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EINLEITUNG

Seit wenigen Jahren verzeichnen die Wohnungsmérkte in vielen Regionen Deutschlands
einen Zuwachs in der Wohnungsnachfrage, hervorgerufen durch verschiedene Faktoren.
Generell zieht es Studierende, Berufsstarter, aber vermehrt auch Familien und altere
Menschen in die Stadte, dorthin, wo eine gute infrastrukturelle Ausstattung besteht, der
Arbeitsmarkt aufnahmefahig ist und die Ausbildungsstatten angesiedelt sind. Zudem hat
vielerorts eine gestiegene Zahl von anerkannten Flichtlingen die Wohnungsnachfrage
anwachsen lassen. Es gibt aber auch Kommunen, vornehmlich in landlichen und struktur-
schwachen Gegenden, die nicht zu den praferierten Wohnstandorten gehéren und deren
Wohnungsmaérkte nach wie vor entspannt sind.

Die Landkreis Marburg-Biedenkopf beleuchtet mit dieser Wohnungsmarktanalyse die
konkrete Situation in den Gemeinden und Stadten des Landkreises. Der Fokus liegt auf
einer fundierten Analyse der demografischen Entwicklungstrends, der soziodkonomischen
Rahmenbedingungen, der Entwicklung der Wohnungsnachfrage und der Struktur des
Wohnungs- und Immobilienangebotes. Schlief3lich werden unterschiedliche Wohnungs-
marktkonstellationen identifiziert und lokalisiert. Darauf aufbauend werden Aufgaben und
Handlungsschwerpunkte benannt und an die Adresse des Landkreises Marburg-Biedenkopf
als Auftraggeber gerichtet Empfehlungen zum weiteren Vorgehen in der Verbesserung der
Wohnraumversorgung im Kreisgebiet vorgestellt. Hierzu wurden die Veranderungen in der
Wohnungsnachfrage ebenso analysiert und prognostiziert wie die Entwicklung in der
Wohneigentumsbildung und in der Wohnungsnachfrage von Zielgruppen mit geringer
Kaufkraft. Grundlage hierfur waren die gemeindebezogenen Bevdlkerungsvorausschatzun-
gen der HessenAgentur. Abschlief3end wurden die zukiinftigen Wohnraumbedarfe den
Flachenreserven im Wohnungsbau gegenubergestellt.

Im Fokus der Analyse stehen folgende Fragestellungen:

Wie stellt sich die kleinrdumige Ausdifferenzierung des Wohnungsmarktes innerhalb des
Landkreises Marburg-Biedenkopf dar?

Wo fehlen im Landkreis bezahlbare Mietwohnungen?
In welchen Gréf3enordnungen ist entsprechend neuer Wohnraum zu schaffen?

Was sind zentrale Herausforderungen des Wohnungsmarktes in den verschiedenen
Regionen und Teilméarkten des Landkreises?

Welche Handlungsfelder sind im Rahmen der Steuerung des Wohnungsmarktes in
Zukunft zu bearbeiten?

In der Synthese werden die Analysen und Prognosen zu einem Gesamtbild zusammenge-
figt und Handlungsfelder und Steuerungsbedarfe fur den Landkreis abgeleitet. Damit
bietet die Wohnungsmarktanalyse eine Entscheidungshilfe fur die anschlief3ende Weiterfuh-
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rung und Entwicklung von konzeptionellen Anséatzen und Projekten durch den Kreis bzw.
die kreisangehdrigen Kommunen.

Mit der Wohnungsmarktanalyse liegt eine systematisch erarbeitete Informations- und
Orientierungsgrundlage fur den Dialog mit den maf3geblichen Wohnungsmarktakteuren und
fr die Formulierung von geeigneten Strategien und Maf3nahmen zur Steuerung der lokalen
Wohnungsmaérkte im Landkreis vor.

Die Wohnungsmarktanalyse zeichnet sich dadurch aus, dass Markteinschatzungen der
wichtigen regionalen und lokalen Marktakteure ebenso eingeflossen sind wie gemeindespe-
zifische Informationen.
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VORGEHEN

Grundlage fur die Bearbeitung der Wohnungsmarktanalyse ist ein Mix aus quantitativen und
qualitativen Methoden. Zum einen wurden statistische Quellen, vorhandene Marktgutach-
ten und Berichte ausgewertet sowie die Gemeinden zu gemeindespezifischen Daten
befragt. Aufgrund der der unterschiedlichen lokalen Ausgangssituationen am Wohnungs-
markt flossen die Erfahrungen lokaler wie regional agierender Wohnungsmarktakteure in die
Analyse ein. Es wurden strukturierte Expertengesprache gefuhrt, in denen Besonderheiten
der jeweiligen Marktlage abgefragt wurden. Erfahrungen und Einschatzungen der Marktex-
perten haben einen wichtigen Beitrag sowohl fur die Analyse des Wohnungsmarktes als
auch fur die Ableitung von Handlungsfeldern und Steuerungsbedarfen geleistet.

Die Dokumentation (vorliegender Bericht) der durchgefihrten Auswertungen, Berechnun-
gen sowie die Ableitung von Handlungsfeldern und Steuerungsbedarfen erfolgt in drei
zentralen Arbeitspaketen.

Die Analyse umfasst neben der Untersuchung demografischer Faktoren auch den Blick
auf den Wohnungsmarkt des Landkreises Marburg-Biedenkopf. Soweit méglich wurden
Daten offentlich zuganglicher Portale (z.B. Hessisches Statistisches Landesamt, Zen-
susdatenbank 2011, Bundesagentur fur Arbeit) genutzt. Dies betrifft vor allem die Da-
tengrundlage demografischer Kennziffern sowie Daten zum Wohnungsbestand. Ergan-
zend wurden Daten gezielt bei den Gemeinden (z.B. Flachenreserven, Flichtlinge), der
Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen (preisgebundener Wohnungsbestand) und
dem Gutachterausschuss fir Immobilienwerte Hessen (Preisentwicklung) abgefragt.

SSR hat fur die Bewertung der Bedarfslage zahlreichen Indikatoren zusammengestellt,
ausgewertet und interpretiert. Da die Universitatsstadt Marburg bereits Uber eine eigene
Wohnungsmarktanalyse verfugt, war sie nicht Bestandteil dieser Analyse. Soweit die
Daten jedoch greifbar waren, wurden sie rein informativ in den Analysekarten erganzt.

Aufgrund der Fulle der Indikatoren lassen sich Redundanzen bei der Auswertung nicht
vermeiden. Im Sinne der Lesbarkeit des Berichts sind nur die zentralen Indikatoren kar-
tografisch und textlich dargestellt. Der Informationsgehalt dhnlicher Indikatoren wurde
bei der Auswertung zwar inhaltlich bertcksichtigt, kartografisch aber nur im Anhang
dargestellt. Erganzend zur Wohnungsmarktanalyse bietet sich so die Moglichkeit, diese
Indikatoren auch fur andere Gutachten (z.B. Demografiebericht, Sozialberichterstat-
tung) zu nutzen.

Der Baustein ,,Prognose” umfasst die Berechnung der Haushalts- und Wohnungsbedarf-
sprognose sowie die Abschatzung des Bedarfs an preisgebundenem Wohnraum. Alle
prognostischen Aussagen wurden individuell auf Ebene der Gemeinden berechnet und
ausgewertet. Grundlage fur alle Prognosen ist die Bevolkerungsprognose der Hessen-
Agentur fur die Gemeinden des Landkreises. Die genauen Daten der Bevolkerungsprog-
nose konnten durch die HessenAgentur nicht zur Verfigung gestellt werden. In Abstim-
mung mit dem Auftraggeber werden die online zur Verfligung gestellten, zusammen-
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gefassten Daten fur die vorliegenden Prognosen genutzt. Die HessenAgentur verweist
dabei aber deutlich auf mogliche Abweichungen zwischen tatsachlicher und prognosti-
zierter Entwicklung auf kleinrdumiger Ebene. Die Bedarfsprognosen schlief3en mit einer
Gegenuberstellung von Wohnraumbedarfen und Wohnbauflachenreserven fur ausge-

wahlte Stadte und Gemeinden ab.

= In der Bewertung wurden die Ergebnisse aus Analyse und Prognose zu einer Marktbe-
wertung zusammengefasst. Sie bildet die Grundlage fur die Ableitung der zentralen
Handlungsfelder und Steuerungsbedarfe sowie der Schwerpunktaufgaben am Woh-

nungsmarkt.

Demografieprofil
Wohnungsmarktprofil Oberblick
Preisfgﬂr_istiges Wohnen ﬂ quantitative und —
Qualitative qualitative Trends
Experteneinschitzung
Bevilkerungs-/
3 Haushaltsentwicklung Darstellung zukiinftiger
= Wohnungsbedarf 3 Nachfrageentwicklung
f=l Bedarf Preisgebundener und Bedarfe @
Wohnungen L
o Wohnungsmarkt-
= bewertung A, Handlungsfelder und
Sl Handlungsfelderund @ Steuerungsbedarfe ¥
Wl Steuerungsbedarfe X a

Abb. 1: Aufbau und Vorgehen
Quelle: SSR
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SITUATIONSANALYSE

Der Landkreis Marburg-Biedenkopf liegt in Mittelhessen und ist dem Regierungsbezirk
Gief3en zugeordnet. Der Kreis umfasst 23 Gemeinden, von denen die Universitatsstadt
Marburg mit rd. 73.800 Einwohnern das Zentrum des Kreises bildet bzw. als Oberzentrum
fungiert. Weitere Versorgungsschwerpunkte bilden die Mittelzentren Biedenkopf, Kirch-
hain, Stadtallendorf und Gladenbach. Der Landkreis umfasst eine sehr heterogene Gemein-
destruktur, die vom benannten Oberzentrum der Universitatsstadt Marburg bis hin zu
kleineren Gemeinden mit weniger als 5.000 Einwohnern reicht.

Verkehrlich wird der Landkreis Uber Bundesstraf3en erschlossen (MIV) — ein Autobahnan-
schluss ist nicht vorhanden. Eine besonders wichtige Bahnverbindung ist die Main-Weser-
Bahn, die die anliegenden Gemeinden nicht nur mit dem Oberzentrum, sondern auch mit
der Universitatsstadt Gief3en sowie Region Frankfurt am Main verbindet. Zu erwahnen ist
zudem die Obere Lahntalbahn, die Gemeinden an die Universitatsstadt Marburg anbindet.
Die Bahnanbindung sichert bedeutende Vorteile in der Erreichbarkeit der gréf3eren Zentren
im und auf3erhalb des Landkreises.

Die grof3eren Arbeitsmarktzentren im Landkreis befinden sich — auf3er in der Universitats-
stadt — in Stadtallendorf, Biedenkopf und Breidenbach.

]
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Abb. 2: Ubersichtskarte Landkreis Marburg-Bledenkopf
Quelle: SSR 2018: ©GeoBasis-DE / BKG 2017 | © Kreis Marburg-Biedenkopf
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Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig beschéaftigte Arbeitneh am Arbei t 2015 (je 1.000 Einwohner)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Das soziodemografische Profil gibt einen Uberblick iber die wichtigen Kenngréf3en der
Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Marburg-Biedenkopf sowie auf Ebene der Gemein-
den. Mit seinen lokalen und Uberértlichen Aussagen zu unterschiedlichen Indikatoren
ermdglicht es eine Auswertung mit Blick auf die Wohnungsversorgung in den kreisangeho-
rigen Gemeinden auch im regionalen Kontext.

Die Einwohnerzahl und deren Veranderung stellen eine wichtige Determinante fur die
Analyse demografisch bedingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt dar. Hier zeigt
sich fur den Landkreis Marburg-Biedenkopf eine noch stabile Entwicklung (-0,5% in den
Jahren 2011-2014). Ein starker Anstieg (+1,7%) ist im Jahr 2015 zu beobachten. Er kann auf
den sprunghaften Anstieg der Zahl zuziehender gefllichteter Menschen zurtickgefihrt
werden. Zum Jahresende 2015 erfasst die Landesstatistik 171.400 Einwohner im Landkreis
(ohne Universitatsstadt Marburg).

