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1. Herausforderungen der Wohnversorgung
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Herausforderung I: demographischer Wandel
e Bevolkerungsalterung

e Bevolkerungsrtickgang (bei noch steigenden Haushaltszahlen)
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Herausforderung 11: soziale und raumliche Polarisierung

e In vielen Grolistadten Einkommenssegregation, aber
abschwachender Suburbanisierungsprozess

e Im landlichen Raum: soziale Segregation durch Fortzug der
Erwerbsfahigen

» Aber: Arbeitsplatzgewinne im landlich-suburbanen Raum am
starksten
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Herausforderung I11: Individualisierung der Lebensformen
e Ausdifferenzierung der Lebensstile und -entwdirfe
e Aufldsung des klassischen Familienverbands

e Abnahme der mittleren Haushaltsgrof3e bei steigendem Anteil von
Ein- und Zweipersonenhaushalten

e Zunehmende Heterogenitat der Personen mit Migrationshintergrund
In Bezug auf Integrationsstand, Wertvorstellungen und Lebensstilen
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2. Wohnungsnachfrage

Bevolkerungsentwicklung

Wanderung
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2014- 2014-
2020 2030

2014-
2040

Prognose Lahn-Dill-Kreis = o e 10%
2014: 251.400 _ig‘{;)lgiisst:tteerr-z,g:;:
2020: 255.900 + 1% = 2% bis unter 25°%
2030: 249.500 - 3% o 5 % und mehr
2040: 237.400 - 5%

Datengrundlage: Bevolkerungsvorausberechnung der Hessen Agentur. 10
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Prognose Lahn-Dill-Kreis - unter -5%
2014: 116.900
2020: 122.500 + 5% — e
2030: 124.400  + 2% W oundmen
2040: 121.900 - 2%

BezugsgroRe: Wirtschaftshaushalte; Datengrundlage: Bevolkerungsvorausberechnung der Hessen Agentur. 14
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Quelle: Bertelsmann (www.wegweiser-kommune.de) auf Basis der amtlichen Statistik. 12



Altersaufbau Giel3en (Stadt),
Vogelbergkreis und Wetzlar 2030
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Quelle: Bertelsmann (www.wegweiser-kommune.de) auf Basis der amtlichen Statistik. 14
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Zielgruppenbezogene
Raumtypen

e 6 urbane Kerne der
Bildungs- und
Jobwanderung

e Deutliche Unterschiede in
den landlichen Raumen:
Peripherie versus
Suburbanitat

e Ausdifferenzierung im
landlichen Raum: Senioren
oder Familien?
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Datengrundlage: Hessisches Statistisches Landesamt 17
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Wohnversorgungsquote: 1,05 (2014)

Nachholbedarf (2014): -2.927 Jahrlicher Ersatzbedarf: 102

Periodenbezogener Neubedarf:

2014 - 2020 2021 - 2030 2031 - 2040

5.027 1.290 -2.881

Wohnungsbedarf:

2014 - 2020 2014 - 2025 2014 - 2030 2014 - 2035 2014 - 2040
2.714 4.443 5.027 4.348 3.168

Wohnungsbedarf ist héher als die Bevolkerungsentwicklung unmittelbar
suggeriert!

BezugsgroRe: bedarfsrelevante Haushalte. Grundlage: Bevoélkerungsvorausberechnung der Hessen Agentur. 18
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e Lahn-Dill-Kreis/Wetzlar: Einwohnerzahl langfristig zurtickgehend,
Haushaltszahl aber zunachst steigend; Wanderungssaldo
ausgeglichen, unauffallige altersbezogene Wanderung

e Reurbanisierung, Suburbanisierung und Abwanderung als parallel
ablaufende Wanderungsstrome

e \Wanderungsalden werden von der Starke der Alterskohorten
bestimmt

e \Wanderungsgrinde haben sich nicht geandert (Ausbildung,
Arbeitsplatze), aber die Richtung und Starke der
Wanderungsbewegungen!
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3. Wohnungsangebot und Mieten




Baufertigstellungen Wetzlar
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Datengrundlage: Hessisches Statistisches Landesamt 29
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Leerstandsraten
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Landkreis Giel3en 1,9%
Lahn-Dill-Kreis 3,3%
Landkreis Limburg-Weilburg 3,9%
Landkreis Marburg-Biedenkopf 2,3%
Vogelsbergkreis 3,5%

