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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

Wohnen wird zunehmend teurer. Das liegt in erster Linie an den steigenden Mieten, vor allem in
nachgefragten Metropolen wie Berlin oder Miinchen sowie in vielen Universitédtsstidten. Besonders
Menschen mit geringen Einkommen — Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer mit niedrigem Lohn,
Alleinerziehende sowie viele Rentnerinnen und Rentner — sind oft stark durch Miete und Nebenkosten
belastet. Und auch Angehorige der Mittelschicht bekommen die Entwicklung zu spiiren, wenn etwa
aufgrund eines Jobwechsels ein Umzug in eine andere Stadt und somit ein neuer Mietvertrag zu
teureren Konditionen ansteht.

Das lasst sich auch in Bremen beobachten. Wie dieser Bericht zeigt, werden in der Stadt Bremen bei
Neuvermietung durchschnittliche Preise von fast 9 Euro pro Quadratmeter aufgerufen — im Neubau-
segment deutlich mehr. Die Hansestadt reiht sich also — wenn auch weniger iiberhitzt — in den
deutschlandweiten Trend ein. Anders in Bremerhaven: Mit mittleren Mieten knapp iiber 5 Euro ist
Wohnen in der Seestadt deutlich giinstiger.

Wohnungspolitik muss in beiden Stédten unterschiedliche Ansétze verfolgen. Die Stadt Bremen hat sich
dafiir jiingst eine umfassende wohnungspolitische Agenda gegeben. Ein guter Zeitpunkt fiir die
Arbeitnehmerkammer, sich mit dem Thema nidher zu befassen.

Kern der vorliegenden Broschiire ist die Ergebnisdokumentation der Mieter- und Eigentiimerbefragung,
die die Arbeitnehmerkammer gemeinsam mit dem Statistischen Landesamt Anfang 2019 durchgefiihrt
hat (Kapitel 3 bis 5). Die Ergebnisse zeichnen ein aufschlussreiches Bild iiber die sozialen und sozial-
rdumlichen Muster, bezogen auf die Belastung durch Wohnkosten im Land Bremen.

Wohnungspolitik muss dort ansetzen, wo diese Belastungen reduziert werden konnen. Zur
Unterstiitzung von Haushalten mit geringen Einkommen eignen sich hierfiir vor allem der soziale
Wohnungsbau sowie Malnahmen der sogenannten Subjektforderung, etwa das Wohngeld. Die
Ergebnisse der Befragung zeigen aber auch: Wenn es gelingt, Wohneigentum zu bilden und Kredite
abzubezahlen, profitieren die Befragten langfristig von sehr giinstigen Wohnkosten. Fiir die
Arbeitnehmerkammer ist daher klar: Eigenheimférderung ist ein wesentlicher Bestandteil erfolgreicher
Wohnungspolitik.

Wir wiinschen eine anregende Lektiire!

d %{m Gedd

Peter Kruse Ingo Schierenbeck
Prasident der Hauptgeschéftsfiihrer der
Arbeitnehmerkammer Bremen Arbeitnehmerkammer Bremen
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1 Wohnungspolitische MaBnahmen in Deutschland und Bremen -
Einschatzungen zu aktuellen Instrumenten der Wohnungspolitik

1.1 Aktuelle Wohnungspolitik in Zeiten steigender Wohnkosten

Wohnen wird vielfach als die soziale Frage unserer Zeit bezeichnet. Gemeint ist die sich in vielen
Stadten verscharfende Lage auf dem Wohnungsmarkt durch knapper werdenden Wohnraum sowie teils
stark steigende Mieten und Kaufpreise. Insbesondere Menschen mit geringen Einkommen, aber
zunehmend auch Angehorige der Mittelschicht laufen Gefahr, sich nicht mehr angemessen mit
Wohnraum versorgen zu konnen. Bereits seit Anfang der 2010er-Jahre steigen die Preise fiir Mieten und
Wohneigentum in vielen deutschen Grof3stadten zum Teil massiv. Besonders stark betroffen sind
Metropolen wie Berlin oder Miinchen sowie bestimmte kleinere Universitidtsstddte. Doch auch in
Stadten wie Bremen mit als moderat erachteten Wohnungsmaérkten ist es in der Vergangenheit zu einem
merklichen Anstieg der Mieten gekommen. In den letzten zwei Jahren hat sich der Trend deutschland-
weit konjunkturbedingt etwas abgeschwécht und scheint im Laufe des Jahres 2020 géanzlich zum
Erliegen gekommen zu sein.! Ob diese Trendumkehr nachhaltig ist oder nur temporir auf die Corona-
Krise zuriickzufiihren ist, bleibt abzuwarten. So oder so befinden sich die Mieten vielerorts aber
weiterhin auf einem sehr hohen Niveau.

Durch diese Entwicklung hat das Wohnthema in den letzten Jahren politisch viel Beachtung erfahren.
Waéhrend des sogenannten Wohngipfels, an dem Vertreter von Bund, Lindern, Kommunen und
Verbanden teilnahmen, wurde im politischen Berlin im September 2018 eine umfassende Agenda zur
Wohnungspolitik beschlossen. Diese sind unter anderem:

> die Stirkung des sozialen Wohnungsbaus durch eine stérkere finanzielle Unterstiitzung durch
den Bund (5 Milliarden Euro) mit dem Ziel, 100.000 zusétzliche Sozialwohnungen zu schaffen,

» die Forderung der Bildung von Wohneigentum von Familien durch eine finanzielle Starkung des
Baukindergelds (2,7 Milliarden Euro),

» die Reformierung und Dynamisierung des Wohngeldes,
» die Novellierung und Starkung der Mietpreisbremse

> sowie diverse weitere Malinahmen im Bereich der Bodenpolitik, der Fachkréftemobilisierung
und des Baurechts.

Die genannten Manahmen bewegen sich im Rahmen einer géngigen Logik. In der Wohnungspolitik
wird im Wesentlichen zwischen der sogenannten Objektforderung und der Subjektforderung
unterschieden. Der soziale Wohnungsbau représentiert die klassische Objektférderung, also die
offentliche Bezuschussung von Wohnobjekten (Wohnungen und Wohngebéduden). Auch die Eigenheim-
forderung, bundespolitisch seit 2018 reprasentiert durch das Baukindergeld, trégt Charakteristika der
Objektforderung, da sie oft (im Falle des Neubaus) an die Schaffung von Wohnraum gekoppelt ist. Ziel
von Instrumenten der Objektférderung ist es, Wohnraum fiir als unterstiitzungswiirdig erachtete Teile
der Bevolkerung zu schaffen — im Falle des sozialen Wohnungsbaus zum Beispiel Haushalte mit

' vgl. Haufe Online (2020).
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geringen Einkommen. Im Rahmen der Eigenheimforderung sind es hingegen zumeist Familien bis in die
Mittelschicht, die geférdert werden sollen.

Dem gegeniiber steht die sogenannte Subjektforderung, also die 6ffentliche Bezuschussung von Wohn-
subjekten. Gemeint sind Menschen und Haushalte beziehungsweise deren wohnkostenbezogene
Zahlungsfiahigkeit. Die beiden klassischen Instrumente der Subjektférderung sind das Wohngeld und
die sogenannten Kosten der Unterkunft und Heizung (KdU). Letztere werden im Zusammenhang mit
Leistungen nach dem SGB II, SGB XII und den Asylbewerberleistungen gezahlt, wihrend Ersteres
Menschen mit geringen Einkommen oberhalb der Hartz-IV-Grenze zusteht und als vorgelagerte Hilfe
vermeiden soll, dass sie Grundsicherung beantragen miissen. Anders als bei der Objektférderung wird
bei der Subjektforderung kein Wohnraum geschaffen, sondern es werden Menschen oder Haushalte
bezuschusst, um ihnen zu erméglichen, die auf dem Markt geltenden Wohnkosten, meist in Form von
Miete, zahlen zu kénnen.

Jenseits der Logik von Objekt- und Subjektforderung finden sich vor allem jene Instrumente, die der
Regulierung des Mietmarkts dienen, etwa die Mietpreisbremse oder der Mietendeckel. Zudem gibt es
weitere MaRnahmen,? die flankierend wohnungspolitisch wirken sollen, wie etwa Milieuschutz-
satzungen, Erbbaurechte, kommunale Flachenbevorratung oder auch Konzeptvergaben und stidte-
bauliche Vertrége.

Viele der aktuellen und zum Teil in den vergangenen Jahren neu aufgestellten wohnungspolitischen
Instrumente zielen vor allem auf die Situation in den erwdhnten angespannten, meist grof3stadtischen
Wohnungsmaérkten ab. Diese sind durch hohe durchschnittliche Wohnkosten sowie ein knappes Angebot
an Wohnraum gekennzeichnet. Einige Instrumente, wie die Eigenheimférderung (Wohnkindergeld),
entfalten ihre Wirkung eher im l&dndlichen oder suburbanen Kontext, sollen jedoch auch mittelbar
entlastend auf angrenzende grof3stddtische Wohnungsmarkte wirken.

1.2  Wohnungspolitik des Landes Bremen

Auch in der Stadt Bremen sind die Mieten in den vergangenen zwei Jahrzehnten deutlich angestiegen.
Zahlen des Instituts empirica zeigen, dass die iiblichen Angebotsmieten (nettokalt, hedonischer Preis?)
von Standardwohnungen im Bestand (60 bis 80 Quadratmeter, gehobener Standard) von 2005 bis 2020
um 47 Prozent angewachsen sind. Dennoch gilt diese Entwicklung noch als vergleichsweise moderat.
Im gleichen Zeitraum wuchsen die Mieten etwa in Miinchen um 72 Prozent. In Berlin lag das Wachstum
mit 85 Prozent sogar noch hoher. Auch der Quadratmeterpreis in Bremen ist mit aktuell 8,17 Euro pro
Quadratmeter immer noch geméf3igt (Abbildung 1). In Stidten wie Miinchen, Frankfurt oder Stuttgart
werden deutlich hohere Mieten verlangt. Der Stidtevergleich darf aber nicht den Blick darauf
verstellen, dass auch viele Menschen in Bremen sich zunehmend mit steigenden Wohnkosten konfron-
tiert sehen (vgl. Kapitel 2).

N

Die Liste der Instrumente ist nicht abschlieBend. Ferner sind zum Beispiel zu nennen: die steuerliche Forderung des
Mietwohnungsbaus, Sonderabschreibungsmaoglichkeiten fir frei finanzierte Mietwohnungen, die Férderung des
Erwerbs von Genossenschaftsanteilen oder auch Instrumente der Baulandmobilisierung sowie die Férderung des
Bausparens durch die Wohnungsbaupramie.

Die Hedonik ist eine komplexe Berechnungsmethode, bei der mithilfe einer Regressionsanalyse ein Ublicher Preis
berechnet wird. Hierbei wird der Einfluss bestimmter Qualitatsmerkmale (zum Beispiel Baualter, GroBe, Aus-
stattung) starker berlcksichtigt als bei anderen Methoden. Die Methode findet hdufig Anwendung bei der
Ermittlung typischer Immobilienpreise, etwa im Rahmen eines Mietspiegels.

w



Abbildung 1:
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Mittlere Angebotsmiete (ohne Neubau) — Stadtevergleich Bremen
Euro pro Quadratmeter (Hedonik), Stand 1. bis 3. Quartal 2020
Wohnungen 60 bis 80 Quadratmeter, gehobener Standard

Mlnchen €16,47
Frankfurt am Main €12,94
Stuttgart €12,49
Hamburg €10,81
Koéln €10,79
Dusseldorf €10,65
NuUrnberg €9,69
Berlin €9,26
Region Hannover €8,46
Bremen €8,17
Essen €7,34
Dresden €7,33
Dortmund €7,21
Leipzig €6,90
Duisburg €6,41
€- €5,00 €10,00 €15,00 €20,00

Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica regio

Einige Stadtteile, etwa die Neustadt, Findorff und Walle, sind in den letzten Jahren deutlich beliebter
geworden und haben infolgedessen ein steigendes Mietenniveau erlebt. Andere bereits zuvor
hochpreisige Stadtteile, wie die Ostliche Vorstadt, Mitte und Schwachhausen sind teuer geblieben. Hohe
Mietpreise treffen insbesondere Haushalte mit geringen Einkommen.* Sie miissen wegen steigender
Wohnkosten oft deutlich mehr als die als angemessenen geltenden 30 Prozent des Nettoeinkommens fiir
die Kaltmiete aufbringen. Einer Studie der Hans-Bockler-Stiftung zufolge fehlten 2014 rechnerisch in
der Hansestadt knapp 54.000 Wohnungen geeigneter Grof3e und zu leistbaren Mieten fiir Haushalte mit
weniger als 80 Prozent des Bundesmedianeinkommens.® Dies entspricht einer Unterversorgungsquote
von 42 Prozent. Fiir gut vier von zehn dieser Haushalte steht rechnerisch also kein leistbarer Wohnraum
angemessener Gro8e zur Verfiigung — das heil3t, sie leben jetzt entweder zu teuer oder beengt. Bei den
besonders armen Haushalten mit weniger als 60 Prozent des Bundesmedianeinkommens liegt die
Unterversorgungsquote sogar bei 56 Prozent. Entsprechend haben die aktuellen Debatten auch in
Bremen Relevanz.

Etwas anders sieht es in Bremerhaven aus. Die Seestadt gilt als entspannter Wohnungsmarkt mit sehr
niedrigem Mietenniveau. Das zeigt auch der Vergleich mit Stddten dhnlicher Gréfenordnung (Abbil -
dung 2). Die iiblichen Mieten sind zudem nur sehr moderat gestiegen. Das Wachstum lag zwischen
2005 und 2020 bei 33 Prozent. Zwar bescheinigt die Hans-Bockler-Studie auch fiir Bremerhaven einen
Mangel an giinstigen Wohnungen, dies liegt aber nicht am mangelnden Angebot, sondern daran, dass
das mittlere Preissegment auf dem Wohnungsmarkt weitgehend fehlt und Menschen mit mittleren

4 Siehe hierzu auch die Ergebnisse der Eigentimer- und Mieterbefragung (vgl. Kapitel 3).
5 vgl. Holm/Lebuhn/Junker/Neitzel (2018), S. 73.
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Einkommen daher auch im unteren Segment suchen: Sie treten mit Menschen mit geringen Einkommen
in Konkurrenz. Einige aktuelle Bauprojekte in Bremerhaven, wie das Kistnergeldnde, das Quartier am
Warrings-Park oder das Werftquartier sollen mit einem gréf3eren Angebot im mittleren bis gehobenen
Preissegment diese Liicke adressieren. Wohnungspolitik muss in der Seestadt insgesamt andere
Strategien verfolgen. Zum Beispiel gelten in Bremerhaven fiir den sozialen Wohnungsbau andere
Rahmenbedingungen. Dies und Weiteres wird im Laufe dieses Kapitels ndher skizziert.

Abbildung 2:

Mittlere Angebotsmiete (ohne Neubau) — Stadtevergleich Bremerhaven
Euro pro Quadratmeter (Hedonik), Stand 1. bis 3. Quartal 2020
Wohnungen 60 bis 80 Quadratmeter, gehobener Standard

Offenbach €9,87
Wiirzburg €9,86
Furth €8,92
Jena €8,74
Pforzheim €8,51
Oldenburg €8,21
Koblenz €7,99
Osnabrick €7,86
Schwerin €7,32
Bottrop €6,77
Wilhelmshaven €6,12
Salzgitter €6,07
Remscheid €6,00
Bremerhaven €5,82
Cottbus €5,50

€- €2,00 €4,00 €6,00 €8,00 €10,00 €12,00

Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica regio

Eine spezielle Herausforderung fiir Bremerhaven ist der Verfall grol3er Teile des Wohnungsbestandes,
weil Eigentliimerinnen und Eigentiimer aufgrund der geringen Renditen nicht in den Erhalt der
Immobilien investieren konnen oder wollen. Die Stadt Bremerhaven hat hier ganz eigene Losungswege
gefunden, indem sie ein Vorkaufsortsgesetz etabliert hat und somit in den vergangenen Jahren
besonders marode Schrottimmobilien in Eigenregie abreifen oder renovieren konnte. In jiingerer Zeit
werden Eigentiimerinnen und Eigentiimer stdrker dazu verpflichtet, massive Missstidnde selbst zu
beseitigen. Drei stdadtische Arbeitsgruppen und das Bremische Wohnungsaufsichtsgesetz (BremWAG)
tragen hierfiir Sorge.®

Neben einzelnen wohnungspolitischen Malnahmen wurde das Thema Wohnen im Land Bremen in den
letzten Jahren verstdrkt mit einer eigenen Programmatik versehen. Im ,Biindnis fiir Wohnen“ trafen
sich in einem umfassenden mehrjdhrigen Beteiligungsprozess Teilnehmende aus der Wohnungs-
wirtschaft, den Wohnungsbaugesellschaften, der Zivilgesellschaft und Trigern 6ffentlicher Belange,
darunter die Arbeitnehmerkammer, um Herausforderungen und Strategien zu identifizieren und in eine

8 vgl. Santner (2019), S. 155.
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Programmatik zu iiberfiihren. Dieses Programm wurde jiingst unter dem Titel , Stadtentwicklungsplan
Wohnen 2030“ (STEP WOHNEN) verdoffentlicht.” Ergénzend beschloss der Bremer Senat im Dezember
2020 das Programm ,,Wohnungsbauperspektiven 2020-23plus*“, in dem konkrete Fldchen und
Bauvorhaben identifiziert werden, um das Ziel von 10.000 neu gebauten Wohnungen zu erreichen.
Zudem beteiligt sich die Stadt Bremen in Zusammenarbeit mit dem Kommunalverbund und dessen
Mitgliedskommunen im Bremer Umland an der Erarbeitung einer regionalen Wohnungsmarkt-
beobachtung und -strategie, die ebenfalls als Teilstrategie im Rahmen des STEP WOHNEN zu verstehen
ist.®

Der STEP WOHNEN formuliert Strategien, um fiir attraktiven, bezahlbaren und passenden Wohnraum
bis zum Jahr 2030 zu sorgen, und beruht auf der Annahme eines moderaten, aber stetigen Bevolke-
rungswachstums der Hansestadt. Er soll in den kommenden Jahren regelméaf3ig evaluiert und gegebe-
nenfalls angepasst werden. Zur Zielerreichung werden klare Handlungsfelder samt Leitprojekten
definiert, die auf der gesamten Klaviatur der Wohnungspolitik spielen. So finden sich Zielsetzungen und
Konkretisierungen zu den Themen sozialer Wohnungsbau, Eigenheimférderung oder Mietpreis-
begrenzung, aber auch zu Themen wie Bauliickenmobilisierung, Stadtebauférderung, Quartiers-
entwicklung oder zur Genossenschaftsfdrderung. Ein Teil dieses bremischen Instrumentenkastens wird
im Laufe dieses Kapitels an verschiedenen Stellen vorgestellt und diskutiert. In den meisten Féllen
bauen die Mafnahmen auf bereits seit mehreren Jahren bestehenden Einzelprogrammen auf. Als
stadtisches Programm gilt der STEP WOHNEN nicht fiir die Stadt Bremerhaven.

Das Land Bremen ist in Bezug auf wohnungspolitische Fragen, wie oben gezeigt, nicht homogen. Dies
spiegeln auch die Ergebnisse der jiingsten Mieter- und Eigentiimerbefragung der Arbeitnehmerkammer
wider (vgl. Kapitel 3). Selbst innerhalb der beiden Stidte gibt es erhebliche Unterschiede, fiir die
wohnungspolitische Antworten gefunden werden miissen. Im Folgenden werden nun einige der
wichtigsten und aktuellen wohnungspolitischen Instrumente sowohl in ihrem nationalen und
historischen Kontext als auch vor dem Hintergrund der bremischen Gegebenheiten diskutiert. Diese sind
der soziale Wohnungsbau, das Wohngeld, die Eigenheimforderung sowie die beiden Instrumente zur
Mietpreisbegrenzung Mietendeckel und Mietpreisbremse.

1.3 Objektforderung: Der soziale Wohnungsbau

Der soziale Wohnungsbau in Deutschland hat seinen Ursprung in den 1920er-Jahren der Weimarer
Republik und erfuhr vor dem Hintergrund der kriegsbedingten Wohnungsnot seinen Aufschwung in
Westdeutschland in den 1950er-Jahren mit der Einfithrung des ersten (1950) und zweiten (1956)
Wohnungsbaugesetzes. Der soziale Wohnungsbau folgt einigen grundsétzlichen Logiken. Durch Sub-
ventionen in Form von Baukostenzuschiissen oder (wie heute meist {iblich) Zinsverbilligungen kénnen
Bauherren und -frauen giinstiger bauen. Im Gegenzug verpflichten sie sich, alle oder einen Teil der
gebauten Wohnungen zu giinstigen, unterhalb der Kostenmieten liegenden Mieten anzubieten und
somit Wohnraum fiir meist bediirftige Schichten zu schaffen. Die Berechtigung zur Nutzung einer
solchen Wohnung miissen Mieterinnen und Mieter entsprechend bei Einzug (und in der Regel nur dann)
durch einen behordlich ausgestellten Wohnberechtigungsschein nachweisen. Im Gegensatz etwa zum
osterreichischen Wien ist diese Sozialbindung von Wohnungen in Deutschland endlich. Sie endet, in
Abhéngigkeit von den jeweils geltenden Forderbedingungen, meist nach 20 oder 30 Jahren.

7 Vgl. SKUMS (2020b).
8 vgl. Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. (2018).
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Aufgrund der zeitlichen Beschrinkung der Bindungen wird der kostspielige Ankauf solcher Bindungen
auch kritisch gesehen — denn nach einer zeitlich begrenzten sozialen Zwischennutzung sind die fiir den
freien Wohnungsmarkt erlaubten Mietsteigerungen wieder vollumfinglich méglich.

In Bremen lag die Bindungsdauer fiir neu geschaffene Sozialwohnungen im Rahmen der geltenden
Forderprogramme bis zuletzt bei 20 Jahren. Am 3. Marz 2020 wurde durch den Bremer Senat eine
Starkung der Wohnraumforderung beschlossen, die auch eine Verldngerung der Bindungsdauer auf
nunmehr 30 Jahre vorsieht.® Dies beinhaltet die Moglichkeit, bereits laufende Bindungen der voran-
gegangenen Forderperioden zu verlangern. Hierzu sollen zusétzliche Mittel im Haushalt hinterlegt
werden.

Die Funktion des sozialen Wohnungsbaus hat sich im Laufe der Jahrzehnte gewandelt. Bis in die
1980er-Jahre galt fiir kommunale Wohnungsbaugesellschaften und Wohnungsbaugenossenschaften, die
den Grof3teil der Sozialwohnungen bauten und hielten, der Grundsatz der Gemeinniitzigkeit. Diese
Unternehmen waren von der Gewerbe-, Korperschafts- und Unternehmenssteuer befreit und waren im
Gegenzug einer nicht profitorientierten und auf die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fiir breite
Schichten ausgerichteten Geschiftspraxis verpflichtet. Trotz auslaufender Sozialbindungen waren die
Wohnungen damit oft dauerhaft giinstig und regulierten so den Markt. Bedeutendstes Unternehmen
dieser Art war die bundesweit agierende ,,Neue Heimat“, der unter anderem auch die bremische
GEWOBA angehorte. Um die ,,Neue Heimat“ entfaltete sich in den 1980er-Jahren ein folgenschwerer
Skandal, nachdem das Magazin ,,Der Spiegel“ Missmanagement und Selbstbereicherung von
Funktioniren offenlegte.'® Infolge dieser Affare wurde nicht nur die ,Neue Heimat“ abgewickelt.
Vielmehr kam es auch zur Abschaffung der gesamten Wohngemeinniitzigkeit mit der Steuerreform von
1990, da eine der Ursachen des Skandals auch in unzureichenden 6konomischen (Selbst )Kontroll-
mechanismen gemeinniitziger Unternehmen gesehen wurde. Die zuvor auf Gemeinniitzigkeit
verpflichteten Unternehmen waren fortan den Bedingungen des freien Marktes ausgesetzt. Viele von
ihnen wurden privatisiert, andere aber auch kommunalisiert und blieben somit 6ffentlich steuerbar. In
Bremen etwa blieb die GEWOBA weitgehend in kommunaler Hand.

In den Folgejahren wurden weitere Weichen gestellt, indem das zweite Wohnungsbaugesetz von 1956
im Jahr 2002 durch das Wohnraumférderungsgesetz ersetzt wurde. Gewichtigster Unterschied zu
seinem Vorgénger ist die Abkehr vom Grundsatz, Wohnraum fiir breite Schichten zu schaffen, indem
nunmehr nur noch Haushalte mit geringen Einkommen geférdert werden. 2006 wurde dann der soziale
Wohnungsbau im Rahmen der Foderalismusreform endgiiltig vom Bund den Landern iiberantwortet.
Dies ging mit der Bereitstellung von Kompensationszahlungen des Bundes an die Lénder bis einschlief3-
lich 2019 einher. Und auch dariiber hinaus hat sich der Bund zu einer finanziellen Beteiligung bereit
erklart. Jedoch werden diese Mittel nicht selten als unzureichend erachtet.!’ Vor dem Hintergrund der
aktuellen wohnungspolitischen Probleme wurde in den letzten Jahren daher wieder iiber die
Einfiihrung einer neuen, den heutigen Rahmenbedingungen angepassten Wohngemeinniitzigkeit
diskutiert.'? Im Bundestag wurden hierzu seit 2016 mehrfach Antrige zur Beratung eingereicht. Anfang
2020 griffen die Griinen den Vorschlag erneut auf und legten einen Gesetzentwurf vor,** der
letztendlich aber keine Mehrheit fand. Teile der Wohnungswirtschaft und andere wirtschaftsnahe

9 vgl. Pressestelle des Senats (2020a).

° vgl. Der Spiegel (1982).

1 vgl. Schénig (2018), S. 15.

2 vgl. zum Beispiel Holm/Horlitz/Jensen (2017).
3 Vgl. Deutscher Bundestag (2020).
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Stimmen lehnen eine Neuauflage der Gemeinniitzigkeit ab. So fiihrt das IW Koln sieben Griinde gegen
eine neue Wohngemeinniitzigkeit auf.’* Unter anderem wird angefiihrt, dass der Gewinn kommunaler
Unternehmen wichtig fiir die kommunalen Kassen sei. Zudem wird, wohl auch vor dem Hintergrund der
historischen Erfahrungen aus dem Neue-Heimat-Skandal, gemeinniitzigen Unternehmen unterstellt, ein
Steuerungsproblem zu haben. Dem stellen Befiirworterinnen und Befiirworter einer neuen und
angepassten Wohngemeinniitzigkeit entgegen, dass dem etwa durch Mieterréte entgegengewirkt werden
konne.

In den 1990er- und 2000er-Jahren wurden in Deutschland kaum noch Sozialwohnungen gebaut.
Aufgrund auslaufender Sozialbindungen ist die Zahl der Sozialwohnungen in Deutschland seit 1990 von
2,9 Millionen auf heute etwa 1,2 Millionen geschrumpft. Auch im Land Bremen ist die Situation &hnlich
(Abbildung 3). Wiahrend 2007 noch 14.500 Wohnungen mit Sozialbindungen existierten, waren es 2018
nur noch 8.048.'° Dieser Trend setzt sich fort, und das, obwohl seit 2012 drei bremische Wohnraum-
forderungsprogramme mit einem Volumen zinsvergiinstigter Darlehen von 160 Millionen Euro
umgesetzt wurden. Im Friihjahr 2019 wurde vom Bremer Senat eine weitere Aufstockung dieses
Programms von 25 Millionen Euro beschlossen. Auch im aktuellen Koalitionsvertrag findet sich ein
Bekenntnis zu mehr sozialem Wohnungsbau. Anfang Mérz 2020 verkiindete der Senat zudem, dass noch
im Jahr 2020 ein neues Wohnraumforderprogramm mit einem Volumen von 90 Millionen Euro
erarbeitet werden soll.'® Hierdurch soll die Zahl der Sozialwohnungen in Bremen bei 8.000 stabilisiert
werden. Am 15.12.2020 erfolgte der Beschluss des neu ausgearbeiteten Doppelwohnraumférderungs-
programms fiir die Jahre 2020 und 2021 mit einem Gesamtvolumen 85,3 Millionen Euro durch den
Bremer Senat.!” Als Landesprogramm steht es sowohl fiir Vorhaben in der Stadt Bremen als auch in
Bremerhaven offen. Fiir die Stadt Bremen sieht das Programm vor, innerhalb von vier Jahren die
Voraussetzungen fiir 1.400 zusitzliche Sozialwohnungen zu schaffen. Die Bindungsdauer geférderter
Wohnungen wird, wie weiter oben bereits angefiihrt, auf 30 Jahre verldngert. Auch fiir laufende
Bauprojekte aus dem vorangegangenen Forderprogramm kann die Verlingerung der Bindungsdauer,
und somit auch die Erhéhung des Forderbetrags, unter bestimmten Voraussetzungen beantragt werden.
Zudem wird die Mdglichkeit geschaffen, auslaufende Bindungen &lterer Wohnungen um 10 oder

20 Jahre zu verldngern. Eigentiimer werden entsprechend durch zusétzliche Férderungen unterstiitzt.
Etwa 18 Prozent der neuen Sozialbindungen der Jahre 2020 und 2021 sollen iiber solche
Verlidngerungen auslaufender Bindungen entstehen.

Im Rahmen der bisherigen drei Férderprogramme der vergangenen Jahre wurden nach Angabe des
Ressorts im Land Bremen 2.938 Wohnungen zur Forderung angemeldet oder eine Forderung reserviert,
wobei 91 Prozent auf die Stadt Bremen und 9 Prozent auf die Stadt Bremerhaven entfallen. Davon
waren 1.030 Wohnungen bereits bis zum 31.12.2019 fertiggestellt.'® Ein erheblicher Teil der in den
letzten Jahren erstellten Sozialwohnungen (etwa 42 Prozent der bis Ende 2017 geforderten
Wohnungen) entstand dabei im Stadtteil Walle und hier insbesondere in der Uberseestadt.'® Dies ist vor
allem damit begriindet, dass dort ein erheblicher Teil der Wohnungsbauaktivitit Bremens stattfand, bei
der die Sozialbauquote greifen konnte. Die Sozialbauquote besagt, dass unter bestimmten Bedingungen

" vgl. Voigtlander (2016).

s vgl. Bremische Biirgerschaft (2017), S. 2; Weser-Kurier (2019).

'® vgl. Pressestelle des Senats (2020a).

7 vgl. SKUMS (2020c).

8 Eigene Berechnung auf der Grundlage von SKUMS (2020a), S. 2-6.
1 vgl. SUBV (2018), S. 63.
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bei Neubauprojekten ein definierter Anteil der Wohnungen als Sozialwohnungen herzustellen ist, und
gilt in der Stadt Bremen, nicht aber in Bremerhaven.

Abbildung 3:
Entwicklung des Bestands gebundener Mietwohnungen im Land Bremen
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Eigene Darstellung; Datenquellen: Bremische Burgerschaft (2017), Weser-Kurier (2019)

So sind beim Erwerb stédtischer Grundstiicke oder bei einer Anderung des Baurechts zunéchst 25 Pro-
zent, nach einer Reform im Friihjahr 2020 nun 30 Prozent der gebauten Wohnungen mit Sozial-
bindungen zu belegen, sofern mehr als 20 Wohnungen im Geschosswohnungsbau oder mehr als

50 Wohneinheiten im Einfamilienhausbau entstehen. Diese Rahmenbedingungen sollen sich allerdings
fiir das kommende Férderprogramm dndern.? Kiinftig soll auch beim Einfamilienhausbau ab einer
Grenze von 20 Wohneinheiten die Sozialbindungsquote greifen. Zudem sollen im Bau héhere Energie-
standards gelten (KfW-40-Standard), die zu einer Reduzierung der Heizkosten fiihren sollen. Im
Gegenzug sollen Vermieterinnen und Vermieter zukiinftig eine Kaltmiete von 6,80 Euro (statt vorher
6,50 Euro) pro Quadratmeter verlangen diirfen.

