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O Überblick: Bedarfe für Unterkunft im Werra-Meißner·Kteis 
Für den Werra-Meißner-Kreis wurden die Bedarfe für Unterkunft ermittelt, die Ergebnisse sind im Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den nachfolgenden Kapiteln ausführlich beschrieben. 

Für Bedarfsgemeinschaften werden die Bedarfe für Unterkunft übernommen, soweit diese ange­messen sind. Für den Werra-Meißner-Kreis wurden die In untenstehender Tabelle dargestellten Richtwerte für angemessene Miethöhen ermittelt. Gemäß der Rechtsprechung des Bundessozialge­richts wird die Proc:luktth.eorie angewendet, d. h. das Produkt aus Netto-Kaltmiete je m2 und Be­triebskosten je m2 multipliziert mit der angemessenen Wohnfläche ergibt die maximale Brutto­Kaltmiete, die der angemessenen Miete entspricht. Hierbei wird nach der Zahl der Personen je Be­darfsgemelnsdlaft unterschieden. Die angegebene Wohnfläche Ist dabei ein Ridltwert, der einzig für . die Ermittlung des Produktes gemäß der von der Rechtsprechung entwickelten Produkttheorie relevant Ist. Es kann auch eine größere oder kleinere Wohl')fläche bewohnt werden, solange das maximal angemessene Produkt (Brutto-Kaltmiete) nicht überschritten. wird. 
Die durch die Mietwerterhebung erhobenen Daten spiegeln die Mietpreis-Situation (ortsübliche Me­te) im Werra-Meißner-Kreis für den jeweilige!'! Wohnungsmarkttyp wider. Dabei wurde der Richt­wert so definiert, dass die überwiegende Zahl der Fälle schon vor einer Einzelfallprüfung angem~ sen wohnt, In· den Fällen, in denen die Miete oberhalb des Richtwertes liegt, muss. eine entspre­chende Einzelfallprüfung vorgenommen werden. Hierfür müssen dann unter anderem die persörO· chen Lebensumstände sowie das zum Zeitpunkt des Bedarfs vorhandene Wohnungsangebot ~ prüft werden. Spre~hen persönliche Umstände bzw. ein zum Bedarfszeitpunkt nicht vorharydenes entsprechendes Wohnungsangebot dafür, dass kein den Richtwerten entsprechender WohnralJll zur Verfügung steht, so muss der Träger die höheren Mietkosten übernehmen. 

Zur regionalen Differenzierung der Angemessenheitswerte wurden folgende räumliche Einheinn gebildet (s. Kap. 4): 

• Wohnungsmarkttyp I : Bad Sooden-Allendorf, Eschwege, Hessisch-Lichtenau, Nei· Eichenberg, Witzenha1:1sen • Wohnungsmarkttyp II: Berkatal, Großalmerode, Herleshausen, Meinhard, Meißner, Rtnggai, Sontra, Waldkappel, Wanfried, Wehretal, Weißenborn 
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w~·~Krei$: ; 'c _.~ · ~ : .::.-'.~>-"'..'' ., '··„:: .<'. ... ! '·/ -· :-_'::" '· :\· „: ):';':··': -- ·<-·: ,· 
AßtemeSsenheltsriCh~ def.,..rfe·fÜr .~ Un~nö. (8~)" · 

Bedarfsgemeinschaften ·2 Perso· 3 Perso· 4 Perso· 5 Peno- - Jede 

mit .„ Personen 1 Person weitere 
.nen nen nen nen 

Person 

Wohnfläche s s2m2 52 bis S 64 .64 biss 76 76 bis S 88 
:::- 88m2 + 12 m2 

ni2 m2 m2 

Wohnungsmarkttyp I 255,32. '309,76 371,64 . 440,00 485,00 58,20 

Wohnungsmarkttyp ß 270,92 312,32 371,64 410,96 450,00 54,00 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 
A'.'JAl:'. ' •Lt~ 
'J( •.)~~;,l:.1''ff 
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1 Aufga.benstelhing und Vorg_ehensweise 

ANALYSE ti~5 
KONZEPTE 

Seit Januar 2005 wird das System der Mindestsicherung in Deutschland In drei Rechtskreisen gere­
gelt, und zwar Jn der Grundsicherung für Arbeitsuchende (SGB II), der Sozialhilfe ($GB XII) und 
dem Asylbewerberlelstungsgesetz (AsylbLG). Ein wichtiger Bestandteil ist :hierbel die Anerkennung 
_der Bedarfe für Unterkunft und Heizung (KdU).1 Diese setzen sich zusammen aus den Kosten für 
die Grundmiete, den kalten Betriebskosten sowie den Kosten für Heizung und Warmwasser. 

Anerkannt werden für Bedarfsgemeinschaften die tatsächlichen Bedarfe für Unterkunft und Hei­
zung, jedoch 'nur bis zur Höhe der "angemessenen" Koste~ (§ 22 Abs. 1 Satz_ 1 SGB II). 

Eine Definition de5sen, Yfas unter "angemessen" zu verstehen ist, ob und welche Wohnungsgrö~ 
ßen, Ausstattungsmerkmale und Mletpreisobergrenzen jeweils anzusetzen sind, wurde vom Ge­
setzgeber nicht vorgenommen, sondern ist .unter Berücksichtigung der regionalen Besonderheiten 
vor Ort von den jeweiligen kommun~len T!"ägern durch ein schlüssiges Konzept festzulegen. 

Der Begriff der Angemessenheit der Bedarfe für Unter_kunft und Heizung unterliegt dabei der ridi­
terlichen Kontrolle (BSG, Urteil vom 17.1.2009-- B 4 AS 27/09 R). 

Die Bedarfe können durch ein "schlüssiges Konzept" definiert werden, für das vom BSG ein Anfor­
derungs- . und Prüfungsschema entwickelt wurde (vgl. BSG, Urteil vom 22.09.2009 -
B 4 AS 18/09 R). 

Ausgangspunkt ist eine eigenständige Datenerhebung - die sogemmnte Mietwerterhebung - de 
über den gesamten Vergleichsraum - den Werra-Melßner"".Krels - erfolgte. Die Mietwerterhebung· 
muss den relevanten Wohnungsmarkt repräsentativ · und empirisch valide abbilden. Der so ge­
wonnene Datensatz ist unter Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grund$äbe 
auszuwerten. Dies beinhaltet u. a. 

• „ eine nach.vollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung, 
• Angaben über den Beobachtungszeitraum, 
• Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung, 
• Angaben über die gezogenen Schlüsse (z. B. Spannobeiwert oder Kappung~renze). 

Analyse & Konzepte hat vor die.sem Hintergrund ein Untersuchungskonzept entwickelt, das die!e 
speziellen Anforderungen und Rahmenbedingungen für die Ermittlung von Mieten zur Festlegurg 
von. lokalen Angemessenheitswerten berOcksidlti~t. Dieses basiert In seinen Grundzügen auf dtr 
allgemein anerkannten Vorgehensweise zur ErStel!ung von qualifizierten _Mietspiegeln. 

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, mithilfe einer Erhebung auf einer ·breiten emplrischei 
Grundlage für den Werra-Meißner-Kreis eine Definition für die angemessenen ·Wohnkosten · fir 
KdU-Bezleher vorzunehmen und rechtskonforme Mietpreisrlchtwerte transparent und realitä~t-

Mit den Äiiderungen des SGB II Im Jahr 2011 wurde der ursprüngliche Begriff "KOsten der Unterkunft" in "Bedarfe fir Unterkunft" geändert. Die alte Abkürzung "KdU" und der. Begriff "KdU-Regetung" haben sich jedoch sehr stark als ~­genständige Begriffe etabliert. Im folgenden werden daher auch hier diese Begrifflichkeiten weiterhin genutzt und si­nonym verwandt. 
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rech.t zu ermi~ln. Des Weiteren werden r:nit dem Konzept die methodischen Grundla!;len, der Ab­

lauf der Untersuchung sow.ie die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von Mietpreis­

richtwerten detailliert und nachvollziehbar dargestellt. 

rne Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise 5eien hier kurz lm Überblid< darge­

stellt, die ausführllcheri methodischen Erläuterungen erfolgen .im jeweiligen Kapitel. 

• Datenschutz 

Die Datenerhebung kann nur auf Basis freiwilliger Auskünfte von Vermietern erfolgen. Dies 

und der Umgang mit sensiblen Mietdaten erfordern ein eigenes· Datenschutzkonzept 

(s. Kap. 2). 

• Vergleichsraum 

• 

In einem ersten Schritt ist das Verhältnis ~er verschiedenen räumlichen Ebenen - Landkreis, 

Gemeinden, Vergleichsraum, homogener Lebens- ·und Wohnbereich - zu definieren (s. Kap.3). 

Wohnun~smarkttypen_ 

Um möglichst repräsentative und marktgerechte Mieten zu ennitteln, hat Analyse & Konzepte 

ein Verfahren entwickelt, die räumlichen Unterschiede von Mietpreisstrukturen innerhalb eines 

Kreises richtig zu erfassen (s. Kap. 4). 

• Grundlagen der Mietenerhebungen 

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene Wohnungsgröße und der angemessene 

Wohnungsstandard zu definl~ren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden 

Wohnungen sowie d(e erforderliche Stichprobengröße - bereinigt um verzerrende Extremwerte 

- zu bestimmen, um so einen repräsentativen Daten~tz zu ennöglichen (s. Kap. 5). 

• Ableitung der Angemessenheitsgrenzen 

Entsprechend der Anforderungen des BSG sind für die Ermltfü.mg der Richtwerte sowohl Be­

stands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende 

Wo.hnsituation von Bedarfsgemeinschaften· und andererseits die erforderliche Neuversorgung 

richtig abzubilden. Hierbei iSt sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfügbar­

keit Z':J überprüfen„ Um hierbei weder zu niedrige Rl_chtwerte - und damit ein zu geringes Woh­

nungsangebot - noch zu hohe Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteu­

erung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, ha~ Analyse & ·Konzepte el_n interaktives Verfah­

ren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorientiert und passgenau abgeleitet wird 

(s. Kap. 6). 
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2 Datenverfügbarkeit und Datenschutz 
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Basis des Konzeptes ist'entspredlend den Anforderungen des BSG eine eigene Datenerhebung, da 
im Werra-Meißner-Kreis auf andere 'repräsentative Datenquellen wie z. B. einem Mietspiegel nicht 
zurückgegriffen werden kann. Für solch eine Datenerhebung .gibt es derzeit keine .gesetzlichen Re­
gelungen; entsprechend müssen sie durch Befragungen auf freiwilliger Basis bei 'Mietern oder 
Vermietern erhoben Werden. 

Im Falle des Werra-Meißner-Kreises .erfolgte eine Datenabfrage bei großen Wohnungsunternehmen 
sowie eine schriftliche Befragung kleiner, pnvater Vermieter (im Detail vgl. Kap. 5.3). Die Freiwillig­
keit der Angaben erfordert - insbesondere wenn zwecks Aktualisierung des Konzeptes Folgebefra­
gu.ngen erforderllch werden ..:.. ~lnen sehr sensiblen Umgang mit den Daten: Auch wenn es sich 
nicht um personenbezogene Daten handelt, so stellen die konkreten, wohnungsbezogenen Daten 
der Unternehmen bzw. Eigentümer elementare Daten Ihres Geschäftsbetriebs dar. 

Der Datensatz an sich ist eine Excel-Tabelle mit folgenden Angaben je Wohnung: 

Gemeinde Wohnfläche Gruridmiete Betriebskosten Heizkosten 
Datum 

Mietvertrag 

Beispiel 56qm 236,88 € . 57,68 € 62;72 € 01.03.2011 

Der Datensatz an sich enthält keine weiteren Berechnungen. Alle Informationen zur Entstehurg 
und Struktur des Datensatzes, alle ·sdllüsse und Auswertungen sowie die Darsteliung der VertEi­

. 1.ung der Ml~twerte (Histogramme, s. Anhang) sind Im vorliegenden Bericht dargestellt. 

Aufgrund des notwendigen, sensiblen Umgangs liegt der Datensatz nur bei Analyse & Konzepte 
vor. Pie Ergebnisse werden nur .in aggreglerter Form dargestellt, Einzeldaten werden nicht öffert­
lich präsentiert, eigentümerspeziflsche Auswertungen sind nicht möglich. . . 

AnatySe·a~· 9eht; ciaVoo ·~ ·~ ~ vo~ Beiictt.für dle'·-Nachvolfiiehb~t ·d..-· &g~ a~Chencl~ ~'~ 2Mt~1 oder WönSdi~ ~tch ua-. ~~ ·b&stehel, ~n,n Anil}'ee,& Ko~:1ederzett~ende~~e00e :~YM1 oder ·~re.-:..hrlungen m: 
'Rahmen etn~ gendlttictien Wrrahrell$ durchfuhren. Sollte„tJennocti vom Gericht: der Datensatz Cll· .std, ~ert Werden, ~ 1<arnt ei~ ütierie~ng .ert'olQen~ • . ke~ we1·~·soWi1t1 de. V~ nutför den Zweck des v~ns ~~ si~:werden lca~n. 2 .; 

Aus datenschutzrechtllcher Sicht von gleichfalls hoher Relevanz ist die Adressgenerierung für de 
Anschreiben an die Eigentümer sowie die· VerarbeitUng dieser personenbezogenen Daten. Um de 

2 Die Mietwerterhebung stellt die bisher umfassendste Mfetensammlung Im Werra-Meißner-Kreis dar. Aus Sicht von Anr lyse & Konzepte Ist damit die lokale Erkenntnis-Basis gegeben, sodass entsprechend der aktuellen Rechtsprechung de; BSG (Urteil vom 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R) Im Rahmen des Verfahrens die Angemessenheit ermittelt werden Jean bevor auf die Tabellen .des Wohngeldgesetzes verwieseri·wird. 
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Anforderungen des Datenschutzes zu erfüllen, hat Analyse & Konzepte Im Rahmen der Projektbe­

arbeitung folgende Punkte umgesetzt 

• Erstellung eines Datenschllt7konzeptes, 

• Nutzung der Erhebungsdaten ausschließlich zur Erstellung der Mietwerterhebung für den 

Werra-Meißner-Kreis, 
• ·Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passwörter, 

Umgehende Löschung aller nicht mehr benötigten personenbezogen Daten (Adressdaten), " 
• Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung. des Datenschutzes gemäß § 5 BOSG, 

• Löschung sämtJither Erhebungsdaten nach Beendigung .der Auswertungen. 

Nicht ineh(notWendige personenbefogene Daten wurden zum ]ewei'fs frühestmöglichen Zeitpunkt 
gelöscht Diese Löschüngen wurden auch auf den ent:Sprechenden Sicherungsdatenträgern voHzo­

gen. 

Die befragten Vermieter wurden in den Anschreiben· über die Frelwilllgkeit der Teilnahme an der 

Befragung informiert. Darüber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die von ihnen zur Ver­

fügung gestellten Daten einzig für die Erstellung der Mletwertübersicht genu.tzt werden. Die ano­

r:iymisierten Originaldaten werden nur für Streitfälle zur Verfügung geStellt. Dabei muss sicherge­

stellt werden, dass die Daten nur von· berechtigten Pe~onen genutzt werden können. Diese Perso­

nen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes zu verpflichten, sodass auszuschließen ist, dass de 
Originaldaten den Kreis der berechtigten Personen verlassen. 

Der für den Werra-Meißner-Kreis zuständige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der Erhe­

bung über die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert und das. Untersuchungsko11-

z~pt mit ihm abgestimmt. 



- 10 -

3 Vergleichsra~m und \Yohnungs.markttypen 

ANALYSE {~~l 
KONZEPTE 

Als einen Schritt bei der Erstellung eines schlüssigen Konzeptes hat das BSG die Festlegung eines 
Vergleichsraums gefordert und dies in seinem Urteil vom 19.02.2009 B 4 AS 30/08 R näher·ausge­
führt: "Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermlttlung einer (angemessenen) 
Referenzmiete am Wohnort oder Im weiteren Wohnumfeld des Hilfebedürftigen geht, sind die 
Grenzen des Vergleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht darum 
zu beschreiben, welche ausreichend· großen Räu~e (nicht bloße Orts- oder Stadtteile) der Wohn­
bebauung aufgrund Ihrer räumlichen Nähe zueinander, ihrer Infrastruktur und Insbesondere ihrer 
verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbe­
reich bilden." Entsprechend hält das BSG es für möglich, die Stadt München als einen Vergleichs~ 
raum zu betrachten ( ebd. ). 

