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Erlduterungen

"Bedarfe fiir Unterkunft" ist die aktuelle Bezeichnung fiir den ehemaligen Begriff "Kosten der
Unterkunft" (nachfolgend KdU genannt). Da sich dieser Begriff etabliert hat, wird diese Begriff-
lichkeit weiterhin genutzt und nicht richtigerweise der Begriff "Bedarfe fiir Unterkunft". Die Begriff-
lichkeiten werden synonym angewandt.

Konfidenzintervall: Das Konfidenzintervall gibt hier an, in welchem Bereich (1,96-fache Stan-
dardabweichung um den Mittelwert der Stichprobe) ein Messwert nicht als "AusreiBer" betrachtet
wird und seine Abweichung vom Mittelwert als zufallig angesehen werden kann. Ein zuféllig aus-
gewahlter Messwert liegt unter Normalverteilungsannahme mit einer Wahrscheinlichkeit von 95 %
innerhalb dieses Konfidenzintervalls. Werte auBerhalb dieses Intervalls werden als Extremwerte
behandelt und von den weiteren Berechnungen ausgeschlossen.

Perzentil (Quantil): Das x %-Perzentil ist diejenige Merkmalsausprdagung, die die unteren x %
einer Verteilung abschneidet. Das 50 %-Perzentil entspricht dem Median.

Die "Wohnungsmarkttypen" bilden Vergleichsraume mit einem weitgehend homogenen Miet-
preisniveau, was jedoch nicht bedeutet, dass diese nicht auch auf kleinrdumiger Ebene Differenzen
aufweisen kdnnen. Durch die Bildung von Wohnungsmarkttypen wird versucht, einer sozialen Se-
gregation entgegen zu wirken. Der jeweilige zu priifende Richtwert gilt jeweils fiir den Raum, in
dem sich die zu liberpriifende Mietwohnung befindet. Dadurch wird verhindert, dass ganze Regio-
nen von Kreisen aufgrund ihrer Miethdhe als potenzielle Wohnstandorte ausgeschlossen werden.

Weiterhin kénnen durch die Zusammenfassung, aufgrund von ahnlichen Strukturen, fiir Gemeinden
Richtwerte ausgewiesen werden, die ansonsten zu geringe Mietwohnungsbestédnde aufweisen wiir-
den.

Die Wohnungsmarkttypen treffen keine Aussagen iiber den homogenen Wohn- und Lebensbereich.
Dieser kann nur im Rahmen einer Einzelfallpriifung definiert werden und, je nach dem bisherigen
Wohnstandort des Leistungsberechtigten, ggf. mehrere Wohnungsmarkttypen beriihren. Bei der
Uberpriifung der Angemessenheit muss in diesem Fall der jeweils geltende értliche Richtwert als
Priifgrenze angewandt werden.

Die ausgewiesenen Produktwerte sind als Richtwerte zu verstehen. Diese kdnnen im begriinde-
ten Einzelfall, beispielsweise im personlichen Bereich bzw. auch in den zum Bedarfszeitpunkt be-
stehenden Wohnungsmarktverhaltnissen begriindet, lberschritten werden. Diese Begriindungen
sind entsprechend zu belegen. Sofern der Leistungstrager belegen kann, dass ausreichender, giins-
tigerer Wohnraum in vom Leistungsberechtigten vorgelegten Nachweisen zur Verfiigung steht,
kann er, unter Beachtung der individuellen Erfordernisse, auf diesen verweisen.
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0 Richtwerte fiir angemessenen Wohnraum im Saalekreis

Fir Bedarfsgemeinschaften werden die Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung ibernommen, soweit
diese angemessen sind. Fiir den Saalekreis wurden die in untenstehender Tabelle dargestellten
Richtwerte fiir angemessene Miethéhen ermittelt. GemaB der Rechtsprechung des Bundessozialge-
richts wird die Produkttheorie angewendet, d. h. das Produkt aus Nettokaltmiete je m2 und Be-
triebskosten je m2 multipliziert mit der angemessenen Wohnflache ergibt die maximale Brutto-
Kaltmiete, die der angemessenen Miete entspricht. Hierbei wird nach der Zahl der Personen je Be-
darfsgemeinschaft unterschieden. Die angegebene Wohnflache ist dabei ein Richtwert: Es kann
auch eine groBere oder kleinere Wohnflache bewohnt werden, solange die maximal angemessene
Brutto-Kaltmiete nicht {iberschritten wird. Die Werte kdnnen im begriindeten Einzelfall Gberschrit-
ten werden.

Zur regionalen Differenzierung der Angemessenheitswerte wurden folgende raumliche Einheiten
gebildet (s. Kap. 3.1):

=  Wohnungsmarkttyp I: Bad Diirrenberg, Merseburg

=  Wohnungsmarkttyp II: Bad Lauchstadt, Braunsbedra, Leuna, Micheln (Geiseltal), Querfurt,
VG Weida-Land, Wettin-Lébejiin

=  Wohnungsmarkttyp III: Kabelsketal, Landsberg, Petersberg, Salzatal, Schkopau, Teutschental

Saalekreis:
Angemessenheitsrichtwerte fiir Bedarfe fiir Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)

Be:-darfsgememschaften 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen
mit ... Personen

Wohnfliche < 50mz2 50 bis < 60 m2 60 bis < 70 m2 70 bis < 80 m2
Wohnungsmarkttyp I 287,00 332,40 383,60 435,20
Wohnungsmarkttyp II 269,50 321,60 359,80 402,40
Wohnungsmarkttyp III 278,00 335,40 399,00 446,40
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 ,:(\,\\',}?,I,EJ

Bei Bedarfsgemeinschaften mit mehr als 5 Personen erhéht sich fiir jede weitere Person die ange-
messene maximale Brutto-Kaltmiete um

=  Wohnungsmarkttyp I: 50,10 €
= Wohnungsmarkttyp II: 49,90 €
= Wohnungsmarkttyp III: 52,40 €
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1 Einleitung

Seit Januar 2005 wird das System der Mindestsicherung in Deutschland in drei Rechtskreisen gere-
gelt: in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB II), der Sozialhilfe (SGB XII) und dem Asyl-
bewerberleistungsgesetz (AsylbLG).

Die Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem SGB II umfasst als einen zentralen Bestandteil
die Ubernahme der Kosten der Unterkunft (KdU). Diese setzen sich zusammen aus den Kosten fiir
die Grundmiete, den kalten Betriebskosten sowie den Heizungskosten. Ubernommen werden fiir
Bedarfsgemeinschaften die Kosten fiir "angemessenen” Wohnraum.

Eine Definition dessen, was unter "angemessen” zu verstehen ist und welche WohnungsgréBen,
Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen jeweils anzusetzen sind, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgenommen, sondern obliegt, mit Ausnahme der WohnungsgréBen, den jeweiligen kom-
munalen Tragern der Grundsicherung unter Berlicksichtigung der regionalen Besonderheiten vor
Ort.

Ziel dieser Untersuchung ist daher, mit Hilfe einer Erhebung auf einer breiten empirischen Grund-
lage fiir den Saalekreis eine Definition fiir die angemessenen Wohnkosten fir KdU-Bezieher vorzu-
nehmen und rechtssichere Mietpreisrichtwerte zu ermitteln. Der hierfiir gewéhlte Untersuchungs-
ansatz geht von der Anforderung der aktuellen héchstrichterlichen Rechtsprechung des Bundesso-
zialgerichts aus, dass neben einem qualifizierten Mietspiegel auch alternative Verfahren genutzt
werden kénnen, sofern "die Erhebungen der betroffenen Kommune oder des Grund-
sicherungstrégers auf einem schliissigen Konzept zur Ermittlung des ortlichen Wohnungsmarktes

beruhen".!

Analyse & Konzepte hat vor diesem Hintergrund ein Untersuchungskonzept fiir eine Mietwerterhe-
bung entwickelt, das in seinen Grundziigen auf der allgemein anerkannten Vorgehensweise zur Er-
stellung von qualifizierten Mietspiegeln basiert, jedoch auch die speziellen Rahmenbedingungen fiir
die Ermittlung von Mieten zur Festlegung von lokalen KdU-Richtwerten einbezieht.

Die Untersuchung enthalt die folgenden Bausteine:

= Bildung von Wohnungsmarkttypen zur regionalen Differenzierung des Kreisgebiets

= Reprasentativ angelegte Erhebung von Bestandsmieten

= Erhebung von aktuellen Angebotsmieten

= Ermittlung von regionalisierten Mietpreisobergrenzen unter Einbeziehung von Bestands- und
Angebotsmieten.

Im vorliegenden Bericht werden die methodischen Grundlagen, der Ablauf der Untersuchung sowie
die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von Mietpreisrichtwerten detailliert dargestellt.

! Vgl. Urteile des Bundessozialgerichts vom 18.06.2008, Az. B 14/7b AS 44/06 R und 22.09.2009 Az. B 4 AS 18/09 R



-3- ANALYSE [&
KONZEPTE

2 Datenschutz

Der fiir den Saalekreis zustéandige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der Erhebung lber die
Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert und das Untersuchungskonzept mit ihm
abgestimmt.

Zur Erflllung der einschlagigen Datenschutzbestimmungen wurden von Analyse & Konzepte im
Rahmen der Projektbearbeitung folgende Punkte umgesetzt:

» Erstellung eines Datenschutzkonzeptes

* Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Erstellung der Mietwerterhebung fiir den Saa-
lekreis

= Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passworter

* Umgehende Léschung aller nicht mehr benétigten personenbezogen Daten (Adressdaten)

= Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes gemaB § 5 BDSG

» Léschung samtlicher Erhebungsdaten nach Beendigung der Auswertungen.

Nicht mehr notwendige personenbezogene Daten wurden zum jeweils friihestmdglichen Zeitpunkt
geloscht. Diese Loschungen wurden auch auf den entsprechenden Sicherungsdatentrdgern vollzo-
gen.

Die befragten Vermieter wurden in den Anschreiben liber die Freiwilligkeit der Teilnahme an der
Befragung informiert. Dariiber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die von ihnen zur Ver-
fiigung gestellten Daten einzig fiir die Erstellung der Mietwertiibersicht genutzt werden. Die ano-
nymisierten Originaldaten werden nur fiir Streitfélle zur Verfligung gestellt. Dabei muss sicherge-
stellt werden, dass die Daten nur von berechtigten Personen genutzt werden kdnnen. Diese Perso-
nen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes zu verpflichten, so dass auszuschlieBen ist, dass die
Originaldaten den Kreis der berechtigten Personen verlassen.
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3 Arbeitsschritte
3.1 Regionale Differenzierung der Wohnungsmarkte im Saalekreis

Der Saalekreis verfiigt liber keinen einheitlichen Wohnungsmarkt und weist gréBere regionale
Unterschiede auf, die sich in unterschiedlichen Mietniveaus im Kreis niederschlagen. Daher ist es
notwendig, vor Ermittlung der Mieten regionale bzw. strukturell homogene Untereinheiten zu bil-
den.

Da es aus finanziellen und erhebungstechnischen Griinden (z. B. zu geringes Wohnungsangebot in
einzelnen Kommunen) nicht maéglich ist, fiir jede Kommune eine separate Mietpreisiibersicht zu er-
stellen, lasst es der Gesetzgeber bei der Erstellung von Mietpreisiibersichten zu, Bereiche mit struk-
turell vergleichbaren Wohnungsmérkten zu Wohnungsmarkttypen zusammenzufassen und fir die-
se Mietwerte zu ermitteln.? Dabei miissen die Kommunen eines Wohnungsmarkttyps nicht zwin-
gend raumlich nebeneinander liegen, sondern kénnen sich {iber das Untersuchungsgebiet (Saale-
kreis) verteilen.