Innerhalb des Kreises sind leichte Wachstumstrends insbesondere entlang der Main-Weser-
Bahn-Achse zu erkennen (z.B. Weimar, Colbe, Kirchhain, Stadtallendorf). (Leichte)
Schrumpfung betrifft hingegen einige Gemeinden im Westkreis (Ausnahme Angelburg)
sowie die kleineren Gemeinden im Norden.
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Abb. 4: Einwohnerentwicklung 2011-2015 (Veranderung in %)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Die Einwohnerentwicklung wird zum einen durch die naturliche Entwicklung bestimmt. In
den zurtckliegenden funf Jahren zahlt man im Landkreis Marburg-Biedenkopf (ohne
Universitatsstadt Marburg) mehr Sterbefélle als Geburten. Der negative Saldo liegt im
Durchschnitt der letzten Jahre bei rd. 430 Personen pro Jahr. Die demografisch bedingt
ricklaufige Anzahl von Frauen im gebarfahigen Alter (und damit potenziell von Geburten)
lasst langfristig keine Trendumkehr erwarten. Innerhalb des Kreisgebietes (ohne Universi-
tatsstadt Marburg) weist nur die Gemeinde Lahntal eine ausgeglichene Zahl von Geburten
und Sterbeféllen auf. Die Ubrigen Gemeinden rund um die Universitatsstadt Marburg heben
sich aufgrund ihrer jungeren Altersstrukturen ebenfalls leicht von dem Negativtrend ab. Die
Kommunen im Ostkreis weisen die geringsten Verluste bei der natirlichen Entwicklung auf.
Die naturliche Entwicklung innerhalb des Landkreises (ohne Universitatsstadt Marburg)
wirkt insgesamt kontinuierlich in Richtung einer schrumpfenden Gesellschaft. Um die
Einwohnerentwicklung stabil zu halten, mussten diese Verluste durch Wanderungsgewinne
kompensiert werden.
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Abb. 5: Natiirlicher Bevédlkerungssaldo 2015 (je 1.000 EW)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Neben der natdrlichen Entwicklung ist das Wanderungsaufkommen bzw. der Wanderungs-
saldo verantwortlich fur die Einwohnerentwicklung. Der Wanderungssaldo der letzten Jahre
lag im Landkreis (ohne Universitatsstadt Marburg) bei durchschnittlich rd. 120 Personen
pro Jahr. Die Verluste aus der naturlichen Entwicklung kénnen damit nur zum Teil kompen-
siert werden.

Wanderungsgewinne und -verluste liegen raumlich eng beieinander. Rund 60 Prozent aller
Gemeinden weisen Wanderungsgewinne auf — die aber mitunter nicht ausreichen, um das
Ubergewicht der Sterbefélle gegentiber den Geburten zu kompensieren (z.B. Bad End-
bach). Wanderungsgewinne verzeichnen insbesondere die Gemeinden entlang der Main-
Weser-Bahn-Achse und die die Universitatsstadt Marburg umgebenden Gemeinden. Eine
Ausnahme bildet Lahntal.

Bei der Analyse der Wanderungsstrome ist immer zu bertcksichtigen, dass das Wande-
rungsaufkommen einen engen Bezug zur Bautéatigkeit aufweist. So kénnen neue Baugebie-
te in der einen Gemeinde zu Wanderungsverlusten in einer anderen Gemeinde flhren.

Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die zentralen
Zielgruppen am Wohnungsmarkt im Landkreis Marburg-Biedenkopf. Als Indikator fur
Familienwanderung werden die Wanderungen der unter-18-Jahrigen herangezogen. In
dieser Kategorie verzeichnet die Mehrheit der Gemeinden einen Wanderungsgewinn, der
einen wichtigen Beitrag fur die Verjungung der Altersstruktur bzw. Abmilderung des
demografischen Wandels bedeutet. Neben der Attraktivitat des Wohnstandortes fur
Familien wirkt sich die Angebotsqualitat von Einfamilienhdusern (z.B. durch Neubau oder
den Generationenwechsel) ebenso wie deren Preisstruktur, aber auch die Nahe zum
Arbeitsmarkt z.B. in der Universitatsstadt Marburg auf die Familienwanderungen aus. So
sind aufgrund des engen Marktes in der Universitatsstadt Marburg deutliche ,, Uber-
schwappeffekte® in die Region zu beobachten, die sich z.B. in den Gemeinden mit guter
Anbindung niederschlagen (z.B. Kirchhain, Weimar) (vgl. Karte 7)

Der Wanderungssaldo der 18- bis unter- 29-Jahrigen fungiert als Indikator fur die (Aus-)
Bildungswanderung. Im Kreisdurchschnitt wandert diese Altersgruppe ab — entweder in die
Universitatsstadt Marburg oder Uber die Kreisgrenze hinweg. In einigen Gemeinden kann
aber auch bei dieser Zielgruppe ein Wanderungsgewinn verzeichnet werden: Wenn die
Gemeinde Uber ein umfangreiches Mietwohnungsangebot verfugt, wie in Kirchhain oder
Stadtallendorf, die Gemeinde ein relevantes Arbeitsplatzangebot vorhalt (z.B. Stadtallen-
dorf und Kirchhain) oder die Gemeinde (iber eine gute OPNV-Anbindung an die Universi-
tatsstadt Marburg verfigt, wie in Colbe, Kirchhain, Stadtallendorf und Weimar.(vgl. Karte
8)
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Abb. 6: Durch ittlicher Wand: gssaldo 2012-2014 (je 1.000 EW)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Abb. 7: Durchschnittlicher Wanderungssaldo 2012-2014 unter 18-Jéhrige (je 1.000 EW)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Abb. 8: Durchschnittlicher Wanderungssaldo 2012-2014 18- bis 29-Jahrige
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Durch endogene Alterung als auch durch altersspezifische Wanderungen bedingt, stehen
die meisten Gemeinden vor der Herausforderung der Alterung ihrer Bevélkerung. Insbeson-
dere in den nordlichen und stdlichen Gemeinden ist das Durchschnittsalter vergleichsweise

hoch.
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Abb. 9: Durchschnittsalter 2012-2014
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt im Landkreis Marburg-Biedenkopf. Hierzu zahlen neben der Bestandseinord-
nung ebenso die Neubautatigkeit sowie Preisentwicklungen.

Ende des Jahres 2015 gab es im Landkreis Marburg-Biedenkopf (ohne Universitatsstadt
Marburg) rund 76.300 Wohnungen. Die durchschnittliche Wohnungsgrofie liegt im Land-
kreis (ohne Universitatsstadt Marburg) bei 104 Quadratmetern, wobei eine Wohnung im
Durchschnitt Uber finf Raume verflgt. Einen hohen Anteil kleiner Wohnungen weisen
insbesondere die Gemeinden mit hoher Arbeitsmarktzentralitat auf, z.B. Biedenkopf und
Stadtallendorf — hier liegt der Anteil an kleinen Wohnungen (mit 1 bis 2 Rdumen) bei acht
und mehr Prozent. Auch in den Gemeinden rund um die Universitatsstadt Marburg (die
zudem eine gute verkehrliche Anbindung an das Oberzentrum aufweisen) finden sich
Uberdurchschnittlich oft kleine Wohnungen, vermutlich als Ergebnis einer verstarkten
Nachfrage Studierender bzw. eines hdheren Anteil an Wohnungen im Mehrfamilien-
haussegment. (vgl. Karte 10)

Hinter der durchschnittlichen Wohnungsgrof3enstruktur verbergen sich haufig erhebliche
Versorgungsunterschiede grof3er und kleiner Haushalte. Kleinere Haushalte verfugen in der
Regel Uber gentigend Wohnflache, wahrend gréf3ere Haushalte haufiger beengt wohnen.
Setzt man voraus, dass fur eine ausreichende Wohnraumversorgung jedes Haushaltsmit-
glied Uber mindestens einen Raum verfigen soll — wobei Kuchen, Flure und Kellerrdume
nicht mitgerechnet werden —, so lasst sich die Wohnraumversorgung beurteilen. Die
Wohnraumunterversorgungsquote umfasst die Zahl der Haushalte, die in nicht ausreichend
grof3en Wohnungen leben. Die héchsten Wohnraumunterversorgungsquoten weisen die
Gemeinden Stadtallendorf, Breidenbach und Biedenkopf auf. Wahrend in Stadtallendorf
insbesondere die grof3en Haushalte — also Familien mit 3 und mehr Kindern — haufig in zu
klein bemessenen Wohnungen leben (fast jeder zweite grof3e Haushalt), fehlt es in der
Gemeinde Biedenkopf an kleinen Wohnungen. Biedenkopf ist die einzig Gemeinde im
Landkreis, die eine hohe Unterversorgung von kleinen Haushalten aufweist — rund funf
Prozent dieser Haushaltstyps leben in zu kleinen Wohnungen. (vgl. Karte 11)

Der Teilmarkt der Mietwohnungen — der sich in der Regel im verdichteteren Wohnungsbau
in Form von Mehrfamilienhdusern befindet — hat insbesondere in den Gemeinden rund um
die Universitatsstadt Marburg eine hohe Bedeutung — ebenso aber in den Arbeitsmarktzen-
tren, insbesondere in Stadtallendorf als Standort industrieller Fertigung. (vgl. Karte 12)

Im Landkreis gibt es insgesamt sieben institutionelle Wohnungsunternehmen, die zusam-
men einen Bestand von rd. 8.100 Mietwohnungen bewirtschaften. Dabei ist jedoch zu
berticksichtigen, dass sich ein grofder Teil dieser Wohnungen im Stadtgebiet der Universi-
tatsstadt Marburg und in Stadtallendorf befindet. Die Unternehmen stellen fir die Gemein-
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den wichtige strategische Partner bei der Wohnungsmarktsteuerung dar, teilweise liegt der
kommunale Beteiligungsanteil bei fast 50 Prozent.

Ein héherer Anteil an selbstnutzenden Wohnungseigentiimern befindet sich verstarkt im
Westkreis und in den nérdlichen, kleineren Gemeinden Minchhausen und Wohratal. Die
Wohneigentumsquote stellt den Anteil der von Eigentiimern selbst bewohnten Wohnungen
dar (Selbstnutzer). In Steffenberg, Dautphetal, Mtnchhausen und Wohratal betrifft dies
mehr als 75 Prozent der bewohnten Wohnungen. Der Anteil selbstnutzender Haushalte ist
demnach in landlichen Gemeinden bzw. abseits der Universitatsstadt Marburg besonders
hoch. Das Wohnungsmarktsegment der Mietwohnungen spielt in diesen eher landlich
gepragten Kommunen eine im Vergleich untergeordnete Rolle. (vgl. Karte 13)

Die Leerstandsquote betrug laut Zensus 2011 im Landkreis (mit Universitatsstadt Marburg)
3,5 Prozent — das entsprach rund 4.000 Wohnungen. Innerhalb des Landkreises zeigt sich
ein differenzierteres Bild: Mit zunehmender Entfernung zur Universitatsstadt Marburg
nimmt der Anteil leer stehender Wohnungen zu. Auch wenn in den letzten Jahren zuneh-
mend Marktanspannungen zu beobachten sind, verweisen befragte Marktexperten
weiterhin auf die Herausforderung der Leerstandsthematik in den kleineren, eher peripher
gelegenen Gemeinden — insbesondere betreffe es hier Leerstandskonzentrationen in den
Ortskernen. (vgl. Karte 14)
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Abb. 10: WohnungsgroBenstruktur 2011 (Anteil der Wohneinheiten mit 1 bis 2 Rdumen am Wohnungsbestand)
Quelle: SSR 2018: Zensus 2011
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Wohneigentumsquote 2011

(Eigentiimeranteil an allen

Abb. 13: Wohneigentumsquote 2011 (Eigentiimeranteil an allen bewohnten Wohnungen)
Quelle: SSR 2018: Zensus 2011
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Abb. 14: Quote der Woh

Quelle: SSR 2018: Zensus 2011
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Das Fertigstellungsniveau lag im Landkreis Marburg-Biedenkopf in den Jahren 2013 bis
2015 bei durchschnittlich rund 700 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden pro
Jahr. Bezogen auf 1.000 Bestandswohnungen entspricht das einer Bauintensitat von
durchschnittlich 3,7 Wohnungen.

Bezogen auf die einzelnen Gemeinden im Landkreis sind deutliche Unterschiede in der
Bautéatigkeit feststellbar. Die meisten Wohnungen (je 1.000 Bestandwohnungen) wurden in
den Gemeinden Fronhausen, Ebsdorfergrund und Amdneburg errichtet. Auch in den
anderen, an die Universitatsstadt (nahezu) angrenzenden Gemeinden war die Bauintensitat
vergleichsweise hoch. (vgl. Karte 15)

Die Bautatigkeit konzentrierte sich in den letzten Jahren auf den individuellen Wohnungs-
bau, das heif3t, es sind Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser gebaut worden (590 WE
pro Jahr). Fur den Landkreis (ohne Universitatsstadt Marburg) ergibt sich im Neubau der
letzten Jahre ein Verhéltnis von rd. 57 Prozent Einfamilienhdusern und 43 Prozent Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern.