Was diese Aussage für inhomogene Kreise bedeutet, wie die erforderlichen Referenzmieten. empi­
risch gewonnen werden kön.nen. und wie Im konkreten Einzelfall der homogene Lebens- l.lld 
Wohnbereich definiert wird, erfordert eine ·komplexe Betrachtungs- und Vorgehensweise, die im 
Folgenden näher er1äutert werden soll. 

3.1 Vergleichsraum 

Ausgangspunkt Ist die Festlegung des BSG, dass ein maßgeblicher räumlicher Vergleichsmaßstab 
festgelegt werden muss, innerhalb dessen das Mietpreisniveau angemessener Wohnungen emit­
telt werden soll (Urteil des BSG vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R). 

. . In dem Konzept von Analyse & Konzepte stellt der Werra-Meißner-Kreis den Vergleichsraum dar. rn 
diesem werden die Referenzmieten e~oben. Durch die Bildung der Wohnungsmarkttypen werdm 
für den Vergleichsraum entsprechend den methodisch-empirische·n Standards repräsentative Wete 
ermittelt. 

Das BSG.orientlert sich bei seiner theoretischen Ableitung des Wohnortes u. a. an Distanzen bzv. 
zeltllchen Erreichbarkeitsmaß~ben, wie sie auch arbeltssuchenden Personen zugemutet werd~n 
können. So heißt es dort: "Aufrechterhalten des sozialen Umfeldes bedeutet nicht, dass kef ner'el 
Veränderungen der Wohnraumsituation stattfinden dürften. Vlelmeh~ sind vom Hilfeempfän~r 
auch Anfahrtswege mit öffentlichen Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwer~tätig~ 
Pendlern als selbstverständlidi zugemutet werden" (BSG, B 4 AS 30/08). 

Generell kann es einer Bedarfsgemeinschaft Im Rahmen der abstrakten Prüfung iugemutet Wff­
den, innerhalb des Wohnortes bzw. Vergleichsral!111es Entfernungen von bis zu 1,5 Stunden in Kalf 
zu nehmen. Für den Werra-Meißner-Kreis bedeutet dies; ·dass das Kreisgebiet einen einzigen Vff­
gleichsraum bilden kann, der im V~rgleich zu Berlin als einem _gerichtlich bestätigten Vergleichsge­
biet, noch immer relativ klein Ist. 3 Ob dies Im Einzelfall zumutbar Ist siehe Kap. 3.3. 

Auch das LSG Hessen betrachtet den größten hessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg als einen VergleichsraumfL 7 ftS 78/U). . 



- 11 -

3.2 Wohnungsmarkttypen 

ANALYSE~ 
KONZEPTE 

DerWOhnm1g$~ ist mchtdein ''bo~ Lmens-Und ~reim;• gfeidliu~ ent­
sprechend.. karin ~eh nicht abgelelhft werden,. 4ass 1.e1sbJngsempfänger '.ntJt·. ~. wohnraum .. mner­
tlaJb des J~igen Wohilungsmark,typS ·~· .wercten·können. Vietmehf steRt CfE!r .Wotmungs­

markttyp ·eine }illlPfrrsChe Dlffererizferung der· Ang~ktur J~ des Vergt~Cf)sr8umes, 
d.h.-cJesWerr~-Melßner-Kretses.,dar. ·· .. „.„ „ · ·.· .;:.:.: ·· ···: -:.:· · . .. \, . ,,; 

. . 
Zentrales Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, abstrakte Bedarfe für Unterkunft und Heizung 

empirisch fundiert zu ennitteln. D. h., die Daten müssen repräsentativ, valide und nach den aner­

kannten mathematisch-statistischen Grundsätzen und Standards erhoben und verarbeitet sein (vgl. 

Urteil des BSG vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R). . 

Hierbei ist zu perücksichtigen, dass Kreise in aller Regel nicht einen einheitlichen Wohnungsmalkt 

darstellen, sondern z~meist mehrere, verschi~ene Märkte umfassen: Der Wohnungsmarkt in der 

Kreisstadt ist zumeist, sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebotes als auch der Mietpreise, ein 

anderer als in ländlichen Bereichen oder den Randbereichen von Großstädt~m ("Speckgürtel"). Auf 

der anderen Seite ist auch nicht jede Kommune aufgrund Ihrer Größe ein eigener Markt. Des Wei­

teren können sich auch räumlich entfernte Kommunen bezgl. Ihrer Wohnungsmärkte struktur~ll 

gleichen. Aus diesem Grund ist es gerechtfertigt, f~r das Konzept und die Mietpreisermittlurg 

Kommunen e~pirisch zusammenzufassen. 

Dieses Zusammenfassen von Gebieten gleicher Wohnungsmarkt- und Mietpreisstrukturen wird in 

Konzept von Analyse.& Konzepte als Wohnungsmarkttypen bezeichnet und mit dem anerkanntei 

statistischen Verfahren der Clusteranalyse gebildet (s. Kap. 4). Dieses Verfahren fasst diejenigei 

Kommunen zusammen, die sich strukturell am ähnlichsten sind, unabhängig von Ihrer räumlichei 

Lage im Kreis. 

Neben diesem inhaltlichen Grund gibt es avch einen empirisch-methodischen Grund mehrere Ge­

meinden zusammenzufassen: Insbesondere in kleinen, ländlichen Kommunen, die stark von selbS: 

genutztem yvohneigentum geprägt sind, ist der Mietwohnungsmarkt sehr klein und die Fälle VOil 

Neuvermietungen sind relativ getirig.4 Es ist daher oft kaum möglich, für kleine Kommunen, In 

Sinne der mathematlsch·-statistischen Grun.dsätze, eine e~pirisch ausreichende und belastban 

Fallzahl zu generier.en. Methodisch üblich ist es daher, ähnlich strukturierte Gebiete zusammenzu 

fassen und so repräsentative Fallzahlen für die Kommunen zu erhalten. Auf die Möglichkeit da 

empirischen Zusammenfassens verweist auch das BS~ In seinem Urteil vom 7. November 2006 (1 

7b AS 10/06 R): "Bei d~r Bildung des räumlichen Vergleichsmaßstabs kann es - Insbesondere in 

ländlichen Raum - geboten sein, größere Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen, wäh 

rend in größeren Städten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsgebiete, diE 

kommunalrechtlich keine selbstständigen Einheiten darstellen, geboten sein kann". 

Hierbei ist zu beachten, dass man bei der Erfassung von Bestandsmieten auf die freiwllllgen Angaben von Vermieten 
oder Mietern angewiesen ist. Die aktuelle Praxis zeigt hierbei derzeit nur eine relativ geringe Teilnahmebereitschat 
(ca. 10-20 %), sodass die Fallzahlen entsprechend niedriger sind. 
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Das empirische Zusammenfassen von Kommunen bedeutet, dass die in einer Kommune ermittelten 
Mietwerte für sich allein nicht ausreichend sind, zusammen mit den Werten einer zweiten Kommu­
ne jedoch aussagekräftig sein können. Gleiches geschieht auch bei den a~rl<Qnnten Verfahren zur 
Erstellung qualifizierter Mietspiegel, bei denen Wohnungen aus verschiedenen Stadtteilen durch ein 
und dasselbe Mietspiegelfeld repräsentiert werden. Es besteht sogar die Möglichkeit, ganze Miet­
spiegel auf andere Kommunen zu übertragen, ohne dass In· der Kommune, die den Mietspiegel 
übernimmt, ein Mietwert erhoben wurde. 5 VoraussetZung hierfür ist lediglich, dass sich die Kom­
munen strukturell ähneln. FOr die Obernahm~ der. Mietwerte Ist es nicht notwendig, dass die zu­
sammengefassten Gebiete benachbart sein müssen. 

Durch das von Analyse & Kqnzepte entwickelte Verfahren werden strukturelle Unterschiede l<Jein­
räumig berücksi~htigt, gleichzeitig wird aber auch eine sinnvolle Anwendung gewährleistet (aus­
führlicll zum Verfahren s. Kap. 4). Dabei stellen die Wohnungsmarkttypen das Mietnlveaü innerhalb 
eines Typs von Kommunen dar, für das eine abstrakte Verfügbarkeit geprüft wurde. · 

Diese Vorgehensweise bietet den Vorteil, dass bezogen auf den Wohnungsmarkt teure Kommunen 
nicht mit günstigeren Kommunen zusammengefasst werden und die Mietunterschiede nicht nivel­
liert werden. Eine Nivellierung würde bedeuten, dass bei Zusamm~nfassung teurerer und günstige­
rer Mieten .keine Wohnungen In teureren Bereichen angemietet werden können. In den günsti~ 
ren ~emelnden hingegen, aufgrund zu hoh~r Angemessenheitsgrenzen, Mieten a~eptle.rt und g:!­

zahlt werden müssten, die nicht dem preislich unteren Wohnungs~arkts~ment entsprechen. Eine 
Nivelllerung preislich sehr unterschiedlicher Märkte, die räumlich sehr enge Beziehungen aufweisen 
können, beschleunigt darüber hinaus die vorhandene soziale Segregation. Auf Wohnungsmärkten 
besteht grundsätzlich eine mehr oder weniger starke Segregation, di.e durch die Angemessenheits­
regelungen kaum. verhindert werden kann, sie sollte jedoch durch eine unpassende Zusammenfas­
sung, die alleinig auf der regionalen Verbundenheit beruht, nicht zusätzlich verstärkt werden. 

Insgesamt werden durch die Wohnungsmarkttypisierung empirisdl valide und.repräsentative Refe­
renzmieten für die Ableitung abstrakt angemessener Mieten ermittelt und somit Richtwerte, die de 
unterschledlrchen Wohnungsmarktsituationen der Kommunen berücksichtigen, abgeleltet. Auf der 
gleichen methodischen Grundlage wird anhand einer mehnnonatigen Erfassung von Angebotsmie­
ten für die einzelnen Wohnungsmarkttypen ermittelt, ob für diese Richtwerte ein ausreichendes 
Wohnungsangebot vorllegt. 

Der BGH hat In einer seiner jüngsten Entscheidungen die Anwendung von Mietspiegel In verglelchbaren Kommunn 
zugelassen. Die Anforderungen, die an eine Vergleichbarkeit zu stellen sind, wurden vom BGH nicht ausgeführt (BGf 
Az.. VIII ZR 99/09). 
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·Erst im Patte enier ~den~~ I~ Mtete Ist llidtvidueli ~~,ob 
es Gründe gibt, auch höhere MfetWerte ,duft:h den Le~strager Übernehmen· zu J~,. Hferf-Or 

muss durCh eine Bestrmm1Jng des h<>m0genen' Wohn- und ~s (WohJ»rt'un Sinne des 

BSG) für den Efm81fefl geprüft werden, fur welchen zehaum Mietangebote ~t bzw. 
ausgewertet werden rno~n: '. ' . ' . ., :.:> ,. ,,-. ·, . . ' '. ' 

Im Falle einer un.angem~ssenen Miete soll, sofern vorhanden, der Verweis auf preisgünstigeren 

Wohnraum innerhalb des Wohnortes im Sinne des BSG erfolgen. Dadurch soll der Lebensmittel­

punkt einer Bedarfsgemeinschaft geschützt .werden. Prämtsse bei der Definition von Wohnräumen 
ist, dass dem grundsätzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf verbleib in ih­

rem. sozialen Umfeld ausreichend Rec~nung getragen wird (vgl. BSG, B 14 AS 65/08 R). Entspre­
chend soll bei der Festlegung .vori KdU-Angemessenheitsgrenzen einbezogen werden, dass am 

Wohnort (im Sinne des BSG) eine angemessene Wohnung auch verfügbar ist (BSG, B 14/7b AS 
44/06 R; BSG, B 4 AS 18/09 R). 

Ob der gesamte Vergleichsraum tatsächlich einer Bedarfsgemeinschaft letztendlich zugemutet wer­

den kann, kann nur im Ra~men einer Einzelfallprüfung analysiert werden. So ist der Schulbesuch 

nur für einen vergleichsweise kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, nämlich für Haus­
halte mit Kindern, und kann daher nicht im Rahmen der abstrakten Prüfung berücksichtigt werden 

Auch können Kindern mit zunehmendem .Alter längere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlid 

wäre in diesen Fällen, wie die Schulen erreicht werden können. Für Empfänger von Grundsicherung 

im Alter nach SGBB XII ist die Frage des Schulortes· gänzllch hlnfällig. Ähnlich argumentiert das 

BSG in seiner Entscheidqng vom 11.12.2012, B 4 AS 44/12 R. 

Diese beispielhafte Aufzählung· verdeutlicht, dass sich der homogene Wohn-und Lebensbereich i111 

Einzelfall zumeist bestimmen lässt, die Einzelfälle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass 

sich 

• zum einen kaum ein für eine Gemeinde (Verwaltungsgemeinde) verallgemeinerbarer Lebens· 

bereich definieren lässt, . 

• und zum anderen sich dieser empirisch nicht berechnen lässt, aufgrund der Vielzahl unter· 

schiedlicher Indikatoren und Merkmalsausprägungen, für die zum Teil keine Daten vorliegen 
und die auch nicht sinnhaft zueinander in Beziehung gesetzt werden können. 

Der homogene Wohn- und Lebensbereich selbst kann immer sowohl Teile des eigenen Woh· 

nungsmarkttyps als auch anderer Wohnungsmarkttypen umfassen. Letztendlich ist die Bedarfsge­

meinschaft frei in der Wahl ihres Wohnortes, sofern die jeweiUgen örtlichen Angemessenheitsgren· 

zen eingehalten werden. D. h.,. im Falle der Unangemessenheit der Miete muss die Bedarfsgemein· 

schaft nicht Innerhalb des gesamten Vergleichsraurris oder Wohnungsmarkttyps nach einem pas­
senden Angebot suchen. Ausreichend ist es, innerhalb des homogenen Wohn- und Lebensberei­

ches nach Alternativwohnraum zu suchen. 



- 14 -
ANALYSE~~ 
KONZEPTE 

Dabei muss sich die Bedarfsgemeinschaft nicht am Wohnungsmarkttyp orientieren, in dem sie un­
angemessen wohnt. So kann auch eine Wohnung in einer anderen Kommune In einem anderen 
Wohnungsmarkttyp angemietet werden, sofern die· Erreichbarkeit gegeben ist. In diesem Fall er­
folgt die Angemessenheitsprüfung auf Basis der Werte des Wohnungsmarktes, in dem sich die Al­
ternativwohnung befindet. Im Extremfall kann dies bedeuten, dass eine Wohnung In einem ande­
ren Wohnungsmarkt, obwohl sie ggf. teurer ist, letztendlich, trotzdem angemessen sein kann. Ge­
nerell gelten die Angemessenheitsgrenzen des Wohnungsmarkttyps, in dem sich die angebotene 
Wohnung befindet. 

Sofern durch die Bedarfsgemeinschaft im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ein Nachweis über 
die Verfügbarkeit eines Alternativangebotes erbracht werden muss, wird sich dieser bei zu kleinen 
Kommunen in aller Regel auf .die benachbarten Kommunen beschränken können. Bei größeren 
Kommunen, die über einen eigenständigen und ausreichend .großen Wohnungstna~ verfügen, 
kann sich die Wohnungssuche auf die eigene Kommune beschränken. 
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Regionale Differenzierung der Wohnungsmärkte im Werra­
Meißner-f(reis 

Der Werra-Meißner-Kreis verfügt über keinen efnheitlichen Wohnungsmarkt und weist größere re­

gionale Unterschiede auf, die sich in unterschiedlichen Mietniveaus ·1m Kreis _nlederschlagen kön­

nen. D~her ist es notw~n_dig, _ vor Ermittlung der Mieten regionale bzw. strukturell ~omogene Un­

tereinheiten zu bilden. Dabei ist es aus finanziellen und erhebungstechnlschen Gründen (z. B. zu 

geringes Wohnungsangebot in einzelnen Kommunen) nicht möglich,. für jede Kommune eine sepa­

rate Mietpreisübersicht zu erstellen. Deswegen werden für den Werra-Meißner-Kreis Kommunen 

mit strukturell vergleichbaren Wohnungsmärkten zu Wohnungsmarkttypen zusammengefasst urid 

für diese Mietwerte ermittelt. 6 Dabei müssen die Kommunen eines Wohnungsmarkttyps nicht zwin­

gend räumlich nebeneinander liegen, sondern können sich über das Untersuchungsgebiet (Werra­

Meißner-Ki:-eis) verteilen. 