Die Gruppierung von Kommunen darf nicht willkiirlich erfolgen, sondern muss methodisch ableitbar
und begriindet sein. Ziel ist es, die Gruppierung der Kommunen des Kreises so durchzufiihren,
dass innerhalb des jeweiligen Wohnungsmarkttyps die Kommunen mdglichst ahnliche Merkmals-
auspragungen aufweisen, sich aber gleichzeitig moéglichst stark von anderen Wohnungsmarkttypen
unterscheiden. Bei der Ermittlung der Wohnungsmarkttypen kann es durchaus vorkommen, dass
bezogen auf einzelne Merkmale, wie z. B. die Einwohnerzahl, Unterschiede zwischen einzelnen
Kommunen bestehen, diese sich aber bei einer Gesamtbetrachtung in Bezug auf ihre Struktur und
Situation am Wohnungsmarkt trotzdem stark ahneln und daher einem gemeinsamen Wohnungs-
markttyp zugeordnet werden kdnnen.?

Die verschiedenen Wohnungsmarkttypen innerhalb des Saalekreises wurden mittels des multivaria-
ten Verfahrens "Clusteranalyse" auf Basis der in Kapitel 3.1.1 beschriebenen Indikatoren definiert.
Damit wird sichergestellt, dass die Zuordnungen der Kommunen zu den einzelnen Wohnungs-
markttypen frei von subjektiven Einschatzungen erfolgen.

Die Erhebung der Mietwerte zur Erstellung einer Mietwertiibersicht erfolgt dann differenziert fiir
jeden einzelnen Wohnungsmarkttyp.

2 S. § 558 ¢ BGB oder auch BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 10/06 R, NDV-RD, 34 [37]: "Bei der Bildung des raum-
lichen VergleichsmaBstabs kann es - insbesondere im landlichen Raum - geboten sein, gréBere Gebiete als Vergleichs-
gebiete zusammenzufassen, wahrend in groBeren Stadten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichs-
gebiete, die kommunalrechtlich keine selbststandigen Einheiten darstellen, geboten sein kann"

Diese Vorgehensweise hat Analyse & Konzepte z. B. bereits bei einer Untersuchung zum AfWoG Schleswig Holstein
angewendet, sie ist dort gerichtlich anerkannt worden (AfWoG Schleswig-Holstein, Ermittlung von Vergleichsmieten im
frei finanzierten Wohnungsbestand, Ministerium fiir Frauen, Jugend, Wohnungs- und Stadtebau des Landes Schleswig-
Holstein, 1998).

Der BGH hat in einer seiner jlingsten Entscheidungen die Anwendung von Mietspiegel in vergleichbaren Gemeinden
zugelassen. Die Anforderungen, die an eine Vergleichbarkeit zu stellen sind, wurden vom BGH nicht ausgefiihrt (BGH
Az. VIII ZR 99/09).
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3.1.1 Indikatoren

Um den regionalen Aspekten des Wohnungsmarktes besser gerecht zu werden, hat Analy-
se & Konzepte eine Vielzahl von Indikatoren untersucht, die sowohl leicht verfiigbar sind, als auch
einen wesentlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt und seine Mieten ausiiben. Begriindungen,
die aus dem personlichen Umfeld eines Mieters stammen (z. B. kurzer Arbeitsweg), bleiben unbe-
riicksichtigt.

Nicht zielfiihrend ist eine Untergliederung des Saalekreises alleinig auf Basis der regionalen Gliede-
rung durch das Wohngeldgesetz (WoGG). Diese Differenzierung wird den Unterschieden auf den
ortlichen Wohnungsmarkten nicht gerecht, da sie im Wesentlichen auf Abweichungen der Einwoh-
nerzahlen beruht und andere Faktoren, die den Wohnungsmarkt z. T. deutlich starker als die Ein-
wohnerzahl einer Kommune beeinflussen, auBer Betracht lasst.

Um den regionalen Unterschieden auf vergleichbaren Wohnungsmarkten besser gerecht zu wer-
den, wurde ein Verfahren entwickelt, das insbesondere die Einflussfaktoren beriicksichtigt, die ob-
jektiv die Hohe der Mieten deutlich starker beeinflussen. Dies sind {iberwiegend Indikatoren, die
(neben dem Bodenpreis als AttraktivitdtsmaBstab) die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und die
Gebaudestruktur beschreiben. Darlber hinaus wird die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre
beriicksichtigt, um so die Wohnungsmarktnachfrage beurteilen zu kénnen.

Fiir die Definition von Wohnungsmarkttypen (Zusammenfassung von Kommunen mit vergleichba-
ren Strukturen) werden nur amtliche Indikatoren beriicksichtigt, sodass deren Herkunft und
Datenqualitdt den methodischen Anspriichen an Nachvollziehbarkeit und Reproduzierbarkeit ge-
recht werden.

Die Bevodlkerungsentwicklung ist ein direkter Indikator fiir die Dynamik auf dem Wohnungs-
markt und die Nachfrage nach Wohnraum.

Weiterhin wird der Wohnungsmarkt einer Kommune durch die Bevdlkerungsdichte beeinflusst:
Der Indikator trennt landliche von eher stadtisch gepragten Gemeinden. Die Dichte wird hier auf
der Basis der Siedlungs- und Verkehrsflache berechnet.

Der Anteil an Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungshau) gibt Auskunft lber die Siedlungs-
struktur einer Kommune, die im Zusammenhang mit der Attraktivitét einer Kommune und deren
Miethohe steht. Je hoher dieser Anteil ist, desto geringer ist in der Regel die Attraktivitat des
Standortes. Ausnahmen bilden hierbei innerstadtische Bereiche mit einem hohen Anteil von Altbau-
ten.

Der Gesamtbetrag der Einkiinfte pro Steuerpflichtigen bildet einen guten Indikator fiir das durch-
schnittliche Pro-Kopf-Einkommen, das zur naherungsweisen Bestimmung der Mietkaufkraft
dient. In Kommunen mit héheren Mieten ist i. d. R. auch ein hoheres durchschnittliches Einkom-
men festzustellen.

Die Schaffung von zusatzlichem und neuem Wohnraum und damit auch eine Steigerung der Attrak-
tivitat wird abgebildet durch die durchschnittliche Neubautatigkeit in einer Kommune.
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Die Wohngeldeinstufung dient als Indikator zur Beriicksichtigung der bisherigen Einstufung der
Kommunen in die Mietenstufen laut Wohngeldgesetz.

Der Bodenpreis ist ein Indikator, der die regionale Attraktivitat einer Kommune beri{icksichtigt.
Grundannahme dieses Merkmals ist, dass attraktive Flachen mit hohen Bodenrichtwerten zu hohe-
ren Mietpreisen vermietet werden.

Die Zentralitadt (durchschnittliche Fahrdauer mit dem PKW bis zum néchsten Oberzentrum in Mi-
nuten) bildet einen Indikator fiir die Beeinflussung des Wohnungsmarktes durch die Nahe zu den
Stadten Halle (Saale) und Leipzig. Eine zeitliche Nahe zum né&chsten Oberzentrum ubt einen we-
sentlichen Einfluss auf den regionalen Wohnungsmarkt aus.

Tab.1 Indikatorenkatalog

Parameter EinflussgréBe

Bevdlkerungsentwicklung | Bevélkerungsentwicklung auf Kommunenebene 2008-2011!
Bevolkerungsdichte Einwohner pro Hektar Siedlungs- und Vekehrsflache?
Siedlungsstruktur Anteil der Mehrfamilienhduser (3 und mehr Wohneinheiten)?
Pro-Kopf-Einkommen Gemeindeanteil an der Einkommenssteuer pro Einwohner 2010°
Neubautatigkeit Durchschnittliche Fertigstellung neuer Wohnungen 2008-2010?
Wohngeldeinstufung Mietenstufe nach WoGG

Bodenpreis Durchschnittlicher Bodenrichtwert der Kommune?

Zentralitat Entfernung zum néchsten Oberzentrum in Autominuten®

! Statistisches Landesamt Sachsen Anhalt

2 Statistische Amter des Bundes und der Lander

3 Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte im Saalekreis

* Google Maps Routenplaner E—
ININS o 8

Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 KRONZEPTE
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3.1.2 Ergebnis der Clusteranalyse

Tab. 2 gibt die Zuordnung der Kommunen zu den definierten Wohnungsmarkttypen wider. Die Be-
rechnungen haben fiir den Saalekreis drei Wohnungsmarkte als bestmdgliche Gliederung ergeben..

Tab. 2  Saalekreis: Typisierung des Kreisgebietes

Wohnungsmarkttyp Kommune

Bad Diirrenberg, Stadt
Merseburg, Stadt

Bad Lauchstadt, Goethestadt
Braunsbedra, Stadt

Leuna, Stadt

II Miicheln (Geiseltal), Stadt
Querfurt, Stadt

Weida-Land, Verbandsgemeinde
Wettin-Lobejin, Stadt
Kabelsketal

Landsberg, Stadt

Petersberg

Salzatal

Schkopau

Teutschenthal

III

Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 Q(‘;\“/‘I?,‘If?
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Tab. 3 Eigenschaften der Wohnungsmiirkte!
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Die nachfolgende Beschreibung versucht die Eigenschaften der einzelnen Kommunen in Bezug auf
die einzelnen Auspragungen der Indikatoren zu beschreiben und zu charakterisieren. Die Zuord-
nung der Gemeinden zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen basiert alleinig auf den Ergebnissen
der Clusteranalyse. Innerhalb eines Wohnungsmarkttyps kann es zwischen einzelnen Kommunen
zu Abweichungen der Indikatorauspragungen kommen. Die Kommunen sind jedoch bei einer Ge-
samtbetrachtung strukturell, bezogen auf ihre Situation am Wohnungsmarkt, vergleichbar (vgl.
Tab. Anlage 4.1).

Der aufgrund der Clusteranalyse definierte Wohnungsmarkttyp I wird gebildet durch die Stadte
Bad Diirrenberg und Merseburg. Dieser Wohnungsmarkttyp ist gekennzeichnet durch eine (iber-
durchschnittliche Bevolkerungsdichte und eine Uberdurchschnittliche Siedlungsstruktur (hoher An-
teil Mehrfamilienhauser). Die Bevdlkerungsentwicklung zeigt sich deutlich unterdurchschnittlich,
wahrend die Wohngeldeinstufung {iberdurchschnittlich hoch ist (beide Kommunen werden der Mie-
tenstufe 3 zugeordnet).

Der Wohnungsmarkttyp II besteht aus der Verbandsgemeinde Weida-Land sowie den Stadten
Bad Lauchstadt, Braunsbedra, Leuna, Miicheln (Geiseltal), Querfurt und Wettin-Lobejiin. Im
Gegensatz zu Typ I sind die Kommunen dieses Wohnungsmarkttyps gepragt durch eine tberdurch-
schnittlich hohe Entfernung zum jeweils nachsten Oberzentrum und unterdurchschnittliche Boden-
preise. Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Einkommen fallen im Vergleich zum Kreisdurchschnitt eben-
falls deutlich unterdurchschnittlich aus.