Die Fertigstellungsdichte von Einfamilienhdusern war im Ring um die Universitatsstadt
Marburg besonders hoch. Hier war der ,Uberschwappeffekt” der Familienhaushalte, die
ihren Wunsch nach Eigentum in der Kreisstadt nicht befriedigen konnten, deutlich sptrbar.
Die meisten Einfamilienh&user (absolut) entstanden in Kirchhain und Stadtallendorf (rund
70 Wohnungen pro Jahr), mit Abstand auch in Améneburg (43), Dautphetal (43), Gladen-
bach (53) und Lahntal (43). (vgl. Karte 16)

Kreisweit (ohne Universitatsstadt Marburg) wurden im gleichen Zeitraum durchschnittlich
nur rd. 120 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet. Der Neubau konzentrierte sich
insbesondere auf die Gemeinden sudlich der Universitatsstadt Marburg. Die meisten
Wohnungen (absolut) wurden in Fronhausen (25) und Ebsdorfergrund (21) errichtet. In
jeder zweiten Gemeinde des Landeskreises wurden gar keine Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau errichtet. Die betrifft nicht nur kleinere, eher landlich gepragte, peripher
gelegene Gemeinden, sondern auch gréfiere Gemeinden wie Gladenbach oder Gemeinden
im Umfeld der Kreisstadt wie z.B. Lahntal oder Amdneburg. Auch in den Mittelzentren
Biedenkopf, Kirchhain und Stadtallendorf, die eine hohe Bedeutung fur das Teilsegment der
Mietwohnungen haben, fand so gut wie kein Neubau von Geschosswohnungen statt. (vgl.
Karte 17)
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Durchschnittliche Baufertigstellungs-
Bl uneris

) dichte 2013 - 2015

(pro 1.000 Bestandswohnungen)
Wohnungen insgesamt

Abb. 15: Durchschnittliche Baufertigstell dichte 2013-2015 (pro 1.000 Bestandswohnungen)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Abb. 16: Durchschnittliche Baufertigstellungsdichte 2013-2015 (pro 1.000 Bestandswohnungen)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Abb. 17: Durchschnittliche Baufertigstell dichte 2013-2015 (pro 1.000 Bestandswohnungen)

Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte in Hessen weist fir das Jahr 2015 Boden-
richtwerte fur Wohnbauflachen aus. Die generalisierten Bodenwerte sollen lediglich einen
groben Uberblick tiber die Bodenpreise geben (vgl. Website ,Hessische Verwaltung fiir
Bodenmanagement und Geoinformation®). Dargestellt wird der Durchschnittswert flr gute
und mittlere Lagen. Demnach weisen die gunstigsten Lagen in eher abgelegenen, struktur-
schwécheren Gemeinden einen Richtwert von unter 46 EUR/m? auf. Im Umland der
Universitatsstadt bzw. in Gemeinden mit guter Anbindung werden hingegen hdhere Preise
erreicht. Spitzenreiter sind Weimar (in guter Lage zu Marburg) und Kirchhain (ein beliebter
Wohnstandort). Die Richtwerte sind hier aber immer noch halb so hoch wie in der Kreis-
stadt.

Die tatsachlich realisierten Kaufwerte flr bebaubare Grundstticke sind laut dem Immobili-
enmarktbericht im Zeitraum 20714 bis 2016 um rund vier Prozent gestiegen, also zwei
Prozent pro Jahr. Der Anstieg liegt damit deutlich oberhalb der bundesweiten Inflationsrate
von 0,6 Prozent pro Jahr, ist somit als Preisanstieg zu bezeichnen. Die deutlichsten
Preissteigerungen zeigen sich in den Gemeinden, in denen im betreffenden Zeitraum wenig
angeboten bzw. gebaut wurde und nur eine moderate Angebotsausweitung stattfand, z.B.
in Colbe, Rauschenberg und Stadtallendorf (Karte siehe Anhang).

Im Einfamilienhaussegment hat die Nachfrage laut Marktexperten in den letzten Jahren
zugenommen — stark beeinflusst auch durch die gunstigen Kapitalmarktzinsen. Laut
Immobilienmarktbericht wird ein Einfamilienhaus (es wird nicht unterschieden zwischen
freistehend, Doppelhaus oder Reihenhaus) in Lahntal und Weimar fur rund 190.000 bis
200.000 EUR verkauft. In beiden Gemeinden sind auch das Bodenpreisniveau und die
Nachfrage aufgrund der Wohnstandortlage hoch. Im Westkreis und den nérdlichen kleine-
ren Gemeinden liegen die Kaufpreise fir ein Einfamilienhaus im Durchschnitt nur bei bis zu
120.000 EUR und damit rund 40 Prozent gunstiger. Allerdings lassen sich auch hier teilwei-
se deutliche Preissteigerungen feststellen (teilweise liegen aber nur geringe Fallzahlen vor).
Insgesamt ist der Kaufwert fur Einfamilienh&duser im den Jahren 2014 bis 2016 um 1,5
Prozent pro Jahr gestiegen und liegt damit auch Uber der bundesweiten Inflationsrate von
0,6 Prozent. Ein klares raumliches Muster innerhalb des Kreises lasst sich jedoch nicht
ableiten (Karte siehe Anhang).
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Abb. 18: Generalisierte Bod te der Wohnbauflachen 2015 (erschlieBungsbeitragsfrei)
Quelle: SSR 2018: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte Hessen 2016
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Abb. 19: Mittleres Preisni hei 2014-2016

von Eig
Quelle: SSR 2018: Immobilienmarktbericht Marburg-Biedenkopf 2017
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Datenquelle: Immobilienmarktbericht
Marburg-Biedenkopf 2017
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Fur Mieterhaushalte entscheidet die durchschnittliche Miethdhe in verschiedenen Lagen
des Kreises darUber, wo sie sich preislich angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen.
Ein Mietspiegel liegt fur den Kreis bzw. fur die Gemeinden nicht vor. Das durchschnittliche
Mietpreisniveau l8sst sich aber aus dem ,Schlissigen Konzept zur Herleitung von ,Miet-
obergrenzen fur angemessene Kosten der Unterkunft” des Landekreises Marburg-
Biedenkopf ableiten. Demnach ist mit zunehmender Entfernung zur Universitatsstadt
Marburg ein sinkendes Mietpreisniveau zu verzeichnen, welches wiederum auf einen eher
entspannten Markt in diesen Gemeinden hinweist.

Die hochsten Mietpreise werden mit 7,19 EUR/m? und 6,87 EUR/m? in Colbe und Weimar
aufgerufen. Mit zunehmender Entfernung zur Universitatsstadt Marburg sinkt das Preisni-
veau, so dass die Mietpreise z.B. in den Gemeinden Biedenkopf, Dautphetal oder auch in
Neustadt (Hessen) bei weniger als 5,00 EUR/m? liegen und damit auch fir Haushalte mit
geringem Einkommen zumeist bezahlbar sind.

Die stéarksten Preissteigerungen sind mit mehr als 2,4 Prozent in den Gemeinden entlang
der Main-Weser-Bahn-Achse zu verzeichnen. Kreisweit liegen die Preissteigerungen mit
einem Anstieg von 0,7 Prozent pro Jahr aber noch unterhalb der Inflationsrate von bun-
desweit 0,9 Prozent (Karte siehe Anhang).
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In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt des Landkreises Marburg-Biedenkopf mit Blick
auf das Segment des preisgtinstigen Wohnens untersucht. Kernaufgabe ist die Ermittlung
des quantitativen Bedarfs auf der Nachfrageseite. Hierfur ist die Erfassung der Anzahl von
Personen bzw. Haushalten erforderlich, die aufgrund inrer Einkommenssituation auf
preisgunstige Mietwohnungen angewiesen sind. In Haushalten im Niedrigeinkommensbe-
reich leben:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch als ,Hartz-1V-Leistungs-
empféanger” bezeichnet),

Personen, die Leistungen nach dem SGB Xl erhalten (Hilfearten der Sozialhilfe: Hilfe
zum Lebensunterhalt; Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
Personen, die Wohngeld beziehen,

Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder Transferleistungen als Mindestsiche-
rung noch Wohngeld beziehen.

Um den Umfang einkommensschwacher Haushalte im Landkreis Marburg-Biedenkopf im
Jahr 2016 zu ermitteln, haben der Landkreis sowie die Gemeinden wesentliche Informatio-
nen zusammengestellt: Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und die Perso-
nen mit Leistungen nach dem SGB XII jeweils zum Ende 2016 sowie die aktuelle Zahl der
unterversorgten Fliichtlinge, die derzeit noch in Ubergangseinrichtungen und Sammelun-
terkdnften untergebracht sind. Daten zu Personen im Wohngeldbezug konnten nicht
zeitnah bereitgestellt werden; sie umfassen jedoch erfahrungsgemaf nur eine sehr kleine
Teilgruppe und wurden mit einem Anteil von rd. 1 Prozent aller privaten Haushalte hinzuge-
schétzt. Dieses Vorgehen gilt auch fur die Zahl der Niedrigeinkommensbezieher ohne
Bezug von Sozialleistungen, da diese Gruppe amtlich nicht erfasst werden kann. Nach
Angaben des Bundesinstitutes fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) lag der Anteil
zwischen 7,7 bis 9,7 Prozent. Fur die Stadte und Gemeinden des Landkreises wird von
einem mittleren Wert in Hohe von 8,7 Prozent ausgegangen. Die Gruppe der Personen in
Sammelunterkiinften und Ubergangseinrichtungen ist nur zum Teil berechtigt zum Bezug
einer offentlich geférderten Wohnungen, namlich zum Beispiel dann, wenn ihr Leistungen
nach SGB Il zugestanden werden. Wie grof3 die Teilgruppe dieser Personen in den einzel-
nen Kommunen ist, konnte nicht ermittelt werden. Eine Schatzung des Anteils ist mit
grof3en Unsicherheiten verbunden und daher nicht erfolgt. Die Personengruppe wird daher
in qualitativer Weise dem Wohnungsbedarf zugerechnet.

Im Kreisdurchschnitt (ohne Universitatsstadt Marburg) sind rd. 5,8 Prozent aller ansassigen
Personen dem Personenkreis der Leistungsempfanger nach SGB I, nach SGB XlI oder den
Personen in Sammelunterkiinften und Ubergangseinrichtungen zuzurechnen. Zwischen den
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Gemeinden schwankt der Anteil von 2,9 Prozent in Amoneburg bis 8,2 Prozent in Gladen-
bach. Die Ergebnisse im Landkreis bestatigen den bundesweiten Befund, dass in gréf3eren
Orten der Anteil der Niedrigeinkommensbezieher hdher ist als in landlichen Gemeinden. Zu
den 5,8 Prozent Personen im Leistungsbezug sind die bereits erwahnten 8,7 Prozent
Niedrigeinkommensbezieher ohne Leistungsbezug hinzuzurechnen, letztendlich auch die rd.
1 Prozent Wohngeldempfanger. Somit gehdren schatzungsweise rd. 15 Prozent aller
Einwohner im Landkreis zur Gruppe der einkommensschwachen Personen.

Personen in Ubergangseinrichtungen und Sammelunterkiinften

Derzeit vermelden die Gemeinden und Stadte im Landkreis (ohne Universitatsstadt und
Angelburg) rd. 1.370 Personen, die in Ubergangseinrichtungen und Sammelunterkiinften
untergebracht sind.

Gladenbach, Stadt | 207
Bledenkopf, Stadt N 15
Kirchhain, Stadt I 145
Stadtallendorf, Stadt G 135
Doutphets 117
Lahntsl  I— 05
Bad Endbach S £
Ebsdorfergrund _ 54
Neustadt (Hessen), Stadt S 50
Breidenbach N 40
Waohratal _ 39
Wetter (Hessen), Stadt _ 39
Lahra _ 34
Calbe _ 34
Stefrenberg _ 29
Rauschenberg, Stadt - 28
Minchhausen _ 26
Fronhausen - 20
Ameneburg, Stadt | 10
Weimar (Lahn) id
B 50 100 150 200 260
® Personen in UbergangsennchiungensSammelunterkintten zum aktuelen Zeitpunkt

Abb. 21: Mit Wohnraum zu versorgenden Personen in Ubergangseinrichtungen/Sammelunterkiinften
Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Basis Gemeindeerhebung; Angelburg ohne Angaben
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Bl cber69 %
Durchschnitt (ohne Marburg):

Anteil der Personen mit Leistungen
nach SGB Il und Xl sowie Personen
in Ubergangseinrichtungen und Sam-
melunterkiinften an der Gesamtbeval-
kerung 2016

Bl uner3s%

ol 35%bisdd%
Universitatsstadt Marburg

Abb. 22: Anteil der Personen mit Leistungen nach SGB Il und XIl sowie Personen in Ubergangseinrichtungen &
Sammelunterkiinften an der Gesamtbevélkerung
Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Basis Gemeindeerhebung, Landkreis Marburg; Angelburg mit unvollstandigen Angaben

Datenquelle: Statistik der Bundesagentur
fir Arbeit 11/2017; Gemeindeerhebung;

LK Marburg

* unvolistandige Angaben
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Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung. Fur ihnre Anmietung ist grundsatzlich ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fir die Dauer der Mietpreisbindung
hoéchstens die so genannte ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Sie ist abhangig von der
ortsublichen Vergleichsmiete im Sinne von § 558 des Burgerlichen Gesetzbuches abzuglich
15 Prozent. ,Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den tblichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art,
Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart wurde® (BGB §558 Absatz 2).