Fiir Bremerhaven gelten im Vergleich zur Stadt Bremen andere Rahmenbedingungen. Grundsétzlich
stehen die Mittel des Landesprogramms auch fiir Vorhaben in der Seestadt offen. Rechtliche Vorgaben
zur Umsetzung des sozialen Wohnungsbaus obliegen allerdings dem Magistrat der Stadt Bremerhaven.
So existiert in der Seestadt, wie oben erwidhnt, keine Sozialbauquote. Zudem eignet sich der soziale
Wohnungsbau in Bremerhaven nur bedingt zur Versorgung von Haushalten mit geringen Einkommen.
Aufgrund des allgemein sehr niedrigen Mietenniveaus von um die 5 Euro pro Quadratmeter sind die im
Rahmen des bremischen Wohnraumforderprogramms geforderten Mieten von 6,50 Euro (bzw. zukiinftig
6,80 Euro) fiir bediirftige Menschen nicht konkurrenzféhig. Daher gibt es in der Seestadt auch keine
Quotenregelung. Entsprechend macht die Stiwog als kommunale Wohnungsbaugesellschaft gelegentlich
von einem Kniff im Rahmen der Wohnraumforderung Gebrauch, der als mittelbare Belegung

(8 31 Wohnraumforderungsgesetz) bekannt ist. Die Stiwog kann geférderte Wohnungen bauen und
diese fiir 6,50 Euro (bzw. 6,80 Euro) pro Quadratmeter anbieten. Somit entsteht Wohnraum im Neubau,
der giinstiger angeboten werden kann als ohne Forderung. Allerdings werden diese Wohnungen nicht
mit Sozialbindungen belegt. Die Sozialbindungen werden stattdessen auf Bestandswohnungen
iibertragen, die dann zu marktgiangigen Mieten vergeben werden konnen.

20 vgl. Pressestelle des Senats (2020a).
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Der soziale Wohnungsbau hat als wohnungspolitisches Instrument den Vorteil, dass durch eingesetzte
offentliche Mittel Wohnraum geschaffen und somit der Druck auf dem Wohnungsmarkt reduziert wird.
Im Vergleich zum frei finanzierten Wohnungsbau entstehen auf der gleichen Flache in der Regel mehr
Wohnungen, da effizienter geplant und gebaut wird.* Denn der Flachenverbrauch pro Kopf ist bei
hoheren Einkommensschichten, fiir die heutzutage im frei finanzierten Segment in der Regel gebaut
wird, meist deutlich hoher als bei Menschen mit geringen Einkommen. Zudem sind gebundene Mieten
den Marktentwicklungen zumindest fiir die Zeit der Bindung entzogen. Sozialpolitisch erhohen die
reduzierten Wohnkosten die Kaufkraft der Mieterinnen und Mieter und verbessern damit Moglichkeiten
der sozialen Teilhabe. Und zuletzt wird sozialer Wohnungsbau meist im Rahmen gréf3erer Bauvorhaben
realisiert, die oft durch flankierende quartiersbezogene Infrastrukturen wie etwa den Bau von Kitas
ergdnzt werden. Durch den baulichen Charakter des sozialen Wohnungsbaus geht von ihm zudem eine
lang anhaltende Wirkung aus.

Dies gilt auch oft {iber die Zeit der Sozialbindung hinaus, denn insbesondere Genossenschaften und
kommunale Gesellschaften bieten die Wohnungen auch nach Ablauf der Sozialbindung héufig weiter zu
leistbaren Konditionen an. Im Land Bremen gibt es heute mit GEWOBA, Brebau und Stawog drei
(teil-)kommunale Wohnungsbauunternehmen. Fiir den weit iiberwiegenden Teil der Wohnungsbesténde
dieser Unternehmen besteht heute keine Sozialbindung (mehr). Die GEWOBA, als grof3tes der
genannten Unternehmen, hatte 2019 gut 42.000 Wohnungen in Bremen, Bremerhaven und Oldenburg
in seinem Portfolio.?* Gut drei Viertel der Wohnungen befinden sich in der Stadtgemeinde Bremen, ein
Grof3teil in grof3en stddtebaulichen Entwicklungsgebieten der Nachkriegsjahrzehnte, wie der Neuen
Vahr oder Osterholz-Tenever. Das Unternehmen ist seit 1997 eine Aktiengesellschaft. Gut 74 Prozent
der Anteile hilt die Stadtgemeinde Bremen, die restlichen Anteile verschiedene Kreditinstitute. 2019
betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete laut Tatigkeitsbericht 6,38 Euro pro Quadratmeter fiir
Wohnungen in der Stadt Bremen und 4,80 Euro in Bremerhaven. Ahnlich sieht es bei der Brebau aus,
an der die Stadt Bremen seit 2019 die Mehrheit hilt. Das Unternehmen verlangte 2019 im Durchschnitt
6,20 Euro pro Quadratmeter fiir seine circa 5.800 Wohnungen.? Als drittes kommunales Unternehmen
ist die Stdiwog zu nennen, welche zu 100 Prozent im Eigentum der Stadt Bremerhaven ist und circa
5.150 Wohnungen unterhilt, fiir die im Geschéftsbericht des Unternehmens aber keine
Durchschnittsmiete aufgefiihrt wird.?*

Ebenfalls zu meist sehr giinstigen Konditionen werden die Wohnungen vieler Genossenschaften
angeboten. Exemplarisch sei hier die stadtbremische Espabau genannt, die laut eigenen Angaben 2019
im Durchschnitt zu 5,91 Euro pro Quadratmeter vermietete.” Ein direkter Vergleich zu den Preisen auf
dem freien Wohnungsmarkt ist allerdings schwierig, da fiir Bremen kein offizieller Mietspiegel existiert.
Allerdings konnte zum Beispiel im Rahmen der Mieter- und Eigentiimerbefragung der Arbeitnehmer-
kammer gezeigt werden, dass Mieterinnen und Mieter in der Stadt Bremen bei kommunalen Gesell-
schaften und Genossenschaften im Vergleich zu privatwirtschaftlichen Vermieterinnen und Vermietern
in der Regel giinstiger wohnen (vgl. Kapitel 3).

Kritisiert wird der deutsche soziale Wohnungsbau oft vor allem dafiir, dass es hdufig zu Fehlbelegungen
komme, da die Bediirftigkeit meist nur zum Einzug gepriift wird. Zudem gilt in Bremen sowie in vielen

2 vgl. Krebs (2018), S. 686.
22 vgl. GEWOBA (2020), vorderer Klappentext.
2 vgl. Brebau (2020), S. 7.
24 yg|. Stawog (2020), S. 31.
L

2 vgl. Espabau (2020), S. 9.
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anderen Stddten ein relativ hohes Maximaleinkommen fiir den Erhalt eines Wohnberechtigungsscheins,
sodass die Berechtigung zum Teil bis weit in die Arbeitnehmermitte reicht.? Kritikerinnen und Kritiker
fiihren daher an, dass es fiir bediirftige Haushalte ohnehin zu wenige Sozialwohnungen gebe und
knapper sozial geforderter Wohnraum von Menschen belegt werde, die (nicht mehr) bediirftig seien.
Gerade vor dem Hintergrund der nun auch fiir die Mitte angespannten Situation auf vielen Wohnungs-
maérkten kann dies auch begriil3t werden, da zum einen mehr Menschen erreicht werden und zum
anderen eine bessere Durchmischung der Quartiere erreicht werden kann.?

Sozialer Wohnungsbau wird heute in aller Regel nicht mehr in Form grof3er Neubausiedlungen
realisiert, Sozialwohnungen werden vielmehr in rdumlich engem Zusammenhang mit frei finanzierten
Wohnungen entwickelt. Gleichwohl gibt es Beispiele der Gegenwart und jiingeren Vergangenheit, bei
denen eine merkliche Zahl von Sozialwohnungen auf kleinem Raum realisiert wurde. Eines davon
findet sich ausgerechnet im Rahmen des gro3ten Stadtentwicklungsprojekts der Stadt Bremen der
letzten Jahre: in der Uberseestadt. Um die gefragten Wohnlagen mit Wasserblick frei und hochpreisig
vermarkten zu konnen, wurden die aufgrund der giiltigen Quotenregelung erforderlichen Sozial-
wohnungen in zweiter oder dritter Reihe konzentriert realisiert. Insbesondere im Bereich der
Marcuskaje stehen heute mehrere Bauten des sozialen Wohnungsbaus, rdaumlich nah, aber durch die
Konsul-Smidt-Stralle doch deutlich getrennt vom hochpreisigen Segment. Diese Entwicklung wurde
ortspolitisch bereits scharf kritisiert.?® Bestétigt wurden die Befiirchtungen jiingst durch aktuelle Zahlen
des Bremer Monitorings zum Bundesprogramm ,Soziale Stadt“?®, bei dem verschiedene Sozial-
indikatoren fiir simtliche Quartiere im Stadtgebiet ausgewertet wurden. Dabei wurde festgestellt, dass
der Bereich um die Marcuskaje, vergleichbar mit der Grohner Diine, dem Schweizer Viertel, Mar3el
oder auch weiten Teilen Gropelingens, einen sehr niedrigen Sozialstatus aufweist. Entsprechend wurde
fiir dieses Gebiet nun schon kurze Zeit nach der Fertigstellung empfohlen, es im Rahmen des
Programms ,,Wohnen in Nachbarschaften“ (WiN) zur Stabilisierung benachteiligter Quartiere auf die
Beobachtungsliste zu setzen.

GroBter Kritikpunkt am sozialen Wohnungsbau in Deutschland ist jedoch, dass dem Bedarf an giinstigen
Wohnungen nur ein geringes Angebot gegeniibersteht. Die im Rahmen des Wohngipfels 2018 ange-
kiindigten 5 Milliarden Euro werden deutschlandweit nur fiir 100.000 neue Wohnungen reichen. Dies
sei ein Tropfen auf den heif3en Stein und viel zu wenig, wie IG BAU, DGB und Mieterbund in einer
gemeinsamen Erklarung ausgefiihrt haben.*® Gleichzeitig ist die Wirkung des sozialen Wohnungsbaus
zeitversetzt. Zwischen Beschluss zum Bau und Erstbezug durch die Mieterinnen und Mieter vergehen oft
mehrere Jahre. Zwischen Planung und Bezug konnen sich jedoch die wirtschaftlichen, arbeitsmarkt-
und sozialpolitischen Rahmenbedingungen verdndern, sodass Bau und Bedarfe bei Fertigstellung und
Bezug der Immobilie auseinanderklaffen konnen. Der Bremer Senat hatte jiingst beschlossen, die
Bindungsdauer im Neubau zukiinftig um 10 Jahre auf nun 30 Jahre zu verldngern.* Dies diirfte dem
schnellen Abschmelzen des Bestandes an Sozialwohnungen entgegenwirken. Allerdings wird es
voraussichtlich auch hierdurch zu keiner nachhaltigen Steigerung der Bestandszahlen kommen konnen.

2

o

In der Stadt Bremen dirfen im Neubausegment die Einkommen um bis zu 60 Prozent Gber dem Standardsatz
liegen. So darf in diesem Fall etwa das Jahreseinkommen eines Paares mit drei Kindern bis zu 73.686 Euro
betragen.

Vgl. Krebs (2018), S. 686.

vgl. Gundel (2018).

Vgl. Haubold/Casper-Damberg/Borchers (2019), S. 4-6.

30 vgl. Deutscher Mieterbund (2018).

3 vgl. Pressestelle des Senats (2020a).
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Insgesamt bleibt aber festzuhalten, dass der soziale Wohnungsbau, insbesondere durch kommunale und
genossenschaftliche Unternehmen, das Mittel der Wahl ist, wenn es um die langfristige Versorgung von
Menschen mit geringen (bis mittleren) Einkommen und die Reduzierung ihrer Wohnkosten geht. Anders
als etwa das Wohngeld trégt er durch die Erweiterung des Angebots im niedrigpreisigen Segment dazu
bei, das allgemeine Mietenniveau zu stabilisieren.

1.4 Subjektforderung: Wohngeld und Kosten der Unterkunft und Heizung

Leistungen, die Haushalte dabei unterstiitzen, die auf dem Markt aufgerufenen Miet- und Wohnkosten
zahlen zu konnen, werden als Subjektfdrderung bezeichnet. In Deutschland gibt es mit dem Wohngeld
und den sogenannten , Kosten der Unterkunft und Heizung“ (KdU) zwei wichtige Instrumente, die
(weitgehend) auf Bundesebene geregelt werden.*

Das Wohngeld existiert in Deutschland seit 1965. Dabei handelt es sich um eine Sozialleistung fiir
Haushalte, die sich aufgrund geringer Einkiinfte nicht angemessen auf dem Markt mit Wohnraum
versorgen konnen. Das Gesetz wird auf nationaler Ebene im Wohngeldgesetz (WoGG) sowie in der
Wohngeldverordnung (WoGV) geregelt. Entsprechend seiner Ausfithrung (§ 1 WoGG) dient es dem
Zweck der wirtschaftlichen Sicherung angemessenen und familiengerechten Wohnens. Abhéngig von
der Haushaltsgrof3e, dem Wohnort sowie bestimmter personlicher Lebensumsténde, wie Pflege-
bediirftigkeit, Erwerbstétigkeit oder anderer Faktoren, gelten Hochstgrenzen, bis zu denen ein Haushalt
als zuwendungsberechtigt gilt. Im Schnitt liegt die Obergrenze bei etwa 50 bis 68 Prozent des
Bundesmedianeinkommens. Oberhalb dieser Grenze erfolgt keine Zuwendung. Es gelten also enge
Einkommensgrenzen, die die Gruppe der Bezugsberechtigten klar unterhalb der Mittelschicht
definieren.® Haushalte sind nicht wohngeldberechtigt, wenn ihnen andere wohnkostenbezogene
Sozialleistungen, etwa nach SGB II (KdU) oder BAf6G, zustehen. Die Untergrenze fiir Wohngeldbezug
liegt meist also de facto dann vor, wenn der Haushalt in den Hartz-IV-Bezug fillt. Daher haben nur
vergleichsweise wenige Haushalte Wohngeld bezogen — 2017 waren es deutschlandweit etwa 592.000.

Der Anspruch auf Wohngeld im Sinne eines Mietenzuschusses hdngt im Wesentlichen vom
anrechenbaren Haushaltseinkommen sowie der jeweiligen Warmmiete ab. Zudem spielt die Grof3e des
Haushalts bei der Berechnung eine entscheidende Rolle. Weiterhin gibt es eine regionale
Differenzierung. Simtliche Stddte und Gemeinden Deutschlands sind sogenannten Mietenstufen
zugeordnet, die sich aus dem ortsiiblichen Mietenniveau im bundesdeutschen Vergleich errechnen,
sodass in teuren Metropolen wie etwa Miinchen (bis 2019 Mietenstufe VI, ab 2020 in der neu
eingefiihrten Mietenstufe VII) deutlich hohere maximale Schwellenwerte fiir Mietkosten und
Einkommen gelten als etwa in sehr giinstigen peripheren, ldndlichen Rdumen der Mietenstufe I. Die
Mietenstufen einzelner Gemeinden errechnen sich anhand der Abweichung der Quadratmetermieten in
der Gemeinde (arithmetisches Mittel) vom Gesamtbundesdurchschnitt (WoGG § 12, Abs.2).% Sie haben
unmittelbaren Einfluss auf die gewédhrten Wohngeldzuschiisse.

32 Ferner werden Wohnkosten auch im Rahmen anderer Leistungen, wie etwa dem BAf8G, bezuschusst.

33 Gemeinhin spricht man ab einem Einkommen von 70 Prozent des mittleren Einkommens von der Mittelschicht.
Nach dieser Definition begann die (untere) Mittelschicht 2019 bei einem Nettoeinkommen von 1.739 Euro
(Einpersonenhaushalt, Bundeswert). Ein Singlehaushalt ist unter glinstigsten Bedingungen in der Stadt Bremen nur
bis zu einem maximalen Nettoeinkommen von 1.364 Euro, in Bremerhaven bis 1.274 Euro wohngeldberechtigt.

34 vgl. Deutscher Bundestag (2019b).

% Grundlegende Probleme, die sich aus dieser Berechnungsgrundlage ergeben, werden weiter unten am Ende dieses
Abschnittes ausgefihrt.
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Das Wohngeld wurde im Laufe der Jahrzehnte mehrfach novelliert. Einer der wesentlichen Griinde fiir
die haufigen Anpassungen war, dass Beziige, Einkommensgrenzen und Mietenstufen im Gesetz konkret
definiert werden und Anderungen bis 2019 nur durch parlamentarische Beschliisse erfolgen konnten.
Dies dnderte sich zum 1. Januar 2020 mit der grundlegenden Neufassung des Wohngeldes. Auf eine
Anderung hatten sich Bund und Linder auf dem Wohngipfel am 21. September 2018 verstindigt und
im Juni 2019 einen Entwurf fiir das Wohngeldstirkungsgesetz (WoGStiarkG) vorgelegt®, der 2020 in
Kraft trat. Neben einer allgemeinen Erh6éhung der Hochstbetrége sieht das Gesetz nun vor, dass die
Schwellenwerte dynamisiert, also alle zwei Jahre automatisch angepasst werden. Sogenannte
»Drehtiireffekte“?” von Haushalten, die inflationsbedingt immer wieder in die Bezugsberechtigung
hinein- und wieder hinausfallen, sollen so minimiert werden. Weitere Anderungen betreffen
verschiedene Parameter der Wohngeldformel und die Einfiihrung einer Mietenstufe VII fiir besonders
angespannte und hochpreisige Wohnungsmaérkte.

Im Gegensatz zu den KdU werden beim Wohngeld nicht die vollen Wohnkosten iibernommen, sondern
lediglich ein Zuschuss gewéhrt, der bei Mieterhaushalten in Form eines Mietzuschusses und bei
Eigentiimerhaushalten in Form eines Lastenzuschusses erfolgt. Wohngeldhaushalte kénnen frei auf dem
Wohnungsmarkt wéihlen und sind nicht — wie KdU-Empfénger — an bestimmte Angemessenheitsgrenzen
bei Wohnungsmiete oder Wohnungsgrofe gebunden.

Das Wohngeld funktioniere nach Meinung vieler Okonominnen und Okonomen gut und habe eine
besonders gute Treffsicherheit in Bezug auf die Zielgruppe,® da es kurzfristig gewihrt werden kénne
und die Laufzeit fiir den Bezug pro Antrag nur fiir ein Jahr laufe. Dadurch, so die Befiirworterinnen und
Befiirworter, wiirden Fehlbeziige, etwa wenn das Haushaltseinkommen wieder iiber die Schwellenwerte
steige, minimiert. Dariiber hinaus werde der Bezug anhand des individuellen Einkommens errechnet
und sei daher passgenau.® Weiterhin gebe es auch einen regionalen Zuschnitt, da in teureren
Wohnungsmaérkten hohere Beziige gewdhrt wiirden als in giinstigeren. Zu guter Letzt wird oft noch
angefiihrt, dass das Wohngeld Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt nicht oder kaum
kiinstlich beeinflusse.

Haushalten im Arbeitslosengeld II (,,Hartz IV“) oder Sozialgeld-Bezug nach SGB II, in der Grund-
sicherung im Alter oder im Sozialhilfebezug nach SGB XII sowie Asylbewerberleistungen beziehenden
Haushalten steht kein Wohngeld zu. Stattdessen werden ihnen die sogenannten , Kosten der Unterkunft
und Heizung“ (KdU) erstattet. Anders als beim Wohngeld miissen sich die Beziehenden jedoch an
strenge Vorgaben halten. So wird die Wohnung nach Grof3e und Preis, in Abhéngigkeit von der
Haushaltsgrof3e, einer Angemessenheitspriifung unterzogen. Eine gréfere Wohnung kann als
angemessen anerkannt werden, wenn die Quadratmetermiete entsprechend niedriger ist.
Anzuerkennende Wohnungsgrdf3en leiten sich aus den entsprechenden Werten fiir den sozialen
Wohnungsbau ab. Maximale Mietpreise miissen von den Kommunen ermittelt werden. Der Gesetzgeber
schreibt dabei vor, dass ein ,schliissiges Konzept“ vorzulegen ist. Dieses muss bestimmten Kriterien
geniigen und darf etwa keine rdumliche Konzentration in bestimmten Stadtteilen begiinstigen (Gefahr
der ,,Gettobildung®). Eine mégliche Grundlage fiir das Konzept kann ein Mietspiegel®® sein, sofern er
den geforderten Kriterien geniigt. Auerdem miissen die Kommunen sicherstellen, dass auf dem

3¢ vgl. Deutscher Bundestag (2019a).

37 vgl. Henger/Niehues (2019), S. 793.

3 vgl. BBSR (2018), S. 3.

3 vgl. Breyer (2018), S. 687.

40 Das Instrument des Mietspiegels wird weiter unten im Abschnitt zu den Instrumenten zur Mietpreisbegrenzung
nédher erldutert.
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entsprechenden Wohnungsmarkt auch tatsédchlich Wohnungen zu den erwarteten Konditionen verfiigbar
sind. Andernfalls sind auch hohere Kosten anzuerkennen. Die Beweislast liegt im Einzelfall allerdings
beim Leistungsbeziehenden. Im Rahmen der KdU werden neben der Kaltmiete auch verschiedene
Neben- sowie Heizkosten iibernommen, sofern sie angemessen sind.

Sowohl in Bremen als auch in Bremerhaven wurden als sogenannte ,,;schliissige Konzepte*“ Verwal-

tungsanweisungen erarbeitet.*

Da fiir die Stadtgemeinde Bremen kein anerkannter Mietspiegel
existiert, wurde die dort giiltige Regelung auf der Grundlage eines extern in Auftrag gegebenen
Fachgutachtens erstellt. Die anzuerkennenden Kosten fiir die Bruttokaltmiete sind stadtweit und fiir
unterschiedliche Haushaltsgroen definiert. Fiir bestimmte Stadt- und Ortsteile mit einem hoheren
allgemeinen Mietenniveau sind je nach Stadtteil Wohnlagenzuschldge von 10, 15 oder 25 Prozent zu
gewdhren. Mieten fiir Wohnungen im sozialen Wohnungsbau, inklusive Neubau, sind grundsitzlich in

tatsachlicher Hohe anzuerkennen.

In Bremerhaven basiert die Regelung auf dem amtlichen Miet- sowie dem Betriebskostenspiegel.
Generell sind die Grenzwerte fiir Wohnkosten aufgrund des niedrigeren Mietenniveaus in der Seestadt
niedriger angesetzt. Anders als in Bremen findet keine Differenzierung nach Stadtteilen statt. Zudem
werden Wohnungen im sozialen Wohnungsbau nicht automatisch anerkannt, sondern miissen ebenfalls
an den Richtwerten gemessen werden. Bedeutend ist, dass sich die Richtwerte an der giinstigsten im
Mietspiegel identifizierten Gruppe von Wohnungen (Gruppe I) orientieren. Dies sind nicht sanierte und
nicht modernisierte Wohnungen mit einer Baufertigstellung bis 1969. Da die Mieten fiir neu gebaute
Sozialwohnungen iiber den so ermittelten Werten liegen, stehen diese de facto fiir KdU-Beziehende
nicht zur Verfiigung. Bremerhavener Oppositionspolitikerinnen und -politiker iiben Kritik und
mutmalRen, dass diese Praxis aufgrund der Gefahr der Gettobildung nicht zuléssig sein diirfte.
Entsprechend wurde ein Antrag fiir eine Neuaufstellung der Regelung gestellt, der unter anderem die
grundsitzliche Ubernahme von Kosten im sozialen Wohnungsbau sowie, analog zu Bremen, die
Ermittlung angemessener Wohnkosten auf der Grundlage eines Fachgutachtens fordert.*? Zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt (Dezember 2020) ist keine Entscheidung gefallen.

Viele positive Kritikpunkte am Wohngeld (etwa die kurzfristige und zielgenaue Zuwendung) gelten
auch fiir KdU. Allerdings wird gerade bei den KdU immer wieder angefiihrt, dass die Definition der
Angemessenheitsgrenzen durch den Grundsicherungstriager problematisch und eventuell sogar
verfassungswidrig sei. Das Sozialgericht Mainz ist im Jahr 2015 zu einem entsprechenden Schluss
gekommen.*® Auch das Beispiel aus Bremerhaven offenbart die Problematik, die sich bei der rechts-
sicheren Begriindung von Angemessenheitsgrenzen durch ein schliissiges (oder eben auch nicht
schliissiges) Konzept ergibt.

Eine generelle Kritik an den Instrumenten der Subjektférderung, also dem Wohngeld und den KdU,
fiihrt an, dass diese keinen Beitrag zur Reduzierung der Mieten bzw. zur Abmilderung der Miet-
steigerungen leisteten. Vielmehr werde durch die quasi kiinstliche Erhohung des Haushaltseinkommens
bei Vermieterinnen und Vermietern ein Anreiz fiir hdhere Mieten im unteren Preissegment verstarkt.

In Deutschland beziehen etwa neunmal mehr Haushalte KdU als Wohngeld. Holm/Junker/Neitzel *
beurteilen das Wohngeld daher als ein Instrument mit nur geringer Relevanz. Insbesondere Ein-

41
\Y
42 Vg
43 Vg
44 Vg

. Freie Hansestadt Bremen (2019); Seestadt Bremerhaven (2020b).
. Seestadt Bremerhaven (2020a).

. Rechtsindex.de (2015).

. Holm/Junker/Neitzel (2018), S. 34.
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personenhaushalte hatten zudem in den letzten Jahren trotz Wohngeldbezug oft eine Wohnkosten-
belastung oberhalb der als bezahlbar geltenden 30 Prozent fiir die Kaltmiete.* Nach Zahlung der
Wohnkosten hitten Wohngeldhaushalte zudem oft nicht mehr Geld iibrig als ein Haushalt im
Grundsicherungsbezug.*

Als sozialpolitisches Instrument erreicht das Wohngeld einige Personengruppen besser als andere.
Insbesondere Rentnerhaushalte (48 Prozent aller Wohngeldhaushalte, hdufig Einpersonenhaushalte)
und sehr groBe Haushalte mit fiinf oder mehr Mitgliedern (14 Prozent der Haushalte, meist Familien)
finden sich iiberdurchschnittlich haufig unter den Beziehenden. Erwerbstétige beziehen seltener
Wohngeld, da diese Gruppe meist Einkommen oberhalb der Bezugsberechtigungsgrenzen erzielt. Dies
gilt insbesondere fiir Haushalte mit ein oder zwei Personen. Der Anteil der Erwerbstétigen an den
Wohngeldberechtigten steigt mit der Haushaltsgroe. Uber 72 Prozent der Dreipersonen- und iiber
85 Prozent der Vier-und-mehr-Personen-Haushalte sind in Bezug auf den oder die Haupteinkommens-
bezieherin oder -bezieher erwerbstétig. Der Grof3teil dieser Mehrpersonenhaushalte sind Familien mit
Kindern. Mit einer Zahl von 270.000 stellten sie 2017 46 Prozent aller Wohngeld beziehenden
Haushalte in Deutschland.

Der Bezug von Wohngeld erfolgt nicht automatisch. Bezugsberechtigte miissen die Zuwendung
beantragen. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass nur etwa ein Drittel der Bezugsberechtigten auch
Wohngeld bezieht. Die Griinde hierfiir sind mannigfaltig.*® Als ein wesentlicher Faktor wird angefiihrt,
dass viele um das Instrument nicht wiissten oder sich selbst nicht als bediirftig erkennten. Zudem werde
falschlicherweise oft angenommen, dass die strengen Regelungen fiir den Erhalt von SGB-II-Beziigen
auch fiir das Wohngeld gelten, etwa wenn es darum geht, die finanziellen Verhiltnisse offenzulegen
oder aber auch in giinstigere Wohnungen umziehen zu miissen. Auch vor dem vermeintlich grof3en
biirokratischen Aufwand werde zuriickgeschreckt.

Ahnlich wie im Bund hat sich auch im Land Bremen die Anzahl der Wohngeld beziehenden Haushalte
in den letzten Jahre verringert (siehe Abbildung 4). Neben konjunkturellen Griinden liegt dies
weitgehend daran, dass vor 2020 die im Gesetz definierten Grenzwerte nicht automatisch der
allgemeinen Einkommens- und Preisentwicklung folgten. Lediglich in den beiden Reformjahren 2009
und 2016 sowie im Jahr 2019 kam es kurzfristig zu einem Anstieg. Zuletzt waren es im Jahr 2019
4.389 Haushalte. Dies entspricht ungefahr 1,2 Prozent aller Haushalte im Bundesland. Zwar kann mit
der Reform von 2020 mit einem etwas deutlicheren Anstieg der Zahlen gerechnet werden, Zahlen
liegen aktuell aber noch nicht vor. Entsprechend kann auch fiir das Land Bremen bisher festgestellt
werden, dass mit dem Wohngeld nur eine geringe Anzahl von Haushalten erreicht wird.

4% vgl. Deutscher Bundestag (2019b), S. 69.
46 vgl. Holm/Junker/Neitzel (2018), S. 34.
47 vgl. Deutscher Bundestag (2019b), S. 12.
48 vgl. Oberhuber (2019).
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Abbildung 4:
Anzahl der Haushalte im Wohngeldbezug
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In Bremen und Bremerhaven, wie auch in vielen anderen Stddten, kommt noch hinzu, dass die zu-
standigen Wohngeldstellen in der jiingeren Vergangenheit mit der Bearbeitung der Wohngeldantrige
nicht hinterherkamen. Menschen mussten bis zu einem halben Jahr auf ihren Bescheid warten. In der

t.*> Der Riickstau

Stadt Bremen waren im August 2019 noch immer iiber 4.300 Antrége unbearbeite
konnte aber bis Anfang 2020 abgebaut werden. Vor dem Hintergrund der aktuellen Corona-Krise ist es
allerdings zuletzt wieder zu einem starken Anstieg der Antrdage gekommen, worauf die Behorde mit
einer Vereinfachung der Auszahlungen reagierte.>® Die Gefahr besteht, dass vor dem Hintergrund der

aktuellen Krise wieder Bearbeitungsengpasse entstehen konnten.

Abschlie3end muss noch auf ein generelles Problem hingewiesen werden, das sich aus der Berech-
nungsgrundlage fiir die Mietenstufen des Wohngeldes ergibt. Wie weiter oben bereits ausgefiihrt,
orientieren sich die Grenzen der verschiedenen Mietenstufen an der durchschnittlichen Miete auf
Bundesebene. Der Durchschnitt als statistische Messzahl kann stark verzerrend wirken, wenn besonders
hohe Mietenniveaus in einigen wenigen Stédten auftreten. Die extremen Preissteigerungen auf
Wohnungsmérkten wie in Miinchen oder Berlin haben also zu einem Anstieg des Bundesdurchschnitts-
werts gefiihrt. Das hatte zuletzt Konsequenzen fiir die Zuweisung der Mietenstufe fiir Bremerhaven. Fiir
die Seestadt gilt nun die Mietenstufe II (minus 15 bis minus 5 Prozent des Bundesdurchschnitts), vorher
war es die Mietenstufe III (Mietenniveau minus 5 bis plus 5 Prozent des Bundesdurchschnitts). Im
Rahmen der Wohngeldnovelle 2020 wurden die allgemeinen Zuwendungsbetriage zwar stark erhoht,
sodass auch fiir Bremerhaven, trotz niedrigerer Mietenstufe, in den meisten Fillen mehr Haushalte

4% vgl. Matera (2019).
50 vgl. Pressestelle des Senats (2020b).
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hohere Geldbetriage erhalten diirften. Allerdings wéren die Effekte deutlicher gewesen, wenn Bremer-
haven in der Mietenstufe III verblieben wire. Es sollte vor diesem Hintergrund gepriift werden, ob sich
die Zuweisung der Mietenstufen an einem Bundesdurchschnittswert orientieren sollte oder ob etwa eine
andere Berechnungsgrundlage (beispielsweise auf Grundlage eines Medianwertes) zielfiihrender ist.