Die Gruppierung von Kommunen darf nicht willkür1ich erfolgen, sondern mu~ methodisch abl~tbar 

und begründet sein. Zfel l_st es, die Gruppierung der Kommunen des Kreises so durchzuführen, 

dass Innerhalb des jeweiligen Wohnungsmarkttyps die Kommunen möglichst" ähnliche Merkmals­

ausprägungen aufweisen, .slch aber gleichzeitig möglichst stark von anderen Wohnungsmarkttypen 

unterscheiden. Bei der Ermittlung .der Wohnungsmarkttypen kann· es durchaus vorkommen, da5s 

bezogen alif 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 ähneln und daher einem gemeinsamen Wohnungs­

markttyp zugeordnet werden können. 

Um sicherzustellen, dass die Zuordnungen der Kommunen zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen 

frei von subjektiven Einschätzungen · vorgenommen werden, erfolgt die Zusammenfassung von 

Kommunen mit vergleichbaren Wohnungsmarktstrukturen mittels des wissenschaftlich anerkannten 

und _gebräuchlichen Verfahrens einer multlvariaten Clusteranalyse. Die durchgeführte austeranaly­

se berücksichtigt verschiedene wohnungsmarktrelevante Strukturindikatoren, die alle einen Einfluss 

auf das örtllche Mietprel~nlveau ·ausüben (Im Detall s. Anlage 2). 

• Ziel ist es, diejenigen Kommunen zu einem Typ zusammenzufassen, die sich in der Summe 

der Indikatoren am wenigsten voneinander unterscheiden. Durch die Zusammenfa~ng wird 

eine ausreichend große und damit repräs~ntative Oatenbasis ermöglicht. 

s: § 558 c BGB oder auch BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 10/06 R, NDV-RD, 34 [37): "Bei der Bildung des räum­
liChen Vergleichsma.ßstabs kann es - Insbesondere Im ländlichen Raum - geboten sein, größere Gebiete als Vergleichs­
gebiete zusammenzufassen, während in größeren Städten andererseits eine Unterteilung in mehrere kfeine Vergleichs­
gebiete, die kommunalrecht1ich kelne·5eibstständigen 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 für Frauen, Jugend, Wohnungs- und Städtebau des Landes Schleswig­
Holstein, 1998). 
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• ~le Ousteranalyse setzt alle Indikatoren aller Kommun~n gleichzeitig miteinander iri Beziehung 
und prüft alle möglichen Kombinationen von Kommunen. und der sich daraus ergebenden 
kombinierten Indikatorauspräg1.mgen. 

• Dabei werden Kommunen zusammengefasst, die sich zwar in Bezug auf elnzeine Indikatoren 
unterscheiden können, in der Gesamtbetrachtung aller Strukturindikatoren, die in den einzel­
nen Kommu~en das Mietpreisgefüge beeinflussen, jedoch sehr gut zusammenpassen und so~ 
mit ein ahnliches Mietniveau aufweisen: 

Die Erhebung der Mietwerte wr Erstellung einer ~letwertübersicht erfolgt dann differenziert für 
jeden einzelnen Wohnungsmarkttyp. 

Die einzelnen methodischen Schritte und Ergebnisse der dusteranalyse sind im Anhang dargestellt 

4.1 Indikatoren 

Um den regionalen . Asi>ekten des· Wohnungsmarktes b~sser gerecht zu werden, hat Analy­
se & Konzepte eine Vielzahl von Indikatoren untersu~t, die sowohl leicht verfügbar sind, ·als auch 
einen wesentlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt und seine Mieten ausüben. Begründungei, 
die aus dem persönlichen Umfeld eines Mieters stammen (z. B. ku~er Arbeitsweg), bleiben unbe­
rücksichtigt. 

Nicht zlelführend Ist eine Untergliederung des Werra-Meißner-Kreises auf ßcjsis der regionalen Glie­
derung durch das Wohngeldgesetz (WoGG), welches den Kreis In zwei verschiedene Mietstufen u11-
terteilt. Diese Differenzierung wird den Unterschieden auf den örtlichen Wohnungsmärkten nicht 
gerecht, da sie Im Wesentlichen auf Abweichungen der Einwohnerzahlen beruht 'und andere Fakto­
ren, die den Wohnungsmarkt z. · T. deutlich stärker als die Einwohnerzahl einer Kommune beein­
flussen, außer Betracht lässt. 

Um den regionalen Unterschieden auf vergleichbaren Wohnungsmärkten besser gerecht zu wa-­
den, wurde ein Verfahren entwld<elt, das Insbesondere die Einflussfaktoren berücksichtigt, die o~­
jektiv die Höhe der Mieten deutlich stärker beeinflussen. Dies sind überwiegend Indikatoren, de 
(neben ·dem Bodenpreis als Attraktivitätsmaßstab) die wirtschaftliche Leistungsfähigkeit und de 
Gebäudestruktur beschreit>en. Darüber hinaus wird die Bevöl~erungsentwlctlung der letzten Jahe 
berücksichtigt, um so die Wohnung~marktnachfrage beurteilen zu könn~n. 

. . Für die Definition von Wohnungsmarkttypen (Zusammenfassung· von Kommunen mit vergleichb~-
ren Stru~uren) werden nur amtliche Indikatoren · berücksichtigt, sodass deren· Her~unft .und D~­
tenqualltät den methodischen Ansprüchen an Nachvollziehbarkelt und Reproduzierbarkeit gerec~t 
werden. Die Indikatoren Im Einzelnen {s. auch Tab. 1): 

• Die Bevölkerungsentwicklung Ist ein direkter Indikator für die Dynamik auf dem Wohnungi-­
markt und die Nachfrage ·nach Wohnraum. 

• Der Wohnungsmarkt eln~r Kommune wird durch die Bevölkerungsdichte beeinflusst: Der.Ind­
kator tren!lt ländliche von eher städtisch geprägten Gemeinden. Die Dichte wird hier auf de-­
Basis der Siedlungs- und Verkehrsflä~he berechnet. 
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• Der Anteil· an Mehrfamilienhäusern (Geschosswohnungsbau) gibt Auskunft über die Siedlungs­

struktur einer Kommune, die im Zusamm_enhang mit der Attraktivität einer Kommune und de­

ren Miethöhe steht. Je höher dieser Anteil iSt, desto geringer Ist in det Re·gel die . Attraktivität 

des standortes. Ausnahmen bilder:i hierbei innerstädtische Bereiche mit e)nem hohen Anteil von 

Altbauten. 

• Der Gesamtbetrag der Einkünfte pro Steuerpflichtigen bildet einen guten Indikator für das 

durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen, das zur näherungsweisen Bestlmmung der Mietkauf-
. . 

kraft: dlent. In Kommunen mit höheren Mieten ist i. d. R. auch ein höhere~ durchschnittliches 

Einkommen festzustellen. 

• Die Schaffung von zusätzlichem und neuem Wohnraum und damit auch eine Steigerung der 

Attraktivität wird abgebildet durch die durchschnittliche Neubautätigkeit in einer Kommun·e. 

" Die Wohngeldeinstufung dient als Indi!<ator zur Berücksichtigung der bisherigen Einstufung _der 

Kommunen in die Mietenstufen laut Wohngeldgesetz. 

• Der Bodenpreis ist ein Indikator, der die regionale Attraktivität einer Kommune berücksichtig:. 

Grundannahme dieses Merkmals ist, dass attraktive Flächen mit hohen Bodenrichtwerten 2U 

höheren Mietpreisen vermietet werden. 

• Die Zentrafität (durchschnittliche Fahrdauer mit dem PKW zu den Städten Göttingen, Kassel 

und . Erfurt in Minuten) bildet einen Indikator für die Beeinflussung des Wohnungsm~rktes 

durch die Nähe zum näthsten Oberzentrum. Eine zeitliche Nähe zum nächsten Oberzentrun 

übt einen wesentlichen Einfluss auf den regionalen Wohnungsmarkt aus . 

. · •. · 
T.&1. .. -.k~.I)~ ·. ;<.\-:.·' ·\ .• : ~-.·;_ .' ·-

. .-; . < 

.. 

Parameter Einflussgröße 
Bevöl kerunasentwickluna Bevölkeruncisentwickiung auf Kommunenebene 2007-20121 

Bevölkeruncisdichte Einwohner oro Hektar Siedlunas- und Vekehrsfiädle1
•
2 

Siedlungsstruktur . Anteil der Mehrfamilienhäuser (:3 und mehr Wohneinheiten)2 · 

Pro-KooH~lnkoinmen Gesamtbetraa der Einkünfte oro Steuer'Dflichtiaen 20072 

Neu bautätiakelt Durehschnlti:liche Fertiastelluna neuer Wohnaebäude 2006-20101;2 

Wohngeldeinstufung Mietenstufe. nach WoGG3 

Bodenoreis Generalisierter Bodenrichtwert der Kommune4 

Zentralität Entfemuna zum nächsten O~rzentrum in Autominuten4 

1 H~lsches Statistisches Landesamt 
2 Statistische Ämter des Bundes und der Länder (httP://regionalstalistik.de) 
3 Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung· 
4 Hessisches Landesamt für Bodenmanagement und Geoinformation 
5 Google Maps Routenplaner 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Memner-Kreis 2013 ANAJ..YS.1' ~-
KO-:-.:l"-11-f' i.'I 
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Die Tabelle 2 ·gibt die Zuordnung der Kommunen zu den definierten Wohnungsmarkttypen wider. 
Die Berechnungen haben für den Werra-Meißner-Kreis zwei Wohnungsmärkte als bestmögliche 
Gliederung ergeben . 

. tm._.2 >:-W ....... ~.TJpf~-._Ktelll~1*f :?::: . •. _•(· ·· . 
... - . 

Wohnungsmarkttyp Kommune 

Bad Sooden-Allendorf. Stadt 
Eschweae Stadt 

1 Hessisch-Lichtenau, Stadt 
Neu-Eichenbera 
Witz~nhausen Stadt 
Berkatal 
Großalmerode, Stadt 
Herleshausen 
Meinhard 
Meißner 

II ·Rtnaaau 
Sontra, Stadt 
Waldka.aoel. Stadt 
Wanfried, Stadt 
Wehretal 
Welßenborn 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 /\ "'' ·.J Y~E ~-
1~0:·'7.Fl\l: 

Die nachfolgende Beschreibung vers~ch~ die 'Eigenschaften der einzelnen Kommunen In Bezug aif 
die elnzelnen Ausprägungen der Indikatoren zu beschreiben· und zu charakterisieren. Die Zuonl­
nung der Kommunen zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen basiert alleinig auf den Ergebnissm 
der dusteranalyse. Innerhalb eines Wohnungsmarkttyps kann es zwischen ·einzelnen t<;ommunffl 
zu Abweichungen der Indlkatorausprägungen kommen. Die Kommunen sind jedqch bei einer Q­
samtbetrachtung strukturell, bezogen auf ihre Situation am Wohnungsmarkt, vergleichbar (vgL Al­
lage 2). 

Der aufgrund der Clusteranalyse definierte Wohnungsmar~p I wird gebildet durch die Städe 
Bad Sooden-Allendorf, Eschwege, Hessisch-Lichtenau und Witzenhausen sbwie die Gemeinde Ne1-
Eichenberg. Dieser Wohnungsmarkttyp ist hauptsächlich geprägt durch deutlich Qberdurchschnlttl­
che Bodenpreise und eine klar unterdurchschnittliche Entfernung zum nächsten Oberzentrum. Bt­
völkerungsentwlcklung, Bevölkerungsdichte und Siedlungsstruktur (mit Ausnahme von Ne1-
Eichenberg) sind ebenfalls überdurchschnittlich ~usg~prägt. Die durchschnittlichen Pro-Kop­
Einkommen liegen nur leicht oberhalb des Durchschnitts im Kreisgebiet und sind lelcht lnhomog61 
verteilt. Während In Neu-Eichenberg und Witzenhausen klar überdurchsctmittllche Einkommen e-
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zielt werden, Uegen diese In den übrigen Kommunen eher im Bereich· des Kreisd_urchschnltl:$ oder 

leicht darunter. 

Der Wohnungsmarkttyp II besteht aus den Städten Großalmerode, Sontra,_ Waldkappel und 

Wanfried sowie den Gemeinden Berkatal, Herleshausen, Meinhard, Meißner, Ringgau, Wehretal 

und Weißenborn. Dieser Wohnungsmarkttyp ist gekennzeichnet durch unterdurchschnittliche bis 

durchschnittliche Indlkatorausprägungen. Bevölkerungsentwicklung, Bevölkerungsdichte und Sied­

lungsstruktur bewegen sich nur leicht unterhalb des Durchschnitts Im Kreisgebiet. Obwohl die Neu; 

bautätigkeit insgesamt betrachtet durdlschnittlich ausfällt, ist sie leicht inhomogen verteilt. In Her­

leshausen, Meinhard und Ringgau wurden unterdurchschnittlich viele neue Wohngebäude errichtet, 

in de(l übrigen Kommunen dieses Wohnungsmarkttyps lässt sich eine durchschnittliche bis über­

durchschnittliche Neubautätigkeit feststellen. 
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Karte 1 Clusteranalyse: Wohnungsmarkttypisierung des 
Werra-Meißner-Kreises 
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Wohnungsmarkttypen 
CJ I 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 
Clusteranalyse Analyse & Konzepte 
GeobasisiriformatlOn © Bundesamt tür Kartographie und Geodäsie (www.bkg.bund.de) 

www.analyse-konzepte.de 
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5 Grundlagen der Mietenerhebungen 

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene Wohnungsgröße und der angemessene 

Wohnungsstandard zu· definieren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden 

Wohnungen sowie die erforderliche Stidiprobengröße - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu 

bestimmen, um so einen repräsentativen Datensatz iu ermöglichen. 

5.1 Festlegung der abstrakt angemessenen Wohnungsgröße 

In einem ersten Schritt ist die abstrakt ang~messene Wohnungsgröße festzustellen (BSG, Urteil 

vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R). Sie bildet die Basis für die Berechnung der Mieten nach dBTI 

Prinzip der Produkttheorie. Das P~odukt zur Beurteilung der Angemessenheit berechnet sich aus 

der für di.e jeweilige Größenklasse ermittelte Quadratmetermiete und der für die Größe der Be­

darfsgemeinsdiaft definierten maximalen Wohnfläche. Die Festlegung der angemessenen . Woh­

nungsgrößen erfolgt da~i unabhängig von der Anzahl der Räume (BSG 19.10.2010 -

B 14 AS 2/10 R). 

Entsprechend der Redltsprechung des BSG bilden dabei die Fördergrenzen des öffentlich geförder­

ten Wohnungsbaus den Rahmen für die. rechnerisch in Ansatz zu bringenden maximalen Wohnfü­

chen. Im Falle des Landes ·Hessen ist dies in den Richtlinien des hessisdlen Ministeriums für Wirt­

schaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 29.07.2013 geregelt. Die in den R,Jchtlinien festgelet­

ten Wohnungsgrößen, die sich an dem Neubau. Im geförderten Woh~ungsbau orientieren, gebel 

nicht die realen Wohnungsgrößenstrukturen .Im Werra-Meißner-Kreis wieder. Im Werra-Meißne1-

Krels, als ein ländlich geprägter Landkreis, unterscheiden sich die tatsächlichen Wohnungsgrößen­

strukturen wesentlich von den Wohnungsgrößen Im geförderten Wohnungsbau. In ländllctien Be­

reichen wird auf größeren Wohnflächen als In städtisch geprägten Reglone~ gewohnt. Dies madt 

es erforderlich die Wohnungsgrößenklassen des schlüssigen Konzepts anzupassen um sicherzust.ef. 

len, dass ein den Bedarf entsprechendes Angebot zur Verfügung steht. 