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB Xl haben Anspruch auf staatliche Finanzie-
rung einer Wohnung. Die zuldssige Mietobergrenze dieser ,Kosten der Unterkunft” richtet
sich nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder. Zudem ist eine der Haushaltsgrof3e ,,ange-
messene” Wohnungsgrofde einzuhalten. Fir einen Singlehaushalt sind dies z.B. bis zu

50 m?, wéhrend die Angemessenheit laut Festlegung des Landkreises Marburg-Biedenkopf
fur einen Drei-Personenhaushalt bei 75 m? Wohnflache liegt.

Laut dem ,Schlissigen Konzept zur Herleitung von Mietobergrenzen fir die angemessenen
Kosten der Unterkunft” im Landkreis Marburg-Biedenkopf aus dem Jahr 2017 werden die
Gemeinden des Landkreises vier Vergleichsrdumen zugeordnet, fur die entsprechend
Kosten der Unterkunft festgelegt werden. Bei einer angemessenen Wohnungsgréfie von
bis zu 50 m? Wohnflache werden z.B. in der Gemeinde Lahntal flr einen Singlehaushalt
Mietkosten 6,00 EUR/m? nettokalt Ubernommen — in Stadtallendorf liegt der Wert fur
einen Singlehaushalt bei nur 4,80 EUR/m?2.

Laut Angaben der Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen gab es zum Stichtag
31.12.2016 insgesamt 1.636 Mietpreis gebundene Wohnungen im Landkreis (ohne Universi-
tatsstadt Marburg). Darin sind keine Wohnungen mit Nachwirkungsfrist enthalten (gefor-
derte Wohnungen, deren Darlehen bereits vorzeitig abgeldst und deren Preisbindung daher
nur noch max. zehn Jahre gultig ist). Einige Gemeinden verflgen Uber keinen preisgebun-
denen Mietwohnungsbestand. Dabei handelt es sich um kleinere Gemeinden wie Minch-
hausen, Wohratal und Angelburg, die aufgrund ihrer Siedlungsstruktur generell nur Gber ein
geringes Angebot an Geschosswohnungen verfigen. Den mit Abstand héchsten Anteil an
preisgebundenen Wohnungen (je 1.000 Bestandswohnungen der jeweiligen Gemeinde)
weist Stadtallendorf auf (88), gefolgt von Wetter (37) und Kirchhain (30).

Seit dem Jahr 2008 reduzierte sich der Bestand preisgebundener Wohnungen um rd. 40
Prozent — im Jahr 2008 gab es noch rd. 2.700 preisgebundene Wohnungen (ohne Univer-
sitdtsstadt Marburg). In den meisten Gemeinden blieb aufgrund der Bindungsfristen der
Bestand konstant. Die starksten Verluste verzeichnete Kirchhain — hier sind rd. 43 Prozent
der Wohnungen aus der Preisbindung gelaufen.

Aufer in der Universitatsstadt Marburg fand seit dem Jahr 2013 kein Neubau unter
Verwendung der Wohnraumférdermittel statt.
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Angemessene Nettomonatsmiete fUr Haushalte mit ...

Gemeinde
1 2

nen in EUR/m?
3 4

Perso-

Marburg 7,40 6,67

6,40 6,90

7,07

Colbe
Kirchhain
Lahntal
Weimar

6,00 5,50

5,33 5,40

5,56

Angelburg

Bad Endbach
Biedenkopf
Breidenbach
Daupthetal
Gladenbach
Lohra
Munchhausen
Rauschenberg
Steffenberg

Wetter (Hessen)
Wohratal

5,40 5,00

4,67 4,71

4,55

Ambneburg
Ebsdofergrund
Fronhausen
Neustadt (Hessen)
Stadtallendorf

4,80 4,50

Tab. 1: Kosten der Unterkunft

4,40 4,60

Quelle: SSR 2018; Landkreis Marburg-Biedenkopf / empirica Schilissiges Konzept
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Sozialwohnungsquote 2016
(Anzahl preisgebundener

Wohnungen je 1.000

Bestandswohnungen)

Abb. 23: Sozialwohnungsquote 2016 (Anzahl preisgebundener Wohnungen je 1.000 Bestandswohnungen)
Quelle: SSR 2018: WIBank

3

Durchschnitt (ohne Marburg):

Universitatsstadt Marburg

Datenquelle:
WiBank
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Die statistischen Analysen wurden durch qualitative Markteinschatzungen erganzt, die
durch strukturierte Gesprache mit den wichtigen Marktakteuren im Landkreis Marburg-
Biedenkopf erhoben wurden. Die Gesprache zielten darauf ab, die Angebots-und Nachfra-
gesituation in den Teilmarkten und sowie die relevanten Herausforderungen der jeweiligen
Wohnungsmarktlagen zu erheben. SSR hat unterschiedliche Marktakteure fur die Exper-
tengespréache angefragt. An dieser Stelle vielen Dank an diejenigen, die sich fir ein Ge-
sprach zur Verfugung stellten

Kontaktierte Marktakteure im Landkreis Marburg-Biedenkopf

GemeinnUtzige Baugenossenschaft fir den Kreis Biedenkopf eG

GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fur den Bereich des Landkreises Marburg-
Biedenkopf

gwsbg Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungsbau-Genossenschaft eG

Herrenwald - WohnBau eG

Immobilien-Center Sparkasse Marburg-Biedenkopf

VR Bank Biedenkopf-Gladenbach eG

Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Kreisjobcenter Marburg-Biedenkopf

Tab. 2: Kontaktierte Marktakteure im Landkreis Marburg-Biedenkopf
Quelle: SSR 2018

Im Mietwohnungsmarkt verweisen die Befragten auf eine sehr differenzierte Nachfrage wie
auch Marktsituation. In an Marburg angrenzenden Gemeinden inkl. Fronhausen gibt es ihrer
Erfahrung nach eine starke familienorientierte Nachfrage nach gréf3eren Mietwohnungen
mit drei bis vier Zimmern. FUr die nachfragenden Familien ist die Nahe zu familienorientier-
ten Infrastrukturen besonders wichtig.

Studierende, die im Landkreis nach einer Mietwohnung suchen, tun dies bewusst, denn seit
dem Wegfall des doppelten Abiturjahrgangs hat sich die Nachfrage von Studierenden im
Landkreis deutlich reduziert. Teilweise wahlen Studierende der Universitat Gief3en den
sudlichen Landkreis als Wohnstandort, da die guten Verkehrsanbindungen ein Pendeln
erlauben. In Biedenkopf kénnte ggf. der Ausbau des dualen Studiums in den kommenden
Jahren zu einer wachsenden Nachfrage fthren.
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Eine rtcklaufige Nachfrage habe sich bei der Zielgruppe der Fliichtlinge ergeben. Durch die
deutliche Abnahme des Zuzugs geflichteter Menschen in die Bundesrepublik hat sich auch
im Landkreis der Versorgungsdruck am Wohnungsmarkt verringert. Es kénne jedoch noch
keine Entwarnung gegeben werden, denn weiterhin seien zahlreiche geflichtete Menschen
in Sammel- und Gemeinschaftsunterkinften untergebracht. Ein Grof3teil verflige Uber die
Berechtigung fir Leistungen nach dem SGB II. Bei den Personen handelt sich sowohl um
Familienhaushalte, insbesondere aber um Singles.

Eine wachsende Zielgruppe am Mietwohnungsmarkt sei die Gruppe der Best Ager und der
Senioren. Senioren, die sich von ihrem Eigenheim trennen, suchen gréf3ere Mietwohnun-
gen. Verstarkt werden auch in kleineren Gemeinden, aber insbesondere in den zentralen,
infrastrukturell gut ausgestatteten Wohnlagen mehr altengerechte und barrierefreie
kleinere bis mittelgrof3e Mietwohnungen gesucht als angeboten.

In Gemeinden mit angespanntem Markt wie Lahntal, Kirchhain, Weimar oder Colbe gibt es
laut befragter Marktexperten keinen Leerstand im Mietwohnungssegment.

Fast im gesamten Landkreis sei das Angebot an kleinen (im besten Falle barrierefreien)
preisgiinstigen Wohnungen mit zwei bis drei Zimmern, die sich fur Transferleistungsbezie-
her eignen, zu gering. Zum Beispiel bestehe in Biedenkopf zurzeit z.B. eine Wartezeit von
drei bis sechs Monaten, bis eine preisgtinstige Wohnung angeboten werden konne.

Der Wohnungsneubau, fir den die Investoren aufgrund der gestiegenen Baukosten
durchschnittlich ca. 8,00 EUR/m? veranschlagen, sei in den angespannten Markten viel zu
gering. Diese Aussage gilt auch, wenngleich in geringerem Umfang auch fir Gemeinden mit
einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt. In vielen Gemeinden sei das zu erreichende
Mietniveau fur den Neubau jedoch zu niedrig, um stimulierend auf Neubauaktivitdten zu
wirken. Nur bei besonderen Lagequalitdten kdnne man fur 7,50 bis 8,00 EUR/m? anbieten.

Allerdings gab es innerhalb der Gruppe der befragten Marktexperten auch Interessenten fur
Neubauinvestitionen. Sie fuhrten als maf3gebliche Restriktion ein fir den Geschosswoh-
nungsbau zu wenig geeignetes Baulandangebot an, das sich hemmend auf Neubauaktivita-
ten auswirke.

Der Mietwohnungsbestand weise nicht selten Investitionsstau auf, insbesondere in Bestan-
den, in denen ein Generationenwechsel bevorstehe. Teilweise werden Mietwohnungen
noch von den Erstbeziehern bewohnt, die in der Regel mit dem damaligen Ausstattungs-
standard der Wohnung noch zufrieden sind. Durch das Nachrtcken von Haushalten
entsteht die Notwendigkeit der Modernisierung. Uberregional agierende Wohnungsunter-
nehmen beurteilen die vorhandenen Mieterhdhungsspielraume, die sie fur den Return-on-
Invest von Mieterhdhungsaufwendungen bendtigen, enger als regional agierende Anbieter.
In den ausgeglichenen Marktlagen konzentrieren sich die Bestandshalter zurzeit auf
energetische Sanierungen und die Einrichtung multimedialer Anschlisse. Das Thema der
Energieeffizienz im Wohnungsbestand wird als Zukunftsthema betrachtet. In Punkto
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Barrierefreiheit lasse sich, so einige Einschatzungen von Wohnungsanbietern, in den
Grundrissen der Mietwohnungsbestande der 1950er / 1960er Baujahre nur schwer bzw.
nur sehr kostenintensiv umsetzen. Punktuell kann ein Investitionsstau die Gefahr einer
sozialen Segregation nach sich ziehen.

Die Nachfrage nach Eigenheimen wird deutlich von der Zielgruppe der Familien mit Kindern
beherrscht. Daneben treten aber auch Paare der hoheren Einkommensschichten als
Nachfrager auf.

Deutliche Nachfrageschwerpunkte konzentrieren sich auf die Stadte des Landkreises. So
ist z.B. in Kirchhain, Stadtallendorf oder auch in Biedenkopf teilweise ein sofortiger Abver-
kauf von Immobilien moglich.

Deutliche Preissteigerungen lassen sich laut befragter Marktexperten sowohl beim Bau-
landangebot als auch bei Bestandsobjekten beobachten. Die hohe Nachfrage und damit
einhergehende Preissteigerungen sind einer guten Lagequalitadt zuzurechnen. Diese ist als
hoch einzuordnen, wenn die Gemeinden laut Marktexperten eine hohe Zentralitat aufwei-
sen, Uber einen ausreichenden Besatz an Infrastrukturen verfiigen und Arbeitsmarkt- und
Ausbildungszentren gut zu erreichen sind. Eine hohe Lagequalitét sei demnach z.B. den
Gemeinden Lahntal, Weimar, Kirchhain und Stadtallendorf, aber auch Biedenkopf und Cdlbe
zuzuordnen.

Eine vergleichsweise geringe Nachfrage lasst sich im Westkreis und im Norden feststellen.
Das Baulandangebot ist hier entsprechend preisglnstig. Auch in den strukturschwachen
Orten kénnen Immobilien zwar weiterhin vermarktet werden, die Vermarktungszeit ist
jedoch deutlich langer. Zudem lassen sich keine nennenswerte Preissteigerungen konstatie-
ren, wie sie andernorts aufgrund von Angebotsknappheit zustand kommen. Die betreffen-
den Orte wie z.B. Bad Endbach, Angelburg oder Minchhausen bieten mit ihrem Preisniveau
eine finanzierbare Wohneigentumsbildung — so verweisen die Marktexperten hier verstarkt
auf die Zielgruppe der Schwellenhaushalte, die altere Eigenheime erwerben und diese selbst
sanieren. Dennoch lassen sich nicht alle Objekte vermarkten und so treten punktuell auch
Leerstandkonzentrationen auf, insbesondere an Orten mit rudimentérem Infrastrukturan-
gebot.