1.5 Hybrides Instrument: Eigenheimférderung

Das Instrument der Eigenheimfoérderung soll bei der Eigentumsbildung unterstiitzen und adressiert
heute Familien bis weit in die Arbeitnehmermitte. In seiner aktuellen Auspragung auf Bundesebene
existiert es seit 2018 als Baukindergeld. Die Eigenheimférderung hat als Instrument sowohl
Charakteristika der Subjekt- als auch der Objektférderung, da sowohl die Kaufkraft der Haushalte
individuell gestiitzt als auch (potenziell) Neubau subventioniert wird.

Die Eigenheimforderung gilt als eine Sdule der Wohnungspolitik und existiert in der Bundesrepublik
seit vielen Jahrzehnten. Bereits 1949 wurden Abschreibungsmoglichkeiten fiir Baukosten eingefiihrt. Ab
1982 wurden mit dem damals ebenfalls sogenannten Baukindergeld erstmals Familien mit Kindern in
den Fokus genommen. Es galt bis 1996 und wurde durch die Eigenheimzulage abgeldst. Diese galt bis
2006 und stand auch Haushalten ohne Kinder offen. Zwischen 2006 und 2018 bestand kein
entsprechendes Programm auf Bundesebene.*

Das seit 2018 existierende Baukindergeld stellt ein befristetes Programm dar. Die Antragsstellung fiir
Forderung durch das Programm war urspriinglich bis Ende 2020 begrenzt, wurde aber aufgrund der
Corona-Pandemie bis Ende Marz 2021 verladngert. Da die individuelle Forderung sich jedoch iiber einen
Zeitraum von zehn Jahren erstreckt, wird das Instrument bis mindestens 2031 seine Wirkung entfalten.
Offiziell ist bisher noch keine Neuauflage des Programms beschlossen. Allerdings sprechen sich etliche
Politikerinnen und Politiker fiir eine Verldngerung oder Verstetigung des Programms aus.>?

Seit der Einfiihrung des Baukindergeldes bis zum 31. Mérz 2019 wurden im Land Bremen 687 Antrége
mit einem Volumen von 14,46 Millionen Euro gestellt.>® Das Baukindergeld ist an das Vorhandensein
und die Anzahl der Kinder im Haushalt gekoppelt. Pro Kind, das bei Antragstellung unter 18 Jahren alt
ist, wird iiber zehn Jahre ein Zuschuss von jahrlich 1.200 Euro gewihrt.>* Zudem ist das Baukindergeld
an relativ groRziigige Einkommensgrenzen gebunden. Ein Haushalt mit nur einem Kind darf ein
Einkommen von maximal 90.000 Euro haben. Fiir jedes weitere Kind erhoht sich diese Grenze um
jeweils 15.000 Euro. Somit adressiert das Instrument Haushalte bis weit in die Mittelschicht. Dabei
steht es auch Geringverdienerinnen und -verdienern offen, die allerdings aufgrund geringer Kapitalkraft
oder Kreditwiirdigkeit sehr selten in der Lage sind, Wohneigentum zu erwerben. Entsprechend
konstatierte das DIW Berlin bereits vor Einfithrung des Instruments, dass es de facto vor allem
Haushalten im oberen Bereich des Berechtigungsspektrums zugutekomme. >

5

Allerdings konnten Haushalte mit eher geringen Einkommen seit 1952 durchgehend eine staatliche Férderung im
Rahmen des Bausparens Uber die Wohnungsbaupramie beantragen. Ab 2021 werden hier die Bezilige zwar erhéht,
bleiben aber im Vergleich zu anderen Instrumenten gering. So sollen etwa Singlehaushalte mit einem maximalen
zu versteuernden Jahreseinkommen von 35.000 Euro auf einen jahrlichen Sparbetrag von hochstens 700 Euro mit
jahrlich 70 Euro bezuschusst werden (Ehepaare jeweils doppelte Betrage). Aufgrund der geringen Betrage und der
derzeit geringen Verzinsung von Bausparvertragen muss die Attraktivitdt und Wirksamkeit dieser Férderung als
begrenzt eingeordnet werden. Ahnliches gilt fiir Leistungen der Arbeitnehmersparzulage (staatliche
Subventionierung vermégenswirksamer Leistungen), sofern diese an einen Bausparvertrag gekoppelt werden.

Vgl. Mlodoch (2020); WirtschaftsWoche (2020).

Vgl. Deutscher Bundestag (2019c), S. 7.

In Bayern hat die dortige Landesregierung diesen Betrag pro Kind um 300 Euro aufgestockt.

Vgl. Michelsen/Bach/Harnisch (2018), S. 4.

5.
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Neben den Bundesprogrammen gab und gibt es immer auch unterschiedliche Programme auf Landes-
und Kommunalebene. Fiir die Stadt Bremen hat der Senat 2018 ein eigenes Programm unter dem
Namen ,,Eigenheimzuschuss“ aufgelegt.>® Das jahrliche Budget lag fiir 2018 und 2019 bei 2 Millionen
Euro. Finanziert durch die Bremer Aufbau-Bank, konnen Familien mit minderjahrigen Kindern fiir den
erstmaligen Erwerb oder Bau einer selbst genutzten Wohnimmobilie einen Pauschalbetrag von

15.000 Euro erhalten. Dieser Betrag soll die Nebenkosten fiir den Erwerb abdecken. Neben dem
Vorhandensein minderjahriger Kinder ist die Forderung an verschiedene Bedingungen gekniipft. So darf
der Kaufpreis bei maximal 360.000 Euro (Neubau) bzw. 260.000 Euro (Bestandsimmobilien) liegen. Bis
2020 war der Erwerb von Bestandsimmobilien nicht forderfahig. Vor allem aber wurde bis dahin die
Forderung nur gewahrt, wenn sich die Immobilie in einem Ortsteil mit schwierigen Sozialindikatoren
befand. Es konnten Immobilien in der Ortsteilen Liissum-Bockhorn, Blumenthal, Grohn, Oslebshausen,
Gropelingen, Lindenhof, Ohlenhof, Neue Vahr Nord, Tenever, Kattenturm und Hemelingen gefordert
werden. Neben der familienpolitischen Komponente beinhaltete das Programm somit auch ein
quartierspolitisches Moment. Mitnahmeeffekte fiir bevorzugte Lagen, wie sie beim Baukindergeld von
Kritikerinnen und Kritikern befiirchtet werden, sollten so minimiert werden. Allerdings wurde das
Programm nicht in dem Maf3e angenommen wie erhofft. Am 1. September 2020 beschloss der Senat,
das Programm zu novellieren und die Zugangsbeschriankungen zu lockern, indem es auf das gesamte
Stadtgebiet ausgeweitet und von nun an auch der Erwerb von Bestandsimmobilien forderfdhig wurde.

Wohneigentumsbildung kann sich im Alter, sofern Kredite abbezahlt sind, positiv auf die Einkom-
menssituation durch reduzierte Wohnkosten auswirken.*” Eigenheimférderung kann daher der
Kapitalbildung und Alterssicherung dienen. Auch die Arbeitnehmerkammer konnte im Rahmen der
Mieter- und Eigentiimerbefragung den mildernden Effekt von Wohneigentum auf die Wohnkosten-
belastung im Alter feststellen (vgl. Kapitel 3). Bei der Interpretation ist natiirlich zu beachten, dass im
Eigentum lebende Haushalte im Vergleich zu Mieterhaushalten strukturell meist hohere Einkommen
erzielen.

Gleichwohl gibt es umfassende Kritik an der Eigenheimférderung. Wie bereits angefiihrt, werden etwa
Haushalte unterer Einkommensschichten aufgrund von geringem Eigenkapital oder mangelnder Kre-
ditwiirdigkeit haufig trotz Férderung von der Eigentumsbildung ausgeschlossen. Letztendlich wéiren
wohl viele, die vom Baukindergeld profitieren, wirtschaftlich auch ohne Forderung in der Lage,
Wohneigentum zu bilden. Entsprechend erscheinen fiir das Baukindergeld, wie auch schon friiher fiir
die Eigenheimzulage, Mitnahmeeffekte moglich.®® Dariiber hinaus gibt es auch bodenpolitische Kritik an
der Eigenheimforderung, da sie den Flachenverbrauch zugunsten fldchenintensiver Einfamilienhduser
fordere und somit Baugrund weiter verknappe. Die Forderung wiirde die Teuerung von Grundstiicks-
preisen befeuern.® Ferner férdere das Instrument die Zersiedelung der Landschaft und den Autoverkehr
aufgrund langerer Pendlerstrecken. Wohnraum entstehe durch das Instrument oft nicht dort, wo er
fehle.®® Allerdings ist die Wirkung des Instruments auf den Neubau tatséchlich sogar begrenzt. Der DGB

t. 61

kritisiert, dass nur etwa 25 Prozent der Antrage wirklich Neubau induziert.®' 75 Prozent der Antréige

% Mit dem Programm ,Bremer bauen in Bremen“ gab es zudem in den 1990er- und 2000er-Jahren bereits ein
weiteres bremisches Instrument der Eigenheimférderung.

57 vgl. BMAS (2020), S. 113.

8 vgl. Michelsen/Bach/Harnisch (2018), S. 3; Deutscher Bundestag (2018), S. 3.

5% vgl. Michelsen/Bach/Harnisch (2018), S. 2.

80 vgl. ebd.

& vgl. DGB (2020), S. 10.
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betreffen Bestandsimmobilien. Das Instrument trage somit nur begrenzt zur Schaffung neuen Wohn-
raums und womdoglich zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen bei.®

Mittel- bis langfristig wird der demografische Wandel zu riicklaufigen Bedarfen nach grof3en
Wohnungen und Einfamilienhédusern fithren. Dies wird aufgrund von Analysen im Rahmen eines

Bundesprojektes auch fiir die Region Bremen befiirchtet.5

Es wird davon ausgegangen, dass zukiinftig
ein Auseinanderklaffen von Angebot und Nachfrage im regionalen Eigenheimsegment entsteht. In der
Region werde es vor allem in weniger nachgefragten Lagen (genannt werden Kommunen wie Berne
oder Bruchhausen-Vilsen) zu viele grof3e Hiuser geben, wéihrend in begehrten Lagen voraussichtlich

langerfristig eine hohe Nachfrage zu erwarten ist.

1.6  Mietpreisbegrenzung: Kappungsgrenze, Mietpreisbremse, Mietendeckel

Neben der Objekt- und der Subjektforderung sind Instrumente der Mietpreisbindung und -begrenzung
gingig in der Wohnungspolitik. In den vergangenen Jahren sind hier mit der Mietpreisbremse und dem
Mietendeckel zwei Instrumente diskutiert, eingefiihrt und ersten Bewertungen unterzogen worden. Die
Geschichte der Mietpreisbindung in Deutschland ist allerdings eine ldngere und geht schlussendlich auf
die Weimarer Republik zuriick. Als Antwort auf die Wohnungsnot nach dem Ersten Weltkrieg wurde
1922 das Reichsmietengesetz eingefiihrt, das eine Senkung von Mieten auf eine sogenannte gesetzliche
Miete ermoglichte. Wahrend der Zeit des Nationalsozialismus wurde 1936 ein Mietenstopp verhéngt,
der in Westdeutschland noch bis in die 1950er-Jahre beibehalten wurde. Im Laufe der 1960er-Jahre
wurden, mit Ausnahme West-Berlins, fast simtliche Regelungen zur Mietpreisbegrenzung aufgehoben.
Einzig die Mietdeckelungen fiir geférderte Wohnungen mit Sozialbindung blieben bestehen.
Neuvermietungen von Wohnungen auf dem freien Markt waren hingegen nicht mehr preislich
gedeckelt, sofern es sich nicht um sogenannten Mietwucher handelte, welcher im Strafrecht geregelt ist.

Bestandsmieten wurden ab den 1970er-Jahren wieder besser vor Mietsteigerungen geschiitzt. Wichtige
Grundlagen waren hierbei das 1. und 2. Wohnraumkiindigungsschutzgesetz aus den Jahren 1971 und
1974, die den Rechtsbegriff der ,ortsiiblichen Vergleichsmiete“ konkretisierten und zu deren Uber-
priifung ab 1974 das Instrument des Mietspiegels eingefiihrt wurde. Eine weitere Konkretisierung dieser
Regelungen besteht seit 2002 im Rahmen des § 558 BGB und bildet bis heute die Grundlage fiir
Mieterhohungen auf dem freien Markt. Demnach diirfen sich Bestandsmieten innerhalb von drei Jahren
um nicht mehr als 20 Prozent erhéhen (Kappungsgrenze). In Gemeinden mit besonders angespanntem
Wohnungsmarkt, in denen die angemessene Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen gefdhrdet
ist, kann seit der Mietrechtsreform von 2013 festgelegt werden, dass die Erhohung sogar nur maximal
15 Prozent betragen darf. Im Land Bremen trifft dies auf die Stadtgemeinde Bremen zu. Dies wurde
zuletzt per Rechtsverordnung im Jahr 2019 fiir fiinf Jahre festgesetzt.

Zur Festlegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wurde das Instrument des Mietspiegels ausdifferen-
ziert. Ein Mietspiegel wird gemeinsam durch Kommunen sowie Interessenvertretungen fiir Mieterinnen
und Mieter sowie Vermieterinnen und Vermieter beschlossen und bezieht sich immer auf das gesamte
Stadtgebiet. Innerhalb des Mietspiegels konnen ortsiibliche Vergleichsmieten fiir unterschiedliche
Wohnlagen, WohnungsgrofRen und Gebdudearten (Baualter/Modernisierungsstand) definiert werden.
Gemeinden konnen einen einfachen Mietspiegel oder einen rechtssichereren qualifizierten Mietspiegel
erstellen, der anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen folgt. Anders als der einfache Mietspiegel ist

82 ygl. Reifenrath (2020).
83 vgl. Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. (2018), S. 7.
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der qualifizierte Mietspiegel eine rechtsfeste Grundlage bei Mietstreitigkeiten vor Gericht. Allerdings
besteht keine Verpflichtung zur Erstellung eines Mietspiegels. So ist Bremen die einwohnerstirkste
deutsche Gemeinde ohne Mietspiegel. Das Fehlen des Mietspiegels in Bremen wurde in der
Vergangenheit behordenseitig damit begriindet, dass die hierdurch entstehende Markttransparenz oft
eher den Vermieterinnen und Vermietern als den Mieterinnen und Mietern niitze, indem sie Mieten an
der Obergrenze des Mietspiegels festmachten.®® In Bremen miissen Vermieter daher die ortsiibliche
Miete iiber den Abgleich mit drei Vergleichswohnungen nachweisen. Die Wahl dieser Wohnungen
obliegt dem Vermieter, er kann diese also durchaus zu seinem Vorteil wéahlen. Ob Mieter also eher
profitieren oder nicht, hingt somit davon ab, welche Vergleichswohnungen gewéhlt werden. Eine
transparente Einordnung in den gesamtstédtischen Kontext bleibt aus. Das Fehlen eines Mietspiegels
wird seitens der Interessenvertretungen fiir Mieter unterschiedlich gewertet. Wahrend der Mieterverein
Bremen der Argumentation der Behorde folgt, wird das Fehlen des Instruments durch den
Mieterschutzbund kritisiert. So fiihrt der Mieterschutzbund an, dass ein Mietspiegel auch ganz konkret
fiir die Wirksamkeit der Mietpreisbremse® nétig sei, da er Mietern ein Mittel an die Hand gebe, ihr
Recht gegeniiber Vermietern durchzusetzen. Ohne Mietspiegel miissen Mieter im Streitfall fiir teure
Gutachten mit mehreren Tausend Euro in Vorleistung treten.®® In Bremerhaven gibt es einen einfachen

Mietspiegel.®”

2015 wurde vom deutschen Bundestag die umgangssprachlich sogenannte Mietpreisbremse (oder
amtlich Mietenbegrenzungsverordnung) eingefiihrt. Die Linder konnen daraufhin in Gemeinden mit
angespannten Wohnungsmérkten entsprechende Regelungen erlassen. Das Land Bremen hat fiir die
Stadtgemeinde Bremen eine solche Regelung eingefiihrt. Aktuell (Dezember 2020) lauft der politische
Prozess zur Verldngerung der Bremer Mietpreisbremse fiir weitere fiinf Jahre.®® Die Mietpreisbremse
galt nach dem Gesetz zundchst fiir maximal fiinf Jahre. Mieten durften in den mit einer Mietpreis-
bremse belegten Gemeinden maximal 10 Prozent iiber der ortsiiblichen Miete der vergangenen vier
Jahre liegen. Allerdings gab und gibt es diverse Ausnahmen. So waren Wohnungen, die nach dem

1. Oktober 2014 erstmalig bezogen wurden, von der Regelung komplett ausgenommen. Ebenfalls
ausgenommen waren befristete Mietvertriage sowie moblierte Wohnungen. Auch nachdem Wohnungen
umfassend saniert wurden, gilt die Mietpreisbremse nicht. Bei einfachen Renovierungen waren
Erhohungen im Rahmen der Modernisierungsumlage moglich. Und auch wenn die Miete des Vormieters
bereits iiber der Grenze lag, durfte eine neue Miete in gleicher Hohe verlangt werden. Zudem waren in
der urspriinglichen Fassung des Gesetzes von 2015 die Mieter in der Pflicht, sich um die Durchsetzung
der Regelung zu kiimmern, indem sie ihre Vermieter offiziell riigten und die Uberhéhung der Miete mit
entsprechenden Belegen nachwiesen.

Die Wirksamkeit der Mietpreisbremse von 2015 wurde aufgrund ihrer rechtlichen Konstruktion
weitgehend in Zweifel gezogen. Kritisiert wurde insbesondere der Umstand, dass die Beweislast de facto
bei den Mieterinnen und Mietern liege, von denen viele ihre Rechte nicht kennten oder den Aufwand
und den Konflikt mit den Vermieterinnen und Vermietern scheuten. Das Deutsche Institut fiir
Wirtschaftsforschung (DIW)®® hat zudem ausgerechnet, dass die Mietpreisbremse in der Fassung von
2015 konstruktionsbedingt nur in denjenigen Gegenden wirken konne, in denen Neuvertragsmieten

54 vgl. Sundermann (2018).

65 Zur Mietpreisbremse siehe nichste Seite.

6 vgl. Hutzler/Hinrichs (2019).

57 Wie weiter oben bereits ausgeflihrt wurde, dient der Bremerhavener Mietspiegel auch als Grundlage fur das
sogenannte ,schlissige Konzept“ zur Bewertung anzuerkennender Wohnkosten im KdU-Bezug.

8 vgl. Buten un Binnen (2020).

0 vgl. Kholodilin/Mense/Michelsen (2018), S. 112.
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bereits zuvor um mindestens 3,9 Prozent pro Jahr gestiegen sind. In Bremen sind dies laut DIW nur
wenige Postleitzahlengebiete in Gropelingen und Walle. Grund ist, dass bei einem niedrigeren
Ausgangsniveau ein Anstieg von zum Beispiel einem Euro eine hohere Rate bewirkt als in Stadtteilen
mit bereits im Vorfeld hohen Mieten. Gerade in den eigentlich adressierten angespannten lokalen
Wohnungsmaérkten in Stadtteilen wie der Ostlichen Vorstadt, Mitte, Findorff, der Neustadt oder
Schwachhausen wirkte die Mietpreisbremse von 2015 daher nicht. Der Bremer Mieterschutzbund
bewertet die Mietpreisbremse in Bremen fiir faktisch wirkungslos”® und aufgrund des Fehlens eines
Mietspiegels fiir Mieter nutzlos (siehe oben).

Zum 1. Januar 2019 wurde die Mietpreisbremse aufgrund der umfassenden Kritik reformiert. Insbe-
sondere wurde die Auskunftspflicht vom Mieter auf den Vermieter {ibertragen. Seit Oktober 2019
werden fiir die Ermittlung der Vergleichsmiete zudem nicht mehr die letzten vier, sondern die letzten
sechs Jahre herangezogen. Mit einer weiteren Novellierung konnen Mieter seit 2020 zu viel entrichtete
Mieten riickwirkend vom Vermieter zuriickfordern.

Neben der Mietpreisbremse wird aktuell vor allem der sogenannte Mietendeckel politisch diskutiert.
Bisher gibt es dieses Instrument nur in Berlin. Im Februar 2020 wurde er durch den Berliner Senat
eingefiihrt. Vermieter diirfen seitdem ihre Mieten fiir fiinf Jahre nicht erhohen. Die Regelung gilt
sowohl fiir Mietsteigerungen bei Bestandsvertrdgen als auch bei Neuvermietungen. Auch Staffel- und
Indexmieten sind fiir den Zeitraum eingefroren. Die Mietobergrenze pro Quadratmeter ist nach
Ausstattung und Baualter gestaffelt. In bestimmten Fillen sind Wohnungen vom Mietendeckel
ausgenommen. Dies gilt insbesondere fiir Wohnungen, die nach Oktober 2014 erstmalig bezogen
wurden. In engen Grenzen sind zudem Mieterh6hungen aufgrund einer Modernisierungsumlage
zuléssig. Seit November 2020 ist die zweite, schérfere Stufe in Kraft. Seitdem miissen auch Mieten
abgesenkt werden, die bereits vor Einfithrung des Deckels zu hoch waren. Laut Einschiatzung der
Berliner Senatsverwaltung diirften rund 340.000 Wohnungen von diesen seit November 2020 geltenden
Regelungen betroffen sein.”* Zudem werden die Effekte fiir die Vermieter als empfindlich eingestuft,
Schitzungen zufolge sollen sie 21 Millionen Euro weniger Einnahmen pro Monat haben.”?

Auch fiir die Stadt Bremen wird ein Mietendeckel diskutiert und findet sich im aktuellen Koalitions-
vertrag wie auch im STEP WOHNEN mit einem Priifvermerk. Unter anderem sollen die Erfahrungen aus
Berlin beobachtet werden.

Befiirworterinnen und Befiirworter von Instrumenten wie Mietpreisbremse oder Mietendeckel betonen
ihre sozialpolitische Bedeutung, da mit ihnen der Entkoppelung der Entwicklungen von Mieten und
Einkommen etwas entgegengehalten werde. Menschen, die aus beruflichen oder sonstigen Griinden
umziehen, miissen ohne solche Regelungen mit noch deutlicheren Wohnkostensteigerungen rechnen.
Zudem verhindern die Mietsteigerungen die notwendige Mobilitdt auf dem Wohnungsmarkt: Menschen,
die sich eigentlich aufgrund geénderter Lebensumsténde verkleinern wollen, tun dies oft nicht, weil die
kleinere Wohnung teurer oder jedenfalls nicht giinstiger ist als die alte grof3ere. Damit wird weniger
Wohnraum fiir grofRere Haushalte und Familien frei.

Allerdings gibt es auch massive Kritik. Beklagt wird, dass es sich um unverhéltnisméQige Eingriffe in
den freien Markt handle. Instrumente zur Mietpreisbindung und -begrenzung werden auch dafiir
kritisiert, dass sie am eigentlichen Problem, dem Mangel an Wohnraum, nichts dnderten. Vielmehr

7© vgl. Buten un Binnen (2020).
 vgl. Jauernig (2020).
7 vgl. ebd.
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konnten sie Investitionen im Wohnungsbau sogar verhindern und das Problem damit noch verschérfen.
Die Aussicht auf eine geringere zu erwartende Rendite konne Eigentiimerinnen und Eigentiimer dazu
veranlassen, Mietwohnungen vom Markt zu nehmen und als Eigentumswohnungen zu verduf3ern.”® In
diesem Falle wiirde das Angebot auf dem Mietmarkt ebenfalls reduziert. Zumindest das Argument, die
Instrumente verhinderten Neubau, scheint aber nicht génzlich schliissig: Sowohl Mietpreisbremse als
auch Mietendeckel schliefen den Neubau explizit aus.

Die rechtliche Zulissigkeit des Berliner Mietendeckels ist aktuell nicht abschlieRend geklart.”
Gerichtlich gepriift wird derzeit sowohl die generelle RechtsméBigkeit des Instruments als auch die
Frage nach der gesetzgeberischen Zustandigkeit zwischen Bund und Land. Ebenso werden Unter-
suchungen zeigen miissen, ob das Instrument die gewiinschten Effekte erzielt. Konstruktionsbedingt
konnte ein Mietendeckel zumindest potenziell hohere Wirksamkeit in nachgefragten Wohnlagen
entfalten als die Mietpreisbremse. Insbesondere Haushalte der (urbanen) Mittelschicht konnten von ihm
profitieren, wahrend die Deckelung in gilinstigen Wohnlagen seltener greifen diirfte. Dies zeigen auch
Beobachtungen aus Berlin.”® Die Wirksamkeit des Instruments steht und féllt aber auch mit seiner
Durchsetzbarkeit. In Berlin scheint diese bisher begrenzt. Zahlen des Internetportals ImmoScout24
zeigen, dass 92 Prozent der in Berlin angebotenen Wohnungen oberhalb des Mietendeckels liegen.”®

7 vgl. Dolls et al. (2020), S. 33.

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat im Oktober 2020 einen Eilantrag eines Berliner Vermieters zur
Teilaussetzung des Berliner Mietendeckels abgewiesen. Ein endgliltiges Urteil zum Mietendeckel durch das BVerfG
wird fur das erste Halbjahr 2021 erwartet.

75 vgl. Jauernig (2020).

8 vgl. Jurgens (2020).
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2  Struktur und Entwicklung der Angebotsmieten im Land Bremen -
Auswertung der empirica Preisdatenbank

2.1 Trend zu steigenden Mieten

Seit Jahren wird ein Anstieg der Mieten in vielen deutschen Gro3- und Mittelstddten beobachtet.
Preistreiber sind dabei in aller Regel die Neuvermietungen — weniger die Steigerungen bei den
Bestandsmieten. Zwar gibt es auch in bestehenden Mietvertridgen teils deutliche Mieterhohungen, allzu
hohe Steigerungen werden aber durch die Kappungsgrenzenverordnung (BGB § 558 Abs. 3) in aller
Regel verhindert. Zudem sehen viele faire Vermieterinnen und Vermieter oft selbst, insbesondere bei
langjéhrig bestehenden Mietverhaltnissen, von allzu starken Erh6hungen ab.

Anders sieht es aus bei Neuvermietungen. Die Vermietung an neue Bewohnerinnen und Bewohner wird
héufig fiir saftige Aufschldge im Mietpreis genutzt. Und erst seit wenigen Jahren gibt es — so auch in
Bremen — mit der sogenannten Mietpreisbremse ein Instrument, mit dem allzu hohe Steigerungen bei
Neuvermietungen verhindert werden sollen.”” In Berlin existiert zudem mit dem sogenannten
Mietendeckel ein weiteres Instrument, dessen Verfassungskonformitit im politischen Raum jedoch
diskutiert wird. Auch fiir Bremen gibt es Uberlegungen, einen Mietendeckel zu priifen.

Stark steigende Angebotsmieten treffen vor allem jene Menschen, die aus verschiedenen Griinden
gezwungen sind, ihre Wohnung zu wechseln. Die Griinde konnen arbeitsbedingt sein (ein neuer Job in
einer anderen Stadt), privater Natur (Trennung, Auszug der Kinder, Familienzuwachs) oder auch ganz
direkt mit der alten Wohnung in Beziehung stehen (bauliche Méngel, Streit mit Vermieterin oder
Vermieter). Besonders hiufig betroffen sind junge Berufsanfangerinnen und -anfanger, Studierende,
aber auch etwa Alleinerziehende nach der Trennung von der Partnerin oder dem Partner.

Es lohnt also ein genauerer Blick auf die Entwicklung der Angebotsmieten in Bremen und Bremerhaven
der vergangenen Jahre. Wie schon in fritheren Jahren hat die Arbeitnehmerkammer das Institut
empirica beauftragt, eine Auswertung der Angebotsmieten fiir Bremen und Bremerhaven anzufertigen.
Das Institut empirica kann hierfiir auf eine eigene von Dopplungen und Fehlern bereinigte Datenbank
zuriickgreifen, die eine Aufbereitung der in géngigen Onlineportalen inserierten Wohnungsangebote
beinhaltet. Lingere Zeitrdume konnen hierbei ausgewertet und somit eine Preisentwicklung
nachvollzogen werden. Bereits in Kapitel 1 wurde fiir einen Stddtevergleich der Angebotsmieten auf
Zahlen des Instituts empirica zuriickgegriffen. Wahrend die Zahlen des Stidtevergleichs auf einem
Standardprodukt des Instituts, dem sogenannten Immobilienpreisindex, beruhen, werden im Folgenden
Zahlen einer Sonderauswertung wiedergegeben. Anders als im Kapitel 1 handelt es sich bei den
folgenden Zahlen von empirica nicht um hedonische Werte®, sondern um Medianwerte.

Die Zahlen in diesem Kapitel sind Nettokaltmieten. Dies unterscheidet sie von den Mietpreisen aus der
Mieter- und Eigentiimerbefragung der Arbeitnehmerkammer (vgl. Kapitel 3), die als Warmmieten
inklusive Strom, Heizung etc. erfasst wurden. Entsprechend sind die Zahlen allenfalls nur eingeschrénkt
vergleichbar. Vor allem bleibt anzumerken, dass Angebotsmieten in der Regel deutlich hoher sind als
Bestandsmieten, da Vermieterinnen und Vermieter bei einer Neuvermietung wie oben beschrieben die
Mieten meist deutlich erhohen.

7 Die Mietpreisbremse und weitere wohnungspolitische Instrumente werden in Kapitel 1 dieser Publikation diskutiert.
® Die Erlauterung des statistischen Begriffs der ,,Hedonik* findet sich in Kapitel 1.2.
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2.2

Wie Abbildung 5 zeigt, sind die Preise fiir Mietangebote in beiden Stédten in den vergangenen Jahren

Allgemeine Mietentwicklung in Bremen und Bremerhaven

kontinuierlich gestiegen. Im Jahr 2018 lagen die Angebotskaltmieten pro Quadratmeter fiir Bestands-
wohnungen in der Stadt Bremen mit 8,33 Euro bereits um 2,35 Euro iiber dem Wert von 2010. Dies
entspricht einer Steigerung von 39 Prozent. Der bundesdeutsche Verbraucherpreisindex ist im gleichen
Zeitraum nur um etwa 11 Prozent gestiegen. Noch deutlicher als fiir Bestandsimmobilien fiel das
Wachstum fiir Preise im Neubau aus. In der Stadt Bremen wurden 2018 Quadratmeterpreise von im
Schnitt 11,77 Euro verlangt. Seit 2010 ist es in diesem Segment zu einem Preisanstieg von 45 Prozent
gekommen. Wie der Vergleich mit anderen Stddten dhnlicher GréBenordnung zeigt (Abbildung 1 in
Kapitel 1), liegt das Preisniveau der Stadt Bremen trotz dieser Steigerungen noch im moderaten
Segment. Das darf allerdings nicht dariiber hinwegtduschen, dass starke Mietsteigerungen auch fiir
Menschen in Bremen Schwierigkeiten mit sich bringen konnen.

