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1  Einleitung
1.1 Anlass und Ziel
Der angespannte Wohnungsmarkt, vor allem im Segment der bezahlbaren Wohnungen, er- Bezahlbares Azubi-

schwert in Frankfurt am Main die Wohnungssuche fiir Auszubildende. Insbesondere | Wohnenim Fokus
potenziellen Azubis aufderhalb der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main wird der Einstieg
in eine Ausbildung in Frankfurt erschwert. Angesichts der iiberregionalen Ausrichtung des
Ausbildungsmarktes und eines Fachkraftemangels in zahlreichen Industrieberufen stellt ein
geringes Angebot bezahlbaren Wohnraums ein Standortproblem fiir den Wirtschaftsstandort
Frankfurt am Main dar. Bezahlbare Wohnangebote sind in den letzten Jahren zu einem
wichtigen Element von Strategien zur Gewinnung und Akquise von Fachkriften geworden
(RegioKontext 2018, 2020). Herausforderungen ergeben sich nicht nur in der Industrie und
dem Handwerk, sondern auch im Dienstleistungssektor, vor allem in solchen Berufen mit

geringer Attraktivitdt und Ausbildungsvergiitung.

Auszubildende stehen in der Wohnungsversorgung vor besonderen Schwierigkeiten: Besonderheiten der
Wohnungsversor-

. .. .. . . . . . . Azubi
=  Sie verfiigen iiber ein geringes Einkommen und damit entsprechend niedrige Kauf- | 8""8"°" %P8

kraft auch am Wohnungsmarkt;

®  Betriebsstiatten und Berufsschulen liegen vor Ausbildungsbeginn oft fernab der el-
terlichen Wohnung;

= Wohnen in der Ndhe des Ausbildungsbetriebs ist jedoch aufgrund geringerer Mobi-
lititsoptionen oder der Arbeitszeiten oftmals elementar;

= Die Rekrutierung von Auszubildenden aus dem iiberregionalen und internationalen
Einzugsgebiet gewinnt an Relevanz und fiithrt zu besonderen Unterstiitzungsbedar-
fen (Sprachbarrieren, mangelnde Kenntnis, Wohnungssuche)

= Auszubildende treten in der Regel in eine neue Lebensphase ein, fithren teilweise
erstmalig in ihrem Leben einen eigenen Haushalt. Damit verbunden sind Themen
wie die erste Berufstatigkeit, Einfinden in die Arbeitswelt generell, selbstdndige All-
tagsorganisation, keine Erfahrungen mit Anmieten von Wohnungen oder die An-
schaffung von Erstausstattung: Die damit verbundenen Herausforderungen kénnen
vielfaltig sein und treten weitgehend zum gleichen Zeitpunkt auf.
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Azubi-Wohnangebote weisen die Besonderheit auf, dass sie nur tempordr fiir die Dauer der Azubi-Wohnen ist
Ausbildung bendtigt werden - in der Regel maximal fiir bis zu drei Jahre. Nach Abschluss der | temporarund
Ausbildung dndern sich die Rahmenbedingungen fiir die Auszubildenden grundlegend, so- z:dm::fl:;::;irs
wohl im Hinblick auf die Praferenzen des Wohnortes, der Ausstattungsmerkmale und der
Wohnungsgrofie, als auch durch ein in der Regel deutlich hoheres Einkommen, das den Zu-

gang in andere Marktsegmente erleichtert und weniger Unterstiitzungsbedarfe mit sich

bringt. Im Unterschied zu reguldren Wohnangeboten oder auch zu anderen Formen der
Wohnraumbereitstellung (z.B. Mitarbeiterwohnen/Werkswohnungen durch Unternehmen)

werden die Wohnungen spatestens nach drei Jahren daher ,automatisch” wieder frei und

konnen der ndchsten Generation von Auszubildenden zur Verfiigung gestellt werden.

Wahrend es fiir Studierende lang etablierte Angebote der bezahlbaren Wohnraumversorgung GroRe Konkurrenz

gibt (u.a. Studierendenwerk Frankfurt am Main), konkurrieren Auszubildende am freifinan- | um bezahlbare
Wohnangebote in

zierten Wohnungsmarkt mit anderen Haushalten um das kleine Segment der giinstigen und Frankfurt
rankrur:

kompakten Wohnungen. Der Marktmechanismus fiihrt in der Regel dazu, dass Wohnungsan-
bieter sich bei der Preisfestsetzung angesichts des Nachfrageiiberhangs am Wohnungsmarkt
in Frankfurt an anderen, zahlungskraftigeren Haushalte orientieren und diese somit zuerst
zum Zuge kommen. Im Bereich des geférderten Wohnungsmarktsegmentes stehen Auszubil-
dende ebenfalls in grofler Konkurrenz mit anderen Zielgruppen der sozialen Wohnraumver-
sorgung (Wohnungslose, Transferleistungsempfanger:innen, Alleinerziehende etc. ) um die
wenigen geforderten Wohnungsbestdande der Stadt Frankfurt am Main. Damit die Ausbildung
in der Industrie und anderen Wirtschaftsbereichen weiterhin attraktiv bleibt und es gelingt,
junge Menschen fiir eine Ausbildung bei Frankfurter Unternehmen zu gewinnen, kann be-

zahlbarer Wohnraum fiir Auszubildende! vor Ort eine wichtige Rolle spielen.

Dies allein ist keine neue Idee. In benachbarten Stidten wie Heidelberg, Mannheim oder Andere Kommunen
Fulda, aber auch in anderen Metropolen, die mit ahnlichen Herausforderungen (Preisniveau, zeigen: gute Losun-
Bodenknappheit etc.) auf dem Wohnungsmarkt konfrontiert sind (z.B. Miinchen, Hamburg), gen sind moglich
wurden in den letzten Jahren unterschiedliche Wohnlésungen fiir Auszubildende konzipiert
und umgesetzt. Diese Beispiele verdeutlichen, dass auch in angespannten Wohnungsmarkten

Losungsmodelle entwickelt werden kénnen.

Die Stadt Frankfurt am Main mochte attraktiver Wirtschafts- und Wohnstandort fiir Men- Frankfurt:
schen in allen Lebensphasen sein und bleiben. Auszubildende sind explizit zu adressieren, | Wohnort fiiralle?
auch weil in dieser Lebensphase héufig eine besondere und oft langjéhrige Bindung zum bis-

herigen Wohnort entsteht. Daran schliefRen sich sozialpolitische Uberlegungen an, wonach

Menschen moglichst auch dort wohnen kénnen sollten, wo sie arbeiten. Das kann zudem hel-

fen, Pendlerverflechtungen zu reduzieren, was neben den individuellen Vorteilen auch einen

klima- und verkehrspolitischen Entlastungseffekt sowie positive Effekte auf die Stadtent-

wicklung hat. Schlief3lich konnen zuséatzliche Azubi-Wohnangebote dazu beitragen, den Woh-

nungsmarkt als Ganzes zu entlasten.

1 Im Weiteren wird ,bezahlbarer Wohnraum fiir Auszubildende” auch als Azubi-Wohnen abgekiirzt
und synonym verwendet.

vl
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Aktuell bestehen trotz der vorhandenen Nachfrage nur schwache Anreize und eine geringe Vielfaltige
Neigung bei privaten und dffentlichen Immobilien- und Wohnungsbauunternehmen zur Be- | [nvestitions-und
reitstellung von Azubi-Wohnen. Die Investitions- und Realisierungshemmnisse reichen von E::zijir;zgs'
hohen Grundstiicks- und Immobilienpreisen, steigenden Baukosten und nicht auskémmli-

chen bzw. nicht passgenauen Forderbedingungen, bis hin zu einem Informations- und Kom-

munikationsdefizit bei Unternehmen und Wohnungswirtschaft.

Vor diesem Hintergrund wird die Bereitstellung von Azubi-Wohnen in Frankfurt am Main seit | Azubi-Wohnen als
einigen Jahren von Unternehmen, Gewerkschaften und Stadt verfolgt. Der Masterplan Indust- Projekt des

rie der Stadt Frankfurt am Main (Wirtschaftsféorderung Frankfurt 2015) fithrt das Projekt auf Masterplans

und gibt die Zielstellung vor, Wohnangebote zur Starkung der dualen Ausbildung, zur nach-

Industrie

haltigen Fachkréftesicherung im verarbeitenden Gewerbe und zur Sicherung der Attraktivitat
des Industriestandorts Frankfurt am Main zu schaffen. Das Kompetenzzentrum Industrie der
Wirtschaftsférderung Frankfurt koordiniert die Umsetzung des Masterplans Industrie, die
Wirtschaftsforderung Frankfurt hat zu diesem Zwecke die vorliegende Machbarkeitsstudie
beauftragt.

Die Machbarkeitsstudie soll eine empirische Basis fiir den Bedarf an Azubi-Wohnangeboten Ziele der

liefern. Die Studie soll aufzeigen, inwiefern die Marktmechanismen dafiir sorgen, dass keine Machbarkeitsstudie
bzw. nicht ausreichend bezahlbaren Azubi-Wohnangebote entstehen und wo daher zusatzli-

che Anreize benétigt werden. Dartiber hinaus sollen konkrete und auf den Kontext der Stadt

Frankfurt am Main angepasste Realisierungsmodelle entwickelt werden, die die Schaffung

von mehr bezahlbaren Wohnangeboten ermdglichen. Die Studie soll auféerdem Handlungs-

empfehlungen zur Verbesserung von Rahmenbedingungen und zur Realisierung von Investi-

tionsprojekten erarbeiten und als eine Entscheidungsgrundlage fiir weitere Umsetzungs-

schritte zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fiir Auszubildende in Frankfurt am Main

dienen.

Die Machbarkeitsstudie soll damit die Grundlage fiir eine gemeinsame Diskussion von Akteu- Bezahlbares
ren aus Wirtschaft und éffentlicher Hand iiber den weiteren Umgang mit dem Azubi-Wohnen | Wohnen fir Azubis
als Gemeinschafts-

und die konkrete Umsetzung und Ausgestaltung der Schaffung bezahlbarer Wohnangebote Cabe fi
auigapbe rur

fir Auszubildende liefern. Fir die Stadt Frankfurt am Main verbirgt sich dahinter die Frage, | y,mmune und
mit welcher politischen Prioritit die entsprechenden Handlungsempfehlungen umgesetzt | wirtschaft
werden konnen. Einerseits geht es um Nutzungs- und Ressourcenkonflikte (Flachennutzung,
Fordermitteleinsatz), andererseits aber auch um die das Spannungsfeld zwischen individuel-

len, unternehmerischen und staatlichen Zusténdigkeiten: Was muss die 6ffentliche Hand re-

geln? Welchen Beitrag sollten die Unternehmen leisten, und was ist den Auszubildenden

selbst zu zumuten?

6
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1.2 Methodisches Vorgehen

Die Bearbeitung der Machbarkeitsstudie lasst sich in die zwei Phasen Analyse und Konzep- Analyse- und Kon-
tion gliedern. Aufbauend auf Voriiberlegungen der Wirtschaftsférderung Frankfurt und der | zeptions-Phase
bereits etablierten Projektgruppe , Arbeit und Qualifizierung” des Beirats Industrie wurde in

der Analyse-Phase zundchst der Fokus auf eine Bestandsaufnahme der Ausgangssituation ge-

legt. Neben einer Analyse des Wohnungs- und Ausbildungsmarktes fiir Auszubildende in

Frankfurt standen auch Fragen nach dem zusatzlichen Wohnungsbedarf sowie nach beste-

henden Investitions- und Realisierungshemmnissen im Vordergrund. Aufbauend auf diesen

Befunden wurden im Anschluss in der Konzeptions-Phase praxisnahe Losungsmodelle ent-

wickelt, um die Ziele der Studie im Hinblick auf prototypische Realisierungsmodelle und

praktische Handlungsempfehlungen zu erreichen.

Abb. 1 Projektschema Machbarkeitsstudie Azubi-Wohnen in Frankfurt am Main

‘ N2 ‘

Prozess- - Projektumsetzung - Handlungsempf
vorbereitung
Phase 1 | AUFTAKT UND ANALYSE Phase 2 | KONZEPTION Phase 3 | TRANSFER }

BESTANDSAUSAUFNAHME

—
Rahmenbedingung  Bedarfe ~Hemmnisse

Lasten-
heft

BEFUNDE ] PROTOTYPEN —

> definierte Hemmnisse
> Handungsbereiche
> Anforderungen

Machbarkeitsstudie

FALLBEISPIELE EMPFEHLUNGEN

Einzelinterviews Einzelinterviews

Projektgruppe

Konzept- Projektauftakt Vorstellung Beirat Industrie Vorstellung Beirat Industrie
vorstellung Gruppendiskussion 2wischenergebnisse Endergebnisse

Eigene Darstellung RegioKontext GmbH

Bei der Analyse der spezifischen lokalen Rahmenbedingungen und Strukturen sowie der Kon-
zeption der Realisierungsmodellen flief3en sowohl quantitative Grundlagen als auch qualita-
tive Einschatzungen und Beschreibungen ein. Methodisch basieren die Arbeiten in der Ana-
lyse-Phase starker auf den quantitativen Daten und werden durch die qualitativen Methoden,
v.a. die Gesprache mit Expert:innen validiert. Die Bedarfsschatzung erfolgt auf der Basis von
Daten zu den Pendler-Verflechtungen der Frankfurter Azubis im rdumlichen Kontext der Met-
ropolregion Frankfurt/Rhein-Main und dariiber hinaus (siehe ausfiihrlich Kap. 4.1).
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Auf der Basis dieser Befunde fufit die konzeptionelle Phase des Gutachtens. So flieflen bei-
spielsweise die Ergebnisse der Analyse des lokalen Wohnungs- und Ausbildungsmarktes oder
die fiir die Stadt Frankfurt am Main identifizierten Bedarfe in die Konzeption prototypischer
Realisierungsmodelle ein. Um funktionale und praxisnahe Prototypen zu entwickeln, orien-
tiert sich die Konzeption an bestehenden Best-Practices. Die Fallbeispiele werden auf Reali-
sierungs- und Finanzierungsmodelle, Organisationsform sowie Invest and Impact der betei-
ligten Akteure (Arbeitgeber:innen, Kommune, Wohnungsunternehmen) hin gepriift. Dabei
wird auf Ubertragbarkeiten auf den Kontext in Frankfurt am Main geachtet (dhnliche Woh-
nungsmarktstrukturen, vergleichbare Anforderungen, Wirtschaftsstrukturen und beteiligte
Akteure). Gute Beispiele lassen sich nicht nur beim Azubi-Wohnen aufgreifen. Aus diesem
Grund wurden auch Ubertragbarkeiten aus anderen Kontexten gepriift. Das adressiert unter-
schiedliche Bereiche wie Studierendenwohnen, Mitarbeiterwohnen und die gewerbliche
Wohnungswirtschaft.

Folglich baut die Studie auf einer Vielzahl von empirischen Zugdngen und Datenquellen auf.
Diese lassen sich in eher quantitative und eher qualitative Ansitze unterscheiden (siehe

Tab. 1).

Tab. 1 Ubersicht empirische Zuginge Machbarkeitsstudie

Quantitativ Quellen und Funktion

Wohnungsmarktberichte Stadt Frankfurt am Main, IHK Frankfurt am

A O B Main, Land Hessen; Ausbildungsstatistik BIBB

Entwicklung Angebotsmieten und -fallzahlen;

Analyse von Primardaten Anzahl, Wohnort, Verglitung Auszubildende

Anbieterstrukturen beim Azubi-Wohnen,

DI S IRCECETE Wohnraum-, Wirtschafts- und Ausbildungsférderung

Qualitativ Quellen und Funktion

Gesprache mit Expert:innen Bedarfsanalyse, Validierung von Befunden, Bewertung von Realisie-
rungsmodellen, Abschatzung von Potenzialen und Hemmnissen

Fallstudienarbeit und Best-Practice-Analysen Priifung auf Ubertragbarkeiten, innovative Lésungsmodelle, Skalier-
barkeit; Rolle der jeweiligen Akteure; Finanzierungsstrukturen

Kontinuierliche Beteiligung und Projektgruppe ,Arbeit und Qualifizierung” sowie
Konsolidierung der Ergebnisse ,Beirat Industrie".

Eigene Darstellung RegioKontext

Regio‘

Kontext

Entwicklung von
Losungsmodellen
mittels Bedarfsana-
lyse und tibertrag-
barer Fallbeispiele
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Eine wichtige Rolle fiir das Studiendesign nehmen die Gesprache mit Expert:innen ein. Die

Expert:innen wurden in enger Abstimmung mit den Begleitgremien sowie der Wirtschafts-

forderung Frankfurt ausgewdhlt (siehe Tab. 2). Die Auswahl berticksichtigt alle beteiligten

Akteursgruppen (Arbeitgeber- und Arbeitnehmervertretung, Stadt Frankfurt am Main, Woh-

nungswirtschaft, Fallbeispiele). Mit Blick auf die Unternehmen wurde eine Beteiligung der

Interessensvertretungen (Arbeitgeberverbande, Kammern etc.), durchgefiihrt, hingegen

keine Befragung von Einzelunternehmen. Allen Gesprachspartner:innen gilt an dieser

Stelle unser besonderer Dank fiir ihre Zeit und die wertvollen Hinweise und Einschiit-

zungen.

Tab. 2 Uberblick Gesprachspartner:innen

Name der Institution / Organisation

ABG Frankfurt Holding GmbH

Agentur fiir Arbeit Frankfurt am Main

Ausbildungshaus Heidelberg

Berlinovo Grundstticksentwicklungs GmbH

BFW Landesverband Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.

Bundesinstitut fir Berufsbildung

Deutsche Bahn Netz AG, Bereich Wohnen

Deutsche Bahn, DB Wohnen

Flughafenregion Miinchen, Asset Management

Gemeinnlitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH

Gemeinnitziges Siedlungswerk GmbH

Handwerkskammer Frankfurt Rhein-Main, Bereich Bildung
Handwerkskammer Frankfurt Rhein-Main, Bereich Wirtschaftspolitik

IG BCE, Rhein Main

Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main (IHK), Aus- und Weiterbildung
Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main (IHK), Ausbildungsberatung

Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main (IHK), Wirtschaftspolitik und Metropo-
lenentwicklung

Institut fiir Wirtschaft, Arbeit, Kultur (IWAK)

Kolpinghaus, Jugendwohnheim Frankfurt am Main

Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH

Pings Kolping Jugendwohnen Fulda gGmbH

Stadt Frankfurt am Main, Amt fiir Ausbildungsférderung

Stadt Frankfurt am Main, Dezernat VIII - Soziales, Jugend, Familie und Senior:innen
Stadt Frankfurt am Main, Amt fiir Wohnungswesen

Stadt Frankfurt am Main, Jugend- und Sozialamt

Art der Institution / Organisation
Wohnungswirtschaft
Bund

Fallbeispiel
Wohnungswirtschaft
Wohnungswirtschaft
Wissenschaft
Fallbeispiel
Fallbeispiel
Fallbeispiel
Fallbeispiel
Wohnungswirtschaft
Arbeitgeberverband
Arbeitgeberverband
Arbeitnehmerverband
Arbeitgeberverband
Arbeitgeberverband

Arbeitgeberverband

Wissenschaft
Fallbeispiel
Wohnungswirtschaft
Fallbeispiel

Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Regio‘

Kontext

Gesprache mit

Expert:innen
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Name der Institution / Organisation Art der Institution / Organisation
Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt Stadt Frankfurt am Main
Stadt Hamburg, Amt fiir Wohnen, Stadterneuerung und Bodenordnung, Behorde fiir Fallbeispiel

Stadtentwicklung und Wohnen (BSW)

Stadt Miinchen, Koordinierungsstelle Mitarbeiten und Wohnen Fallbeispiel
Stadtwerke Miinchen, Abteilung Projektieren und Bauen Fallbeispiel
Statistisches Landesamt Hessen, Bereich Bildung und Kultur Wissenschaft
Studentenwerk Frankfurt am Main Fallbeispiel
Vereinigung der hessischen Unternehmerverbande (VhU) Arbeitgeberverband

Die Interviews wurden zum einen dazu genutzt, Hintergrundinformationen und qualitative
Einschitzungen zu Bedarfen, Realisierungshemmnissen, prototypischen Realisierungsmo-
dellen und Handlungsempfehlungen zu sammeln. Zum anderen dienten die Gesprache dazu,
bereits gesammelte Erkenntnisse zu validieren und somit die Ergebnisse einem ,Praxis-
Check” zu unterziehen. Ein Nebeneffekt dieser Interviews ist eine aktivierende Funktion, in-
dem sie fiir eine mogliche Realisierung bzw. Umsetzung relevante Akteure mit Erfahrung und
Fachwissen friihzeitig in das Projekt einbeziehen. Fiir die Wohnungswirtschaft wurde durch
das Gesprach der Fokus auf ein potenzielles neues Geschiftsfeld der Wohnungswirtschaft ge-
lenkt und gleichzeitig fiir die Belange von Industrie und anderen Wirtschaftssektoren sensi-
bilisiert.

1.3 Aufbau der Studie

Die Machbarkeitsstudie geht zunéchst auf die Situation von Auszubildenden und auf den
Ausbildungsmarkt in Frankfurt am Main ein (Kapitel 2). Neben einer Analyse von Daten der
Bundesagentur fiir Arbeit, dem Statistischen Landesamt Hessen sowie dem IWAK (Institut
fiir Arbeit, Wirtschaft und Kultur) werden durch die Gutachter auf der Basis von Gespriachen
mit Expert:innen auch qualitative Einschdtzungen zu aktuellen und langfristigen Trends der
Ausbildungsentwicklung gegeben (demografischer Wandel, Internationalisierung etc.).

In Kapitel 3 werden Angebot und Marktumfeld fiir Auszubildende auf dem Wohnungs-
markt in Frankfurt am Main analysiert. Dazu gehdren neben einer Beschreibung zentraler
Marktindikatoren auch eine Analyse zur Bezahlbarkeit des Azubi-Wohnen sowie der ver-
schiedenen Fordersysteme, die fiir das Azubi-Wohnen relevant sind. Das Kapitel beinhaltet
dariiber hinaus eine Ubersicht iiber bestehende betriebliche und betriebsiibergreifende
Azubi-Wohnangebote in Frankfurt am Main.

Regio‘

Kontext

Interviews mit akti-

vierendem Charak-

ter
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Anschliefiend erfolgt eine Bedarfsschatzung nach zusatzlichen Azubi-Wohnangebote in
Frankfurt (Kapitel 4). Neben der quantitativen Schatzung werden unter der Frage ,Was ist ein
Azubi-Wohnangebot?“ qualitative Anforderungen an eine bedarfsgerechte Wohnraument-
wicklung formuliert. Kapitel 5 beschreibt die Investitions- und Realisierungshemmnisse,
die eine Ausweitung des entsprechenden Angebotes trotz der bestehenden Férderstrukturen

bislang erschweren.

Die Wege hin zu einem lésungsorientierten Wohnangebot fiir Auszubildende sind vielfaltig.
Kapitel 6 beschreibt verschiedene prototypische Losungsmodelle zur Realisierung von
mehr bezahlbaren Azubi-Wohnangeboten. Dabei werden konkrete Umsetzungsschritte emp-
fohlen und es erfolgt eine Bewertung der Modelle hinsichtlich der zeitlichen Realisierbarkeit
und dem notwendigen Ressourcen-Aufwand. Zusitzlich werden die Prototypen modellhaft
mit Fallbeispielen illustriert.

Kapitel 7 geht anschliefiend auf Ebene der Akteursgruppen auf die Frage nach zielgenauen
Handlungsempfehlungen ein. Ob Arbeitgeber, Wohnungswirtschaft oder Stadt Frankfurt
am Main - all diese Akteure kdnnen und miissen einen Beitrag bei der Schaffung von Azubi-
Wohnen leisten. Die Empfehlungen sind zusatzlich nach Handlungsbereichen eingeordnet

(Finanzierung, Kommunikation etc.).

Zum Abschluss werden in Kapitel 8 die zentralen Ergebnisse zusammengefasst. Neben einem
Darstellung der zentralen Befunde der Studie, ergeben sich daraus auch Schlussfolgerung

fiir die Umsetzung und weitere Bearbeitung.

Neben Abbildungen und Tabellen, die vor allem datenseitige Quellen und Auswertungen vi-
sualisieren, sind im Text auch ,Schaukasten” zu konkreten Azubi-Wohnangeboten platziert
(siehe Ubersicht, S. 3). Dabei wird jeweils ein konkretes Azubi-Wohnangebot aus einer ande-
ren Kommune unter die Lupe genommen. Die Késten dienen dazu, ganz konkrete Bilder von
erfolgreichen und besonders innovativen Realisierungsmodellen zu vermitteln, illustrieren
die entwickelten Prototypen mit einem Praxisbeispiel und sollen somit auch einen wichtigen

Beitrag zu Kommunikation und Transfer der Studienergebnisse leisten.
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2 Auszubildende und Ausbildungsmarkt
Frankfurt am Main

Wie lasst sich die Bedarf nach Azubi-Wohnangeboten bestimmen? Um sich dieser Frage zu
nadhern, wird der Ausbildungsmarkt in Frankfurt in den nachfolgenden Teil-Kapiteln defi-
niert. Neben einer Beschreibung von Anzahl, Schulform und Bereichen werden vor allem der
Wohnort sowie die Ausbildungsvergiitung der Azubis in Frankfurt in den Blick genommen,
da diese entscheidenden Einfluss auf den Bedarf an Azubi-Wohnen haben.