Fur altere Eigentimer gestaltet sich der Wechsel in kleinere Wohnungen mitunter als
schwierig. Neben einem generellen Angebotsengpass stellt hdufig das passende Timing eine
Herausforderung dar (Verkauf der Eigenen Immobilie mit teilweise langer Vermarktungszeit
und Verflgbarkeit einer passenden Nachfolgeimmobilie z.B. in Form einer barrierefreien
Miet- oder Eigentumswohnung). In den strukturschwéacheren Lagen reicht der Verkaufser-
I6s zudem haufig nicht aus, um eine neue, altersgerechte Immobilie in zentraler Lage zu
erwerben — zudem sei das Angebot extrem gering. Viele altere Haushalte seien auch noch



o= g
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

nicht ausreichend fur das Thema sensibilisiert, sie wollen so lange wie mdglich in ihrem
Eigenheim bleiben.

Einfamilienhduser zur Miete stellen im gesamten Landkreis eine Marktnische dar. Ein sehr
kleines Angebot trifft auf eine vergleichsweise hohe Nachfrage. Der Teilmarkt ist demnach
angespannt. Neben gréf3eren Haushalten mit Transfereinkommen treten hier auch ein-
kommensstarkere Haushalte als Nachfrager auf, die flexibel bleiben und sich nicht an ein
Wohneigentum binden wollen.

Den Markt fur Eigentumswohnungen schétzen die Marktexperten als ein eher kleines,
untergeordnetes Marktsegment ein. Marktfahigkeit in diesem Segment wird nur den
Gemeinden entlang der Main-Weser-Bahn-Achse zugesprochen — also in den Gemeinden,
die eine gute Anbindung an die Universitatsstadt Marburg aufweisen.

In Gemeinden in weiterer Entfernung zur Universitatsstadt Marburg gébe es ein nur
geringes Angebot, das auf eine ebenso geringe Nachfrage st6f3t, da hier weder Kapitalanle-
ger noch ehemalige Eigenheimbesitzer als Zielgruppe auftreten — letztere nicht, da der
Verkaufserlos in den meisten Fallen nicht ausreichend ist, um eine neu gebaute Immobilie zu
finanzieren.

Nachfrager von Eigentumswohnungen sind dort, wo dafur ein Markt besteht, Kapitalanle-
ger und Selbstnutzer. Letztere sind haufig junge, urban orientierte Haushalte oder &ltere,
ehemalige Eigenheimbesitzer. Die Lagequalitdt muss jedoch stimmen. Zudem sollte die
Ausstattung der Wohnung barrierearm bis barrierefrei und eher hochwertig sein.
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PROGNOSEN UND FLACHENPO-
TENZIALE

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die
Vorausschatzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu zahlt, neben der
Bevolkerungsprognose, als entscheidende Grofde fir die Wohnungsnachfrage die Voraus-
schatzung der Zahl der Haushalte. Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen
Uberblick tiber die Wohnungsmarktlage und ermdglichen Aussagen zum Neubaubedarf
bzw. zu einem sich entwickelnden Uberhang an Wohnraum. AbschlieBend werden fir
Wohnraumbedarfe den Flachenreserven fur ausgewahlte Kommunen gegentbergestellt.

Die HessenAgentur hat im Auftrag Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Landesentwicklung eine kleinrdumige Bevdlkerungsvorausschéatzung bis zum Jahr 2030
vorgenommen. ,,Die Modellrechnungen zur langfristigen Bevolkerungsentwicklung in
Hessen verwenden sowohl Angaben zum Bevdlkerungsbestand als auch zu Geburten,
Sterbeféllen sowie zum Wanderungsverhalten fur den Zehnjahreszeitraum von 2005 bis
2014. Die Jahre 2011 bis 2014 basieren auf den Zensusergebnissen. Anders als bei der
Entwicklung von Geburtenrate und Lebenserwartung zeichnet sich das Wanderungsverhal-
ten im Zeitverlauf durch ausgepragte Schwankungen aus. Annahmen zum mittel- und
langfristigen Wanderungsgeschehen sind daher immer mit hohen Unsicherheiten behaftet.
Aufgrund der aktuell hohen Wanderungsgewinne kénnen sich auf kleinrBumiger Ebene
allerdings deutliche Abweichungen zwischen der tatsachlichen und der vorausgeschéatzten
Bevdlkerungsentwicklung ergeben. Dies ist bei der Interpretation der Ergebnisse unbedingt
zu beachten!” (Website HessenAgentur A). In Abstimmung mit dem Auftraggeber sollen
diese Prognosedaten auch fur die vorliegende Wohnungsmarktanalyse genutzt werden.

Das Ergebnis der Bevolkerungsprognose der HessenAgentur prognostiziert fur den Land-
kreis Marburg-Biedenkopf bis zum Jahr 2030 eine zunehmende Einwohnerentwicklung.
Demnach werden im Zieljahr voraussichtlich 2,3 Prozent mehr Menschen im Landkreis
leben als noch im Jahr 2014. Ohne die Universitatsstadt Marburg, die vorrausichtlich um rd.
sechs Prozent wachsen wird, zeigt sich fur Kreisgemeinden insgesamt eine stabile Ent-
wicklung (-0,5 %).

Innerhalb des Kreises werden auf Gemeindeebene Unterschiede in der zu erwartenden
Entwicklung deutlich. In insgesamt acht Gemeinden sind in den kommenden Jahren gemaf3
den Berechnungen der HessenAgentur Einwohnerverluste zu erwarten. Diese werden sich
voraussichtlich verstéarkt in den nordwestlichen und den &stlichen Randgemeinden zeigen.
Die stéarksten Verluste werden der Gemeinde Neustadt (Hessen) vorausgesagt. Eine
Abnahme von -15% erscheint aus gutachterlicher Sicht jedoch eher als unplausibel — ggf.
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treffen hier die von der HessenAgentur benannten Unsicherheiten auf kleinrdumiger Ebene
zu.

Mit einer Entwicklung von bis zu -0,5% / 0,5% ist in den Gemeinden Bad Endbach,
Ebsdorfergrund, Améneburg und Colbe nahezu eine Stagnation der Einwohnerzahl zu
erwarten. Einen wachsenden Trend weisen insbesondere die an die Universitatsstadt
Marburg angrenzenden Gemeinden auf.

Den starksten Wachstumstrend weisen laut HessenAgentur die Gemeinden Wohratal und
Breidenbach auf. Diese zu erwartenden Zunahmen scheinen aus Sicht der bisherigen
demografischen Trends ebenfalls eher unplausibel zu sein und sind wahrscheinlich auf
benannte Unsicherheiten der Prognose der HessenAgentur zurtickzufihren.

Neben der tatsachlichen Einwohnerzahl wird sich auch die Struktur der Bevolkerung
verandern. Wahrend die Zahl der Senioren (Uber 60 Jahre) kreisweit um rd. 45 Prozent
zunehmen wird, zeigt sich dieser Alterungsprozess in einigen Gemeinden weniger stark
(Biedenkopf, Gladenbach, Fronhausen). Diese Gemeinden weisen jedoch schon heute eine
vergleichsweise hohe Altersstruktur auf — ein Indiz daftr, dass der demografische Wandel
hier bereits weiter fortgeschritten ist als anderswo. Starke Alterungsprozesse sind hinge-
gen in einigen, an die Universitatsstadt Marburg angrenzenden Gemeinden erkennbar, wie
z.B. in Lahntal und Weimar. Trotz der Familienzuwanderung, die diese Gemeinden aufwei-
sen, kann der demografische Wandel kaum aufgehalten werden. So werden hier die
umfangreichen mittleren Altersklassen in den kommenden Jahren nach und nach in das
Seniorenalter hineinwachsen — quasi als Nachholeffekt des demografischen Wandels, der in
vielen anderen Gemeinden bereits eingetreten ist.
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Abb. 24: Bevdlkerungsprognose 2015 bis 2030

Quelle: SSR 2018: HessenAgentur
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Abb. 25: Entwicklung Senioren (60+) 2015 bis 2030 (in %)
Quelle: SSR 2018: HessenAgentur
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Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu berticksichtigen, dass die Grundlage fur diese
Berechnung die Bevolkerungsprognose der HessenAgentur bildet, die auf mogliche deutli-
che Abweichungen zwischen tatsachlicher und prognostizierter Entwicklung verweist
(s.0.). Diese moglichen Abweichungen kénnen sich dadurch auch bei der Berechnung der
Haushaltsentwicklung und der Wohnungsbedarfe fortsetzen.

Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt der Logik,
dass jeder Privathaushalt eine Wohnung bendétigt. Anzahl und strukturelle Veranderung der
privaten Haushalte bis zum Jahr 2030 bilden damit eine wesentliche Komponente fir die
Entwicklung des kinftigen Wohnungsbedarfs. Fur die Haushaltsprognose muss in einem
ersten Schritt die Zahl der Personen in Privathaushalten ermittelt werden; das heif3t, es
werden die Personen aus der Bevdlkerungsprognose herausgerechnet, die keinen eigenen
Wohnungsbedarf aufweisen, wie z.B. Personen in Heimen und Anstalten. In einem weiteren
Schritt wird die Zahl der Personen in Privathaushalten anhand des Haushaltsquotenmitglie-
derverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen nach Groéf3e und Altersgruppe
zugeordnet. Dabei zeigt sich folgendes Ergebnis:

Die Anzahl der Privathaushalte wird im Landkreis (ohne Universitatsstadt Marburg)
zwischen 2015 und 2030 um rd. 1.400 Haushalte zunehmen. Das entspricht einem An-
stieg in den Gemeinden von durchschnittlich rd. 2,7 Prozent. Die starksten Gewinne sind
entsprechend ihrer positiven prognostizierten Einwohnerentwicklung in den Gemeinden
Breidenbach, Wohratal, Lohra und Lahntal zu erwarten.

Die Haushaltszahlen werden vor dem Hintergrund einer alternden Bevdlkerung und dem
daraus resultierenden Zuwachs von élteren Ein- und Zweipersonenhaushalten auch in
Gemeinden mit insgesamt abnehmender Einwohnerzahl zunehmen, z.B. in Fronhausen,
Munchhausen, Biedenkopf und Wetter (Hessen). In Neustadt (Hessen), Stadtallendorf
und Gladenbach kann auch der Trend zur Verkleinerung der Haushalte die Verluste aus
der Einwohnerentwicklung nicht kompensieren. Demnach ist hier eine ricklaufige Ent-
wicklung in der Zahl der Haushalte zu erwarten.

Die Abschatzung des kunftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fir die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Dazu wird die Wohnungsnachfrage (Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf) dem verfigbaren Wohnungsbestand gegenibergestellt. Bei der Voraus-
schatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf ist der Zahl der Privathaushalte die der
Nebenwohnsitzhaushalte hinzuzurechnen.

Fur die Komponente des verfugbaren Wohnungsbestandes wird die Zahl der Freizeitwoh-
nungen — die dem Wohnungsmarkt nicht zur Dauernutzung durch einen Privathaushalt zur
Verflgung stehen — vom vorhandenen Wohnungsbestand abgezogen.

Fur die Funktionstichtigkeit eines Wohnungsmarktes ist zudem die Komponente der
Fluktuationsreserve zu bericksichtigen. Sie ist erforderlich, da infolge von Modernisie-
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rungsaktivitaten und Umztgen immer ein Teil der Wohnungen kurzfristig leer steht — bzw.
leer stehen muss. Der Wohnungsbestand sollte die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf
deshalb um etwa 3 Prozent Ubersteigen.

Dartber hinaus ist der Ersatzbedarf zu berlcksichtigen. Der Ersatzbedarf beschreibt den
Anteil der Wohnungen, die jahrlich aufgrund qualitativer Mangel zuriickgebaut werden
(bzw. zurlckgebaut werden sollten) und somit dem Wohnungsmarkt verloren gehen; fur
sie ist ein Ersatz durch Neubau zu schaffen. Auch der Bedarf aufgrund von Zusammenle-
gungen oder von Umwidmungen, z.B. in Praxis- oder Blrordume, féllt unter den Ersatzbe-
darf. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gibt fur den jahrli-
chen Ersatzbedarf eine Quote von rd. 0,3 Prozent im Mehrfamilienhaussegment und von
0,2 Prozent fur Einfamilienhduser an.

In der Gegenuberstellung der einzelnen Komponenten zeigt sich Folgendes:

Im Ausgangsjahr der Prognose besteht im Kreis insgesamt ein ausgeglichenes Verhaltnis
von Angebot und Nachfrage. Ein Blick auf die einzelnen Gemeinden zeigt jedoch deutli-
che rdumliche Unterschiede: Wahrend sich in kleineren Randgemeinden im Westen und
Norden des Kreises (z.B. Bad Endbach, Angelburg, Steffenberg, Minchhausen und
Wohratal) bereits heute ein Wohnungstberhang zeigt, haben sich in anderen Gemeinden
bereits deutliche Nachholbedarfe entwickelt. Demnach ist der Wohnungsmarkt in den
Gemeinden entlang der Main-Weser-Bahn-Achse (z.B. Stadtallendorf, Kirchhain, Célbe,
Weimar, Fronhausen) aktuell als angespannt einzuordnen.