Abbildung 5:
Entwicklung der Angebotsmieten von Bestandswohnungen
Median, nettokalt
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* Keine Auswertung aufgrund geringer Fallzahl.
Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica Preisdatenbank, Sonderauswertung

Im Vergleich zu anderen &hnlich groBen Stddten (vgl. Abbildung 2 in Kapitel 1) ist Bremerhaven sehr
giinstig. Die Angebotsmieten sind in Bremerhaven zwar auch gestiegen, jedoch auf einem niedrigeren
Niveau. Im ersten Halbjahr 2018 waren Bestandswohnungen im Mittel fiir 5,33 Euro pro Quadratmeter
zu haben. Auch in Bezug auf die Verteilung der Quadratmeterpreise iiber verschiedene Preissegmente
hinweg (Abbildung 6) unterscheiden sich die beiden Stddte deutlich. Wéahrend in der Stadt Bremen die
Verteilung der Mieth6hen eher ausgeglichen ist, mit sehr vielen Angeboten im Preissegment zwischen
sechs und zehn Euro sowie fast einem Viertel aller Angebote im hochpreisigen Segment ab zehn Euro
pro Quadratmeter, gab es 2018 in Bremerhaven kaum Angebote iiber sieben Euro. Uber 70 Prozent der
Angebote in der Seestadt liegen sogar unterhalb von sechs Euro. Entsprechend ist die Angebotsspanne
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in beiden Stadten unterschiedlich grof3. Wahrend in Bremen das mittlere Drittel aller Angebote
zwischen 7,85 Euro und 9,33 Euro pro Quadratmeter liegt, konzentriert sich das mittlere Segment
Bremerhavens zwischen 5,00 Euro und 5,85 Euro. In Zukunft diirfte sich durch die Neubauaktivitiaten
im Werftquartier und auf dem Kistnergeldnde allerdings mehr mittel- bis hoherpreisige Angebote in der
Seestadt finden.

Abbildung 6:
Angebote fur Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern
erstes Halbjahr 2018

Bremen 01% || unter3€/m? | 01% Bremerhaven

0,1% | 3 bis unter 4 €/m? 2,6%

0,8%' 4 bis unter 5 £/m? 28,4%
6,8% - 5 bis unter 6 €/m? 39,7%
14,2% 6 bis unter 7 €£/m? 17,0%

7 bis unter 8 €£/m? 6,1%
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10 bis unter 11 €/m?  0,5%

6,8% [l 11 bis unter 12 €/m?| 0,3%

6,4% - 12 und mehr €/m? | 0,1%

Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica Preisdatenbank, Sonderauswertung

2.3 Mieten nach Baualtersklassen und WohnungsgréBen

In den meisten Stidten gibt es ein klares Muster. Neue Wohnungen werden in der Regel teurer
vermietet als dltere. Insbesondere Wohnungen, die nach dem Jahr 2000 errichtet wurden, sind
vielerorts besonders teuer. Eine Ausnahme von dieser Regel stellen meist innenstadtnahe Altbau-
bestdnde mit einem Baualter vor 1920 dar, also Wohnungen in Griinderzeit- oder Altstadtquartieren.
Aufgrund ihrer Lagegunst und eines oft vorhandenen baulichen Charmes (hohe Decken, Stuckfassade,
Fachwerk) werden diese Wohnungen vielerorts teurer vermietet als Nachkriegswohnungen.

Dieses Muster lésst sich auch fiir die Stadt Bremen erkennen (Abbildung 7). Bestdnde mit einem Baujahr
zwischen 1919 und 2000 weisen im Mittel Quadratmeterpreise um die 8 Euro auf. Altbau mit Baujahr
vor 1919 ist mit 9,58 Euro teurer. Besonders hochpreisig ist allerdings der Neubau. Fiir Wohnungen mit
Baujahr nach 2015 wurden 2018 11,50 Euro pro Quadratmeter verlangt.
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Abbildung 7:
Angebotsmieten pro Quadratmeter nach Baualtersklassen
Median, nettokalt, erstes Halbjahr 2018
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Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica Preisdatenbank, Sonderauswertung

Anders sieht die Situation in Bremerhaven aus. Das allgemein niedrige Preisniveau umfasst nahezu alle
Baualtersklassen. Lediglich ganz neue Gebdude mit Baujahr 2016 oder jiinger lagen 2018 mit

10,03 Euro deutlich hoher. Bereits Wohnungen mit Baujahr 2011 bis 2015 wurden mit 7,83 Euro
deutlich giinstiger angeboten und lagen damit bereits unterhalb des mittleren Preises in der Stadt
Bremen (8,33 Euro). Wohnungen mit Baujahr 2001 bis 2010 lagen mit 5,70 Euro sogar auf
vergleichbarem Niveau wie sdmtliche dltere Baualtersklassen. Anders als etwa in Bremen wird in
Bremerhaven auch der Altbau nicht héherpreisig angeboten. Mit 5,05 Euro pro Quadratmeter werden in
der Baualtersklasse bis 1919 sogar die giinstigsten Wohnungen angeboten. Anders als in anderen
Stadten konnten innenstadtnahe Altbauquartiere wie das Goethequartier bisher kaum zahlungskriftige
Mieterinnen und Mieter anziehen. Entsprechend ist es in der Seestadt bisher nicht zu umfassenden
(Luxus-)Sanierungen im Altbausegment gekommen. Der Altbau prasentiert sich in Bremerhaven daher
oft in einem beklagenswerten baulichen Zustand. Die niedrigen Ertridge aus der Vermietung erlauben in
Folge keine wirtschaftlich tragbaren Sanierungsmaf3inahmen. Das Resultat sind zahlreiche als Problem-
und Schrottimmobilien bekannte Gebdude. Vor diesem Hintergrund sind die aktuellen Bemiihungen der
Stadt, der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften Stdwog und GEWOBA sowie einiger engagierter
Privatinvestoren zur behutsamen Aufwertung des Goethequartiers zu begriien. Aufgrund der Struktur
des gesamtstédtischen Mietmarkts ist dabei auch nicht zu befiirchten, dass diese Ma3inahmen in einen
umfassenden Verdrangungsprozess der angestammten Bevolkerung miinden.

Ahnliches gilt fiir die Mietpreise fiir Wohnungen unterschiedlicher GréRe. Wihrend sich in der Hanse-
stadt ein klassisches Muster abbildet mit hohen Quadratmeterpreisen bei sehr kleinen Wohnungen unter
45 Quadratmetern und sehr groBen Wohnungen ab 90 Quadratmetern, sind in der Seestadt lediglich die
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sehr kleinen Wohnungen etwas teurer als das restliche Segment (Abbildung 8). In Bremerhaven konnte

sich offenbar bisher kein differenzierter Mietmarkt ausbilden.

Abbildung 8:
Angebotsmieten pro Quadratmeter
1. Halbjahr 2018, Median

€10,00 - €947

€9,00 - €8,21 s €8,33
€8,00 -

€7,00 - €6,36

€6,00 A €5,29 €5,16 £5,13 €577 €5,12
€5,00 -
€4,00 -
€3,00 -
€2,00 -
€1,00 -

unter 45 m2 45 bis unter 60 bis unter 75 bis unter 90 bis unter 105 m?
60 m? 75 m? 90 m? 105 m? und mehr
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Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica Preisdatenbank, Sonderauswertung

2.4 Mieten nach Stadtteilen

Ein Blick auf die Zahlen der einzelnen Stadtteile zeigt, dass die Angebotsmieten in Bremerhaven auch
aus rdumlicher Perspektive weitgehend homogen sind. Giinstigster Stadtteil ist Leherheide, wo eine
Medianmiete von 5,15 Euro pro Quadratmeter verlangt wird (Abbildung 9). Lehe, Geestemiinde und
Woulsdorf weisen ebenfalls mittlere Angebotsmieten von unter 6 Euro auf. Der teuerste Stadtteil Mitte
liegt mit 6,26 Euro ebenso noch im moderaten Bereich. Mangels Inseraten sind fiir die am Stadtrand
gelegenen Stadtteile Schiffdorferdamm, Surheide, Weddewarden und Fischereihafen wenig
aussagekriftige Zahlen verfiigbar, die Werte sind daher in der Abbildung ausgespart. Zumindest fiir
Surheide und Schiffdorferdamm kann jedoch davon ausgegangen werden, dass das Niveau ebenfalls
hoher liegt als im stadtischen Durchschnitt.
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Abbildung 9:
Angebotsmieten pro Quadratmeter in Bremerhaven
Erstes Halbjahr 2018 (Median)

Leherheide
515 €
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I 5,51 € bis 6,00 €
B Uber 6,00 €

Waulsdorf
5,58 €

Fischereihafen*

* geringe Fallzahl; Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica Preisdatenbank

Ganz anders stellt sich die Situation in der Stadt Bremen dar (Abbildung 10). Das Mietenniveau in der
Hansestadt ist rdumlich stark differenziert. Stadtteilen mit einer hohen Nachfrage durch zahlungs-
kraftige Gruppen und entsprechend hoheren Angebotsmieten stehen eher giinstige Stadtteile mit
geringerer Nachfrage dieser Gruppen gegeniiber. Teuerste Stadtteile waren im ersten Halbjahr 2018
Mitte und Walle (inkl. Uberseestadt, die darauf als hochpreisiges Neubaugebiet den maRgeblichen
Einfluss hat). Wahrend der Stadtteil Mitte einerseits mit dem Ostertor schon lange einen eher teuren
Ortsteil hat, sind in den vergangenen Jahren des wirtschaftlichen und stadtischen Wachstums
insbesondere Teile der Altstadt und der Bahnhofsvorstadt fiir zahlungskréftigere Schichten attraktiver
geworden und wurden entsprechend nachgefragt. Somit zéhlt Mitte auch zu denjenigen Stadtteilen, in
denen es seit 2012 zu besonders grof3en Preissteigerungen gekommen ist (Abbildung 11). Noch
deutlicher ist dieser Wachstumstrend in Walle, wo insbesondere in der Uberseestadt zahlreiche
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hochpreisige Wohnungen entstanden. Aber auch in anderen Teilen Walles sind die Mieten gestiegen, da
der allgemeine Druck auf dem Wohnungsmarkt die Nachfrage im innenstadtnahen Walle erhoht hat.

Abbildung 10:
Angebotsmieten pro Quadratmeter in Bremen
Erstes Halbjahr 2018 (Median)
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Blockland*

Seehausen*

Angebotsmieten pro m? (kalt)

bis 7,00 €
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M 8,01 € bis 9,00 € Huchting | Neustadt
M lber 9,00 € 7,54 € 917 €

Hemelingen
7,99 €

* geringe Fallzahl; Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica Preisdatenbank

Neben Mitte und Walle sind in den Jahren 2012 bis 2018 die Angebotsmieten unter anderem in
Findorff und Woltmershausen iiberdurchschnittlich gestiegen (Abbildung 11). Findorff hat sich in dieser
Zeit zu einem der hochpreisigsten Stadtteile entwickelt. Woltmershausen ist von einem eher niedrigen
Niveau ins mittlere Preissegment aufgestiegen. Ahnlich wie Walle und Teile von Mitte hat die erhohte
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in diesen beiden innenstadtnahen Stadtteilen die Preise steigen
lassen. In den schon vorher teuren Stadtteilen Ostliche Vorstadt und Schwachhausen sind die Preise nur
moderat angestiegen. Im Jahr 2012 war Schwachhausen noch der teuerste Stadtteil Bremens, wurde bis
2018 jedoch von Mitte, Walle, Findorff und der Ostlichen Vorstadt iiberholt. Auch die Neustadt gehort
zu den eher teuren innenstadtnahen Gebieten, die in den vergangenen Jahren insbesondere von jungen
Menschen stark nachgefragt wurde. Gleichwohl ist die Medianmiete in der Neustadt mit 9,17 Euro
etwas niedriger als in den anderen innenstadtnahen Gebieten. Auch ist das Wachstum der Medianmiete
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von 2012 bis 2018 eher niedrig. Dies erstaunt und diirfte nicht den Erfahrungen vieler Menschen
entsprechen, die in den letzten Jahren in der Neustadt auf Wohnungssuche waren. Die Zahlen konnen
auch der starken inneren Differenzierung der Neustadt geschuldet sein: Sehr nachgefragten und teuren
Quartieren wie dem Fliisseviertel, der Alten Neustadt oder dem Buntentor stehen einige deutlich
weniger attraktive Gebiete wie etwa Huckelriede, Hohentor oder Neuenland gegeniiber, die unter
anderem durch den Verkehrslarm des Flughafens, der B6 und der A281 belastet sind. Das Preisniveau
der Neustadt konnte sich allerdings seit 2018 verdndert haben, neuere Zahlen stehen jedoch nicht zur
Verfiigung.

Abbildung 11:
Wachstum der Angebotsmieten in Bremen
2012 bis erstes Halbjahr 2018 (Wachstum des Medianwertes)
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Hemelingen
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* geringe Fallzahl; Eigene Darstellung; Datenquelle: empirica Preisdatenbank

Auch in den weiter au3erhalb liegenden Stadtteilen ist das Bild differenziert. Grundsatzlich sind die
Angebotsmieten in den AufSenbezirken giinstiger als in den innenstadtnahen Lagen. Die Ausnahme stellt
hier, wenig {iberraschend, der Nordosten um die Stadt- und Ortsteile Oberneuland, Borgfeld und Horn-
Lehe dar, die traditionell zusammen mit Schwachhausen zu den biirgerlichen Stadtteilen mit einem
hohen Anteil von eher wohlhabenden Menschen zédhlen. Die giinstigsten Medianmieten werden, ebenso
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wenig iiberraschend, in Bremen-Nord und Gropelingen verlangt, wo viele Menschen mit niedrigem
Einkommen leben. Innerhalb Bremen-Nords ist Burglesum am teuersten, wo es neben Quartieren mit
schwierigen sozialen Bedingungen wie Marf3el oder dem Alwin-Lonke-Quartier auch sehr biirgerliche
Bereiche mit hohem Sozialstatus gibt, wie etwa St. Magnus. Auch eher giinstig sind weite Teile des
Bremer Siidens und Ostens zwischen Huchting und Osterholz.

In den Auf3enbezirken ist das Mietenwachstum seit 2012 ebenfalls recht unterschiedlich ausgefallen.
Insbesondere in Huchting und Osterholz sind die Angebotsmieten deutlich gestiegen, wihrend etwa in
Vegesack und Blumenthal nur eher geringe Preissteigerungen beobachtet werden konnen. Der all-
gemeine Druck auf dem Wohnungsmarkt der vergangenen Jahre hat den Bremer Norden somit kaum
erreicht. Dies ist einerseits positiv fiir die Menschen vor Ort, von denen viele auf giinstige Mieten
angewiesen sind. Andererseits ist davon auszugehen, dass nur wenige Menschen mit hoherem
Einkommen neu nach Blumenthal und Vegesack gezogen sind, die lokale Wirtschaft also kaum von
einer gestiegenen Kaufkraft profitieren konnte. Auch fiir Gropelingen kann Ahnliches vermutet werden.
In anderen sozial benachteiligten Stadtteilen wie Huchting und Osterholz hingegen sind die
Angebotsmieten deutlich starker gestiegen, was insbesondere die Menschen vor Ort mit geringen
Einkommen auf der Wohnungssuche belasten diirfte.

2.5 Angebotsmieten im Umland Bremens und Bremerhavens

Abschliefend wird das Niveau der Angebotsmieten in Bremen und Bremerhaven im regionalen
Zusammenhang betrachtet. Hierzu sind in Abbildung 12 die Angebotsmieten innerhalb der Pendler-
einzugsgebiete (Nahpendlerbereiche) der beiden Stédte dargestellt. Auch im Zusammenspiel mit dem
jeweiligen Umland zeigt sich die unterschiedliche Beschaffenheit der beiden Wohnungsmarkte.

Fiir die Stadt Bremen setzt sich das oben beschriebene innerstidtische Gefille der Angebotsmieten von
hochpreisigen Innenstadtlagen zu giinstigeren Stadtrandlagen ins Umland fort. Viele der direkten
Nachbargemeinden wie Stuhr, Weyhe, Achim oder Oyten weisen mit Angebotsmieten von iiber 7 Euro
ein dhnliches oder nur leicht giinstigeres Niveau auf wie die angrenzenden Bremer Stadtteile Huchting,
Obervieland und Hemelingen. Teuerste Kommune im Umland ist die an das biirgerliche Bremen-
Borgfeld angrenzende Gemeinde Lilienthal mit einer mittleren Quadratmetermiete von 7,84 Euro.
Etwas geringere Mieten werden im westlichen Umland verlangt. In Delmenhorst lag 2018 die mittlere
Angebotsmiete bei 6,71 Euro, in der Wesermarsch (Lemwerder, Berne, Elsfleth) sogar zum Teil bei
Werten unter 6 Euro.

Etwas anders sieht die Situation in Bremerhaven aus. Insgesamt kann sich die Seestadt preislich nicht
von ihrem Umland absetzen. In sdmtlichen direkten Nachbargemeinden, fiir die Daten vorliegen, liegt
das preisliche Niveau iiber dem Bremerhavens. Und auch fiir die Gemeinde Geestland, fiir die beim
Institut empirica keine Daten hinterlegt sind, kann angenommen werden, dass sich das preisliche
Niveau in einem vergleichbaren Bereich wie in den Gemeinden Loxstedt und Schiffdorf bewegt.
Schiffdorf hat mit einer mittleren Angebotsmiete von 6,51 Euro sogar ein hoheres preisliches Niveau als
der teuerste Bremerhavener Stadtteil Mitte (6,26 Euro). Die Nachfrage nach Mietwohnungen scheint in
Bremerhaven offenbar deutlich geringer zu sein als in Teilen des direkten Umlands. Dies diirfte auch an
dem oben beschriebenen, sehr geringen Angebot im mittleren und oberen Preissegment in der Seestadt
liegen, welches offenbar in einigen der Umlandgemeinden besser bedient wird.
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Abbildung 12:
Angebotsmieten pro Quadratmeter in der Region
Erstes Halbjahr 2018 (Median)
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3 Wohnkosten und Rahmenbedingungen des Wohnens - Ergebnisse
der Befragung von Mietern und Eigentiimern im Land Bremen 2019

3.1 Einfuhrung

Seit 2012 fiihrt die Arbeitnehmerkammer zusammen mit dem Statistischen Landesamt Befragungen von
Mieterhaushalten zur aktuellen Wohnsituation durch. Im Februar und Mérz 2019 erfolgte die mittler-
weile vierte Befragung dieser Reihe. Erstmals wurden vor dem Hintergrund einer Eigentumsquote von
38 Prozent im Land Bremen neben Mieterinnen und Mietern auch diejenigen befragt, die im eigenen
Haus oder der Eigentumswohnung leben. Mit der Durchfiihrung der Befragung wurde dabei erneut das
Statistische Landesamt Bremen beauftragt.

Insgesamt wurden 17.763 Personen angeschrieben’®, wobei 13.602 auf die Stadt Bremen und 4.161 auf
die Stadt Bremerhaven entfielen. Die Adressdaten wurden durch das Statistische Landesamt per
Zufallsstichprobe aus dem Melderegister gezogen. Insgesamt sind 3.153 Haushalte der Bitte um Teil-
nahme gefolgt, wobei mit 2.533 Teilnahmen vier Fiinftel davon auf die Stadt Bremen und mit 620 ein
Fiinftel auf die Stadt Bremerhaven entfallen. Die Riicklaufquote von knapp 18 Prozent liegt im fiir
freiwillige Befragungen iiblichen Bereich.

Erfahrungen zeigen regelmiaRig, dass bestimmte Personengruppen affiner fiir die Teilnahme an frei-
willigen Befragungen sind. Dies ist auch fiir die aktuelle Befragung der Arbeitnehmerkammer zu
erkennen. Menschen mit niedrigem sozialem Status und mit geringen zeitlichen Kapazititen nehmen in
der Regel seltener an freiwilligen Befragungen teil. Entsprechend kann fiir die Bewohnerbefragung
festgestellt werden, dass etwa Singlehaushalte mit 27,6 Prozent der Teilnehmenden unterreprasentiert
sind. Laut amtlicher Statistik stellen sie etwa 50 Prozent aller Haushalte. Auch Alleinerziehende

(1,2 Prozent Teilnehmende versus 4,1 Prozent in amtlicher Statistik) und Erwerbslose (5,8 Prozent
versus mindestens circa 10 Prozent Arbeitslosenquote) sind unterreprasentiert. Haushalte mit einem
tendenziell hohen sozialen Status und grof3en zeitlichen Kapazititen sind hingegen iiberreprésentiert,
wie etwa Rentner-/Pensionédrshaushalte (36 Prozent versus etwa 21 Prozent Anteil an der Bevolkerung)
und Haushalte, die im selbst genutzten Eigentum leben (51,2 Prozent versus 38 Prozent). Ungeféahr
reprasentativ vertreten sind Familien (15,3 versus etwa 17 Prozent) und Arbeitnehmerhaushalte

(55,2 Prozent versus 55,7 Prozent Anteil an der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter).

Die Fragebogen fiir die beiden Stidte® unterscheiden sich nur marginal in stadtspezifischen Details,
etwa bei der Auflistung der Stadtteile oder der Nennung von in der Stadt tdtigen Wohnungsbau-
gesellschaften. Der Fragenkatalog umfasst mehrere Themenblocke:

» Fragen zur Haushaltsstruktur (zum Beispiel Anzahl der Personen, Altersstruktur,
Beschiftigungsstatus),

7 Die Befragung richtete sich an den Gesamthaushalt. Alle Fragen sollten also immer fir den Haushalt als Ganzes
beantwortet werden. Die Auswahl der angeschriebenen Personen per Zufallsstichprobe konnte allerdings in
seltenen Fallen dazu fihren, dass pro Haushalt mehr als eine Person angeschrieben wurde. Fiur diesen Fall wurden
die angeschriebenen Personen gebeten, nur einmal pro Haushalt teilzunehmen. Die Teilnehmenden wurden
gebeten, die Befragung online mit dem Befragungstool LimeSurvey durchzufihren. Hierfir wurde neben dem
Internetlink ein individueller Zugangscode fiur die Befragung mitgesandt. Um auch weniger technikfreundlichen
Personen die Teilnahme zu erméglichen, lag dem Anschreiben auch ein ausgedrucktes Exemplar des Fragebogens
samt frankiertem RiUckumschlag bei.

80 Der Fragebogen ist dem Anhang beigefugt.
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» Fragen zur Wohnung und dem Wohnverhiltnis (zum Beispiel Miete oder Eigentum, Grof3e der
Wohnung, Art des Vermieters),

» Angaben zum Nettohaushaltseinkommen (Summe aller monatlichen Einnahmen),

» Angaben zu der Summe der wohnbezogenen Kosten (Kaltmiete, kalte und warme Nebenkosten,
Strom; Zins und Tilgung von Wohnkrediten, Instandhaltungsriicklage bei Eigentiimerinnen und
Eigentiimern),

> Angaben zu einer eventuell beabsichtigten Eigentumsbildung sowie der damit in Bezug
stehenden Sparraten,

» Umzugsabsichten und Umzugsmotive,
» Zufriedenheit mit verschiedenen Faktoren im Stadtteil sowie
» Angaben zum téglichen Arbeitsweg.

Von besonderem Interesse sind fiir die Arbeitnehmerkammer das Nettohaushaltseinkommen und die
Summe der wohnbezogenen Kosten, anhand derer eine Wohnkostenbelastungsquote errechnet
werden kann. Anhand dieser Zahl kann erfasst werden, ob die Kosten fiir das Wohnen in einem
angemessenen Verhéltnis zum Haushaltseinkommen liegen.

In einem Grof3teil der einschlédgigen Literatur zur Leistbarkeit von Wohnkosten wird argumentiert, dass
bis zu 30 Prozent vom Nettohaushaltseinkommen fiir die Kaltmiete vertretbar sind. Die durch die

Arbeitnehmerkammer erfasste Wohnkostenbelastungsquote ist allerdings nur bedingt mit diesen Werten
vergleichbar, da nicht die Kaltmiete, sondern die Gesamtheit der wohnbezogenen Kosten (also inklusive

Nebenkosten) erfasst wurde. Eine solche Quote spiegelt die tatséchliche Belastung der Haushalte besser
wider, hat aber den Nachteil, keine in der Fachliteratur iibliche Grenze der Leistbarkeit zu kennen.
Entsprechend haben wir uns fiir unsere Ergebnisinterpretation einem eigenen Grenzwert angendhert:
Nimmt man zum Wert von 30 Prozent fiir die Kaltmiete den vom Mieterbund ermittelten Betrag von
2,19 Euro pro Quadratmeter fiir durchschnittliche Nebenkosten (ohne Strom; Wert fiir 2019) und
addiert abschliefend durchschnittliche Stromkosten des Jahres 2019, kommt man, abhéngig vom
Haushaltstyp (Single, Paar, Familie etc.), auf eine iibliche Belastungsquote von 37 bis 43 Prozent. Daher
gehen wir von einer maximal angemessenen Belastung durch warme Wohnkosten (inkl. Strom) von

40 Prozent aus.

3.2 Wohnkostenbelastung von Mieterhaushalten

Die ermittelte Medianbelastung®' von Mieter- und Eigentiimerhaushalten in Bremen und Bremerhaven
ist in Abbildung 13 dargestellt. Die Befragungsergebnisse zeigen, dass der typische stadtbremische
Mieterhaushalt 32,5 Prozent des Haushaltseinkommens fiir Miete und Nebenkosten ausgibt. In
Bremerhaven liegt der Wert bei 31,8 Prozent. Arbeitnehmerhaushalte sind etwas geringer belastet als
der Durchschnitt (Bremen 28,3 Prozent; Bremerhaven 27,5 Prozent). Den Werten fiir Mieterhaushalte

8

Der Median ist ein statistischer Mittelwert. Genau die Halfte aller erhobenen Werte ist groBer als der Median und
die andere Halfte kleiner. Im Gegensatz zum Durchschnittswert (@) ist der Median als Mittelwert kaum anféllig fur
sehr groBe und sehr kleine AusreiBerwerte und somit aussagekraftiger. Daher sind alle in dieser Auswertung
genannten Mittelwerte fir Einkommen und Wohnkosten Medianwerte.
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stehen deutlich niedrigere mittlere Belastungsquoten von Eigentiimerhaushalten gegeniiber, welche im

Detail an spéterer Stelle erlautert werden.

Abbildung 13:
Anteil der Wohnkosten am Nettohaushaltseinkommen

35% 1 325% 318%
30% - 28,3% 5759 28,6%
24,3%
25% - °22,8%
20,4%
20% -
15% A
10% A
5% A
0% T
Mieter* Eigentimer**
m Bremen (gesamt) Bremerhaven (gesamt)
= Bremen (Arbeitnehmer) m Bremerhaven (Arbeitnehmer)

* Warmmiete (inklusive Strom).
** Kalte und warme Nebenkosten, Zins und Tilgung von Wohnkrediten, Instandhaltungsricklage.
Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Die Medianwerte fiir Mieterhaushalte liegen deutlich unterhalb des Grenzwerts von 40 Prozent. Als
mittlere Werte konnen diese Zahlen jedoch nur bedingt etwas dariiber aussagen, wie viele Haushalte im
Land Bremen mit zu hohen Wohnkosten leben. Eine differenziertere Darstellung zeigt, dass mit

31,3 Prozent der Haushalte in Bremen und 29,7 Prozent in Bremerhaven fast ein Drittel der befragten
Mieterhaushalte 40 Prozent und mehr fiir das Wohnen ausgibt (Abbildung 14). Knapp 15 Prozent der
Haushalte haben sogar eine Wohnkostenbelastung von 50 Prozent und mehr.
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Abbildung 14:
Anteil der Haushalte nach Wohnkostenbelastung*
Alle Haushalte (Mieter)
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* Anteil der Warmmiete (inkl. Strom) am Nettohaushaltseinkommen.
Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentiimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Ein fokussierter Blick auf die Situation von Arbeitnehmerhaushalten zeigt, dass auch sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte haufig zu stark belastet sind (Abbildung 15). So lebt mit 19,1 Prozent in
Bremen und 15,1 Prozent in Bremerhaven ein nennenswerter Teil von ihnen mit zu hohen Wohnkosten.
Obwohl eine sozialversicherungspflichtige Beschéftigung offenbar haufig das Belastungsrisiko reduziert,
ist knapp ein Fiinftel der zur Miete wohnenden Arbeitnehmerhaushalte zu stark belastet.

Abbildung 15:
Anteil der Haushalte nach Wohnkostenbelastung*
Arbeitnehmerhaushalte (Mieter)
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* Anteil der Warmmiete (inkl. Strom) am Nettohaushaltseinkommen.
Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Dabei zeigt sich, dass es vor allem Haushalte mit geringen Einkommen sind, bei denen die Belastungs-
grenze regelméfig liberschritten wird. Dies ist in Abbildung 16 exemplarisch fiir Arbeitnehmer-
haushalte dargestellt. Mit einem Haushaltsnettoeinkommen von 501 bis 1.000 Euro miissen sie meist
iiber 50 Prozent des Einkommens fiir warme Wohnkosten (inklusive Strom) aufbringen. Auch bei einem
Nettoeinkommen von 1.001 bis 1.500 Euro liegt der Medianwert mit 39 (Bremerhaven) bis 43 Prozent
(Bremen) nahe bzw. iiber der Leistbarkeitsgrenze. Erst bei einem hoheren Einkommen kann fiir die
Mehrzahl der Haushalte eine moderate Belastung beobachtet werden — dabei gilt: je hoher das
Einkommen, desto geringer die Belastung. Etwa ab einem Nettoeinkommen von 2.500 Euro liegt die

mittlere beobachtete Belastung bei deutlich unter 30 Prozent.

Abbildung 16:
Wohnkostenbelastung* von Arbeitnehmerhaushalten (Mieter)
nach Nettohaushaltseinkommensgruppen, Medianwerte
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* Anteil der Warmmiete (inkl. Strom) am Nettohaushaltseinkommen.
Werte in Klammern beruhen auf geringen Fallzahlen (<20).
Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

3.3 Sozialleistungen beziehende und armutsgefiahrdete Haushalte (Mieter)

Um die Belastung von Haushalten mit besonders geringen Einkommen aufzuzeigen, lohnt ein genauerer
Blick. Hierfiir bieten sich zwei Perspektiven an: Erstens konnen Haushalte danach betrachtet werden,
ob sie Sozialleistungen beziehen und somit als Haushalte mit geringen Einkommen erkennbar sind.
Zweitens kann ganz gezielt untersucht werden, ob ein Haushalt mit seinem Haushaltseinkommen
unterhalb der Armutsgefdhrdungsgrenze liegt. Armutsgefdhrdet ist, wer weniger als 60 Prozent des
Medianeinkommens vor Ort zur Verfiigung hat. Zudem ist dieser Grenzwert abhéingig von der
Haushaltsgrof3e, sodass sich fiir Einpersonenhaushalte ein anderer Grenzwert ergibt als fiir eine Familie.
Im Jahr 2018 galt ein Singlehaushalt im Land Bremen laut Statistischem Bundesamt als armuts-
gefdhrdet, wenn monatlich weniger als 949 Euro netto zur Verfiigung standen. Der Grenzwert fiir eine
Familie mit zwei Kindern lag bei 1.994 Euro.

Die Ergebnisse der Mieter- und Eigentiimerbefragung zeigen, dass armutsgefiahrdete Haushalte (Mieter)
sowohl in der Stadt Bremen als auch in Bremerhaven in der Regel 50 Prozent des Einkommens fiir die
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Warmmiete (inklusive Strom) aufbringen miissen (Abbildung 17). Damit liegt die Belastungsquote
dieser Haushalte deutlich hoher als bei Haushalten mit einem normalen Einkommen (60 bis 200 Pro-
zent des Medianeinkommens), die 30 (Stadt Bremen) bzw. 28,5 Prozent (Bremerhaven) des Netto-
haushaltseinkommens fiir wohnbezogene Kosten ausgeben. Reiche Haushalte (mehr als 200 Prozent des
Medianeinkommens) zahlen mit circa 20 Prozent einen noch geringeren Anteil. Insbesondere armuts-
gefahrdete Haushalte und Haushalte knapp oberhalb der Gefahrdungsgrenze miissen also gezielt durch
wohnungspolitische Malnahmen entlastet werden.

Abbildung 17:
Wohnkostenbelastung von Einkommensgruppen (Mieter)

Median
armutsgefahrdet*
50,0%
reich**
20,0%
dazwischen***
28,5%
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m Stadt Bremen Bremerhaven

* Haushaltseinkommen < 60 Prozent des Medianeinkommens im Land Bremen.