2.1 Entwicklung und Struktur des Ausbildungsmarktes

Der Begriff der Auszubildenden umfasst Menschen, die sich in einer Ausbildungssituation be- 2020:27.112
finden bzw. eine berufliche Schule besuchen. Dazu zdhlen neben der dualen Ausbildung, die Schitler:innen an
in Teilen beim Unternehmen und in Teilen an der Berufsschule absolviert wird, auch Schii- beruflichen Schulen
ler:innen von Berufsfachschulen oder Fachoberschulen. Im Jahr 2020 besuchten insgesamt

27.112 Schiiler:innen eine berufliche Schule in Frankfurt (siehe Tab. 3).

Tab. 3 Schiilerinnen und Schiiler an den beruflichen Schulen der Stadt Frankfurt am Main

Schulform 2020
Berufsschule 19.523
Berufsfachschule 2.223
Fachoberschule 3.096
Fachschule 1.630
Berufliches Gymnasium 650
Schiiler:innen insgesamt 27112

Quelle: Stadt Frankfurt am Main 2021: 84, Basis: Schiilerinnen und Schiiler an beruflichen Schulen.
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Die branchenspezifische Auswertung der Ausbildungsstatistik ermdglicht eine Betrachtung 18.935 sozialversi-

der Ausbildungsberufe nach Wirtschaftssektoren (Tab. 4). Im Jahr 2020 waren 18.935 Aus- | cherungspflichtige
Auszubildende,

zubildende in Frankfurt am Main sozialversichungspflichtig beschaftigt. Dabei wird deutlich, ]
davon 2.270 in der

dass Ausbildungen im Dienstleistungssektor iiberwiegen (2020: 16.658 Auszubildende).

Industrie
Demgegentiber spielen die Ausbildungsberufe in der Industrie bzw. dem produzierenden Ge-
werbe quantitativ eine untergeordnete Rolle (2020: 2.270 Auszubildende). Die zuletzt konti-
nuierlich steigenden Zahlen in diesem Wirtschaftssektor unterstreichen jedoch die Relevanz
des sekundéren Sektors fiir den Wirtschaftsstandort Frankfurt. So nahm die Zahl der Auszu-
bildenden im produzierenden Gewerbe zwischen 2017 und 2020 um 410 zu. Der Anteil an
allen Auszubildenden erhohte sich damit um 1,2 Prozentpunkte von 10,8 % (2017) auf 12,0
% (2020). Die meisten Ausbildungen sind auf eine Ausbildungszeit von drei Jahren angelegt,
nur rund 3,5 % aller Berufsschiiler:innen befanden sich 2020 im vierten Ausbildungsjahr
(Stadt Frankfurt am Main 2021: 86).
Tab. 4 Sozialversicherungspflichtige Auszubildende in Frankfurt 2017 - 2020
2017 2018 2019 2020
Wirtschaftssektoren absolut
Anteil an allen
Insgesamt (einschlieRlich Falle ohne
Angaben zum Wirtschaftsabschnitt) LA IEE ) 1EIEES
. . . 6 7 8 7
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 0.0 % 0.0 % 0.0 % 0,0 %

. 1.860 1.952 2.176 2270
Produzierendes Gewerbe 10,8 % 10,9 % 149 12,0 %
Dienstleist Kt 15.431 15.978 16.845 16.658

rensfeistungssexior 89,2 % 89,1 % 88,5 % 88,0 %
Quelle: Stadt Frankfurt am Main 2021: 88
Die durchschnittliche Anzahl der jihrlich neu abgeschlossenen Ausbildungsvertrige lag zwi- | JedesJahr mehrals

5.000 neue Azubis
in Frankfurt

schen 2016 und 2020 bei rund 5500 (vgl. Tab. 5). Im Zuge der 2020 beginnenden Corona-
Pandemie ging die Zahl der neuen Ausbildungsvertrage erstmals seit fiinf Jahren deutlich zu-
riick (2020: 4.884) (Stadt Frankfurt am Main 2021: 86). Gleichzeitig verdoppelte sich die Zahl
der unbesetzten Pldtze auf 681. Laut der befragten Expert:innen ldsst sich dieser Riickgang
iiberwiegend mit Unsicherheiten und riicklaufigen Zahlen im Dienstleistungssektor, vor al-
lem in der Hotellerie, der Gastronomie sowie in Dienstleistungsberufen rund um den Flugha-
fen Frankfurt begriinden. Jedoch war auch die Zahl der abgeschlossenen Ausbildungsvertrage
im Industriepark Hochst zuletzt riicklaufig. Inwieweit es sich bei diesen Entwicklungen um
kurzfristige Einbriiche oder langfristige Verschiebungen handelt, kann aktuell nicht bewertet

werden.
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Tab. 5 Ausbildungsvertrage 2016 bis 2020

neu abgeschlossene

Jahr Angebot Nachfrage Ausbildungsvertrige unbesetzte Platze Angebots-Nachfrage-Relation in %
2016 5.751 6.189 5.487 264 93,1
2017 5.883 6.177 5.364 519 95,2
2018 5.961 6.441 5.628 333 92,5
2019 6.261 6.735 5.908 354 93,0
2020 5.562 5.823 4.884 681 955

Quelle: Stadt Frankfurt am Main 2021: 88

Die Angebots-Nachfrage-Relation beschreibt das Verhaltnis von Ausbildungsangeboten zur
Nachfrage nach Ausbildungsstellen. Fiir Frankfurt lag diese Quote zuletzt bei 95,5 % (zum
Vergleich: Hessen: 91,4; Deutschland: 96,6; BIBB 2021: 19). Die Nachfrage nach einer Ausbil-
dung nadhert sich dem Angebot an Ausbildungsstellen an.

Tab. 6 Unbesetzte Ausbildungsstellen und Anteil des unbesetzten betrieblichen Angebots von Ausbil-
dungsstellen (ganz Deutschland)

Bereich Unbesetzte Stellen Anteil des unbesetzten
betrieblichen Angebots in %

2009 2020 2009 2020
Bundesgebiet 17.766 59.948 3,3 11,7
Industrie und Handel 10.131 33.487 32 11,6
Handwerk 4.611 18.570 3,2 12,8
Offentlicher Dienst 59 630 04 4,1
Landwirtschaft 219 726 1,7 55
Freie Berufe 1.245 4176 2,9 8,8
Sonstige Bereiche, 1,501 2359

keine Angabe

Quelle: Oeynhausen et. al. 2020: 19, Basis: Entwicklung der Zahl und Anteile unbesetzter Ausbildungs-
platzangebote am betrieblichen Ausbildungsangebot nach Zustdndigkeitsbereichen von 2009 bis
2020.

Die befragten Expert:innen geben an, dass vor allem Arbeitgeber:innen in den Bereichen
Pflege, Erziehung, Hotellerie, Gastronomie sowie Einzelhandel Schwierigkeiten haben, Be-
werber:innen zu finden. In Industrie und Handwerk stehen die Unternehmen zunehmend vor
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der Herausforderung, ausreichend qualifizierte Bewerber:innen zu finden. Diese Einschat-
zung durch Expert:innen wird durch Zahlen des Bundesinstitutes fiir Berufsbildung gestiitzt
(vgl. Tab. 6, Werte fiir ganz Deutschland). Demnach hat sich die Zahl der unbesetzten Ausbil-
dungsstellen zwischen 2009 und 2020 nahezu verdreifacht: in Industrie und Handel von
10.131 (2009) auf 33.487 (2020). In den Bereichen Industrie und Handel sowie Handwerk
bleibt inzwischen mehr als jede zehnte Stelle frei. Laut der befragten Expert:innen werben
aus diesem Grund vor allem grofiere Unternehmen aus diesem Bereich zunehmend Auszubil-
dende von aufderhalb der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main an. Dies resultiert in ldnge-
ren Fahrzeiten fiir pendelnde Azubis und verweist damit auf die Relevanz arbeitsortnaher
bezahlbarer Wohnangebote.

Fiir die ndchsten Jahre ist grundsétzlich ein erh6hter Bedarf an Fachkraften in den Unterneh-
men zu erwarten. Dieser besteht vor allem durch den anstehenden Generationenwechsel, bei
dem viele Arbeitnehmer:innen aus der Generation der sogenannten ,Baby-Boomer” in den
Ruhestand wechseln. Zeitgleich fiihrt der demografische Wandel dazu, dass es weniger Aus-
zubildende gibt, die die entstehenden Arbeitskréfteliicken adaquat fiillen kdnnen.

Das Regionaldossier fiir die Stadt Frankfurt am Main des IWAK (Institut fiir Wirtschaft, Arbeit
und Kultur der Goethe-Universitat Frankfurt am Main) beschreibt den Arbeitsmarkt der
Mainmetropole und gibt einen Ausblick auf zu erwartende Fachkrafte-Engpasse. Mit Blick auf
spezifische Ausbildungsberufe werden demnach teils deutliche Arbeitskrafteengpasse er-

wartet, die sich bereits heute in einem Mangel an neuen Ausbildungsverhéltnissen andeuten.

Tab. 7 Berufsgruppen und Berufsausbildungsberufen mit der hochsten prozentualen Fachkréfteliicke
bis 2026 in Frankfurt am Main (Prognose)

Berufsarunpen Zugehdrige Beschéftigte Arbeitskrafte-  Fachkraftellicke
grupp Berufsausbildungsbereiche 2019 engpass 2026 2026*

Gesundheits- und Kranken-  Gesundheits- und Krankenpflege; Operati-

pflege, Rettungsdienst und onstechnische Assistenz; Rettungsdienst; 12913 980 8%

Geburtshilfe Geburtshilfe und Entbindungspflege

Klempnerei, Sanitér, Klempnerei; Sanitér, Heizung, Klimatechnik; o

Heizung, Klimatechnik Kéltetechnik 1.760 60 4%

Medizinisches Med.-techn. Berufe, Laboratorium, Funktions- 1757 70 49

Laboratorium diagnostik, Radiologie, Veterindrmedizin ' °

Gebaudetechnik Gebaudetechnik, Platz-, Geratewarte/innen 5.799 220 4%

' . . Kinderbetreuung, -erziehung; Heilerziehungs-
Skl Senil) i pflege, Sonderpadagogik; Haus- und Fami- 19.232 800 4%

Heilerziehungspflege

lienpflege

Quelle: Demireva et. al. 2021.

* im Verhaltnis zu den Beschaftigten im Jahr 2019
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Fiir junge Menschen hat in den letzten Jahren das Studium als Alternative zur Ausbildung im-
mer mehr an Attraktivitdt gewonnen, darauf verweisen auch die befragten Expert:innen. Die
steigenden Studierendenzahlen verdeutlichen diesen Trend. Die Ausbildung stellt daher nur
eine unter vielen Optionen dar. Berufliche Schulen wie Fachoberschulen oder berufliche Gym-
nasien vermitteln berufliche Grundkenntnisse und erlauben gleichzeitig den Erwerb der Zu-
lassungsvoraussetzung fiir das Studium an einer Fachhochschule oder Universitit. Mit dem
dualen Studium hat sich in den letzten Jahrzehnten eine weitere Form der Berufsbildung
etabliert, die betriebliche mit tiberbetrieblichen Elementen kombiniert und an dessen Ende
zusatzlich ein abgeschlossenes Studium steht.

Die befragten Expert:innen verwiesen darauf, dass die Wahl zwischen Ausbildung und Stu-
dium nicht allein von den beruflichen Chancen, der Ausbildungsvergiitung oder den spateren
Verdienstmaoglichkeiten abhange. In diesen Aspekten kdnne eine Ausbildung mit den Per-
spektiven mithalten, die ein Studium biete. Viel mehr biete das Studium ein Gesamtpaket an
Leistungen (Studierenden-Ticket, studentische Kneipen und Kulturaktivititen, bezahlbare
Wohnheimplatze) und Image, das auch mit vermeintlich weichen Faktoren zunehmend an
Attraktivitit unter jungen Menschen gewinnt. Spezifische Azubi-Wohnangebote konnten an
dieser Stelle mit entsprechenden Zusatzangeboten ansetzen (Kulturelle und soziale Aktivita-
ten, bezahlbare Wohnangebote, Austausch unter Gleichgesinnten) und somit die Attraktivitat
der Ausbildung erhdhen.

Die Nachfrage nach Ausbildungspldtzen wird sich in Zukunft auch qualitativ verdndern.
Durch Flucht-Bewegungen und Migration (z.B. Syrien 2015/16, Ukraine 2022), kommen auch
viele junge Menschen nach Deutschland, die bleiben mdchten. Nach Einschitzung befragter
Expert:innen wird die Internationalisierung des Ausbildungs- und Arbeitsmarktes in den
nachsten Jahren weiter zunehmen. Damit werden Betreuungs- und Unterstiitzungsangebote,
die Uiber das Wohnen hinaus gehen (sozialpddagogische Betreuung, Angebote der Ausbil-
dungsberatung, Unterstiitzung bei Bewéltigung des Alltages, Freizeitangebote etc.) in Zukunft
wichtiger werden. Zentralisierte Wohn-Losungen bieten einen guten Ankniipfungspunkt fiir
diese zusatzlichen Leistungen.
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2.2 Wohnorte der Auszubildenden

Frankfurt am Main ist eine klassische Einpendler-Stadt. Durch viele attraktive Arbeitsplatze
in den verschiedenen Wirtschaftssektoren fungiert die Mainmetropole als Arbeitsort fiir eine
Vielzahl von Menschen, die auferhalb wohnen und fiir die Arbeit (tdglich) pendeln. Im Zuge
der Corona-Pandemie hat insbesondere im Dienstleistungssektor auch die Relevanz von
Homeoffice zugenommen, was die Entkopplung von Arbeits- und Wohnstandort zusétzlich
beférdert (Demmelhuber et. al 2020, Ahlers 2021: 9f.). Homeoffice ist aufgrund der notwen-
digen Vermittlung der praktischen, beruflichen Handlungskompetenz nach dem Berufsbil-
dungsgesetz (BBiG) insbesondere im produzierenden Gewerbe schwer umsetzbar und nicht
vorgesehen.

Im Jahr 2020 wohnten 61 % der Menschen, die in Frankfurt eine sozialversicherungspflich- Nur 39 % der
tige Ausbildung absolvieren, aufRerhalb des Stadtgebiete. Das stellt den bundesweiten Spit- sozialversiche-
zenwert dar (Mittelwert Deutschland: 22,2 %; BIBB 2015). Auf Basis von Daten der Bunde- rungspflichtigen
sagentur fiir Arbeit (2022) lasst sich der Wohnort der Auszubildenden weiter differenzieren

Azubis wohnen in
Frankfurt
(siehe Tab. 8). Einerseits erfolgt die Unterscheidung in Wirtschaftssektoren, andererseits

wird die Region auf3erhalb Frankfurts noch einmal unterteilt in die Gemeinden des Regional-
verbandes FrankfurtRheinMain (abziiglich Stadt Frankfurt am Main), Gemeinden der Metro-
polregion Frankfurt/Rhein-Main (abziiglich Regionalverband) sowie Gemeinden auf3erhalb
der Metropolregion (vgl. Abb. 2, Tab. 8).

Tab. 8 Sozialversicherungspflichtig beschiftigte Auszubildende am Arbeitsort nach Wohnort und Wirt-
schaftssektor, sowie Anteil raumlich-differenziert

Wohnort Insgesamt Land- und Forstwirt-  Produzierendes Dienstleistungen
g schaft, Fischerei Gewerbe
Insgesamt 16.447 7 1.821 14.609
6.489 3 762 5.724
Frankfurt am Main
39% 43 % 42 % 39 %
Regionalverband FrankfurtRheinMain el : ek 28
(ohne Frankfurt am Main, Stadt) 36 % 43 % 389 359
Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main 2481 ! 265 2219
(ohne Regionalverband) 15 9% 14.9% 149% 15%
1.589 - 106 1.483
AuRerhalb der Metropolregion
10 % 0% 6 % 10 %

Hinweis: Abweichungen zur Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtigen Auszubilden (vgl. Tab. 4)
ergeben sich aus den unterschiedlichen Stichtagen der Erhebungen (hier: 30.06.2020)
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, eigene Berechnungen RegioKontext GmbH
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Abb. 2 Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main
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Mehr als jede:r dritte Auszubildende wohnte demnach 2020 in einer Gemeinde des Regional-
verbandes FrankfurtRheinMain, aber aufierhalb von Frankfurt am Main (siehe Abb. 2, dun-
kelblaue Markierung). Dieses Gebiet umfasst sowohl grofiere Stadte wie Hanau, Offenbach
oder Bad Homburg, als auch kleine Gemeinden vor allem im Norden der Mainmetropole. Je
nach Verkehrsmittel und -lage ergeben sich Fahrzeiten von bis zu einer Stunde. Weitere 15
Prozent der Auszubildenden wohnten 2020 auf3erhalb des Regionalverbandes, aber noch in-
nerhalb der Metropolregion. Dieses Gebiet umfasst sowohl gut angebundene Stadte wie
Worms, Giefsen oder Aschaffenburg als auch kleine Gemeinden im Main-Kinzig-Kreis bis hin

zu Kommunen im Umland von Fulda oder an der Grenze zu Baden-Wiirttemberg.
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Jede:r zehnte Auszubildende wohnte schliefilich aufierhalb der Metropolregion. Statistische
Informationen {iber einen moglichen Zweitwohnsitz dieser Auszubildenden in Frankfurt lie-
gen nicht vor. Die grofde rdumliche Distanz in Kombination mit einer permanenten Prasenz-
pflicht fiihrt fiir diese Menschen zu langen tdglichen Pendeldistanzen und Fahrtzeiten. Laut
Auskunft der regionalen Arbeitsagenturen? spielt der Frankfurter Ausbildungsmarkt vor al-
lem fiir den Einzugsbereich der Arbeitsagenturen Limburg-Wetzlar, Fulda und Giefden keine
Rolle. Als Grund hierfiir werden vor allem die langen Pendeldistanzen in Verbindung mit ei-
nem Mangel an (bezahlbaren) Wohnangeboten vor Ort genannt. Dies fithre dazu, dass sich
nicht die bestqualifizierten und -motivierten Bewerber:innen aus diesen Gebieten bei Frank-
furter Unternehmen um eine Ausbildung bemiihen, sondern lediglich solche, die auf entspre-
chende Unterstiitzungsstrukturen aus dem eigenen Umfeld zuriickgreifen konnen. Im Um-
kehrschluss kdnnten Arbeitgeber:innen ihr ,Einzugsgebiet” bei der Suche nach Azubis erwei-

tern, wenn sie den Bewerber:innen entsprechende Wohnangebote machen konnten.

Mit Blick auf die abgebildeten Wirtschaftssektoren zeigt sich, dass im Sektor des produzie-
renden Gewerbes ein etwas grofierer Anteil der Auszubildenden in Frankfurt wohnt. Die Dis-
tanzen bei den einpendelnden Azubis sind ebenfalls etwas geringer, demnach wohnen nur
6 Prozent auf3erhalb der Metropolregion (gesamt: 10 Prozent).

2 Befragt wurden die Arbeitsagenturen Mainz, Wiesbaden, Hanau, Gief3en, Fulda, Offenbach, Limburg-
Wetzlar und Bad Homburg. Die Arbeitsagenturen Darmstadt und Aschaffenburg wurden ebenfalls an-
geschrieben, haben jedoch nicht geantwortet.
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2.3  Ausbildungsvergiitung

Das Einkommen bildet einen wichtigen Ausgangspunkt fiir die Bestimmung des bezahlbaren
Wohnungsangebotes fiir Auszubildende dar (siehe ausfiihrlich Kap. 3.2). Das Einkommen von
Auszubildenden wird wesentlich von der Ausbildungsvergiitung bestimmt. Hinzu kommen
verschiedenen Moglichkeiten der Subjektférderung (siehe Kap. 3.3) sowie finanzielle Unter-
stiitzung des privaten Umfeldes.

Daten zur Ausbildungsvergiitung in der Stadt Frankfurt am Main fithrt das Hessische Statisti-
sche Landesamt in Abstimmung mit IHK und HWK zusammen und hat diese fiir die vorlie-
gende Studie aufbereitet. Diese Erfassung ist erst im Zuge einer Gesetzesnovelle des Berufs-
bildungsgesetz im Jahr 2020 moglich, daher liegen lediglich Daten fiir das erste Ausbildungs-
jahr vor. Da ein Wohnortwechsel und die damit verbundene Wohnungssuche in der Regel zu
Beginn der Ausbildung ansteht, ist das erste Ausbildungsjahr fiir die Betrachtung von Azubi-
Wohnangeboten besonders relevant.

Abb. 3 Durchschnittliche Ausbildungsvergiitung (brutto) fiir Auszubildende in Frankfurt am Main 2020
nach Ausbildungsbranche im ersten Lehrjahr

1.400 €
1.200 € 1.131€
1.022 €
1.000 €
887 € 865 € 837 €
800 € 702€
600 €
400 €
200 €
0€
Pflegefachkraft ~ Offentlicher Dienst  Industrie und Landwirtschaft Freie Berufe Handwerk
Handel

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt 2022

Das arithmetische Mittel fiir die Ausbildungsvergiitung im ersten Lehrjahr lag Jahr 2020 bei
887 EUR. Dabei reicht die monatliche Vergiitung von 702 EUR (Handwerk) bis 1.131 EUR
(Pflegefachkraft). Innerhalb der einzelnen Ausbildungsbranchen gibt es Schwankungen. Im
zweiten und dritten Ausbildungsjahr steigt die Ausbildungsvergiitung. Die genaue Hohe
hdngt vom Ausbildungs- und ggf. Tarifvertrag ab. Die Mindestausbildungsvergiitung - fiir
Azubis in Ausbildungsbetrieben ohne Tarifbindung - sieht im zweiten Ausbildungsjahr eine
Steigerung um 18 % und im dritten Ausbildungsjahr um 35 % gegeniiber dem ersten Jahr vor.
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3  Wohnungsmarkt in Frankfurt am Main:
Angebot und Marktumfeld fur
Auszubildende

Dieses Kapitel gibt zunichst einen Uberblick iiber die aktuellen Rahmenbedingungen und Dy-
namiken auf dem Wohnungsmarkt in Frankfurt (Kap. 3.1). Dabei wird ein Fokus auf das fiir
Azubis bezahlbare Segment gelegt (Kap. 3.2). Im Anschluss werden bestehende Férdermdog-
lichkeiten fiir Azubi-Wohnen analysiert (Kap. 3.3). AbschlieRend erfolgt eine Ubersicht iiber
bestehende Azubi-Wohnangebote (Kap. 3.4).
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3.1 Preise und Dynamik am Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt Frankfurt zahlt seit mehreren Jahren zu einem der angespanntesten
Wohnungsmarkte bundesweit. So wurde bereits im Jahr 2016 im Rahmen der Erstellung ei-
ner Frankfurter Wohnungsbedarfsprognose bei einem Wohnungsbestand von rund 376.000
Wohnungen ein Wohnungsdefizit von rund 28.000 Wohnungen festgestellt (Kirchner et. al.
2016: 14). Steigende Angebotsmieten und ein knapper werdendes Angebot an annoncierten
Mietwohnungsangeboten lassen vermuten, dass dieses Angebotsdefizit in den letzten Jahren
nicht geringer wurde. Der dufderst geringe Wohnungsleerstand in der Mainmetropole unter-
stiitzt diese Annahme.

Abb. 4 Entwicklung der Angebotsmieten (nettokalt pro m?) in Neubau- und Bestandsobjekten in Frank-
furt am Main von 2012-2021
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Quelle: VALUE Markdatenbank; eigene Berechnungen RegioKontext GmbH

Ein Indikator, der die Anspannung am Wohnungsmarkt aufzeigt, ist die Entwicklung der An-
gebotsmieten (Abb. 4). Diese umfassen alle Mietangebote, die in einem Jahr auf dem Markt
inseriert werden. Innerhalb von zehn Jahren stieg der Durchschnittswert (Median) um
31 Prozent bzw. 3,50 EUR/m? auf 14,50 EUR/mZ nettokalt im Jahr 2021. Das entspricht einer
Steigerung der Nettokaltmiete um einen Euro alle zwei bis drei Jahre.
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Das Bild verdichtet sich mit Blick auf die Entwicklung der Angebotsmieten in den Segmenten Preise im Neubau
Bestand und Neubau. Unter Neubau werden Objekte verstanden, welche im selben oder vor- | deutlich teurer und
herigen Jahr fertiggestellt worden sind (z. B. fiir 2019: Baujahr 2018 und 2019). Inserate in stark steigend
Bestandsobjekten wiesen 2021 einen Median von 14,30 EUR auf und lagen damit leicht un-

terhalb der Gesamtschau. Seit 2012 erfolgte in diesem Segment ein Anstieg um rund

3,40 EUR/m?. Auf den Neubau wirken sich die aktuell galoppierenden Grundstiickspreise

und Baukosten sowie der Fachkriftemangel am deutlichsten aus. 2021 lag die mittlere Ange-

botsmiete in diesem Segment bei 18,39 EUR/m? - rund 4 EUR/m? teurer als in der Auswer-

tung aller Inserate. Die mehrjihrige Betrachtung zeigt, dass die Angebotsmieten im Neubau

von einem teilweise rasanten Anstieg gepragt waren, der insbesondere seit 2018 ungebremst

voranschreitet. Dies fiihrt zu einem Anstieg um fast 6,00 EUR/m? bzw. 47 % in nur zehn Jah-

ren.