Bis zum Jahr 2030 wird sich — mit Ausnahme von Neustadt (Hessen) — in allen Gemein-
den des Landkreises voraussichtlich ein Wohnungsbedarf von insgesamt rd. 4.000 Woh-
nungen entwickeln. In einigen Gemeinden ist dieser verstarkt auf die Entwicklung des
Ersatzbedarfes zurtickzufuhren (z.B. Gladenbach, Stadtallendorf, Steffenberg), da hier
die stabile Zahl der Haushalte keinen (zumindest quantitativen) Neubau erfordert.

Rund ein Viertel des gesamten Wohnungsbedarfs ist dem Segment der Mehrfamilien-
hauser zuzuordnen. Demnach ist die Bautéatigkeit in diesem Segment in den kommenden
Jahren zu steigern — bislang (Bautéatigkeit der Jahre 2013-2015) wurde innerhalb des
Kreises nur rd. jede achte Wohnung in einem Mehrfamilienhaus erstellt. In einigen Ge-
meinden umfasst der Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zwischen 30 und 40
Prozent des gesamten Bedarfs, z.B. in Biedenkopf, Cdlbe, Fronhausen, Kirchhain und
Stadtallendorf.
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Haushaltsentwick- Nachholbedarf / Wohnungsbedarf
lung 2015 bis 2030 Uberhang 2015 bis 2030

absolute relative | Woh- Anteil am Woh- Bedarf
Kommune Verdn- Verdn- | nungen Wohnungs- | nungen pro Jahr
derung dgrung bestand (%) (Q)
in %

Amdneburg 91 4,7 -25 -1 123 8
Angelburg 67/ 4,9 -61 -3,9 61 4
Bad Endbach 64 2 -107 -2,9 80 5
Biedenkopf 58 1 -23 -0,4 246 16
Breidenbach 253 10,1 -82 -2,9 282 19
Colbe 61 2,1 59 1,8 234 16
Dautphetal 180 3,9 =M -2,2 236 16
Ebsdorfergrund 15 3,3 -34 -0,8 216 14
Fronhausen 16 1 50 2,7 127 8
Gladenbach -15 -0,3 27 0,5 164 M
Kirchhain 314 4,5 248 3,3 843 56
Lahntal 168 6,1 69 2,2 354 24
Lohra 135 6,1 -93 -3,6 135 9
MUnchhausen 25 1.9 -48 -3,3 17 1
Neustadt (Hessen)* -422 -10,9 54 14 -250 -17
Rauschenberg 63 3,9 -56 -2,8 75 5
Stadtallendorf -6 -0 387 4,2 713 48
Steffenberg 14 0,9 -72 -4 -2 0
Weimar (Lahn) 126 4,3 106 3,3 347 23
Wetter (Hessen) 36 1 -34 -0,8 137 9
Wohratal 53 6,2 -48 -4,8 37 2

Tab. 3: Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose
Quelle: SSR 2018; eigene Berechnungen, Basis Bevolkerungsprognose HessenAgentur; * Basierend auf einer unsicheren Datenbasis in Form einer
Bevolkerungsprognose mit stark riicklaufigem Ergebnis erscheint der o.g. Riickgang unplausibel, vgl. hierzu auch S. 46
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Amoneburg
Angelburg

Bad Endbach
Biedenkopf
Breidenbach
Colbe
Dautphetal
Ebsdorfergrund
Fronhausen
Gladenbach
Kirchhain

Lahntal

Lohra
Muinchhausen
Neustadt (Hessen)
Rauschenberg
Stadtallendorf
Steffenberg
Weimar (Lahn)
Wetter (Hessen)

Wohratal

-185

® Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern = Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Abb. 26: Wohnungsbedarf bis 2030 nach Segmenten

Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Basis Bevolkerungsprognose HessenAgentur; Neustadt (Hessen): Basierend auf einer unsicheren Datenbasis in

Form einer Bevélkerungsprognose mit stark riicklaufigem Ergebnis erscheint der o.g. Rickgang unplausibel, vgl. hierzu auch S. 46
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In diesem Kapitel steht die Frage im Mittelpunkt, wieviel preisgtnstiger Wohnraum in den
kommenden Jahren in den Gemeinden und Stadten des Landkreises Marburg bendtigt
wird, um einkommensschwachen Haushalten eine angemessene Wohnraumversorgung zu
ermdglichen.

Der Wohnraumbedarf I8sst sich in drei Komponenten unterteilen:

Nachholbedarf. Das derzeitige Defizit oder der derzeitige Uberhang an preisgiinstigen
Wohnungen.

Neubedarf. Die demografisch bedingte Veranderung der Zahl einkommensschwacher
haushalte.

Ersatzbedarf. Der Ersatz fur zu erwartende Verluste an Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen infolge der Rickzahlung 6ffentlicher Darlehen.

Zusatzbedarf infolge der Fliichtlingsunterbringung. Die derzeit in Ubergangseinrichtun-
gen und Sammelunterkiinften untergebrachten Flichtlinge und Asylbewerber erzeugen
einen zuséatzlichen Wohnraumbedarf.

Der sich bis 2030 entwickelnde Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen wird unter der
Annahme abgeschatzt, dass der Anteil der einkommensschwachen Haushalte konstant
bleibt. Zu ihnen zahlen die Leistungsempfanger nach SGB Il und SGB XlI, die um die
Gruppen der Wohngeldempfanger und der Minderverdienenden ohne Transferleistungsbe-
zug erganzt werden, fur die die bereits genannten pauschalen Werten fur die jeweiligen
Gemeinden und Stadte im Landkreis angesetzt werden.

Demnach erwachst aufgrund der Zunahme der privaten Haushalte im Landkreis (ohne
Universitatsstadt) die Nachfrage minderverdienender Haushalte um rd. 200 Haushalte. Den
absolut stérksten Zuwachs werden die Stadte Kirchhain und Breidenbach verzeichnen.
Diese Berechnungen beziehen nicht die Fluchtlingsbedarfe mit ein.

In Kommunen mit einem angespannten Wohnungsmarkt kann in der Regel von einem
Nachholbedarf in der Wohnraumversorgung ausgegangen werden, hervorgerufen durch
aufgeschobene Haushaltsneugriindungen oder -teilungen infolge eines Defizits im Woh-
nungsangebot. In Kommunen mit entspanntem Wohnungsmarkt kann dieser Bedarf auch
einen negativen Wert annehmen. Dieser weist auf einen Wohnungsiberhang in Form von
Vermietungsschwierigkeiten und Wohnungsleerstand hin. Im Rahmen der Wohnungsbe-
darfsprognose wurde der Nachholbedarf fir jede Kommune im Landkreis ermittelt. Ein Teil
des Nachholbedarfes entfallt auf einkommensschwache Haushalte. Im Weiteren wird davon
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ausgegangen, dass dieser Anteil am Bedarf genauso hoch ist wie der Anteil der einkom-
mensschwachen Haushalte an allen Haushalten in der betreffenden Kommune.

Kirchhain, Stadt
Brelderbach

Lahntal

Dautphetal

Lohra

Weirmnar (Lahn)
Ebsdorfergrund
Amdneburg, Stadt
Coile

Biedenkopf, Stadt
Bad Endbach
Rauschenberg, Stadt
Angelburg

Wohratal

Wetter (Hessen), Stadt
Munchhausen
Fronhausen
Steffenberg
Stadallendort, Stadt
Gladenbach, Stadt
Meustadt (Hessen), Stadt * 7%

-0 80 60 40 20 O 200 40 BO

m Meubedarf durch Veranderung der Zahl einkommensschwacher Haushalte 2015
bis 2030

Abb. 27: Neubedarf an preisgiinstigen Wohnraum 2015 bis 2030
Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Datenbasis Gemeindeerhebung und Landkreis Marburg; Angelburg mit tiw. geschatzten Daten; * Basierend auf
einer unsicheren Datenbasis in Form einer Bevolkerungsprognose mit stark riicklaufigem Ergebnis erscheint der 0.g. Riickgang unplausibel, vgl. hierzu

auch S. 46
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Stadtallandort, Stadt I 7
Kirchhain, Stadt — 1
Weimar (Lahn) — 15
Lahntal — n
Coibe — 11
Meustadt (Hessen), Stadt - 10
Fronhausen - 7
Gladenbach, Stadt - 5
Amoneburg, Stadt -4 I
Biedenkopf, Stadt 4w
Ebsdor fargrund -5 -
Wetter (Hessen), Stadt -G -
Wohratal -7 -
Minchhausen -7 -
Angelburg 0 m—
Rauschenberg, Stadt -4 -
Stefrenberg -10 _
Breidenbach 11—
Lohra 17—
Dautphetal 15—
Bad Endbach 16—
40 -20 0 20 40 60 80

= Machholbedart durch derzeit unterversorgte einkommensschwache Haushalte

Abb. 28: Derzeitiger Nachholbedarf an preisgiinstigen Wohnraum
Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Datenbasis Gemeindeerhebung und Landkreis Marburg

Der kommunale Nachholbedarf im Segment der preisgtinstigen Wohnungen fur einkom-
mensschwache Haushalte weist im Landkreis (ohne die Universitatsstadt) eine Schwan-
kungsbreite in Hohe von 74 Wohnungen in Stadtallendorf und einem Uberangebot in Hohe
von 16 Wohnungen in Bad Endbach auf. Das bedeutet rein rechnerisch, dass in Stadtallen-
dorf noch 74 preisgtnstige Wohnungen zu schaffen sind, um den derzeitigen Bedarf zu
decken, wahrend in Bad Endbach der benannten Zielgruppe mehr als genug Wohnungen
zur Verflgung stehen. Diese Berechnung kann aus methodischen Griinden nicht Gberpri-
fen, ob es sich um preisglinstige Wohnungen handelt, die gegebenenfalls ,zu viel* am
Markt vorhanden sind. Gewissheit wird erst eine ortsspezifische Wohnraumanalyse
schaffen kdnnen.
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Nach Ablésung der 6ffentlichen Darlehen enden die Mietpreis- und Belegungsbindung der
ehemals geforderten Wohnungen. Bis zum Jahr 2030 entfallen fir rund 800 Wohnungen
die Sozialbindungen, dies sind mit 57 Prozent immerhin mehr als die Halfte des derzeitigen
Bestands an preisgebundenen Wohnungen. In Breidenbach, Bad Endbach, Neustadt und
Weimar wird es in 2030 gar keine dieser Wohnungen mehr geben. Die Zahl der Kommunen
ohne ein Angebot an 6ffentlich geférderten Wohnungen wird sich dann von derzeit 7 auf 11
Kommunen erhdhen. Die geringsten anteiligen Verluste werden sich in Biedenkopf und
Dautphetal einstellen. Hier geht der Bestand um max. ein FUnftel zuruck.