Die Gemeinden Kabelsketal, Petersberg, Salzatal, Schkopau und Teutschenthal sowie die Stadt
Landsberg bilden den Wohnungsmarkttyp III. Dieser Wohnungsmarkttyp zeichnet sich aus
durch tiberdurchschnittlich hohe Pro-Kopf-Einkommen und tberdurchschnittliche Bodenpreise. Die
Bevolkerungsdichte ist nur leicht oberhalb des Durchschnittsniveaus im Kreisgebiet. Weiterhin ist
die Neubautétigkeit in diesem Wohnungsmarkttyp insgesamt betrachtet leicht iberdurchschnittlich,
jedoch {ber die einzelnen Kommunen inhomogen verteilt. So ist in Kabelsketal, Landsberg und
Schkopau eine klar iiberdurchschnittliche Neubautatigkeit zu verzeichnen, wahrend in Petersberg,
Salzatal und Teutschenthal klar unterdurchschnittlich viele neue Wohnungen fertiggestellt werden.
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Karte 1 Clusteranalyse: Wohnungsmarkttypisierung
Saalekreis

Wohnungsmarkttypen
[ ]!
M

Wettin-Lébejin

Weida-Land

Bad Lauchstadt

g Merseburg

Micheln
(Geiseltal)

Braunsbedra

Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012
Clusteranalyse Analyse & Konzepte
Geobasisinformation © Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie ANALYSLE
(www.bkg.bund.de) KONZEPTE

www.analyse-konzepte.de
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3.2 Datenerhebungen
3.2.1 Grundgesamtheit und Stichprobe

Im Rahmen der Erhebungen bzw. Auswertungen wurden nur diejenigen Wohnungen beriicksich-
tigt, die vermieterseitig zumindest (ber die Merkmale "Bad" und "Sammelheizung" verfiigen. Sub-
standardwohnungen, die diesem Niveau nicht geniigen, blieben unberiicksichtigt. Damit wurde
dem Umstand Rechnung getragen, dass vom Gesetzgeber das untere Marktsegment fiir die Ermitt-
lung der KdU-Werte als angemessen angesehen wird, jedoch ausdriicklich nicht das unterste
Marktsegment mit Substandardwohnungen.

Das BSG hat in seiner Entscheidung zu den Anforderungen an ein schliissiges Konzept als Grundla-
ge zur Bestimmung von Mietpreisobergrenzen die Mdglichkeiten aufgezeigt, entweder Wohnungs-
mieten des unteren Marktsegmentes zu erheben oder Wohnungsmieten des einfachen bis gehobe-
nen Wohnungsmarktes.*

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde die Variante gewahlt, die Mieten des gesamten Woh-
nungsmarktes zugrunde zu legen. Von der Erhebung ausgeschlossen wurden nur Wohnungen des
Luxussegmentes, die explizit als solche vermarktet bzw. erkennbar waren.

Nicht beriicksichtigt wurden durch entsprechende Filterfragen zudem folgende Wohnungen:

*  Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen

= Gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag)

» Mietpreisreduzierte Werkswohnungen

=  Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehdrige oder
nahere Verwandte)

= Moblierte Wohnungen.

Somit wurden Wohnungen mdglichst schon im Vorfeld der Erhebung ausgeschlossen, deren Miet-
preisbildung nicht durch die liblichen Marktprozesse maBgeblich beeinflusst ist. Die berticksichtig-
ten Wohnungen sind mit Ihren Mieten prinzipiell fiir alle Bevélkerungsgruppen zugénglich.

Aufgrund ihres Spezialcharakters blieben Apartments (mdblierte Wohnungen) bei den Auswertun-
gen unberiicksichtigt. In diesem Spezialsegment ist eine Unterscheidung zwischen Netto-Kaltmiete
und den Zahlungen fiir die Moblierung nicht méglich. Ebenfalls unberiicksichtigt blieben Mieten von
Wohnungen mit einer Wohnflache von weniger als 30 m2. Diese MindestgroBe wird allgemein als
unterste zumutbare Wohnfliche fiir einen 1-Personenhaushalt angesehen.® Diese MindestgréBe be-
riicksichtigt zudem die Marktrelevanz von 1-Zimmerwohnungen im Kreisgebiet.

g Vgl. Urteil des Bundessozialgerichts vom 22.09.2009, Az. B 4 AS 18/19 R, Randnummer 21

Die MindestgréBe von 30 m2 wird nur bei der Berechnung der Richtwerte bei 1-Personenhaushalten beriicksichtigt. Die
MindestgréBe stellt sicher, dass nur Wohnungen berlicksichtigt werden, die eine entsprechende Marktrelevanz aufwei-
sen und auf die gleichzeitig seitens des Leistungstragers verwiesen werden kann. Dies heiBt jedoch nicht, dass Woh-
nungen unter 30 m2 im Bedarfsfall nicht von Leistungsempfangern angemietet werden kénnen. In diesem Fall liegt die
Entscheidung beim Leistungsberechtigten, ob er eine derartige Wohnung beziehen méchte.
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Der Saalekreis verfugt iiber rd. 52.400 Wohngebaude, davon entfallen auf den Geschosswoh-
nungsbau rd. 6.900 Wohngebaude.

Insgesamt stehen im Saalekreis rd. 97.500 Wohnungen zur Verfiigung. Hiervon befinden sich
rd. 37.600 in Einfamilienhdusern. Somit verbleiben rd. 59.800 Wohnungen, die sich in Zwei- und
Mehrfamilienhdusern befinden. Davon liegen rd. 15.800 Wohnungen in Zweifamilienh&usern. Bei
der Berechnung des potenziell als Wohnungsangebot zur Verfiigung stehenden Volumens muss be-
ricksichtigt werden, dass in Zweifamilienhdusern in léndlichen Raumen eine Wohnung i. d. R. vom
Eigentiimer genutzt wird. Damit steht meist nur die Halfte des sich in diesen Geb&udebestdnden
befindlichen Wohnungsbestandes als Mietwohnung zur Verfiigung. Weiterhin stehen die aufgrund
der oben aufgefiihrten Filterfragen ausgeschlossenen Wohnungen dem Wohnungsmarkt nicht zur
Verfiigung.

Ein genauer Anteil von selbst genutzten Eigentumswohnungen wird in der amtlichen Statistik klein-
raumig nicht erfasst. Der Eigentumsanteil betrug Sachsen-Anhalt-weit It. dem Mikrozensus (2010)
42,7 %.

Tab.4 Wohngebdude im Saalekreis
a Einfamilien- Zweifamilien- Geschoss-
Wahngehinde hauser hauser wohnungsbau
Saalekreis 52.430 37.640 7.896 6.894

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt:

Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Sachsen-Anhalt am 31.12.2010 Q‘\’\\l/\l‘ljlflil
Tab.5 Wohnungsbestand im Saalekreis
Gesamt- in in im
wohnungs- Einfamilien- Zweifamilien- Geschoss-
bestand* hausern hausern wohnungsbau
Saalekreis 97.455 37.640 15.792 44.023
* in Wohn- und Nichtwohngebauden
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt:
Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes in Sachsen-Anhalt am 31.12.2010 Q(\,\\l/n'ﬁr:

Die Mietwerterhebung fiir den Saalekreis basiert auf einer umfangreichen Vermieterbefragung. Um
die Mieten im Kreisgebiet umfassend abbilden zu kénnen, wurden die Erhebungen in einem zwei-
stufigen Verfahren durchgefiihrt:
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1. Stufe

Im ersten Schritt wurden von Analyse & Konzepte die gréBeren Vermieter und Verwalter identifi-
ziert. Diese wurden vom Saalekreis angeschrieben und anschlieBend von Analyse & Konzepte ge-
beten, die fiir die Erhebung benétigten Informationen zur Verfiigung zu stellen. Im Rahmen inten-
siver telefonischer Kontakte mit den Entscheidungstragern konnten insbesondere die groBen Woh-
nungsunternehmen fiir eine Mitwirkung an der Erhebung gewonnen werden.

2. Stufe

Um einen méglichst umfassenden Uberblick {iber das &rtliche Mietniveau zu erlangen, ist es not-
wendig, auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu berlicksichtigen.

Daher wurden neben den von den groBen Vermietern und Verwaltern zur Verfiigung gestellten
Daten auch Mieten von kleineren Vermietern direkt erhoben.

Fiir die Befragung der kleinen Vermieter wurden entsprechende Adressdaten vom Umweltamt des
Saalekreises zur Verfiigung gestellt. Aus diesen wurden vorab digjenigen Adressen herausgefiltert,
fiir die von den Vermietern und Verwaltern Mietdaten zur Verfiigung gestelit wurden. Insgesamt
wurden rd. 1.900 kleinere Vermieter angeschrieben und um eine freiwillige Teilnahme an der Be-
fragung gebeten.

3.2.2 Erhebung von Bestandsmieten
Im Rahmen der Mietwerterhebung wurden u. a. folgende Daten erhoben:

= Datum des Mietvertragsbeginns

= Datum der letzten Mietanderung

=  WohnungsgroBe

= Netto-Kaltmiete

= Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag)

= Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten?

= Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag)

» Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erstellung von Warmwasser?

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Datenerhebung fand von Juni bis November 2012 statt.
Die Mietdaten wurden unabhangig vom Erhebungsdatum jeweils zum Stichtag 01.07.2012 erho-
ben.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter und Verwalter ein Informationsanschreiben so-
wie entsprechende Erhebungsbégen.
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3.2.3 Erhebungsumfang

In seiner Entscheidung vom 18. Juni 2008 (B 14/7b AS 44/06 R, Rn. 16) hat das BSG einen Anteil
von 10 % des regional in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes gefordert. Mit dieser For-
derung hat das BSG versucht den Gesetzgeber zu veranlassen, genauere Rahmenbedingungen zur
Entwicklung der Kosten fiir die Unterkunft zu schaffen. Das BSG war sich dabei bewusst, dass fiir
Mietspiegel wesentlich kleinere Fallzahlen ausreichend sind, um zuverlassige Daten zu ermitteln.
Der Originaltext des Urteils laut: "Das kann u. a. dann der Fall sein, wenn die Datenbasis auf min-
destens 10 % des regional in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht." Damit wer-
den niedrigere Anteile explizit nicht ausgeschlossen.

Wenngleich das BSG an dieser Stelle nicht genauer definiert hat, was unter dem "in Betracht zu
ziehenden Mietwohnungsbestand" zu verstehen ist (ungeklarte Fragen sind u. a. der Umgang mit
Substandardwohnungen, Freundschaftsmieten, Appartements), so hat es als in Betracht zu ziehen-
de Grundgesamtheit ausdriicklich die Mietwohnungen angefiihrt.

Analyse & Konzepte versucht, in Anbetracht der gerichtlichen Unsicherheit, immer umfangreiche
Anzahlen von Mietwerten zu erheben. Bezogen auf den Gesamtbestand (inklusive Eigennutzer und
aller nicht relevanten Wohnungen) wurden mehr als 16 % aller Wohnungen im Rahmen der Miet-
werterhebung erhoben. In Sachsen-Anhalt liegt der Anteil der Haushalte, die in selbstgenutztem
Eigentum leben bei 38,2 % (Einkommens- und Verbrauchsstichprobe 2008) Bei 95.100 Haushalten
im Saalekreis® waren laut dieser Quote rd. 36.300 Wohnungen belegt durch ihre Eigentiimer und
stehen nicht fiir eine Vermietung zur Verfiigung. Der Umfang von Werkswohnungen, Wohnungen
in Heimen, moblierte Wohnungen, etc. miisste ebenfalls unberiicksichtigt bleiben. Die Anzahl die-
ser Wohnungen kann aber aufgrund fehlender statistischer Grundlagen nicht néher bestimmt wer-
den. Allein bei Beriicksichtigung des Anteils selbstgenutzten Wohneigentums verbleiben vom rele-
vanten Gesamtwohnungsbestand rd. 61.200 Wohnungen, von denen mehr als 25 % (15.681) im
Rahmen der Mietwerterhebung ermittelt werden konnten (erhobene Mietangebote nicht mit einbe-
zogen). Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass der Anteil Haushalte, die in selbstge-
nutztem Eigentum leben, in einem eher léndlich geprégten Kreis wie dem Saalekreis, hoher liegt
als 38,2 %.

¢ Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschuing (BBSR):
Raumordnungsprognose 2030, Haushaltsprognose Saalekreis 2012
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Der Gesamtumfang an Daten von kleinen und groBen Vermietern umfasst im Saalekreis insgesamt
15.681 Werte. Hiervon konnten jedoch nicht alle Mieten fiir die Auswertung verwendet werden.
Analyse & Konzepte hat im Vorfeld Wohnungen nicht mit erhoben, die nicht relevant sind (s. Filter-
fragen Kap. 3.2.1).