Abb. 5 Klassierung der Angebotsmieten (nettokalt pro m? in EUR) in unteres, mittleres und oberes Drit-
tel (Median) 2021

obere Preisklasse

untere Preisklasse

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00

Quelle: VAULE Marktdatenbank; eigene Berechnungen RegioKontext GmbH

Einen Eindruck liber die Preissituation am Frankfurter Wohnungsmarkt vermittelt auch die »Untere Klasse"
weist ebenfalls

Unterteilung der Inserate in drei gleich grofde Preisklassen (untere, mittlere und obere), von hohe Preise auf
denen jeweils der Median ausgewertet wird. Dies zeigt eindriicklich, dass bereits in der un-
tersten Preisklasse mit einem Median von 13,00 EUR/m? ein Mietniveau weit iiber dem
Durchschnittswert von 2012 erreicht wird. Umgerechnet auf die 71,4 m? durchschnittliche

Wohnflache je Wohnung in Frankfurt (2020, Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2021,
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69) entspricht dieser Quadratmeterpreis einer Kaltmiete von 928 EUR zzgl. Neben- und Be-
triebskosten. In der mittleren Preisklasse lag der Median 2021 bei 16,00 EUR/m?, wihrend
in der oberen Preisklasse ein Niveau von 18,25 EUR/m? zu konstatieren war.

Die Entwicklung der Angebotsmieten liefert ein Indiz fiir eine allgemeine Anspannung am Kaum Leerstand in
Wohnungsmarkt in Frankfurt. Ein sich verknappendes Angebot verstirkt die Anspannung auf | Frankfurtam Main
dem Wohnungsmarkt. Leerstand ist grundsatzlich ein wichtiger Indikator des Wohnungs-

marktes, da er Umziige iberhaupt erst ermoglicht (Fluktuationsreserve). Zwei bis drei Pro-

zent gelten als normativer Grenzwert fiir einen angespannten Wohnungsmarkt. Fallt die Leer-

standsquote darunter, kann dies ein Zeichen fiir einen Nachfrageiiberhang sein. Haushalte

haben in der Folge grofde Schwierigkeiten umzuziehen und ihre Wohnsituation so an sich an-

dernde Lebensumstdnde anzupassen (Haushaltsvergrofierung, -verkleinerung, gednderte
Einkommenssituation etc.). Laut Zensus betrug der Leerstand in Frankfurt im Jahr 2011 2,6

Prozent (Statistische Amter des Bundes und der Lander 2015: 131). Weitere Quellen lassen

vermuten, dass sich der Leerstand seitdem weiter verringert hat, was die Wohnungssuche fiir

Haushalte zuséatzlich erschwert (CBRE, Empirica 2021: 2).

3.2 Azubi-Wohnen: Bezahlbarkeit als zentrales Merkmal

Die Entwicklung der Angebotsmieten am Frankfurter Wohnungsmarkt trifft Auszubildende Auszubildende mit

besonders, da ihre Zahlungsfihigkeit zum groften Teil durch die Ausbildungsvergiitung be- | 8¢ringen Zahlungs-
solichkei

stimmt wird, welche im Vergleich zu einem Vollverdienst deutlich geringer ausfallt (vgl. Kap. moglichielten

2.3).

Zur Definition der Bezahlbarkeit des Wohnens hat sich in der Wohnungsforschung ein Ansatz
etabliert, der die Ausgaben fiir das Wohnen in das Verhaltnis zum Einkommen setzt. Die war-
men Wohnkosten sollen nicht hoher als ein Drittel des Einkommens sein. Diese ,Faustregel”
findet auch in der Wohnungswirtschaft breite Anwendung. Viele Vermieter:innen achten bei
Neuvermietung darauf, dass das monatliche Netto-Einkommen von Haushalten zumindest
drei Kaltmieten entspricht. Ausgehend von den durchschnittlichen Einkommen im ersten
Lehrjahr ergeben sich damit fiir Auszubildende bezahlbare Mieten von 234 bis 377 EUR im
Monat (vgl. Tab. 9).
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Tab. 9 Bezahlbarkeit von Azubi-Wohnangeboten

- ; ) BEZAHLBARE

Ausbildungs- Anzahl der Azubis im Durchschm?tllche Ausbil- Rechnerisch be- BEZAHLBARE WG-ZIMVER-
bereich ersten Lehrjahr (2020) dungsvergitung (brutto)  zahlbare Wohnkos- WOHNUNGSANGE- ANGEBOTE IN

im ersten Lehrjahr (2020) ten  BOTE IN GANZ FFM ANz FEM*
Handwerk 665 702 EUR 234 EUR 22 16
Freie Berufe 460 837 EUR 279 EUR 64 42
Landwirt- 36 865 EUR 288 EUR 75 43
schaft
Industrie und 3.350 887 EUR 296 EUR 87 48
Handel
Offentlicher 319 1.022 EUR 341 EUR 245 98
Dienst
Pflegefach- 412 1.131 EUR 377 EUR 485 159
kraft

* Die Zahl der Inserate bezieht sich auf die gegebene Kaltmiete3 insgesamt im Zeitraum des ersten
Lehrjahres bezogen auf das Gebiet der Stadt Frankfurt am Main.

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt 2022 und VALUE Marktdatenbank; eigene Berechnungen
RegioKontext GmbH

Auszubildende kdnnen somit allenfalls Wohnungen in der unteren Preisklasse beziehen, ob-
wohl auch diese Wohnungen in Frankfurt zu einem Grofiteil bereits zu teuer sein diirften
(siehe Abb. 5), oder einen zu hohen Anteil ihres Haushaltsnettoeinkommens fiir die Miete
aufwenden. Vergleicht man die rechnerisch bezahlbaren Wohnkosten die sich auf der durch-
schnittlichen Ausbildungsvergiitung im ersten Lehrjahr ergeben, mit dem Wohnungsangebot
in der Stadt Frankfurt am Main, standen den Azubis nur wenige addquate Wohnungen zur
Verfiigung. Im Zeitraum des gesamten ersten Ausbildungsjahres wurden lediglich 22 Woh-
nungen inseriert, die fiir eine:n Azubi im Bereich Handwerk bezahlbar waren, das heifst bis
zu 234 EUR (nettokalt pro Monat) kosten. Hinzu kommen 16 passende Inserate fiir WG-Zim-
mer. Selbst fiir Pflegekréfte mit einem hohen Azubi-Gehalt wurden im selben Zeitraum nur
485 Wohnungen (+ 159 WG-Zimmer) zu einem Preis von bis zu 377 EUR annonciert.

Dabei darf nicht tibersehen werden, dass die entsprechenden Wohnungen nicht exklusiv fiir
Azubiwohnen zur Verfiigung stehen. Vielmehr konkurrieren die Auszubildenden mit zahlrei-
chen weiteren Interessent:innen um diese Angebote, wobei sich unter den ,Wettbewerber:in-
nen” vielfach auch Haushalte finden durften, die bonitatsstarker oder aus anderen Griinden
als Mieter:in interessanter sind als junge Erwachsene in Ausbildungssituationen. Vor dem
Hintergrund einer solchen Knappheit zeigen sich in Frankfurt Versorgungsdefizite nicht nur

in der unteren Preisklasse, sondern bis weit in mittlere Einkommensgruppen hinein. Hier

3 Fiir die vorliegende Analyse wurden aus statistischen Griinden die Nettokaltmieten herangezogen.
Die warmen Betriebskosten miissen zusatzlich finanziert werden. Die vorgenommene Vereinfachung
ist durch die Temporalitdt des Azubi-Wohnens, steigende Ausbildungsvergiitungen im zweiten und
dritten Ausbildungsjahr sowie weitere Einkommen der Azubis begriindbar.
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wachst der Konkurrenzdruck der verschiedenen Bedarfsgruppen, zu denen Auszubildende
zdhlen. Gerade im unteren Marktsegment ist der Druck und die Konkurrenz am gréfsten.

3.3 Forderung und Fordersysteme

Am reguldren Wohnungsmarkt konkurrieren Auszubildende mit anderen Marktteilneh-
mer:innen um das kleine Segment der bezahlbaren Wohnungen (siehe oben). Entsprechende
Konkurrenz besteht dariiber hinaus auch im Segment des geférderten Wohnungsmarktes
(Wohnungen mit Wohnberechtigungsschein). Um Auszubildenden die Bezahlbarkeit des
Wohnens zu erleichtern bzw. den Ausbau von Azubi-Wohnangeboten zu unterstiitzen, gibt es
eine Reihe von Fordermoglichkeiten. In Anlehnung an die Fordersysteme der Wohnraumfor-
derung lassen sich subjekt- und objektbezogene Forderungen unterscheiden (Abstiens et. al.
2017: 11). Wahrend die Objektforderung vereinfacht gesagt eine Subventionierung des
Wohnraums darstellt und somit die Errichtung von zusétzlichen Azubi-Wohnangeboten for-
dert, erfolgt die Subjektforderung zur Begilinstigung der Auszubildenden selbst.

Tab. 10 gibt einen Uberblick tiber die verschiedenen Férdersysteme fiir das Azubi-Wohnen in
Frankfurt am Main. In dem nachfolgenden Kapitel werden das Engagement der Akteure und

die zugehorigen Fordersysteme ausfiihrlicher erldutert.

Tab. 10 Ubersicht iiber Férderung und Férdersysteme Azubi-Wohnen

\A
Akteur Objektforderung gl Subjekforderung <=}

Bundesagentur flr Arbeit Q Forderung von Jugendwohnheimen Berufsausbildungshilfe BAB

Land Hessen Kommunales Investitionsprogramm (KIP)

Stadt Frankfurt am Main* Baulandbeschluss (5 % Studierenden- und Azubi-

Wohnen bei neuen Bebauungsplanen)

g a

Investition Azubi-Wohnen (Verkaufserlds Polizei-
prasidium)

Priifung Einrichtung Wohnheim Azubis
Unternehmen Bereitstellung eigener Wohnangebote Zuschuss Wohnheimplatz

Kooperationsvertrag mit Wohnungsanbieter Wohnungskostenzuschuss

*Die Forderanreize der Stadt Frankfurt am Main beziehen sich alle auf den aktuellen Koalitionsvertrag
und wurden bislang nicht umgesetzt. Daher sind sie in der Tabelle grau dargestellt.

Eigene Darstellung RegioKontext GmbH
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Bundesagentur fiir Arbeit

Die Bundesagentur fiir Arbeit unterstiitzt das Wohnen fiir Azubis deutschlandweit grund-
satzlich sowohl durch ein Forderprogramm fiir Jugendwohnheime als auch durch die Gewéah-
rung von Berufsausbildungsbeihilfen (BAB) an Auszubildende.

Die Forderung von Jugendwohnheimen zielt auf Trager, die Jugendwohnheime fiir Auszubil- Zuschuss fiir
dende aufbauen oder modernisieren wollen und besteht aus Zinszuschiissen und einmaligen Bau und
Zuschissen.* Konkret werden der Aufbau, die Erweiterung, der Umbau und die Ausstattung MOd‘i/m:iEn_mg
von Jugendwohnheimen geférdert, jedoch nicht der dauerhafte Betrieb. Die Hohe der Zu- von o
schiisse liegt bei bis zu 35 Prozent der Gesamtkosten. Ziel ist die Férderung der Berufsausbil-

dung und der Ausgleich am Arbeitsmarkt, insbesondere wenn ein Uberschuss an offenen Stel-

len bzw. Knappheit an Bewerber:innen vorliegt. Laut Bundesagentur fiir Arbeit der Stadt

Frankfurt am Main sind diese Bedingungen in Frankfurt am Main grundsétzlich erfiillt. Uber

den Forderbescheid entscheidet der Verwaltungsrat der Bundesagentur fiir Arbeit, die loka-

len Bundesagenturen unterstiitzen bei den Vorbereitungsarbeiten. Bei den Vorhabentragern

/ Foérdernehmern muss es sich um einen gemeinniitzigen Akteur handeln - auch Gebietskor-

perschaften kommen in Frage und die Wohnangebote miissen grundsatzlich allen Berufs-

gruppen offenstehen. Nach Aussage der befragten Expert:innen wurden in Frankfurt (wie

auch in ganz Hessen) in Vergangenheit keine Forderungen beantragt und umgesetzt. In ande-

ren Grofdstadten (z. B. Hamburg, Berlin) gab es hingegen schon geforderte Vorhaben.

Die Berufsausbildungsbeihilfe dient der Unterstiitzung von Menschen in dualer Ausbildung. Nur ein Bruchteil
Die Férderung zielt auf die Uberwindung wirtschaftlicher Schwierigkeiten von Azubis mit ei- | der Azubis erhalt
genem Hausstand, um eine betriebliche Ausbildung absolvieren zu kdnnen. Dariiber hinaus BAB
soll die berufliche Beweglichkeit gesichert und verbessert werden. Diese subjektbezogene
Forderung ist nach dhnlichem Muster wie das BAf6G¢ konzipiert. In Abhangigkeit vom Woh-
nort und Einkommen der Eltern, den eigenen Wohnkosten sowie der Ausbildungsvergiitung
wird ein monatlicher Unterstiitzungsbeitrag festgelegt. Im Jahr 2021 wurden nach Aussage
der Bundesagentur fiir Arbeit fiir das Einzugsgebiet der Stadt Frankfurt 1.686 Antrage bewil-
ligt.” Gemessen an der Zahl der sozialversicherungspflichtigen Auszubildenden entspricht
dies einem Anteil von ca. 9 Prozent. Die Antrdage werden in der Regel fiir 18 Monate bewilligt.

4 Das BAFA fordert mit einem eigenen Férderprogramm die Errichtung und Sanierung von Internaten
im Rahmen der tliberbetrieblichen Berufsbildungsstatten. Dabei handelt es sich um temporare Kurse
fiir Auszubildende, die aus anderen Teilen des Landes Hessen nach Frankfurt kommen. Reguldre Azu-
bis, mit Ausbildungsort Frankfurt sind nicht berechtigt in diesen Internaten zu wohnen.

5 Mit Wohngeld und der Ubernahme von Kosten der Unterkunft (SGB II) stehen grundsétzlich zwei
weitere staatliche Fordersysteme im Bereich der Subjektférderung bereit. In der Regel greifen diese
jedoch nicht, da stattdessen BAB gewéahrt wird.

6 BAf6G wird unter anderem fiir Studierende oder Auszubildende in rein schulischer Ausbildung ge-
wabhrt. Sozialversicherungspflichtige Auszubildende sind hingegen nicht zum Erhalt von BAf6G be-
rechtigt.

7 Die Zahl der bewilligten Antrédge bezieht sich auf Antragsstellende, die im Stadtgebiet Frankfurt ge-
meldet sind. Wohnort und Ausbildungsort miissen nicht kongruent sein. Die Zahl aller Auszubilden-
den in Frankfurt am Main, die BAB erhalten, kann daher davon abweichen und liegt vermutlich hoher.
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Detailliertere Aussagen zur Struktur der Bezieher:innen (Alter, Bereich, Ausbildungsvergii-
tung, Wohnort) lassen sich leider nicht treffen. In den letzten Jahren habe die Zahl der bewil-
ligten Antrage jedoch zugenommen.

Land Hessen

Das Land Hessen fordert die Errichtung von Azubi-Wohnangeboten derzeit nicht explizit. Im
Rahmen der Programme zur Wohnraumforderung findet sich zwar eine Forderrichtlinie fiir
studentisches Wohnen. Obwohl die Anforderungen und Konditionen grundsétzlich gut auf
das Azubi-Wohnen tlibertragbar waren, stehen diese Férdermdglichkeiten jedoch ausdriick-
lich nur fiir Wohnraum zur Verfiigung, der anschlief3end von Studierenden der Hessischen
Universitiaten und Hochschulen bewohnt wird. Das Studentenwerk Frankfurt gab beispiels-
weise an, dass die Realisierung zusatzlicher Wohnangebote fiir Studierende ohne diese For-
derung deutlich erschwert ware. Dieses Ausschlusskriterium wird von den befragte Ex-
pert:innen als wesentlicher Hinderungsgrund fiir die Errichtung eines Azubi-Wohnheimes in
Frankfurt gesehen.

Einen anderen Weg geht das Land Hamburg. Dort wurde das entsprechende Foérderpro-
gramm auf Druck der lokalen Wirtschaft und durch die Stiftung Azubiwerk bereits 2014 um
die Zielgruppe der Azubis erweitert (siehe Exkurs). Auch in Niedersachsen und Nordrhein-
Westfalen wird die Errichtung von Wohnheimen fiir Auszubildende gefordert.
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ExKkurs: Forderung von Azubi-Wohnen in Hamburg

In Hamburg wird die Errichtung bezahlbarer Azubi-Wohnangebote seit einigen Jahren
auch im Rahmen der sozialen Wohnraumfdérderung unterstiitzt. Im Jahr 2014 wurde das
entsprechende Forderprogramm, das zunichst nur zur Schaffung von Wohnraum fir
Studierende vorgesehen war, auch fiir die Belange von Azubis geéffnet. Uber die
entsprechende Forderrichtlinie der Investitions- und Foérderbank Hamburg wird der
Neubau von Wohnungen fiir Studierende und Auszubildende geférdert. Die Férderung
besteht aus langfristigen Darlehen mit vergiinstigten Zinsen, Baukostenzuschiissen und

laufenden Zuschiissen.

Im Gegenzug besteht auf die Wohnungen eine Mietpreis- und Belegungsbindung iiber 30
Jahre. Fiir diesen Zeitraum diirfen die Wohnungen nur vergeben werden an Studierende,
die in Hamburg immatrikuliert sind bzw. an Auszubildende, deren
Ausbildungsunternehmen in Hamburg ansdssig ist. Die maximal zuldssige monatliche
Netto-Kaltmiete schwankt zwischen 231 EUR (Platz in Wohnheim) und 474 EUR (Zwei-
Personen-Apartment). Mieterh6hungen sind nur in begrenztem Rahmen méglich. Neben
Neubau ist auch die Bestandssanierung forderfahig.

Neben dem Studierendenwerk Hamburg ist die Stiftung Azubiwerk Hamburg haufiger
Fordermittelnehmer. Zu der zunachst als Verein und spater als gemeinniitzige Stiftung
organisierten Institution gehdéren mittlerweile drei Wohnheime mit jeweils eigenen
Betriebsgesellschaften an. Die Forderkonditionen wurden im Laufe der Jahre immer
wieder im Dialog mit den Betreibern und Investoren angepasst, um die wirtschaftliche
Passgenauigkeit zu gewahrleisten und weitere Projekte realisieren zu kénnen. Dariiber
hinaus gibt es zusatzliche Forderrichtlinien und finanzielle Unterstiitzung fir die
padagogische Begleitung von minderjahrigen und volljahrigen Auszubildenden in
Wohnheimen durch die Behorde fiir Arbeit, Soziales, Familie und Integration Hamburg.

Uber das Kommunale Investitionsprogramm (KIP) stellt das Land Hessen Foérdermittel zur
Starkung der Investitionstatigkeit der Landkreise, Stadte und Gemeinden bereit. Fiir die Stadt
Frankfurt am Main stehen insgesamt rund 27,5 Mio. EUR zur Verfiigung (Hessisches Ministe-
rium der Finanzen 2022). Dieses Forderinstrument wurde in mindestens einem Fall auch zur
Realisierung von Azubi-Wohnangeboten genutzt: Die Errichtung des Azubikampus pings in
Fulda wurde mit Mitteln aus dem KIP unterstiitzt. Allerdings stehen die Mittel - anders als
beispielsweise bei der Wohnraumférderung - grundsatzlich nur den Kommunen als Vorha-
bentrdgern zur Verfiigung. Private Investoren oder andere gemeinwohlorientierte Trager

kommen nicht in Frage.
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Stadt Frankfurt am Main

Das Azubi-Wohnen hat im politischen Raum in den letzten Jahren deutliche Bekraftigung er-
fahren. So sieht der Koalitionsvertrag 2021-2026 eine Beriicksichtigung an verschiedenen
Stellen vor (Griine, SPD, FDP und Volt 2021):

= Das bestehende Baulandmodell soll kiinftig auch Azubi-Wohnen berticksichtigen
(Zeile 1333). Bei der Konzeptionierung neuer Bebauungsplane sollen bei grofleren
Bauvorhaben insgesamt 5 % des Wohnungsbaus fiir Azubis, Studierende und weitere

Personen mit dringendem Wohnungsbedarf realisiert werden.

= Der ,Pakt fiir Studierende und Azubis“ wird erneuert (Zeile 1445). Dazu sollen
jahrliche ,Runde Tische“ stattfinden, bei denen die Realisierung von Wohnangeboten
fiir junge Menschen diskutiert werden sollen (Flachen, Bauvorhaben, Modelle des

Zusammenlebens).

= Die Erlose aus dem Verkauf des Frankfurter Polizeiprasidiums sollen fiir die Ent-
wicklung studentischen Wohnens und fiir das Wohnen fiir Auszubildende genutzt
werden (Zeile 1461).

= Die Einrichtung von Wohnheimen fiir Auszubildende soll gepriift werden
(Zeile 4046).

Die Auflistung zeigt die Bemiithungen der Stadt, sich konstruktiv mit dem Azubi-Wohnen aus-
einanderzusetzen. Die politische Prioritdt war hoch genug, damit diese Aspekte Eingang in
den aktuellen Koalitionsvertrag der Stadt Frankfurt am Main gefunden haben. Gleichzeitig
wurden nach unseren Recherchen bislang keine dieser Vorhaben in die Umsetzung gebracht.
In den Gesprachen mit Expert:innen aus Verwaltung und Wirtschaft wurde diese Einschat-
zung bekraftigt. Demnach mangelt es an politischem Willen sowie einer klaren Verantwort-
lichkeit fiir das Thema. Gelingt es, die aktuelle Wahlperiode bis 2026 zu nutzen, um die be-
schriebenen Vorhaben politisch anzugehen, wiirde dies dem Azubi-Wohnen in Frankfurt ei-
nen grofden Schub geben. Nach Einschéatzung der befragten Expert:innen aus der Frankfurter
Stadtverwaltung waren die genannten Mafdnahmen - bei entsprechender politischer Priori-

sierung - kurz- bis mittelfristig umsetzbar.

Im Zuge der Diskussion um die wohnungspolitischen Leitlinien der Stadt Frankfurt am Main
im Jahr 2006 wurde eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung eingefiihrt, die jahrli-
che Berichte iiber aktuelle Entwicklungen und Mafdnahmen auf dem Markt bereitstellt. Das
Thema Wohnen fiir Auszubildende findet hierbei jedoch keine explizite Erwdhnung, was da-
rauf schliefden lasst, dass es bislang (auch politisch) nicht im Vordergrund steht. Im Gegensatz
zu den Auszubildenden werden Studierende und die Bedarfe fiir das Studierenden-Wohnen
hervorgehoben.
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Insgesamt lasst sich festhalten, dass das Azubi-Wohnen im politischen Raum bereits als sol-
ches erkannt und diskutiert wird und - spatestens mit der aktuellen Wahlperiode und dem
zugehorigen Koalitionsvertrag - auch iber Sichtbarkeit verfiigt. Nach Einschdtzungen der be-
fragten Expert:innen aus Politik und Wirtschaft ist das Azubi-Wohnen noch nicht weit genug
im Verwaltungshandeln angekommen ist. Bislang seien allenfalls erste Schritte hin zu einer

Umsetzung unternommen worden.
Unternehmen

Die Unternehmen in Frankfurt unterstiitzen bereits in Teilen durch eigenes Engagement die
Wohnraumversorgung ihrer Azubis. In seltenen Fallen stellen Unternehmen eigene Wohnan-
gebote bereit. So betreibt beispielsweise die Deutsche Bahn mehrere Wohnheime in Frank-
furt am Main, die auch von Auszubildenden genutzt werden. Verschiedene Arbeitgeber in der
Gesundheitswirtschaft haben (teils traditionell) ebenfalls Wohnangebote fiir die eigenen Aus-
zubildenden im Portfolio (siehe Kap. 3.4).

Neben der Bereitstellung eigenen Wohnraumes ist auch die Kooperation mit Wohnungs- und
Wohnheimanbietern ein probates Mittel, um Azubis bei der Wohnraumversorgung zu unter-
stiitzen. Fiir Frankfurt konnten zwar keine systematischen Kooperationen dieser Art identi-
fiziert werden. Erfahrungsberichte aus Fulda, Hamburg oder Miinchen zeigen jedoch, dass
Unternehmen grundsétzlich bereit sind, Wohnheimpladtze oder Wohnangebote fiir Azubis fi-
nanziell zu unterstiitzen. Diese Bereitschaft wurde von den befragten Expert:innen der Ar-
beitgeberverbdnde auch fiir Unternehmen in Frankfurt gesehen. Auch mithilfe von pauscha-
len Wohnkostenzuschiissen konnen Unternehmen ihre Azubis in der Wohnraumversorgung
unterstiitzen. Allerdings entstehen dadurch keine zusatzlichen Wohnangebote und die Kon-

kurrenz um die giinstigeren Wohnangebote wird weiter angeheizt.