Zum derzeitigen Zeitpunkt kann nicht zuverlassig abgeschéatzt werden, bei wie vielen
Wohnungen der Bindungsverlust letztendlich auch zu einem Verlust der Preisginstigkeit
fUhren wird. Hierzu waren vielfaltige Informationen zum Modernisierungszustand, zur
Wohnlagequalitat sowie zur Eigentimerstruktur erforderlich. Ist die Wohnungsmarktlage
insgesamt angespannt und die Wohnlagequalitat der betreffenden Wohnungen als gut zu
bewerten, kann in erhthtem Maf3e davon ausgegangen werden, dass die Wohnungen ggf.
umfassend modernisiert werden und sie ihre Preisglnstigkeit verlieren. Sie waren dann
nicht mehr fur die Zielgruppe der einkommensschwachen Haushalte zuganglich. Bei einer
ungunstigen Marktlage konnte eine Bewirtschaftungsstrategie darin bestehen, die Bestan-
de so lange wie moglich gunstig zu vermieten und nicht zu modernisieren, da ihre Vermiet-
barkeit auch nach Modernisierung nicht gesichert ware. Sie waren dann weiterhin fur
Minderverdienende erschwinglich. Um diese Unwégbarkeiten zu berlcksichtigen, wird der
Einfachheit halber angenommen, dass bei rund der Halfte der aus der Bindung entfallenen
Wohnungen die Preisgunstigkeit durch Modernisierung und Mietpreisanpassung verloren
gehen wird.
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Stadrallendort, Stadt ﬁ 209

Kirchhain, Stadt Jﬁ 70
Gladenbach, Stadt | 78
Wetter (Hessen), Stadt _ 27
Breidenbach N 17
Bledenkopf, Stadt N 13
Meustadt (Hessen), Stadt - 1
Fronhausen i 8
Reuschenberg, Stadt M 6
Lohra rlﬁ
Colbe 4_! 3
Bad Endbach 1 3
Dautphetal 1 3
Weimar (Lahn) -I_] 2
Wohratal |0
Steffenberg 1D
Miinchhausen ]{]
Lahntal |0
Ebsdorfergrund 1{}
Angelburg | 0
Amisneburg, Stadt | 0

0 50 100 150 200
m Ersatzhedart fir suslaufende Sozialbindungen

Abb. 30: Kiinftiger Ersatzbedarf an preisgiinstigen Wohnraum bis 2030
Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Datenbasis WIBank
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Zu den drei Bedarfskomponenten Neu-, Nachhol- und Ersatzbedarf in der Vorausschét-
zung der Wohnraumbedarfe einkommensschwacher Haushalte ist noch der derzeit aus der
Flichtlingszuwanderung erwachsene Bedarf an preisglnstigen Wohnungen hinzuzurech-
nen. Hierzu wurde in den Kommunen der Umfang der in Ubergangseinrichtungen und
Sammelunterkinften untergebrachten Personen erfragt. Allerdings ist die Abschatzung der
Wohnraumbedarfe dieser Gruppe mit hohen Unsicherheiten verbunden. Ein grof3er Teil
dieser Personen erhélt Leistungen nach SGB Il und damit den regulédren Zugang zu 6ffent-
lich geférderten Wohnungen. Ein anderer Teil wird, sofern das Asylgesuch abgelehnt wird
und keine Duldung erfolgt, wieder in das Heimatland zurtickgefihrt. Auch fehlen zuverlassi-
ge Annahmen zu einem ggf. noch zu erwartenden Familiennachzug. Aufgrund dieser
Unsicherheiten wird auf eine gemeindescharfe Berechnung des aus dem Fluchtlingszuzug
erwachsenen Wohnungsbedarfs verzichtet. Wohl aber werden die von den Kommunen zur
Verflgung gestellten Zahlen zum Umfang dieser Personengruppe dargestellt.

Das Kreisjobcenter Marburg-Biedenkopf rechnet fur das Kreisgebiet (ohne Universitats-
stadt Marburg) mit schatzungsweise 700 bis 800 Personen, die aufgrund fehlender
Wohnungsangebote zurzeit noch in Unterkinften untergebracht sind, aber aufgrund ihrer
Berechtigung zum Leistungsbezug nach SGB Il Zugang zu 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen haben. Befragte Experten verweisen auf einen Wohnungsbedarf sowohl fur Familien-
haushalte als auch fir Singlehaushalte.
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Gladenbach, Stadt I 22
Bledenkopt, Stadt I 165
Kirchhain, Stadt I 14
Stadtallendorf, Stadt IEEEG—G— 135
Dautphetol — 117
Lahntal | 05
Bad Endbach G G
Ebsdorfergrund I 54
Neustadt (Hessen), Stadt I 50
Breldenbach _ 0
Wolratal I 35
Wetter (Hessen), Stadt I 39
Lohra 3
Gobe j—34
Steffenberg __ 29
Rauschenberg, Stadt I 28
Miinchhausen *'_ 26
Fronhausen -_ 20
Améneburg, Stadt I 10
Weimer (Lahn) 1 4
0 50 100 150 200 250
m Persanen in Ubergangsainrichtungen/Sammelunterkinften zum aktuslien Zeitpunkt

Abb. 31: Anzahl der noch mit Wohnraum zu versorgenden Personen in Ubergangseinrichtun-
gen/Sammelunterkiinften zum aktuellen Zeitpunkt
Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Datenbasis Gemeindeerhebung, Landkreis Marburg, WiBank

61



62

o= g
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Insgesamt erwéchst im Landkreis Marburg-Biedenkopf sowohl demografisch bedingt als
auch infolge der Bindungsverluste und des derzeitigen Nachholbedarfs ein Bedarf an
gunstigen Wohnraum in Hohe von ca. 635 Wohnungen. Die Preisgunstigkeit orientiert sich
dabei flr alle Transferleistungsbezieher im SGB Il und Xll an den Bemessungsgrenzen der
Kosten der Unterkunft. Alle anderen Minderverdienenden, die keine Ubernahme der
Unterkunftskosten erhalten, sondern lediglich Wohngeld bzw. keinerlei Transferleistungen
beziehen, kdnnen sich ihre Wohnungen frei auswahlen. Sie werden sich jedoch aufgrund
ihres geringen Einkommens ebenfalls auf den preisgunstigen Teilmarkt konzentrieren.

Im Ergebnis verteilen sich die bis 2030 berechneten Bedarfe an preisgiinstigen Wohnungen
wie folgt auf das Kreisgebiet:

Mehr als 100 Wohneinheiten in Stadtallendorf und Kirchhain,
mehr als 30 Wohneinheiten in Weimar (Lahn), Lahntal und Breidenbach,
20 bis 30 Wohneinheiten in Colbe, Wetter (Hessen), Gladenbach,

mehr als 10 Wohnungen in Lohra, Ebsdorfergrund, Dautphetal, Fronhausen und Bie-
denkopf,

bis zu 10 Wohnungen in Améneburg, Rauschenberg, Angelburg, Wohratal.

in Neustadt (Hessen) sind die Bedarfe im Segment der preisginstigen Wohnungen mit
10 Wohnungen vergleichsweise niedrig. Dies ist darauf zurtickzufthren, dass die Beval-
kerungsprognose einen enormen Einwohnerrtickgang vorhersagt, der sich in einer stark
rucklaufigen Haushaltsentwicklung niederschlagt.

Den ermittelten Bedarfen sind noch die Wohnraumbedarfe hinzuzurechnen, die durch die
Versorgung von derzeit noch in Ubergangseinrichtungen und Sammelunterkinften unter-
gebrachten Personen entstehen.
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Neu- Nachhol- | Ersatz- | Gesamt- | Personen
bedarf bedarf bedarf bedarf in Uber-
2015- gangs-
2030 einrich-
tungen
Améneburg 13 -4 0 9 19
Angelburg 10 -9 0 1 n.n.
Bad Endbach 10 -16 3 -3 82
Biedenkopf i -4 13 19 165
Breidenbach 39 -1 17 i 49
Célbe 1 i 3 25 34
Dautphetal 25 -15 3 12 17
Ebsdorfergrund 16 -5 0 i 54
Fronhausen 2 7 8 17 20
Gladenbach -3 5 28 30 202
Kirchhain 52 41 70 163 148
Lahntal 27 M 0 38 95
Lohra 20 -13 5 1 34
Miinchhausen 4 -7 0 -4 26
Neustadt (Hessen) -75 10 11 -55 50
Rauschenberg 10 -9 6 7 28
Stadtallendorf -1 74 209 281 136
Steffenberg 2 -10 0 -9 29
Weimar (Lahn) 18 15 2 35 4
Wetter (Hessen) / -6 27 27 39
Wohratal / -/ 0 1 39
Tab. 4: Wohnr: bedarfe eink 1ssch her Haushal

Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Datenbasis Gemeindeerhebung, Landkreis Marburg, WiBank
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Um die ermittelten Wohnungsbedarfe den vorhandenen Wohnbaufldchenreserven gegen-
Uberzustellen und zu analysieren, ob die Reserveflachen ausreichend sind, erfolgte eine
Befragung der kreisangehorigen Kommunen. Dabei wurde zwischen Flachenreserven fur
den Ein- und Zweifamilienhausbau und dem Mehrfamilienhausbau unterschieden. Auch
wurde eine gemeindespezifische Kennziffer fur die Bebauungsdichte in Eigenheimsiedlun-
gen und in verdichteter Bauweise abgefragt. Sie bilden die Grundlage fir den nachfolgen-
den Abgleich von Wohnraumbedarfen und Flachenreserven.

Bei der Umrechnung der Flachenreserven von Hektar in realisierbare Wohneinheiten
wurden die von den Kommunen angegebenen Flachenkennziffern verwendet. Demnach
ergeben sich:

13 Wohnungen pro ha im Ein- und Zweifamilienhausbau (EZFH),

33 Wohnungen pro ha bei gemischter Bebauung mit Mehrfamilienhdusern und Einfamili-
enhausern

Fur diejenigen Kommunen, die ihre Flachenreserven nach Bebauungstyp unterschieden,
wurden die Bebauungspotenziale (Anzahl Wohnungen) getrennt nach Bebauungstypen
errechnet: Ein- und Zweifamilienhausbebauung (EZFH) sowie gemischte Bebauung mit Ein-
und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern (MFH). Die jeweiligen Werte werden in
der nachfolgenden Tabelle mit einem ,,und” verknipft und sind zu summieren, um die
Gesamtheit der realisierbaren Neubauwohnungen zu ermitteln. Fir diejenigen Kommunen,
die ihre Flachenreserven nicht nach Bebauungstyp unterschieden, wurden die Flachenre-
serven alternativ fur eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern sowie fur eine
gemischte Bebauung berechnet. Die jeweiligen Werte durfen nicht summiert werden.

Die Gegenuberstellung von Wohnungsbedarfen und Potenzialflachen fir den Ein- und
Zweifamilienhausbau bzw. den Mehrfamilienhausbau zeigt in den dargestellten Kommunen,
dass

nur in 3 der 10 Kommunen der Flachenbedarf in den jeweiligen Marktsegmenten gedeckt
sein wird,

vielfach ein Informationsdefizit bzgl. des realisierbaren Gebaudetyps abgebaut werden
muss, um die Frage ausreichender Flachenpotenziale zu beantworten,

in 2 Kommunen Fléachen fur den Mehrfamilienhausbau fehlen
oder — wie in Stadtallendorf — die Flachenpotenziale generell zu gering sind.
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Wohnungs- Wohnbaulandreserven

bedarf bis (Anzahl WE) Bewertung

2030

Kommune Gemischte
Bebauung Abgleich Bedarfe &
E2AA) [nlAS EZFH & Reserven
MFH

Flachenumfang ausrei-
Biedenkopf 166 81 267 oder 677 chend, ggf. Bebauungs-

art anpassen

Flachenumfang ausrei-
Breidenbach 227 57 | 481 oder 1221 chend. ggr. Bebauungs-

art anpassen
Colbe * 67 67 | 122 und 310 Flachenbedarf gedeckt

Flachenangebot im
Dautphetal * 201 37 559 und 0 MFH-Segment fehlt

Flachenangebot im
Lohra * 99 37 1183 und 0 MFH-Segment fehlt
Minchhausen 9 8 | 65 oder 165 Flachenbedar gedeckt
Neustadt 185 65 17 und 330 Flachenbedarf gedeckt
(Hessen) *

zu wenig Flachenreser-
Stadtallendorf * 470 244 65 und 0 ven
Wetter zu wenig Flachenreser-
(Hessen) 85 52 24 oder 61 ven

Flachenbedarf ggf.
Wohratal 33 4 24 oder 61 gedeckt

Tab. 5: Wohnbaulandbedarfe und -reserven im Abgleich
Quelle: SSR 2018, eigene Berechnung, Datenbasis Gemeindeerhebung; * diese Kommunen haben die Flachenreserven nach Bebauungstypen unterteilt.
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SCHLUSSFOLGERUNGEN DER
WOHNUNGSMARKTANALYSE

Die Ergebnisse der Wohnraumbedarfsberechnungen und die Expertengesprache zeigten,
dass im Landkreis alle drei bekannten Marktkonstellationen vorzufinden sind: Marktanspan-
nung, Marktentspannung sowie ein ausgeglichenes Verhéltnis von Angebot und Nachfrage.

Ein angespannter Markt besteht in Orten mit besonders guter verkehrlicher Anbindung
an die Universitatsstadte Marburg und Gief3en sowie an die Arbeitsplatze im Frankfurter
Raum. Es betrifft die Stadte und Gemeinden entlang der Main-Weser-Bahn, d.h. Stadtal-
lendorf, Kirchhain, Weimar, Fronhausen. Auch Colbe ist dazu zu rechnen, allerdings nur
der Teilbereich der Gemeinde, der direkt an Marburg angrenzt. In fast allen Teilmarkten
ist nach Experteneinschatzungen ein Nachfragetberhang zu konstatieren. Der Absatz
von Wohnbauland sei in jungster Vergangenheit sprunghaft gestiegen, es gabe Bauge-
biete, wo ein sofortiger Abverkauf aller Grundstlcke mdglich sei. In diesem 1. Ring um die
Universitatsstadt Marburg werden den Bedarfsvorausschatzungen folgend auch fur die
kommenden Jahre Uberdurchschnittlich hohe Wohnraumbedarfe zu verzeichnen sein.