Tab. 6 Erhebungsumfang
Mieten insgesamt 15.681
./. unvollstandig ausgefiillte Fragebdgen 17
/. Filterfragen 722
./. unplausible Werte 21
Tatsdchlich beriicksichtigte Mietwerte 14.921
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 il

3.2.4 Auswertungen Bestandsmieten

Samtliche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kén-
nen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig.
Dazu gehorte u. a.

» Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete pro
Quadratmeter
= Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen und WohnungsgréBenklassen.

Die Basis fiir die Auswertung bildete ein Tabellenraster, welches auf verschiedene Wohnungsgré-
Benklassen je nach GroBe der Bedarfsgemeinschaft abstellt. Die Basis fiir die Auswertung bildete
ein Tabellenraster, welches auf den WohnungsgréBen der Wohnungsbauférderungsbestimmungen
(RdErl. des Ministeriums fiir Raumordnung, Stadtebau und Wohnungswesen (MRS) vom 23. Febru-
ar 1993, MBI. LSA Nr. 27/1993, S. 1281) und die dazu erlassenen Richtlinien aus den Jahren 1993
und 1995 (Richtlinie {iber die Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung des Mietwohnungsneu-
baus in Sachsen-Anhalt, RdErl. des MRS vom 23. Februar 1993, MBI. LSA Nr. 27/1993, S. 1285,
RdErl. des Ministeriums fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Verkehr (MWV) vom 10. Marz 1995,
MBI. LSA Nr. 31/1995, S. 1133) zuriickzugreifen.”

Das Bundessozialgericht hat auch stets darauf hingewiesen, dass der Bezug zur sozialen Wohn-
raumfdrderung nur in Ermangelung anderer Grundlagen erfolgte. Insofern wurden diese angemes-
senen Wohnflachen zugrunde gelegt.

7 Vgl. LSG Halle vom 09.05.2012, Az. L 5 AS 2/09
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Tab. 7 Angemessene WohnungsgroBBen
HaushaltsgroBBe Max. WohnungsgrofBle
1 Person bis 50 m2
2 Personen > 50 bis < 60 m?
3 Personen > 60 bis < 70 m2
4 Personen > 70 bis < 80 m2
Weitere Person 10 m2
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 Q(\)\\l,}?,ll’*,-‘

Die GroBenklasse "bis 50 m2" entspricht einem 1-Personen-Haushalt, wahrend die GréBenklasse
"liber 80 m2" fiir Haushalte mit mindestens fiinf Personen relevant ist. Nicht beriicksichtigt ist der
zusatzliche Platzbedarf aufgrund von korperlichen Einschrankungen oder sonstigen Sonderbedin-
gungen.

Vor den weiteren Auswertungen der m2-Mieten wurde fiir jedes Tabellenfeld eine Extremwertkap-
pung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutlich von ande-
ren Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertungen einbezogen
werden sollen ("AusreiBer").

Fiir die Frage, wann es sich bei einem Mietwert um einen Extremwert handelt, gibt es keine allge-
mein giiltige Antwort bzw. Definition. In den aktuellen Hinweisen der Bundesregierung zur Erstel-
lung von Mietspiegeln wird folgende Anforderung an eine Extremwertkappung gestellt:

"Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von AusreiBern zu

achten. Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkirficher Festlegungen, z. B. durch den Arbeits-
kreis Mietspiegel, erfolgen."®

Diesem Anspruch entspricht die Nutzung des Intervalls zur Extremwertbereinigung, das Analy-
se & Konzepte verwendet. Bei allen Mietwerterhebungen werden standardmaBig alle Werte aussor-
tiert, die auBerhalb des Bereichs um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor
1,96 multiplizierte Standardabweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung an die
Verteilungsverhaltnisse einer Normalverteilung gewahlt, bei der sich in diesem Intervall 95% aller
Falle befinden. Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auBergewdhnli-
che Mietverhéltnisse identifizieren sollen (siehe 3.2.1 Grundgesamtheit und Stichprobe), dient diese
Extremwertkappung dazu, sehr niedrige sowie sehr hohe Mietwerte von der weiteren Auswertung
auszuschlieBen.

Dieser Ansatz beruht auf der Pramisse, dass jeder Mietwert in einem Tabellenfeld zuféllig vom Mit-
telwert abweicht. Je groBer die Differenz des Mietwertes zum Mittelwert ist, desto geringer ist je-

8 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. Berlin 2002,

S. 42.
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doch die Wahrscheinlichkeit, dass es sich um eine zuféllige Abweichung handelt. Mietwerte mit
sehr groBen Abweichungen lassen sich deshalb dann als Extremwerte bezeichnen, wenn deren
Abweichungen vom Mittelwert mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht mehr zufallig sind.

Werte auBerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden in der Statistik
als "AusreiBer" (Extremwerte) behandelt. Ein zufallig erhobener Messwert liegt mit einer Wahr-
scheinlichkeit von 95 % innerhalb dieses Vertrauensbereiches. Eine Erweiterung des Vertrauensbe-
reiches auf das weniger gebrauchliche 99 %-Konfidenzintervall hétte zur Folge, dass die Anforde-
rungen, welche Werte als Extremwerte zu bezeichnen waren, wesentlich geringer waren. Somit
waren insbesondere Mieten nicht mehr ausgeschlossen, deren Mietpreisbildung nicht mehr alleinig
durch Marktprozesse begriindet ist. Dieses Verfahren wird u. a. bei den qualifizierten Mietspiegeln
in Berlin und Hamburg eingesetzt. Die jeweiligen feldbezogenen Kappungsgrenzen sind in der An-
lage 3 fiir die einzelnen Tabellenfelder aufgefiihrt und grafisch dargestelit.

Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen fiir die eigentliche Auswertung insgesamt
14.098 Mieten zur Verfligung.

Tab. 8 Ergebnisse der Extremwertkappung

Vollgiiltige Mietwerte 14.921

./. Extremwertkappung 823
Mietwerte fiir weitere Auswertungen 14.098
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 }:?;\\'/}?}[EP

Samtliche 15 Tabellenfelder weisen mit 32 bis 3.749 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreichend
sind, um den Anforderungen an die Fallzahlen fiir qualifizierte Mietspiegel zu geniigen.’

Tab. 9 Anzahl der relevanten Mietwerte

Wohnungs- WohnungsgroBle
markttyp >30<50m2|>50<60m2|>60<70m2 >75<80m2 >80m? Summe
I 2.706 3.749 2.210 695 243 9.603
II 930 1.535 1.003 318 259 4.045
III 115 112 81 32 110 450
Summe 3.751 5.396 3.294 1.045 612 14.098
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 Al

®  So basiert der qualifizierte Mietspiegel der Hansestadt Liibeck auf einer Mindestanzahl von 15 Mietwerten je Tabellen-

feld.
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4 Ergebnisse der Bestandsmietenauswertungen

Das Bundessozialgericht hat in seiner Entscheidung vom 22.09.2010 zwei Moglichkeiten dargestellt,
auf welchen Daten ein schliissiges Konzept beruhen kann (vgl. Kap. 3.2.1).

Das von Analyse & Konzepte erstellte Konzept basiert auf einer reprasentativen Erhebung des
Mietniveaus aller Wohnungsbestande mit einfachem, mittlerem und gehobenem Wohriungsstan-
dard.

Bei der Definition der Richtwerte muss beriicksichtigt werden, dass einerseits ein den Bedarf de-
ckender Wohnraum zur Verfiigung steht, der sowohl fiir Bedarfsgemeinschaften als auch fiir Ge-
ringverdiener ohne Transferbezug ausreichend sein muss. Andererseits ist jedoch auch zu beriick-
sichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten entwickelten Produkttheorie (maximale Wohnflache
multipliziert mit der Miete/m2) die Mieten sich nicht negativ (preissteigernd) auf den gesamten
Wohnungsmarkt auswirken durfen.

Da sich um kostengiinstigen Wohnraum nicht nur Leistungsempfanger bemiihen, muss dieser Um-
stand bei der Definition eines Richtwerts beriicksichtigt werden. D. h. der Wert muss einen gewis-
sen Sicherheitsaufschlag enthalten, damit Leistungsempfanger, in einem gewissen Umfang, auch in
Konkurrenz zu anderen Bewerbern, tatsachlich mit Wohnraum versorgt werden kénnen.

Da der Gesetzgeber keine Legaldefinition des "unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen
hat, sondern die Mieten iiber einen unbestimmten Rechtsbegriff (angemessen) regional defiriieren
will, muss das untere Wohnungsmarktsegment aus den &rtlichen Verhaltnissen abgeleitet werden.

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differenziert an-
passen zu kdnnen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem bendtigten Bedarf anzuglei-
chen. Ziel ist es dabei, eine Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren
Wohnungsmarktsegment sicher zu stellen.

Semantisch liegt die Obergrenze des unteren Marktsegmentes unterhalb des Mittelwertes aller be-
riicksichtigungsfahigen Wohnungen. Die Frage ist nun, in wie weit diese gezielter an die regionalen
Verhéltnisse angepasst werden kann. Theoretisch besteht die Mdglichkeit, alle Bereiche unterhalb
des Mittelwertes als unteres Marktsegment zu definieren. Diese grobe Definition kann jedoch noch
weiter verfeinert werden. Die letztendliche Grenze wird dadurch definiert, dass das bendtigte Woh-
nungsangebot so bestimmt sein muss, dass

e ein ausreichender Wohnraum fiir alle Leistungsempfanger zur Verfiigung steht und
¢ eine Konzentration von Leistungsempfangern verhindert werden kann.

Gleichzeitig muss verhindert werden, dass die Leistungsempfanger besser gestellt werden als an-
dere Nachfragegruppen, wie z. B. Niedriglohnempfanger.

Ein zu hoher Richtwert wiirde mittelfristig zu einem stérkeren Anstieg der Mieten fiihren und die
offentlichen Kassen zusatzlich belasten, ohne dass hierdurch {iber einen langeren Zeitraum zusatz-
licher Wohnraum fiir die Leistungsempfanger zur Verfiigung stiinde. Gleichzeitig wiirden durch den
ungerechtfertigten Mietenanstieg Geringverdiener ein Anrecht auf Mietzuschiisse erhalten.
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Der umzusetzende Richtwert gemaB der Rechtsprechung des BSGs muss dabei sowohl die Ange-
botsmieten als auch die Bestandsmieten beriicksichtigten. Damit wird vermieden, dass die (ibli-
cherweise héheren Angebotsmieten alleinig fiir die Definition der Richtwerte entscheidend sind und
so getan wird, als waren samtliche Leistungsberechtigte zum gleichen Zeitpunkt darauf angewie-
sen, sich mit Wohnraum versorgen zu miissen. So wiirde vernachlassigt bleiben, dass die Mehrzahl
der Bedarfsgemeinschaften bereits angemessen wohnt. Eine Konsequenz ware jedoch hieraus,
dass sich die Vermieter auch bei bestehenden Mietverhaltnissen immer an den héheren Angebots-
mieten orientieren kdnnten. Ergebnis waren mietpreissteigernde Effekte durch staatliche Sozialleis-
tungen.

Ein Richtwert ist vielmehr so zu definieren, dass die liberwiegende Zahl der Falle schon vor einer
Einzelfallpriifung angemessen wohnt. In den Fallen, in denen die Miete oberhalb des Richtwertes
liegt, muss eine entsprechende Einzelfallpriiffung vorgenommen werden. Hierfiir miissen dann
unter anderem die personlichen Lebensumst@nde sowie das zum Zeitpunkt des Bedarfs vorhande-
ne Wohnungsangebot gepriift werden. Sprechen persénliche Umstande bzw. ein zum Bedarfszeit-
punkt nicht vorhandenes entsprechendes Wohnungsangebot dafiir, dass kein den Richtwerten ent-
sprechender Wohnraum zur Verfligung steht, so muss der Trager die héheren Mietkosten liber-
nehmen.

4.1 Berechnung der Netto-Kaltmieten

Die durch die Mietwerterhebung erhobenen Daten spiegeln die Mietpreis-Situation (ortsiibliche Mie-
te) im Saalekreis fiir den jeweiligen Wohnungsmarkttyp wider.