Insgesamt sehen die Gesprachspartner:innen aus der Industrie derzeit auf Seiten der Unter-
nehmen noch eher wenig aktives Handeln, da die meisten Unternehmen das Azubi-Wohnen
nicht ,auf der Agenda hatten“. Der Handlungsdruck im Zuge der Fachkraftegewinnung /-si-
cherung scheint bislang nur bei wenigen Arbeitgeber:innen zu wohnungsbezogenen Uberle-

gungen gefiihrt zu haben.
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3.4  Bestehende Azubi-Wohnangebote

Fiir die Zielgruppe der Azubis gibt es am Frankfurter Wohnungsmarkt explizite Angebote.
Abb. 6 verdeutlicht die Ergebnisse einer Recherche zu bestehenden Wohnangeboten fiir Azu-
bis in Frankfurt am Main. Die Darstellung erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und soll
vielmehr einen Eindruck tiber die bestehenden Angebote im Segment Azubi-Wohnen liefern.
Die Wohnungsanbieter agieren vor durchaus unterschiedlichen Hintergriinden. Die Band-
breite reicht von Arbeitgebern, die eigene Wohnangebote fiir ihre Beschaftigten anbieten, bis
hin zu marktorientierten Spezialisten fiir studentisches und Azubi-Wohnen.

Abb. 6 Wohnungsangebote fiir Auszubildende in Frankfurt am Main

.Agaplesion Bildungszentrum \/J

YouS

= _Deutsche Ba/h/n iLive
Franz Oppenheimer. Haus 2
Deutsche Bahn KDG* = Kolping Jugendwohnen

Universitatsklinikum Frankfurt

Wohnungsangebote fiir Auszubildende

Wohnheime, exklusiv fiir Azubis [ ]
Wohnheime, u.a. fiir Azubis O
Wohnangebote von Arbeitgebern, u.a. Fokus Azubis @

Eigene Darstellung RegioKontext GmbH

Zu den Arbeitgebern mit eigenen Wohnangeboten gehort die Deutsche Bahn, die in Frankfurt
drei Wohnheime mit insgesamt rund 420 Schlafpldtzen betreibt. Das Angebot richtet sich

Regio‘

Kontext

Deutsche Bahn und
Kliniken mit eige-
nen Wohnangebo-

ten

32




Machbarkeitsstudie Azubi-Wohnen in Frankfurt am Main |

Wohnungsmarkt in Frankfurt am Main: Angebot und Marktumfeld fiir Auszubildende

nicht explizit nur an Auszubildende, sondern an alle Beschiftigten der Bahn. Das Universi-
tatsklinikum Frankfurt (212 Personalzimmer) und das Agaplesion Bildungszentrum bieten
ebenfalls Unterkiinfte fiir ihre Auszubildenden an.

Der Kirchliche Dienst in der Gastronomie (KDG) und Kolping Jugendwohnen bieten iiberbe-
trieblich Wohnungen fiir Auszubildende an. Kolping Jugendwohnen stellt 49 Apartments fiir
Auszubildende zur Verfiigung. Die Mietpreise sind an die finanziellen Moglichkeiten der Aus-
zubildenden angepasst und betragen je nach Ausbildungsvergiitung und Férderung (BAB)
maximal 390 EUR im Monat.8 Der KDG bietet Wohngruppen unterschiedlicher Grofie fiir die
Auszubildenden an. Diese sollten ihre Ausbildung in der Gastronomie oder in der Hotellerie
ausliben. Die Miete betragt zwischen 310 EUR und 420 EUR. Beide Hiuser weisen eine sehr
hohe Auslastung und einen teilweise starken Nachfrageiiberhang auf.

Dariiber hinaus gibt es Wohnheime, bei denen Azubis ein Teil der Zielgruppe ausmachen.
You5 (58 Apartments), das Franz-Oppenheimer-Haus sowie iLive (205 Apartments) stellen
Wohnungen fiir junge Menschen zur Verfiigung (Student:innen, Auszubildende etc.). Hierbei
schwanken die Mietpreise je nach Wohnheim zwischen 450 EUR und 800 EUR.

8 In der Regel handelt es sich bei allen Angeboten um moblierte Apartments. Die Preise umfassen je-
weils die Warmmiete sowie einen Pauschalbetrag fiir Strom und Internetnutzung.
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pings - Azubikampus Fulda

Der Ausbildungsstellenmarkt in Fulda ist seit langer Zeit durch einen starken Angebots-
iiberhang gekennzeichnet. Einer Bewerberin stehen durchschnittlich zwei Ausbildungs-
platze zur Verfiigung - ein gravierender Lehrlingsmangel ist die Folge. Vor diesem Hinter-
grund gewinnt die liberregionale Akquise von Auszubildenden an Bedeutung. Einen Bei-
trag dazu mochte der im Sommer 2019 fertiggestellte pings Azubikampus leisten.

Eine Liegenschaft des Landkreises — ein ehemaliges Seniorenheim - bot perfekte Bedin-
gungen fiir die Entwicklung eines Jugendwohnangebotes: fufdlaufig vom Bahnhof zu errei-
chen, innerstadtische Lage, direkte Anbindung zu Hochschule und OPNV. Das Konzept sah
von Beginn an ,mehr als nur Wohnen“ vor. Um die Attraktivitiat der Ausbildung gegeniiber
dem Studium zu erhohen, wurden neben bezahlbaren Mikro-Apartments auch Freizeitan-
gebote mit reduzierten Preisen, Gemeinschaftsraume und Bildungsangebote konzipiert.
Hilfe im Umgang mit Versicherung und Steuererklarung - sogenannte survival skills - sol-
len Orientierung in der neuen Lebensphase Ausbildung geben. Alle Angebote sind kosten-
frei - und zwar fiir alle Azubis der Region.

In den Kosten, fiir die gut 20 m2 grofRen Apartments inkl. eigenem Bad, sind u.a. enthalten:
Miete, sozialpddagogische Betreuung, Friihstiick, Freizeitangebote, Internet und Moblie-
rung. Finanzielle Unterstiitzung konnen die Auszubildenden durch Berufsausbildungsbei-
hilfe (BAB) erhalten. Teilweise subventionieren die Arbeitgeber auch den Eigenanteil der
Auszubildenden - im Durchschnitt mit ca. 150 EUR. Daraus ergibt sich ein mittlerer Eigen-
anteil von ca. 350 EUR. Jeder vierte der insgesamt 125 Platze ist fiir Blockschiiler:innen
der Landesfachklassen, wie z.B. Fliesenleger:innen reserviert. Neben Berufsschulen und
der Bundesagentur fiir Arbeit stehen die Betreiber auch in regem Austausch mit den Un-
ternehmen der Region, die Kontingente fiir Ihre Auszubildenden reservieren konnen.

Quelle: pings Azubikampus

Die Eroffnung des Azubikampus fiel mit dem Beginn der Corona-Pandemie zusammen. Seit
der Riicknahme aller Schutzmafinahmen steigt die Auslastung des Wohnangebotes. Die Be-
legungsvertrage laufen in der Regel liber drei Jahre - also die gesamte Zeit der Ausbildung.
Dadurch gibt es nur wenige freie Platze jahrlich. Die Wohnangebote werden inzwischen
sehr gut angenommen und die Betreiber sind im Dialog mit Kommune, Landkreis sowie

der Kirche auf der Suche nach weiteren geeigneten Liegenschaften.
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4 Azubi-Wohnen in Frankfurt am Main:
Bedarfe und Nachfrage

Wie viele zusatzliche Azubi-Wohnungen werden aktuell benétigt und wodurch zeichnet sich
dieses spezifische Wohnungsmarktsegment eigentlich aus? Diesen zentralen Fragen geht die-
ses Kapitel nach. Hierbei erfolgt eine problemadaquate Abschatzung hinsichtlich des Bedarfs
an Azubi-Wohnangeboten und der spezifischen Qualitdten wie Preis, Lage oder Ausstattungs-

merkmalen vor.

4.1 Quantitative Bedarfsschatzung

Was genau verbirgt sich hinter dem Begriff ,Bedarf“? Gewisse Unschdrfen ergeben sich aus Der Bedarf ist von
der Tatsache, dass Bedarfe sich nur dann in marktaktiver Nachfrage ausdriicken, wenn dem einer Vielzahl von
auch ein realistisches Angebot gegeniibersteht. Aus diesem Grund sind beispielsweise Wohn- Faktoren abhangig
bedarfe stets anhand von Lebenslagen und den sich daraus ergebenden Anforderungen (in
diesem Falle) an das Wohnen anzunahern. In der Kopplung mit dem Arbeitsmarkt, wie es
beim Thema ,Azubiwohnen” der Fall ist, kommt erschwerend hinzu, dass die Perspektive von
Arbeitgebern zu einem etwas anders ausgerichteten Bild kommt: Hier macht sich der Bedarf
insbesondere daran fest, dass vor Ort kein entsprechender Arbeitskraftepool besteht. Damit
werden andere Merkmale wie auch der Mangel entsprechender Wohnangebote fiir die For-

mulierung eines entsprechendes Bedarfs mafdgeblich.

Je nach Perspektive ergibt sich also ein uneinheitlicher Bedarf an Azubi-Wohnangeboten:
Eine Erhebung unter Arbeitgeber:innen ergibt absehbar ein anderes Bedarfsbild als eine Be-
fragung von Auszubildenden selbst. Hinzu kommt, dass nicht jeder Wohnungswunsch eines
Auszubildenden zwingend durch ein explizites Azubi-Wohnangebot zu erfiillen ist. Manche
Auszubildende sind mit ihrer (bisherigen) Wohnsituation zufrieden, z.B. im Haushalt der El-
tern. Die befragten Expert:innen, die fiir die Unternehmen und Arbeitgeber sprechen, verwie-
sen in den Gesprachen auch auf die Eigenverantwortung der jungen Menschen, die sich dem-
nach grundsatzlich selbststdndig um den Wohnraum kiimmern sollten. Zugleich betonte die
Arbeitgeberseite in den Gesprachen wiederholt die Bedeutung entsprechender Wohnrau-
mangebote bei der Akquise neuer Auszubildender und bestatigte damit, dass auch seitens der
Unternehmen ein entsprechender Bedarf gesehen wird. Eine Befragung der regionalen Ar-
beitsagenturen verdeutlichte dariiber hinaus, dass die langen Pendeldistanzen (z.B. in und
rund um Fulda, Gief3en oder Limburg-Wetzlar) in Verbindung mit einem Mangel an (bezahl-
baren) Wohnangeboten dazu fiihre, dass potenzielle Bewerber:innen aus diesen Regionen
sich nicht bei Frankfurter Unternehmen fiir eine Ausbildung bewerben.
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden verschiedene bestehende Wohnangebote fiir
Azubi-Wohnen identifiziert (vgl. Kap. 3.4). Jedoch liegen- vor allem bei den unternehmensei-
genen Losungen - keine Informationen dariiber vor, wer zu welchen Konditionen in diesen
Wohnungen und Wohnheimen wohnt bzw. wer als Nutzer:in grundsétzlich in Frage kommt.
Bei vielen der Angebote handelt es sich um gemischte Angebote, die entweder auch anderen
Beschiftigten des Unternehmens oder anderen Zielgruppen (z. B. Studierenden oder Berufs-
pendler:innen mit Zweitwohnsitz) zur Verfiigung stehen. Daher orientiert sich die nachfol-
gende Schatzung an denjenigen Auszubildenden, die - Stand heute - weit von Frankfurt ent-
ferntleben, also eben nicht in solchen spezifischen Wohnangeboten vor Ort. Bereits an dieser
Stelle soll vorweggenommen werden, dass dariiber hinaus unzweifelhaft ein weiterer Bedarf
besteht, der durch aktuell bestehende Angebote offenkundig nicht befriedigt wird. Dieser be-
zieht sich auf Azubis, die im Stadtgebiet Frankfurts ansassig sind, jedoch in Wohnlésungen,
die aus unterschiedlichsten Griinden ungeeignet oder problembehaftet sind - ein Befund, der
in den Expertengesprachen vielfach geschildert wurde und nicht zuletzt einer der Ausléser
fiir diese Untersuchung war. Die hohe Auslastung bestehender Azubi-Wohnangebote (z.B.
Kolpinghaus) unterstiitzt diese Einschitzung.

Die Frage nach dem Bedarf hdngt auch von der konkreten Ausgestaltung des Wohnungsange-
botes ab. Vor allem der Preis, aber auch Ausstattungsmerkmale und die Lage der Wohnungen
beeinflussen die Nachfrage nach den entsprechenden Wohnungsangeboten, fiir deren genau-
ere Bestimmung aber geeignete Daten fehlen. Letztlich kann nur eine entsprechende Befra-
gung von Auszubildenden die Bedarfslagen konkretisieren, dies gilt fiir Dringlichkeiten und
auch Zufriedenheiten mit der aktuellen Wohnsituation. Damit wiirde eine (regelméafiig zu ak-
tualisierende) Datenbasis entstehen, die auch fiir die Schaffung entsprechender Angebote be-
lastbare Planungszahlen boéte (siehe unten).

Einstweilen muss der zusatzliche Bedarfan Azubi-Wohnangeboten fiir die Stadt Frankfurt am
Main daher ndherungsweise bestimmt werden. Fiir die Quantifizierung des Wohnungsbedar-
fes wird im Folgenden die Distanz zwischen Wohnort und Ausbildungsort in den Blick ge-
nommen. Auswertungen der Bundesagentur fiir Arbeit zum Pendelverhalten zeigen, dass der
Wohnort von 10 Prozent aller Auszubildenden, die ihre Ausbildung bei einem Unternehmen
in Frankfurt absolvieren, aufderhalb der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main liegt (vgl. Kap.
2.2 sowie Abb. 7 und Abb. 8).°

9 Fiir die Industrie wird die Zahl auf 6 Prozent beziffert.
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Abb. 7 Wohnort Auszubildende mit Ausbildungsort in Frankfurt am Main 2020

= Frankfurt am Main

Regionalverband (ohne Frankfurt)

= Metropolregion Frankfurt Rhein-Main
(ohne Regionalverband)

= auferhalb der Metropolregion

Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2021. Basis: Bundesagentur fiir Arbeit.
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Abb. 8 Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main
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Bezogen auf die Zahl aller sozialversicherungspflichtigen Auszubildenden in Frankfurt ergibt
sich aus diesem Wert von 10 Prozent die Zahl von rund 1.900 Auszubildenden mit rechneri-
schem Versorgungsbedarf bzw. entsprechenden Wohnangeboten gegeniiber (vgl. Tab. 11). Er
markiert damit den ermittelten Mindestbedarf unter den aktuellen Bedingungen am Frank-
furter Wohnungsmarkt. Zwar werden sich in dieser Teilgruppe Personen finden, die mit ihrer
Wohnsituation trotz hoher Pendeldistanz zufrieden sind. An ihrer Stelle treten absehbar an-
dere Bedarfsfille hinzu: Zum einen ist neben den zugrunde gelegten Pendler-Azubis auch bei
Teilen der Auszubildenden mit anderem Wohnort (zum Beispiel in Frankfurt oder Umland-
gemeinden), offenkundig ein weiterer Bedarf nach bedarfsgerechten Azubi-Wohnangeboten
zu erwarten. Auch treten aktuell absehbar suboptimale Wohnlésungen auf, z.B. durch beengte
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Wohnverhéltnisse im Haushalt der Eltern, hohe Kosten der bislang genutzten Wohnungen
oder verschiedenste Formen von ,Notlésungen“. Zum anderen gibt es in Frankfurt noch wei-
tere Auszubildende, die sich an einer beruflichen Schule in Ausbildung befinden (z.B. an den
Berufsfachschulen, Fachoberschulen oder Fachschulen) und die einen Bedarf nach Azubi-
Wohnangeboten haben - die jedoch noch gar nicht in die vorgenommene Quantifizierung ein-
gehen.

Tab. 11 Bedarf zusatzlicher Azubi-Wohnangebote

Zahl der Azubis Frankfurt 2020 Anteil Wohnort auRerhalb Metropolregion  Rechnerischer Bedarf Azubi-Wohnangebot

18.935 10 Prozent rd. 1.900

Quelle: Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2021. Basis: Bundesagentur fiir Arbeit.

Eigene Berechnungen RegioKontext GmbH

Diese rund 1.900 Auszubildenden sind alle im Stadtgebiet von Frankfurt am Main tétig, miis-
sen erhebliche Fahrtzeiten zum Ausbildungsplatz aufwenden - unabhéngig davon, ob die Dis-
tanzen mit eigenem PKW oder dem OPNV zuriickgelegt werden. Diese Pendelzeiten wirken
sich negativ auf die Lebens- und Lernqualitdten der Auszubildenden aus. Das Verkehrsauf-
kommen in der Metropolregion wird erhoht. Arbeitsgeber artikulieren zudem das Risiko von
Verkehrsunfillen als weiteren Nachteil. Fiir diejenige Teilgruppe der Auszubildenden, die ak-
tuell von auferhalb der Metropolregion nach Frankfurt einpendelt, wird daher ein sehr hoher
Bedarf nach Azubi-Wohnangeboten angenommen. Ein passendes und bezahlbares Wohnan-
gebot in grofderer Nahe zum Arbeitsort wiirde bei dieser Zielgruppe ganz iiberwiegend auf
entsprechende Nachfrage stof3en.

Die Mindest-Bedarfsabschatzung von Wohnraum fiir 1.900 Auszubildende wurde ge-
zielt in den Expertengesprachen Kammern, Verbénden etc. thematisiert. Der dahinterste-
hende Bedarf von mindestens 10 Prozent der Azubis wurde von den interviewten Vertre-
ter:innen der Unternehmen, der Arbeitnehmervertretung sowie weiterer Expert:innen (z.B.
IWAK oder Bundesagentur fiir Arbeit) als plausibel eingeschatzt.1? Ausgehend von der gerin-
geren Zahlungsfihigkeit und dem damit ggf. verbundenen grofieren Unterstiitzungsbedarfs
bei Auszubildenden kann daher Ansatz von 10 Prozent als belastbare Bottom Line angesehen

werden.

10 Dieser Wert bestétigt sich regelmafig in der Praxis: Wenn sich gewerbliche Unternehmen allgemein
im Mitarbeiterwohnen fiir die ,reguldare” Belegschaft engagieren, lautet die hdufigste Zielmarke, per-
spektivisch zumindest 10 Prozent der Beschaftigten bei der Wohnraumversorgung unterstiitzen zu
koénnen vgl. u.a. Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (2016) und
Schmidt (2019).
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Neben ,normalen, d.h. marktiiblichen Wohnangeboten fiir kleine Haushalte kommen auch

weitere Gebdude und Wohnungskonfigurationen in Betracht. Stichworte hierbei sind gemein-

schaftliches Wohnen/WG, minderjihriges Wohnen, regelrechte Wohnheime etc. Fiir eine dif-

ferenzierte Quantifizierung des Bedarfes sind die bestehenden Datenquellen nicht aussage-

kraftig genug. Eine Prazisierung konnte vor allem durch eine Primédrdatenerhebung bei den

Unternehmen und Azubis erfolgen. Wichtige Riickschliisse lief3en sich v.a. anhand der folgen-

den Themenkomplexe ziehen:

Distanzen und Fahrzeit zwischen Wohn- und Ausbildungsort bzw. Berufsschule
Art, Preis und Lage zur bestehenden Wohnsituation

Bestehende Unterstiitzungsleistungen durch Unternehmen

Inanspruchnahme staatlicher Férdermoglichkeiten

Zahlungsbereitschaft und Préaferenzen hinsichtlich der Wohnraumversorgung
Relevanz Wohnen im Kontext Ausbildungsentscheidung

Soziodemografische Merkmale

Einschétzung des Bedarfes durch die Unternehmen

In anderen Kommunen und Regionen Deutschlands hat eine solche Befragung nicht nur dazu

beigetragen, ein genaueres Bild hinsichtlich der Wohnraumbedarfe von Auszubildenden zu

zeichnen. Befragungen dieser Art haben dariiber hinaus immer auch einen aktivierenden

Charakter, indem sie fiir eine mogliche Realisierung bzw. Umsetzung relevante Akteure mit

Erfahrung und Fachwissen friithzeitig in das Projekt einbeziehen.
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Ausbildungshaus Heidelberg

Im Ausbildungshaus Heidelberg konnen seit 2016 Auszubildende der Neckar-Stadt fiir die
Zeit ihrer Ausbildung wohnen. Das Angebot richtet sich an Azubis aller Bereiche, Voraus-
setzung ist jedoch eine duale Ausbildung. Auszubildende in einer rein schulischen Ausbil-
dung sind bislang nicht anspruchsberechtigt. Jede:r zweite Bewohner:in absolviert die
Ausbildung bei einem grofien Unternehmen der Rhein-Neckar-Region. Viele andere Azubis
sind bei kleinst- und Kleinunternehmen der Stadt und der Region angestellt.

Die 66 Studios enthalten eine eigene Kiiche und werden mobliert angeboten. Je zwei der
knapp 20 m2 groflen Einheiten teilen sich ein gemeinsames Bad. Wasch- und Gemein-
schaftsraume werden von allen Bewohner:innen geteilt. Zusatzlich werden regelmafig Se-
minare zu Social SKills, Versicherung oder auch Sprachkurse fiir internationale Auszubil-
dende angeboten. Die Platze werden fiir einen Pauschalpreis von monatlich 415 EUR ver-
mietet. Durch Berufsausbildungsbeihilfen der Bundesagentur fiir Arbeit und Zuschiisse
der Arbeitgeber reduziert sich der Betrag fiir viele der Auszubildenden.

Das Amt fiir Wirtschaftsforderung und Wissenschaft, der Stadt Heidelberg agiert als Pro-
jektkoordinator. Betrieben wird das Ausbildungshaus von den Heidelberger Diensten, ei-
nem Sozialunternehmen der Stadt. Eine wichtige Rolle in der Kommunikation mit den
Wirtschaftsakteuren spielt der Beirat des Projektes, bestehend aus Unternehmensvertre-
tern, Gewerkschaften und Innungen. Das Objekt, das sich an einem ehemaligen Militar-
stutzpunkt der Amerikaner befindet, ist in Zentrumsnéhe. Die Ausbildungsbetriebe sind
mit dem o6ffentlichen Nahverkehr gut erreichbar. Die Riickmeldung der Unternehmen ist
durchweg positiv. Nach dem Willen von Betreiber, Auszubildenden und Arbeitgebern sol-
len in naher Zukunft weitere Angebote in Heidelberg entstehen.

ki

Quelle: Ausbildungshaus Heidelberg
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4.2 Qualitative Anforderungen an das Azubi-Wohnen

Das vorherige Kapitel liefert eine quantitative Anndherung, wie viele zusatzliche Azubi-
Wohnangebote in Frankfurt am Main ben6tigt werden. Doch was ist ein Azubi-Wohnangebot,
wodurch unterscheidet es sich von Angeboten des librigen Wohnungsmarktes? Nachfolgend
werden qualitative Anforderungen an das Azubi-Wohnen beschrieben, die bei der Konzeption

neuer Wohnldsungen beriicksichtigt werden miissen.

Wohnangebote fiir Auszubildende miissen sich eng an der Nachfrage und Bediirfnissen dieser
Zielgruppe orientieren. Der Preis spielt eine wichtige Rolle, denn die Zahlungsfahigkeit von
Azubis wird in der Regel allein durch die Ausbildungsvergiitung bestimmt. Wie in Kap. 3.2
ausfiihrlich dargestellt liegen die Grenzen der Bezahlbarkeit fiir Azubis in Frankfurt derzeit
zwischen 234 und 337 EUR. Da es sich bei der Ausbildung um eine temporare Zeitspanne
handelt und die Ausbildungsvergiitung im Laufe der Ausbildung jahrlich steigt, sind bei die-
sen Werten noch leichte Abweichungen nach oben denkbar. Zusatzlich konnen Unterstiit-
zungsangebote der Unternehmen (Wohnkostenzuschuss) oder o6ffentliche Forderung (Be-
rufsausbildungsbeihilfe der Bundesagentur fiir Arbeit, BAB) fiir finanzielle Entlastung sorgen
(vgl. Kap. 3.3).

Bei Auszubildenden sind besonders kompakte Wohnangebote (z.B. Einzimmerwohnungen)
gefragt, weil sich dies dimpfend auf die Gesamtmiete auswirkt. Sowohl die Betreiber von
Azubi-Wohnangeboten als auch andere wohnungswirtschaftliche Partner in Frankfurt am
Main verweisen auf die hohe Nachfrage nach Einzelzimmern - anstelle von Wohngemein-
schaften. Ein eigenes Bad wird als wichtiger eingeschitzt als eine eigene Kiiche - was in die-
sen Fallen dennoch faktisch eine Auflosung der klassischen Wohnungsabgrenzung bedeutet.

Je kompakter die Grundrisse des privaten Wohnbereiches ausfallen, desto wichtiger werden
komplementierende Zusatzangebote. Hierfiir kommen gemeinschaftliche Aufenthaltsberei-
che, Waschkiichen, grofiere Kiichen, Hobby-Raume, Dachterrassen / Garten in Frage. Diese
Zusatzangebote stiften Gemeinschaft, reduzieren die individuelle Wohnfldche und damit in
weiten Teilen auch die Kosten. All dies triagt zu einem nachhaltigen Charakter der Azubi-
Wohnangebote bei. Das dadurch gefoérderte Gemeinschaftsgefiihl stellt einen wichtigen Mehr-
wert solcher Wohnl6sungen dar, denn der gegenseitige Austausch ist fiir Auszubildende in
dieser vulnerablen Lebensphase besonders wichtig (Auszug von zuhause, erster eigener
Haushalt, neue Herausforderungen des Arbeitslebens etc.). Diese Wohnangebote dhneln den
modernen Ansatzen des Cluster-Wohnens und fithren diese im Kontext eines Wohnheimes

weiter.11

11 Zu den sozialen, 6konomischen und 6kologischen Vorteilen von gemeinschaftlichen Wohnangebo-
ten siehe auch Henseling et. al. 2018.

