihestméglichen >\ —
Ruckzahlung ohne Beibehaltung der Verordnung Ly
nach § 5a WoBindG

Misburg-sud

Wahlbezirke mit weniger als
20 Wohnungen im Jahr 1996
sind nicht dargestellt

Prozentualer Verlust gegentiber 1996

Il vollstandiger Verlust  (56)

B 75% - 99% (21)

1 50% - 74% (19)

] 25% - 49% (18)

L] unter 25% (26)

[C]  keine Veranderungen  (50)

Karte 11

Datenbasis: eigene Prognoserechnung auf Basis O
von Angaben des Amtes fiir Wohnungswesen plan lokal

Raumplanung - Forschung - Projekte

der Landeshauptstadt Hannover aus dem November 1996



Landeshauptstadt Hannover

Ruckgang von Belegrechtswohnungen -\
in den Jahren 1996 bis 2010 im Vergleich zum Bestand 1996 semhagensid__
unter Berilicksichtigung der spatestmdglichen [T\
Ruckzahlung und Beibehaltung der Verordnung —J
nach 85a WoBindG

| |
Bﬂrg Hainbélz

)¢ (

Wahlbezirke mit weniger als
20 Wohnungen im Jahr 1996
sind nicht dargestellt

Prozentualer Verlust gegentiber 1996

Il vollstandiger Verlust  (23)

B 75% - 99% (13)

1 50% - 74% (15)

] 25% - 49% (20)

L] unter 25% (34)

[ keine Veranderungen  (85)

Karte 12

Datenbasis: eigene Prognoserechnung auf Basis O
von Angaben des Amtes fiir Wohnungswesen plan lokal

Raumplanung - Forschung - Projekte

der Landeshauptstadt Hannover aus dem November 1996



Landeshauptstadt Hannover

Belegrechtswohnungen der GBH und der LHH
im Jahr 2010 nach Wahlbezirken

Isernhégén-‘SUd\,, .

: Y
5 an .7 . /[1\ o

‘B‘L“‘Jrg :H‘aiynhéllz

N

@

 witteffeld

Belegrechtswohnungen

800
400

100

Karte 13
planolokal

Raumplanung - Forschung - Projekte



Landeshauptstadt Hannover

h Mietklassen
auf Ebene der statistischen Bezirke (1995)

Bruttokaltmieten je Quadratmeter nac

o



Landeshauptstadt Hannover

Durchschnittliche Quadratmetermieten
(bruttokalt) aus der Datei der
Wohngeldantragsteller des Jahres 1995

/::; g
Isemk’(ggén-‘sudx,,, .

/

Zahl der Wohngeldantrage
+ 50 Antrage
— 100 Antrage

’ 200 Antrage

Bruttokaltmiete/qm in DM

13.00 und mehr

12.00 bis unter 13.00
11.00 bis unter 12.00
10.00 bis unter 11.00

JECHN

e

unter 10.00 > B L ‘
lettefgen) |
{ Karte 15
Berucksichtigung finden nur Wahlbezirke mit
mehr als 40 Antragstellern,
gm-Mietangaben unter 2,- DM und Uber 40,- DM plunolokal

Roumplanung - Forschung - Projekte

werden in der Auswertung nicht berticksichtigt.
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Dichte der Sozialhilfeempfan

n'S

o)

nige Bel.wh

r wenig HL

0 OO

, ige Bel.Whg.

Grofl3e Rangunterschiede
prang

U-Empféanger, sehr wel

Karte 16
plan - lokal

(6)

l.whg. (44)

er, wenige Be
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