Um den Wohnungsmarkt durch die Hohe der Transferzahlungen so gering wie moéglich zu beein-
flussen, gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfénger zu
gewahrleisten, wurde der Umfang des zur Verfiigung stehenden Wohnungsangebotes an die Nach-
frage der Leistungsempfanger im unterem Wohnungsmarktsegment angepasst.

Um den gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden, Mieten aus dem unterem Wohnungsmarktseg-
ment zu libernehmen bei gleichzeitiger Sicherstellung, dass ein entsprechendes Wohnungsmarkt-
angebot zur Verfiigung steht, muss die entsprechende regionale Situation beriicksichtigt werden.

Wahrend die héchstmogliche Grenze fiir jedes Tabellenfeld maximal aus dem Median besteht, der
die regionalen Mieten in einen oberen und einen unteren Anteil trennt, ist das real zur Verfiigung
stehende Mindestmarktvolumen aus der regionalen Situation abzuleiten.

Dieses Mindestvolumen besteht aus

= dem Anteil von Bedarfsgemeinschaften an der Gesamtanzahl der Haushalte,
= dem Anteil von Haushalten mit niedrigem Lohn sowie
= einem zusatzlichen Sicherheitsaufschlag.
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Dabei sollte das zur Verfiigung stehende Angebot in allen Fallen jeweils mindestens 1/3 des ent-
sprechenden Marktvolumens, bestehend aus dem einfachen, mittleren und gehobenen Woh-
nungsmarkt, umfassen.

Wahrend der Anteil der Bedarfsgemeinschaften von der amtlichen Statistik erhoben wird
(rd. 12.800 Bedarfsgemeinschaften SGB II (Stand: 07/2012)) und derzeit im Saalekreis etwa bei
13 % aller Haushalte liegt, stehen iiber den Anteil von Haushalten mit niedrigem Lohn ohne Leis-
tungsbezug keine entsprechenden statistischen Werte zur Verfiigung. Bundesweit betrug dieser
Anteil 2009 rd. 8 %.° Da dieser Wert ein bundesweiter Durchschnittswert ist, diirfte er fiir den
Saalekreis aufgrund der Arbeitslosenquote sowie der regionalen Lohnverhaltnisse etwas hoher lie-
gen.

Als RichtgroBe wird angenommen, dass das zur Verfligung stehende Angebot in allen Féllen jeweils
1/3 des entsprechenden Marktvolumens, bestehend aus dem einfachen, mittleren und gehobenen
Wohnungsmarkt, umfassen sollte. Zur Vermeidung einer ungewollten Beeinflussung des Woh-
nungsmarktes im Saalekreis ist eine Anpassung dieses Richtwertes im Hinblick auf die konkrete re-
gionale Situation vorzunehmen. Dazu wurde gepriift, wie hoch der Anteil der Wohnungen sein
muss, um eine ausreichende Versorgung der Nachfragergruppen im unteren Marktsegment sicher-
zustellen. Im Gegenzug wurde in Betracht gezogen, welche Anteile der Angebotsmieten fiir den
ermittelten Richtwert zur Verfiigung stehen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass

* bei den Bedarfsgemeinschaften 1-Personen-Haushalte iiberproportional vertreten sind,
= die Auswertung der Angebotsmieten ein groBes Angebot an gréBeren Wohnungen ergab,
= ein ausreichender Sicherheitsaufschlag bestehen bleibt.

Tabelle 10 zeigt die Anteile der bendtigten Wohnungen im Saalekreis unter der Annahme, dass sich
alle Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den hier festgelegten WohnungsgréBenvorgaben orien-
tieren. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass sich die Miete der an real zur Verfligung stehenden
Mietkaufkraft orientiert. Beides sind unrealistische Annahmen. Weder werden vermdgende 1-
Personenhaushalte nur auf max. 50 m2 wohnen, noch ist es vermdgenden Haushalten verboten,
auch preisgtinstigeren’ Wohnraum anzumieten. Entsprechend kénnen die berechneten Anteile der
Bedarfsgemeinschaften an den jeweiligen Gesamtzahlen der Haushalte nicht gleich den notwendi-
gen Anteil am Wohnungsbestand bilden und miissen somit um einen Sicherheitsaufschlag erweitert
werden, der sich gleichermaBen aus der Nachfrage und den Angebotsmieten ergibt.

Der berechnete Anteil von preiswerten Wohnraum nachfragenden Haushalten (bestehend aus
SGB II und XII Empfangern, Wohngeldempfangern und sonstigen Nachfragern), der im Saalekreis
im Durchschnitt bei 28 % liegt (vgl. Tab. 10), kann somit nur eine theoretische Untergrenze bilden.
Absolut gesehen sinkt die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften mit der Zunahme der Mitglieder einer

10 Dieser Wert wurde 2009 von Analyse & Konzepte im Rahmen des Forschungsprojekts "Kosten der Unterkunft und die

Wohnungsmédrkte" fiir das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) ermittelt.
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Bedarfsgemeinschaft. Mit rd. 9.100 Haushalten entfallen auf die 1- und 2-Personen-
Bedarfsgemeinschaften rd. 71 % aller Bedarfsgemeinschaften.
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Die relativen Werte bezogen auf die jeweilige HaushaltsgroBe bilden den Ausgangspunkt fir einen
iterativen Prozess, der die Hohe eines ausreichenden Sicherheitsaufschlages unter Beriicksichti-
gung von Angebotsmieten ermittelt. Dieser Sicherheitsaufschlag muss die oben genannten Modell-
annahmen ausgleichen und eine Wohnungsversorgung unter normalen Marktbedingungen (ohne
wesentliche zusatzliche Wohnungsnachfrage von Bedarfsgemeinschaften aufgrund einer Verringe-
rung der Angemessenheitsgrenzen) ermdglichen. Auch muss er die in der Realitét vorkommenden
Abweichungen der realen Wohnflachen von der festgelegten Wohnflachenabgrenzung ausgleichen.
Zusatzlich muss das Nachfrageverhalten von Haushalten beriicksichtigt werden, die im Vergleich zu
ihrer Mietkaufkraft unangemessen wohnen und somit andere Haushalte aus ihren aufgrund ihrer
Mietkaufkraft angemessenen Wohnraum verdréngen bzw. diesen besetzen.

Abb. 1 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen

Volumen der Nachfrager
im preisgunstigen Erhebung/Auswertung
Segment von Angebotsmieten
(Nachfrageranalyse)
Vorlaufige) Bestimmun Prufung der Verfiigbarkeit
ErheEurJ?/ Auswe.n g 3 von I‘-‘Iigtgbergrenzen 2 i vogn Wohnunggen
wi Basis: Bestandsmieten Basis: Angebotsmieten

b

. Anpassung der Mietoberg
(mehrstufiges Verfafiren)

|
|
| Analyse Wohnsituation
| Leistungsempfanger
| (SGB 11 und XII)
|
| Festlegung der
: endgiiltigen
Mietobergrenzen
(Angemessenheitstabelle)
, ANALYSE 3
| www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Wichtig bei der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfligbarkeit von entsprechendem
Wohnraum auf Basis des Produktwertes der Unterkunftskosten. Hierfiir wird ausgewertet, wie hoch
der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem ausgewiesenen Angemessenheitswert verfiigbar
sind.

Als ausreichend fiir "normale Wohnungsmarktverhaltnisse", also ohne zusatzliche und kurzfristige
Nachfrageveranderungen, kdnnen hier Prozentwerte von 10 % bis 20 % bei den Angebotsmieten
betrachtet werden.

Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (m2-Miete) wird aus der Verteilung der Bestandsmieten
ein Perzentil definiert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orientiert sich grob am
Umfang dessen, was als theoretische Untergrenze bzgl. der Versorgung mit Wohnraum bei den
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SBG II bzw. XII Empfangern angesehen werden kann. Ab dem Median wird zusatzlich gepriift, ob
die Angebotsmieten die tatsachliche Wohnungsmarktsituation wiedergeben, oder ob systematische
Verzerrungen vorliegen.

Sollten die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der Bestandsmieten ab-
geleiteten Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verfiigbar sind, in den wesentlichen
Gruppen (1- und 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften) zu hoch oder zu niedrig liegen, so wird so-
lange mit erhdhten oder reduzierten Perzentilen getestet, bis die Angebotsanteile als ausreichend
unter den aktuellen Marktbedingungen bewertet werden kénnen.

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da iiblicherweise nur
die Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden, wahrend die Angebotsmieten
in der Regel iber den Neuvertragsmieten liegen.

Diese Beziehung besteht so auch im Saalekreis (s. Tab. 16). Es besteht ein deutlicher Unterschied
zwischen Angebots- und Neuvertragsmieten (real abgeschlossene Mietvertrage innerhalb der letz-
ten neun Monate vor dem Erhebungsstichtag): In fast allen Fallen liegen die Neuvertragsmieten
unterhalb der Angebotsmieten. Die Griinde hierfiir sind, dass:

= Sozialwohnungen i. d. R. nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten nur in
kleinen Anteilen beriicksichtigt werden),

= giinstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen (iber Interessen-
tenlisten vermarktet werden,

= nicht jede giinstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird und

= teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Hieraus kann abgeleitet werden, dass der Umfang von Angebotsmieten in der Regel durch Woh-
nungsbesténde, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der iberwiegenden Zahi
der Falle anmietbar sind, erweitert werden miisste. Die Angebotsmieten im Saalekreis konnen so-
mit preislich als MaBstab herangezogen werden.

Vor diesem Hintergrund findet eine Differenzierung des zu beriicksichtigenden Wohnungsmarktan-
teils sowohl nach HaushaltsgroBen als auch nach Wohnungsmarkttypen statt. Analyse & Konzepte
geht fiir die Richtwerte von folgenden Wohnungsmarktanteilen (Perzentilgrenzen) aus:

= 1-Personen-Haushalte: 35 % (alle Wohnungsmarkttypen)
= 2-Personen-Haushalte und gréBer :25 % (alle Wohnungsmarkttypen)

Die auf Grundlage dieser Perzentilgrenzen ausgewiesenen Werte bilden Richtwerte, die beim Uber-
schreiten innerhalb des individuellen homogenen Lebens- und Wohnbereichs einer Einzelfallprii-
fung unterzogen werden miissen.



210z SlaJy|ees BungayauamIBiN :91end

zW 06 Jne usbozaq 4

00'ZLy 0T'6bp 66’y 97’1 00'T 66'€ 652 S %08 S|e 129916
00'vty ov'z0p €0’s 6T'T €01 00'% 8T¢ y 08 5 sIq 0L <
00°ZL€ 08'6S€ p1's pI'T $0'T 0T’y £00T € 0/ 5S1909 <
00'12¢ 09'12¢ 9g’s €71 €01 £e'y GesT z 09 = siq 0S <
00’892 05’692 6€’s 9T'T 10T 8¢’y 0£6 T 0S siq
e AMKW
naN w/3 (muyasysinqg) (3nuyosydanqg) w/3u TERETTM Iyezuau zW Ul 3go1n
3 Ui uj 3j3Iunje)-onnig zw /3 ul zw /3 ul ajanwuyjey 19p |yezuy | -osidd
wuw_Eu_mv_-oum_s._m ‘XeW ua)S0)zZIdH ua3so0)sqalilog aj|e) -O119N

(unfaqQ1-umdM ‘pue-epiom DA ‘Ungiand ‘(Jeajesiad) uPyoNW ‘euna ‘eipaqsunelg ‘apeisyone peg)
udjvlwspuelsag 11 Pjewsbunuyopy 2T 'gel

2102 Slaayajees BungayaLiamIaiy :91end

ESLIVNY

W 06 Jne usbozaq 4

00’24y 06'05% 10'S 97’1 16'0 0T’y X4 S %08 s|e 12gQIb
00'vZh 0z'ssy pb's 611 S0t 6y G569 2 08 = SI9 0/ <
00'2L€ 098¢ 8b'S PT'T 60T 6E'p 0122 £ 0Z5s1909 <
00'12¢ ov'zee $a’s €11 20T s’y 6Y/E z 09 = sIq 0§ <
00892 00’482 vl's 91’1 66'0 S’y 9042 T 0S siq

v AMK
naN Zw/3 (;1uydsydanq) (;uyosyoanqg) Zw/3 ul uajaln 1yezuau zW Ul 3gouo
3 Ul ui a3a1unje)-op3nig w/3u Zw/3u ajeluje) 19p |yezuy | -oslad
2391U e)y-01INIg "XeW Ul3S0)ZIdH ualsoysqalilog ajje) -O119N

(6inqgasiap ‘Biaquasing ped)
uajaiwispuelsag I Piewsbunuyom IT 'qel

LLIIZNON
ASATVNYV

I.VNI




FIZANON
.f,r_/.//.