Ta~ 3 · .: F~ kn MrelitU~h9c~~u ·· .,.:::: .. ,,-· .·~ 
",„ · „ · .vf;MQ ·Hesaen : „.. . · „. "-"· -, " •· .>. . , : ·: , . · : „ " · . · ·· · .„ ;-. ·· . · · · ":-:. :.'.: . .: · . ~ ',_:.; 

Haushaltsgröße Max. Wohnungsgröße 

1 Person bis 45 m2 
' 

2 Personen > 45 bis s 60 m2 i 
3 Personen > 60 bis s 72 m2 

1 

4 Personen > 72 bis s 84 m" 

5 Personen > 84 bis s 96 m2 

Jede weitere ·Person +12 m2 

ANfl.YS.Eft;;. 
KONZEf'l'E 



- 22 -
ANALYSE ~!t.'J 
KONZEPTE 

r~„„ .;.,. W1nü111•G••rc1• .......... ·~t11~d.eftweir~~ .. ~-„ .- ~·~ ~{ ~~>:~·~:· . Melln.r~_: . ~ ~i ~.~ :-~.~~~4 ~;\: .-~::.·~< "·>- ' ;.~ - · -~ · : . ·-~.- „ ·_:.:-~ ·'· •, <„ „ .. . ' . ·:~_:;> ~-~~- :.:~·-- :„. ' .~/~-<. ..d.·/::--. :~ ·.~-~ ~_::_-;~~- j· . -··; ~·. :·~ 

Haushaltsf!iröBe 

1 Person 

2 Perso.nen. 

3 Personen 

4 Personen 

5 Personen 

Jede weitere Person 

.Max. Wohnung11gröBe 

· . , .. bis 52 m2 

> 52 bis s 64 m2 

> 64 bis s 76 m2 

> 76 bis .s. 88 m2 

> 88 bis s 100 m2 

+12 m2 

A~·'.ALYSr.ti 
K()NZEP'.IE 

Aufgrund der· geringen Zahl sehr großer .Bedarfsgemein5chaften einerseits und relativ gerinser 
Mietwerte sehr großer Wohnungen andererseits wird bereitS für Haushalte mit mehr als fünf i>er­
sonen eine Klasse gebildet. Für diese gllt "für jedeweitere Person" +12 m2 • 

Bei der Mietwerterhebung . werden grundsätzlich Wohnungen aller Wohnungsgrößen erfasst u~d 
sind entsprechend Im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung d~r Daten giöt es bei cer 
Größenklasse für ·1-Personen-Haushalte eine Ausnahme: Hier werden nur Wohnungen von 35-S2 
m~ berücksichtigt. Mit dieser Definition einer Mindestwohnungsgröße, die bei der Erstellung Von 
Mietspiegeln üblich ist, sollen quadratmeterspezlflsche Mietpreisverzerrungen reduziert werden, un 
so die Repräsentativität der Mietw~erhebung sicherzu~ellen. 7 Hintergrund hierfür ist die Tats:i­
che, dass in aller Regel die Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung bei gleicher· Ausstattu1g 
und Lage höher ist als die einer größeren Wohnung (Wohnkosten-Progression). Allerdings nirnnt 
die Quadratrnetermiete in aller Regel keine Größenordnung an, die da~u führen würde, dass eile 
sehr. ·k!elne Wohnung In der Ge~mtrniete ·teurer wäre als eine vergleichbare grö~ere Wohnung. 

oa· die GrÖßenklasse für !-Personen-Haushalte eine sehr große Spanne aufweist, si!"d hier die Vfr­
.zerrungen besonders groß, Insbesondere dann, wenn für die Richtwertermittlung das Produkt ~­
bildet wird und die hohe Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung auf die maximal angemesse1e 
Wohnfläche bezogen wird. Damit entstehen potenzielle Richtwerte, die weit über den eigentlich~ 
Marktwerten liegen können. 

SoJlte Jm ~ ein~ . VerfclnrenS ·das S~~gencht..kelne oder. eine aocte~ Mmde&twohnungsgrofe 
w~ so kOOnefi. ~· ·~ .vOrtmiiaenerl DatensatL. ~Or 1-:P~onen~BeQ~ifsgemetnsd'laftfl: 
neue Werte ~net werden. .. · · 

7 Der Ausschluss kleinster Wohnungen erfolgt nur hlnsichtllch der Richtwert-Ermittlung, nicht hinsichtlich der tatsäclli­chen Wohnraumversorgung, die Im Sinne der Produkttheorie selbstverständlich mögllch ist. Vgl. auch Kniclcrehm, Sal ­ne: "Schlüssiges Konzept 'Satzungslösung' und Anforderungen des BVerfG" In Sozialrecht aktuell 4/201i, S. 129. , 
Vgl. auch Ministerium für Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstenung von Mietspiegeln, Berlin 2002 
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5.2 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Wohnungs­
standards 

. 
Die Angemessenheit der Mietkosten für Wohnungen des einfachen 'Standards soll auf Basis der re-
gionalen Gegebenheiten bestimmt werden, da nur so. eine entsprechende Versorgüng· der Bedarfs­

gemeinschaften sichergestellt werden kann.· Was angemessen ist, ist somit immer relativ .. Die Fest-
. . 

legung von Angemessenheitsgrenzen für· das einfache Wohnungsma_rktsegment ist dabei von zwei 

Einflussfaktoren abhängig, nämlich der regional vorzufindenden Qualität des relevanten Mietwoh­

nungsbestandes sowie der Anzahl· der zu versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn die 

Anzahl der Bedarfsgemeinschaften bzw. deren Anteil an den Haushalten im Kreis größer ist, wer~ 

den mehr Wohnungen zur hinreichenden Versorgung benötigt als bei geringeren Volumina. 

In der BSG-Rechtsprechung wurden zur Bestimmung des unbestimmten Rechtsbegriffes der An­

gemessenheit (s. § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II) und des hierfür zugrunde gelegten einfachen Stan­
dards in der Entscheidung vom 22.09.2009 (BSG, 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R) zwei Erhebungsan­

sätze dargestellt: In der einen Variante können die Mieteri speziell nur im unteren Wohnungs­

marktsegment erhoben werden, in der anderen Variante wird auf das einfache, mittlere und geho­

bene Segment - also auf nahezu den gesamten Wohnungsmarkt - abgestellt. 

In beiden Ansätzen werd~n jedoch in der Regel nur Wohnungsbestände berücksichtigt, die über 

eine vennieterseitige Ausstattung der Wohnung mit e(nem Bad und einer Sammelheizung (die 
Brennstoffzufuhr erfolgt nicht mit der Hand) ver:fügen. Wohnungen oh_ne Bad oder Sammelheizung 

repräsentieren i. d. R. das unterste Marktniveau, welches nacll Ansicht des BSG nicht für eine An­

mietung zumutbar ist. 

Analyse & Konzepte hat sich für dle Nutzung des zweiten Erhebungsansatzes en~chieden, d~ der 

erst genannte A~satz (alleinige Erhebung der Mieten i.m unteren Wohnungsmarktsegment) aus er­

hebungstechnischer Sicllt und ·der notwendigen Gewährleistung einer Versorgungsslcherh~it nicht 
mit einem vertretbaren Aufwand realisiert werden kann. Denn dabei könnte ein f:!infacher und regi­

onal zu bestimmender Wohnungsstandard nur anhand eines umfangreichen Ausstattungskatalogs 

erhoben werden. Theoretiscil ist es .möglich, eine Definition der Angemessenheit auf Basis einer 

Auflistung vorzunehmen, über welche Ausstattungsmerkmale, in welcher Qualität eine Wohnung 

maximal 'verfügen darf, um angemessen zu sein. Dies ist in der empirischen Praxis nicht umsetz­

bar, da dann ein differenzierter Ka~log mit Ausstattungsmerkmalen sowie deren jeweiliger Ge­

wichtung erstellt, und dieser dann für jede potenziell infrage kommende Wohnung abgeprüft wer­

den müsste. Dieser Erhebungsaufwand Ist i; d. R. nicht realisierbar, zumal die Teilnahme an den 

Erhebungen freiwillig ist. Der Arbeitsaufwand für die. befragten Vermieter darf nicht zu hoch sein~ 

da sich diese ansonsten einer Teilnahme verweigern würden. 

Selbst wenn dieses Erhebungsproblem gelöst wäre, könnte e.s .trotzdem sein, dass dieser ~uf Aus­
stattungsmerkmalen basierende einfache Standard nicht hinreichend groß ist, um alle Bedarfsge­

meinschaften versorgen zu können und der Ausstattungskatalog solange durch weitere Ausstat­

tungsm~rkmale (oder Merkmalskombinationen) erweitert werden müsste, bis eine entsprechende 

Versorgung der Bedarfsgemeinschaften sichergestellt werden kann. 
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Vor diesem Hintergrund definiert Analyse & Konzepte die Angemessenheitsgrenzen für den einfa­
chen S~ndard ausschließlich über die MlethÖhe.· Wie sich in Mietspiegelerhebunge~ bzw. Mietspie­
geltabellen zeigt, ·gibt es einen engen positiven Zusammenhang zwisch~n der Ausstattungsqualität 
einer Wohnung lind deren Mietpreis: Je besser die Ausstattung, desto höher ist i. d. R. der Miet­
preis. Wohnungen .des einfachen Standards sind ·e~tsprechend diejenigen Bestände vor Ort mit den 
niedrigsten Mieten. Auch das BS'G weist in seiner aktuellen Rechtsprechung darauf hin, dass sich 
der Standard in der Wohnungsmiete niederschlägt (BSG 22.08;2012 - B 14 AS 13/12 R). 

5.3 Grundgesamtheit· und repräsentative 1?atenbasis 

Wählt man wie oben dargestellt den Ansatz, das untere Marktsegment über den· Mietpreis abzubil­
den, so Ist der gesamte relevante Markt abzubilden und somit eine repräsentative Datenbasis zu 
erstellen: 

5.3.1 Grundgesamtheit 

Pie Aufgabe, ·den gesamten Markt abzubilden, bedeutet nicht alle Wohnungen berücksichtigen zu 
müssen, denn in ·seiner Entscheidung vom 18. Junl.2008 (B .14/7b AS 44/06 R) hat das BSG des 
auf den "In Betracht zu ziehenden Mietwotinungsbestand" (Rd.-Nr. 16) b~chränkt, ohne diesen 
jedoch genauer zu definieren. Entscheidend ;St, dass nur auf den Bereich.Mietwohnungen abzustel­
len ist. Darüber hinaus kann die Rechtsp~ung - analog zum Mietspiegel - dahin gehend inter­
preäert werden, dass n~r Mieten berücksichtigt werden, die· prinzipiell für alle Bevölkerungsgrup:­
pen, zugänglich sind. Zusätzlich sind Wohnungen, die Zugangsbeschränkungen der sozialen Wotn­
raumföf'C!erung unterliegen, zu berücksichtigen, da diese ja gerade auch für Bedarfsgemeinschaf­
ten zur Verfügung stehen sollen. Dementsprechend werden Mieten, die mit persönlichen Beziehll'l­
gen 'oder mit weiteren Leistungen gekoppelt sind,· nicht berücksichtigt. Hierzu gehören folgende 
Wohnungen: 

• Wohnungen· mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mle.ten an Angehörige orer 
nähere Vef'Wao~te), 

• mletprelsreduzlerte Werkswohnungen, 
• Wohnungen In Wohn- und Pflegeheimen, 
• gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag) 
• möblierte Wohnungen, 
• Ferienwohnungen. 

Solche Mietverhältnisse wurden · durch entsprechende Filterfragen bei der ·Mietwerterhebung in 
Werra-Meißner-Kreis schon im Vorfeld der Erhebung ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser B!· 
stände kann erst Im Rahmen der Erhebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral 
erfasst sind. 

Für die Betrachtung des Gesamtwohnungsmarktes ist mit Hilfe . der amtlichen Statistik diese Flltt­
rung nur be~lngt möglich. Hier kann der In Betracht zu zieh~nde Mietwohnungsbestand wie fol1t 
abgeschätzt' werden: 
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Der Werra-Meißner-Kreis. verfügt über rd. 31.600 Wohngebäude . 

ANALYSE~lj 
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Insgesamt stehen im Werra-Meißner-Kreis rd. 52.850 Wohnung~n zur Verfügung, . 

Laut Zensus 2011 sind rd. · 19.390 Wohnu'ngen zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei), 
hierunter befinden .sich auch Werkswohnungen und Wohnungen, d.ie zu Freundschaftsmieten 

und/oder Sonderkonditionen vermietet werden. 

Des Weiteren hat das BSG festgelegt, dass Wohnungen des untersten Standards nicht zu berück­
sichtigen sind, weil Hilfebedürftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Existenzsicherung grund­

sätzlich nicht auf solche Substandard-Wohnungen verwiesen werden können (BSG Urteil Vom 

19.10.2010...,.. B 14 AS 50/10 R). Entsprechend wurden lm 'Rahmen der Erhebungen· bzw, Auswer­

tungen nur diejenigen Wohnungen berücksichtigt, die vermieterseitig zumind~st über die Merkmale 

"Bad" und "Sammelheizung" verfügen. Substandardwohnungen, die diesem Niveau nicht genügen, 

blieben unberücksichtigt. 

In der amtlichen Statistik ist_ das Merkmal einer Substandardwohnung letztmalig mit der Gebäude­
und Wohnungszählung aufgenommen und seitdem nicht mehr aktualisiert worden. Entsprecherd 

können hierfür keine konkreten Angaben für den Werra-Meißner-Kreis gemacht werden. Es ist aber 

davon auszugehen, dass der In Betracht zu ziehende Mietwohnungsmarkt - gerade angesichts vie­

ler leer stehender Altbauten - .mehrere Prozentpunkte niedriger liegt, als die oben abgeleitet01 

19.390 Wohnungen. 

5.3.2 Erhebung von Bestandsmieten 

Für die Grundgesamtheit gilt es anhand der sogenannten Mietwerterhebung eine repräsentatl~ 

· °Datenbasis zu ermitteln. Die Mietwerterhebung für den Werra-Meißner-Kreis basiert auf einer um­

fangreichen Vermieterbefragung. U~ die Mieten im Kreisgebiet umfassend abbilden zu können, 

wurden die Erhebungen in einem· dreistufigen Verfahren durchgeführt: 

1. Stufe 

Im ersten Schritt wurden von Analyse & Konzepte die größeren Vermieter und Verwalter ldentifl. 

ziert, die in der Lage sind, eine große Z.ahl an Mietwerten elektronisch zu übermitteln, da sie üb8' 

eine professionelle Wohnungsverwaltung verfügen. Diese V~rmieter wurden vom Werra-Me_lßner· 

Kreis· angeschrieben und anschließend von Analyse & Konzepte gebeten, die für die Erhebung be 
nötigten Informationen zur Verfügung zu stellen. Im Rahmen intensiver telefonlscher ~ontakte mi 

den Entscheidungsträgern konnten Insbesondere die großen Wohnungsunternehmen für eine Mit 

Wirkung an der Erhebung gewonnen werden. 

2. Stufe 

u~ einen möglichst umfassenden Überblick über d~s örtlich~ Mietniveau zu erlangen, ist es n.ot 
wendig, auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu berücksichtigen, die weniger pro­

fessionell und EDV-baslert vermieten. Diese wurden schriftlich befragt. 



- 26 -
ANALYSE!~ 
.KONZEPTE 

Für die Befragung der kleinen Vennieter wurden Adressdaten vom Zweckverband Abfallwirtsc:haft 
bzw. dem Magistrat'der stadt Eschwege, Witzenhausen und Sontra als verantwortliche Stellen zur 
Verfügung gestellt. Aus diesen wurden vorab diejenigen Adressen herausgeftltert, für die von den 
Vennietem und Verwaltern Mietdaten zur Verfügung gestellt wurden. Insgesamt wurden rd. 3.500 
kleinere Vermieter angeschrieben und um ei.ne freiwflllge Teilnahme an der Befragung gebeten. 

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter und Verwalter ein Informationsanschreiben so­
wie entsprechende Erhebungsbögen. 