** Haushaltseinkommen > 200 Prozent des Medianeinkommens im Land Bremen.

*** Haushaltseinkommen 60 bis 200 Prozent des Medianeinkommens im Land Bremen.

Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Um dieses Ziel zu erreichen, gibt es in Deutschland verschiedene wohnpolitische Instrumente (vgl.
Kapitel 1). Neben dem sozialen Wohnungsbau, der auf der Angebotsseite ansetzt, sind insbesondere
Sozialleistungen mit einem Bezug zum Wohnen relevant. Im Rahmen der Eigentiimer- und Bewohner-
befragung wurden die Teilnehmenden danach befragt, ob ihr Haushalt solche Sozialleistungen bezieht.
Die in Deutschland in dieser Hinsicht wichtigste Sozialleistung sind die sogenannten Kosten der
Unterkunft (KdU), welche im Rahmen des Arbeitslosengelds II nach SGB II, der Sozialhilfe nach SGB XII
sowie als Asylbewerberleistung gewihrt werden.®* Daneben gibt es das Wohngeld, welches Haushalte
mit geringen Einkommen oberhalb der Bezugsberechtigungsgrenze von Arbeitslosengeld II adressiert,
also etwa bestimmte Arbeitnehmer-, Rentner- oder andere Haushalte. In der Stadt Bremen bezogen im
Dezember 2018, also kurz vor Durchfithrung der Befragung, 2.546 Haushalte Wohngeld. Dies entspricht
in etwa 0,8 Prozent aller Privathaushalte in der Stadt. Kosten der Unterkunft beziehen deutlich mehr
Haushalte. Allein die SGB-II-Bedarfsgemeinschaften stellen in etwa 13 Prozent aller Privathaushalte.
Hinzu kamen Ende 2018 etwa 3 Prozent Haushalte im Sozialhilfebezug sowie unter einem Prozent mit

82 Eine umfassende Darstellung der beiden Instrumente findet sich in Kapitel 1 dieser Publikation.
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Asylbewerberstatus. Fiir die Stadt Bremen kann somit davon ausgegangen werden, dass etwa 16 bis
17 Prozent der Haushalte KdU erstattet bekommen.®®

Im Rahmen der Befragung haben 6,2 Prozent der Teilnehmenden im Land Bremen angegeben, dass der
Haushalt KdU bezieht. Der Anteil liegt bei den Mieterhaushalten naturgemaf} mit 12,1 Prozent deutlich
hoher als bei Eigentiimerinnen und Eigentiimern (0,6 Prozent).®* Insgesamt kann aber festgestellt
werden, dass KdU beziehende Haushalte unterreprésentiert sind. Ganz anders sieht die Situation beim
Wohngeld aus: 5,3 Prozent der Haushalte gaben an, Wohngeld zu beziehen. Somit sind Wohngeld-
haushalte iiberreprasentiert. Dies diirfte darauf zuriickzufiihren sein, dass Wohngeld vielfach von
Rentnerinnen und Rentnern bezogen wird, welche verstirkt an der Befragung teilgenommen haben.
Hierfiir spricht auch, dass von den Wohngeld beziehenden Haushalten etwa 36 Prozent nicht zur Miete,
sondern im Eigentum leben: Das geringere Einkommen im Alter reicht zum Erhalt der selbst genutzten
Immobilie nicht mehr aus. Ganz anders ist die Situation bei den KdU-Haushalten: Der Grof3teil dieser
Haushalte hatte nie die notigen Mittel zum Eigentumserwerb.

Abbildung 18:
Wohnkostenbelastung nach Leistungsbezug
Mieterhaushalte
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Die Wohnkostenbelastung von Sozialleistungsbeziehenden ist vergleichsweise hoch (Abbildung 18).
Wihrend Haushalte ohne Leistungsbezug (also vor allem Haushalte mit Einkommen oberhalb der
Bezugsberechtigung von Wohngeld) in der Regel eher eine moderate Belastung von um die 30 Prozent
haben, schlagen sich die geringen Einkommen der Sozialleistungen beziehenden Haushalte trotz
monetdrer Zuschiisse nieder. Wohngeld beziehende Haushalte miissen meist etwa 45 Prozent des
Haushaltseinkommens fiir Miete, Strom und Nebenkosten aufbringen. Die Wohnkosten liegen somit fiir

8 Fir die Stadt Bremerhaven kénnen in Ermangelung einer Haushaltsstatistik keine vergleichbaren Zahlen gegeben
werden.

84 sowohl die KdU als auch das Wohngeld sind Leistungen, die nicht nur Mieterhaushalten, sondern auch bedurftigen
Haushalten mit selbst genutzter Eigentumsimmobilie zustehen.
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die Mehrzahl dieser Haushalte oberhalb der Leistbarkeitsgrenze. Das Wohngeld scheint somit fiir etwas
mehr als die Hélfte der Haushalte nicht dafiir auszureichen, die Wohnkosten auf ein ertrigliches Maf3
zu reduzieren. Noch deutlicher fillt das Bild bei Haushalten mit KdU-Bezug aus: Sie miissen in der
Regel etwa 50 Prozent des Einkommens fiir das Wohnen aufbringen.®®

3.4 Wohnkostenbelastung verschiedener Haushaltstypen (Mieter)

Verschiedene Haushaltstypen haben unterschiedliche Anforderungen an ihre Wohnung. So benotigen
Familien mit Kindern in der Regel andere Wohnungsgrofen und Zuschnitte als Paare ohne Kinder oder
Singles. Zudem wandeln sich die Bediirfnisse im Laufe des Lebens. Dies ist naturgemif} gepaart mit
unterschiedlich hohen Wohnkosten je nach Wohnungsgrofde, Lage und Ausstattung. Im Laufe des
Lebens dndern sich gleichzeitig die Einkommensverhéltnisse. Entsprechend lohnt ein Blick auf die
iiblichen Belastungen durch Wohnkosten (Mieterhaushalte) von verschiedenen Haushaltstypen. Dies ist
in Abbildung 19 dargestellt.

Es féllt auf, dass sich die mittleren Belastungsquoten zum Teil deutlich unterscheiden. So sind Paare im
Haupterwerbsalter zwischen 15 und 64 Jahren sowie Familien mit Kindern (in denen ebenfalls in aller
Regel beide Elternteile im Haupterwerbsalter sind) meist gering belastet. Thre mittlere Belastung liegt
bei 23 bis 28 Prozent. Auch Singlehaushalte im Haupterwerbsalter sowie Senioren-Paarhaushalte sind
eher gering bis mittel stark belastet (27 bis 38 Prozent). Die Mehrzahl der Haushalte dieser Nutzer-
gruppen hat im Verhéltnis zum Einkommen leistbare Wohnkosten. Singlehaushalte sind stérker belastet
als Paarhaushalte. Insbesondere allein lebende Personen im Alter zwischen 15 und 29 Jahren bezahlen
im Mittel bereits um die 37 Prozent der Haushaltseinkommens fiir das Wohnen. Fast die Hilfte von
ihnen diirfte also zu hohen Wohnkosten oberhalb der Leistbarkeitsgrenze von 40 Prozent haben. Dies
liegt vor allem daran, dass Alleinlebende im Vergleich zu Paaren und Familien einen vergleichsweise
hoheren Flachenverbrauch pro Kopf haben.

Ein Grof3teil der jungen Alleinlebenden ist somit voraussichtlich iiberméfig stark belastet. In diese
Gruppe fallen insbesondere Auszubildende, Studierende und junge Berufsanfinger mit noch geringen
Einkommen. Noch stirker belastet sind jedoch zwei weitere Gruppen, die sich hiufig durch geringe
Einkommen auszeichnen. Sowohl fiir Alleinerziehende als auch fiir allein lebende Senioren wurde eine
mittlere Belastung von zum Teil iiber 40 Prozent festgestellt. Gut die Hilfte der befragten Haushalte
dieser Gruppen ist demnach durch zu hohe Wohnkosten im Verhaltnis zum Haushaltseinkommen
belastet. In beiden Fillen ist dies oft das Ergebnis eines ungiinstigen Verhéltnisses von Einkommen und
Wohnungsgrofle. Wahrend Alleinerziehende — abhéngig von der Zahl der Kinder — auf grof3ere
Wohnungen angewiesen sind, handelt es sich bei den allein lebenden Senioren hdufig um Wohnungen,
die zu fritheren Zeiten mit einem Partner oder einer Partnerin sowie den eigenen Kindern bewohnt
worden sind. In der Stadt Bremen sind daher im Rahmen der Befragung fiir Alleinerziehende mittlere
Wohnkosten von 730 Euro bei einem mittleren Einkommen von 1.590 Euro ermittelt worden
(Bremerhaven 1.000 Euro Einkommen bei 540 Euro Wohnkosten). Allein lebende Senioren tragen im
Mittel bei einem Nettoeinkommen von 1.400 Euro 580 Euro Wohnkosten (Bremerhaven 1.292 Euro
Einkommen bei 460 Euro Wohnkosten).

8% Die zZahlen fur KdU-Haushalte sind mit einer gewissen Unsicherheit behaftet. Zwar werden die KdU im Regelfall als
Geldleistung an die Empfangenden ausgezahlt, die sie dann an die Vermieterin bzw. den Vermieter weiterzuleiten
haben. In bestimmten Fillen (etwa auf Antrag, bei Drogensucht oder bei Verschuldung) zahlt die Behdrde das Geld
allerdings direkt an die Vermieterin oder den Vermieter. In diesen Fallen ist nicht auszuschlieBen, dass die Kosten
der Unterkunft von den Befragten nicht dem Haushaltseinkommen zugerechnet wurden.
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Abbildung 19:
Wohnkostenbelastung* von Grundbedarfsgruppen
Mieterhaushalte, Medianwerte
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* Anteil Warmmiete (inkl. Strom) am Nettohaushaltseinkommen.
Werte in Klammern beruhen auf einer geringen Fallzahl (< 20).
Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

3.5 Wohnkostenbelastung nach Stadtteilen der Stadt Bremen (Mieter)

Wohlstand und Einkommen sind innerhalb der Stadtgebiete Bremens und Bremerhavens unterschiedlich
verteilt. Sehr wohlhabenden Stadtteilen wie in Bremen Oberneuland oder Schwachhausen stehen
Stadtteile mit schwécheren Sozialindikatoren gegeniiber, etwa Gropelingen, Blumenthal oder Huchting.
Die in den Befragungsergebnissen offengelegte starke Betroffenheit von Geringverdienerinnen

und -verdienern spiegelt sich daher auch sozialraumlich wider.

In absoluten Zahlen miissen die héchsten mittleren warmen Quadratmetermieten in den stark nachge-
fragten innenstadtnahen und biirgerlichen Lagen gezahlt werden (Abbildung 20). Der hochste Wert in
der Stadt Bremen liegt mit 11,88 Euro in Mitte, gefolgt von Schwachhausen (11,76 Euro) und Horn-
Lehe (11,52 Euro). Ebenfalls hohe Werte mit iiber 10,50 Euro werden in der Ostlichen Vorstadt, der
Neustadt und Walle® fillig. Giinstigster Stadtteil ist Woltmershausen mit 8,94 Euro, gefolgt von
Vegesack (9,18 Euro), Blumenthal (9,27 Euro) und Gropelingen (9,41 Euro).

88 Zum Stadtteil Walle gehért auch die Uberseestadt. Dies bedingt die hohen Werte.
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Abbildung 20:
Warmmiete pro Quadratmeter (inklusive Strom) in Bremen
Median
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* geringe Fallzahl; Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und EigentUmerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer
Bremen)

Die absolute Hohe der Quadratmetermieten sagt allerdings wenig iiber die mittlere Belastung der
Haushalte in den Stadtteilen aus, da in teuren Stadtteilen von der Mehrzahl der Bewohnerinnen und
Bewohner auch hohere Einkommen erzielt werden. Entsprechend dreht sich das Bild, wenn man die
mittlere Belastung der Haushalte in den Stadtteilen betrachtet.

Biirgerliche Quartiere wie Findorff (mittlere Belastung 30,0 Prozent), Mitte (27,1 Prozent) und die
Ostliche Vorstadt (28,3 Prozent) sind eher gering belastet. Hier leben viele Menschen, deren Ein-
kommen eine hohere Miete kompensiert. So liegt etwa das ermittelte mittlere Haushaltseinkommen
(netto) in der Ostlichen Vorstadt bei 3.000 Euro. Zudem ist der Anteil von Menschen mit geringen
Einkommen in diesen Stadtteilen vergleichsweise niedrig. Anders sieht die Situation in Woltmers-
hausen, Osterholz, der Vahr oder Gropelingen aus, wo nur mittlere Einkommen von 1.500 bis

2.000 Euro erzielt werden. Hier wurden in unserer Befragung Belastungen von 36 bis knapp 40 Prozent
ermittelt. Im Spitzenreiter Woltmershausen (mittlere Belastung 39,9 Prozent) lebt also knapp die Hilfte
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aller befragten Mieterhaushalte mit zu hohen Wohnkosten, obwohl dies der Stadtteil mit den
niedrigsten ermittelten Mieten ist.

Abbildung 21:
Anteil der Warmmiete (inkl. Strom) am Nettohaushaltseinkommen in Bremen
Median
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* geringe Fallzahl; Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer
Bremen)

3.6 Wohnkostenbelastung nach Stadtteilen Bremerhavens (Mieter)

Auch in der Seestadt lasst sich ein dhnliches Muster erkennen wie in Bremen. Zwar sind die absoluten
Mieten in der gesamten Stadt deutlich niedriger, dennoch gibt es auch hier ein Gefille zwischen
nachgefragteren und weniger nachgefragten Quartieren. Teuerster Stadtteil in Bremerhaven ist Mitte
mit einer warmen Medianmiete von 9,08 Euro.®” Gleichzeitig ist Mitte aber auch der Stadtteil mit der
geringsten Belastungsquote (28,2 Prozent). In den iibrigen ausgewerteten Stadtteilen Lehe, Leherheide,
Geestemiinde und Wulsdorf ist die Belastung mit Werten zwischen 31,8 und 33,6 Prozent hoher. Ebenso

87 Die Werte der vermutlich ebenfalls teureren Stadtteile Schiffdorferdamm und Surheide sind aufgrund geringer
Fallzahlen leider nicht sinnvoll auszuwerten und bleiben daher unbericksichtigt.
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liegen die mittleren Warmmieten mit 8,26 Euro pro Quadratmeter in Leherheide bis 8,64 Euro in
Wulsdorf in einem dhnlichen Bereich. Auch in der Seestadt gibt es also einen sozialrdumlichen
Niederschlag, der darauf hindeutet, dass im besser gestellten Stadtteil Mitte (und mutmaflich auch in
Surheide und Schiffdorferdamm) meist geringere Belastungsquoten vorherrschen.

Abbildung 22:
Warmmiete pro Quadratmeter (inklusive Strom) in Bremerhaven
Median
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Abbildung 23:
Anteil der Warmmiete (inkl. Strom) am Nettohaushaltseinkommen in Bremen
Median
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* geringe Fallzahl; Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer
Bremen)

3.7 Wohnkostenbelastung nach Dauer des Mietverhiltnisses

Wie Wohnungsmarktanalysen regelmél3ig zeigen, steigen die Quadratmetermieten immer dann, wenn
Mietvertrige neu abgeschlossen werden. Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass
Menschen mit langjahrigen Mietverhéltnissen weniger zahlen als erst kiirzlich eingezogene Haushalte.
Zwar werden auch die Mieten von Bestandsmietverhéltnissen oft von Zeit zu Zeit erhoht, dies geschieht
in aller Regel aber nicht in dem Ausmal} wie bei einer Neuvermietung. Und tatsichlich zeigt sich auch
in den Ergebnissen unserer Befragung, dass die Wohnkosten pro Quadratmeter mit langerer Wohndauer
meist sinken (Abbildung 24): Wahrend Haushalte in der Stadt Bremen, die kiirzer als 5 Jahre in ihrer
Wohnung leben, im Mittel 11,33 Euro warm pro Quadratmeter zahlen, sinkt der Wert bis auf 8,63 Euro
bei einer Wohndauer von 40 bis unter 50 Jahren. Auch in Bremerhaven lésst sich dieses Muster
erkennen, wenngleich auch nicht so eindeutig und nicht so ausgeprigt: Haushalte mit einer Wohndauer
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von 20 bis unter 30 Jahren zahlen in etwa einen Euro weniger Warmmiete pro Quadratmeter als erst
kiirzlich Eingezogene.

Dennoch liegt die Belastungsquote von Haushalten in langjahrigen Mietverhéltnissen nicht niedriger als
bei solchen mit erst kurzem Mietverhiltnis (Abbildung 25). Zum Teil liegt sie sogar hoher. In der Stadt
Bremen zahlen Haushalte, die weniger als 5 fiinf Jahre in ihrer Wohnung leben im Mittel 33,1 Prozent
des Nettohaushaltseinkommens fiir warme Wohnkosten. Zwar zahlen Haushalte mit einer Wohndauer
von 5 bis unter 10 Jahren mit 29,6 Prozent etwas weniger, die mittleren Werte der Haushalte mit noch
langeren Mietverhéltnissen liegen aber iiberwiegend dariiber. Besonders stark betroffen sind Haushalte
mit sehr langen Mietverhéltnissen von 50 Jahren Dauer oder ldnger (38,4 Prozent Belastung). Auch
dieses Muster ist letztlich Ausdruck unterschiedlich gelagerter Einkommensverhiltnisse. So liegt das
mittlere Einkommen fiir Haushalte, die zehn Jahre oder kiirzer in ihrer Wohnung leben, bei 2.400 Euro,
wéhrend es bei ldngeren Mietverhéltnissen bei 1.800 bis 2.000 Euro liegt. Der Grund: Haushalte mit
hoheren Einkommen neigen im Laufe der Zeit dazu, ins Eigentum zu wechseln. Haushalte mit geringen
Einkommen konnen sich diesen Wechsel ins Eigentum seltener leisten. Zudem ziehen sie auch seltener
in eine andere Mietwohnung um, da hohe Neuvertragsmieten fiir viele Geringverdienerinnen

und -verdiener nicht bezahlbar sind. Besonders im Alter, wenn das Einkommen durch den
Renteneintritt sinkt, wird dies fiir diese Haushalte deutlich spiirbar, wie die hohen Belastungszahlen fiir
besonders lange Mietverhéltnisse zeigen.

Abbildung 24:
Wohnkosten von Mieterhaushalten nach Wohndauer
Euro pro m2, Median
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Abbildung 25:
Wohnkostenbelastung nach Wohndauer
Anteil Warmmiete (inkl. Strom) am Nettohaushaltseinkommen, Median
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

3.8 Wohnkostenbelastung nach Art des Vermieters

Kommunale Wohnungsbaugesellschaften und genossenschaftliche Unternehmen gelten im Allgemeinen
als Anbieter von eher giinstigem Wohnraum. Dies ist zum Teil noch aus der Tradition aus der Zeit der
Wohngemeinniitzigkeit vor 1990 abgeleitet, obwohl diese Unternehmen seit den 1990er-Jahren den
vollen marktwirtschaftlichen Zwéngen ausgesetzt sind und in vielen Féllen Mieten stiegen. In sehr
vielen Féllen verfolgen sie aber auch heute noch das Ziel, fiir weite Teile des eigenen Bestands
bezahlbare Mieten anzubieten.

Die ddmpfende Wirkung von kommunalen Wohnungsmarktgesellschaften und Wohnungsbaugenos-
senschaften auf die Preise am Wohnungsmarkt zeigt sich auch in den Ergebnissen der Befragung
(Abbildung 26).% Die hochsten mittleren Warmmieten werden in der Stadt Bremen bei Wohnungen von
Privatunternehmen mit 10,64 Euro sowie den privaten Einzelvermieterinnen und -vermietern (Privat-
personen oder kleine Hausverwaltungen) mit 10,83 Euro pro Quadratmeter verlangt. Die giinstigsten
mittleren Warmmieten finden sich bei den Genossenschaften mit 9,50 Euro pro Quadratmeter. Nur
etwas teurer sind die kommunalen Gesellschaften mit 9,90 Euro sowie die sonstigen Vermieter wie
Kirchen oder das Studierendenwerk mit 9,91 Euro. Im privaten Sektor werden also etwa 1 bis 1,30 Euro
mehr féllig. Es lohnt aber hier auch ein genauerer Blick. Insbesondere bei den Genossenschaften ist die
Spanne im Vergleich zu den anderen Vermietern moderat. Die giinstigste angegebene Warmmiete eines
befragten Haushalts liegt bei 7,14 Euro pro Quadratmeter und die hdchste bei 14,53 Euro. Genossen-
schaften scheinen sich also iiberwiegend in einem geméiRigten Preissegment zu bewegen. Ahnliches gilt
fiir die sonstigen Vermieter (Kirchen etc.), die Quadratmetermieten zwischen 4,80 Euro und 13,38 Euro

88 Zum Zeitpunkt der Befragung waren im Land Bremen mit der GEWOBA und der Stawog zwei kommunale
Unternehmen tétig. Die Brebau war zum Befragungszeitpunkt noch kein kommunales Unternehmen.
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verlangen. Etwas groRer ist bereits die Spanne bei den kommunalen Gesellschaften. Hier werden
zwischen 1,40 Euro und 17,91 Euro beobachtet.® Allerdings liegt die Mehrzahl der beobachteten Werte
hier immer noch im moderaten Bereich. Besonders grof3 ist die Preisspanne bei den Privaten. So liegen
die erfassten Quadratmeterpreise fiir Warmmieten bei den Privatunternehmen zwischen 1,61 Euro und
24,75 Euro. Bei den privaten Einzelvermieterinnen und -vermietern liegen sie zwischen 0,96 Euro und
29,45 Euro. Entsprechend kann davon ausgegangen werden, dass insbesondere im Privatsektor sehr
unterschiedliche Marktsegmente bedient werden. Neben sehr teuren Luxuswohnungen finden sich hier
auch ausgesprochen giinstige Wohnungen, die sich an Menschen mit besonders geringen Einkommen
richten. Allerdings diirfte im letzteren Fall aber fraglich sein, ob die Bereitstellung und Aufrecht-
erhaltung gesunder und sicherer Wohnverhéltnisse mit solchen Preisen iiberhaupt moglich ist.

Abbildung 26:
Warmmiete nach Art des Vermieters
Euro je m2, Median
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

In Bremerhaven sind die Unterschiede zwischen den einzelnen Vermietergruppen nicht so deutlich. Die
mittleren Werte liegen zwischen 8,43 Euro und 9,03 Euro. Auch die Preisspannen unterscheiden sich
nicht wesentlich. Dies diirfte wohl vor allem daran liegen, dass der Bremerhavener Wohnungsmarkt im
Vergleich zu Bremen deutlich weniger dynamisch ist. Insbesondere im oberen und mittleren Preis-
segment gibt es in der Seestadt zum Befragungszeitpunkt kaum Angebote. Auffallend ist allerdings, dass
anders als in Bremen die privaten Einzelvermieterinnen und -vermieter mit 8,43 Euro am wenigsten

8% Die sehr hohen und sehr niedrigen Werte sind eher AusreiBer und geben gegebenenfalls keine realistischen Werte
wieder. Daher empfiehlt es sich, zusatzlich auf das statistische StreuungsmalB der Standardabweichung zurick-
zugreifen. Es gibt an, wie weit die einzelnen Werte im Mittel vom Gesamtdurchschnitt entfernt liegen, und ist im
Falle der kommunalen Gesellschaften mit 2,06 Euro relativ gering. Zum Vergleich liegt die Standardabweichung bei
den Genossenschaften bei 1,94 Euro und den sonstigen Vermietern (Kirchen etc.) bei 2,18 Euro. Deutlich gréBer ist
die Streuung bei den privaten Vermieterinnen und Vermietern. Die Standardabweichung liegt bei den Privat-
unternehmen bei 3,29 Euro und bei den privaten Einzelvermieterinnen und -vermietern bei 2,80 Euro.
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verlangen. Dies diirfte zumindest teilweise damit zusammenhéngen, dass ein GroRteil der Bestdnde in
Stadtteilen wie Lehe (insbesondere im Goethequartier) im privaten Einzelbesitz ist. Aufgrund der
lokalen Problemlagen im Quartier und dem baulichen Verfall von Einzelimmobilien kann hier oft kein
hoher Preis verlangt werden. Als Folge sind insbesondere private Einzelvermieterinnen und -vermieter
oft nicht gewillt oder in der Lage, mit den geringen Renditen Modernisierungen oder Sanierungen zu
finanzieren.

3.9 Wohnkostenbelastung von Bewohnern selbst genutzten Eigentums

Neben Mieterhaushalten wurden in der Befragung 2019 erstmals auch Haushalte im selbst genutzten
Eigentum befragt. Wie aus Abbildung 13 am Anfang dieses Kapitels ersichtlich ist, zeigen die Befra-
gungsergebnisse deutlich, dass die Wohnkostenbelastung bei Eigentiimerinnen und Eigentiimern im
Vergleich zu Mieterinnen und Mietern in aller Regel niedriger ist. Wahrend die befragten Mieter-
haushalte im Mittel circa 32 Prozent des Nettohaushaltseinkommens fiir warme Wohnkosten inklusive
Strom ausgeben, sind es bei Eigentiimerhaushalten in der Stadt Bremen nur 20,4 Prozent und in
Bremerhaven 24,3 Prozent, und das, obwohl Eigentiimerinnen und Eigentiimer im Schnitt 10 bis

15 Quadratmeter mehr pro Person bewohnen.*® Dies liegt vor allem an der unterschiedlichen
Einkommensstruktur.

Die Wohnkosten von Eigentiimerinnen und Eigentiimern setzen sich teilweise aus anderen Posten
zusammen als die von Mieterinnen und Mietern. In beiden Fillen fallen Kosten fiir Heizung, Strom,
Wasser, Grundsteuer und sonstige Nebenkosten an. Anstatt einer Miete, die monatlich an die
Vermieterin oder den Vermieter entrichtet wird und die unter anderem Kosten fiir die Aufrecht-
erhaltung der Immobilie beinhaltet, miissen Eigentiimerinnen und Eigentiimer sich selbst darum
kiimmern. Entsprechend sind die Befragten aufgefordert worden, in die Wohnkosten die monatliche
Instandhaltungsriicklage einzurechnen. Gleiches gilt fiir das Hausgeld, welches Besitzer von Eigentums-
wohnungen fiir den Betrieb und Erhalt der gemeinschaftlichen Einrichtungen und Bauten (Fassade,
Dach, Treppenhaus etc.) zahlen. Als dritten und fiir viele Menschen wohl auch grof3ten Posten sollten
noch Tilgungsraten fiir Kredite eingerechnet werden, die mit dem Erwerb, Bau oder der Renovierung
und Modernisierung der eigenen selbst genutzten Immobilie im Zusammenhang stehen.

Um Wohneigentum zu bilden und entsprechende Kredite zu bekommen, ist in aller Regel ein gewisser
Eigenkapitalstock notig. Zudem muss gegeniiber der Bank ein hinreichendes und sicheres regelmiafRiges
Einkommen nachgewiesen werden. Dieser 6konomische Sachzwang schlief3t viele Haushalte mit
geringen Einkommen de facto von der Eigentumsbildung aus. Entsprechend verfiigen die befragten
Eigentiimerhaushalte in aller Regel auch iiber ein hoheres Einkommen als die meisten Mieterinnen und
Mieter. Die in der Befragung ermittelten mittleren Nettoeinkommen von Mieterhaushalten liegen in
Bremen bei 2.200 und in Bremerhaven bei 1.800 Euro. Dem stehen Einkommen von Eigentiimerhaus-
halten von 3.500 Euro in Bremen und 3.000 Euro in Bremerhaven gegeniiber. Ein solides Einkommen
ist fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer insbesondere dann dringend notig, wenn noch Verbindlich-
keiten gegeniiber der kreditgebenden Bank bestehen. Die regelmif3ige Zahlung von Tilgungsraten wird
von den Banken in aller Regel streng eingefordert. Sind die Haushalte nicht mehr in der Lage zu zahlen,
besteht die Gefahr, die eigene Immobilie zu verlieren. Durch die Tilgungsraten ist allerdings auch die
Belastung durch wohnbezogene Kosten erhoht.

% Arbeitnehmerhaushalte sind im Mittel etwas stirker belastet (auf Seite 54 hierzu mehr).
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Entsprechend zeigt ein Vergleich, dass Eigentiimerhaushalte deutlich hoher belastet sind, wenn noch
Kredite zu begleichen sind (Abbildung 27). So liegt die mittlere Belastung von Eigentiimerhaushalten in
der Stadt Bremen mit 28,6 Prozent und in Bremerhaven mit 30,2 Prozent fast doppelt so hoch wie bei
jenen Haushalten, die keine Tilgung leisten miissen. Zudem liegt ihre Belastung nur geringfiigig unter
jener von Mieterhaushalten. Somit sind vor allem junge Familien sowie viele Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer im Haupterwerbsalter zunédchst noch vergleichsweise stark belastet.

Abbildung 27:

Wohnkostenbelastung* von Eigentiimerhaushalten mit und ohne Belastung durch Zins und
Tilgung von Wohnkrediten

Median
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* Anteil von Nebenkosten, Zins und Tilgung von Wohnkrediten sowie Instandhaltungsriicklage am
Nettohaushaltseinkommen.
Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Auf lange Sicht stehen Eigentiimerinnen und Eigentiimer gegeniiber Mieterinnen und Mietern allerdings
giinstiger da, da sich die Wohnkosten nach abgeschlossener Kredittilgung in etwa halbieren.
Entsprechend sind vor allem &dltere Haushalte, also zum Beispiel Rentnerinnen und Rentner sowie
Beschiftigte in den letzten Jahren ihrer Berufstitigkeit, als Eigentiimerinnen und Eigentiimer deutlich
geringer belastet als Mieterinnen und Mieter. Dies ist vor allem deshalb bedeutend, weil das
Einkommen héufig mit dem Eintritt ins Rentenalter sinkt und somit der gewohnte Lebensstandard
besser aufrechterhalten werden kann. Dies sowie die Griindung einer Familie mit Kindern sind mit die
bedeutendsten Motivationen fiir viele Menschen, ins Eigentum zu wechseln. Entsprechend ist der Anteil
von Eigentiimerinnen und Eigentiimern unter Familien und Senioren besonders hoch. Etwa 76 Prozent
der Paarhaushalte im Seniorenalter in Bremen und 62 Prozent in Bremerhaven haben in unserer
Befragung angegeben, im Eigentum zu leben. Bei den Familien mit Kindern liegen die Werte bei 56 Pro-
zent in Bremen und 67 Prozent in Bremerhaven. Besonders niedrig ist der Anteil von Eigentiimerinnen
und Eigentiimern bei sehr jungen Leuten sowie Singlehaushalten. Nur drei Prozent der Stadtbremer
Singles unter 30 Jahren sind Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Und auch unter den Singles im Alter
zwischen 30 und 64 Jahren betrégt ihr Anteil nur 24 Prozent. Auch Alleinerziehende leben nur zu

18 Prozent im Eigentum. Die bisher kurzen Erwerbsbiografien junger Leute sowie die oft schwierige
Einkommenssituation aller genannten Gruppen standen dem Eigentumserwerb bisher im Wege.
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3.10 Absichten zur Eigentumsbildung

Eigentumsbildung ist dementsprechend fiir viele Menschen ein attraktives Lebensziel. Im Rahmen der
Befragung wurden daher die Mieterhaushalte auch danach befragt, ob sie aktuell fiir den Erwerb oder
Bau einer selbst genutzten Wohnimmobilie sparen. Dies wurde von 13,0 Prozent der Mieterhaushalte in
der Stadt Bremen bejaht. Unter den Arbeitnehmerhaushalten ist der Anteil sogar noch etwas hoher: Fast
jeder Fiinfte gab an, fiir das Eigentum zu sparen.