2102 SlaJyaees Bungasysapamisiy 3(lend

W 06 Jne usbozaq 4

00'ZLY 09'14p p's 9z'T ¥8'0 o'y 01T S %08 s|e 19golb
00'veh ov'9bb 86'S 61'T 911 (472 r43 2 08 5 SIq 0L <
00'2LE 00'66€ 0/'s bt ve't 9’y 18 € 0/ 551909 <
00'12E ov'seg 65’S €11 v’ GE'p 43} 4 09 5 siq 0§ <
00892 00'8/¢ 9g's 91’1 121 SE'y STT T 0s siq
AMW
v naN w/3 (3uydsyoanQ) (;atuyosydanq) w/3ul TEXETT lyezuau zW ul 9go1o
Ul uj 9391Ww3je)-onnig zw /3 ul Zw /3 ul ajanwyjey 19p Jyezuy | -o0sidd
E ud3)S0)zioH uljsolsqalilag ey -0139N

ajoIwje)-013nig "XeW

(1equaydsinal ‘nedoyyds ‘[ejezjes ‘613(s.ialad ‘Hiaqgspue ‘|e3aysiaqe))
ulajalwispuelsag 111 Pjiewsbunuyopy €71 'qel

ALIAZNON
2 ASATVNY

lle




- 26 - ANALYSE [
KONZEPTE

4.2 Berechnung der durchschnittlichen Betriebskosten

Neben den Perzentilgrenzen fiir die Netto-Kaltmiete wurden die durchschnittlichen Vorauszahlun-
gen fiir die kalten Betriebskosten sowie die Heizungs- und Warmwasserkosten berechnet.

Analog zur Vorgehensweise bei den Netto-Kaltmieten wurden sowohl Werte der kalten als auch der
warmen Betriebskosten ausgeschlossen, die auBerhalb des Intervalls der 1,96-fachen Standardab-
weichung unter- und oberhalb des Mittelwerts liegen (Extremwertbereinigung).

Tab. 14 Ubersicht Kalte Betriebskosten (m2/€)
Gro3enklasse
<50 m2 50<60m2 | 60<70m2 | 70 <80 m? > 80 m2
Wohnungsmarkttyp
Mittelwert 0,99 1,02 1,09 1,05 0,91
I
Fallzahl 2.481 3.307 1.998 592 209
Mittelwert 1,01 1,03 1,04 1,03 1,00
II
Fallzahl 896 1.470 941 272 173
Mittelwert 1,21 1,24 1,24 1,16 0,84
II1
Fallzahl 93 102 67 27 60
. Mi i ANALYSEE
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 ke )N./_[V'}‘,.l.%}

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte fiir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss darauf
hingewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter im Sinne von Grenzwerten besitzen.
Eine Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer Brutto-Warmmiete ist rechtlich nicht zu-
lassig. Sie kdnnen aber als OrientierungsgroBe genutzt werden. Eine individuelle Angemessenheits-
priifung auf Basis dieser Mittelwerte ist, im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten, u. a. aus fol-
genden Griinden nicht méglich:

= Erhoben wurden die monatlichen Vorauszahlungen, nicht die tatsachlichen Kosten
= Die konkreten Werte einer Wohnung sind u. a. abhangig

= vom Verbrauchsverhalten

= vom Energetischen Zustand von Wohnung und Gebaude

» von der Lage der Wohnung im Gebaude

* von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich stérkeren Schwankungen als die kalten Betriebskosten,
so dass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen
kdnnen.
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Tab. 15 Ubersicht warme Betriebskosten (m2/€)

GroBenklasse
<50m2 | 50<60m2 | 60<70m2 | 70<80m2| >80m?2
Wohnungsmarkttyp
Mittelwert 1,08 1,07 1,06 1,13 1,20
I
Fallzahl 2.230 3.266 1.732 545 158
Mittelwert 1,41 1,30 1,35 1,28 1,31
II
Fallzahl 852 1.402 907 263 168
Mittelwert 1,28 1,30 1,24 * 1,20
III
Fallzahl 77 97 60 8 31
Go. | Mittelwert 1,16 1,13 1,14 1,19 1,26
samt | colizahi 3.159 4.765 2.699 816 357

* Werte fur weniger als 10 Falle werden nicht ausgewiesen

- M ; ANALYSE 3
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 KONZEPTE
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5 Konkrete Angemessenheit

Die auf der Basis von konkreten Bestandsmieten vorldufig definierte Angemessenheit muss auf die
Verfiigbarkeit eines konkreten Wohnungsangebotes im Kreis {iberpriift werden. Die vorlaufig defi-
nierten Richtwerte lassen noch keine Aussage zu, ob innerhalb dieser Grenzen tatsachlich auch
Wohnungen in erforderlichem Umfang neu angemietet werden kdénnten.

Daher wurde im Rahmen der Untersuchung neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine
Recherche der aktuellen Angebotsmieten vorgenommen.

Die Recherchen der Angebotsmieten wurden im Zeitraum Januar 2012 bis Juli 2012 durchgefiihrt.
Dabei wurden die folgenden Quellen ausgewertet:

» Immoscout 24 (Internet-Immobliensuchportal)
= Immonet (Internet-Immobliensuchportal)

= Immowelt (Internet-Immobliensuchportal)

= Ortliche Tagespresse, Anzeigenblatter

= Internetseiten der groBen Wohnungsanbieter im Kreisgebiet.

5.1 Datenaufbereitung

Die erfassten Mietangebote wurden auf ihre Relevanz gepriift. Zusétzlich wurden bei unklaren bzw.
nicht ausreichenden Informationen Nachfragen bei den Vermietern durchgefiihrt.

Samtliche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kén-
nen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig.
Dazu gehorte u. a.

= Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen

= Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete pro
Quadratmeter

= Eliminierung von Extremwerten durch Begrenzung der Daten auf den Bereich der 1,96-fachen
Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts.

Aufgrund ihres Spezialcharakters bzw. ihrer hochwertigeren Ausstattung blieben auch bei der Ana-
lyse der Angebotsmieten Wohnungen des Luxussegments unberiicksichtigt.

Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 1.764 bzw. 1.650 (nach Beriicksichtigung
der Extremwertkappung) Angebote ermittelt werden. Diese Anzahl liegt unter dem tats&chlichen
Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen liber diese Medien vermarktet werden. So bieten z. B.
Wohnungsgesellschaften ihre Wohnungen zuerst ihnen bekannten Interessenten an. Erst wenn
eine Wohnung so nicht vermietet werden kann, gelangt sie in eine "6ffentliche” Vermarktung. Auch
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werden gleichartige Wohnungen von Wohnungsunternehmen nur einmal inseriert, obwohl mehrere
Wohnungen zur Verfiigung stehen (vgl. Kap. 5.2).

Um die Qualitat der Angebotsmieten beurteilen zu kénnen, wurden die Bestandsmieten zusatzlich
danach ausgewertet, welche Mieten bis zu 9 Monate vor dem Erhebungsstichtag als Neuvertrags-
mieten tatsachlich realisiert werden konnten.

5.2 Vergleich von Angebots- und Neuvertragsmieten

Aus Sicht von Analyse & Konzepte stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien
und im Internet erhobenen Angebotsmieten ein ganzlich anderes Marktsegment dar, welches vom
Mietniveau deutlich teurer ist als die letztendlich bei der Erhebung festgestellten realen Mietver-
tragsabschliisse der Neuvertragsmieten. Untersuchungen zeigen, dass nur ca. 60 % des Woh-
nungsmarktes durch Anzeigen in Printmedien und im Internet reprasentiert werden.

Ca. 40 % des Angebotes werden direkt vermarktet, ohne dass Anzeigen geschaltet werden. Hierbei
handelt es sich jedoch nicht nur um Mieten, die unter der Hand bzw. unter Freunden angeboten
werden. Wohnungsunternehmen haben in der Regel Interessentenlisten, die im Bedarfsfall priori-
siert abgearbeitet werden. Erst wenn kein Interessent gefunden wird, erfolgt eine Verdffentlichung
des Angebotes.

Dariiber hinaus werden von Wohnungsunternehmen haufig nur ausgesuchte Wohnungen o6ffentlich
angeboten. So werden haufig nicht alle leer stehenden Wohnungen angeboten, sondern nur einige
ausgewahlte Wohnungen. Eine statistische Auswertung nur der Angebotsmieten fiihrt daher in aller
Regel zu einer Ubergewichtung von teuren Wohnungen.

Der Vergleich von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt, dass die durchschnittlichen Neuver-
tragsmieten in der Regel deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten liegen. Das be-
deutet, dass tatsachlich ein wesentlich groBeres Wohnungsangebot unterhalb der Richtwerte zur
Verfiigung steht, als dieses in den ermittelten Angebotsmieten zum Ausdruck kommt.

Eine Uberpriifung der konkreten Angemessenheit sollte daher nicht nur auf Basis der Angebotsmie-
ten erfolgen, da diese die reale Wohnungsmarktsituation fiir den einfachen Wohnungsmarkt nicht
korrekt widerspiegeln.

Bei der Bewertung der m2-Mieten muss beriicksichtigt werden, dass diese Werte jeweils bezogen
auf die maximale Wohnflache ausgewiesen werden. Aufgrund der von den Sozialgerichten entwi-
ckelten Produkttheorie sind die solchermaBen berechneten Richtwerte vom Leistungstrager auch
fur kleinere Flachen zu {ibernehmen. In diesen Fallen steigt die vom Leistungstréger als angemes-
sen zu iibernehmende m2-Miete. Die Tabelle 16 dient in erster Linie der Darstellung der preislichen
Unterschiede zwischen Neuvertrags- und Angebotsmieten und soll die signifikanten Unterschiede
zwischen diesen Mieten darstellen. Hieraus lasst sich keine Beurteilung des verfligbaren Angebotes
ableiten.
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5.3 Auswertungen Angebotsmieten

Die WohnungsgroBenklassen orientieren sich, analog der Tabellenstruktur fiir die Bestandsmieten,
an der jeweiligen maximal zulassigen WohnungsgréBe pro Person.

Vor den weiteren Auswertungen der m2-Mieten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwertkap-
pung auf Basis des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mit-
telwerts liber alle als mietwerterhebungsrelevant identifizierten Mieten vorgenommen.

Nach Durchfilhrung der Extremwertkappung standen fiir die eigentliche Auswertung insgesamt
1.650 Mieten zur Verfiigung.

Die Tabellen 17 bis 19 beinhalten — neben der Fallzahl und dem berechneten Netto-Kaltmietenwert
fiir die jeweiligen Perzentilgrenzen — den Anteil der Angebotsmieten und der Neuvertragsmieten
innerhalb der vorgesehenen Mietrichtwerte. Die Prozentzahl gibt an, wie groB der Anteil der ange-
botenen Wohnungen ist, der fiir den entsprechenden Perzentilwert der Bestandsmieten (vgl. Tab.
11 bis 13) angemietet werden kann. Hier lasst sich ablesen, ob aktuell hinreichend viele Wohnun-
gen unterhalb der Mietpreisrichtwerte, bezogen auf den Quadratmeterpreis, als konkretes Angebot
zur Verfiigung stehen.