Mit der Mietwerterhebung wurden sowohl von den kleinen als auch von den großen Vermfet~ 
folgende Da_ten erhoben: 

• Datum des Mietvertragsbeginns 
• Datum der letzten Mietänderung 
• Wohnungsgröße 
• Netto-Kaltmiete 
• Kalte Bebiebskosten (Vorauszahlungsbetrag) 
• Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten? 
• Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag) 
• Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erstellung von Warmwasser? 

3. Stufe 

Die Befragung der kleinen Vermieter wird durch ·Mieten aus dem SGB-Il-Datensatz des Jobcente-s 
ergänzt. Dieser Datensatz wird berel~igt um Wohnungen mit unvollständigen Angaben, Eigen­
tumswohnungen und Wohnungen, die bereits mit der 1. oder 2. Stufe erfasst wurden. 

Die von Analyse & Konzepte durd1geführte Datenerhebung fand Im Werra-Meißner-Kreis von O<­
tober 2012 bis Mai 2013 s~tt. Die Mietdaten wurden unabhängig vom Erhebungsdatum jeweis 
zum Stichtag 01.01.20.13 erhoben. 

• Im ErgebfliS umfasst die Mietwerterhebung für den Werra-Meißner-Kreis 2.084 erhobene Miet· 
werte • . 

· . . 

ARzehl "'1d ~ a~ erto~n Mietwerte. " Tab.5 
· . · .' . .. 

Wohnungs• Wohnungsgröße 
markttyp < 35 m2 ~35 ~ 52 > 52 s 64 > 64 s 76 > 76 s 88 > 88_rn2 nicht · Sui:nnn m2 m2 m2 m2 zuzuordnen 

.. 
I 51 265 411 417 223 298 73 -~.„73q . 

II 2 33 51 61 47 124 28 :.· 34.tS· 
.. 

~ ,',. 

nicht 
zuzuordnen 0 0 0 0 0 0 0 :_,-o·._. 

. • .. ·:· . . 
. 101 -'" .: 

.. 
· i~os~ summe 53 298 462 478 270 422 

·, · 

! , i·: \J.YSI 
„ 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 11;()"-::-·".!'1: 
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Hi_nsichtlich der Repräsentativität des Datensatzes hat das BSG in seiner Entscheidung vom 18. Juni 
2008 festgestellt, dass dies dann der Fall. ist "wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regio­

nal in Betracht zu ·ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (~ 1.4/7b AS 44/06 R, Rn. 16). In 
Bezug auf den Werra-Meißner-Kreis wären somlt 'wen~gerals 1.940.Mletwerte erforderlich. Diesem 
Konzept liegen 1.727 Datensätzen zu Bestandsmieten aus der Mietwerterhebung und 362. Ange­
botsmieten (vgl. Kap. 5.5) - also Insgesamt 2.089 Mieten zugrunde. Damit kann von einer sehr gu­
ten, umfangreichen und repräsentativen Datenbasis gesprochen werden. 

Die mit der Mietwerterhebung insgesamt erfassten Daten konnten aufgrund fehlerhafter oder feh­
lender Angaben nicht alle für die Auswertung verwendet werden. Es wurde versucht, die nicht re­

levanten Wohnungen im Vorfeld gar nicht erst zu erfassen, ein Teil n:1usste jedoch anhand der Fil­
terfragen (s. Kap. 5.3.1) ausgesondert werden. 

Dieser Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann für welter:e Analysen in 

Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden (vgl. Kap. 2). · 

5.4· Extremwertkappung 

Sämtliche er~obenen Daten wurden In einer Datenbank zusammengefasst. Um die Daten nutzen 
und auswerten zu können, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Da­
tenbasis notwendig. Dazu gehörte u. a.: 

• Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den elnheltllchen Begriff der Netto-Kaltmiete po 
Quadratmeter, 

• Zuordnµng der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen ·Und Wohnungsgrößenklassen. 

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde für jedes Tabellenfeld eine E>d­
remwertkappung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um MietWerte, die sich_ deutlidl 
von anderen Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht In .die Auswertunge 
einbezogen vyerden sollen ("Ausreißer"). 

Für die Frage, wann es sich bei einem Mietwert um einen Extremll{ert handelt, gibt es keine allge­
metngültige Antwort bzw. Definition. In den aktuellen t-finweisen der Bundesregierung zur Erstel 
lung von Mietspiegeln wird folgende Anfordel'l!ng an eine Extremwertkappung gestellt: 

nBeim qualifizierten Mietspiegel ist al,lf eine statistisch fundierte Eliminierung ~n Ausreißern Z1 
achten. Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkürficher Festlegungen, z. 8. durch den Arbefb. 
kreis Mietspiegel, erfolgen. n 

8 
-

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die außergewöhnliche Mfetverhälf. 

nisse identi~zieren sollen (s. Kap. 5.2.1), setzt Analyse & Konzepte diesen An_spruch mit Hilfe eine 
Intervalls zur Extreniwertbereinigung um. 

8 Bundesministerium für Verkehr, Bau- und Wohnungswesen·: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. Berlin 2002, 
s. 42. 
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Bei allen Mietwerterhebungen werden standardmäßig alle .Werte aussortiert, die außerhalb des Be- · 
reichs um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor 1,96 multiplizierte Stan­
dardabweichung definiert ist Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung . an die Verteilungsvernältnisse 
einer Normalverteilung gewählt, bei der sich In diesem Intervall 95% aller Fälle befinden. 

Werte außerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden In der Statistik 
als "Ausreißer" (Extremwerte) behandelt. Die jeweiligen feldbezogenen Kappuligsgrenzen sind In 
d~r Anlage 1 für die einzelnen Tabelle.nfelder aufgeführt und Qrafisch dargestellt 

• Nach Durchführung der Extremwertkappung standen für die eigentliche Auswertung insgesamt 
1.636 Mieten zur Verfügung. 

" 

lrg8'>nJs$e·cter E~ppW19 ' . Tab.6 . . ~:·;. Ir -:. •: .<... >„ .~·,. _.,..,,.: " „ ' " 
..... _, '· " . ~~- :.."' ... · .. . 

Vollgültige Mietwerte 1.727 

./. Extrl'.lmwertkappung 91 

Mietwerte für weitere Auswertungen 1.636 
Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 ,\ 'I \.1 YS1·;~-

l<O~..j'J:FP'I,: 

Sämtliche 10 Tabellenfelder weisen n:iit 30 bis 385 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreicheryd sird, 
um den Anforderungen an die Fallzahlen für qualifizierte Mietspiegel zu genügen. 

Tab.7 ' ' AnZ.hl umt :~1Ung-derref4mmteri Mietwerte · . ' ... -, •" 
•' . • ": 

Wohnungs- Wohnu.ngsgröße 
markttyp ~35 s 52 m2 > 52 s 64 m2 > 64 s 76 m2 > 76 s 88 m2 > 88 m2 summe:. '.· 

' . 
I 240 358 385 175 216 1,.374 

u 30 45 51 36 100 262., . ' 

.. 
„ . 

Summe 270 403 436 211 ' 316 1.636': :: . 
' " ·, . . ~ 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 . '.. "li\1.XSF. .: 
H.'):'. /'. f;~ 

5.5 Erfassung der Angebotsmieten 

Neben den Bestandsmieten sind die Angebotsmieten zu erfassen, um das aktuelle Vermietungsg­
schehen abzubilden und die konkrete Verfügbarkeit .prüfen zu können. · Daher wurde im Rahmn 
der Untersuchung neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine Recherche der aktuellen Al­
gebotsmleten vorgenommen. 

Die Recherchen der Angebotsmieten wurden Im Zeitraum Oktober 2012 bis März 2013 durchg­
führt. Dabei wurden die folgenden Quellen ausgewertet: 
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• Immoscout 24 (Internet-Immobliensuchportal) 

• Immonet (Internet-lmmobliensuchportal) 

• Immowelt (Internet-lmmobliensuchportal) 

• Örtliche Tagespresse, Anzeigenblätter 

• Internetseiten der großen Wohnungsanbieter im Kreisgebiet. 
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Die erfassten Mietangebote wurden auf ihre Relevanz geprün. Zusätzllch wurden bei unklaren bzw. 

nicht ausreichenden Informationen Nachfragen bei den Vermietern durchgeführt. 

Sämtliche Daten wurden in einer 'Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kön­

nen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig. 

Dazu gehörte 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 1,9€Hachen 

Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts. · 

Aufgrund ihres Spezialcharakters bzw. Ihrer hochwertigeren Ausstattung blieben auch bei der Ana­

lyse der Angebotsmieten Wohnungen des Luxuss~gments unberücksichtigt 

Wohna.ingsgröße 

i!1::35 :S 52 m2 > 52 :S 64 mz > 64 :S 76 m2 > 76 :S 88 m2 > 88 mz Summe 

I 32 47 54 48 65 246 

. II 10 17 18 14 41 100 

Suname 42 64 ·1 
72 62 

,. 

106: 346 

Q~elle: Mietwerterhebung We.rra·Meißner-Kreis 2013 

Während des. Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 362 Angebote ermittelt werden. Vor den 

weiteren Auswertungen der Quadratmetermreten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwert­

kappung auf Basis des. Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des 

Mittelwerts über alle als mietwerterhebungsrelevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach 

Durchführung dieser Extremwertkappung $nden für die eigentliche Auswertung insgesamt 346 

Mieten zur Verfügung. 

Diese Anzahl liegt unter dem tatsächllchen Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen über diese 

Medien vermarktet werden. Da man nicht erschienene Angebote nicht berechnen kann, soll dieses 

Phänomen an folgender Überschlagsrechnung verdeutlicht werden: 
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• In einem halben Jahr wurden 36i verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochge­
rechnet 724 wären. 

• Im Werra-Meißner-Kreis gibt es rd. 47.400 Haushalte, die normale Flukt;uation (Zuzüge, Umzü- . 
ge) liegt bei 8-10 % pro Jahr, wobei hiervon der größte Teil im MietWohnungsberelch stattfin­
det. 

• Es werden also ca. 3.700~~t7oo Mietverhältnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das veröffent-
lichte Angebot beträgt also nur einen Bruchteil. 

Für diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursachen: So wird ein Tell des Angebotes direkt ver­
r:narktet, ohne Anzeigen zu schalten. ·4. B. bieten Wohnungsgesellsch(lften Ihre Wohnungen zuerst 
ihnen bekannten Interessenten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von Wohnungsunter­
nehmen nur einmal inseriert, obwohl mehrere Wohnungen zur Verfügung stehen. Mle.ter vermitteln ihr~ Wohnung an Bekannte als· Nachmieter usw. · 

Im Ergebnis steilen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien und im Internet erho­
benen Angebotsmieten nur einen Tell des Marktes. dar, welcher vom Mietniveau deutlich teurer Ist 
als die letztendlich bei der Erhebung festgestellten realen Mietvertragsabschlüsse der Neuver­
tragsmieten. Der VergleiCh von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt (s. Kap. 6.2), .dass die 
durchschnittlichen Neuvertragsmleten In der Regel deutlich unterhalb der durchsdmlttlichen An~ 
botsmieten liegen. Das bedeutet, dass tatsä~hlich ein wesentlich größeres Wohnungsangebot l11· 
terhalb der Richtwerte zur Verfügung· steht, als dieses in den ermittelten Angebotsmleter:i Zllll 
Ausdruck kommt. 
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6 Ableitung der AngemessenheitSgrenzen 

ANALYSE K~;; 
KONZEPTE 

-Entsprechend. der Anforderungen des BSG sind für die Ermittlung der Richtwerte sowohl Bestands­

als auch AngebotSmieten heraniuzieheri, um somit einerseits die bereits bestehende Wohnsituation 

von Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche ·Neuversorgung richtig abzubilden. 

Hierbei ist sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfügbarkeit zu übe,.Prüfen. Um 

hierbei weder zu niedrige Richtwerte - und damit eiri zu geringes Woh~ungsangebot - noch zu ho­

he Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des ·wohnungsmarktes -

zu vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein interaktives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert 

nachfrageorientiert und passgenau abgeleitet wird. 

6.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Markt­
segmentes 

.Da der GesetZgeber·ke!ne Legaldefinition des "unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen 

hat, sondern die Mieten über einen unbestimmten Rechtsbegriff (ang~messen) regional definieren 

wfll, muss das untere Wohnungsmarktsegment aus den örtlichen Verhältnissen abgeleitet werden .. 

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte ~en regionalen Besonderheiten differenziert am.:. 

passen zu können und so den Umfang des Wohnungsangebots dem benötigten Bedarf anzuglei­

chen. Ziel ist es dabei, eine Versorgung·· der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum Jm anterai 

Wohnungsmarktsegment stcherzusteUen und eine Konzentration von Leisturigsempfängern zu ver­

hindern (soziale Segregation). 

Dabei dürfen die Bedarfsgemeinschaften aber nicht als alleinige Nachfragergruppe nach prelsgün~­

tigem Wohnraum betrachtet werden. Vielmehr müssen auch konkurrierende Nachfragergruppen, 

die auf den gleichen preiswerten Wohnraum a.ngewiesen sind, berücksichtigt werden. Hierzu gehO­

ren insbesondere 

• Wohngeldempfänger, 

• Geringverdlener ohne Leistµngsbezug, 

• Empfänger v~n BAföG/Berufsausbildungshilfe. 

Die Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren Wohnungsman<tsegmert 

darf nicht zu einer Besserstellung gegenüber Geringverdienern ohne Leistungsbezug'führen. 

zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zu 

nächst für das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der gesamten Nachfragergruppen nacl 

preiswerten Wohnraum ermittelt wird (s. Tab. 9). 



- 32 -

::Tab. t ··-~~im·ußb!r.n··-k~itt (gerundet)·.:'· · 
. ,..__·........ . ,· . ----'---- ~ ·. . 

Haushalte mit .„ 
1 Person 2 Personen 

Bedarfsgemeinschaften nach SGB ll1 
2.125 875 Wohngeldempfänaer2 

490 130 Bedarfsaemeinschaften HLU/SGB XU2 
310 360 Sonstige Nachfraaerarunnen3 

1.560 1.820 ·Summe der Nachfraaer im unteren Marktseament 4.490 3.190 Haushalte insa. 4 

. 15.600 18.200 Anteil Nachfrager 
290/o 180/o. 

1 Kreisreport BA (30.06.2013) 2 Statistisches Landesamt Hessen zum 31.12.2010 3 Bundesdurchschnitt nach BBR: ·Forschungsprojekt "Kosten der Unterkunjt und die Wohnungsmärkte" ~ BBSR Raumordnungsprognose 2030, Werra-Meißner-Kreis, Stand 2012 . 
QueHe: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 
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' ';"::'' •.• :· <'.; '.· : · ~ ... ~_.· ·~ •·,;r'': „..,'._;.:;"':.~'.:;, "! .!r· ~ : ~~.•" ~~:· .... ~.~ .... ~:·· · ·.>.::-.:~)• 7:' . .:•' \~ ·-.. ~.,;."-. '•·.";·.',''.:;-·~· ··~~~._.!· „ . . . 
3 Personen 4 Personen 1 

480 270 
80 140 

120 110: 
630 540 

1.310 L06Q, 
.6 .300 5.400 

210/o 200/o. 

5 Personen 1 

130 
l40 
40 .. 

190 
500 

1.900 

26% 

Summe 

3.880 
980 

940 
. 4.740 
10.550 
47.400 

220/o 

f; "IM'· SE &i 
K~)NZF.i"'t't> 
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegenübergestellt: Wenn der ermittelte Umfang der 

Nachfragergruppe z. B. 40 % der Haushalte beträgti soll~n entsprechend die preisgünstigsten 40 o/o 

des lokalen Wohnungsbestandes auch für diese Gruppe zLirVerfügung stehen. Diese Abgrenzung über 

die Miethöhe erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung erhobenen Quadratm~ter- · 

mietwerte (Bestandsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann di~ Grenze J>ei dem Wert (Mietho­

he) gezogen wird, unterhalb dessen 40 o/o des Wohnungsbestandes liegen (s. Abb. 1). 