In Bremerhaven sind die Zahlen allerdings deutlich niedriger (4,4 Prozent aller Mieterhaushalte und

7,3 Prozent der zur Miete wohnenden Arbeitnehmerhaushalte). Zudem sparen sie meist deutlich
geringere Summen (Bremen im Mittel 154 Euro monatlich; Bremerhaven 14 Euro). Die Ursachen fiir die
geringeren Werte in der Seestadt sind nicht klar. Es diirfte allerdings mit den geringeren Haushalts-
einkommen in Bremerhaven zu tun haben. Zudem besteht in der Seestadt aufgrund des sehr niedrigen
Mietenniveaus vermutlich ein geringerer finanzieller Anreiz, ins Eigentum zu wechseln.

Abbildung 28:
Anteil der Mieterhaushalte, die fiir das Eigentum sparen
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Generell wird das Wohneigentum von etwa einem Drittel der befragten Haushalte, die bereits im
Eigentum leben, als Teil der Altersvorsorge betrachtet. In Bremen gaben 34,9 Prozent und in Bremer-
haven 36,7 Prozent der Eigentiimerinnen und Eigentiimer an, die selbst genutzte Immobilie fiir die
eigene Altersvorsorge einzuplanen.

3.11 Umzugsabsichten und —-motive

Ein weiterer Aspekt, der im Rahmen der Bewohnerbefragung abgefragt wurde, umfasst die mégliche
Absicht sowie die dahinterliegenden Motive der befragten Haushalte, in absehbarer Zeit umzuziehen.
Hierbei wurde offengelassen, ob es bereits eine konkrete Umzugsplanung gibt oder ob nur eine
gefestigte Absicht besteht, ohne dass bereits eine neue Wohnung in Aussicht ist. In beiden Stédten plant
die deutliche Mehrheit der Mieterinnen und Mieter wie auch der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
aktuell keinen Umzug. Insbesondere Eigentiimerhaushalte beabsichtigen besonders selten einen Umzug
(weniger als 10 Prozent), was im Wesentlichen auch mit der Bindung einhergeht, die Wohneigentum in
aller Regel darstellt. Mieterhaushalte sind hingegen etwas mobiler: 27,6 Prozent der befragten Mieter-
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haushalte in Bremen und 21,1 Prozent in Bremerhaven planten aktuell zum Zeitpunkt der Befragung
einen Umzug, entweder als Gesamthaushalt oder durch einzelne Haushaltsmitglieder.

46,0 Prozent der geplanten Umziige in Bremen und 43,8 Prozent in Bremerhaven sollen demnach
innerstadtisch erfolgen (Abbildung 29). In Bremen folgt mit 15,3 Prozent als zweithéufigstes Ziel ein
Umzug in das direkte Umland (Gemeinden 30 Kilometer um den Marktplatz). In Bremerhaven sind
Umziige ins Umland mit 8,2 Prozent etwas weniger haufig beabsichtigt. Dafiir planen 9,6 Prozent der
umzugswilligen Haushalte einen Umzug in die Schwesterstadt Bremen. Umgekehrt ist ein Umzug von
Bremen nach Bremerhaven nicht so beliebt: Nur 0,4 Prozent der umzugswilligen Haushalte in Bremen
gaben an, in die Seestadt ziehen zu wollen. Etwa 30 Prozent in Bremen und 26 Prozent in Bremerhaven
gaben an, weiter weg, also ins sonstige Niedersachsen, sonstige Deutschland oder ins Ausland ziehen zu
wollen und somit der Region als Ganzes den Riicken zu kehren.

Abbildung 29:
Umzugsziel bei geplantem Umzug
Anteil unter den umzugswilligen Haushalten
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Nur ein eher kleiner Teil der geplanten Umziige ist motiviert durch arbeitsbezogene Faktoren (Ab-
bildung 30). So gaben 15,3 Prozent der umzugswilligen Haushalte in Bremen und 13,7 Prozent in
Bremerhaven an, wegen einer neuen Arbeitsstelle umziehen zu wollen. Etwa 10 Prozent gaben in
beiden Stidten an, umziehen zu wollen, um niher an ihrer aktuellen Arbeitsstelle leben zu konnen.
Studiumsbezogene Umziige machten etwa 8 bis 10 Prozent aus. Sehr wichtig sind private und familidre
Griinde: In Bremen und Bremerhaven wurden sie jeweils von etwa einem Drittel der umzugswilligen

Haushalte als Umzugsmotiv angegeben.

Wohnungs- und stadtentwicklungspolitisch sind vor allem solche Griinde bedeutsam, die sich um das
Wohnungsangebot und die Situation im Wohnumfeld drehen. Insbesondere in Bremerhaven gaben mit
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knapp 40 Prozent besonders viele umzugswillige Haushalte an, aufgrund einer Verbesserung des
Wohnumfelds umziehen zu wollen. Auch in Bremen ist der Wert mit 29,4 Prozent hoch, allerdings
deutlich niedriger als in der Seestadt. Der unzureichende Zustand der aktuellen Wohnung ist fiir knapp
19 Prozent der Bremer und 14 Prozent der Bremerhavener Haushalte mit Umzugsabsicht relevant.

Insbesondere wenn ein Haushalt nur ein vergleichsweise geringes Einkommen hat, kann der Wunsch
nach einer giinstigeren Wohnung ein wichtiges Motiv sein. Mit fast 20 Prozent der umzugswilligen
Haushalte ist dieses Motiv in der Stadt Bremen deutlich hdufiger genannt worden als in Bremerhaven
(11 Prozent). Dies diirfte im Wesentlichen mit den unterschiedlichen Mietenniveaus der beiden Stidte
in Zusammenhang stehen. Die Verbesserung der eigenen finanziellen Situation oder die Griindung einer
Familie stehen wiederum oft mit dem Wunsch nach einer gerdumigeren Wohnung in Zusammenhang. In
Bremen gaben fast 28 Prozent an, wegen einer grofReren Wohnung umziehen zu wollen. In Bremer-
haven liegt der Wert mit 20,5 Prozent deutlich niedriger. Dies diirfte einerseits daran liegen, dass das
allgemeine Einkommensniveau in Bremen hoher liegt und somit der Umzug in eine groflere Wohnung
fiir mehr Menschen realistisch ist. Andererseits konnen sich in Bremerhaven aufgrund des niedrigeren
Mietenniveaus Menschen mit ihrem Einkommen oft grof3ere Wohnungen leisten, als sie es in Bremen
konnten.

Im Alter sind vor allem zwei andere Motive haufig fiir Umzugsabsichten relevanter als in jiingeren
Jahren. Einerseits wird die eigene Wohnung nach Auszug der Kinder und/oder dem Ableben der
Partnerin oder des Partners zu grof3, sodass der Wunsch nach einer kleineren Wohnung an Bedeutung
gewinnt. Sowohl in Bremen als auch in Bremerhaven gaben etwa 11 Prozent an, wegen einer
Verkleinerung umziehen zu wollen. Daneben werden viele Menschen im Alter weniger mobil und
suchen sich einer barrieredrmere oder barrierefreie Wohnung. Dies wurde von etwa 13 Prozent in
Bremen und 10 Prozent in Bremerhaven als Motiv genannt.
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Abbildung 30:
Umzugsmotive umzugswilliger Haushalte
Mehrfachnennung war méoglich

Neue Arbeitsstelle

Studium
Nahe zu bestehender
Arbeit
Familiare/private 32,3%
Grinde 31,5%

Eigentumsbildung
Barrierefreiheit

Glnstigere Wohnung

GréBere Wohnung A

Kleinere Wohnung

Zustand der alten
Wohnung

29,4%
Wohnumfeld 39.7%

0% 10% 20% 30% 40% 50%

m Stadt Bremen Bremerhaven

Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Innerstadtische Umziige sind oft durch andere Griinde motiviert als Umziige in andere Teile der
Bundesrepublik. Entsprechend lohnt ein genauerer Blick auf diesen Zusammenhang. Dies ist in Abbil-
dung 31 dargestellt. Besonders haufig sind bei innerstddtischen Umziigen Motive zu finden, die mit
einem altersbedingten Umzug verbunden sind oder mutmaflich mit geringen Einkommen zusammen-
héngen. So sollen 80 Prozent der Umziige, die aufgrund des Wunsches nach mehr Barrierefreiheit
geplant sind, innerstAdtisch erfolgen. Ahnlich hoch ist der Wert fiir den Wunsch nach einer kleineren
Wohnung (77 Prozent). Es folgen Umziige wegen des baulichen Zustands der jetzigen Wohnung

(71 Prozent) sowie Umziige aufgrund des Wunsches nach einer giinstigeren Wohnung (57 Prozent).
Vergleichsweise selten stehen innerstddtische Umziige im Zusammenhang mit einem Arbeitsplatz-
wechsel (30 Prozent) oder dem Studium (19 Prozent).

Die beiden zuletzt genannten Motive stehen vielmehr geh&duft mit iiberregionalen Umziigen in Verbin-
dung: 37 Prozent der geplanten Umziige aufgrund einer neuen Arbeitsstelle erfolgen ins iibrige
Bundesgebiet auf3erhalb der Bundesldnder Bremen und Niedersachsen. Bei den studiumsbezogenen
Umzugsabsichten liegt der Anteil sogar bei 46 Prozent. Umziige ins Umland stehen dagegen mit
anderen Motiven in Verbindung: Ein Viertel der Umziige aufgrund von Eigentumsbildung sollen ins
Umland erfolgen. Ebenso stehen Umziige ins Umland vergleichsweise hdufig mit dem Wunsch nach
einem besseren Wohnumfeld (23 Prozent) in Verbindung sowie mit dem Wunsch nach einer grof3eren
Wohnung (21 Prozent). Aber auch die Suche nach einer giinstigeren Wohnung (22 Prozent) zieht
vergleichsweise hidufig Menschen ins Umland. Neben dem Wunsch nach Vergrof3erung und Eigentum
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scheint das zum Teil niedrigere Mietenniveau insbesondere des Umlands der Stadt Bremen ein
attraktiver Faktor zu sein, der Menschen aus der Stadt hinausbewegt.

Abbildung 31:
Umzugsziele nach Umzugsmotiven
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mins sonstige Niedersachsen ®ins sonstige Deutschland mins Ausland

* Von Bremen in eine Gemeinde 30 Kilometer um den Marktplatz oder von Bremerhaven in den Landkreis
Cuxhaven.

** Von Bremen nach Bremerhaven oder umgekehrt.

Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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4 Zufriedenheit in den Stadtteilen Bremens und Bremerhavens
(Sonderthema Mieter- und Eigentiimerbefragung 2019)

41 Einleitung

Im Rahmen der im vorangegangenen Kapitel 3 vorgestellten Mieter- und Eigentiimerbefragung wurden
auch zwei Sonderthemen abgefragt, welche in den folgenden beiden Kapiteln vorgestellt werden. Zum
einen wurden die Teilnehmenden danach befragt, ob sie mit verschiedenen Aspekten in ihrem Stadtteil
zufrieden sind. Dies umfasst ganz unterschiedliche Aspekte, wie die Einkaufssituation, die Verkehrs-
belastung oder auch Aspekte von Sauberkeit. Ziel dieser Frage war, Einblicke zu gewinnen, in welchen
Stadtteilen Bremens und Bremerhavens besondere Bedarfe bestehen. Das zweite Sonderthema befasst
sich mit dem téglichen Arbeits- oder Ausbildungsweg der Haushaltsmitglieder. Im vorliegenden Kapitel
werden zunichst die Ergebnisse zum Sonderthema ,,Zufriedenheit in den Stadtteilen Bremens und
Bremerhavens® vorgestellt.

Die Zufriedenheit der Bewohnerinnen und Bewohner mit ihrem Stadtteil ist ein wichtiger Aspekt. Zum
einen gibt sie Hinweise dariiber, wo und in welchem Bereich Politik und Verwaltung Rahmen-
bedingungen verbessern konnen. Mittelbar beeinflusst die Zufriedenheit im Stadtteil aber auch, ob
Menschen gewillt sind, hierherzuziehen oder aber dem Stadtteil den Riicken kehren. Bessere oder
schlechtere Rahmenbedingungen vor Ort haben somit einen direkten Einfluss auf das Umzugs-
geschehen in der Stadt und konnen dazu beitragen, dass sich bestimmte soziale Milieus in bestimmten
Stadtteilen konzentrieren. Als Effekt werden nachgefragte Stadtteile mit guten Rahmenbedingungen
und zufriedenen Anwohnerinnen und Anwohnern aber auch schnell teuer. Mieten und Kaufpreise fiir
Immobilien sind meist dort am hochsten, wo die Menschen besonders gern leben und die Nachfrage
entsprechend hoch ist. Daher lohnt ein Blick darauf, wo die Menschen mehr und wo sie weniger

zufrieden sind.

Im Rahmen der Befragung der Arbeitnehmerkammer wurden die Haushalte nach ihrer Zufriedenheit in
Bezug auf insgesamt 13 Aspekte befragt. Die Ergebnisse offenbaren, dass vielfach immer wieder die
gleichen Stadtteile besonders hohe oder niedrige Zufriedenheitswerte aufweisen. Sehr zufrieden sind
demnach die Bewohnerinnen und Bewohner der eher biirgerlichen und tendenziell teureren Stadtteile
im Nordosten bis Westen der Stadt Bremen: etwa in Findorff, der Ostlichen Vorstadt und Schwach-
hausen. In Bremerhaven zeichnet sich Schiffdorferdamm durch eine hohe Zufriedenheit aus. Eher
weniger zufrieden sind hingegen die Haushalte in den stadtbremischen Stadtteilen Gropelingen,
Blumenthal und Woltmershausen sowie in Bremerhaven-Lehe.

Im Folgenden werden die 13 Einzelaspekte thematisch gebiindelt betrachtet. Die drei Themenbiindel
sind ,Infrastrukturelle Versorgung®, ,Verkehrsanbindung® sowie ,,Ordnung und Umwelt“. In beiden
Stadten gibt es Stadtteile, fiir die keine hinreichende Anzahl von ausgefiillten Fragebogen vorliegt
(weniger als 20 ausgefiillte Bogen). Diese Stadtteile wurden in der Betrachtung ausgelassen. In Bremen
sind dies Blockland, Héfen, Seehausen und Strom, alles Stadtteile mit sehr geringer Einwohnerzahl. In
Bremerhaven sind dies Fischereihafen, Surheide und Weddewarden.

In Tabelle 1 ist die Verteilung der Antworten zu den einzelnen abgefragten Faktoren aufgefiihrt. Die
Zahlen geben die Gesamtzufriedenheitswerte des Landes Bremens wieder. In nahezu allen Féllen
iiberwiegt die Zahl der zufriedenen Haushalte die der nicht zufriedenen deutlich. Hohe Zufrieden-
heitswerte von iiber 85 Prozent finden sich insbesondere bei der Verkehrsanbindung iiber alle
abgefragten Verkehrstriager hinweg sowie bei den Moéglichkeiten zum Lebensmitteleinkauf. Eine
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vergleichsweise hohe Unzufriedenheit findet sich hingegen bei mehreren Faktoren aus dem Themenfeld
,Ordnung und Umwelt“. So sind etwa iiber 40 Prozent der Befragten nicht mit der Sauberkeit sowie mit
der Verkehrsbelastung im Stadtteil zufrieden. Auch mit der Sicherheit im Stadtteil sind mit 38,9 Prozent
dhnlich viele Befragte unzufrieden. Hohe Werte in den Antwortkategorien ,,egal/keine Ahnung“ sowie
»,keine Angabe“ finden sich bei den beiden Themen Kita und Schulen. Dies diirfte darauf zuriick-
zufiihren sein, dass diese Themen nur relevant sind, wenn Kinder im entsprechenden Alter im Haushalt
leben. Auch beim Thema ,,Gemeinschaftsgefiihl“ hat ein grof3er Anteil der Befragten keine dezidierte
Meinung. Dies diirfte entweder daran liegen, dass das Thema fiir einen Teil der Menschen tatsichlich
keine grof3e Relevanz hat oder dass sie mit der Kategorie ,,Gemeinschaftsgefiihl“ wenig anfangen

konnten.
Tabelle 1:
Zufriedenheit im Stadtteil (gesamtes Land Bremen)

. nicht eg.al / keine

zufrieden zufrieden Kelne Angabe
Ahnung g

Infrastrukturelle Versorgung
Lebensmitteleinkauf 87, 7% 9,5% 0,5% 2,3%
Arzteversorgung T7,1% 15,0% 4,2% 3,6%
Kita-Versorgung 35,3% 9,1% 38,9% 16,8%
Schulen 41,2% 9,3% 33,5% 16,0%
Verkehrsanbindung
Erreichbarkeit mit Bus und Bahn 87,5% 9,0% 1,3% 2,2%
Erreichbarkeit mit dem Auto 85,6% 5,4% 4,3% 4,8%
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 91,8% 2,7% 2,1% 3,4%
Erreichbarkeit zu FuB 88,7% 5,7% 2,0% 3,6%
Ordnung und Umwelt
Sicherheit 52,2% 38,9% 4,8% 4,2%
Sauberkeit 51,6% 43,0% 1,7% 3,7%
\Ffz:::::)rsbelastung (Larm, Stau, 50.7% 43,6% 2.0% 3.6%
Natur und Griinflichen 76,9% 17,0% 2,1% 4,0%
Gemeinschaftsgefihl 52,6% 22,7% 16,9% 7,8%

Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und EigentUmerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Im Folgenden werden nun die drei Themenfelder nach Stadtteilen getrennt betrachtet. Der Einfachheit
halber und fiir eine bessere Ubersicht werden nur die Werte der Antwortkategorie
yZufrieden“ dargestellt, also in welchen Stadtteilen besonders viele und wo besonders wenige Haushalte

angaben, ,,zufrieden“ zu sein.

4.2 Zufriedenheit mit der infrastrukturellen Versorgung im Stadtteil

Die Versorgungslage vor Ort mit Moglichkeiten des Einkaufs, das Vorhandensein von wichtigen
Dienstleistungen sowie Offentlichen Einrichtungen ist fiir viele Menschen ein wesentliches Kriterium zur
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Bewertung des Wohnumfelds. Insbesondere Orte und Einrichtungen, die tiglich oder zumindest sehr
hiufig aufgesucht werden, wie Supermirkte, die Kita oder auch Arzte, sollten leicht erreichbar und von
zufriedenstellender Qualitit sein. Da nicht simtliche moglichen Einrichtungen und Dienstleistungen im
Rahmen der Befragung abgefragt werden konnten, wurden mit der Moglichkeit des Lebensmittel-
einkaufs, der Arzteversorgung, den Kitas und den Schulen vier Dienstleistungen bzw. Einrichtungen
ausgewaihlt.

Lebensmitteleinkauf

Der Kauf von Lebensmitteln gehort zu den besonders héufig getétigten Alltagshandlungen.
Entsprechend legen viele Menschen Wert darauf, diese Tatigkeit ortsnah und moglichst zeitsparend
erledigen zu kénnen. Zudem schitzen viele Menschen in Abhéngigkeit ihres Lebensstils und ihrer
finanziellen Moglichkeiten, sich aus unterschiedlichen Quellen — Discountern, Supermaérkten,
Wochenmirkten, Biomérkten — mit Lebensmitteln versorgen zu konnen. Wie oben bereits ausgefiihrt, ist
mit 87,7 Prozent der befragten Haushalte im Land Bremen eine robuste Mehrheit mit den Moglich-
keiten zum Lebensmitteleinkauf zufrieden. Dies gilt auch auf Stadtteilebene. In allen Stadtteilen der
Stadte Bremen und Bremerhaven sind mindestens 75 Prozent der Befragten mit diesem Faktor
zufrieden. Besonders zufrieden sind in der Stadt Bremen die Befragten in den Stadtteilen Findorff
(98,0 Prozent), Ostliche Vorstadt (97,5 Prozent), Borgfeld (94,0 Prozent), Horn-Lehe (93,4 Prozent)
sowie Neustadt (93,2 Prozent). Die geringsten Zufriedenheitswerte weisen Huchting (75,0 Prozent),
Oberneuland (77,8 Prozent), Woltmershausen (80,0 Prozent) und Vegesack (80,8 Prozent) auf
(Abbildung 32).

In Bremerhaven sind die Befragten in Leherheide (96,3 Prozent) und Schiffdorferdamm (95,7 Prozent)
am zufriedensten. Am wenigsten zufrieden sind die Menschen hingegen in Lehe (87,9 Prozent) und
Wulsdorf (88,0 Prozent) (Abbildung 33).

Arzteversorgung

Auch mit der &rztlichen Versorgung ist die iiberwiegende Zahl der Befragten in den meisten Stadtteilen
zufrieden. Auch hier weist in Bremen der Stadtteil Findorff mit 93,3 Prozent den hochsten Zufrieden-
heitswert auf, gefolgt von der Ostlichen Vorstadt, Schwachhausen, der Vahr und Burglesum mit Werten
zwischen 83 und 87 Prozent. Die mit Abstand geringste Zufriedenheit findet sich in Woltmershausen:
Nur 49,1 Prozent der Befragten in dem Stadtteil gaben an, hiermit zufrieden zu sein. Weitere Stadtteile
mit einer vergleichsweise geringen Zufriedenheit sind Blumenthal, Walle, Oberneuland und
Obervieland mit Werten zwischen 65 und 71 Prozent (Abbildung 34).

In Bremerhaven findet sich die hochste Zufriedenheit in Schiffdorferdamm mit 87,0 Prozent, gefolgt
von Mitte mit 82,5 Prozent. Am wenigsten zufrieden sind die Befragten in Wulsdorf (62,0 Prozent) und
Leherheide (70,0 Prozent) (Abbildung 35).
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Abbildung 32:
Zufriedenheit mit Einkaufsmaéglichkeiten (Lebensmittel) im Stadtteil (Bremen)

A

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit Huchting | Nf!ustadt d

| 93,2 %

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
EigentUimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 33:
Zufriedenheit mit Einkaufsmoglichkeiten (Lebensmittel) im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

.
Wulsdorf

\ 88,0 %

A
N

\\

* ohne Hafen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Abbildung 34: .
Zufriedenheit mit Arzteversorgung im Stadtteil (Bremen)

Blumenthal

Burglesum g

Fiinf zufriedenste und Waltmersh. 3
fiinf unzufriedenste Stadtteile* ~.49]

B héchste Zufriedenheit ‘ : stl. o‘;;ostadt
M geringste Zufriedenheit |

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 35: .
Zufriedenheit mit Arzteversorgung im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide
70,0 %

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

| Wulsdo;f |
\ 62,0 %

* ohne Héfen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Kita-Versorgung

Wie bereits angedeutet wurde, sind die Ergebnisse in Bezug auf die Zufriedenheit mit der Kita-Ver-
sorgung vorsichtig zu interpretieren, da dieses Thema nur fiir einen Teil der befragten Haushalte
Relevanz hat. Familien mit Kindern, insbesondere wenn sie iiber einen hinreichenden finanziellen
Hintergrund und geregelte Einkommen verfiigen, neigen zudem héufig dazu, in rand- und vorstédtische
Lagen mit einem hohen Einfamilienhausanteil zu ziehen. Entsprechend finden sich die vergleichsweise
hochsten Zufriedenheitswerte in Stadtrandlage, etwa in Oberneuland, Borgfeld oder auch Bremen-Nord
(Werte zwischen 38 und 42 Prozent). Die geringste Zufriedenheit findet sich in Bremen-Mitte (19,8 Pro-
zent). Dies liegt aber weniger an einem groferen Mangel, sondern vor allem daran, dass hier besonders
viele Menschen leben, die keine Kinder im Kita-Alter haben. Der Anteil derer, die ,egal/keine Ahnung/
keine Angabe“ angaben, war in Bremen-Mitte sehr hoch (Abbildung 36).

Ahnlich sieht es in Bremerhaven aus: Der hochste Wert findet sich in Schiffdorferdamm (56,5 Prozent)
und der niedrigste in Mitte (22,5 Prozent) (Abbildung 37).

Schulen

Auch bei der Zufriedenheit mit den Schulen findet sich iiber alle Stadtteile hinweg ein hoher Anteil an
Haushalten, die keinen Bezug zum Thema haben und somit mit ,,egal/keine Ahnung/keine

Angabe“ geantwortet haben. In der Stadt Bremen sind die hochsten Zufriedenheitswerte im nord-
ostlichen Stadtgebiet zu finden, etwa in Oberneuland, Osterholz, Borgfeld, Horn-Lehe und Schwach-
hausen (44 bis 57 Prozent). Am wenigsten zufrieden sind die befragten Haushalte im Siiden und der
Mitte der Stadt, etwa in Mitte (26 Prozent) oder Woltmershausen (27 Prozent) (Abbildung 38).

In Bremerhaven findet sich die hochste Zufriedenheit in Leherheide und Schiffdorferdamm (61 bis
63 Prozent). Die geringste Zufriedenheit herrscht in Mitte und Geestemiinde (31 bis 39 Prozent) (Abbil-
dung 39).

65



Wohnungspolitik und Wohnsituation im Land Bremen

Abbildung 36:
Zufriedenheit mit Kita-Versorgung im Stadtteil (Bremen)

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

B héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentlimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 37:
Zufriedenheit mit Kita-Versorgung im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

55,0 %

Geestemiinde
2Zwei zufriedenste und ) 37,7 %
zwei unzufriedenste Stadtteile* )

M hochste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Héfen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Abbildung 38:
Zufriedenheit mit den Schulen im Stadtteil (Bremen)

~ Horn-Lehe
451 %
Oberneuland
6.9 %

Fiinf zufriedenste und e 3  chwachhausen 30"
fiinf unzufriedenste Stadtteile* < s hr

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit Huchting

30,4 9

Neustadt

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentlimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 39:
Zufriedenheit mit den Schulen im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide
62,5 %

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

W hochste Zufriedenheit
W geringste Zufriedenheit

* ohne Hafen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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4.3 Zufriedenheit mit der Verkehrsanbindung im Stadtteil

Die verkehrstechnische Erreichbarkeit und die Moglichkeit, verschiedene Ziele innerhalb und auf3er-
halb des eigenen Stadtteils mit verschiedenen Verkehrstrédgern zu erreichen, ist fiir die Teilhabe am
gesellschaftlichen Leben, die Versorgung mit Giitern des eigenen Bedarfs sowie fiir die Bewiltigung des
taglichen Arbeits- oder Ausbildungswegs elementar. Je nach individuellen Vorlieben, aber auch
finanziellen oder gesundheitlichen Moglichkeiten wollen oder miissen verschiedene Menschen unter-
schiedliche Verkehrstrager nutzen. Daher wird im Folgenden die Bewertung der befragten Haushalte in
Bezug auf die Erreichbarkeit mit verschiedenen Verkehrstragern skizziert. Die Kehrseite des Verkehrs,
also die Belastung durch Larm, Emissionen oder Parkdruck wird spater im Abschnitt ,,Ordnung und
Umwelt“ dargestellt.

Erreichbarkeit mit Bus und Bahn

Der offentliche Nahverkehr lasst sich vor allem in denjenigen Lagen wirtschaftlich betreiben, in denen
hohe Bevolkerungs- und Arbeitsplatzdichten vorherrschen. Die Ergebnisse zeigen, dass in der Stadt
Bremen die Zufriedenheit mit dem OPNV vor allem in den Lagen hoch ist, in denen viele und eng
getaktete Nahverkehrslinien verkehren. Insbesondere die StraBenbahn scheint mit einer hheren
Zufriedenheit im Zusammenhang zu stehen. So finden sich die héchsten Zufriedenheitswerte in den
Stadtteilen Ostliche Vorstadt, Schwachhausen, Mitte, Neustadt und Vahr (Zufriedenheit zwischen 92
und 99 Prozent), allesamt Stadtteile mit mehr als einer Straflenbahnlinie. Die geringste Zufriedenheit
findet sich einerseits in innenstadtnahen Stadtteilen ohne Straflenbahn (Findorff, Woltmershausen)
sowie am Ostlichen und siidlichen Stadtrand (Obervieland, Oberneuland, Hemelingen). Die geringste
Zufriedenheit besteht in Oberneuland. Nur 72,2 Prozent der befragten Haushalte gab an, mit dem
Nahverkehr im Stadtteil zufrieden zu sein (Abbildung 40).

In Bremerhaven gibt es kein klares Muster (Abbildung 41). Auffallend ist eine besonders hohe Zufrie-
denheit in Wulsdorf und Schiffdorferdamm (Werte jeweils um 96 Prozent). Die geringste Zufriedenheit
besteht in Leherheide und Lehe (81 bis 84 Prozent).
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Abbildung 40:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit mit Bus und Bahn im Stadtteil (Bremen)

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

W héchste Zufriedenheit

M geringste Zufriedenheit | :J: :Sfadt

Obervieland

80,0 % Hemelingen
81,7 %

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 41:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit mit Bus und Bahn im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

81

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
W geringste Zufriedenheit

\ Wulsdcn"’f

\‘ 96,0 %

* ohne Hafen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und EigentUmerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Erreichbarkeit mit dem Auto

Die Erreichbarkeit mit dem Auto steht maf3geblich mit dem Ausbau und der Auslastung des Straf3en-
netzes in Zusammenhang. Generell sind Bremen und Bremerhaven gut durch 6ffentliche fiir Autos
nutzbare Strallen erschlossen. In bestimmten Bereichen ist allerdings die Zuwegung von iiberregio-
nalen Fernstralen erschwert oder der Verkehrsdruck so grof, dass ein ziigiges Erreichen mit dem Pkw
beeintrachtigt wird. Zudem verfiigen in bestimmten Lagen nicht alle Haushalte iiber einen eigenen
Stellplatz fiir das Fahrzeug. Fiir die Stadt Bremen zeigt sich die grofdte Zufriedenheit in verschiedenen
Stadtteilen in Stadtrandlage, die einen hohen Anteil an Eigenheimen mit eigenem Stellplatz haben und
in der Ndhe von Autobahnen sind: Oberneuland, Blumenthal, Hemelingen, Obervieland und Borgfeld
zeigen Zufriedenheitswerte von 92 bis 99 Prozent. Am wenigsten zufrieden sind die Menschen in
zentralen Lagen. Mit Abstand die geringste Zufriedenheit mit nur 61,5 Prozent herrscht im Stadtteil
Mitte (Abbildung 42).

Insgesamt kann fiir die gesamte Stadt Bremerhaven eine sehr hohe Zufriedenheit mit der Pkw-
Erreichbarkeit festgestellt werden. In Wulsdorf und Schiffdorferdamm waren 100 Prozent der Befragten
zufrieden. Und selbst in den beiden Stadtteilen mit den geringsten Zufriedenheitswerten Mitte (89
Prozent) und Geestemiinde (93 Prozent) herrscht groe Zufriedenheit (Abbildung 43).

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad

Das Fahrrad ist fiir viele Menschen ein bevorzugtes Verkehrsmittel fiir kiirzere Distanzen und eignet
sich daher besonders fiir innerstéddtische Mobilitédt. Im Grof3stadtvergleich wird in Bremen mit 20 Pro-
zent ein hoher Anteil der Verkehrswege mit dem Rad zuriickgelegt.®! Die Befragungsergebnisse zeigen,
dass in allen Stadtteilen eine grof3e Mehrheit mit der Erreichbarkeit durch das Fahrrad zufrieden ist
(Abbildung 44). Hochste Zufriedenheitswerte finden sich in einigen innenstadtnahen Stadtteilen wie
Walle, der Neustadt, Schwachhausen und der Ostlichen Vorstadt (95 bis 99 Prozent Zufriedenheit)
sowie in Vegesack, welches innerhalb Bremen-Nords eine dhnliche Zentralitdtsfunktion einnimmt. Aber
selbst im Stadtteil mit der geringsten Zufriedenheit, Burglesum, liegt der Wert immerhin noch bei

82,4 Prozent.

Ahnlich sieht die Situation in Bremerhaven aus (Abbildung 45). Die hochste Zufriedenheit herrscht in
Wulsdorf und Schiffdorferdamm (98 bis 100 Prozent). Die geringste Zufriedenheit findet sich in Mitte
(88 Prozent).