Tabelle 20 stellt einen Vergleich des Produktes der Bruttokaltmiete im Vergleich zur den berechne-
ten Bruttokaltmieten auf Basis der erhobenen Nettokaltmiete zzgl. der durchschnittlichen kalten Be-
triebskosten dar. Durch den Verzicht der Wohnflache wird aufgrund der Produkttheorie bei den
leistungsberechtigten Haushalten ein hdherer m2-Mietpreis akzeptiert. Hieraus resultiert ein tat-
sachlich zur Verfiigung stehendes groBeres Wohnungsangebot.
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6 Ergebnisse der Mietwerterhebung

Auf Grundlage der Mietwerterhebung erfolgte eine differenzierte Auswertung nach Wohnungs-
markttypen und nach WohnungsgréBenklassen. Dabei orientieren sich die maximalen Wohnflachen
zur Berechnung des von der Rechtsprechung geforderten Gesamtproduktes an den Flachenvorga-
ben des geférderten Wohnungsbaus in Sachsen-Anhalt.

Zur Ableitung der Grenze zwischen einer angemessenen (unteres Wohnungsmarktsegment) und
einer unangemessenen Miete wurden die erhobenen Daten unter der Beriicksichtigung des Be-
standsmieten- und Angebotsmietenniveaus ausgewertet. Dabei erfolgt die Ableitung nicht iliber das
Ausstattungsniveau, sondern einzig und allein lber den Mietpreis. Dieser Ansatz basiert auf der
Annahme, dass sich im Regelfall das Ausstattungsniveau einer Mietwohnung im Mietpreis wider-
spiegelt.

Die Hohe des Richtwertes ist nun, ausgehend von den giinstigsten Mieten, so festzulegen, dass im
Normalfall eine Wohnungsversorgung fiir die Bedarfsgemeinschaft sichergestellt werden kann. In
Fallen der Uberschreitung von Richtwerten ist im Einzelfall, unter Beriicksichtigung des homogenen
Wohn- und Lebensbereiches, zu priifen, ob mit Riicksicht auf die Umsténde des Einzelfalles, wie
z. B. personliche Griinde (Kinder, Behinderung usw.) oder zum Zeitpunkt des Bedarfes auch hdhere
Mieten angemessen sein kdnnen.

Die Richtwerte beriicksichtigen dabei, dass nicht nur die Bedarfsgemeinschaften nach Wohnraum
im unteren Wohnungsmarktsegment nachfragen, sondern auch andere Nachfragergruppen wie
Niedriglohnempfanger oder Wohngeldempfénger. Aber auch besser verdienende Haushalten fragen
oft giinstigen Wohnraum nach. Unter Beriicksichtigung des wahrend der Erhebungsphase tatsach-
lich verfligbaren Wohnungsangebotes wurden entsprechende Richtwerte definiert. Basisannahme
bildete dabei der Umstand, dass viele Bedarfsgemeinschaften schon angemessen wohnen und so-
mit keine sofortige Wohnungsnachfrage ausldsen werden. Zu niedrige Richtwerte hatten zur Folge,
dass unter der aktuellen Wohnungsmarktsituation keine ausreichende Versorgung mit preisgiinsti-
gem Wohnraum sichergestellt ware.

Von diesen Bedingungen ausgehend wurden nachfolgend folgende Perzentile fiir den Saalekreis
festgelegt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass

* bei den Bedarfsgemeinschaften 1-Personen-Haushalte iberproportional vertreten sind,
= ein ausreichender Sicherheitsaufschlag bestehen bleibt.

Vor diesem Hintergrund findet eine Differenzierung des zu beriicksichtigenden Wohnungsmarktan-
teils nach HaushaltsgréBen statt.

Aus diesem Grund geht Analyse & Konzepte fiir die Leistungsempfénger von folgenden — auf
Grundlage der Bestandsmiietenanalyse und unter Berlicksichtigung des notwendigen verfiigbaren
Wohnungsmarktanteils — von den in Tab. 21 dargestellten Perzentilgrenzen aus.
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Tab. 21 Perzentilgrenzen der Bestandsmieten
WohnungsgroBe

Wohnungs- bis50m? | >50<60m2| >60<70m2| >70<80m2| > 80m?2
markttyp

I 35 %-Perzentil 25 %-Perzentil

II 35 %-Perzentil 25 %-Perzentil

III 35 %-Perzentil 25 %-Perzentil
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 el

Die auf Grundlage dieser Anteile der Bestandsmieten abgeleiteten Werte bilden die Richtwerte, die
im Falle des Uberschreitens (Unangemessenheit) einer individuellen Priifung innerhalb des homo-
genen Lebens- und Wohnbereichs unterzogen werden miissen. Generell wurden die Richtwerte so
definiert, dass das Uberschreiten des Richtwertes eine Ausnahme bildet. Die Richtwerte orientieren
sich somit nicht an Extremwerten, die im Einzelfall fiir eine Versorgung notwendig sein kdnnen,
sondern am Normallfall. Hierdurch wird vermieden, dass der gesamte Wohnungsmarkt einer Re-
gion durch eine Orientierung an den Extremfallen durch ein hieraus entstehendes Mietsteigerungs-
potenzial negativ beeinflusst wird. Spatestens im Rahmen der Einzelfallpriifung wird eine Versor-
gung mit Wohnraum sichergestellt.

Um die vom Bundessozialgericht praferierte Bruttokaltmiete auszuweisen zu kdnnen, wurden im
Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskostenvorauszahlungen mit erhoben und mit den Be-
triebskostenvorauszahlungen der Leistungsempfénger abgeglichen.

Das vorliegende Schllissige Konzept weist als BezugsgréBe die Bruttokaltmiete als Summe der je-
weiligen m2-Werte fiir die Nettokaltmiete sowie der kalten Betriebskosten aus. Diese Summe wird
zur Ermittlung des Richtwertes multipliziert mit der, der GroBe der Bedarfsgemeinschaft, entspre-
chenden Wohnflache.

Fir die Angemessenheitspriifung ist nur das Gesamtprodukt ausschlaggebend. Bedarfsgemein-
schaften kdnnen sowohl gréBere als auch kleinere Wohnungen anmieten, solange das Gesamtpro-
dukt nicht iiberschritten wird. Die Aufteilung zwischen den beiden Kostenarten ist dabei frei wahl-
bar. Dies fiihrt dazu, dass der reale m2-Preis sowohl héher (bei kleineren Wohnungen) als auch
niedriger (bei gréBeren Wohnungen) liegen kann.

Um zu verhindern, dass aus Vermarktungsgriinden die kalten Betriebskosten bewusst zu niedrig
angesetzt werden, werden bei einer im Wesentlichen dem Gesamtprodukt entsprechenden Brutto-
kaltmiete die kalten Betriebskosten einer Plausibilitétspriifung unterzogen und der betroffene Leis-
tungsempfanger auf eine, aufgrund eines eventuell zu niedrigen Ansatzes und hieraus resultieren-
den notwenigen Nachzahlungen, spater entstehende Unangemessenheit hingewiesen. Hieraus
kann sich u. U. eine Mietsenkungsaufforderung ergeben.
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Tab. 22 Richtwerte fiir den Bedarf der Unterkunft (Netto-Kaltmiete)
WohnungsgréBe
m::‘k"t‘t'::s' bis50m? | >50<60m2z | >60<70m2 | >70<80m?2 +10 m?
m2 | Produkt| m2 |Produkt| m2 |Produkt| m2 |Produkt| m?2 Produkt
I 4,75| 237,50 | 4,52 | 271,20 | 4,39 | 307,30 | 4,39 | 351,20 | 4,10 41,00
II 4,38| 219,00 | 4,33 | 259,80 | 4,10 | 287,00 | 4,00 | 320,00 | 3,99 39,90
III 435| 217,50 | 4,35 | 261,00 | 4,46 | 312,20 | 4,42 | 353,60 | 4,40 44,00
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 Q(\,\\[,\l?)lﬁhj
Tab. 23 Durchschnittliche kalte Betriebskosten (Mittelwert)
Wohnungs- WohnungsgroBe
markttyp bis 50 m2 >50<60m2| >60<70m2| >70<80m?2 > 80 m?
I 0,99 1,02 1,09 1,05 0,91
II 1,01 1,03 1,04 1,03 1,00
III 1,21 1,24 1,24 1,16 0,84
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 r:(\)\\l/}?)llfls
Tab. 24 Angemessenheitsgrenzen fiir Kosten der Unterkunft
(Brutto-Kaltmieten)
Bgdarfsgememschaften 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen Joweitare
mit ... Personen Person
Wohnfliche < 50m? 50 bis < 60 m2 [ 60 bis < 70 m?2 | 70 bis < 80 m? + 10m?
Wohnungsmarkttyp I 287,00 332,40 383,60 435,20 50,10
Wohnungsmarkttyp II 269,50 321,60 359,80 402,40 49,90
Wohnungsmarkttyp III 278,00 335,40 399,00 446,40 52,40
ANALYSE 3

Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012

RONZEPT
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) Anlage 1
Ubersicht Bestands- und Angebotsmieten
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Anlage 2
Vergleich Maximalforderung Mietwerterhebung
vs. bisherige KdU-Obergrenzen
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Histogramme der erhobenen Mieten
im Saalekreis
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Abb. A1 Wohnungsmarkttyp I, bis 50 m?, Netto-Kaltmieten

untere Grenze

obere Grenze
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www.analyse-konzepte.de

11

ANALYSE [
KONZEPTE

Abb. A2 Wohnungsmarkttyp I, > 50 bis 60 m?, Netto-Kaltmieten

untere Grenze obere Grenze
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Abb. A3 Wohnungsmarkttyp I, > 60 bis 70 m2, Netto-Kaltmieten

Anteil in % untere Grenze obere Grenze
L) e e e e Lt At o ol - SRR b2 L b i o] - [T i S FTTORNe
| Bestandsmieten
18 g e e e
| Angebotsmieten
U6 et sttt e it e SRS
. Neuvertragsmieten
14 |
12 |
10 1
8 1
6 1
4 E ............................................................................................................................................
D N.rsmmsinms s pemsierm e PN e ket L s s e i D e
i R R AL R L L R R AR
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
NKM in €/gm
Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012 ANALYSE @
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. A4 Wohnungsmarkttyp I, > 70 bis 80 m2, Netto-Kaltmieten

Anteil in % untere Grenze
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Abb. A5 Wohnungsmarkttyp I, > 80 m2, Netto-Kaltmieten

untere Grenze obere Grenze
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Abb. A6 Wohnungsmarkttyp II, bis 50 m2, Netto-Kaltmieten

Anteil in % untere Grenze
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Abb. A7 Wohnungsmarkttyp II, > 50 bis 60 m2, Netto-Kaltmieten

Anteil in % untere Grenze
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Abb. A8 Wohnungsmarkttyp II, > 60 bis 70 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A9 Wohnungsmarkttyp II, > 70 bis 80 m?, Netto-Kaltmieten
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Abb. A10 Wohnungsmarkttyp II, > 80 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A11 Wohnungsmarkttyp III, bis 50 m?, Netto-Kaltmieten

untere Grenze
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Abb. A12 Wohnungsmarkttyp III, > 50 bis 60 m2, Netto-Kaltmieten

Anteil in % untere Grenze
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Quelle: Mietwerterhebung Saalekreis 2012
www.analyse-konzepte.de
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Abb. A13 Wohnungsmarkttyp III, > 60 bis 70 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A14 Wohnungsmarkttyp III, > 70 bis 80 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A15 Wohnungsmarkttyp III, > 80 m2, Netto-Kaltmieten
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Anlage 4
Erlauterungen zur Clusteranalyse
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Vorgehensweise der Clusteranalyse