Die quantitative Bestimmung und Abgrenzung des Segments für die geringverdienenden Nachfrager­

gruppen erfolgt für jede ~aushaltsgf-ößenklasse. se~rat: Damit wird dem Umstand Rechnung getra­

gen,: dass .der Anteil ·der Leistungsbezieher i. d. R. nicht f n allen Haushaltsgrößenklassen gleidl ist, 

sondern sich die Bedarfsgemeinschaften insbesondere auf 1- uno 2-Personen-Haushalte konzentrie~ 

ren. 

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes 

NllGhfrager ~ ~mten; Wohrnum 

-Dedar:tY~ ' ·. . ~· . 
.. w.:ii~oer.. . .• 
·l:iel~~hnt:•:.eistu~ ' 
-Em~, · BaFGtJ/BmefsausbMutigshllfe. : · 
·Sonstige N~ . . _ 

•· . . ·.~ 

l 
1 

' 1 

' ! ~ . . .... • ·~·-~ ---- ·.•.·,, 
·' '~ -~~~," -~; „ 

lokaler Wohnungsbestand 

Quelle: 

www .analyse-konzepte.de 
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Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorläufige, denn sie geschieht unter der Annahme, dass sich alle 

Haushalte bei ·ihrer W<?hnungswahl an den hier festgelegten Wohnungsgrößenvorgaben orientieen, 

und nicht die Möglichkeit des Produktes nutzen. Entsprechend können die berechneten Anteile der 

Nachfrager nicht umstandsfos den notwendigen Anteil am Wohnurigsbestand bilden und müsse in 

einem iterativen Verfahren angepasst werden. 
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6.2 Iterztives Verfahren 

Bel der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss berücksichtigt werden, dass einerseits ein den 
Bedarf deckender Wohnraum zur Verfügung steht, der sowohl für Bedarfsgemeinschaften als auch für 
Geringverdiener ohne Transferbezug ausreichend sein muss. Andererseits ist jedoch auch zu berück­
sichtigen, dass aufgrun~ der von den Gerichten entwickelten Produkttheorie (maximale Wohnfläche . 

. multipliziert mit der Miete/m2 ) die Mieten sich nicht negativ (preissteigernd) auf den gesamten Woh-
nungsmarkt auswirken dürfen. 9 

Um den Wohnungsmarkt durch die Höhe de~ Transferzahlungen so gering wie mögllch zu beeinflus­
sen, gleichzeitig .aber auch ein ausrelchenoes Wohnungsangeb~t für die Leistungsempfänger zu ge­
währleisten, wurde der Umfang des zur Verfügung stehenden Wohnungsangebotes an die Nachfrage 
der Leistungsempfänger Im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit dem Iterativen Verfahren 
können die Ungleichverteilungen zwischen Haushaltsgrößen und Wohnungsgrößen ausgeglichen wer­
den, wenn z. B. dem hohen Anteil an i-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein proportional kleinerer 
Anteil an Wohnungen bis SO m2 gegenübersteht. Auch können Besonderheiten der Anbieterstruktur 
oder Aspekte der sozialen Segregation ·berückslc.htigt werden. 

Ausgangspunkt des Iterativen Verfahrens ist die In Kap. 6.1 ermittelte Nachfrage nach preiswertem 
Wohnraum bezogen auf die jeweilige Haushalt:Sgröße. Dem · gegenüber steht das relevante Woh­
nungsangebot bezogen auf -Oie jeweilige angemessene Wohnungsgröße. Für das Wohnungsangebot 
können drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten, die NeJVer­
tragsmleten ( = real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monaten vor dem Erhebmgs­
stichtag, hier der Zeitraum vom April 2012 bis Dezember 2012 abgeschlossen wurden) und die Ange­
botsmieten, die zueinander In Beziehung gesetzt werden müssen. Zwischen diesen Mieten besehen 
deutliche Unterschiede (s; Tab. 10) In fast allen Fällen liegen die Neuvertragsmieten unterhal~ der 
Angebotsmieten. Die Gründe hierfür sind, dass: 

• Sozialwohnungen i. d. R. nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten rur in 
kleinen Antellen berücksichtigt werden), 

• günstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen über Interessenten! i s­
ten vermarktet werden, 

• nicht jede güristige Wohnung eigenständig vermarktet wird und 
• teure Wohnungen wesentlich Intensiver vermarktet werden. 

Hieraus kann abgeleitet werden, dass · der Umfang von Angebotsmieten In der Regel durch Vo 11-
nungsbestände, die nicht direkt vermarktet Werden, die aber dennoch in der überwiegenden ZaH der 
Fälle anmletbar sind, erweitert werden müsste. . . 

Vgl. hierzu BMVBS/BBSR: Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmärkte; Forschungen H. 142 
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1----------+------------------~-,----· .~·· 

I 4,00 . ~ . ,„ 

II -* 
*Werte mit weniger als 10 Fällen können nicht ausgewiesen werden. 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 

Die Tabelle 9 dient nur der Darstellung ~er prelsllchen Unterschiede zwischen_ Neuvertrags- und Ange­

botsmieten und soll die signifikanten Unterschiede zwischen diesen Mieten deutlich machen. Hieraus 

lä~st sich keine Beurteilung des verfügbaren Angebotes ableiten. 

Wichtig bei der Ableitung von Angemessenheltsgrenzen ist die Verfügbarkeit von entsprecheßdem 

Wohnraum auf Basis des Produktwertes der Unterkunftskosten. Hierfür wird au5gewertet, wie hoch 

der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem au_sg.ewiesenen Angemessenheitswert verfügbar sind. 

Als ausreichend für "normale Wohnungsmarktverhältnlsse", also ohne zusätzliche und kurzfrsäge 

Nachfrageveränderungen, können hier Prozentwerte von 10 % bis 20 % bei den Angebotsmieten be­

trachtet werden. 

Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird aus der Verteilung der Be­

standsmieten ein Perzentil definiert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orientiertslch 

grob am Umfang dessen, was als theoretfs~he Untergrenze bzgl. der Versorgung mit Wohnrau111 bei 

den SBG II bzw. XII Empfängern angesehen werden kann. 

Ein Perzentif ist ~tn ugemaß zur ~bUI\g ·von WerteverteHungen: Qas .30, Perzentil .beschreibt 

z. B. den r-iunk.t rn Cier verteJi~ng, bis zu derri 30 % aner werte liegen, tm \lo~ertclen Faffe d1e 1n­
tersten 30 % der ~&en. 

Sollten die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der Bestandsmieten alge­

leiteten Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verfügbar sind, in den wesentlichen Grujpe n 

(1- und 2-Personen-Bedarfsgemelnschaften) zu hoch oder zu niedrig liegen, werden solange erhihte 

oder reduzierte Perzentlle iterativ geprüft, bis die Angebotsanteile als ausreichend unter den aktudlen 

Marktbedingungen bewertet werde·n können. 

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da üblicherweise nurdie 

Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsltuation abbilden, während die Angeb~tsmieten .inder 

Regel über den Neuvertragsmieten liegen, zudem erfolgt eine Überprüfung anhand der SGB-11-Dten 
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In denen die aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften abgebildet ist. Um Fehlerbreiten zu verringern; werden letztendlich die Perzentile in Ser Schritten aufgeru.ndet. 

Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen 

·.:. „;.- .. ~ ·!..<-; : •. -.: . . l 

1 

1 · ..... . . ,,.. ~ - · ~· „ _ ""~ --~ ·- „ 

www.analyse-konzepte.de ANA.LYSEC7-t 
1
1 

KONZEP'JI 

Im Ergebnis dieses Iterativen Prozesses· können für den Werra-Meißner-Kreis folgende PerzentJle fest­
gelegt werden: 

• 1- bis 3-Personen-Haushalte: 33 % (Wohnungsmarkttyp I und II) 
• 4- und 5-Personen-Haushalte: 40 % (Wohnungsmarkttyp I und II) 

Die Ableitung der konkreten Richtwerte .und der Nachweis eines ausreichenden Angebotes für diese Perzentile werden. in den folgenden Abschnitten dargestellt. 

D!e koriki:ete Verteuung :atter Mieten, .differenziert na,:.n Wohri~gSQtÖßenklassen und Wohnungs1TBlkt­
typEm, Ist \n ~annten H1Stx:>grct11imen Jm Anhang uinfflngj1eh darQest.ellt. 

1 
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Wendet. man clie genannten Perzentilsgrenzen auf die Bestandsmieten. an, ergeben slch die in Tabelle 
11 dargestellten Netto-Kaltmieten in €/m2 • 

···,-.,i1·.· . ·.~etu Netbi~Kartrmet.en In €/m2 ::: .. '· --- .;.,~ .:- ·.: :#\~: :,...~.: ... . ~.• ' , . „,. .. ' ·. 
t---.-·-· -

Bedarfsgemeinschaft: 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen mit ... Personen 

Wohnfläche ~35 :S 52 m2 > 52 :S 64 m2 > 64 :S 76 m2 > 76 :S 88 m2 > 88 rn 2 

Perzentilarenzen 330/o 330/o 330/o 400/o 40% 

Wohnungsmarkttyp I 3,50 3,53 3,57 3,79 3,64 

W~hnungsmarkttyp II 3,80 3,57 3,57 3,46 3,29 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 A.:.rAI:Y<J'f'i 
KO~ G:!-!"l'1 

Bei der Bewertung der Quadratmetermieten muss berücksichtigt werden, dass diese Werte jewei& be­

zogen auf die maximale Wohnfläche ausgewiei;en werden. Aufgrund der von den Sozialgerichten ent­

wickelten Produkttheorie sind die solchermaßen berechneten Richtwerte vom .Lelstungsträger audl für 

kleinere Flächen zu übernehmen. In diesen Fällen steigt die vom Leistungsträger als angemessei zu 

übernehmende Quadratmetermiete. 

Um die vom Bundessozialgericht präferierte Bruttokaltmiete ausweisen zu können (BSG Urteil vom 

19.10.2010; B 14 AS 50/10 R}, wurden im Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskostenvoramzah­

lungen mit erhoben und mit den Betriebskostenvorauszahlungen der Leistungsempfänger abgegliCien. 
Für die weiteren Berechnungen wird entsprechend.dieses Urteils des BSG der Mittelwert (Median)aller 

Betriebskostenwerte differenziert nach Wohnungsgröße ·und Wohnungsmarkttyp in Ansatz gebracht 

(s. Tab. 12). 
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~t Kaft8·1etr1el1~ticc1ni~)<~>- : _--.· .. · . Tab.12. 
' ... .. --- · .· . . " . . . 

Größenklasse 
·$ s2m2 52 :s 64 m2 64 :s 76 m2 76 :s sam2 >88m2 Wohnungsmarkttyp 

Mittel~rt 1,41 1,37. 1,3_6 1,21 o,93 1 
Fallzahl 126 . 188 206 106 .52 

Mittelwert ·* 1,01 0,97 .1,21 0,88. Il 
Fallzahl 7 1.8 18 16 20 

Mittelwert 1,41 . 1,31 1,32 1,21 1,21 ·Gesamt 
Fallzahlen 133 206 224 122 72 

Quelle: Mietwertertlebung Werra-Meißner-Kreis 2013 AN \DSf "~ 
l-..( r;?.1 vr 1-

Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten Je Quadratmeter wird nun 
das Produkt durch Multiplikatioo mit der Obergrenze der angemessenen Wohnflächen je Haushalts­
größe gebildet. Die Fallzahlen, Elnzelwerte und Ergebnisse. sind als zusammenfassende Übersicht in 
den Tabellen 13-14 dargestellt. 
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Tab. 13 Wohnungsmarkt I: 9etindsm1eten .. 
. „ (Stadt Bad Sooden-Allendorf, Stadt Eschwege, Stadt. Hessisch Lichtena11; .. -. Gemeinde Re~Eldtenberg und.Stadt WitzeriltaUSen). :,. · " . . · · · · · t · .. ' . -

' 

Anzahl der Größe inm2 1 Personenzahl 1 Mieten 

blss2 1 240 
> 52 biss 64 2 358 
>64bis:S76 3 385 
> 76 bis :S 88 4 175 
> 88 bis :S 100 : s 216 
1 Übernahme des Wertes aus dem vorherigen Feld aufgrund niedriger Fallzahlen. 
Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2Q13 

Netto· 1 Kalte Betriebs- I . . Kaltmiete . kosten in €/m2 B~·Kalt~lete 
ln€/m2 (Durchschnitt) an €/m 

3,50 1,41 ' 4,91 
3,53 1,31 4,84 
3,57 1,32 4,89 
3,79 1,21 5,00 
3,64 1,211 4,85 

-... . „ 

'• :~·„ . . . ' 

A. LYSE
„ ....... . NA cl~ 

KONZEPTE 

,., . . „ ~ : \:. . . 1 

·.. . 

Max.' BruttD-KaltnlHite in€ 

NeuMWE 

· ~,32 

3(/9;7~ .-
371,,64 
449,00 
485.00 

Alt 

237,50 
308,75 
356,25 
427,50 
475,00 

\~AT .YS,t:.fö 
KO'.''Zl-:PT~ 

. . ._- . , · . • -_ , D~~ . • ·, 
. • . ·-·· - . . -·„ . ... . - - . .. .• J, · ·~ . . ... .. • 

Tab,; 14 · Wo~smarkt U· uan0t1Usmietim „ „ - · ·· „ " · · , „ "„ · · ·· · . .- · :. · „, · · · · .„ · ··· - . -- · --- „ •· 
; 

· · .cGeinehid8 .1.1m-1<atal, .-.GrOR8~,-~~ .teri~~-:~• ~~-eeintdncre -~r;.ä~rßeinde ;.' _.: -·Ringgau, $tadt"Soritnl, Sta.dt Waldkappel, •dt Wanfried, _Gemelilde'Wehretal, Gemelnckl ~ileltbem) ··: ", „ '.- .--':,:;: .. '·' ·:-: · · · "~" .:: ·. 
~ ~ ; 

~ - ' ' . . ·' ' • • - - ~- · · ·~ ---- - -- ------'-'L...-. ·-~ - - ' ,• • 

Größe In m2 Personenzahl 

bis52 1 
> 52 bis :S 64 .2 
> 64 bis :S 76 3 
> 76 bis :S 88 4 
> 88 bis :S 100 5 

Anzahl der 1 Netto- · · Kalte Betriebs- . . . . . . Mieten Kaltmiem kosten 1n·€1in2 Brutto-Kaltmiete · · Max.. BfuttOd(a~ In€ In €/m2 Durchschnitt in €/m:Z. ·- , .. „ -NeliMWE ·:-··,' .:·,.·„~, Alt · ., . 
30 3,80 1,41 5,21 270,92 237,50. 45 3,57 1,31 4,88 31~,32 308,75 51 3,57 ·1,32 4,89 . 171;64 356,25 36 3,46 1,21 4,67 4ae,96. 427,50 39 3,29 1,211 4,50 - . 459;00. ·- 475,00 1 Übernahme des Wertes aus dem vorherigen Feld aufgrund niedriger Fallzahlen. · 

„ Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis-2013 
,\".1'1\1.~l.~ 
K'1'\71 f'TE 
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Die Tab.. 15 bis 16 beinhalten - neben der Fallzahl und dem berechn~ten Netto-Kaltmietenwert für die 
jewerllgen Perzentllgrenzen - den Anteil der Angebotsmieten und der Neuvertragsmieten innerhalb der 
vorgesehenen Mietrichtwerte. Die Prozentzahl gibt an, wie groß der Antell .der .~ngebotenen Wohnun­
gen Ist, der.für den entsprechenden Perzentilwert der Bestandsmieten (s. Tab. 13 bis 14) angemlete~ 
werden kann. Hier lässt sich ablesen, ob aktuell hinreichend viele Wohnungen ·unterhalb der Mietpreis­
richtwerte, bezogen auf den Quadratmeterpreis, als konkretes Angebot zur Verfügung stehery. 

Für die Angemessenheitsprüfung Ist allerdings nur das Gesamtprodukt ausschlaggebend. Bedarfsge­
meinschaften können sowohl größere al!i auch kleinere Wohnungen anmieten, solange das Gesamt- · 
produkt nl~ht überschritten wird. Die Aufteilung zwischen den beiden Kostenarten ist dabei frei wähl­
bar .. Dies führt dazu, dass der reale Quadratmeterpreis sowohl höher (bei kleineren Wohnungen) als 
auch niedriger (bei größeren Wohnungen) liegen kann. 