Regio‘

Kontext

Bezahlbare

Losungen gesucht

Kompakte
Grundrisse senken
die Kosten

Gemeinschaftsbe-
reiche ermdglichen
ergidnzende
Nutzungen

42




Machbarkeitsstudie Azubi-Wohnen in Frankfurt am Main | Azubi-Wohnen in Frankfurt am Main: Bedarfe und Nachfrage

Viele der befragten Expert:innen empfehlen, dass Azubi-Wohnangebote auch eine Betreuung
der Auszubildenden umfassen sollten. Sozialpadagogische Betreuung kann Orientierung und
Beratung leisten, bei beruflichen und privaten Konflikten vermitteln und damit einen Mehr-
wert zu reinen Wohnangeboten liefern. Dies gilt vor allem im Falle von sehr jungen bzw. min-
derjahrigen Auszubildenden. Bei der Unterbringung von U18-Azubis miissen die rechtlichen
Rahmenbedingungen beachtet werden, die eine engmaschige Betreuung durch ausgebildetes
Fachpersonal vorsehen (Betriebserlaubnis, § 45 SGB VIII). Von den Betreibern von Azubi-
Wohnheimen werden die starren rechtlichen Voraussetzungen und der damit einhergehende
finanzielle wie auch logistische Aufwand kritisch gesehen. Gleichwohl wurde in den Gespra-
chen immer wieder betont, dass Auszubildende heutzutage die Volljahrigkeit bereits zu Be-
ginn der Ausbildung erreicht haben. Das Durchschnittsalter zu Beginn der Ausbildung lag
2019 bei 20,0 Jahren, nur knapp 15 Prozent aller Auszubildenden war zu Beginn der Ausbil-
dung noch nicht volljahrig (BIBB 2021: 162). Die minderjahrigen Azubis machen demnach

nur einen kleinen Teil der Grundgesamtheit aus.

Vor allem in grofieren Wohnkontexten (z.B. Azubi-Wohnheim) kénnen zusétzlichen Bera-
tungsangebote (Berufsberatung, Beratung zu / vor Ausbildungsabbriichen) Orientierung ver-
mitteln, die Abbruchquote in der Ausbildung reduzieren und damit die Ausbildungsqualitat
fiir Azubis und Betriebe gleichermafden erh6hen. Zugleich ist festzuhalten, dass - gerade bei
volljahrigen Azubis- dies ein begriifienswerter Mehrwert sein kann, aber keineswegs zwin-
gend in jedem Fall von Azubi-Wohnlésungen anzubieten ist. Bestehende Azubi-Wohnange-
bote in anderen Kommunen haben dariiber hinaus gute Erfahrungen mit weitergehenden
Freizeit- und Kulturangeboten gesammelt. Auf dem Azubikampus pings in Fulda werden bei-
spielsweise survival skills zu Themen wie Steuererklarung oder Haftpflichtversicherung ver-
mittelt.

Ideale Standorte fiir Azubi-Wohnangebote zeichnen sich durch kurze Wege aus - sowohl zu
den Betrieben als auch zu den Berufsschulen - und befinden sich idealerweise in integrierten,
urbanen Lagen der Stadt Frankfurt am Main. Solche Standortmerkmale erhéhen die Attrakti-
vitat der Wohnangebote. Fast noch wichtiger: Eine gute Anbindung an den OPNV erleichtert
jungen Menschen die Fahrt nach Hause und verkiirzt Fahrtzeiten.
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In den Gespriachen mit Expert:innen wurde immer wieder auf die Bedeutung temporarer
Wohnangebote verwiesen. Dahinter verbergen sich besondere Zielgruppen und Anforderun-
gen. Zum einen gibt es eine Reihe von Auszubildenden, zum Beispiel angehende Gold-
schmied:innen oder Orthopadieschuhmacher:innen, die regelmafig im Rahmen von Landes-
fachklassen fiir den theoretischen Teil ihrer Ausbildung nach Frankfurt kommen. Diese Block-
schiiler:innen sind dringend auf Kurzzeit-Wohnangebote angewiesen. Die Mietdauer er-
streckt sich von einer Woche bis zu einem Monat, und das mehrmals im Jahr. Diese Angebote
sollten bestenfalls in grofder rdumlicher Ndhe zu den jeweiligen Berufsschulen und Berufsbil-
dungsstatten entstehen. Fiir dieses Zielgruppe besteht in Frankfurt ein besonderer Bedarf,
zumal bestehende Angebote fiir Blockschiiler:innen in der Vergangenheit coronabedingt bzw.
aus Kostengriinden zuriickgefahren wurden, z.B. beim Kolpinghaus Frankfurt am Main. Die
wirtschaftliche Ausgestaltung solcher Wohnangebote steht vor der Herausforderung zusatz-
liche Kosten zu refinanzieren, die durch den hohen Verwaltungsaufwand durch die ,zerstii-
ckelte” Belegung bzw. Leerstand zwischen einzelnen Mietzeitrdumen sowie in den Ferien ent-

stehen.

Temporare Angebote kdnnen auch fiir ,reguldre Azubis“ konzipiert werden, um diesen den
Umzug und Start in das , Ausbildungsleben” zu erleichtern (,0nboarding). Fiir einen im Vor-
hinein definierten Zeitraum (z.B. drei, sechs oder zw6lf Monate) wird den Auszubildenden
ein mobliertes (Mikro-)Apartment zur Verfiigung gestellt. In dieser Zeit kdnnen die jungen
Menschen sich orientieren und - nach entsprechender Konsolidierung und Orientierung - auf
die Suche nach einer eigenen Wohnung oder einem WG-Zimmer machen. Der Vorteil dieser
tempordren Modelle: Von einem Wohnangebot kdnnen im Zeitraum einer reguldren Ausbil-

dung mehrere Azubis profitieren.

Das Segment Azubi-Wohnen ist trotz aller Gemeinsamkeiten in sich heterogen. Bei der Kon-
zeption sollten die verschiedenen Zielgruppen und damit verkniipften Anforderungen
ebenso beriicksichtigt werden, wie die Fordersysteme. Ob Selbstzahler:in, geférdert mit BAB-
Mitteln oder durch einen Zuschuss des Unternehmens: Optimale Azubi-Wohnangebote er-
moglichen eine Mischung solch verschiedener Zielgruppen. Mit Blick auf die Belange und
Maoglichkeiten der Unternehmen sollten in der (Neu-)Konzeption auch kleine und mittelstan-
dische Unternehmen bedacht und adressiert werden. Kleinere Betriebe stehen oftmals vor
anderen Herausforderungen und benoétigen ggf. besondere Ansprache, Unterstiitzung und
niedrigschwelligen Zugang zu Wohnungsangeboten, um sich an der Bereitstellung von be-
zahlbaren Azubi-Wohnangeboten zu beteiligen.
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5 Investitions- und
Realisierungshemmnisse

Die vorangegangenen Kapitel haben den Bedarf nach (zuséatzlichen) Wohnangeboten fiir Aus-
zubildenden deutlich gemacht. Dariiber hinaus wurden Férderungen aufgezeigt, die im Seg-
ment des Azubi-Wohnens grundsitzlich greifen und dazu fiithren sollen, die bestehenden
Hemmnisse bei der Realisierung zu reduzieren. Dennoch besteht ein Defizit an bezahlbaren
Angeboten fiir Menschen in Ausbildung. Daher wird nachfolgend aufgezeigt, welche Investi-
tions- und Realisierungshemmnisse trotz der bestehenden Férdermdglichkeiten bestehen.
Die Darstellung erfolgt differenziert nach den involvierten Akteursgruppen und bietet An-
kniipfungspunkte fiir die Identifikation geeigneter Stellschrauben und Handlungsempfehlun-
gen. Gleichwohl sind nicht alle dieser Hemmnisse auch von den jeweiligen Akteuren verur-
sacht, sondern das Ergebnis von Marktunvollkommenheiten, z.B. die steigenden Baukosten.
Grundlage fiir diese Ergebnisse sind die gefiithrten Gesprache mit den Expert:innen. Abb. 9
gibt einen Uberblick iiber die Investitions- und Realisierungshemmnisse fiir das Azubi-Woh-
nen in Frankfurt am Main.

Abb. 9 Investitions- und Realisierungshemmnisse nach Akteursgruppe

+ Wenig Wissen um die eigenen Bedarfe

Mangel passgenauer, bedarfsgerechter Wohnangebote

Fehlendes Wissen um Kooperationsmoglichkeiten

2.T. fehlende Strategien zum Fachkraftemangel

Mangelndes Engagement

ggf. langfristige und hohe Investitionen auBerhalb des Kerngeschafts notwendig

(Industrie) Unternehmen
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Stadt Frankfurt am Main
und Land Hessen

Quelle: Eigene Darstellung RegioKontext GmbH
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(Industrie-)Unternehmen

Das Azubi-Wohnen spielt fiir die meisten Unternehmen keine oder nur eine untergeordnete Unternehmen

Rolle. Dabei treffen zwei wesentliche Faktoren aufeinander: Einerseits fehlt es in den Unter- | befiirchten hohen
Aufwand bei

nehmen an Wissen um die konkrete Bedarfslage der eigenen Auszubildenden in Bezug auf
unklarem Nutzen

die Wohnsituation. Andererseits fiirchten viele Unternehmen den Aufwand, der mit dem
Azubi-Wohnen verbunden ist. Viele Arbeitgeber nehmen die Wohnraumversorgung der Be-
schéftigten zudem nicht als (primare) Aufgabe des Unternehmens wahr. Tatsdchlich gibt es
offenkundig auch Informationsdefizite: Viele Unternehmen wissen zu wenig tiber die oft auch
schon niedrigschwelligen Moglichkeiten, sich in der Wohnraumversorgung der eigenen Aus-
zubildenden zu engagieren, z.B. durch Kooperation mit wohnungswirtschaftlichen Partnern.
Gerade im Segment der Auszubildenden bieten temporadre Angebote die Mdoglichkeit, - mit
eher wenig Aufwand - vergleichsweise viele Beschiftigte bei der Wohnraumversorgung zu

unterstiitzen.

Grofiere Betriebe haben die Relevanz des ,Standortfaktors Wohnen“ bei der Suche nach ge- Einfluss Standort-
eigneten Bewerber:innen und Fachkraften bereits erkannt und adressieren es im Rahmen der faktor Wohnen &
Fachkraftesicherung. Die befragten Expert:innen gaben an, dass es vor allem in kleineren Be- itrir:t;fbi:narke
trieben mitunter an Verstdndnis um die aktuelle und kiinftige Situation auf dem Arbeits- und
Ausbildungsmarkt mangelt. Es fehlen leicht zugdngliche und versténdliche Informationen
und Austauschangebote, die auf die Chancen und Potenziale von Azubi-Wohnen fiir die Un-
ternehmen hinweisen (Starkung der Arbeitgebermarke, Schaffung von Alleinstellungsmerk-

malen).

Arbeitgeber, die sich im Bereich Azubi-Wohnen engagieren wollen, sind mit hohen Preisen Es fehlen

auf dem freifinanzierten Wohnungsmarkt konfrontiert (siehe Kap. 3.1). Um diese Wohnange- passgenaue und
bezahlbare Wohn-

bote an die Bedarfe von Azubis anzupassen, benotigt es eines erheblichen finanziellen Auf- ] )
angebote fiir Azubis

wandes durch die Unternehmen. Die bestehenden glinstigen Azubi-Wohnangebote in Frank-
furt sind bereits voll ausgelastet und konnen keine zusétzlichen Auszubildenden aufnehmen.

In der Summe fiithren die skizzierten Hemmnisse zu einem bislang geringen Engagement der

Betriebe und Unternehmen.
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Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft steht als Partnerin bei der Wohnungsversorgung
der Auszubildenden in Frankfurt grundséatzlich bereit — das wurde durchweg von allen inter-
viewten Expert:innen dieser Branche unterstrichen. Unter den aktuellen Rahmen- und
Marktbedingungen wird auch die Realisierung zusdtzlicher Wohnangebote fiir Auszubil-
dende von den hohen Grundstiickspreisen sowie den ebenfalls stark steigenden Baukosten
beeintrachtigt. Angesichts der Preissituation, ungeniigender Forderkonditionen, fehlender
Zuschiisse durch Unternehmen und niedriger Zahlungsmoglichkeiten der Auszubildenden
sind entsprechende Projekte wirtschaftlich oft nicht ohne Weiteres darstellbar. Der Wegfall
der bestehenden KfW-Forderung fiir den Neubau energieeffizienter Gebaude Anfang 2022
erschwert die Realisierung von Neubauvorhaben und stellt die Wirtschaftlichkeit zusétzlich
in Frage.

Fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft sind bei der konkreten Umsetzung von Azubi-
Wohnangeboten eine Vielzahl von Realisierungsmodellen denkbar. Bislang fehlte hierzu die
entsprechende Initiative durch Unternehmen, Kammern oder die Stadt Frankfurt am Main.
Die Bandbreite der méglichen Modelle umfasst auch die bevorzugte Vermietung an Auszubil-
dende aus dem eigenen Wohnungsbestand. Fiir eine solche Priorisierung fehlt insbesondere
den kommunalen / Landes-Wohnungsunternehmen jedoch ein Mandat durch die Gesellschaf-
ter der o6ffentlichen Hand (Stadt Frankfurt am Main, Land Hessen) bzw. eine abgestimmte
Einbettung in die strategischen Unternehmensziele. Bei der Frage nach den qualitativen An-
forderungen an Azubi-Wohnangebote herrscht in der Wohnungswirtschaft eine gewisse Viel-
falt der Einschatzungen, vor allem im Hinblick auf Lage, Ausstattung und Preis des benotigten

Wohnraumes.

Mit Blick auf geeignete Betreibermodelle gilt: Sofern erforderlich, treibt die (padagogische)
Betreuung der Auszubildenden die Kosten der Wohnangebote nach oben. Zumindest wenn
minderjdhrige Auszubildende untergebracht werden, ist ein dauerhaftes Betreuungsangebot
sicherzustellen: 24 Stunden am Tag und 7 Tage die Woche. Daraus ergibt sich ein hoher finan-
zieller Mehrbedarf sowie logistisch / organisatorischer Aufwand fiir das Finden und Vorhal-
ten qualifizierten Personals, der die Unterbringung gerade von minderjahrigen Auszubilden-

den erschwert.
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Stadt Frankfurt am Main und Land Hessen

Die lokalen und regionalen Akteure der d6ffentlichen Hand haben entscheidenden Einfluss auf
die Ausgestaltung der Rahmenbedingungen fiir das Azubi-Wohnen. Die mangelhaften Forder-
moglichkeiten erschweren die wirtschaftliche Realisierung solcher Wohnangeboten. Eine
Ausweitung bestehender Programme der sozialen Wohnraumférderung auf das Segment des
Azubi-Wohnens erscheint daher sinnvoll.

Ein besonderes Hindernis fiir die Realisierung zusatzlicher Azubi-Wohnangeboten ist der
Mangel an geeigneten Grundstiicken und Immobilien, die fiir eine Umnutzung in Frage kom-
men. Die Liegenschaftspolitik der Stadt sieht vor, dass Grundstiicke nur noch in Erbbaurecht
vergeben werden. Die aktuellen Konditionen (Erbbauzins) bieten nur eingeschrankt die Mog-
lichkeiten zur Errichtung von bezahlbarer Wohnangeboten fiir Auszubildenden. Die Flachen-
reserven sind dariiber hinaus sehr begrenzt und es gibt eine grofie Konkurrenz um die Nut-
zung dieser Flachen (u.a. auch Gewerbe, soziale Infrastruktur, reguldare Wohnangebote).

Obwohl Azubi-Wohnen schon seit vielen Jahren ein fortwahrendes Thema in Frankfurt ist,
sind bislang kaum entsprechende Anpassungen der Rahmenbedingungen erfolgt. Das liegt
auch an einem uneinheitlichen Problembewusstsein fiir die (Wohnraum-)Bedarfe von Aus-
zubildenden und die Relevanz des ,Standortfaktors Wohnen“ fiir die Fachkréftesicherung der
Unternehmen. Trotz zahlreicher Ankniipfungspunkte fehlt eine zustandige zentrale Stelle in
der Stadt, der die Kompetenzen innerhalb der Verwaltungsstrukturen biindelt, die bestehen-
den Aktivitdten der involvierten Stakeholder zusammenfiihrt und die politische Priorisierung
des Azubi-Wohnens konsequent verfolgt. Unklarheiten beziiglich des genauen Bedarfes und
der qualitativen Anforderung an Azubi-Wohnangebote verstirken diesen Zustand mangelhaf-
ter Verantwortung (Ownership).

Im Ergebnis fiithren die verschiedenen Investitions- und Realisierungshemmnisse dazu, dass
keine bzw. nicht ausreichende passgenaue Azubi-Wohnangebote (Preis, Lage, Ausstattung) in
Frankfurt am Main zur Verfiigung stehen. Die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen, allen voran die hohen Baukosten und Grundstiickspreise, erschweren die freifinanzierte
Umsetzung von Azubi-Wohnangeboten. Dabei gilt es zu beachten, dass Auszubildende mit an-
deren Zielgruppen um das begrenzte Segment von bezahlbaren Apartments und kompakten
Wohnungen konkurrieren (Studierende, Transferleistungsempfanger:innen, Berufspend-
ler:innen mit Zweitwohnsitz Frankfurt etc.). Daraus ergibt sich der zwingende Bedarf nach
finanzieller Unterstiitzung bei der Realisierung von Azubi-Wohnen. Dies kann durch spezifi-
sche Forderprogramme der offentlichen Hand oder auch durch Unterstiitzungsangebote der
Arbeitgeber / Unternehmen umgesetzt werden.
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6  Prototypische Realisierungsmodelle

Die Wege hin zu l6sungsorientierten Wohnangeboten fiir Auszubildende sind vielfdltig. Das
zeigen unterschiedliche Organisationsformen und Umsetzungsformate, die auch in ihrer
Komplexitit variieren (Abb. 10). Im Folgenden werden verschiedene Losungs-Prototypen
aufgezeigt. Diese sollen als ,Wegweiser” je nach Ausgangslage grundsatzliche Orientierung
bieten. Zweifelsohne kann es bei der Umsetzung zu Modifikationen oder Varianten im Detail
wie im Groféen kommen. Die folgende Darstellung der Prototypen beriicksichtigt mdogliche
Hemmnisse (vgl. Kap. 5), die einer Umsetzung von Azubi-Wohnen bislang im Wege standen.
Sie zeigen Problemldsungen auf, beispielsweise indem der sehr kleinteilige Bedarf einzelner
Arbeitgeber gezielt zusammengefiithrt und so mit mehr Verhandlungsmasse ausgestattet
wird.

Abb. 10 Handlungsrahmen fiir Prototypen
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Die Organisationsmodelle nehmen von unten nach oben in Ihrer Komplexitit und Dauerhaf-
tigkeit der Losung zu. Zugleich erweitern sich die Zeithorizonte der Realisierung und der be-
notigte Ressourceneinsatz fiir die Umsetzung steigt. Zwar fiihren sie unterschiedlich schnell
ins gewiinschte Ziel, jedoch haben alle Vorschldge gemein, dass sofort mit den ersten Umset-
zungsschritten begonnen werden kann. Mit anderen Worten: Es gibt keine formalen, gesetz-
lichen oder anderen Hindernisse, die den Realisierungsmodellen grundsatzlich entgegenste-
hen. Wie Verbesserungen des entsprechenden Handlungsrahmens die Umsetzung erleichtern
konnen, wird in den nachfolgenden Handlungsempfehlungen (Kap. 0) konkret adressiert.

6.1 Einzellosung eines Arbeitgebers
Ausgangssituation

In Frankfurt am Main fehlen bezahlbare Wohnangebote fiir Auszubildende. Dieser Mangel
macht es fiir die Unternehmen der Stadt zunehmend schwieriger, geeignete Auszubildende
zu finden. Mit spezifischen Azubi-Wohnangeboten kénnen Arbeitgeber einen Mehrwert in
der Personalakquise bieten und dariiber ihre Arbeitgebermarke starken. Der Bedarf ist nicht
in allen Unternehmen gleich hoch, sondern variiert in Abhdngigkeit von der Branche, der Un-
ternehmensgrofie sowie dem Einzugsgebiet, aus dem neue Azubis geworben werden. Durch
das Einzelengagement von Unternehmen lassen sich zielgenaue Losungen entwickeln, die am
Bedarf des Arbeitgebers und der Beschiftigten ansetzen. Kooperation mit wohnungswirt-
schaftlichen ,Profis“ kdnnen neue Handlungsoptionen bieten.

Lésungsrichtung

Dieses prototypische Losungsmodell subsummiert eine Reihe vielfaltiger Losungswege, die
stets vom einzelbetrieblichen Engagement ausgehen. Der richtige Maf3stab hangt vom Aus-
maf des Fachkraftemangels und den konkreten Bedarfen des Unternehmens ab. Je nach Aus-
gangslage bieten sich verschiedene Losungsrichtungen an - von der An- und Weitervermie-
tung von moblierten Apartments, v.a. fiir die tempordre Unterbringung von Azubis (typi-
scherweise beim sog. Onboarding), iiber die Schaffung von Wohnraum (z.B. auf eigenen Be-
triebsflachen) bis hin zur strategischen Kooperation mit einem Wohnungsunternehmen. Da-
bei spielt auch eine Rolle, ob das Unternehmen {iber eine geeignete Liegenschaft verfiigt, wie
grofd die Zahl der erforderlichen Wohnplatze ausfillt, welches fachliche Knowhow fiir Woh-
nungsbau oder auch -bewirtschaftung besteht etc. Fiir alle unterschiedlichen Lésungsrich-
tungen gilt jedoch: Es gibt einen Bedarf an Informationen und guten Beispielen, konzeptio-
nellen Services und kompetenten Partner:innen. An diesen drei genannten Punkten kann

mehr Azubi-Wohnen gezielt von den Netzwerkpartner:innen stimuliert werden.
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Kontext

Aspekte der Umsetzung
Die Bandbreite an Losungen im einzelbetrieblichen Bereich ist grof3. Je nach individueller Umsetzung
Konstellation und konkretem Bedarf'ist ein eigener Weg zu finden, der sich im Rahmen dieser |
Machbarkeitsstudie nicht fiir den Einzelfall ableiten lasst. Oft reichen eher ,kleine” Lésungen '/ RN "
aus, sei es in Form einer mehr oder weniger formellen Kooperation mit einem lokalen Ver- ’
mieter (im kleinen Maf3stab oft der einfachere Weg), sei es durch ein eigenes Wohnungspro- (
jekt (Bestandserwerb oder als Neubau). edbrfionnneim

| ]
Kommt es zu Neubau, ist zu bedenken, dass Azubis in der Regel die Voraussetzungen fiir einen msi’%ighfﬁz: et
Wohnberechtigungsschein erfiillen. Damit kommen auch Wohnungen in Frage, die mit Mit- —
teln der sozialen Wohnraumférderung errichtet wurden. Diese Férderprogramme kénnen Wohmm
auch bei der einzelbetrieblichen Schaffung von Azubi-Wohnungen einschlédgig werden und e e
dazu beitragen, die Finanzierung wirtschaftlich und mit bezahlbaren Mieten fiir die Azubis zu Anm‘emﬁéh"m
realisieren. Aproren e

temporéres Wohnen

!

Wenn Wohnungsbau und -bewirtschaftung kein neues Tatigkeitsfeld des Unternehmens wer-
den soll, stellt die Kooperation mit einem wohnungswirtschaftlichen Partner einen probaten
Weg dar. Das Spektrum der Zusammenarbeit reicht von informellen Absprachen zur Woh-
nungsiiberlassung an die eigenen Azubis {iber den Erwerb von Belegrechten gegen Zahlung
einer Gebiihr bis hin zur Ubernahme von ganzen Wohnobjekten durch den Arbeitgeber per
Generalmietvertrag. Ebenfalls denkbar ist die Uberlassung einer betriebseigenen Liegen-
schaft zum Wohnungsbau an das Wohnungsunternehmen (auch als Kombinationsbau denk-
bar). Im Gegenzug erhalt das Unternehmen Azubi-Wohnungen am selben Standort oder be-
kommt im Tausch Zugriff auf andere Wohnungen aus dem Portfolio des Wohnungsunterneh-
mens. Die genaue Ausgestaltung hangt von den Bedarfen, Ressourcen und Knowhow des Ar-
beitgebers, aber auch von den Kapazitidten der wohnungswirtschaftlichen Partner ab.

Mit Blick auf die gesamte Belegschaft spielen bei diesem Modell auch Fragen nach der Gleich-
behandlung eine Rolle. Vor allem grofiere Unternehmen sind hdufig in bundesweiten oder
iiberregionalen Tarifvertrdgen gebunden. Es muss geklart werden, wie sich vor diesem Hin-
tergrund Sonderleistungen wie ein betrieblich unterstiitztes Wohnungsangebot gegeniiber
den Azubis an anderen Standorten rechtfertigen lassen (Sonderstatus Ausbildungsort Frank-
furt, keine Subventionierung des Wohnens etc.). Das Unternehmen hat dariiber hinaus in der
Regel ein Interesse daran, den neu geschaffenen Wohnraum mdéglichst effizient fiir die eige-
nen Azubis anzubieten. Daher muss in der Konzeption darauf geachtet werden, inwieweit der
Arbeits- oder Ausbildungsvertrag an den Mietvertrag gekoppelt werden kann, um nach Ende
der Ausbildung wieder iiber die Wohnung verfiigen zu kénnen.
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Bewertung

Das einzelbetriebliche Engagement ist das niedrigschwelligste Modell fiir Azubi-Wohnen.
Einzelbetriebliche Losungen lassen sich zudem auch im kleinen Maf3stab realisieren und be-
notigen daher weniger finanzielle und organisatorische Ressourcen. Dennoch kann die Ein-
stiegshiirde hoch liegen, wenn ein Betrieb auf sich alleine gestellt ist. Der Bau bzw. Erwerb
und die Bewirtschaftung eigener Wohnungsbestinde ist fiir die Unternehmen meist ein Ein-
stieg in ein fremdes Tatigkeitsfeld, das mit langfristigen Investitionen verbunden ist. Dies
lasst viele Arbeitgeber noch vor einem eigenen Engagement beim Azubi-Wohnen zurtick-
schrecken. Hier kénnen jedoch Kooperation mit wohnungswirtschaftlichen ,Profis“ neue
Handlungsoptionen bieten und kurzfristig Losungen und Angebote mit niedrigem Investiti-
onsbedarf schaffen.