Bei der Clusterbildung sollen Gebiete mit hoher Ahnlichkeit demselben und Gebiete mit geringer
Ahnlichkeit unterschiedlichen Clustern/Wohnungsmarkttypen zugeordnet werden. Zur Quantifizie-
rung der Ahnlichkeit der Gebiete wird hier das h&ufig genutzte DistanzmaB der quadrierten Euklidi-
schen Distanz herangezogen. Mithilfe dieses DistanzmaBes wird die Ahnlichkeit der Gebiete beziig-
lich der oben aufgefiihrten Indikatoren ermittelt. Dabei wird fiir jedes mdgliche Paar aus zwei Ge-
bieten der Differenzwert der Indikatoren quadriert. Im Anschluss werden diese quadrierten Diffe-
renzen aufsummiert. Berechnung der quadrierten Euklidischen Distanz:

p
2
Dij = Z(xik _xjk)z
k=1

Fir die Berechnung der Distanzen ist es notwendig, die 0.g. Indikatoren zu standardisieren, da die-
se voneinander verschiedene Skalierungen aufweisen. So werden Indikatoren als Anteil an einem
Gesamtbestand gemessen (z. B. Mehrfamilienhauser), wahrend andere Indikatoren beispielsweise
Anteile an der Gesamtbevélkerung oder Geldeinheiten (€) angeben. Die quadrierte Euklidische Dis-
tanz hat jedoch, wie alle DistanzmaRe, die Eigenheit, dass die ermittelte GroBe der Distanz von den
Dimensionen abhangt, in denen die Variablen gemessen werden. Eine direkte Nutzung der Werte
wiirde daher zu ungewollten Verzerrungen fiihren. Um dies zu vermeiden, wurden alle Werte mit-
hilfe einer linearen Transformation auf das Intervall [0,1] normiert.

n xi B xmin

Das jeweilige Minimum eines Indikators weist dabei den Wert 0 auf, wahrend das entsprechende
Maximum den Wert 1 erhalt. Durch diese Transformation wird sichergestellt, dass die Skala me-
trisch und die relativen Abstande zwischen den Auspragungen unverandert bleiben.

Die Distanzwerte, die fiir samtliche Zweier-Kombinationen der Stadte, Gemeinden und Verwal-
tungsgemeinschaften des Saalekreises berechnet werden, bilden die Grundlage der Clusteranalyse.
Hier sind dies alle méglichen Paarungen, die sich aus den 15 Gebieten (9 Stadte, 5 Gemeinden und
1 Verbandsgemeinde) im Saalekreis bilden lassen.

Zur Feststellung der konkreten Ahnlichkeit einzelner Gebiete und deren Fusion zu Wohnungsmarkt-
typen wird das "Ward-Verfahren" angewendet. Zu Beginn des Verfahrens stellt jede Gebietseinheit
ein einzelnes Cluster dar. Im ersten Schritt werden die Cluster/Gebiete zusammengefiihrt, die ein
vorgegebenes HeterogenitdtsmaB am wenigsten vergroBern. Ziel dieses Verfahrens ist, diejenigen
Gebiete/Cluster zu vereinigen, die sich am ahnlichsten sind, sprich die Streuung (Varianz) innerhalb
einer Gruppe am geringsten erhéhen. So werden mdglichst homogene Gruppen von Gebieten ge-
bildet. Als HeterogenitdtsmaB wird das Varianzkriterium (Fehlerquadratsumme) verwendet, das
sich fiir eine Gruppe von Gebieten (g) wie folgt berechnet:
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J
Vg = Z (xkjg - fjg )?

mit

X g = Beobachtungswert der Variablen (Indikatoren) j (j=1, ..., J) bei Objekt k (fiir alle

Objekte k=1, ..., K;in Gruppe g)

X jg = Mittelwert Gber die Beobachtungswerte der Variablen j in Gruppe g.
Es werden nun die Cluster fusioniert, die die geringste Fehlerquadratsumme aufweisen und daher
maglichst ahnlich in Bezug auf die Indikatorvariablen sind. Fiir diese neu erstellten Gruppierungen
(Cluster) werden im nachsten Schritt erneut Distanzwerte berechnet. Nun werden wiederum dieje-
nigen Cluster fusioniert, die die Varianz innerhalb der neu zu bildenden Cluster am geringsten er-
héhen, also diejenige Kombination aus Clustern, die die geringste Fehlerquadratsumme aufweist.
Hierbei erhoht sich die gesamte Fehlerquadratsumme (ber alle Cluster je Fusionierungsschritt.

Im ersten Schritt werden also die beiden Cluster (Gebiete) zusammengefiihrt, die den geringsten
Distanzwert aufweisen. Ausgangspunkt des zweiten Fusionsschrittes sind demzufolge nur noch 14
Cluster. Nachfolgend werden wiederum alle Distanzwerte der verbleibenden Clusterkombinationen
bestimmt. Es werden wieder diejenigen Cluster fusioniert, deren gemeinsame Fehlerquadratsumme
am geringsten ist, sprich deren einzelne Gebiete sich am meisten @hneln. Durch diese Vorgehens-
weise wird sichergestellt, dass die neu gebildeten Cluster in sich so homogen wie mdglich sind.
Diese Fusionierungsschritte werden so lange wiederholt, bis alle Gebiete in einem einzigen Cluster
zusammengefasst werden kénnen. Die Fehlerquadratsumme erreicht dann ihren hochsten Wert,
was bedeutet, dass der letzte verbleibende Cluster in dem alle vorherigen Cluster zusammenge-
fiihrt wurden, die hochste Heterogenitat aufweist. Es gilt nun innerhalb dieses Verfahrens den
Punkt zu bestimmen, an dem eine sinnvolle Anzahl von Clustern gebildet wurde, deren interne He-
terogenitat jedoch nicht zu hoch ist.

Zur Bestimmung einer sinnvollen Clusteranzahl wird die Entwicklung der Fehlerquadratsumme (He-
terogenitatsmaB) im Verlauf der Clusterbildung betrachtet.
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Abb. A16 Entwicklung der Fehlerquadratsumme der
Clusterlosungen fiir die Wohnungsmarkttypen im

Saalekreis
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Abb. A16 zeigt die jeweilige Fehlerquadratsumme fiir die entsprechende Clusteranzahl. Mit der Re-
duzierung der Cluster steigt die Fehlerquadratsumme an und somit die Varianz der Indikatorvaria-
blen innerhalb der einzelnen Cluster. Eine héhere Heterogenitét innerhalb der Cluster bedeutet,
dass sich die einzelnen Gebiete, die einem Wohnungsmarkttyp zugeordnet werden, beziiglich der
Indikatorvariablen starker unterscheiden. Als Entscheidungshilfe zur Feststellung einer sinnvollen
Clusteranzahl dient hier das sog. "Elbow-Kriterium": Ein Uiberproportionaler Anstieg der Fehlerqua-
dratsumme weist dabei auf eine mdégliche und sinnvolle Anzahl von Clustern hin, wobei inhaltliche
Uberlegungen bei der Festlegung der Clusteranzahl im Vordergrund stehen.

Unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fehlerquadratsumme und der regionalen Gegebenhei-
ten im Saalekreis bietet sich hier eine Lésung mit drei Clustern an. Die Fehlerquadratsumme nimmt
beim Ubergang von einer Drei-Clusterldsung zu einer Zwei-Clusterlésung iiberproportional zu
(s. Abb. A16). Im Gegensatz zu einer Zwei-Cluster-Losung lassen sich differenziertere Wohnungs-
markttypen bilden. Die Fehlerquadratsumme ist zudem deutlich geringer als in einer Ldsung mit
zwei Clustern, die Ahnlichkeit der Gebiete innerhalb der Cluster ist also klar héher. Eine Gliederung
in drei Cluster bietet auBerdem den besten Kompromiss zwischen einer méglichst homogenen Clus-
terstruktur und einer niedrigen Anzahl an Clustern (unterschiedliche Wohnungsmarkttypen). Eine
Differenzierung in vier oder mehr Cluster ware mit einem geringen Qualitatsgewinn verbunden, der
noétige Erhebungsaufwand fiir die Untersuchung wére jedoch unangemessen erhoht.
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Tab. Anlage 4.1 Normierte Ausgangsdaten zur Wohnungsmarkttypbildung

(] w } .

E | 5| 2 5

(] = - i c & [ w

B2l B | E|sE| E |35 8| E

22| 5| 8§ |2E| 2 |¥5| £ | ¢

£ X 2 ) f o 3 c & O] ]

Qo o c o = © < v c

~ ] = - o

S 3| = 2 mE| 5 |2s| & o

> :0 T w o m

[ > 2 >

() 2 »
Wohnungsmarkttyp I
Bad Diirrenberg, Stadt 000079 1053034011 | 100 | 045 | 0,48
Merseburg, Stadt 019|100 | 100|047 | 044 | 1,00 | 0,62 | 0,13
Wohnungsmarkttyp II
Bad Lauchstadt, Goethestadt 046 | 0,30 | 0,23 1 063 10,38 | 050 | 0,37 | 048
Braunsbedra, Stadt 0,61]034|056 | 007032050041 | 061
Leuna, Stadt 0,72 1014|1037 ]0,73 10,28 | 0,50 | 0,37 | 0,35
Miicheln (Geiseltal), Stadt 0,37 | 0,35 | 0,22 | 0,00 | 0,12 | 0,50 | 0,02 | 1,00
Querfurt, Stadt 0,29 | 0,28 | 0,26 | 0,25 | 0,10 | 0,00 | 0,22 | 0,87
Weida-Land, Verbandsgemeinde 0,34 | 0,15 | 0,00 | 0,22 | 0,12 | 0,50 | 0,00 | 0,83
Wettin-Lébejlin, Stadt 0351021011045 | 000 | 0,50 | 0,36 | 0,30
Wohnungsmarkttyp ITI
Kabelsketal 1,00 | 0,22 | 0,20 | 0,98 | 1,00 | 0,50 | 0,57 | 0,13
Landsberg, Stadt 085|021 | 0,08 |09 | 084|050 068 | 0,30
Petersberg 0,65 1| 0,25 | 0,04 | 0,95 | 0,07 | 0,50 | 0,56 | 0,09
Salzatal 0,31 0,36 | 0,07 | 0,97 [ 0,07 | 0,50 | 0,79 | 0,26
Schkopau 0,61 | 0,00 | 0,21 | 1,00 | 0,47 | 1,00 | 0,68 | 0,00
Teutschenthal 0,52 1034|013 | 1,00 | 0,19 | 0,50 | 1,00 | 0,04

2 ANALYSEES
Quelle: Eigene Berechnungen RONZEPT]
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Tab. Anlage 4.2 Zusammengefiihrte Kommunen bei der Clusterbildung

Schritte der Clusterbildung

Zusammengefiihrte Kommune (ID)

Fehlerquadratsumme

1 4 5 0,055
2 2 6 0,130
3 11 13 0,207
4 8 14 0,288
5 9 11 0,416
6 2 15 0,592
7 8 10 0,821
8 1 7 1,110
9 2 3 1,470
10 9 12 1,875
11 2 8 2,765
12 4 9 3,741
13 1 2 5,822
14 1 4 9,226

Quelle: Eigene Berechnungen
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Tab. Anlage 4.3  Clusterzugehorigkeit der Kommunen im Saalekreis
ID Kommune Clusterzugehdorigkeit
1 Bad Diirrenberg, Stadt 1
2 Bad Lauchstadt, Stadt 2
3 Braunsbedra 2
4 Kabelsketal 3
5 Landsberg, Stadt 3
6 Leuna, Stadt 2
7 Merseburg, Stadt 1
8 Miicheln (Geiseltal), Stadt 2
9 Petersberg 3
10 Querfurt, Stadt 2
11 Salzatal 3
12 Schkopau 3
13 Teutschenthal 3
14 Weida-Land, Verbandsgemeinde 2
15 Wettin-L6bejiin, Stadt 2
Quelle: Eigene Berechnungen It(\)\\l/\l?jl
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