Tab. 17 stellt eineri Vergleich des Produktes der Brutto-Kaltmiete im. Verglelch zu den berechr:ieten 
Brutto-Kaltmieten al!f Basis der erhobenen Netto-Kaltmieten der Angebote ugl. der durchsc;hnitt!ic:hen 
kalten ~trlebskosten dar. Durch den Verzicht auf Wohnft~che wird aufgrund der Produkttheorie bei 
den leistungsberechtlgten Haushalten ein höherer Quadratmetermletpreis akzeptiert. Hieraus res11ltiert 
ein tatsächlich zur.Verfügung stehendes g~ßeres. Wohnungsangebot. Im Ergebnis zeigt sich deutlich, 
dass mit den gewählten Perzentllgrenzen eJn ausreichendes Angebot konkret für alle HaushaltsgröBen 
zur Verfügung ~eht. 
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Tab. 1S. Wottnungsmarkt I:. Angebotimieten und Neuvertragsmieten · · . 

(stadt Bad SOoden~AUendOrf; StBdt EsdiW"ege;:~ Hessisch Lictitena.u, : 
. „ . _„ ' ·; ....... „ \„ ·.·· 

., ' .· ;: ~'/.:, ~~ '.; ', · Gemeinde ~eU-Elcheitb.erg. untl stadt-Witzenh~uien> ·· .. : · · „„. · .. · · .·· · „ · .- . ~ .·! · ··: ·: ,, •. 

Angebc)tsmieten Neuvertragsmieten 
Anzahl der Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Größe in m2 Mieten ln€/m2 Bestandsmieten Mieten in€/m2 Bestandsmieten bis52 32 4,06 3% 11 3,831 18%1 

> 52 bis :S 64 47 4,02 13% 20 3,89 15% > 64 bis !'S: 76 54 3,94 15% 17 . 4,001 6%1 > 76 bis :S 88 48 4,11 21% 
. 

14 3,871 29%1 
> 88 bis :S 100 65 3,85 28% 20 3,79 30% 1 Mehr als 10 aber weniger als 20 Fallzahlen. 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Mei~ner-Kreis 2013 

Bestandsmieten 
Netto-Kaltmiete 

in€/m2 

3,50 
3,53 
3,57 
3,79 
3,64 

A.'NJ\LYSt:ti! 
Jl.0"l7Fil'l'I. . 

Tab. 16 WOhnungsm8r~ II: Angebotsntiebm Urid N~eteri : . ; ' ·· · _. . · ·· ... · . '·' .,. : · ··. · .. ;, .. "'·. · .. :· . " -·.'( ·:~_,.:: ·· · · ·: · · ·· · · ·· · ·. · · (GemeJndlr•erka-',:stadt GroBalmerode, Ge~etnde tterlesha~sen, Gemeinde ~J'tat'd, Geaneinde ~er,-., Gemeinde · · „. _ . ·Rtngga~ s•dt·~tra, stadt·waldkappel, -Stadt Wanfried, Gernelmle :W~ G~.,,.mde W~itbotn)" ·":~· :.-~:· :'·> .,._; :·„ .. 
Angebotsmieten Ne~ertr~gsmieten Bestandsmieten Anzahl der Netto· Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil : Netto-Kaltmiete Größe in m2 Mieten in€/m2 Bestandsmieten Mieten · in€.fm2 Bestandsmieten in€/m2 bis52 10 3,60 : 40% 3 _1 -1 3,80 > 52 biss 64 17 3,55 35% 4 -1 _1 3,57 ' > 64 bis~ 76 18 . 3,78 17% 7 .-1 _1 _ 

3,57 .. > 76bisS 88 14 . 3,73 14% 5 -1 -1 
3,'~6 > 88 bis~ 100. . 41 J,n 15% 8 -1 _1 
3,29 1 Für weniger als 10 Fälle können keine Werte angegeben werden. 

,\:\;,\LYSE!l Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 . 
K()NZL.P'l"l. 
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Tab~ 17 . ·Mexf_matei ir~~ie{ii ·;..Mt 40·.%-t>t;rUntro umt tats1cti1idies Angebot* . . . : ·. -- · .. ·, .. ~ '. .. ;. · .,._ · 
1 Person 

·{bis 52 m2 } 

2 Personen 
(> 52 bis :S 64 ·m2} 

3 Personen 4 Personen (> 64 bis s 76 mz) (> 76 bis ~ 88 m2) 

.ANALYSEnn 
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; 

- ~· 

S Personen 
(> 88 bis s 100 mz) Wohnungsmarkttyp Max. 

BKM 
. Mteft .. · 
An.--

Max. 1 · .- Afttell . 
BKM . ·~ngebot 

Max. 
BKM 

Alllld ' 
Antebot ::; !."~ \ :~ . Atlteu 

Aiiiebot·. 
I 

11 

Bad Sooden-Allendorf, Esch­
wege, Hessisch Lichtenau, 
Neu-Eichenberg~ Witzenhau­
sen 

Berkatal, Großalmerode, Her­
leshausen, Meinhard, Meiß­
ner, Ringgau, Sontra, Wald­
kappel, Wanfried, Wehretal, 
Weißenbom 

255,32 ·. 22% 

270,92 .76%1. 

309,76 ,.: „:· ·21~ · ... 
.· 

-~ 

„. 
1' t·, .„ 

'"· 

312,32 ·.: 47'ft1 
i.. . ;,~ "'.: 

·:;„ .. :t;· 
371;64 :_~-33% . 440,00 

. ·. ·~ . 

371,64 ·:··~·'J/ < 410,% 

~ .. . „ .·. 
*Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der Größenklassen ngl. der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenertleblllg {brutto-kalt) 
1 Mehr als 10 aber weniger als 20 FaMzahleo. 

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißi:ier~Kreis 2013 

. . -~··: .. ;· ~: :~ 
.~.~-·\: . ~I: ~· .. 

·, 4~- :.;. 
.J;, . '." ~--.„ 

: ;:~;. ~! 

. ~.J- i>:~ „_:i~ ·., 
~ ' . 
·'' 504M.' .. · .. 

„ ·<:~ ~„~ „ .. „,. 
„: .• „. • .. .:~ # „ 

485,00 

450,00 

.: . :t ;~.t'; ~ .:·-.:.: :~: . 

. 45% 
~ ' " 

' 

:-,,,,,.: .„ 

-~; '37% .. 

·:~.~-~.:.; ~ 

ANALY$~fd 
K0.N.~l'; IY\ !'. 
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Die auf Grundlage des iterativen Verfahrens abgeleiteten Werte bilden die Richtwerte, die Im Falle des 
Überschreitens (Unangemessenheit) einer individuellen Prüfung innerhalb des homogenen Lebens-. . . 
und Wohnbereich$ unterzogen werden müssen. Generell wurden die Richtwerte so. definiert, dass das 
Überschreiten des Richtwertes eine Ausnahme bildet. Die Richtwerte orientieren sich somit nicht an 
Extremwerten, die im Einzelfall für eine Versorgung notwendig sein können, sondern am Normallfall. 
Hierdurch wird vermieden, dass der gesamte Wohnungsmarkt einer Region durch eine Orientierung 
an den Extremfällen, ·durch ein hieraus entstehendes Mietsteigerungspotenzlal, negativ beeinflusst 
wird. Spätestens Im Rahmen der Einzelfallprüfung wird eine Versorgung mit Wohnraum sichergestellt 
Die Tab. 19 verdeutlicht noch einmal die preislichen Veränderungen der neuen Angemessenheitsgren­
zen gegenüber (fer bisherigen Richtlinie. 

-rn.·1s Artgem8sseitbaltsgftmzen fOr ICOstea der u~ ~~:· ~ ·.: :· ·. ·: :--; .. ~,:. ' . „ (~iiltmleten) ·-.;· <·:: .. • .. ·;.:. ,~' .F ·!." ·:"··,,. ;-. .•: ·· .. ~,:-. . . _- „: . ,. ·:._ ' <~ .:: .· . ~;: ·· '. .. .. --. . „ . -.. ·-
Bedarfsgemeinschaften 2 Perso- 3 Perso- 4 Perso- 5 Perso- Jedewel-
mit „. Personen 1 Person nen nen nen nen tere ~r-

son 
::!> 52m2 52 biss 64 64 biss 76 76 biss 88 > 88n:i2 + 12n2 Wohnfläche m2 m2 m2 

Wohnungsmarkttyp 1 255,32 309,76 371,64 440,00 485,00 58,20 

Wohnungsmarkttyp II 270,92 312,32 371,64 410,96 450,00 54,0t 

Quelle: Mietwerterhebung Limdkreis Werra-Meißner-Kreis 2013 ..-. :.:.M:r.r.·:~ 
iWN 7.0TC 
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1 Person 2 Personen . 3 Personen 4 Personen 5 Personen 
Wohnungsmarkttyp 

„ . 
MWE l 'bWaerl O/o MWE Lb11ih'er· l O/o 1 MWE 1 ~her 1 _O/o 1 MWE ! „ ., O/o 1 MWE 1 -~~ ·1 O/o ; .......,..._,._·-i_--+-.,---~:-:--,~ ~~~ff ttr::-r:i=i I •. 

255,32 1 237·,SOJ 8% 
·~ \ . . · 

309,76 1 ~;75 1 Oo/o 37i,64 I · 35i;Z'.i 
.i „ ... 

4% 

„ 
440,00 1 .w;so 1 3% 

·r · ._ , 

";.t\ . · 

485,00 1 4'5,00 1 2% 
~ . •. 

Bad Sooclen-Aßendorf, 
Eschwege, Hessisch· Lich­
tenau, Neu-Eichenberg, 
Witzenhausen 

. . -. -
- .o.---, _„. 1---- -i 

II 

Berkatal, Großalmerode, 
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6.4 Auswertung zu den Kosten für Heizung und Warmwi!!sser 

Mit den Mietwerten wurden auch die Kosten für Heizung und Warmwasser erhoben, soweit die Ab­

redmung über den Vermieter läuft:. Indlvlduelle Versorgungsverträge der Mieter konnten nicht erfasst 
werden, ebenso konnte nicht nach der Beheizung~rt unterschieden werden. Erhoben wurden die mo­

natlichen Vorauszahlungen. 

Trotz dieser Einschränkungen haben die in Tab. 20 dargestellten Heizkostenwerte eine hohe Aussage­

kraft:, da hier 278 Werte zugrunde liegen und damit die umfangreichste lokale .Datenbasis darstellen . 

Tab.20 · Oltersicitt \Wrme Betrie~n (€/m2) · · ... . 

:•· 
. ·. „ ... . .. 

Größenklasse 
:S 52 mZ · 52 :S 64 mZ 64 :S 76 mZ 76 :S 88 mz > 88 m=i 

Wohnungsmarkttyp 

Mittelwert 1,01 0,86 1,07 1,01 1,00 
1 

Fallzahl 22 65 63 50 29 

Mittelwert -* 1,21 0,96 -* . 0,83 
II 

Fallzahl 5 15 10 6 13 

Ge-
r.r.it;telwert 1,03 o,.93 1,03 1,04 0,93 

samt 
Fallzahl 27 80 73 56 42 

* Werte für weniger als 10 Fälle werden nlcht ausgewiesen 

Quelle: Mietwerterhebung Werra·Meißner-Kreis 2013 l\ 111/\ t.Y<r.: t~ • 
l\<)\.'11· :1 ~'. 

Hinsichtlich der bere<;hneten Mittelwerte für die Heizungs- und Warmwasserkosten muss daraufhln­

gewiesen werden, dass diese keinen bindenden .Charakter Im Sinne von Grenzwerten besitzen. Eine 

Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer Brutto-Warmmiete Ist rechtlich nicht zulässig Sie 

können aber als Orientlerungsgröße genutzt werden. Eine individuelle Angemessenheltsprüfung auf 

Basis dieser Mittelwerte ist1 im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten, kaum möglfch, denn die ton­
kreten Werte einer Wohnung sind u. a. abhängig 

• vom Verbrauchsverhalten, 
• vom energetischen Zustand von Wohnung und Gebäude, 

• von der Lage der Wohnung im Gebäude,· 

• von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode. 

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich stärkeren Schwankungen als die kalten Betrtebskosten,se>­

dass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen könnn. 
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Um den Datensatz der Mietwerterhebung anschaulich darzustellen und einen direkten Vergleich zwi­

schen den Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten zu verdeu~ichen, wird im folgenden die Ver­

teilung der Mietwerte differenziert nach Wohnungsgrößenklassen unä Wohnungsmarkttyp dargestellt. 

Darüber hinaus werden die Intervalle der Extremwertbereinigung aufgezeigt. 

Bei einer Normalverteilung. (,;G_lockenkurve") befinden sich in dem Bereich der 1,96-fachen· Stan­

.dardabweichung ober- und unterhalb des Mittelwerts _95 % aller Fälle (die Standardabweichung ist ein 

Maß für die Streuungsbrelte der Werte einer Verteilung). In Anlehnung hieran verwendet Analy­

. se & Konzepte dieses Intervall um die erhobenen Mietwertdaten zu begrenzen. 59 wird in einem wei-

teren standardmä~ig durchgeführten Schritt sichergestellt, dass sehr niedrige und se~r hohe Werte 

die Auswertung nicht beeinflussen. 

Abb. A1 Wohnungsmarkttyp I, ~is 52 m2, Netto-Kaltmieten 
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33%-Perzentil 
BeStandsmiete: 3;50 €/m2 

Untere Grenze 
Extremwertkappung: 2,22 €/m2 

Obere Grenze 
Extremwertkappung: 5,96 €/m2 

Median 
Angebotsrrilete: 4,28 €/m 2 

Median 
Neuvertragsmiete: 4,00 e/m2 

Anzahl Mieten 
Bestand/Angebote/ 
Neuverträge: 249/35/ 
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Abb. A2 Wohnungsmadrttyp I, > 52 bis 64 m1, Netto-Kaltmieten 
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33%-Perzentil 
Bestandsmiete: 

Untere Grenze 
Extremwertkappung: 

Obere Grenze 
Extremwertkappung: 

Median 
Ar'lg.ebotsmiete: 

Median 
Neuvertragsmiete: 

Anzahl Mieten 
Bestand/Angebote/ 
Neuverträge: 

33%-Perzentil 
Bestandsmiete:· 

Untere Grenze 
Extremwertkappung: 

Obere Grenze . 
Extremwertkappung: 

Median 
Angebotsmiete: 

1
. Median 

1 
Neuvertragsmiete: 

1 

1 

Anzahl Mieten. 
Bestal)d/ Angebote/ 
Neuverträge: · • 

3,53 E/m 2 

2,53 E/m2 

5,3.3 €/m2 

4,23 €/m2 

4,0o €/m2 

'382/48/22 

3,57 €/m2 

2, 70 €/m2 

5, 17 E/m2 

4, 12 €/m2 

401/58/19 
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Abb. A4 Wohnungsmarktty'p I, > 76 bis 88 mz, Netto-Kaltmieten 
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Abb. AS Wohnungsm.arkttyp I, > 88 m2 , Netto-Kaltmieten 
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40%-Perzentil 
Bestandsmiete: 

Untere Grenze 
Extremwertkappung: 

Obere Grenze 
·El!(lremwertkappung: 

Median 
·Angebotsmiete: 

Median 
Neuvertragsmiete; 

Anzahl Mieten 
Bestand/Angebote/ 

· Neuverträge: 

40%-Perzentil 
Bestandsmiete: 

Untere Grenze 
Extremwertkappung: 

j Obere Grenze . 