Konkrete Umsetzungsschritte

,Ein Bild sagt mehr als tausend Worte“: Gute Beispiele sind ein besonders effektives Mittel,
um neue Entwicklungen zu beférdern. Informationsveranstaltungen und Broschiiren vermit-
teln wichtige Eindriicke von den konkreten Herausforderungen und Benefits. Der Austausch
bietet Inspiration fiir eigenes Handeln. Als besonders authentisch und hilfreich werden die
Berichte von Entscheidungstréger:innen aus anderen Unternehmen im Sinne von Testimoni-
als wahrgenommen: Wie war die Ausgangssituation? Welche Lésung wurde gefunden? Was
hat es gekostet? Was hat es gebracht? Worauf ist besonders zu achten?

Viele Unternehmen haben Vorbehalte vor den vielen Detailfragen, die auf dem Weg zu eige-
nen Azubi-Wohnen zu kldren sind. Wie bestimme ich meinen Bedarf? Was ist der richtige
Losungsweg fiir mein Unternehmen? Was bin ich bereit zu investieren? Mit wem kann ich
kooperieren? Was muss ich mit Blick auf Miet- und Steuerrecht beachten? Vorbereitete Ant-
worten auf Fragen wie diese konnen den Umsetzungsprozess erleichtern. Neben individuel-
len Beratungsangeboten und Workshops kénnen Templates und Handreichungen wichtige
praxisnahe Hinweise liefern (,FAQ Azubi-Wohnen“; Checklisten; Anlaufstellen fiir Grundsatz-
fragen).

Kooperationen konnen die Einstiegshiirde fiir ein einzelbetriebliches Engagement senken.
Fiir die Kooperation braucht es neben einer genauen Kenntnis der eigenen Bedarfe und Res-
sourcen (Invest, Subvention Azubi-Wohnen etc.) auch kompetente Partner:innen. Hier kom-
men kommunale und landeseigene Wohnungsbaugesellschaften ebenso in Frage wie Woh-
nungsbaugenossenschaften, gemeinwohlorientierte Wohnungsunternehmen oder private
Projektentwickler. Gute Partner:innen verfligen bereits iiber Wohnungsbestdnde in Frank-
furt. Sie haben in der Vergangenheit Wohnungsbau vor Ort realisiert und daher ein hohes
Verstandnis der lokalen Rahmenbedingungen. Meist fehlt es am ersten Kontakt in diese - fiir
viele Arbeitgeber eher fremde - Branche. Hilfreich ist es daher, bereits vorsorglich wohnungs-
wirtschaftliche Akteure zu identifizieren, die bereits liber Erfahrungen beim Thema Azubi-
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Wohnen oder generell Beschiftigtenwohnen verfiigen und als Gesprachspartner zu Verfii-
gung stehen. Matching-Formate wie Kontaktborsen und -veranstaltungen erleichtern die Ge-
sprachsaufnahme enorm. Mit solchen Angeboten kdnnen Wirtschaftsforderung, Verbande
und Kammern wichtige erste Impulse setzen.
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Stadtwerke Miinchen: Wohnen am Dantebad

Das Konzept ,, Wohnraum fiir Beschéaftigte* hat bei den Stadtwerken Miinchen eine lange
Tradition. Durch zwei Wohnungsbauoffensiven soll der Bestand von zunachst 500
Wohnungen (2015) auf 2.000 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030 vervierfacht werden. Das
kommunale Versorgungsunternehmen baut selbst und profitiert von Flachen im
Portfolio, fiir die genau gepriift wird, ob und wie eine Wohnbebauung in Frage kommt
(Park-platze, Betriebsbahnhofe etc.).

Besonders anschaulich ist dies in der Dantestrafde gelungen. Dort wurde 2015 ein
Neubau auf Stelzen iiber einer Fahrradabstellanlage fertiggestellt. Die 56 Wohneinheiten
werden mobliert auch an Auszubildende vermietet, die liber ihre gesamte
Ausbildungszeit dort wohnen kénnen. Die Miete schwankt zwischen 180 EUR fiir ein WG-
Zimmer und 550 EUR fiir eine 2-Zimmer-Wohnung - die gemeinschaftliche Nutzung der
Dachterrasse ist da schon inklusive.

Das Angebot richtet sich vor allem an neue Beschéftigte der Stadtwerke (Ausbildung, Be-
rufseinstieg), die nicht aus Miinchen kommen (Entfernung > 100 km bzw. auf3erhalb des
OPNV-Netzes). Das kommunale Unternehmen der Landeshauptstadt ist inzwischen fiir
sein Engagement auf dem Wohnungsmarkt bekannt. Nach Schatzungen der Stadtwerke
fragt in etwa jede:r fiinfte Auszubildende im Rahmen der Bewerbung nach den Wohnan-
geboten. 150 Bewerber:innen stehen aktuell auf der Warteliste fiir die Apartments in der
Dantestrafde. Von dieser starken Arbeitgebermarke profitiert das Unternehmen, das mit
solchen Benefits trotz Tarifvertrag attraktive Zusatzangebote machen kann.

Quelle: Stadtwerke Miinchen
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6.2 Kooperation mehrerer Arbeitgeber:innen
Ausgangssituation

Der Fachkraftemangel betrifft heute Unternehmen unterschiedlichster Gréfse und Branchen.
Das Azubi-Wohnen kann ein wichtiger Beitrag zur Starkung der Arbeitgeberattraktivitit sein.
Was aber, wenn der eigentliche Bedarf in diesem Bereich so klein ist, dass ein einzelbetrieb-
liches Engagement faktisch nicht lohnt? Hier stehen ggf. nicht nur Aufwand und Ertrag in ei-
nem unginstigen Verhaltnis zueinander, auch drohen Klumpenrisiken in einem Bereich jen-
seits der eigentlichen Geschaftstatigkeit und Kompetenz. Hinzu kommt, dass bauliche Inves-
titionen naturgemaéf? sehr langfristig sind und damit den Planungshorizont in der Personal-
politik beispielsweise deutlich iibertreffen konnen. So kommt es, dass sich heutige Wohnbe-
darfe ndherungsweise gut bestimmen lassen, die kiinftigen Bedarfe jenseits mehrjahriger
Planungshorizonte jedoch grofitenteils im Dunkeln liegen. Bisher oft nicht beriicksichtigt
sind Losungsmaoglichkeiten, die sich durch Kooperationen mit anderen Akteuren ergeben.
Haufig gibt es Interessenschnittmengen mit anderen Arbeitgebern und mit gewerblichen

Wohnungsunternehmen.
Losungsrichtung

Indem mehrere Arbeitgeber:innen (z.B. an einem Standort oder einer Branche) ihre Bedarfe Organisation
biindeln, konnen sie ein grofderes Nachfragevolumen an den Markt bringen. Hierfiir formu-

lieren sie ihre gemeinsamen Absichten in einem Letter of Intent (LOI) und gehen in eine Ko- T e

operation mit einem gewerblichen Wohnungsunternehmen (WU). Dieses bietet, im verein- et
barten Umfang, geeignete Wohnungen aus dem eigenen Portfolio an und entwickelt, bei Be- /
darf, weitere geeignete Objekte. Das konnen neben marktiiblichen Wohnungen (z.B. in der %@;‘l‘;ﬂ”g;ﬂigis
(Wohnungsbau-)
Untemehmens

dafiir geeigneten Objekten; durch Integration in anstehende Neubauplane; durch Erwerb ent- [

|

Kooperation mehrerer
ner Kooperationsvereinbarung erfolgen. Darin konnen u.a. Aspekte des Belegungsverfahrens, Arbeitgeber.innen

Nahe der Betriebe), bei entsprechendem Bedarf, auch Azubi-Wohnheime sein (im Bestand in
sprechender Immobilien, z.B. ehemaliges Hostel 0.4.). Die Zusammenarbeit sollte in Form ei-

Art der Kooperation (Beleg- oder Benennungsrecht) und ggf. auch finanzielle Gegenleistung /

(Subvention der Wohnkosten) festgehalten werden. —
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Aspekte der Umsetzung

Durch die gepoolten Bedarfe entsteht eine kritische Masse, die als Paket fiir ein gewerbliches Umsetzung
Wohnungsunternehmen interessant wird. Hier besteht die Aussicht auf einen regelméafiigen

Zustrom an potenziellen Mieter:innen, deren wirtschaftlicher Hintergrund schon aufgrund S
der Vermittlung iiber den Betrieb praktisch ,vorgepriift* ist. So steigt die Planungssicherheit:

Jeweils zu Beginn des Ausbildungsjahres kann das Wohnungsunternehmen eine bestimmte |
(Mindest-) Anzahl an neuen Bewohner:innen einplanen. Bleiben die Azubis auch nach Ende Azubi-Wohnheim
der Ausbildung am Standort, kann man sie ggf. als , erprobte Mieter” in das Bestandsportfolio T

einmischen. Auch hier sinken die Kosten der Wiedervermietung (bis zu vierstellige Eurobe-

Strategische Partnerschaft
mit Wohnungsunternehmen

trage). Die regelméafiige Fluktuation der Zielgruppe ist kein Nachteil, denn eine Wiederver-

mietung kann fiir eine Anpassung des Mietzinses genutzt werden. Die Befristung der Woh-
. o . . . Wohnraum auf eigenen
nungsmietvertrdge kann fiir gewerbliche Wohnungsunternehmen auch dann interessant Fiachen/im g
estan
sein, wenn Objekte perspektivisch in eine grofiere Sanierung gehen sollen. Auf diese Weise —
werden durch die Kooperation weitere echte Win-Win-Konstellationen moglich. Anmietung von mdblerten
ppartements (Hotel,
Wohnheim, etc.) fiir
temporares Wohnen
Die beteiligten Arbeitgeber sollten Belegungsverfahren und Reihenfolgen friihzeitig kldren - 7
zum Beispiel im Rahmen des Letter of Intent (LOI) . Wer bekommt wann den ersten Zugriff '
auf eine angebotene Wohnung? Hierfiir sollte es klare Spielregeln und Verfahren geben, um
Konflikte zu vermeiden und die Vermietung schnell abzuschlief3en. Denn es kann nicht im
Interesse des Wohnungsunternehmen sein, erst die Einigung der beteiligten Arbeitgeber:in-
nen abwarten zu miissen. Die Kooperation mit einem, wohnungswirtschaftlichen Partner
wird wesentlich erleichtert durch eine unkomplizierte und ziigige Wohnungsvergabe!
Bewertung
Dieses Modell birgt grofe Vorteile fiir die beteiligten Unternehmen: Der Zugang ist eher nied- Geringes Anfangs-

rigschwellig, das wirtschaftliche Risiko bei Nichtgelingen iiberschaubar. Im schlimmsten Fall risiko, schneller
Start, ,Win hoch x“

muss der zeitliche Aufwand fiir die Anbahnung der Kooperation abgeschrieben werden, fi- solion
moglic

nanzielle und wirtschaftliche Nachteile sind nicht erkennbar. Allerdings ist dieses Modell
stark einseitig von der aktiven Mitwirkung des wohnungswirtschaftlichen Partners abhdngig.
Nur wenn dieser vereinbarungsgemaf} freie Wohnungen an die Kooperation zur Belegung
meldet, kann das Modell nachhaltig funktionieren. Wenn hingegen der wohnungswirtschaft-
liche Partner - aus welchen Griinden auch immer - die Kooperation aufkiindigt (oder ,ein-
schlafen” 1asst), finden sich die beteiligten Arbeitgeber:innen faktisch in der Ausgangssitua-
tion wieder. Umso wichtiger sind ein enger Kontakt und Austausch zwischen den Beteiligten,
um solchen Entwicklungen beizeiten entgegenwirken zu konnen. Ziel muss es immer sein, die

Winx-Situation (win/win/win/...) als solche zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Dieser niedrigschwellige Prototyp ermoglicht zeitnah (modellhafte) Umsetzungen, schnelle
Erfahrungsberichte und Best Practice Beispiele. Um Learnings und Ubertragbarkeiten effektiv
herauszuarbeiten, empfiehlt sich eine enge Begleitung in der Anbahnung und der Startphase
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- bspw. durch die Wirtschaftsférderung oder andere neutrale Prozessbegleitung. Bei auftre-
tenden Problemen kann schnell interveniert und vermittelt werden. Uberdies empfehlen wir

eine regelrechte Kurzevaluierung nach einer Anlaufzeit von ca. zwei bis drei Jahren.
Konkrete Umsetzungsschritte

Dieses Modell bendtigt zunachst Bekanntheit und Know-how. Daher sind im ersten Schritt
die nétigen Informationsgrundlagen fiir die potenziell Beteiligten zu schaffen, Vor- und Nach-
teile aufzuzeigen und auch die Mitwirkungsbereitschaft potenzieller Partner-Wohnungsun-
ternehmen zu klaren. Als Trager solcher Aktivititen kommen Wirtschaftsférderung, Ver-
bdnde und Kammern in Frage. Unter dem Aspekt ,woran unbedingt gedacht werden sollte”
lassen sich in diesem Zusammenhang auch die Grundlagen und moéglichen Elemente eines
LOI gut vorbereiten.

Wichtig ist das Matching der potenziellen Partner:innen, zundchst auf Seiten der Arbeitge-
ber:innen, dann auch mit einem wohnungswirtschaftlichen Partnerunternehmen. Dies kann
durch geeignete Formate (Info-Veranstaltungen etc.) gezielt herbeigefiihrt werden oder als
moderierte Begleitung von Unternehmen erfolgen. Gerade das Zusammenbringen (Pitch) mit
einem Wohnungsunternehmen erfolgt sinnvollerweise unter externer Moderation. Zu diesem
Zeitpunkt sollte das Binnenverhaltnis der beteiligten Arbeitgeber:innen grundsatzlich ge-
klart sein (Stichworte: LOI, Uberblick iiber konkrete Bedarfe).

Neben der Anbahnung und Begleitung kann es sinnvoll sein, friihzeitig eine geeignete Struk-
tur zur Behebung fiir etwaige Konflikte zu etablieren. Auch hier kdnnen Wirtschaftsférde-
rung, Verbdanden oder Kammern helfen, z.B. mit Einrichtung einer Clearingstelle. Darauf kon-
nen die o.g. LOI fiir den Fall von Konflikten innerhalb der Arbeitgeberkooperationen Bezug
nehmen. Anhand konkreter Fille lassen sich potenzielle Probleme dieser Konstruktion syste-
matisch erfassen und bei kiinftigen Kooperationsvorhaben von Vornherein regeln (etwa in
einer Fortschreibung der LOI-Vorlage).
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GWG Ingolstadt - GreenHouse

Die Geschicke der Stadt Ingolstadt sind eng mit dem Wohle von Audi verkniipft. Beim
urspriinglich in Zwickau gegriindeten Automobilhersteller arbeitet rechnerisch jeder
dritte Bewohner der bayerischen Donaustadt, hinzu kommt eine Vielzahl von
Arbeitsplatzen bei ortsansassigen Zulieferern.

Gutes Personal spielt fiir das Industrieunternehmen eine wichtige Rolle. Die Belegschaft
von morgen bildet der Konzern daher in Teilen selbst aus. Vom Schiilerpraktikum iiber
die klassische Ausbildung bis hin zu Trainee-Stellen fiir Hochschul-Absolventen bietet das
Automobilunternehmen viele Einstiegsmoglichkeiten an. Fiir diese oftmals temporaren
Beschiftigung wird bezahlbarer Wohnraum dringend ben6tigt.

Da solche Wohnangebote in der Donaustadt knapp sind, suchte das Unternehmen den
Kontakt zum kommunalen Wohnungsunternehmen - der Gemeinniitzigen
Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt, kurz GWG. Unter dem Namen ,GreenHouse’ kaufte
die GWG nach Verhandlungen mit der Kirche ein ehemaliges Biirogebdaude und wandelte
dieses in Ein-Zimmer-Apartments um. Von den 39 Wohnungen sind 30 Einheiten fiir die
Audi-Belegschaft reserviert. Aber auch Azubis von anderen Unternehmen kénnen im
GreenHouse ein temporareres Zuhause finden.

Der Vertrag wird zwischen Azubi und GWG direkt geschlossen, ein giiltiger Ausbildungs-
bzw. Arbeitsvertrag mit Audi ist Voraussetzung. Davon abgesehen, ist der Automobilkon-
zern nicht in die Vermietung involviert. Die Wohndauer ist befristet und an die Dauer des
jeweiligen Aus- und Fortbildungsverhaltnisses gekoppelt. Auch Minderjahrige konnen mit
Zustimmung der Eltern einziehen. Die ersten Wohnungen wurden 2015 bezogen. In den
ersten Jahren gab es kaum Leerstand. Durch die Corona-Pandemie ist die Nachfrage einge-

brochen, erholt sich inzwischen aber stetig.

Quelle: GWG Ingolstadt, Fotograf: Florian Schreiber
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6.3 Grindung eines gemeinsamen
Wohnungsbauunternehmens
Ausgangssituation

Oftmals sind die Voraussetzungen fiir ein individuelles Agieren einzelner Arbeitgeber nicht
gegeben. Die moglichen Griinde sind vielféltig: So konnen die einzelbetrieblichen Bedarfe an
Azubi-Wohnen zu klein sein, die Betriebe scheuen ein Engagement in fremden Betdtigungs-
feldern (kein neues Geschaftsfeld ,Bauen und Vermietung“ erwiinscht) oder es bestehen
keine eigenen geeigneten Flachen fiir einen entsprechenden Wohnungsbau. Mégliche Grund-
stiicke fiir entsprechende Objekte sind stark begehrt, ggf. auch fiir andere Nutzungen, ge-
werbliche Unternehmen haben oftmals keinen Bezug zum Wohnungsbau und sind strukturell
nicht darauf vorbereitet. Das spiegelt sich bei der haufig zu beobachtenden Nicht-Beantra-
gung bestehender Fordergelder. Zugleich gibt es - unternehmensiibergreifend - den Wunsch
nach einer dauerhaften, nachhaltigen Losung fiir Azubi-Wohnen.

Loésungsrichtung

Mehrere Arbeitgeber:innen griinden ein eigenes Wohnungsunternehmen, z.B. in der Rechts-
form einer Genossenschaft. Als branchen- oder standortbezogener Zusammenschluss ent-
steht so ein Akteur, der entlang der Bedarfe der Mitglieder entsprechende Objekte errichtet
oder erwirbt. Dies kann ggf. auch auf Flachen eines der Mitglieder geschehen, sofern diese fiir
eine solche Nutzung geeignet und zuldssig sind - und dafiir zur Verfiigung gestellt werden.
Die gemeinniitzige Rechtsform mit Single-Purpose-Charakter bietet sich als nachhaltige Ad-
ressatin fiir Fordermittel an und kann sich, mit besseren Aussichten, bei der Vergabe offent-
licher Grundstiicke im Rahmen von Konzeptvergaben u. 4. um entsprechende Flachen bewer-
ben.
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Aspekte der Umsetzung

Eine Arbeitgeber-Wohnungsgenossenschaft erfordert vor allem grofiere Anstrengungen in
der Phase von Griindung und Anlauf. Wenn erst einmal ein Grundbestand an Wohnungen auf-
gebaut wurde, bietet das Modell eine hohe Planungssicherheit fiir die eigenen Azubis iiber
Jahre hinweg. Mitwirken konnen unterschiedlichste Mitglieder (grof3/klein) und Rechtsfor-
men (auch: kommerziell/gemeinniitzig/offentlich). Die Satzung lasst sich so ausgestalten,
dass sich Belegungsrechte am jeweiligen Wohnungsbedarf der Mitglieder orientieren und in
der Hohe der erforderlichen finanziellen Einlage ausdriicken. Der entsprechende Betrag
ergibt sich anhand der zur Verfiigung gestellten Wohnfldche. Die Leistung kann auch durch
die Einbringung einer geeigneten Wohnbaufldche oder einer, hierfiir geeigneten, umzunut-
zenden Immobilie erfolgen (im Rahmen eines bilanzschonenden Aktivtauschs). Zur ,Wohn-
kostenschonung” kénnen anstelle eines Erbzinses, der iiber die Vermietung erwirtschaftet

werden miisste, erweiterte Belegungsrechte eingeraumt werden.

Jenseits der etwas ungewdohnlichen Gesellschafterstruktur agiert die Genossenschaft wie jede
andere Vermieterin auch: Die Mieter:innen zahlen eine reguldre (evtl. etwas gilinstigere)
Miete, kalte und warme Nebenkosten werden in der liblichen Weise abgerechnet. Aus den
Mieteinnahmen werden eine langfristige Refinanzierung sichergestellt und die notwendigen
Riicklagen zur Instandhaltung aufgebaut. Der wohnungswirtschaftliche Betrieb erfordert
nicht zwingend den Aufbau eigener Kapazitdten. Es kann auch eine Hausverwaltung mit der
laufenden Verwaltung betraut werden. Anders als einzelne gewerbliche Arbeitgeber kann die
Genossenschaft mit einem besseren Standing um die Vergabe von Wohnungsbaufldachen be-
werben. Die faktisch gemeinniitzige Rechtsform bietet eine glaubhaft belastbare und nach-
haltige Grundlage fiir die bei Konzeptvergaben fiir das Azubi-Wohnen gewiinschte Ausrich-
tung. Damit bestehen verbesserte Aussichten, wenn die Frankfurter Vergaberichtlinien zu-

gunsten des Azubi-Wohnens zur Anwendung kommen.

Die Erfahrungen aus einer solchen Griindung diirften auch tber das konkrete Vorhaben hin-
aus auf grofdes Interesse stofsen. Mit Blick auf die Griindung weiterer lokaler Arbeitgeberge-
nossenschaften (mit einem dann eventuell leicht anders gelagerten Fokus) stellt die systema-
tische Sicherung der gemachten Erfahrungen ein wichtiges Asset fiir kiinftige Prozesse dar.
Entsprechend wichtig sind Erfahrungsberichte aus einem beispielhaften Prozess, der Vorla-
gen fiir weitere Projekte liefern kann. Sollte aus dem aktuellen Azubi-Wohnen-Prozess ein
solches Losungsmodell hervorgehen, wire daher eine enge Begleitung sowie eine systemati-
sche Sicherung der gemachten Erfahrungen hochgradig sinnvoll.
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Kontext
Bewertung
Die Arbeitgebergenossenschaft liefert eine dauerhafte, stabile Struktur fiir das Azubi-Woh- Nachhaltige Lésung
nen. Dieser Prototyp setzt die Bereitschaft der Beteiligten voraus, sich langfristig und nach- mit hohem
Anfangsaufwand

haltig zu engagieren. Im Vordergrund steht hierbei die gemeinschaftliche Schaffung eines
Wohnungsunternehmens in einer gemeinwohlorientierten Rechtsform. Diese Nachhaltigkeit
geht mit einer hohen Flexibilitdt einher. Das Modell kann auf verdnderte Bedarfe der beteilig-
ten Mitglieder reagieren, indem die Wohnungen untereinander anders verteilt werden. Das
Wohnungsangebot lasst sich so ausrichten, dass es - jenseits des reinen Azubi-Wohnens -
auch fiir anderweitiges Mitarbeiterwohnen bzw. fiir eine ,normale“ Vermietung am freien
Wohnungsmarkt in Frage kommt. Ein Hereinnehmen weiterer Mitglieder, das nachtréglich
niedrigschwellig moglich ist, ermoglicht der Arbeitgebergenossenschaft sukzessives Wachs-
tum. Dem gegentiber steht ein vergleichsweise hoher Anfangsaufwand, sowohl in finanzieller
als auch zeitlicher Hinsicht. Bis zu Bereitstellung der ersten Wohnungen wird absehbar Zeit
ins Land gehen. Das bendétigte finanzielle Engagement wird jedoch - anders etwa als reine
Lohnzulagen - langfristig investiert in eine hohe Sicherheit dariiber, dass die benétigten
Wohnangebote dauerhaft zur Verfiigung stehen. Die Vorteile des Modells der Arbeitgeberge-
nossenschaft treten also eher auf lange Sicht zu Tage.

Konkrete Umsetzungsschritte

Der beschriebene Losungs-Prototyp einer Arbeitgebergenossenschaft zeichnet sich durch ei-  » Informations-

nen hoheren Komplexitatsgrad als im ersten Prototypen aus. Um fiir ein solches Modell Mit- grundlagen und

. . . . . . . a s Know-h
streiter:innen zu finden, ist die Schaffung geeigneter Informationsgrundlagen unerlasslich. r;ovf\; o
ScChalfen

Eine kompakte SWOT?2-Analyse sowie mogliche gute Beispiele (vgl. S. 62) konnen Interesse  » Gute Vorarbei-
wecken. Dieses Modell ist bereits gut erprobt und hat historische Vorldufer, etwa im Hand- ten: SWOT-Ana-
werk (bspw. Wohnungsbaugenossenschaft Handwerk eG Cuxhaven). Anhand der Ergebnisse lt}:re;::u:z;te
der SWOT-Analyse ist eine aktivierende Abfrage von Bedarfen und Interesse moglich, um po-

tenzielle Pilotakteure zu identifizieren. Hilfreiche Vorarbeiten kénnen hierbei Musterdoku-

mente sein, wie z.B. die Satzung einer Wohnungsgenossenschaft.