° vgl. SUBV (2014), S. 31.
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Abbildung 42:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit mit dem Auto im Stadtteil (Bremen)

Blumenthal
95,4 %

Oberneuland

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit

M geringste Zufriedenheit | Neustadt

0,9 %

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 43:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit mit dem Auto im Stadtteil (Bremerhaven)

Geestemiinde
Zwei zufriedenste und 93,4 9
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
W geringste Zufriedenheit

| Wulsdorf
\‘ 100,0 %

* ohne Hafen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Abbildung 44:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit mit dem Fahrrad im Stadtteil (Bremen)

Blumenthal

89,0 %

Burglesum gg

spetiggen

Fiinf zufriedenste und

fiinf unzufriedenste Stadtteile*
héchste Zufriedenheit | |
geringste Zufriedenheit i

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentlimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 45:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit mit dem Fahrrad im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M hochste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

| Wulsdorf
| 98,0 %

* ohne Héfen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Erreichbarkeit zu Fuf3

Noch kiirzere Distanzen werden von fast allen Menschen zu Fuf3 zuriickgelegt. Eine gute Erreichbarkeit
zu Fuld ist dabei besonders davon abhéngig, ob Ziele im Stadtteil in einer angemessenen Distanz zu
erreichen sind. Stadtteile mit hoher Bevolkerungs- und Arbeitsplatzdichte sowie einer guten Ausstattung
mit offentlichen und privatwirtschaftlichen Infrastrukturen diirften hier gegeniiber Stadtteilen in
Randlage punkten. Dies zeigt sich auch in den Befragungsergebnissen. In beiden Stddten werden die
hochsten Zufriedenheitswerte fiir innenstadtnahe Stadtteile ermittelt. In Bremen sind dies die Stadtteile
Ostliche Vorstadt, Findorff, Neustadt, Mitte und Schwachhausen mit Werten zwischen 94 und 99 Pro-
zent (Abbildung 46). Die geringste Zufriedenheit findet sich in Burglesum, in Oberneuland sowie in
Woltmershausen (75 bis 81 Prozent).

In Bremerhaven sind die Menschen am zufriedensten in Geestemiinde und in Mitte mit jeweils 92 Pro-
zent (Abbildung 47). Die geringste Zufriedenheit in der Seestadt findet sich in Wulsdorf (84,0 Prozent).
Dies diirfte auch mit der zum Befragungszeitpunkt unzureichenden Situation von fuRlaufig erreichbaren
Einkaufsmoglichkeiten in diesem Stadtteil liegen.
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Abbildung 46:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit zu FuB im Stadtteil (Bremen)

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

Hemelingen
85,7 ¢

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 47:
Zufriedenheit mit der Erreichbarkeit zu FuB im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

Geestemﬂﬁ‘de
Zwei zufriedenste und 92,1%
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

| Wulsdorf

* ohne Héfen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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4.4  Zufriedenheit mit Ordnung und Umwelt im Stadtteil

Wie weiter oben beschrieben, finden sich im Themenfeld Ordnung und Umwelt die gré3ten Unzu-
friedenheitswerte. Zum Teil sind bis zu zwei von fiinf Befragten mit verschiedenen Aspekten wie
Sicherheit, Sauberkeit oder der Verkehrsbelastung nicht zufrieden. Entsprechend bietet sich hier ein
genauerer Blick an, in welchen Stadtteilen der Problemdruck als besonders grof3 wahrgenommen wird.
Es zeigt sich, dass sich insbesondere fiir die Stadt Bremen ein Gefille von den biirgerlichen Stadtteilen
mit einer geringen Problemwahrnehmung hin zu den sozial schwécheren Quartieren mit hohem
Problemdruck existiert. Dies korrespondiert auch mit dem Preisgefélle im Mietsegment zwischen den
Stadtteilen (vgl. Kapitel 2 und 3). Es ist anzunehmen, dass Aspekte wie Sicherheit und Sauberkeit
sowohl Ausdruck als auch verstiarkender Faktor dieser Diskrepanzen sind.

Sicherheit und Kriminalitat

Die tatsdchliche oder auch nur wahrgenommene Sicherheit vor Kriminalitidt wird in den Stadtteilen
Bremens und Bremerhavens zum Teil deutlich unterschiedlich gewertet. Als unzureichend wahr-
genommene Sicherheit kann dabei das Zufriedenheitsgefiihl der Anwohnerinnen und Anwohner stark
beeintréchtigen. Weitgehend zufrieden mit der Sicherheitssituation im Stadtteil sind in Bremen die
Befragten der biirgerlichen Stadtteile Findorff, Schwachhausen, Borgfeld, Horn-Lehe und Oberneuland
(Zufriedenheit 67 bis 85 Prozent). Dem stehen einige Stadtteile mit eher schlechteren Sozialindikatoren
gegeniiber, in denen eine deutlich geringere Zufriedenheit vorherrscht: In Woltmershausen, Huchting,
Blumenthal und Hemelingen gaben nur 31 bis 40 Prozent der Befragten an, mit der Sicherheit im
Stadtteil zufrieden zu sein (Abbildung 48). Die mit Abstand geringste Zufriedenheit findet sich
allerdings in Gropelingen: Lediglich 16,2 Prozent gaben an, zufrieden zu sein (73,5 Prozent nicht
zufrieden, 10,3 Prozent egal/keine Ahnung/keine Angabe). Gropelingen hebt sich entsprechend in
negativer Weise vom Rest der Stadt ab.

Auch in Bremerhaven gibt es deutliche Unterschiede zwischen den Stadtteilen, wenngleich auch nicht
so deutlich wie in Bremen (Abbildung 49). Mit der Sicherheit im Stadtteil sind vor allem die Befragten
aus Schiffdorferdamm zufrieden (91,3 Prozent). Bereits mit einer deutlich geringeren Zufriedenheit
folgt Geestemiinde auf Platz zwei mit 60,9 Prozent. Am geringsten ist die Zufriedenheit in Lehe

(33,7 Prozent), wobei davon ausgegangen werden kann, dass es innerhalb Lehes eine Differenzierung
geben diirfte, da die verschiedenen Teile Lehes teils sehr unterschiedlich strukturiert sind
(Speckenbiittel vs. Goethestral3e).
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Abbildung 48:
Zufriedenheit mit der Sicherheit im Stadtteil (Bremen)

Blumenthal
39,4 %

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

B héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
EigentUmerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 49:
Zufriedenheit mit der Sicherheit im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

37,5 %

Geestemii ﬁ de
Zwei zufriedenste und 60,9 %
zwei unzufriedenste Stadtteile* /\

A

A
M héchste Zufriedenheit

M geringste Zufriedenheit

* ohne Héfen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Sauberkeit

Auch beim Thema Sauberkeit im Stadtteil zeichnet sich, dhnlich wie beim Thema Sicherheit, ein Gefille
von zufriedenen biirgerlichen zu deutlich weniger zufriedenen Stadtteilen mit schlechteren Sozialindi-
katoren ab. Zufrieden sind die Befragten in Borgfeld, Schwachhausen, Oberneuland, Findorff und Horn-
Lehe (70 bis 90 Prozent) (Abbildung 50). Hingegen iiberwiegt die Unzufriedenheit in Stadtteilen wie
Walle, Woltmershausen, Osterholz, aber auch in der Neustadt (29 bis 39 Prozent Zufriedenheit). Die mit
Abstand geringste Zufriedenheit herrscht in Gropelingen (9,4 Prozent zufrieden, 85,5 Prozent nicht
zufrieden, 5,1 Prozent egal/keine Ahnung/keine Angabe). Das Problem der wilden Miillablagerungen
im Stadtteil Gropelingen ist hinldnglich bekannt. Die Ergebnisse der Befragung zeigen aber auch ganz
klar, dass beziiglich dieses Themas in der Bevolkerung im Stadtteil ein deutlicher Unmut zu herrschen
scheint.

Ahnlich wie beim Thema Sicherheit gibt es auch in Bremerhaven Unterschiede zwischen den Stadt-
teilen, die jedoch weniger ausgepragt sind als in Bremen (Abbildung 51). Die hochste Zufriedenheit
findet sich in Schiffdorferdamm (73,9 Prozent Zufriedenheit). Die geringste Zufriedenheit herrscht
wieder in Lehe (41,1 Prozent). Insgesamt scheint im iiberwiegenden Teil Bremerhavens die Zufrieden-
heit beim Thema Sauberkeit eher verhalten zu sein. Im Stadtteil mit dem zweithdchsten Zufriedenheits-
wert Geestemiinde liegt der Wert mit lediglich 59 Prozent nur leicht {iber der Hélfte der gegebenen
Antworten.

Verkehrsbelastung (Larm, Stau, Parken)

Belastungen durch Verkehr, seien es Liarm, Verkehrsstau oder auch der Parkdruck im Quartier, sind vor
allem dort hoch, wo viel Verkehr aufgrund bedeutender Durchgangswege (Stralen, Schienen) und/oder
einer hohen Bevolkerungs- und Arbeitsplatzdichte vorherrscht. Eher weniger belastend wird die
Situation dort eingeschétzt, wo sich aufgrund einer weitldufigeren Siedlungsstruktur die Verkehre
streuen, etwa in Stadtrandlagen. Dabei existiert ein Paradox: In jenen Lagen, wo die Menschen
aufgrund einer weitldufigeren Siedlungsstruktur hiufiger etwa auf das Auto zuriickgreifen, werden die
Effekte dieses Verhaltens lokal seltener als belastend wahrgenommen. Auf der anderen Seite stehen
einige dichter besiedelte Lagen in Innenstadtnihe, in denen tendenziell weniger Menschen das Auto
nutzen und 6fter auf Fahrrad oder OPNV zuriickgreifen. Durch die hohere Siedlungsdichte und nicht
unerhebliche Verkehre von Menschen, die vom Stadtrand oder aus dem Umland ein- und auspendeln,
sind hier dennoch die Belastungen oft deutlich erhoht. Dies zeigt sich auch in den Ergebnissen der
Befragung. Die geringste Zufriedenheit findet sich in diversen innenstadtnahen und dicht besiedelten
Lagen: In Mitte, der Neustadt, Walle, der Ostlichen Vorstadt und Woltmershausen liegt die Zufrieden-
heit nur bei 32 bis 42 Prozent (Abbildung 52). Zufriedener sind die Menschen in Stadtrandlagen: Neben
Oberneuland gaben vor allem Befragte aus den Bremen-Nord-Stadtteilen Burglesum, Vegesack und
Blumenthal an, mit der Verkehrsbelastung eher zufrieden zu sein (Zufriedenheit 62 bis 70 Prozent).
Nicht diesem Muster folgt Schwachhausen: In diesem zentral gelegenen Stadtteil lag die Zufriedenheit
mit 65 Prozent auch eher hoch.

In Bremerhaven unterscheiden sich die Werte zwischen den Stadtteilen nicht so deutlich (Abbil-
dung 53). Die hochste Zufriedenheit findet sich in Wulsdorf (70,0 Prozent), die geringste in Mitte
(54 Prozent).
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Abbildung 50:
Zufriedenheit mit der Sauberkeit im Stadtteil (Bremen)

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

B hochste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 51:
Zufriedenheit mit der Sauberkeit im Stadtteil (Bremerhaven)

Geestemiinde
Zwei zufriedenste und iy 58,9 %
zwei unzufriedenste Stadtteile* :

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Héfen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Abbildung 52:
Zufriedenheit mit der Verkehrsbelastung (Larm, Stau, Parken) im Stadtteil (Bremen)

¥ Vegesack

] Burglesum g

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 53:
Zufriedenheit mit der Verkehrsbelastung (Larm, Stau, Parken) im Stadtteil (Bremerhaven)

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Hafen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Natur und Griinflichen

Parks, Wilder und Griinflachen erfiillen verschiedene Funktionen in den Stadtteilen. Sie sind Orte der
Erholung, Begegnung und Bewegung, tragen zu einem guten lokalen Mikroklima bei und bieten Tieren
Lebens- und Riickzugsrdume. Zudem leisten freie, unversiegelte Fldchen einen wichtigen Beitrag zum
Hochwasserschutz. In Stadtrandlage bilden vor allem landwirtschaftliche oder naturnahe Formen von
Griinflachen sowie private Garten das Gros an Freifldchen. In innenstadtnahen Lagen finden sich diese
Formen seltener. Hier sind offentliche Parkanlagen haufig die wichtigsten Griinflachen. Entsprechend
findet sich in Bremen die grof3te Zufriedenheit in einigen eher randstidtischen Lagen (Burglesum,
Huchting, Borgfeld, Oberneuland) sowie im innenstadtnahen Stadtteil Schwachhausen, welcher in
unmittelbarer Ndhe zum Biirgerpark liegt (Werte zwischen 88 und 100 Prozent) (Abbildung 54). Die
hochste Zufriedenheit mit 100 Prozent der befragten Haushalte findet sich in Oberneuland, einem
Stadtteil, der sich durch parkidhnliche Gartenflichen und umfassende Altbaumbestinde im Strafsenbild
auszeichnet. Unzufrieden sind hingegen Menschen in den dicht besiedelten Stadtteilen Walle,
Hemelingen, Gropelingen, der Ostlichen Vorstadt sowie der Vahr (50 bis 75 Prozent Zufriedenheit). In
der Ostlichen Vorstadt, Walle und Grépelingen gibt es nur wenige, oft eher kleine oder schmale sowie
stark frequentierte Griinflachen (Osterdeich, Waller Griin). Andere Griinflichen wie der Waller Friedhof
befinden sich in Randlage der jeweiligen Stadtteile und werden daher von vielen Menschen selten
genutzt.

Auch in Bremerhaven findet sich mit Schiffdorferdamm die hochste Zufriedenheit in einem randstad-
tischen Stadtteil (95,7 Prozent). Die niedrigsten Werte finden sich in Lehe sowie Mitte (62 bis 64 Pro-
zent) (Abbildung 55).

Gemeinschaftsgefiihl im Quartier

Abschlieffend wurde nach der Zufriedenheit mit dem Gemeinschaftsgefiihl im Quartier gefragt. Wie
anfangs schon ausgefiihrt wurde, handelt es sich bei dieser Frage um einen Aspekt, bei dem ein relativ
hoher Anteil der Befragten mit ,egal/keine Ahnung/keine Angabe“ antwortete (16,9 Prozent im
gesamten Land). Die hochste Zufriedenheit mit dem Gemeinschaftsgefiihl im Quartier gaben in der
Stadt Bremen die Befragten in den Stadtteilen Findorff und Ostliche Vorstadt an (69 bis 70 Prozent der
Befragten) (Abbildung 56). Ebenfalls vergleichsweise hohe Zufriedenheitswerte finden sich in einigen
der eher biirgerlichen Stadtteile in Randlage: In Obervieland, Oberneuland und Borgfeld gaben 59 bis
66 Prozent der Befragten an, zufrieden zu sein. Die geringsten Zufriedenheitswerte finden sich in
Stadtteilen mit schwécheren Sozialindikatoren: In Osterholz, Woltmershausen, Gropelingen und
Blumenthal liegen die Zufriedenheitswerte bei 38 bis 45 Prozent. Die geringste Zufriedenheit mit dem
nachbarschaftlichen Gemeinschaftsgefiihl haben die Befragten der Vahr. Nur 34,1 Prozent der
Menschen aus diesem durch Grof3bebauung geprégten Stadtteil gaben an, zufrieden zu sein.

Auch in Bremerhaven gibt es deutliche Unterschiede bei der Zufriedenheit mit dem Gemeinschafts-
gefiihl (Abbildung 57). Am zufriedensten sind hier erneut die Befragten aus Schiffdorferdamm
(78,3 Prozent), gefolgt von den Menschen aus Wulsdorf (64,0 Prozent). Die mit Abstand geringste
Zufriedenheit findet sich in Lehe: Nur 38,9 Prozent der Befragte gaben an, zufrieden zu sein.

80



Wohnungspolitik und Wohnsituation im Land Bremen

Abbildung 54:
Zufriedenheit mit Natur und Griinflichen im Stadtteil (Bremen)

Burglesum g

91

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 55:
Zufriedenheit mit Natur und Griinflichen im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
W geringste Zufriedenheit

* ohne Hafen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und EigentUmerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Abbildung 56:
Zufriedenheit mit dem Gemeinschaftsgefiihl im Stadtteil (Bremen)

Blumenthal
40,4 %

Fiinf zufriedenste und
fiinf unzufriedenste Stadtteile*

B héchste Zufriedenheit
M geringste Zufriedenheit

* ohne Blockland, Hafen, Seehausen und Strom (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und
Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 57:
Zufriedenheit mit dem Gemeinschaftsgefiihl im Stadtteil (Bremerhaven)

Leherheide

Zwei zufriedenste und
zwei unzufriedenste Stadtteile*

M héchste Zufriedenheit
W geringste Zufriedenheit

| Wulsdorf

| 64,0 %

* ohne Héfen, Fischereihafen, Surheide und Weddewarden (geringe Fallzahlen); Eigene Darstellung; Datenquelle:
Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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5 Arbeits- und Ausbildungswege in Bremen und Bremerhaven
(Sonderthema Mieter- und Eigentiimerbefragung 2019)

Als zweites Sonderthema wurde im Rahmen der Mieter- und Eigentiimerbefragung 2019 nach dem
regelméRigen Arbeits- und Ausbildungsweg gefragt.’* Es konnten Angaben zu bis zu drei Personen im
Haushalt gemacht werden. Die Teilnehmenden waren aufgefordert, nur Angaben zu Personen zu
machen, die entweder Arbeitnehmende, Beamte, Selbststindige, Studierende oder Auszubildende sind.
Fiir Schiilerinnen und Schiiler, Erwerbslose, Rentnerinnen und Rentner sowie Pensionirinnen und
Pensionire sollten in diesem Frageblock keine Angaben gemacht werden.

Insgesamt wurden Angaben fiir 3.659 Personen mit einem Arbeits- oder Ausbildungsweg gemacht.®

Davon entfallen 3.028 auf die Stadt Bremen und 631 auf Befragte aus Bremerhaven.

Die groRe Mehrheit der befragten Personen hat dabei einen Arbeits- oder Ausbildungsplatz innerhalb
des Wohnortes: 82 Prozent der in Bremen Befragten arbeiten auch in Bremen (Abbildung 58). Der
Anteil der in Bremerhaven arbeitenden Personen mit Wohnort Bremerhaven liegt bei gut 78 Prozent.
Dieses Muster spiegelt die Bedeutung der beiden Stidte als Arbeitsmarktzentren wider: Als bedeutende
Industrie- und Dienstleistungsstandorte haben es nur wenige Einwohnerinnen und Einwohner nétig,
auszupendeln. Die meisten Auspendlerinnen und Auspendler unter den Befragten haben einen Arbeits-
platz in Niedersachsen (Wohnort Bremen 12 Prozent; Wohnort Bremerhaven 10 Prozent). Gut 6 Prozent
der Bremerhavener Befragten arbeiten in Bremen, unter den Bremer Befragten finden sich hingegen nur
weniger als ein Prozent mit einem Arbeits- oder Ausbildungsplatz in Bremerhaven. Ebenfalls nur sehr
wenige Befragte aus beiden Stddten haben einen Arbeits- oder Ausbildungsplatz aul3erhalb der Bundes-
linder Bremen und Niedersachsen (Bremen 2,4 Prozent; Bremerhaven 0,8 Prozent).

%2 Da sich die Mieter- und Eigentimerbefragung an die Wohnbevélkerung im Land Bremen richtete, kénnen keine
Angaben zu den Arbeits- und Ausbildungswegen von Einpendlerinnen und Einpendlern aus anderen Bundeslandern
(inklusive des niederséachsischen Umlands) oder dem Ausland abgeleitet werden. Dies gilt es bei der Interpretation
der Ergebnisse zu berilcksichtigen. Die Wohnbevdlkerung des Landes Bremen umfasst unter anderem aber auch
solche Personen, die aus dem Land Bremen auspendeln.

9% Die Angaben zu den einzelnen Haushaltsmitgliedern sollten gestaffelt nach Einkommen erfolgen (,Person 1“ sollte
daher immer die Person mit dem hoéchsten individuellen Einkommen sein usw.). Dieses Vorgehen sollte Unter-
schiede zwischen Hauptverdienenden und Nebenverdienenden aufzeigen. Allerdings zeigen sich in den
Befragungsergebnissen kaum Unterschiede. Daher wird im Folgenden auf eine Differenzierung nach den drei
Personen im Haushalt verzichtet.
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Abbildung 58:
Ort des Arbeits- oder Ausbildungsplatzes
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Arbeits-/Ausbildungsort

B Wohnort Bremen Wohnort Bremerhaven

* Personen mit sonstigen Angaben zum Arbeitsweg (zum Beispiel Kilometerdistanz), aber ohne Angabe
zum Ort.
Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Im Mittel (Median) legen die Befragten mit Wohnort in Bremen 8 Kilometer fiir den Arbeits- oder
Ausbildungsweg zuriick (einfacher Weg). Fiir Bremerhavener Befragte liegt der Wert bei 6 Kilometern.
Die gro3e Mehrzahl der Befragten hat dabei kurze bis moderate Arbeitswege (Abbildung 59): 37 Pro-
zent der Bremer und 48 Prozent der Bremerhavener Befragten haben einen Arbeits- oder Ausbildungs-
weg zwischen 0 und 5 Kilometern. Weitere 52 Prozent in Bremen und 41 Prozent in Bremerhaven legen
zwischen 6 und 30 Kilometer zuriick — Strecken, die noch als moderat einzustufen sind. Insgesamt
haben in beiden Stddten also etwa 90 Prozent der Befragten einen Arbeitsweg von maximal 30 Kilo-
metern. Das heif3t auch, dass nur etwa 10 Prozent mehr als 30 Kilometer fiir den Arbeits- oder
Ausbildungsweg zuriicklegen und somit Fernpendlerinnen und -pendler sind.

Abbildung 59:
Einfache Distanz zwischen Wohn- und Arbeits-/Ausbildungsort
Werte auf- oder abgerundet auf volle Kilometer
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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Erwartungsgemaf unterscheiden sich dabei die Distanzen in Abhingigkeit zum Ort des Arbeitsplatzes
(Abbildung 60). Die mittleren innerstiddtischen Distanzen liegen in beiden Stidten bei etwa 5 bis 7 Kilo-
metern. Auch Wege zu Arbeits- oder Ausbildungsstitten in Niedersachsen sind im Mittel fiir die
Befragten in beiden Stiddten dhnlich weit entfernt (Bremen 26 Kilometer; Bremerhaven 21 Kilometer).
Einzig bei Wegen mit Ziel auf3erhalb der Bundesldnder Bremen und Niedersachsen legen die Bremer-
havener Befragten mit 175 Kilometern im Mittel deutlich ldngere Strecken zuriick als die Befragten aus
Bremen (129 Kilometer). Dies diirfte im Wesentlichen mit der geografischen Randlage der Seestadt in
Zusammenhang stehen.

Abbildung 60:
Einfacher Weg zwischen Wohnung und Arbeits-/Ausbildungsplatz
Medianwerte
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Als drittes Thema wurden die Teilnehmenden nach den Verkehrsmitteln gefragt, die sie gewdhnlich fiir
den Weg zur Arbeit oder Ausbildungsstitte nutzen. Dabei konnten mehrere Verkehrstréger gleichzeitig
angewdhlt werden, um das Nutzungsverhalten besser abzubilden. Die Hiufigkeit der genannten
Verkehrstrager ist in Abbildung 61 abgebildet. Hiufigstes genutztes Verkehrsmittel ist in beiden Stédten
der motorisierte Individualverkehr (Pkw/Motorrad): 46 Prozent der Befragten in Bremen und deutlich
mehr in Bremerhaven, namlich 61 Prozent, nutzen Pkw oder Motorrad. Das Fahrrad wird von Personen
mit Wohnsitz in der Stadt Bremen annidhernd dhnlich héufig genutzt (40,1 Prozent). In Bremerhaven ist
die Nutzung des Fahrrads weniger verbreitet (28,1 Prozent). Dennoch ist es auch in der Seestadt das am
zweithdufigsten genannte Verkehrsmittel. An dritter Stelle folgt in beiden Stéddten der stiddtische
Nahverkehr (Bus/Tram) mit 29 Prozent in Bremen und 19 Prozent in Bremerhaven. Zu Fuf3 gehen
immerhin 10 Prozent in Bremen und 16 Prozent in Bremerhaven. Der Zug (DB, Nordwestbahn,
Metronom etc.) wurde nur von wenigen Menschen genannt (Bremen 7,5 Prozent; Bremerhaven 3,6 Pro-
zent). Dies diirfte vor allem daran liegen, dass der Grof3teil der Befragten nur innerstidtische Arbeits-
und Ausbildungswege hat. Der leicht hohere Anteil der Zugfahrenden in Bremen konnte dabei auf
Menschen aus Bremen-Nord zuriickzufiihren sein, die hdufiger den Zug fiir den Weg in andere Teile der
Stadt nutzen.
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Abbildung 61:
Gewohnlich genutzte Verkehrsmittel fiir den Arbeits-/Ausbildungsweg
Mehrfachnennung méglich
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* Zum Beispiel Arbeit von zu Hause aus (,Homeoffice*).

** Personen mit sonstigen Angaben zum Arbeitsweg (zum Beispiel Kilometerdistanz), aber ohne Angabe
zum Verkehrsmittel.

Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Es lohnt auch ein Blick auf den vorhandenen oder nicht vorhandenen Mix von Verkehrsmitteln durch
die einzelnen Befragten (Abbildung 62): Tatsichlich gaben 32 Prozent der Bremer und 44 Prozent der
Bremerhavener Befragten an, ausschlief3lich Pkw oder Motorrad fiir den Arbeitsweg zu nutzen. 19 Pro-
zent in Bremen und 9 Prozent in Bremerhaven nutzen nur das Fahrrad. Weitere 11 Prozent in Bremen
und 7 Prozent in Bremerhaven nutzen nur Bus und Tram. Die am h&ufigsten genannte Kombination von
mehr als einem Verkehrsmittel ist Pkw/Motorrad und Fahrrad (Bremen 7,3 Prozent; Bremerhaven

8,9 Prozent). Die Kombination von Bus/Tram und Fahrrad wurde von 5 Prozent in Bremen und 2 Pro-
zent in Bremerhaven genannt. Die Kombination von Verkehrsmitteln ist offenbar kein weit verbreitetes
Verhalten.
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Abbildung 62:
Haufig genannte Kombinationen von Verkehrsmitteln fiir den Arbeits-/Ausbildungsweg
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Die verschiedenen Verkehrsmittel werden dabei erwartungsgemaf} verstérkt fiir unterschiedliche
Distanzen genutzt (Abbildung 63). Wege zu Fu und mit dem Fahrrad sind in aller Regel nur wenige
Kilometer lang. Auch Wege mit Bus und Tram sind aufgrund ihres innerstédtischen Charakters meistens
kiirzer als 10 Kilometer. Und selbst Wege mit dem Pkw oder dem Motorrad sind im Mittel nur um die
10 Kilometer lang. Auffallend ist vor allem die mittlere Distanz bei der Nutzung von Ziigen. Fiir
Befragte mit Wohnsitz in Bremerhaven liegt der Wert bei 60 Kilometern und entspricht in etwa der
Distanz zwischen der Seestadt und Bremen. Die mittlere Distanz fiir Zugreisen der Befragten in Bremen
liegt deutlich kiirzer bei 30 Kilometern und entspricht etwa der Distanz nach Oldenburg. Der Zug
zeichnet sich offenbar vor allem als Verkehrsmittel fiir mittlere bis l&dngere Distanzen aus, wahrend der
Pkw fiir kurze bis lange Distanzen genutzt wird.
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Abbildung 63:
Mittlere Wegstrecke nach Verkehrsmittel fiir den Arbeits-/Ausbildungsweg
Einfache Wegstrecke, Medianwerte
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentiimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Dies zeigt sich auch in einer Aufschliisselung der Verkehrsmittelnutzung nach zuriickgelegter Distanz
(Abbildungen 64 und 65). Hierbei zeigen sich sowohl Gemeinsamkeiten als auch Unterschiede von
Bremen und Bremerhaven. Befragte aus Bremen gaben iiberwiegend fiir kurze Wegstrecken von 1 bis

5 Kilometern an, das Fahrrad zu nutzen (67 Prozent). Auch fiir Wege von 6 bis 10 Kilometer Liange gab
immer noch fast die Hélfte der Befragten an, ganz oder teilweise mit dem Rad zu fahren. Mit zuneh-
mender Wegedistanz nimmt die Bedeutung des Pkws zu: Wahrend er auf Wegstrecken bis 5 Kilometern
nur von einer nennenswerten Minderheit genutzt wird (26 Prozent), ist er bereits fiir Wege ab 6 Kilo-
metern das am haufigsten genannte Verkehrsmittel (51 Prozent). Fiir Wege ab 11 Kilometern ist er ganz
klar die bevorzugte Wahl (69 Prozent). Bus und Tram werden vor allem fiir kurze bis mittlere Distanzen
genutzt. Den Zug nutzen die Befragten sowohl fiir mittlere Distanzen (6 bis 10 Kilometer) als auch fiir
ldngere Strecken. Dies diirfte damit zusammenhéngen, dass fiir die Stadt Bremen mit Bremen-Nord,
Oldenburg, Bremerhaven und Hamburg wichtige Orte mit dem Zug erreichbar sind, die auf ganz
unterschiedlichen Distanzen liegen.

Fiir Bremerhaven zeigt sich auch bei einer detaillierten Betrachtung die starkere Dominanz des moto-
risierten Individualverkehrs (Pkw/Motorrad; Abbildung 65). Zwar wird auch in der Seestadt das
Fahrrad vergleichsweise héufig fiir kurze innerstddtische Distanzen genutzt (43 Prozent fiir Strecken
von 1 bis 5 Kilometer Lénge), dennoch sind Pkw/Motorrad schon fiir kurze Strecken die am héufigsten
genannten Verkehrsmittel. Bereits fiir Distanzen ab 6 Kilometer gab eine deutliche Mehrheit der
Befragten an, den Pkw zu nutzen (80 Prozent). Auch fiir lange Distanzen von iiber 50 Kilometer Linge
wird von den meisten der Pkw genutzt (65 Prozent), allerdings zeigt sich hier auch eine gewisse
Bedeutung des Zugs (36 Prozent).
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Abbildung 64:

Gewdodhnlich genutzte Verkehrsmittel fiir den Arbeits-/Ausbildungsweg (Wohnort Bremen)
Mehrfachnennung von Verkehrsmitteln waren méglich
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)

Abbildung 65:

Gewohnlich genutzte Verkehrsmittel fiir den Arbeits-/Ausbildungsweg (Wohnort Bremerhaven)
Mehrfachnennung von Verkehrsmitteln waren maoglich
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Eigene Darstellung; Datenquelle: Mieter- und Eigentimerbefragung 2019 (Arbeitnehmerkammer Bremen)
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6 Schlussfolgerungen und Ausblick

Zu Beginn dieses Berichts haben wir das das gefliigelte Wort des ,,Wohnens als die soziale Frage unserer
Zeit“ aufgegriffen. Wenngleich dies eine iiberspitzte Formulierung ist — auch andere soziale Heraus-
forderungen sind bedeutend - so beschreibt es doch eine sehr problematische Entwicklung der
vergangenen Jahre: Die Mieten stiegen vielerorts deutlich stérker als die Einkommen. Wohnen ist teuer
geworden und belastet den Geldbeutel der Menschen oft in unangemessener Weise. Besonders hoch
belastet sind diejenigen, die ohnehin nur geringe Haushaltseinkommen haben. Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer mit niedrigen Einkommen, Alleinerziehende und allein lebende Seniorinnen und Senioren
zahlen zum Teil deutlich mehr als 40 Prozent des Nettohaushaltseinkommens fiir Miete und
Nebenkosten. Dies haben die in Kapitel 3 dargestellten Ergebnisse der Mieter- und Eigentiimer-
befragung 2019 der Arbeitnehmerkammer aufgezeigt.