1 

Extremwertkappung: 

Median 
j Angebotsmiete: 

1 

Median 
Neuvertragsmiete: 

1
1
. Aniahl Mieten 

1 

Bestijnd/Angebote/ 
Neuverträge: 

1 

1 

3,79€/m2 

2,~€/m2 

5,26€/m2 

4,33 €im2 

3,90€/m' 

191/49/15 

3,64 €/m 2 

2,44€/m2 

5,26€/m2 

4,00 E/m2 

3,96 €/m 2 

22~/68/21 
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Abb. A6 Wohnungsmarkttyp II, bis 52 m2, Netto-Kaltmieten 
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Abb. A7 Wohnungsmarkttyp II, > 52 bis 64 m2 , Netto·K~ltmieten 
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Abb.AS Wohnungsmarkttyp II,> 64 bis 76 m2 , Netto-Kaltmieten 
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Abb. A9 Wohnungsmarkttyp II,> 76 bis 88 m2 , Netto-Kaltmi~ten 
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1 
1 33%-Penentil 
1 Bestandsmiete: 

j Untere Grenze 
j Extremwertkappung: 

j Obere Grenze 
i Extremwertkappung: 
1 Median 
1 Angebotsmiete: 

Median 
Neuvertragsmiete: 

Anzahl Mieten 

1 Bestand/Angebote/ 
1 Neuverträge: 

1 

1 

40%-Perzentil 
Bestandsmiete: 

1 Untere Grenze 
! Extremwertkappung: 

1 Obere Grenze 
I Extremwertkappung: 

1 Median 
1 Angebotsmiete: 
1 

1 Median 
J Neuvertragsmiete: 

Anzahl Mieten 
Bestand/ Angebote/ 
Neuverträge: 

1 

3,57 €/m2 

2,55 €/m2 

5,01 €/m2 

3,60 E/m2 

54/19/7 

l,46 €/m 2 

1,34€/ml 

~27€/m2 

i 76 €/m2 

3 9/14/5 
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Abb. A10 Wohnungsmarkttyp II,> 88 m2 , Netto-Kaltmieten 
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40%-Perzentil 
Bestandsmiete: 3,29 €/m2 

Untere Grenze 
Extremwertkappung: 1,96 €/m2 

Obere Grenze 
Extremwertkappung: 5,06 €/m2 

Median 
Angebotsmiete: 3,83 €/m2 

Median 
Neuvertragsmle!E: 4,06 €/m2 

Anzahl Mieten 
Bestand/ Angebote/ 
Neuverträge: 105/42/9 
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Erläuterungen zur Clusteranalyse 
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Bei der Clusterblldung sollen Gebiete mit hoher Ähnlichkeit demselben und Gebiete mit geringer Ähri­
llchkelt unterschiedlichen Clustern/Wohnungsmarkttypen zugeordnet werden. Zur Quantifizierung der 
Ähnlichkeit der Gebiete wird hier das häufig genutzte Distanzmaß der quadrierten Euklidischen Distanz 
herange~ogen. Mithilfe dieses Distanzmaßes wird die Ähnlichkeit der Gebiete bezüglich der oben auf­
geführten Indikatoren ermittelt. Dabei wird für jedes möglfche Paar aus zwei Gebieten der Differenz­
wert der Indikatoren quadriert. Im Anschluss werden dies~ quadrierten Differenzen aufSummiert. Be­
rechnung der quadrierten Euklidischen Distanz: 

Für die Berechnung der Distanzen Ist es notwendig, die o.g. Indikatoren zu standardisieren, da diese 
voneinander verschiedene Skalierungen aufweisen. So werden Indikatoren als Anteil an einem Ge­
samtbestand gemessen (z. B. Mehrfamilienhäuser), während andere Indikatoren beispielsweise Antei­
le an der Gesamtbevölkerung oder Geldeinheiten(€) angeben. Die quadrierte Euldidische·Distanz hat . 

' . . jedoch, wie alle Distanzmaße, die ~igenheft, dass· die ermittelte Größe der Ofs~n~ von den Dimensio­
nen abhängt, in denen die Variablen gemessen werden. Eine direkte Nutzung der Werte würde daher 
zu ungewollten Verzerrungen führen. Um dies. zu vermelden, wurden alle Werte mithilfe einer limaren 
Transformation auf das Intervall [0,1]' normiert~ 

n X,. --: Xmm· X c::: -"'-----'==--/ . 
xmax - xmin 

Das jeweilige Minimum eines Indikators weist dabei den Wert o auf, während das entsprechende Ma­
ximum den Wert 1 erhält. Durch diese Transformation wird slchergestellt, dass die Skala metrisch und 
die relativen Abstände zwischen den Ausprägungen unverändert bleiben. 

Die Distanzwerte, die für sämtliche zweier-Kombinationen der Städte, Gemeinden und Verwalt:mg s­
gemeinschaften des Werra-Meißner-Kreises berechnet werden, .bi!den die Grundlage der Clustercnaf y­
se. Hier si.nd dies alle möglichen Paarungen, die sich aus den 16 Gebieten (8 Städte, 8 Gemeinde) im 
Werra-Meißner-Kreis bilden ·lassen. 

Zur Feststellung der konkreten Ähnlichkeit elnzeln~r Gebiete und deren Fusion zu Wohnungsmaktty­
pen wird das "Ward-Verfahren" angewendet. Zu Beginn des Verfahrens stellt jede Gebietseinhet ein 
einzelnes Cluster dar. Im ersten Schritt werden ·die Cluster/Gebiete zusammengeführt, die ein vrge­
gebenes Heterogenltätsmaß am wenigsten v~rgrößem. Ziel dieses Ve.rfahrens Ist, diejenigen Gble­
te/Ouster. zu vereinigen, die sich am ähnlichsten ·sind, spriCh die Streuung (Varianz) Innerhalb tlner 
Gruppe am geringsten erhöhen. So werden möglichst homogene Gruppen von Gebieten gebildet Als 
Heterogenitätsmaß wird qas Varianzkriterium (Fehlerquadratsumme) verwendet, das sich für eine 
Gruppe von Gebieten (g) wie folgt berechnet: 
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XkJg = ·Beobachtungswert der Variablen. (Indikatoren) j (j=l, ... , J) bei Objekt k (für_ alle Ob­

jekte k=l, ... , Kg in Gruppe g). 

X Jg= Mittelwert über die Beobachtungswerte der Variablen j in Gruppe g. 

Es werden nun die Cluster fusioniert, die die geringste Fehlerquadratsumme aufweisen und daher 

möglichst ähnJich in Bezug auf die Indikatorvarlablen sind. Für diese neu erstellten Gruppierungen 
(Cluster) werden im nächsten Schritt erneut Distanzwerte berechnet. Nun werden wiederum diejeni­

gen Cluster' fusioniert, die die Varianz innerhalb der neu zu bildenden Cluster am geringsten erhöhen, 

also diejenige Kombination aus Clustern, die die gerir:igste ·Fehlerquadratsumme aufweist. Hierbei er­

höht sich die gesamte Fehlerquadratsumme über. alle Cluster j~ Fusionierungsschritt. 

Im ersten Schritt werden also die beiden Cluster (Gebiete) zusammengeführt, die den geringsten Dis-. . 
tanzwert aufweisen. Ausgangspunkt des zweiten Fusionsschrittes sind demzufolge nur noch 15 Clus­

ter. Nachfolgend werden wiederum alle D1$nzwerte der verblelbenden Clusterkombination.en be­

stimmt. Es werden wieder diejenigen Ouster fusioniert, deren gemeinsame fyhlerquadratsumme am 

geringsten ist, sprich deren einzelne Gebiete sich am meisten ähneln. Durch diese VorgehenS\'l"else 

wird sichergestellt, dass die neu geblldeten Cluster in sich so homogen wie möglich sind. Dle5e Fusio­

nierungsschritte werden so lange wiederholt, bis alle Gebiete in einem einzigen Cluster zusammenge­

fasst werden können. Die Fehlerquadratsumme erreicht dann ihren höchsten Wert, was bedewtet, 

dass der letzte verbleibende auster in. dem alle vorherigen Cluster zusammengeführt wurden, die 

höchste Heterogenität aufweist. Es gilt nun innerhalb dieses Verfahrens den Punkt zu bestimmen, an· 

dem eine sinnvolle Anzahl von Clustern gebildet wurde, deren interne Heter:ogenität jedoch nictt zu 

hoch ist. 

Zur Besämmung einer sinnvollen Clusteranzahl wird die Entwicklung de~ Fehlerquadratsumme (Hete­

rogenitätsmaß) im Verlauf der CluSterbildung betrachtet. 
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Abb. A16 Entwicklung der Fehlerquadratsumme der Clusterfösungen filr die 
Wohnungsmar~pen im Werra-Meißner-Kreis 
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Abb. A16 zeigt die jeweilige Fehlerq1,1~dratsumme für die entsprechende duSteranzahl. Mit" der Redu-. . 
zierung der Cluster steigt ·die Fehlerquadratsumme an und somit die Varianz der Indikatorvariablen . . 
Innerhalb der einzelnen duster. Eine höhere Heterogen~t Innerhalb .der duster bedeutet, dass sich 
die einzelnen Gebiete, die .einem Wohnungsmarkttyp zugeor.dnet werden, bezüglich der IndikatONari­
ablen stärker untersche_iden. Als Entscheidungshilfe zur Feststellung einer sinn.vollen austeraazahl 
dient hier das sog. "Elbow-Kriterium11

: Ein Überproportlonaler·Anstleg der Fehlerquadratsumme ~eist 
dabei auf eine mögliche und sinnvolle Anzahl von dustern hin, wobei inhaltliche · Übeilegungen bEi der 
Festlegung der Ousteränzahl im Vordergrund stehen. 

Bei ausschließlicher Betrachtung des Verlaufs . der Fehlerquadratsumme (Abb. A16) bleiben mehrere 
Lösungen für el_ne sinnvolle austeranzahl offen. Es ist kein deutllch überproportionaler Anstieg II cler 
Entwiddung der Fehlerquadratsumme abzulesen. Unter Berücksichtigung der regionalen Gegebethei­
ten im Werra-Melßner~Kreis bietet sich jedoch eine Lösung mit zwei Clustern als die vorteilhaftest! an. 
Eine Gliederung In zwei auster erlaubt ~ier den besten. Kompromiss zwischen einer möglichst hom o­
genen Clu~terstruktur und einer niedrigen Clusteranzahl (unterschiedliche· Wohnurigsmarkttypenj. Ei­
ne Differenzierung in drei oder mehr Cluster wäre mit einem geringen Qualitätsgewinn verburden, 
der nötige Erllebungsaufwand für die Untersuchung wäre jedoch, aufgrund der geringen Elnwotner­
zahlen In den geblldeten Wohnungsmarkttypen, unangemessen erhöht. Es lass~n sich so ausrefdend 
differenzierte Wohnungsmar_kttypen bilden und . die ÄhnllchKeit. der Gebiete innerhalb der Cluste- ist 
angemessen hoch, wobei die Unterschiede zwischen deri einzelnen Oustern deutlich werden. 



Wohnunasmarkttvo I 
Bad SOoden-Allendotf, Stadt 

Eschweae, Stadt 

Hessisch-Lichtenau. Stadt 

Neu-Eichenbera 

Witzenhausen Stadt 

WohnungsmarkltvD II 

Berkatal 

. Großalmerode, Stadt 

Herleshausen 

Melnhard 

Meißner 

Rinaaau 

Sontra, Stadt 

Waldkanool. Stadt 

Wanfried, Stadt 

Wehretal 

Weißenborn 

Quelle: Eigene serechnungen 
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'Tab. An:U.. 4.2: 
• . . • •• . • . ' ; • ·,• ' .O· • '• • • •• , . '• ._ • • .. :· ~~'1~-~mu~n.Ml·d.rtau~ · ... 

Schritte der Cluste~ildung Zusamme~ührte Kommune (ID) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 
11 

12 

13 

14 

15 
Quelle:- Eigene Berechnungen . . 

I + + 

n 
1 Im Vergleich zum Mittelwert Werra-Meißner-Kreis . 
Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 

8 12 

2 8 
4 14 

11 13 

5 11 

1 3 

7 10 

9 16 

7 15 

2 4 

5 7 

6 9 

1 6 
2 5 

1 2 

+· + 

:· ~ ~ 

Fehlerqu~ratsumme 

0.059 

0199 

0353 

0.516 

0,722 

0971 

1.221 · 

1538 

1.912 

2,329 

2 945 

3.81 

4.827 

5.995 

8 951 
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Tab.. Anlage4.4 Wetra~~)li>l8'ena~·~ ~.:>;·.:. ;,~:~ ,,: 
Wohnungsmarkttyp Kommune 

Bad Sooden-Allendorf. Stadt . EschwF'lle Stadt 
1 Hessisch-Lichtenau. Stadt 

Neu-Elchenbero 
Witzenhausen Stadt 

Berkatal 
Großalmerode. Stadt . 
Herteshausen 
Melnhard 

Meißner 
II Rlnaaau 

Sontra. Stadt 
Waldkcinnef. Stadt 
Wanfried Stadt 
Wehretal 

Welßenborn 

Quell~: Mietwerterhebung Werra-Meißner-Kreis 2013 A"\ALYSI &; 
KO:.J:lliPrE 
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ra1>. -~'~: ~ llMGni~bc:-~tc~ ,··· · .:·. „ .. · . . -,, · ·· „ ·.:.;:"~ ':~ •. ~"·~;.; , .. ;. · -:·. „:; -:· .. „ '."~~-:.._-<»._;;; ~- ~~'i: „.::.:.:-: _,,..,~_ .: .; ·-: : ID 1 2 3 4 s 6 7 8 g 10 11 12 13 14 15 16 1 2,291 1 0,499 1 0,914 1 1,101 1 1,168 1 0,913 1 1,657 1 1,01 1 2,076 1 1,009 1 1,24 1 0,756 1 0,871 1 1,984 1 0,643 2 1 2,291 3,612 1 0,675 1 1,245 1 2,558 1 1,303 1 0,13 1 1,093 1 1,048 1 0,959 1 0,348 1 1,126 ! 0,478 1,2 1,606 3 1 0,499 1 3,612 1,947 1 2,154 1 2,018 1. 2,193 1 2,908 1 2,364 1 3,549 1 1,983 1 2,478 1 . 1,343 1 1,63 3,48 1 0,99 ~ 1 0,914 1 0,675 l 1,947 1,298 1 1,s97 1 o,752 1 o,658 1· o,687 1 1,485 1 o,898 1 o,523 1 o,876 1 o,309 1 1,s18 1 o,688 s 1 1,101 1,245 2,154 1,298 - 1,556 0,799 0,634 0,74 1,033 0,406 0,367 0,374 0,654 0,957 1,397 6 1 1,168 . 2,558 2;018 1,597 1,556 - 1,635 2,03 1,412 2,597 1,701 1,632' 1,539 1,524 2,569 1,5 7 1 0,913 1,303 2,193 1 0,752 0,799 1,635 1 
- 0,922 1,076 0,5 0,389 0,637 0,764 0,658 0,804 1,703 8 1 1,657 0,13 2,908 1 0,658 0,634 2,03 1 0,922 0,829 0,735 0,489 0,119 0,606 0,308 0,722 1,374 9 1 1,01 1,093 2,364 1 0,687 0,74 1,412 1 1,076 0,829 1,776 1,203 0,501 1,199 0,697 2,089 0,634 10 1 2,076 1,048 3,549 l 1,485 1,033 2,597 . l 0,5 0,735 1,776 0,369 0,667 1,195 1,123 0,569 2,834 11 1 1,009 0,959 1,983 1 0,898 0,406 1,701 1 0,389 0,489 1,203 0,369 0,309 0,326 0,537 0,438 1,665 12 1 1,24 0,348 2,478 1 0,523 0,367 1,632 1 0,637 0,119 0,501 0,667 0,309 0;521 0,301 0,817 1,136 13 l 0,756 1,126 1,343 J 0,876 0,374 1;539 1 0,764 0,606 1,199 1,195 0,326 0,521 0,31 0,732 1,093 14 1 o,871 1 o,478 1 1,63 1 o,309 1 o,654 1 1,524 1 ö,658 1 o,308 1 o,697 1 1,123 1 o,537 1 ·o,301 1 o,31 1,101 1 0,613 15 1 1;984 1,2 3,48 1 1,518 1 0,957 ! 2,569 1 0,804 1 0,722 l 2,089 l 0,569 1 0,438 1 0,817 1 0,732 1 1,101 2,933 16 l 0,643 1 1,606 l 0,99 . 1 0,688 1 1,397 1,5 1 · 1~703 1 1,374 I" 0,634 1 2,834 1 1,665 l 1,136 1 1,093 1 0,613 1 ·2,933 

1 Unähnlichkeitsmatrix · 
Quelle: Eigene BerechnUngen 
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