In einem Kick-off-Format lassen sich Erwartungen und Potenziale moglicher Partner eines  » Kick-off fiir
Pilotprojekts bestimmen. Im Idealfall findet sich bereits im Vorfeld ein Unternehmen, das sich mogliche Part-
vorstellen konnte, eine konkrete Liegenschaft einzubringen. Anhand eines solchen Echtfalls 2:;3::5 Pilot-
lieflen sich dann mogliche (auch bauliche) Optionen exemplarisch durchspielen, um auf die-

sem Wege mogliche Mitstreiter:innen zu gewinnen und ein Pilotprojekt zu initiieren. Zur Ska-

lierung und Verbreitung des Modells sollte ein solcher Prozess professionell moderiert und

begleitet werden - auch um systematisch Erfahrungswerte zu generieren.

12 Abkirzung fiir Analysis of strengths, weakness, opportunities and threats; vgl. https://wirtschaftslex-
ikon.gabler.de/definition/swot-analyse-52664
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Kontext

Job und Wohnen Genossenschaft Berlin

In Berlin haben mehrere Unternehmen mit Unterstiitzung der Job und Wohnen
Servicegesellschaft mbH (JWS) die Genossenschaft "Job & Wohnen" Berlin eG gegriindet.
Die JWS unterstiitzt Unternehmen bei der Griindung von Genossenschaften, der
Konzeption und Planung von Wohnungsbauvorhaben, der Steuerung in der Umsetzung
sowie der Bewirtschaftung und Administration von Genossenschaft und Immobilien.

Die Genossenschaft erwarb im Rahmen einer Direktvergabe ein 90-jahriges Erbbaurecht
an einem landeseigenes Grundstiick in Berlin-Spandau. Die Bebauung findet nach den
Anforderungen der Mitgliedsunternehmen statt. Die Gesamtprojektkosten werden mit ca.
3.350 EUR/m? Mietfliche kalkuliert (Juni 2022). Neben ca. 110 Wohnungen sollen
Kindergarten, Gemeinschaftskaffee, Waschhaus, Co-Working Bereich und
Nachbarschaftswerkstatt einen Quartiers-Charakter vermitteln.

Um Belegungsrechte fiir eine 1-Zimmerwohnung mit ca. 34 m? zu erhalten, miissen
Unternehmen zwei Genossenschaftsanteile 4 250 EUR erwerben sowie einen
Baukostenzuschuss in Hohe von ca. 20 % der Gesamtherstellungskosten, d.h.
durchschnittlich 675 EUR/gqm iibernehmen. Insgesamt werden somit ca. 22.500 EUR
benotigt. Dariiber hinaus kommt eine monatliche Gebiihr fiir die treuhdndische
Verwaltung des Belegungsrechts fiir den Servicepartner dazu. Baubeginn soll im Oktober
2022 und Fertigstellung Ende 2023 sein.

Die Genossenschaft schliefst mit den Mitarbeiter:innen Werkmietvertrage tiber die
Nutzung der Wohnungen ab. Ein Teil der Wohnungen wird mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung (6,50 EUR/ m?) vermietet, alle anderen Wohnungen sollen fiir ca.
9,00 - 11,50 EUR/m? angeboten werden. Verlisst eine Mitarbeiterin das Unternehmen ist
das Mitgliedsunternehmen berechtigt, die Kiindigung durch die Genossenschaft zu
veranlassen und die Wohnung anschliefend neu zu vergeben.

© dgk.architekten

Quelle: dgk architekten, JWS mbH
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6.4  Griundung eines Azubiwerks
Ausgangssituation

Die iibergreifende Bedarfslage in Frankfurt ist erheblich: Laut der vorliegenden Bedarfsschat-
zung werden 1.900 Wohnplétze fiir Azubis benétigt. Diese enorme Problemdimension recht-
fertigt die Frage nach einem ,grofden Wurf“ in Form einer hierfiir geeigneten iibergreifenden
Struktur, innerhalb derer sich auch die Bedarfe von Unternehmen abbilden lassen, deren
wirtschaftliche oder organisatorische Moglichkeiten nicht fiir die bereits skizzierten Prototy-
pen ausreichen. Hier fehlt es an einem organisationsstarken Akteur, der auch in der Lage ist,
komplexere Fordermoglichkeiten fiir Azubi-Wohnen gezielt zu beantragen und abzurufen.
Darin lage auch eine Antwort auf den Befund, dass der Flachenvergabe seitens der 6ffentli-
chen Hand (v.a. Stadt Frankfurt am Main) zugunsten des Azubi-Wohnen keine expliziten Ak-
teure gegeniiberstehen. Gefragt ist also eine libergreifende Organisation mit gemeinwohlori-
entierter Ausrichtung auf das Thema Azubi-Wohnen.

Loésungsrichtung

Das Modell ,Studierendenwerk” steht prototypisch Pate fiir eine Organisation, welche die
oben genannten Anforderungen erfiillen kann: Ein eigens zu griindendes Azubiwerk richtet
sein Augenmerk voll auf die Wohnungsversorgung des Frankfurter Fachkraftenachwuchses.
In diesem Rahmen entsteht eine wachsende Zahl an geeigneten Wohnungen, die langfristig
fiir den Zweck des Azubi-Wohnens gesichert sind. Das Azubiwerk fungiert als gemeinwohl-
orientierte (evtl. sogar gemeinniitzige) Dachorganisation und stellt den zentralen Ansprech-
partner fiir Wohnbelange von Azubis in Frankfurt dar.

Griindung eines Azubi- [
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Aspekte der Umsetzung

Unter Federfithrung der Wirtschafsforderung sowie der Verbande, Kammern und Gewerk-
schaften griindet die Wirtschaft ein eigenes Azubiwerk. Dieses erwirbt und entwickelt ent-
sprechende Liegenschaften, um Wohnangebote fiir Azubis einzurichten und langfristig zu be-
wirtschaften. Weitere operative Optionen liegen in der Kooperation mit der Wohnungswirt-
schaft und Studierendenwerk. Die Wohnungsversorgung fiir Azubis der Mitgliedsunterneh-
men erfolgt regelgeleitet, z.B. nach einem Punktesystem, in dem sich beispielsweise Dring-
lichkeiten, Aspekte der Arbeitszeiten und sonstiger Rahmenbedingungen, Einkommenssitu-
ationen etc. abbilden. Vorbilder hierfiir finden sich in der lang etablierten Praxis der studen-
tischen Wohnungsversorgung durch Studierendenwerke. Beriicksichtigung finden auch An-
gebote fiir minderjihriges Wohnen, wenn innerhalb des Azubiwerk entsprechende Begleit-

strukturen aufgebaut werden.

Seine wirtschaftliche Basis bezieht das Azubiwerk aus unterschiedlichen Quellen. Beitriage
der Mitgliedsunternehmen diirften im Vordergrund stehen, je nach gewdéhlter Rechtsform
sind auch Zuwendungen Dritter denkbar - iibrigens auch in Form von Sachzuwendungen,
etwa als Liegenschaften. Ein Status als gemeinniitzige Organisation er6ffnet die Chancen auf
Spenden. Fiir den Bau oder Erwerb von Objekten kénnen die einschldgigen Férdermdglich-
keiten, wie die Forderung von Jugendwohnheimen der Bundesagentur fiir Arbeit oder ggf.
auch das modifizierte Programm zur Schaffung von Wohnraum fiir Studierende, eingeplant
werden. Gemaf$ des geplanten Baulandbeschlusses der Stadt Frankfurt am Main miisste ein
monothematisch ausgerichtetes, evtl. sogar gemeinniitziges Azubiwerk zudem auf bessere
Voraussetzungen bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke und Liegenschaften stof3en.

Die Aktivitdten eines Azubiwerks Frankfurt zur Schaffung bezahlbarer und bedarfsgerechter
Wohnangebote kénnen sich auf das gesamte Stadtgebiet erstrecken, und auch dariiber hinaus
bis in das nahe Umland und die Metropolregion. Grundlage dafiir ist eine klare Standortstra-
tegie, die entsprechende Entscheidungen fiir oder gegen ein Projekt fiir die Beteiligten nach-
vollziehbar macht. Bei sich bietenden Gelegenheiten in Form von grof3eren Flachenentwick-
lungen kann es als Nutzungspartner oder auch Auftraggeberin fiir entsprechende Wohnob-
jekte fungieren. Dafiir bringt es sich bei entsprechenden Adressaten systematisch ins Ge-
sprach, sowohl bei den Planungsdmtern in und um Frankfurt (mit Blick auf Konzeptvergaben)
als auch bei Wohnungsunternehmen und Projektentwicklern. Dafiir geeignete Gewerbeob-
jekte konnen iibernommen und zur Wohnnutzung umgewandelt werden. Fiir die Bewirt-
schaftung dieser Objekte, die in wohnungswirtschaftlicher Hinsicht eher speziell sind, wer-
den sinnvollerweise eigene Strukturen aufgebaut. So lassen sich die Angebote bedarfsbezo-
gen nachjustieren, etwa wenn bspw. ein hoherer Anteil méblierter Wohnungen erforderlich

wird.
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Kontext

Bewertung

Ein von Wirtschaft, Stadt, Kammern, Gewerkschaften und Verbianden initiiertes Azubiwerk Nachhaltige Losung
unterstreicht die gesellschaftliche Relevanz der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fiir fiir Azubi-Wohnen
Azubis und den Handlungsbedarf, indem die neue Struktur das Azubi-Wohnen klar und aktiv E;;ankfurt am
fokussiert, statt es ,unter ferner liefen“ abzuarbeiten. Es wird von Anfang eine flexible und
wachsende Grundstruktur aufweisen. Ohne an (in diesem Kontext ohnedies irrelevanten) ad-
ministrativen Grenzen haltmachen zu miissen, kann es langfristig einen substanziellen Bei-

trag zur Fachkréftesicherung liefern - unabhéngig von einzelbetrieblichen Bedarfen und Kon-
junkturen. Zwar ist das bendtigte Investment durch alle beteiligten Akteure zunachst hoher.

Dafiir entstehen langfristig und nachhaltig bezahlbare Wohnangebote, von denen auch kom-

mende Generationen von Azubis profitieren kdnnen. Diese Aussichten rechtfertig ohne Frage

den absehbar aufwandigen Gesamtprozess zur Griindung und Etablierung eines Azubiwerks.
Konkrete Umsetzungsschritte

Ein Azubiwerk lasst sich mit verschiedenen Rechtsformen umsetzen. Innerhalb Deutschlands  » Rechtsform
gibt es sowohl Vorbilder fiir ein Stiftungs-Modell (z.B. Hamburg, s.u.), als auch fiir einen Ver- klaren

ein (z.B. Miinchen). Daneben sind noch weitere Rechtsformen denkbar, etwa die Griindung

eine Anstalt offentlichen Rechts oder einer (gemeinniitzigen) GmbH. Die verschiedenen

Rechtsformen unterscheiden sich in der Praxis mit Blick auf die Zuganglichkeit, Finanzierung

und vor allem auch Schirmherrschaft. Die Entscheidung sollte praktische Aspekte einbezie-

hen, etwa zur spateren Vermietungs- und Wohnungsvergabepraxis oder der Passung im Hin-

blick auf Férderprogramme (Wohnraumférderung, Férderung Bundesagentur fiir Arbeit).

Vor der Griindung eines Azubiwerkes sollte ein Businessplan die wichtigsten Fragen kldren.  » Businessplan
Dies umfasst neben einer Klarung des Produktes / der genauen Zielgruppe, auch Aussagen erarbeiten
zur Rechtsform und Gesellschafterstruktur sowie zur Finanzierung. Insbesondere Fragen da-

nach welchen finanziellen Invest die Beteiligten einbringen miissen, welcher Teil der spéte-

ren Einnahmen durch welche Férderung bereitgestellt werden soll und zu welchen Kosten

die Wohnungen spater angeboten werden kénnen, miissen darin beantwortet werden. Aus

dem Businessplan ergeben sich anschliefdend die weitere Schritte, insbesondere auch mit

Blick auf die Kommunikation und den Einbezug weiterer Stakeholder.
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Azubiwerk Hamburg

Die gemeinniitzige Stiftung ,Azubiwerk Hamburg*“ hat sich als Dachverband fiir die
Wohnraumversorgung von Auszubildenden in Hamburg etabliert. Die Stiftung und ihre
Tochtergesellschaften tibernehmen sowohl die planerische, bauliche und
organisatorische Realisierung von Wohnheimen, als auch die padagogische Betreuung
und Bewirtschaftung der Anlagen.

Insgesamt betreiben die Tochtergesellschaften des Azubiwerks in Hamburg zwei
Wohnheime, welche insgesamt 347 Wohnungen fiir Auszubildende umfassen. Eine
weitere Wohnanlage im Hamburger Miinzviertel mit insgesamt 209 Wohnung befindet
sich im Bau (Juni 2022). Die Kaltmieten fiir die Wohnungen bzw. WG-Zimmer (inklusive
Mobel) liegen je nach Grofde der Wohnung zwischen 234 EUR und 274 EUR. Hinzu kommt
eine Nebenkostenpauschale, die zwischen 125 EUR und 215 EUR liegt.

Neben giinstigem Wohnraum inklusive Gemeinschaftsflachen bietet das Azubiwerk
Hamburg durch seine Tochtergesellschaft Azubiwerk Sozialgesellschaft padagogische
Unterstiitzung oder Beratungen fiir die Auszubildenden an, etwa bei der Beantragung der
Berufsausbildungsbeihilfe (BAB), Wohngeld oder BAf6G. Hierfiir steht den ein
padagogisches Team zur Verfiigung. In den Wohnheimen mit Vollzeitbetreuung diirfen
Jugendliche ab 16 Jahren einziehen, in den anderen Anlagen Erwachsene ab 18 Jahren.

Finanziert wird die Stiftung u. a. durch den Azubiwerk Forderkreis, dem mehrere
Hamburger Unternehmen angehéren Dariiber hinaus erhalt die Stiftung Fordergelder der
Hamburger Sozialbehérde sowie der Handelskammer Hamburg. Die Flachen, auf denen
die Wohnheime des Azubiwerks entstehen, werden entweder vom Azubiwerk gekauft,
iiber einen Dach- und Fachvertrag zur Bebauung freigegeben oder per Erbpacht vergeben
und anschlief3end bebaut. Die Finanzierung wird mit Férdermitteln aus dem Programm
,Neubau von Wohnungen fiir Studierende und Auszubildende“ des Landes Hamburg
unterstiitzt (vgl. Exkurs: Férderung von Azubi-Wohnen in Hamburg, S. 29).
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7  Handlungsempfehlungen

Die Befunde sind eindeutig: Es werden mehr bezahlbare Wohnangebote fiir Auszubildende

in Frankfurt am Main benétigt. In Kapitel 6 wurden verschiedene prototypische Realisie-

rungsmodelle und - damit verbunden - konkrete Schritte zur Umsetzung beschrieben. Die

folgenden Abschnitte biindeln die Empfehlungen auf Ebene der einzelnen Akteure. Denn von

Azubi-Wohnen profitiert eine breite Palette an Akteuren, angefangen von den gewerblichen

Arbeitgebern {iber die Stadt Frankfurt am Main selbst bis hin zu den wohnungswirtschaftli-

chen Partnern (vgl. Abb. 11). Vor diesem Hintergrund sollten all diese Akteure gezielt einge-

bunden werden, um mdglichst weitreichende Effekte bei der Wohnungsversorgung von Aus-

zubildenden zu erzielen. Die Handlungsempfehlungen lassen sich zusatzlich zu vier Hand-

lungsbereichen zusammenfassen (Tab. 12).

Abb. 11 Handlungsempfehlungen und Adressat:innen
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Tab. 12 Handlungsbereiche
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Kontext

Unternehmen / Arbeitgeber

= Bauliche Investitionen bediirfen belastbarer Zahlen, potenzielle Umsetzungspartner
erwarten fundierte Argumente. Daher sollten die Arbeitgeber ihren individuellen “
Bedarf an Azubi-Wohnangeboten abschitzen und prazisieren: Wie viele Woh- /
nungsangebote werden (mindestens) beno6tigt? An welchen Standorten und in wel-
cher Wohnform wére ein Azubi-Wohnen besonders sinnvoll? Quantitativ und quali-
tativ prazisierende Antworten auf Fragen wie diese ermdglichen bedarfsgerechte
und fundierte Planungen. Ein solcher Erhebungsprozess sollte unter Einbindung der
Arbeitnehmervertretung geschehen und Aspekte wie die Bewerberquote bei offenen
Ausbildungsstellen, die Herkunft der Azubis, Ausbildungsvergiitung oder die Verfiig-
barkeit unternehmenseigener bzw. lokaler Azubi-Wohnangebote berticksichtigen.

= Unternehmensflichen fiir Wohnungsbau priifen: Gibt es Reserveflachen im Un-
ternehmensbestand, die nicht mehr oder nur noch im geringen Umfang bendétigt “
werden? Lassen sich bestehende Flachennutzungen konsolidieren, so dass Platz fiir /
Wohnungsbau entsteht? Sind Mehrfachnutzungen der Bestandsgebdude und Infra-
strukturen denkbar (z.B. Parkplatz-Uberbauung, Parkplitze ,einsenken®, Auf- und
Anbauten bei Produktionsstéitten und Dienstgebduden). Ob Unternehmensflachen
fiir eine Wohnbebauung in Frage kommen, hdangt auch mit Flachennutzungs- und ggf.
Bebauungsplanen zusammen. Daher sollte die Priifung in enger Abstimmung mit der
Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main erfolgen. Fiir die Schaffung temporarer
Wohnangebote (Onboarding) sind ggf. auch Losungen aufierhalb bestehender Wohn-
quartiere und im Gewerbe-/ Mischgebiet denkbar.

= Arbeitgeber sollten sich zu Fragen des Azubi-Wohnens miteinander vernetzen.
Vor allem durch den Austausch mit anderen Unternehmen in direkter Umgebung r.
oder aus der gleichen Branche und damit vermutlich mit strukturell dhnlichen Be-
darfen lassen sich Synergien beim Azubi-Wohnen erschliefien. Neben einer gemein-
samen Bedarfsermittlung kdnnen auch die unterschiedlichen Méglichkeiten der ein-
zelnen Unternehmen sinnvoll kombiniert werden, zum Beispiel bezogen auf verfiig-
bare Flachen, Knowhow bei (Wohnungs-)Bau oder Bewirtschaftung, Marketing oder
die Ansprache wohnungswirtschaftlicher Partner.

®  Gewerbliche Unternehmen sollten die Kooperationsmoglichkeiten mit woh-
nungswirtschaftlichen Partnern ausloten. Die Zusammenarbeit kann fiir Unter- »
nehmen das Risiko und Investment reduzieren und gleichzeitig die Flexibilitat im /
Rahmen einer unternehmensiibergreifenden Losung erhéhen. Von der Anmietung
und Weitergabe einer Wohnung iiber die Sicherung von Belegrechten bis hin zu ei-
nem gemeinsamen Projekt mit Fldchentausch und Generalmietvertrag sind verschie-
dene Konstellationen und Intensititsgrade der Kooperation denkbar (siehe auch
Prototypen in Kap. 6). In Stadt und Region Frankfurt gibt es eine Vielzahl von poten-

ziellen Partnern fiir eine solche Zusammenarbeit.

68




Machbarkeitsstudie Azubi-Wohnen in Frankfurt am Main | Handlungsempfehlungen Reglo‘
Kontext

=  Die vorgenannten Punkte sollten in einer Unternehmensstrategie ,Azubi-Woh-
nen“ zusammengefiihrt werden. In einem solchen , Letter of Intent bekennen sich “
einzelne Arbeitgeber oder auch ein Verbund von Unternehmen zu einem Engage- /
ment, gehen auf die unternehmensspezifischen Bedarfe ein und deuten Losungs-
wege fiir Azubi-Wohnen an. Ein solcher Prozess unterstiitzt die externe Kommunika-
tion (Akquise Auszubildende, Stirkung Arbeitgebermarke, Ubernahme Corporate
Social Responsibility) als fungiert intern als Fahrplan bei der Umsetzung.

Wohnungswirtschaft

= Die Machbarkeitsstudie hat einen grofden Bedarf fiir zusétzliche Azubi-Wohnange-
bote in Frankfurt identifiziert. Fiir die Wohnungswirtschaft ergibt sich daraus die r-
Chance, dieses Geschaftsfeld gezielt zu adressieren, neue Kund:innen zu gewinnen
und die Durchmischung der eigenen Mieterschaft zu erhéhen. Wohnungsunterneh-
men und Projektentwickler sollten der Arbeitgeberseite Informationen iiber
Moglichkeiten zur Kooperation vermitteln. Welche Modelle sind denkbar? Was
wird von den Arbeitgebern benétigt? Was konnen die wohnungswirtschaftlichen
Partner anbieten?

®  Um diesen Austausch auf Augenhohe fithren zu kdnnen und den Arbeitgebern pass-
genaue Angebote machen zu kénnen, brauchen die Wohnungsunternehmen mog- r.
lichst prazise Kenntnisse iiber die Bedarfsstrukturen und Anforderungen an
Azubi-Wohnangebote. Das umfasst Kriterien wie Preis, Lage und Ausstattungs-
merkmale. Die Machbarkeitsstudie liefert dafiir erste Anhaltspunkte (vgl. Kap. 4.2).

= |n diesem Zuge sollten Wohnungsunternehmen die Zielgruppe ,Junges Wohnen*
fiir das eigene Portfolio adressieren und erschliefden. Auszubildende konnen helfen “
die eigenen Wohnungsbestande zu durchmischen. Die Kooperation mit Arbeitge- /
ber:innen kann fiir Wohnungsanbieter zusatzliche Sicherheiten, z.B. mit Blick auf die

Kontinuitdt der Mieteinnahmen bringen (z.B. in Form von Biirgschaften).
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Wirtschaftsférderung

®  |n Frankfurt fehlt ein klarer Ansprechpartner fiir das Azubi-Wohnen. Die Wirt-
schaftsféorderung sollte diese Leerstelle fiillen, die entsprechenden Kompeten-

N

zen aufbauen und die Zustindigkeiten biindeln. An der Schnittstelle zwischen
Stadt und Wirtschaft gehort dazu, den Kontakt zu den Arbeitgebern, Arbeitgeberver-
bénden, Arbeitnehmervertretungen sowie den wohnungswirtschaftlichen Partnern
zu pflegen. Auf Seiten der Kommune ist eine Vielzahl von Amtern und Dezernaten

involviert (Stadtplanung, Wohnungsamt, Bauaufsicht, Liegenschaftsverwaltung etc.).

= Um vertiefte Kenntnis iiber den Wohnraumbedarf von Azubis und ausbildenden Un-
ternehmen in Frankfurt zu erlangen, sollte die Wirtschaftsférderung eine Bedarfs- r-
befragung durchfiihren. Die Befragung kénnte in Zusammenarbeit mit Ausbildungs-
betrieben, Kammern und Berufsschulen erfolgen. Ziel wire es, vertiefte Kenntnisse
u.a. iiber die aktuelle Wohnsituation (Ort, Fahrzeiten, Kosten), die Inanspruchnahme
von Fordermoglichkeiten (BAB, Wohngeld-Zuschuss Arbeitgeber) und der Relevanz
des Wohnens fiir die Ausbildungssituation zu gewinnen. Diese Befragung soll zudem
aktivierende Wirkung fiir die Bedarfsseite entfalten und Interesse (v.a. fiir unterneh-

mensiibergreifende Losungen) wecken.

®  Ein Azubiwerk wiirde das Azubi-Wohnen nachhaltig, dauerhaft und fiir alle Azubis
und Arbeitgeber absichern und zugénglich gestalten. Daher ist die Griindung eines “
Azubiwerk zu initiieren und zu koordinieren. Dafiir sind u.a. Fragen der Rechts- /
form (Stiftung, Verein), Finanzierung (Beitrag Unternehmen, Unterstiitzung Stadt
Frankfurt am Main, Beteiligung Kammern und Verbande) und mégliche Betreiber-

modelle zu klaren.

= Ergebnisse, Erfahrungen und Empfehlungen der Machbarkeitsstudie sollten zur Ini-
tilerung von Modellprojekten genutzt werden. Ausgehend von den identifizierten

N

Prototypen kdnnte die Wirtschaftsforderung zwei bis drei Pilotprojekte initiieren
und als Best-Practice-Beispiele bei der Implementierung beraten und beglei-
ten. Die gesammelten Erfahrungen und Erkenntnisse sollten transparent aufbereitet
und kommuniziert werden. Auf diesem Wege entstehen ,gute Vorbilder” fiir die Ska-
lierung und Ubertragung der Realisierungsmodelle durch andere Unternehmen.

= Die Befunde und Empfehlungen der Machbarkeitsstudie Azubi-Wohnen sollten
evaluiert werden (ca. alle 2 Jahre). Damit wird die kontinuierliche Begleitung des

N

Prozesses gewdhrleistet und es kdnnen turnusméfiige nachtrégliche Anpassungen
bei den Prototypen und Empfehlungen vorgenommen werden.