1,8%
3,7%
3,9%
2,5%
3,7%

1,6%
3,7%
3,8%
2,5%
3,8%

Veranderung

2012- 2014
p.a.
-9%

6%
0%
5%
4%

Datengrundlage: CBRE-Empirica-Leerstandsindex (marktaktiver Leerstand in Geschosswohnungen) 24
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e Wetzlar: steigendes Mietpreisniveau, wieder zunehmende
Baufertigstellungen, bel gleichzeitig steigenden Leerstandsraten auf
Kreisebene

e Klare Differenzierung im Mietpreisniveau nach Urbanisierungsgrad
e Zunehmende Spreizung zwischen Peripherie und Zentren

e Ausweitung der Hochpreiszone in den suburbanen Raum
(Achsenkreuz Frankfurt/Entwicklungsachse DA-F-GI-MR)

e In GroRstadten: Uberlagerung durch zyklische Preiseffekte

e In Mittelstadten Zyklus nicht so stark ausgepragt

28
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4. Niedrigpreisiges Wohnsegment

Sozialwohnungssuchende

Mengenverhaltnisse

29



Sozialwohnungssuchende
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Kreis 2013

Landkreis Giel3en 2.147
Lahn-Dill-Kreis 2.100
Landkreis Limburg-Weilburg 392
Landkreis Marburg-Biedenkopf 989
Vogelsbergkreis 39

Mittlere

Veranderungs-

rate p.a.

1.761 1.710 -10,8%
2.284 2.251 3,5%
421 386 -0,8%
1.056 1.167 8,6%
46 42 3,8%

Datengrundlage: Hessisches Ministerium flr Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 3¢



Geforderter Mietwohnungsbestand ~ WU Berina

Umwelt

2012 | 2013| 2014 | Veranderung Anteil am
2012-2014 gesamten

p.a.| Wohnungs-

bestand
(2014)
Landkreis Gielden 4994 4649 4171 -8,6% 3,7%
Lahn-Dill-Kreis 3.481 2.969 2.634 -13,0% 2,5%
Landkreis Limburg- 1.648 1.178 1.089 -18,7% 1,5%
Weilburg
Landkreis Marburg- 4.847 4.611 4.385 -4,9% 4,0%
Biedenkopf
Vogelsbergkreis 919 790 640 -16,5% 1,5%

Datengrundlage: Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz 31
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Ca. 25.000 Wohnungen Ca. 23.500 Haushalte

Ca. 13.700 Mietwohnungen Ca. 13.300 Mieterhaushalte

Ca. 4.200 Wohnungen ehem. Ca. 3.800 Bedarfs- und
gemeinnitziger Unternehmen Einstandsgemeinschaften (06/2013)

Ca. 1.000 gebundene Wohnungen Ca. 450 Wohngeldhaushalte
(06/2013)

Quelle: Zensus 2011, Stadt Wetzlar 2013.



Wohnungsmarkt Wetzlar
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Zusammensetzung des Wohnungsmarktes

Eigentum

Rel.
Rel.
Rel.
Rel.
Rel.
Rel.

Mietwhgn
Mietwhgn
Mietwhgn
Mietwhgn
Mietwhgn
Mietwhgn

.0.99m?
. bis 99 m?
. bis 87 m?
. bis 75 m?
. bis 60 m?
. bis 50 m?

B BG 6+ Personen
BG 5 Personen
B BG 4 Personen
B BG 3 Personen
B BG 2 Personen
B BG 1 Personen

Quelle: Zensus 2011, Stadt Wetzlar 2013. Aufteilung der Bedarfs- und Einstandsgemeinschaften mit mehr als 4 Personen auf GroéRenklassen durch IWU geschétzt.
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5. Wohnungspolitik

Instrumente

Ziel- und Strategieebene

34
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Objektférderung
= brick and mortar*

Sozialer Wohnungsbau

- Weitet Angebot direkt aus

- Keine Preissteigerung

- Subvention flief3t voll ins Wohnen

Wohneigentumsfdrderung
- Geringer Forderbetrag pro Wohnung

Kommunale
Wohnungsunternehmen

- Marktbeeinflussung, ,,Stadtrendite”

Subjektforderung
= Zahlung an Bedurftige

Wohngeld, Kosten der Unterkunft

Kostengunstiger

Standorte und Qualitat sind
Marktentscheidung

Freie Mittelverfigbarkeit der
Empfanger

These: Objektforderung in
angespannten Markten von besonderer
Bedeutung, aber: ,Matching* von
Angebot und Nachifrage und Problem
verschlossener Wohnungsmadrkte
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Abstimmung der Ziele ist wichtig!

e Wohnungspolitik muss auf den Ebenen Quartier, Stadt, Region
mitgedacht werden.

e Wohnungspolitik muss als Querschnittsaufgabe mit Infrastruktur-,
Sozial- und Wirtschaftspolitik abgestimmt werden.

Ziel- und Strategiediskussion als Daueraufgabe!

e \Wohnungspolitische Instrumente sind nicht pauschal geeignet oder
nicht geeignet.

e Veranderte Rahmenbedingungen erfordern kontinuierliche
Uberprifung der wohnungspolitischen Strategie.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Max-Christopher Krapp
Institut Wohnen und Umwelt
m.kKrapp@iwu.de
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