Haushalte mit mittleren bis hoheren Einkommen sind seltener so hoch belastet. Sie konnen auferdem
héufiger von reduzierten Wohnkosten im Alter profitieren, weil sie Eigentum erworben haben und
Kredite getilgt sind. Auch das zeigt die Befragung. Dennoch sind auch Haushalte der Mittelschicht vom
stark steigenden Mietenniveau der vergangenen Jahre betroffen. Da vor allem die Neuvertragsmieten in
Bremen stark gestiegen sind, wie die Zahlen vom Institut empirica im Kapitel 2 zeigen, miissen vor
allem junge Berufseinsteigerinnen und -einsteiger, Jobwechsler, Studierende und Familien mit Zuwachs
damit rechnen, nach einem Umzug deutlich tiefer in die Tasche greifen zu miissen. Das gilt
insbesondere fiir nachgefragte Stadtteile, wo Nachbarschaften, die Verkehrsanbindung, Einkaufs-
moglichkeiten sowie die Sicherheit und Sauberkeit im Quartier positiv bewertet werden (Kapitel 4) —
hier sind die Mieten besonders hoch.

In Bremerhaven sind die Mieten insgesamt niedriger. Das gilt allerdings auch fiir die Einkommen. Daher
stellt sich auch in der Seestadt die Frage nach der Leistbarkeit des Wohnens. Andererseits ist hier aber
auch die Herausforderung grof3, die Stadt attraktiv als Wohnort fiir Menschen und Familien mit
mittleren bis hoheren Einkommen zu machen, die in hoch qualifizierten Sektoren, der fiir Bremerhaven
gewollten Green Economy oder in den bereits jetzt gut entlohnten Bereichen wie der Hafenwirtschaft
heute arbeiten und in Zukunft arbeiten werden.

Die dieser Publikation zugrunde liegende Befragung fand vor der Corona-Pandemie statt. Die Rah-
menbedingungen haben sich geéndert. Einerseits wird in der Presse zunehmend berichtet, dass das
Mietenwachstum in den deutschen Metropolen abgeflacht oder gar zum Erliegen gekommen sei.
Dennoch muss das Niveau insgesamt noch als hoch eingeschétzt werden. Gleichzeitig miissen
Beschiftigte aufgrund von Jobverlust oder Kurzarbeit mit weniger Geld auskommen - in den unteren
Lohngruppen waren es in Bremen zuletzt iiber 14 Prozent weniger, im Durchschnitt immer noch fast
5 Prozent. Der Trend zum Homeoffice konnte in Zukunft zudem zu einem Anstieg der Wohnfl4chen-
bedarfe pro Kopf fiihren. Die Belastung durch die Wohnkosten diirfte also fiir viele auch in Zukunft
hoch bleiben oder gar steigen.

Riickgreifend auf diese Erkenntnisse und auf der Grundlage des bestehenden wohnungspolitischen
Instrumentenkastens (Kapitel 1) leiten sich aus Sicht der Arbeitnehmerkammer folgende Handlungs-
erfordernisse ab:
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Sozialer Wohnungsbau

> Der soziale Wohnungsbau stellt unumstritten ein besonders langfristig wirkendes Instrument
dar, um leistbare Mieten auf dem Markt anbieten zu konnen. Erst kiirzlich, im Dezember 2020,
hat der Bremer Senat die Auflage eines weiteren Wohnraumforderungsprogramms beschlossen.
Diese Strategie muss langfristig erhalten bleiben. Auch in den kommenden Jahren und Jahr-
zehnten miissen daher neue und an die Bedarfe angepasste Wohnraumférderungsprogramme
folgen. Das entsprechende Monitoring der Bauverwaltung muss fortgefiihrt werden. Dabei ist
darauf zu achten, dass die Bestdnde an sozial gebundenen Wohnungen nicht weiter

abschmelzen, sondern vielmehr wieder gesteigert werden.

» Kommunale Unternehmen wie GEWOBA, Brebau und Stdwog vermieten auch nach Auslauf der
Sozialbindungen zu leistbaren Konditionen. Daher spricht sich die Arbeitnehmerkammer dafiir
aus, kommunale Unternehmen weiterhin zu stirken. Die Bestinde der Unternehmen sollten
durch strategische Ankdufe von Bestandsimmobilien kontinuierlich ausgebaut und auslaufende
Sozialbindungen von Bestandswohnungen nach Méglichkeit verlingert werden. Sind grof3e
Teile des Wohnungsbestandes in kommunaler Hand, wirkt dies méi3igend auf das
gesamtstadtische Mietenniveau.

» GroRere Neubauquartiere wie die Uberseeinsel oder das Tabakquartier miissen so geplant
werden, dass eine gute innerquartierliche soziale Durchmischung gewéhrleistet ist. Raumliche
Konzentrationen des sozialen Wohnungsbaus, wie jiingst in der Uberseestadt an der Marcuskaje,
sind zu vermeiden.

» Auch in Bremerhaven sollten mehr Sozialwohnungen entstehen. Hierdurch kann der Woh-
nungsmarkt durch leistbaren Neubau ergéanzt werden. Unter normalen Bedingungen ist der
soziale Wohnungsbau in Bremerhaven allerdings nicht konkurrenzfiahig, da das allgemeine
Mietenniveau in der Seestadt deutlich unter dem Wert von 6,80 Euro pro Quadratmeter liegt.
Fiir solche Fille stellt der Gesetzgeber das Instrument der ,mittelbaren Belegung“ (§ 26 und
§ 31 Wohnraumforderungsgesetz) zur Verfiigung. Hierdurch konnen geférderte Wohnungen
errichtet werden, wihrend die anfallenden Sozialbindungen auf giinstigere Bestandswohnungen
iibertragen werden. Diese Moglichkeit sollte fiir Bremerhaven ausgeschopft werden.

Eigentumsforderung

» Eigentumsbildung ist ein wichtiger Grund fiir Umziige von Bremerinnen und Bremern.
Langfristig profitieren Eigentiimerinnen und Eigentiimer von einer niedrigeren Wohn-
kostenbelastung. Insbesondere auch fiir viele Arbeitnehmerhaushalte ist die Eigentumsbildung
wichtig, sie sparen iiberproportional héufig fiir das Eigentum. Die Arbeitnehmerkammer fordert
daher, entsprechenden Bedarfen mit einem angemessenen Angebot im Land zu begegnen.

» Die Wohneigentumsbildung ist weiterhin und insbesondere fiir Familien zu foérdern. Die Neu-
auflage und Reform des bremischen ,Eigenheimzuschusses” begriil3t die Arbeitnehmerkammer
ausdriicklich. Eine Fortsetzung des Baukindergeldes auf Bundesebene sollte auch vom Land
Bremen unterstiitzt werden.
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Auch in Zukunft miissen im Land Bremen Eigenheimangebote fiir junge Familien entwickelt
werden, hierfiir muss Bauland zur Verfiigung stehen. Eine erneute Priifung der Nutzung des
Rennbahngelédndes in Sebaldsbriick fiir Wohnzwecke ist aus Sicht der Arbeitnehmerkammer
angezeigt.

Um als Wohnort fiir die Mittelschicht attraktiver zu werden und Bremerhaven insgesamt besser
sozial zu durchmischen, sollten auch in der Seestadt Angebote im mittleren bis gehobenen
Preissegment geschaffen werden. Die geplanten MalRnahmen im Werftquartier weisen in die
richtige Richtung. Dabei sollten auch in Bremerhaven grof3e Neubauprojekte sozial integrativ
umgesetzt werden. Im Falle des Werftquartiers sollte eine angemessene Anzahl an
Sozialwohnungen im Quartier mitentwickelt werden.

Wohngeld und KdU
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Das Wohngeld unterstiitzt Haushalte mit geringen Einkommen. Als vorgelagertes Instrument
dient es der Vermeidung vom ALG-II-Bezug. Allerdings beziehen nicht alle berechtigten Men-
schen Wohngeld. Viele Menschen verzichten aus Scham oder aus Furcht vor dem biirokra-
tischen Aufwand auf die Beantragung. Andere erkennen sich selbst nicht als bediirftig oder sind
nicht hinreichend {iber ihren Anspruch informiert. Daher empfiehlt die Arbeitnehmerkammer,
das Wohngeld durch eine langfristig angelegte Informations- und Aufklarungskampagne zu
bewerben.

In den vergangenen Jahren gab es in Bremen und Bremerhaven teils massive Bearbeitungs-
riickstinde in den Wohngeldstellen. Angesichts der hdufig notgetriebenen Beantragung und des
Charakters dieses Instruments als vorgelagerte Hilfe vor ,,Hartz IV“ ist dies kontraproduktiv. Die
zustandigen Behorden haben Personal aufgestockt und konnten den Riickstand aufarbeiten.
Auch in Zukunft miissen die Wohngeldstellen personell und technisch (Digitalisierung)
zukunftsfest aufgestellt sein.

Stédte und Gemeinden werden fiir das Wohngeld sogenannten Mietenstufen zugeordnet. In
teuren Stddten werden somit hohere Wohnkosten anerkannt als in giinstigeren. Die Grenzwerte
zwischen den Mietenstufen errechnen sich anhand des Bundesdurchschnittswerts
(arithmetisches Mittel). In den vergangenen Jahren sind die Mieten in Stidten wie Berlin und
Miinchen deutlicher gestiegen als anderswo. Hierdurch hat sich auch der Bundesdurchschnitt
nach oben verschoben, da dieses statistische Maf anféllig fiir Verzerrungen durch sehr hohe
Werte ist. Mit der Wohngeldnovelle von 2020 wurden auch die Mietenstufen neu zugeordnet.
Aufgrund der Erh6hung des Bundesdurchschnittswerts ist Bremerhaven von Mietenstufe III auf
Stufe II heruntergestuft worden, obwohl es auch in der Seestadt zu leichten Mietensteigerungen
kam. Als Ergebnis konnten die Menschen in der Seestadt weniger von den Effekten der
Wohngeldnovelle profitieren. Die Arbeitnehmerkammer fordert Senat und Bundestags-
abgeordnete auf, sich im Bund fiir eine Neufassung der Berechnungsgrundlage fiir die Mieten-
stufen starkzumachen.

Die aktuell giiltige (Dezember 2020) fachliche Weisung zur Anerkennung von Wohnkosten im
KdU-Bezug der Stadt Bremerhaven begiinstigt die rdumliche Konzentration von Transferemp-
fangerinnen und -empféangern in sozial benachteiligten Quartieren, mit negativem Effekt auf das
sozialrdumliche Gefiige der Seestadt. Die Menschen sind dabei de facto auf unsanierten und
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teils problematischen Altbau verwiesen. Die fachliche Weisung ist dahingehend zu iiber-
arbeiten, dass sozialrdumliche Segregation verhindert wird. Analog zur bestehenden Regelung
der Stadt Bremen sollten Mietkosten im sozialen Wohnungsbau, auch im Neubau, in voller
Hohe anerkannt werden.

Mietspiegel

» Die Stadt Bremen ist die einwohnerstirkste deutsche Kommune ohne Mietspiegel. Die Hohe der
in Inseraten geforderten Mieten und Mietensteigerungen sind fiir Mieterinnen und Mieter daher
nicht transparent vergleichbar. Im gerichtlichen Streitfall miissen Mieterinnen und Mieter
gegebenenfalls mit einem kostspieligen Gutachten in Vorleistung treten. Auch fiir eine gut
funktionierende Mietpreisbremse ist ein Mietspiegel hilfreich. Die Arbeitnehmerkammer
empfiehlt daher die Aufstellung eines Mietspiegels fiir die Stadt Bremen. Dieser Mietspiegel
sollte, um eine verldssliche Rechtsgrundlage darzustellen, als qualifizierter Mietspiegel
ausgefiihrt werden.

Quartiersentwicklung

P Die Auswertung in Kapitel 4 hat deutliche Unterschiede zwischen den Stadtteilen bei der
Wohnzufriedenheit offengelegt. Besonders in Stadtteilen wie Gropelingen, Huchting und
Woltmershausen sowie Bremerhaven-Lehe wurden vielfach Defizite bei der infrastrukturellen
Ausstattung und insbesondere der Sicherheit und der Sauberkeit beklagt. Die Arbeitnehmer-
kammer fordert daher, die Probleme anzugehen und einem Auseinanderdriften der Stadtteile
entgegenzuwirken. Dies gilt sowohl beziiglich der Wohnqualitét als auch in Bezug auf die
Wohnkostenbelastung vor Ort. Wohnungspolitik sollte daher auch einen Fokus auf diese
Quartiere nehmen.

P Gleichzeitig sollte der soziale Wohnungsbau nicht nur auf grof3e stddtebauliche Projekte
konzentriert werden. Auch in gut situierten Quartieren wie Schwachhausen, Horn-Lehe und
Borgfeld sollten punktuell Sozialwohnungen entstehen, um die soziale Durchmischung im
gesamten Stadtgebiet zu fordern.
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Anhang - Fragebdgen der Mieter- und Eigentimerbefragung 2019

Fragebogen fiir die Stadt Bremen

A Arbeitnehmerkammer
Bremen

Die folgenden Fragen richten sich an den gesamten Wohnhaushalt. Sofern Sie in einer Wohngemeinschaft
(WG) leben, bearbeiten Sie den Fragebogen bitte fir die WG als Ganzes. Unter dem Begriff ,Wohnung“ werden
auch Einfamilienhauser etc. verstanden. Alle Angaben beziehen sich auf den 01.02.2019.

WOHNEN IN BREMEN - BEWOHNERBEFRAGUNG

1. Wie viele Personen leben in Ihrem Wohnhaushalt und wie alt sind sie?
Bitte Anzahl aller Personen je Altersgruppe eintragen.

Anzahl Personen unter 15 Jahre: 15-29: 30-64: Uber 64: Jahre

2. Welchen Personengruppen gehoren die Haushaltsmitglieder (15 Jahre oder alter) an?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Arbeitnehmer .............. [] Auszubildende .......... [] Beamte ... [[] studierende ......... [ ]
Rentner/Pensiondre .....[ |  Schiler (kein Azubi) .. [ | Selbststindige .. [ | Erwerbslose ........[ |
Sonstiges ... ]

3. Ist Ihr Haushalt eine Wohngemeinschaft (WG)? Ja [ ] Nein []

4. Wohnt |hr Haushalt zur Miete?
LZur Miete“ meint auch: zur Untermiete oder mietfrei in fremdem Eigentum.

Ja, privater Vermieter (z. B. Privatperson) ................... [] Ja, Privatunternehmen (Vonovia, etc.) ....[ |
Ja, kommunale Gesellschaft (GEWOBA) ..................... [[] Ja, Genossenschaft (ESPABAU, etc.) ..... |
Ja, Sonstiges (z. B. Studierendenwerk, Kirche, etc.) ...[ | Nein, wohnen im eigenen Eigentum ........[ |

5. Bezieht Ihr Haushalt derzeit staatliche Leistungen fiir die Wohnkosten?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Ja, Kosten der Unterkunft (,KdU*) im Rahmen der Grundsicherung (z. B. Hartz IV oder im Alter) .......... [ ]
Ja, Wohngeld .................... [ JiNeinis i n ]

6. Seit welchem Jahr wohnt lhr Haushalt in dieser Wohnung?
Einzugsjahr der am langsten in der Wohnung lebenden Person.

7. Seit welchem Jahr wohnt Ilhr Haushalt in der Stadt Bremen?
Die am léngsten in Bremen lebende Person.

8. Planen Sie umzuziehen?
Ja, Haushalt als Ganzes zieht um ... [ ] Ja, einzelne Mitglieder ziehen um ...... ] Nein ... []

8.1 Falls Ja: Aus welchen Griinden?
Das als néchstes umziehende Haushaltsmitglied. Mehrfachnennung méglich.

Neue Arbeit / Ausbildung ..........c..ccc.cc... [T] Naher zu bestehendem Arbeitsort ... [ |
i L e e e B P e [] Familigre / Private Griinde ............... ]
Gunstigere Wohnung ..........cccceceevennen. [[] Wunsch nach gréRerer Wohnung ... [ ]
BATTierafralhelt [T]  Wunsch nach kleinerer Wohnung ... [ ]
Eigentumsbildung .........c..cooveererennnnnn. [[] Besseres Wohnumfeld .................... J

Baulicher Zustand der alten Wohnung . [ |

Sonstiges:
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A Arbeitnehmerkammer
Bremen
8.2 Falls Ja: Wohin?

Das als néchstes umziehende Haushaltsmitglied.

StadtBremen .................. | Bremerhaven .................. [[]  Umland (30km") .....ooecoeenec.. |
Sonstiges Niedersachen ..... ] Sonstiges Deutschland .....[ ] Ausland M

9. Werden Sie oder Teile des Haushalts wohl noch im Ruhestand in dieser Wohnung wohnen?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Bin/sind schon im Ruhestand ............cccocoveviiineinns [[]  Ja, werden wir/ werde ich ............coo..... ]
Nein, Haushalt wird schon lange vorher umziehen ... [] Nein, Einkommen wird nicht reichen ....... []
Nein, Wohnung wird zu groB sein ............ccccceeeneees ] Nein, Wohnung nicht altersgerecht .......... ]
Nein, zentralere Wohnlage gewtinscht ...................... ] Nein, ruhigere Wohnlage gewiinscht ....... |
Sonstiges:

10. In welchem Stadtteil leben Sie aktuell?

Blockland ............. 1l Blumenthal ........ [l Borgfeld s [] Burglesum ............ J
Findorff ........ccccoo. I Grépelingen ....... ] Hafen .....cccoeeneee. [[] Hemelingen .......... J
Horn-Lehe ............ Il Huchting ............ ] Mitte .oovvvrirenes [[]  Neustadt ... O
Oberneuland ........ ] Obervieland ....... ] Osterholz ............ []  Ostliche Vorstadt .. [ |
Schwachhausen .. [ ] Seehausen ........ ] Strom =L [CIVahr s ]
Vegesack ............. ] Walle ...........c...... ] Woltmershausen [ |

11. Wie hoch ist das monatliche Nettoeinkommen lhres gesamten Wohnhaushalts?
Diese Angabe hilft uns, die Belastung durch Wohnkosten zu beurteilen.

€
Der Betrag, der lhnen fiir private Ausgaben (Miete, Lebensmittel, ...) zur Verfiigung steht. Also: nach Steuern und
Abgaben. Bitte alle Einkommen berticksichtigen: Gehalt, Sozialleistungen, Kapitalertrége, ...
12. Sparen Sie aktuell fiir den Erwerb oder Bau einer selbstgenutzten Wohnung?

Ja, und zwar etwa € monatlich ..... [ ] Nein ...... ]

13. Wie viele Wohnraume / Zimmer hat lhre Wohnung? Zimmer
Ohne Kiiche, Bad, Toilette, Abstellraum, Flur, Balkon.
14. Wie viele Quadratmeter (m?) hat lhre Wohnung? m?

Inklusive Kiiche, Bad, Toilette, Abstellraum, Flur, anrechenbare Balkonfidche.

15. Welches Baujahr hat lhre Wohnung?
Wenn Sie das Baujahr nicht kennen, schétzen Sie das Baujahr.

* Achim, Bassum, Berne, Bruchhausen-Vilsen (Samtgemeinde), Delmenhorst, Détlingen, Elsfleth,
Ganderkesee, Grasberg, Hagen (Samtgemeinde), Hambergen (Samtgemeinde), Harpstedt
(Samtgemeinde), Hatten, Hude, Langwedel, Lemwerder, Lilienthal, Osterholz-Scharmbeck,
Ottersberg, Oyten, Ritterhude, Schwanewede, Sottrum (Samtgemeinde), Stuhr, Syke, Tarmstedt
(Samtgemeinde), Thedinghausen (Samtgemeinde), Verden, Weyhe, Worpswede.
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Arbeitnehmerkammer
Bremen
16. Um welchen Gebaudetyp handelt es sich?
Ein- / Zweifamilienhaus ... [ ] Mehrfamilienhaus (kein Wohnheim) .......... Il

Wohnheim' .o |

22. Wie beurteilen Sie die Situation in Ihrem Stadtteil?

Zufrieden
Einkauf (Lebensmittel)
Arzteversorgung
Sicherheit / Kriminalitat
Sauberkeit
Verkehrsbelastung (Larm, Stau, Parken)
Erreichbarkeit mit Bus und Bahn
Erreichbarkeit mit dem Auto
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
Erreichbarkeit zu Fu®
Kita-Versorgung
Schulen
Gemeinschaftsgefihl im Quartier
Natur und Grinflachen

I

Nicht zufrieden

I

Sonstiges (z.B. Bauwagen, Hotel, ... ) ...... ]

Egal / kein Ahnung

I
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23. Wie weit ist der tagliche Weg zur Arbeits- oder Ausbildungsstatte lhrer Haushaltsmitglieder?
Nur Arbeitnehmer, Beamte, Selbststéndige, Studierende und Auszubildende.

Keine Schiiler, Erwerbslosen, Rentner und Pensionére.

Die maximal drei Personen mit den héchsten individuellen Einkommen.

Einfacher Weg von der Wohnung zur Arbeits- oder Ausbildungsstétte.

Person 1 Person 2 Person 3
(héchstes (zweithéchstes (dritthéchstes
Einkommen) Einkommen) Einkommen)
Weg in Kilometern km km km

24. Wo befindet sich diese Arbeits- oder Ausbildungsstatte?
Zuordnung der Personen wie in Frage 23.

Person 1 Person 2 Person 3
(héchstes (zweithéchstes (dritthéchstes
Einkommen) Einkommen) Einkommen)
Stadt Bremen ] [l ]
Bremerhaven ] | ]
Niedersachsen ] [l ]
AuRerhalb Niedersachsen ] J [l

25. Welche Verkehrsmittel nutzen Sie fiir den taglichen Weg zur Arbeits- oder Ausbildungsstatte?
Zuordnung der Personen wie in Frage 23.
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Person 1 Person 2 Person 3
(héchstes (zweithéchstes (dritthéchstes
Einkommen) Einkommen) Einkommen)
Auto/Motorrad O [ [l
Bus/StraRenbahn ] ] ]
Zug (Deutsche Bahn, etc.) O [ Il
Fahrrad ] ] ]
Zu FuB m [ [l
Sonstiges: O [ [l
Kein Arbeitsweg J | [l

26. Haben Sie Anmerkungen oder Erganzungen zu den Fragen?

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme!
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Die folgenden Fragen richten sich an den gesamten Wohnhaushalt. Sofern Sie in einer Wohngemeinschaft
(WG) leben, bearbeiten Sie den Fragebogen bitte fir die WG als Ganzes. Unter dem Begriff ,Wohnung“ werden
auch Einfamilienhauser etc. verstanden. Alle Angaben beziehen sich auf den 01.02.2019.

WOHNEN IN BREMERHAVEN - BEWOHNERBEFRAGUNG

1. Wie viele Personen leben in Ihrem Wohnhaushalt und wie alt sind sie?
Bitte Anzahl aller Personen je Altersgruppe eintragen.

Anzahl Personen unter 15 Jahre: 15-29: 30-64: Uber 64: Jahre

2. Welchen Personengruppen gehoren die Haushaltsmitglieder (15 Jahre oder alter) an?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Arbeitnehmer .............. [] Auszubildende .......... [] Beamte ... [[] studierende ......... [ ]
Rentner/Pensiondre .....[ |  Schiler (kein Azubi) .. [ | Selbststindige .. [ | Erwerbslose ........[ |
Sonstiges ... ]

3. Ist Ihr Haushalt eine Wohngemeinschaft (WG)? Ja [ ] Nein []

4. Wohnt |hr Haushalt zur Miete?
LZur Miete“ meint auch: zur Untermiete oder mietfrei in fremdem Eigentum.

Ja, privater Vermieter (z. B. Privatperson) ................... [] Ja, Privatunternehmen (Vonovia, etc.) ....[ |
Ja, kommunale Gesellschaft (STAWOG)

Ja, Sonstiges (z. B. Studierendenwerk, Kirche, etc.) ...[ | Nein, wohnen im eigenen Eigentum ........[ |

Ja, Genossenschaft (Vereinigte, etc.) ...... D

5. Bezieht Ihr Haushalt derzeit staatliche Leistungen fiir die Wohnkosten?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Ja, Kosten der Unterkunft (,KdU*) im Rahmen der Grundsicherung (z. B. Hartz IV oder im Alter) .......... [ ]
Ja, Wohngeld .................... [ JiNeinis i n ]

6. Seit welchem Jahr wohnt lhr Haushalt in dieser Wohnung?
Einzugsjahr der am langsten in der Wohnung lebenden Person.

7. Seit welchem Jahr wohnt Ilhr Haushalt in der Stadt Bremerhaven?
Die am léngsten in Bremen lebende Person.

8. Planen Sie umzuziehen?
Ja, Haushalt als Ganzes zieht um ... [ ] Ja, einzelne Mitglieder ziehen um ...... ] Nein ... []

8.1 Falls Ja: Aus welchen Griinden?
Das als néchstes umziehende Haushaltsmitglied. Mehrfachnennung méglich.

Neue Arbeit / Ausbildung ..........c..ccc.cc... [T] Naher zu bestehendem Arbeitsort ... [ |
i L e e e B P e [] Familigre / Private Griinde ............... ]
Gunstigere Wohnung ..........cccceceevennen. [[] Wunsch nach gréRerer Wohnung ... [ ]
BATTierafralhelt [T]  Wunsch nach kleinerer Wohnung ... [ ]
Eigentumsbildung .........c..cooveererennnnnn. [[] Besseres Wohnumfeld .................... J

Baulicher Zustand der alten Wohnung . [ |

Sonstiges:
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8.2 Falls Ja: Wohin?

Das als néchstes umziehende Haushaltsmitglied.

Stadt Bremerhaven ............. | Stadt Bremen .................... []  Kreis Cuxhaven .................. |
Sonstiges Niedersachen ..... [ ] Sonstiges Deutschland .....[ | Ausland .........cccoviceunneene ]

9. Werden Sie oder Teile des Haushalts wohl noch im Ruhestand in dieser Wohnung wohnen?
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Bin/sind schon im Ruhestand ............cccocoveviiineinns [[]  Ja, werden wir/ werde ich ............coo..... ]
Nein, Haushalt wird schon lange vorher umziehen ... [] Nein, Einkommen wird nicht reichen ....... []
Nein, Wohnung wird zu groB sein ............ccccceeeneees ] Nein, Wohnung nicht altersgerecht .......... ]
Nein, zentralere Wohnlage gewtinscht ...................... ] Nein, ruhigere Wohnlage gewiinscht ....... |
Sonstiges:

10. In welchem Stadtteil leben Sie aktuell?

Fischereihafen ..... [ | Geesteminde ......... [| Lehe Ty [[] Leherheide ........... J
Mitte .......ccoeennenne ] Schiffdorferdamm ... [ ] Surheide ......... [[]  Weddewarden ...... J
Wulsdorf ............... Il

11. Wie hoch ist das monatliche Nettoeinkommen lhres gesamten Wohnhaushalts?
Diese Angabe hilft uns, die Belastung durch Wohnkosten zu beurteilen.

€
Der Betrag, der Ihnen fiir private Ausgaben (Miete, Lebensmittel, ...) zur Verfiigung steht. Also: nach Steuern und
Abgaben. Bitte alle Einkommen berticksichtigen: Gehalt, Sozialleistungen, Kapitalertrage, ...
12. Sparen Sie aktuell fir den Erwerb oder Bau einer selbstgenutzten Wohnung?

Ja, und zwar etwa € monatlich ..... [] Nein ...... ]

13. Wie viele Wohnraume / Zimmer hat lhre Wohnung? Zimmer
Ohne Kiiche, Bad, Toilette, Abstellraum, Flur, Balkon.
14. Wie viele Quadratmeter (m?) hat lhre Wohnung? m?

Inklusive Kiiche, Bad, Toilette, Abstellraum, Flur, anrechenbare Balkonfidche.

15. Welches Baujahr hat lhre Wohnung?
Wenn Sie das Baujahr nicht kennen, schétzen Sie das Baujahr.
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16. Um welchen Gebaudetyp handelt es sich?
Ein- / Zweifamilienhaus ... [ ] Mehrfamilienhaus (kein Wohnheim) .......... Il

Wohnheim' .o |

22. Wie beurteilen Sie die Situation in Ihrem Stadtteil?

Zufrieden
Einkauf (Lebensmittel)
Arzteversorgung
Sicherheit / Kriminalitat
Sauberkeit
Verkehrsbelastung (Larm, Stau, Parken)
Erreichbarkeit mit Bus und Bahn
Erreichbarkeit mit dem Auto
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
Erreichbarkeit zu Fu®
Kita-Versorgung
Schulen
Gemeinschaftsgefihl im Quartier
Natur und Grinflachen

I

Nicht zufrieden

I

Sonstiges (z.B. Bauwagen, Hotel, ... ) ...... ]

Egal / kein Ahnung

I
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23. Wie weit ist der tagliche Weg zur Arbeits- oder Ausbildungsstatte lhrer Haushaltsmitglieder?
Nur Arbeitnehmer, Beamte, Selbststéndige, Studierende und Auszubildende.

Keine Schiiler, Erwerbslosen, Rentner und Pensionére.

Die maximal drei Personen mit den héchsten individuellen Einkommen.

Einfacher Weg von der Wohnung zur Arbeits- oder Ausbildungsstétte.

Person 1 Person 2 Person 3
(héchstes (zweithéchstes (dritthéchstes
Einkommen) Einkommen) Einkommen)
Weg in Kilometern km km km

24. Wo befindet sich diese Arbeits- oder Ausbildungsstatte?
Zuordnung der Personen wie in Frage 23.

Person 1 Person 2 Person 3
(héchstes (zweithéchstes (dritthéchstes
Einkommen) Einkommen) Einkommen)
Bremerhaven ] [l ]
Stadt Bremen ] | ]
Niedersachsen ] [l ]
Weiter weg ] J [l

25. Welche Verkehrsmittel nutzen Sie fiir den taglichen Weg zur Arbeits- oder Ausbildungsstatte?
Zuordnung der Personen wie in Frage 23.
Bitte alles Zutreffende ankreuzen.

Person 1 Person 2 Person 3
(héchstes (zweithéchstes (dritthéchstes
Einkommen) Einkommen) Einkommen)
Auto/Motorrad O [ [l
Bus/StraRenbahn ] ] ]
Zug (Deutsche Bahn, etc.) O [ Il
Fahrrad ] ] ]
Zu FuB m [ [l
Sonstiges: O [ [l
Kein Arbeitsweg J | [l

26. Haben Sie Anmerkungen oder Erganzungen zu den Fragen?

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme!
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Arbeitnehmerkammer Bremen
BlrgerstraBle 1

28195 Bremen

Telefon 0421.3 63 01-0
Telefax 0421.3 63 01-89
info@arbeitnehmerkammer.de
www.arbeitnehmerkammer.de

Wohnungspolitik und Wohnsituation
im Land Bremen

Im Friihjahr 2019 haben die Arbeitnehmerkammer und das
statistische Landesamt Haushalte im Land Bremen zu ihrer
Wohnsituation befragt. Im Kern ging es dabei um die Er-
mittlung der durch Wohnkosten verursachten finanziellen
Belastung. Die Ergebnisse zeigen, dass etwa drei von zehn
der befragten Haushalte hohere Wohnkosten haben als an-
gemessen. Besonders Haushalte mit niedrigen Einkommen
sind betroffen. Dies zeigt sich auch in der unterschiedlichen
Betroffenheit der Stadtteile. Weitere Themen der Befragung
waren u.a. Umzugsabsichten, Zufriedenheit im Stadtteil
und Arbeitswege.

Die Ergebnisse sind eingebettet in eine umfassende
Diskussion wohnungspolitischer Instrumente. Zudem
werden Daten zu Neuvertragsmieten in Bremen und
Bremerhaven und vergleichbaren Stddten dargestellt.
Abschliefend werden wohnungspolitische Handlungsbe-
darfe abgeleitet.