Kammern, Verbande und Gewerkschaften

®  Ob Industrie- und Handelskammer (IHK), Handwerkskammer (HWK), Vereinigung
der hessischen Unternehmerverbiande (VhU) oder Gewerkschaftsvertreter:innen '-
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von DGB, IG BCE oder IG Metall: Verbiande, Kammern und Vertreter der Arbeitneh-
mer:innen haben ein besonders engen Kontakt zu den Unternehmen. Diesen sollten
sie dafiir nutzen, die Arbeitgeber fiir die Potenziale und Bedarfe beim Azubi-

Wohnen zu sensibilisieren.

= Insbesondere die Arbeitnehmervertretung und Gewerkschaften kdnnen dariiber
hinaus auch eine Beteiligung bei der Schaffung von Azubi-Wohnangeboten

N

durch die Unternehmen einfordern oder zumindest die betriebsweise Beschifti-
gung mit den eigenen Bedarfen, Potenzialen und Moglichkeiten forcieren.

= Einen wichtigen Schritt stellen Informationsangebote dar, die praxisnah aufzeigen,
wie die Arbeitgeber das Azubi-Wohnen unterstiitzen kdnnen. Verbdande, Kammern r-
und Gewerkschaften sollten den Raum fiir entsprechende Austauschformate schaf-
fen. In der ersten Phase sind diese eher grundsatzlich auszulegen, so dass wichtiges
Basiswissen vermittelt wird. Bei diesen Terminen kénnen Arbeitgeber von Best-
Practice-Beispielen aus anderen Bereichen und Regionen inspiriert werden und sich
untereinander fiir kooperative Losungsansétze - im Sinne der Prototypen - vernet-
zen. Je nach ermittelten Praferenzen fiir bestimmte Prototypen kommen dann spezi-
fischere Vermittlungsformate in Frage, die ebenfalls durch Kammern, Verbénde
und Gewerkschaften initiiert und begleitet werden kénnen. Diese dienen bspw. dem
Matchingprozess, wenn es um kooperative Modelle geht. Auch kénnen frithzeitig
Clearing-Stellen konzipiert werden, die im Fall von Konflikten innerhalb von Koope-
rationen moderieren und schlichten (vgl. Kap. 7.2).

= Die im Rahmen der Machbarkeitsstudie entwickelten Prototypen miissen in der
nachsten Phase durch konkrete Umsetzungsschritte untersetzt werden. Die Vertre-

N

ter:innen aus dem Netzwerk der Machbarkeitsstudie sollten die Patenschaft
fiir einzelne Realisierungsmodelle iibernehmen. So ist in Miinchen beispiels-
weise der DGB aktiv in der Grindung des Azubiwerkes involviert. Kammern oder
Verbande konnten durch Moderation, rechtliche Expertise und Vermittlung z.B. auch
die Griindung einer Wohnungsgenossenschaft der Arbeitgeber begleiten (Erarbei-
tung Muster-Satzung, Clearing-Stelle in Konfliktféllen etc.).

= Die Schaffung von Azubi-Wohnangeboten ist fiir die Unternehmen mit unterschied-
lichen Moglichkeiten, Potenzialen und Herausforderungen verbunden. Wahrend gro- x
Bere Unternehmen und Konzerne héufig bereits langfristige Strategien zur Bewalti- /
gung des Fachkraftemangels entwickeln, fallt es kleinen und mittelstandischen Un-
ternehmen mitunter schwerer, sich mit dem Thema Wohnraumversorgung der Be-
schéftigten im Alltagsgeschéaft addquat zu befassen. Bei der Entwicklung von Pilot-
projekten und Realisierungsmodellen sollten daher insbesondere die Kammern und
Unternehmensverbiande die Interessen von KMU beriicksichtigen und vertreten
(Zugangshiirden, Umfang des personellen / finanziellen Invests etc.).
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Stadt Frankfurt am Main13

= Koalitionsvertrag umsetzen: Der aktuelle Koalitionsvertrag 2021-2026 fiir die
Stadt Frankfurt am Main enthilt eine Vielzahl von Vorhaben, die das Azubi-Wohnen :‘
direkt betreffen (Quote fiir Azubi-Wohnen bei grofien Bauvorhaben, Einrichtung

0

Wohnheim fiir Azubis etc.). Die Realisierung dieser Vorhaben muss zeitnah umge-
setzt und jetzt angegangen werden, vor allem bei Aspekten, die nicht allein in der
Zustandigkeit der Stadt liegen (z.B. Umgang Verkaufserlose Polizeiprasidium durch
Land Hessen). (Magistrat Stadt Frankfurt am Main)

= Die Realisierung von Azubi-Wohnangeboten hédngt in grofdem Maf3e von der Bereit-

stellung geeigneter Gebdude und Liegenschaften ab. Die (kommunale) Grund- 1

0

stiicksvergabe fiir Azubi-Wohnen sollte daher priorisiert werden. (Amt fiir Bau
und Immobilien, Konversions-Grundstiicksentwicklungsgesellschaft, KEG)

= Unternehmensflachen kénnen ebenfalls fiir eine Wohnbebauung in Frage kommen.
Um diese Flachen ziigig aktivieren zu kdnnen, sollte ein ,Schnell-Check Bauvorha- “
ben Azubi-Wohnen“ eingerichtet werden, bei dem Unternehmen unbiirokratisch /
und kurzfristig priifen kommen, ob Flachenreserven fiir eine Wohnbebauung in
Frage kommen oder Nutzungsmischungen (Parkplatziiberbauung) in Frage kom-
men. (Bauaufsicht Frankfurt)

= Ob Wohnungsbau auf Unternehmensflachen méglich ist, hdngt in vielen Fallen auch
von der Bewertung der ortlichen Genehmigungsbehdrden ab. Die Priifverfahren soll- »
ten entsprechende Anfragen und Antrige flexibel und weitsichtig bewerten, um /
die Potenziale des Azubi-Wohnens auf Unternehmensflachen ziigig und wirksam zu
heben. (Bauaufsicht)

=  Ein Monitoring Azubi-Wohnen sollte kontinuierlich eine evidenzbasierte Entschei-
dungsgrundlage rund um strategische und operative Fragen zur weiteren Ausgestal- r-
tung von Wohnangeboten fiir Azubis liefern. Die Analyse geeigneter Indikatoren
sollte im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung erfolgen. (Amt fiir
Wohnungswesen)

= Die Nachfrage von Haushalten mit einem Wohnberechtigungsschein iibersteigt das

Angebot an Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung er- :‘

0

richtet oder modernisiert wurden. Es sollte daher geprift werden, inwieweit Auszu-
bildende bei der Vergabe stirker als bisher priorisiert werden konnen. (Amt fiir
Wohnungswesen)

= Bei der Umsetzung grofierer Wohnungsbauvorhaben gelten in Frankfurt die Vorga- »
ben des Baulandmodelles, u.a. mit entsprechenden Vorgaben zur Nutzung der sozi-
alen Wohnraumférderung des Landes Hessen. Sollten Vorhabentrdger im Rahmen /

13 Die Stadt Frankfurt am Main sollte das Azubi-Wohnen an einer Vielzahl von Stellen unterstiitzen.
Am Ende der jeweiligen Empfehlung wird genannt, welcher Akteur innerhalb der Mainmetropole sich
um die Umsetzung der jeweiligen Empfehlung kiimmern sollte.
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ihres Nutzungskonzeptes gezielt bezahlbare Azubi-Wohnangebote schaffen, empfeh-
len wir eine flexible Anwendung dieses Modelles, z.B. Verzicht / Reduzierung der
Vorgaben zum Anteil geforderter Wohnungsbaus. (Stadtplanungsamt)

®  Das kommunale Wohnungsunternehmen ABG ist der grofite Anbieter von Wohn-
raum in Frankfurt. Es sollte gepriift werden, inwieweit eine Priorisierung von Azu- “
bis bei der Wohnungsvergabe durch die ABG erfolgen kann. Hierzu ist ggf. eine ,
Anderung des kommunalen Versorgungsauftrages notwendig. (ABG, Magistrat)

®  Bezahlbarer Wohnraum wird zu einem immer wichtigeren Standortfaktor bei der
Entscheidung eines Unternehmens fiir eine Ansiedlung oder Firmenerweiterung. Im “
gleichen Mafie profitieren Unternehmen von den attraktiven Lebens- und Wohnbe- /
dingungen der Mainmetropole. Daher sollte gepriift werden, ob (v.a. grofdmafistabli-
che) Neuansiedlungen oder Unternehmenserweiterungen an die Realisierung
von Azubi-Wohnangeboten gekoppelt werden kann. (Bauaufsicht)

= Alle genannten Mafdnahmen sollten in einem Beschluss ,,Bezahlbares Azubi-Woh-
nen“ gebiindelt werden. Als ein wichtiges politisches Signal gibt dieser Beschluss ei- r-
nen Fahrplan fiir die Umsetzung (Zustandigkeit, Zeitschiene) vor und unterstiitzt die
offentliche Kommunikation (Bekenntnis der Stadt zu mehr Engagement). (Stadtver-

ordnetenversammlung)
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Region Frankfurt

= Frankfurt bildet das Zentrum von Regionalverband FrankfurtRheinMain und Metro-
polregion Frankfurt/Rhein-Main. Es bestehen enge Verflechtungen mit dem Umland “
vor allem auch bei den Themen Arbeiten und Wohnen. Mit dem Landes-Foérderpro- /
gramm ,Grof3er Frankfurter Bogen“ besteht bereits ein Angebot an die Umlandge-
meinden zur integrierten Entwicklung der Region. Bezahlbare Azubi-Wohnange-
bote kénnten daher auch auf geeigneten Potenzialflichen im Umland entste-
hen.

= Die Initiative fiir die Realisierung von mehr bezahlbaren Wohnangeboten geht von
der Stadt Frankfurt am Main aus. Gleichwohl ist eine enge Kooperation mit Kommu- r-
nen und Unternehmen aus dem Umland sinnvoll. Die im Rahmen dieser Studie iden-
tifizierten Bedarfe und Realisierungsmodelle kénnen iiber das Gebiet der Stadt
Frankfurt am Main hinausreichen. Daher sollten auch Akteure im Umland fiir das
Azubi-Wohnen angesprochen und in die Realisierung von zusitzlichen Wohn-
angeboten involviert werden. Mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain be-
steht bereits ein entsprechendes Vernetzungsangebot zur Identifikation und Anspra-
che von moéglichen Kooperationspartnern.

Land Hessen

= Mit der Forderung studentischen Wohnens besteht im Rahmen der sozialen Wohn-
raumfdrderung bereits ein Landes-Férderprogramm, das die Schaffung von bezahl- 1

0

barem Wohnraum fiir Menschen in Bildungskontext adressiert. Dieses Programm
zielt jedoch allein auf Studierende. Die entsprechende Férderrichtlinie sollte drin-
gend auch fiir die Schaffung von Wohnangeboten fiir Auszubildende erweitert
werden. Vorbild kénnte eine vergleichbare Anpassung in Hamburg sein.

= Die Renaissance des Mitarbeiterwohnens trégt seit einigen Jahren durch die Schaf-

fung von bezahlbaren und bedarfsgerechten Wohnangebote zur Entlastung der loka- :‘

(M

len Wohnungsmaérkte bei. Im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung des
Landes Hessen sollte Mitarbeiterwohnen als eigene Foérderlinie bedacht wer-
den, um die Errichtung von mehr Wohnraum zu unterstiitzen (Vorbild: Baden-Wiirt-
temberg). Azubi-Wohnangebote wéren in diesem Fall ebenfalls forderfahig.

= Das Studentenwerk Frankfurt verfiigt iiber rund 3.400 Platze in 33 Wohnheimen. x
Diese sind allein Studierenden an den Frankfurter Hochschulen vorbehalten. Durch
eine Satzungsidnderung konnten auch Azubis bei der Vergabe der Plédtze bertick- /
sichtigt werden.

= Dije Nassauische Heimstitte verwaltet iiber das Regionalcenter Frankfurt und Vor- x

taunus rund 20.000 Wohnungen. Es sollte gepriift werden, inwieweit eine Priorisie-
rung von Azubis bei der Wohnungsvergabe erfolgen kann. Das Land Hessen ist ,
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Mehrheitseigentiimer des Wohnungsunternehmen und konnte dies ggf. liber eine
Anderung der Satzung erreichen.

Mit der , Allianz fiir Wohnen in Hessen“ besteht ein Zusammenschluss der woh-
nungsmarktrelevanten Akteure auf Ebene des Landes. Das Azubi-Wohnen ist im
Rahmen dieses Biindnisses zu adressieren, um vor allem die wohnungswirt-
schaftlichen Akteure fiir die Belange des Azubi-Wohnens zu sensibilisieren und sie

fiir ein Engagement im Sinne der skizzierten Kooperationsmodelle zu aktivieren.

Die Konditionen fiir die Berufsausbildungsbeihilfe (BAB) sollten verbessert
werden (Freibetragsgrenzen Einkommen Eltern, Hohe BAB etc.).

Die bestehende Foérderung Jugendwohnheime sollte verlingert und ausgebaut
werden. Dabei sollte u.a. auch gepriift werden, inwieweit weitere Vorhabentrager
eine Forderberechtigung erhalten kénnen. Bislang sind lediglich gemeinwohlorien-
tierte Forderbegiinstigte moglich.

Bestehenden Forderangebote - sowohl BAB als auch die Férderung Jugendwohn-
heime - sollten intensiver beraten und beworben werden. Wahrend BAB im Kon-
takt mit den Kund:innen bereits im operativen Service der Bundesagenturen fiir Ar-
beit thematisiert wird, weist die geringe Nachfrage nach dem Foérderprogramm zur
Errichtung von Jugendwohnheimen auch auf mangelnde Bekanntheit hin.

Regio‘

Kontext
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8  Befunde und Schlussfolgerungen

In Frankfurt fehlen bezahlbare Wohnangebote fiir Auszubildende. Zu diesem Befund kam be- Das Problem wird
reits der Masterplan Industrie im Jahr 2015, und dieser Befund hat seitdem nichts an Aktua- | nhichtkleiner
litdt verloren. Im Gegenteil lassen insbesondere die Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt

(u.a. demografischer Wandel, Konkurrenz Studium) fiir die Zukunft erwarten, dass sich die

Schwierigkeiten von Unternehmen, geniigend (qualifizierte) Auszubildende zu gewinnen,

verschérfen werden. Hinzu kommt, dass es auch auf dem Wohnungsmarkt (u.a. Knappheiten

Bauland, steigende Grundstiickspreise und Baukosten, Renditeerwartungen der Investoren)

keine Anzeichen fiir eine Entspannung gibt. Marktwirtschaftliche Mechanismen fiihren dazu,

dass es nur wenig Mietangebote gibt, die fiir Azubis bezahlbar sind, und um das knappe rele-

vante Angebot am regularen Wohnungsmarkt gibt es starke Konkurrenzen.

Vor diesem Hintergrund werden bezahlbare Wohnangebote zu einem immer bedeutsameren | Wohnen wird zum
Standortfaktor und entscheiden tiber die Frage, ob und wo junge Menschen eine Ausbildung Standortfaktor
aufnehmen. Durch die Bereitstellung bedarfsgerechter Wohnangebote kann es gelingen, Azu-

bis auch iiberregional fiir den Wirtschaftsstandort Frankfurt zu gewinnen. Hochwertige, be-

zahlbare und moderne Wohnangebote kdnnen dazu beitragen, die Attraktivitit von Ausbil-

dung und Arbeitgebern zu erhéhen.

Eine Gespréachspartnerin brachte die Botschaft an die Akteure in Frankfurt treffend auf den Azubi-Wohnen als
Punkt: ,Zu viel kann man eigentlich kaum tun.“ Ob in Eigenregie oder in Kooperation mit ei- Investition
nem wohnungswirtschaftlichen Partner: Wenn ein Arbeitgeber sich engagiert, sich der Be-

darf der eigenen Beschiftigten aber spater dndert und zuriickgeht, wird es auf dem Woh-

nungsmarkt in Frankfurt auf absehbare Zeit geniigend Nachfrage durch andere Haushalte ge-

ben (Studierende, Single-Haushalte, Rentner:innen, Menschen auf der Suche nach Zweit-

wohnsitz). Das reduziert auch das Risiko von wohnungswirtschaftlichen Engagements dieser

Art. Vor dem Hintergrund der aktuellen wie kommenden Entwicklungen ist eine Investition

in das Azubi-Wohnen immer auch eine Investition in das eigene Personal und damit eine der

wichtigsten Ressourcen von Unternehmen. Wohnangebote fiir die eigene Belegschaft kdnnen

einen wichtigen Beitrag zur Starkung der Arbeitgebermarke leisten. Diese Einschdtzung un-

terstreichen Unternehmen, die sich seit langerer Zeit engagieren: Ist das wohnungspolitische

Engagement bekannt, werden die Wohnungsangebote von einer Vielzahl von Bewerber:innen

auch explizit nachgefragt.

Jede:r zehnte Azubi, der die Ausbildung bei einem Frankfurter Unternehmen absolviert, Es fehlen

wohnt aktuell auRRerhalb der Metropolregion. Dies ist gleichbedeutend mit Wohnorten wie | mindestens 1.900
Azubi-Wohnange-

Marburg oder dem nérdlichen Rheinland-Pfalz, von denen aus Azubis taglich zum Arbeits- bot
ote

platz in Frankfurt pendeln miissen. Dabei werden Distanzen von 100 km und mehr erreicht.
Fiir diese Menschen - wie fiir viele andere Frankfurter:innen auch - fehlen dringend bezahl-
bare Wohnangebote vor Ort. Geht man allein von den Azubis aus, die auf3erhalb der Metropo-
Iregion wohnen, ergibt sich ein rechnerischer Mindestbedarf an 1.900 zuséatzlichen Azubi-
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Wohnangeboten, die am regularen Wohnungsmarkt der Stadt fehlen. Dieser Wohnraum kann
und muss unterschiedliche Anforderungen erfiillen. Die Bezahlbarkeit spielt eine herausra-
gende Rolle. Weitere Stichworte, die damit einher- und dariiber hinausgehen, lauten Einzel-
zimmer, Gemeinschaftsangebote, kompakte Grundrisse, ggf. auch Betreuung und Freizeitan-
gebote. Ein besonderes Augenmerk sollte zudem der Erstellung temporaren Losungsmodel-

len gelten, die fiir Blockschiiler:innen oder zum Onboarding genutzt werden kénnen.

Die Investitionsbedingungen am Wohnungsmarkt bei gleichzeitig geringer Zahlungsfahigkeit Rahmenbedingun-

der Zielgruppe fiihren dazu, dass in den letzten Jahren keine zusatzlichen Wohnangebote ent- gen erschweren
standen sind. Die bestehenden Férdermoglichkeiten von Bund und Liandern sind entweder ‘Z;zi;zel:hes Azubi-
nicht bekannt genug (Forderung Jugendwohnheime, Berufsausbildungsbeihilfen) oder ste-

hen fiir Azubi-Wohnangebote nicht zur Verfligung (Férderprogramm Studentisches Wohnen

Land Hessen). Der Koalitionsvertrag der Stadt Frankfurt am Main enthalt einige vielverspre-

chende Absichtserklarungen, die jedoch noch nicht umgesetzt wurden.

Zugleich zeigt der Untersuchungsgang, dass (Industrie-)Unternehmen und Wohnungswirt- | Akteure aktivieren,
schaft grundsatzlich willens sind, einen Beitrag fiir die Schaffung bezahlbarer Azubi-Wohn- Forderung anpas-

angebote zu leisten. Neben passgenauen Fordermoglichkeiten, finanziellen Ressourcen und sem KooPerationen
geeigneten Grundstiicken oder Bestandsimmobilien fehlt es vor allem an Bewusstsein, Infor- e
mationen (u.a. iiber Betreibermodelle, Moglichkeiten zur Kooperation) und einer genaueren
Kenntnis der Wohnraumbedarfe der Auszubildenden (u.a. Qualitdten, Anzahl). Im Rahmen
der Studie wurden fiir die verschiedenen beteiligten Akteure Handlungsempfehlungen iden-
tifiziert. Angefangen bei den Unternehmen selbst iiber Verbande, Kammern und Genossen-
schaft bis hin zu den Akteuren der o6ffentlichen Hand in Frankfurt, Hessen sowie auf Bundes-
ebene - alle kdnnen und miissen einen Beitrag dazu leisten, um kiinftig mehr Azubi-Wohnan-

gebote in Frankfurt realisieren zu kdnnen.

Zu wenig bekannt ist zudem die Tatsache, dass beim Azubi-Wohnen keineswegs der Arbeit- Prototypen fiir
geber zwingend selbst Wohnobjekte errichten, erwerben oder bewirtschaften muss. Die Azubi-Wohnen
Machbarkeitsstudie hat daher vier prototypische Realisierungsmodelle identifiziert, die dazu jetztin _die Umset-
beitragen konnen, zukiinftig mehr bezahlbaren Wohnraum fiir Auszubildende in Frankfurt ung bringen
zur Verfiigung zu stellen. Vom Einzelengagement eines Unternehmens iiber die Griindung ei-

ner Arbeitgeber-Genossenschaft bis hin zur Schaffung eines Azubiwerkes unterscheiden sich

die Losungsmodelle in ihrer Komplexitat und miissen von den Akteuren vor Ort mit Leben

gefiillt werden. Mit Blick auf die Dringlichkeit, die Grofsenordnung von mindestens 1.900 feh-

lenden Wohnangeboten und die Tatsache, dass es langfristig einen Bedarf nach kompakten,

bezahlbaren Wohnangeboten in Frankfurt geben wird, sollten daher zeitnah auch fiir kom-

plexere Losungswege die Weichen gestellt werden (Azubiwerk, Arbeitgebergenossenschaft).
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Kleinteilige Losungen eines Einzelarbeitgebers bediirfen eher der Information und Beratung.
Dartiber hinaus lassen sie sich auch ohne substanzielle Unterstiitzung von aufden realisieren.
Hingegen bediirfen die kooperativen Losungsansatze einer intensiveren externen Unterstiit-
zung. Fragen nach der Prozessorganisation, der Wirtschaftlichkeit, Rechtsform oder steuer-
rechtliche Aspekte miissen beantwortet werden. Moderation und Begleitung spielen abseh-
bar eine wichtige Rolle. Von Beginn an sollte darauf geachtet werden, dass die gesammelten
Erfahrungen und auch praktischen Losungsaspekte anderen Unternehmen und Akteuren in
Frankfurt durch Wissenstransfer zur Verfiigung stehen kénnen.

Die Gesprache, Diskussionen und Prisentationen haben gezeigt, dass aktuell ein grofder Drive
fiir das Azubi-Wohnen in Frankfurt besteht. Diese Aufmerksamkeit ist auch im politischen
Raum angekommen und sollte ankniipfend an diese Studie auch fiir die Realisierung der be-
schriebenen Losungsmodelle und Handlungsempfehlungen genutzt werden. Dabei ist auch
an solche Azubis zu denken, deren Arbeitgeber nicht iiber die Ressourcen verfiigen, sich z.B.
unmittelbar bei der Griindung einer Arbeitgeber-Genossenschaft zu beteiligen. Dariiber hin-
aus gibt es eine Vielzahl junger Menschen in Ausbildungssituationen, die ebenfalls von mehr
bezahlbaren Azubi-Wohnangeboten profitieren kdnnten, auch wenn sie keine klassische du-
ale Ausbildung absolvieren. Besondere Bedarfe und Zielgruppen, wie beispielsweise Block-
schiiler:innen, Minderjahrige oder Auszubildende in rein schulischer Ausbildung sollten lang-
fristig ebenso Zugang zu angemessenen Wohnangeboten bekommen, auch wenn die Realisie-

rung mitunter an zusétzliche Herausforderungen gekniipft ist.

Azubi-Wohnangebote sind besonders bedarfsgerecht und kénnen dadurch auch einen Bei-
trag zur Entlastung des Frankfurter Wohnungsmarktes leisten. Jede Auszubildende in einer
Azubi-Wohnung konkurriert nicht mehr mit um die wenigen geférderten Wohnungen. Jede
zusdtzliche Wohneinheit nimmt ein wenig Druck vom angespannten Wohnungsmarkt. Ein
kreativer Umgang bei der Grundstiicksfrage, z.B. durch Parkplatz-Uberbauung oder Auf- und
Umbauten an Werksstandorten kann zusatzliche Flachen fiir die Wohnbebauung aktivieren,
die Innenentwicklung im Sinne der Stadtplanung starken und die Nutzung der knappen Res-
source Boden optimieren. Azubi-Wohnangebote erreichen durch dufderst kompakte Grund-
risse eine besonders hohe Flacheneffizienz, was sich positiv auf den Wohnfldchenverbrauch
pro Kopf und den 6kologischen Fufdabdruck auswirkt (Energieverbrauch, Flachenversiege-
lung).

Nattirlich gibt es eine Vielzahl von potenziellen Hindernissen, aber der Blick in andere deut-
sche Stiadte mit einem dhnlich angespannten Wohnungsmarkt wie Miinchen, Hamburg oder
Berlin macht Mut. Entscheidend ist der Wille, das Azubi-Wohnen anzupacken - ob bei Arbeit-
gebern, Wohnungswirtschaft oder Stadt. Daher ist jetzt der Zeitpunkt erreicht, an dem die

skizzierten Losungsmodelle in die Praxis umgesetzt werden miissen
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