Ein ausgeglichener Markt zeigt sich in einem zweiten Ring um die Universitatsstadt und
schlief3t sowohl Neustadt (Hessen) im Osten, Biedenkopf im Westen und Gladenbach
sowie Ebsdorfergrund im Suden mit ein. Es sind stabile Markte mit einem ausgeglichenen
Verhéltnis von Angebot und Nachfrage. Hinter der allgemeinen Ausgeglichenheit verber-
gen sich jedoch teilmarktspezifische Ungleichgewichte. Beispielsweise bestehen auch
dort hdufig noch Bedarfe an kleinen Mietwohnungen, die fur Singles und Paare gut ge-
eignet sind, wahrend das Angebot an grof3en frei finanzierten Mietwohnungen in der
Regel umfanglich genug ist. In den dazugehdrigen Kommunen ist zumeist ein hinlangli-
ches Infrastrukturangebot vorhanden, die verkehrliche Anbindung fir Berufs- und Aus-
bildungspendler Richtung Marburg oder Maingebiet kann als befriedigend bezeichnet
werden. In manchen Orten wie in Biedenkopf ist ein relevantes Arbeitsplatzangebot
vorhanden. Mit Ausnahme von Neustadt (Hessen) als , Ausreif3er” in der Bevolkerungs-
prognose ist in diesen Stadten und Gemeinden auch in Zukunft mit einem nennenswer-
ten Wohnungsbedarf zu rechnen.

Ein entspannter Markt ist vorzugsweise in den nérdlichen und westlichen Randkommu-
nen des Landkreises vorzufinden, dem so genannten 3. Ring um die Universitatsstadt
Marburg. Hier bestehen laut befragter Marktexperten mitunter Angebotstberhange mit
langeren Vermarktungszeiten und héherem Vermarktungsaufwand, auch kann punktuell
struktureller Leerstand auftreten. Es besteht ein grof3es Angebot an élteren Ein- und
Zweifamilienhdusern, das bei ungtnstiger Wohnlage, etwa entlang von Hauptverkehrs-
straf3en, oder in Ortschaften mit fehlender Infrastruktur Vermarktungsprobleme aufwei-
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sen kann. Es handelt sich haufig um eher strukturschwache Kommunen mit unginstiger
Wohnstandortqualitat fir Berufspendler. Eine Ausnahme bietet Breidenbach, in dem
einige Uberregional bedeutsame Firmen ansassig sind. Wohnbauland und Wohnimmobi-
lien werden im 3. Ring zu vergleichsweise niedrigen Preisen angeboten. Aufgrund eines
relativ geringeren Marktwertes von Wohnimmobilien ist der Wechsel in andere Wohn-
formen fur Eigenheimbesitzer erschwert. Auch in diesem Ring kénnen Wohnraumbedar-
fe diagnostiziert werden, die vor allem qualitativer Art sind und sich auf fehlende alters-
gerechte Ausstattungen und energetische Anpassungsbedarfe beziehen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen raumlichen Uberblick tiber die Wohnungsmarktsitua-
tion im Landkreis. Die drei Ringe sind schematisch angelegt und dienen lediglich als grobe
Orientierung fur eine Zuordnung der Gemeinden und Stadte. Die Ringe verlaufen teilweise
auch bewusst mitten durch Gemeindegrenzen, wenn sich innerorts unterschiedliche
Marktsituationen zeigen. Deutlich wird dies an Colbe: Wahrend der Ortsteil Colbe direkt an
die Universitatsstadt angrenzt und einen angespannten Markt aufweist, sind Angebot und
Nachfrage in den Ubrigen Ortsteilen eher als ausgeglichen zu bezeichnen. Entscheidend ist
in diesem Fall die verkehrliche Erreichbarkeit der Universitatsstadt.
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Angespannter Markt
Ausgeglichener Markt

3. Ring: Entspannter Markt
(c) GeoBauis-DE / BKG 2017 | (c) Kreis Marburg-Bledenkopt

Ny - Ring
PNy 2.Ring

Abb. 32: Uberblick iiber die teilrdumlich unterschiedlichen Wohnungsmarktsituationen
Quelle: SSR 2018: GeoBasis-DE/BLKG 2017, Kreis Marburg-Biedenkopf

68



o= g
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Schrumpfung und Wachstum in der Wohnungsnachfrage liegen im Landkreis in réumlicher
Hinsicht nahe beieinander. Wachstumstrends konzentrieren sich auf Wohnstandortlagen
mit sehr guter Erreichbarkeit des grof3en Uberregionalen Arbeitsmarktes im Maingebiet. Fir
das Erzielen von Wanderungsgewinnen ist aber auch ein relevantes ortliches Arbeitsplatz-
angebot von Bedeutung, wie an den Stadten Marburg und Biedenkopf zu beobachten ist.
Der Markt fur Ein- und Zweifamilienhduser ist der dominierende Sektor im Landkreis
Marburg-Biedenkopf. Der Mietwohnungsmarkt ist nur dort ausgepragt, wo eine grof3e
Nahe zur Universitatsstadt oder - wie in Stadtallendorf - grof3ere Produktionsstandorte
bestehen.

Die Ausweitung des Wohnungsangebotes durch Wohnungsneubau konzentrierte sich in
den vergangenen Jahren auf den 1. Ring um die Universitatsstadt sowie auf die stdlichen
Kommunen des 2. Rings. Der Neubauschwerpunkt lag eindeutig im individuellen Woh-
nungsbau. In nur der Halfte aller Kommunen wurden Wohnungen im Mehrfamilienhausbau
errichtet.

Preissteigerungen vor allem bei den Bodenpreisen und beim Erwerb von Ein- und Zweifami-
lienhdusern im 1. und 2. Ring zeugen von einer Angebotsverknappung. Dagegen verzeich-
nen Marktexperten in peripher gelegenen, strukturschwachen Kommunen des Landkreises
eine Preisstagnation, die den Verkauf von Wohnimmobilien und den Wohnungswechsel
erschwert.

Die bereits vorhandenen regionalen Disparitaten in der Wohnungsnachfrage werden sich
den Bedarfsvorausschatzungen nach auch in Zukunft fortsetzen. Die Bevdlkerungsprogo-
sen gehen von Wachstumstrends in den an Marburg angrenzenden Kommunen und einer
demografisch bedingten Schrumpfung der Einwohnerzahl in den nordwestlichen und
Ostlichen Randgemeinden des Kreises aus. Diese Heterogenitat in der Wohnungsmarktsitu-
ation und -entwicklung bedeutet, dass im Landkreis je nach Kommune und Marktlage
unterschiedliche Handlungsfelder in der Sicherung einer bedarfsgerechten und zielgrup-
penorientierten Wohnraumversorgung von Relevanz sind. Diese Handlungsfelder werden im
nachfolgenden Kapitel vorgestellt.

Es gibt aber auch Wohnungsmarktthemen, die fast alle Kommunen im Landkreis in vermin-
derter oder verstarkter Form betreffen. Ein Zukunftsthema resultiert aus dem demografi-
schen Wandel. Insbesondere in den an die Universitatsstadt angrenzenden Kommunen sind
noch starke Alterungstendenzen und ein Anstieg der Nachfrage nach altengerechten
Wohnformen zu erwarten. Allerdings fehlt es bereits heute im gesamten Kreisgebiet an
Wohnformen fur das Alter.

Haufig fehlt in den Stadten und Gemeinden im Landkreis ein adaquates Angebot an
kleineren Mietwohnungen mit rd. zwei bis drei Zimmern, auch fir einkommensschwache
Haushalte. Die Bedarfe an preisgtinstigen Wohnungen fur einkommensschwache Haushalte
werden im Landkreis zunehmen, hervorgerufen durch eine demografische Zunahme.
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Mit Blick auf die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte ist trotz rtcklau-
figer Zuwanderung von Flichtlingen noch keine Entwarnung zu geben. Es sind noch etliche
in Ubergangseinrichtungen und Sammelunterkiinften versorgte Personen am Markt mit
adéquatem Wohnraum zu versorgen. Marktengpasse in einigen Kommunen haben auch
einen Nachholbedarf an preisglnstigem Wohnraum entstehen lassen. Und schlief3lich sind
Bindungsverluste in einem nicht unerheblichen Umfang zu kompensieren. Insgesamt
summieren sich diese Komponenten auf einen kreisweiten Wohnungsbedarf von rd. 630
Wohnungen bis zum Jahr 2030 (ohne die Universitatsstadt).

Diese Zukunftsaufgabe ist in nicht unerheblichem Umfang durch Neubau von geférderten
Wohnungen zu meistern, die umso herausfordernder ist, als dass nach Angaben der
hessischen Forderbank auf3er in der Universitatsstadt Marburg in den vergangenen finf
Jahren kein geférderter Wohnungsneubau im Landkreis stattgefunden hat. Die mit Abstand
grofiten Bedarfe konzentrieren sich auf Stadtallendorf und Kirchhain, gefolgt von Breiden-
bach, Lahntal und Weimar (Lahn). 90 Prozent des gesamten Bedarfs konzentrieren sich
auf die Stadte und Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt im 1. Ring um die
Universitatsstadt Marburg.

Im gesamten Landkreis (ohne Universitatsstadt Marburg) wird sich bis 2030 voraussicht-
lich ein Wohnraumbedarf im Umfang von rd. 4.000 Wohnungen entwickeln. Drei Viertel
dieses Bedarfs ist dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser zuzuordnen. Er korres-
pondiert mit einer traditionell hohen Bautatigkeit in diesem Segment und zumeist entspre-
chenden Wohnbauflachenreserven. Die Herausforderung wird vielmehr darin bestehen,
ortspezifisch und zielgruppenorientiert den Bau von Mehrfamilienhdusern — zur Miete oder
in Form von Eigentumswohnungen — zu steigern. Dies betrifft vor allem Kommunen an der
Main-Weser-Bahn-Achse sowie die ehemalige Kreisstadt Biedenkopf.

Die Thematik des Wohnungstiberangebotes wird sich in denjenigen Kommunen, die es
derzeit betrifft, den Bedarfsprognosen zufolge nicht weiter verschéarfen. Mit Ausnahme
von Neustadt (Hessen), dort allerdings auf Grundlage einer nicht plausiblen Bevolkerungs-
prognose, konnte in keiner Kommune ein negativer Wohnungsbedarf bis 2030 ermittelt
werden. Das bedeutet jedoch nicht, dass Leerstandsrisiken nicht weiter wachsen kénnen,
etwa dort, wo ein Uberméiger Wohnungsneubau dem bestehenden Angebot starke
Konkurrenz machen kann.

Die vorliegende Wohnungsmarktanalyse umfasste auch den Abgleich zwischen Wohnraum-
bedarfen und Wohnbauflachenreserven in denjenigen Kommunen, die Angaben zu ihren
Flachenreserven machen konnten. Der Abgleich zeigte beispielhaft, dass

nur in einem Drittel der Kommunen die Flachenpotenziale zur Bedarfsdeckung ausrei-
chen werden, weil die Zahl der darauf realisierbaren Wohnungen die Bedarfe Ubertreffen,

ein Informationsdefizit abgebaut werden muss hinsichtlich der Frage, ob die Flachen fur
den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern und / oder Mehrfamilienhdusern geeignet
sind bzw. wie viele Wohnungen auf den Flachen errichtet werden kénnen,
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= in einigen Kommunen Flachen fur den Mehrfamilienhausbau fehlen oder die Flachenpo-
tenziale generell zu gering sind.

Aus Expertengesprachen geht hervor, dass im Landkreis ansassige WWohnungsunternehmen
am Bau von Mietwohnungen, auch mit 6ffentlicher Forderung, interessiert sind, allerdings
geeignete und bezahlbare Grundsticke fehlen, auf denen eine Durchmischung von Alters-
strukturen moglich und eine Infrastruktur gegeben ist, die auch Alteren ein hinreichendes
Versorgungsangebot bieten kénnen.

HANDLUNGSFELDER UND STEUERUNGSBEDARFE

Bisherige Befunde zum Wohnungsmarkt im Landkreis Marburg-Biedenkopf und Einschat-
zungen hinzugezogener Experten vor Ort lassen sechs Zukunftsthemen bzw. Handlungs-
felder fur die zukinftige Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung erkennen. Jedes
dieser verschiedenartigen, aber gleichrangigen Handlungsfelder besitzt einen eigenen
Stellenwert bei der zukUnftigen Steuerung des Wohnungsmarktes.

Die Vertiefung der jeweiligen Handlungsfelder im Sinne der Formulierung von Empfehlungen
fur zielgerichtete, orts- oder regionalspezifische Steuerungsinstrumente und Umsetzungs-
maf3nahmen war nicht Gegenstand der vorliegenden Wohnungsmarktanalyse, sondern
bleibt einer auf dieser Wohnungsmarktanalyse aufbauenden Handlungskonzeption tberlas-
sen — etwa einem Wohnraumversorgungskonzept.

Sicherung Qualifizierung
preisgiinstigen des Wohnungs-
Wohnraums bestandes

Schaffung
altengerechter
Wohnformen

Mobilisierung
von geeigneten
Wohnbauflachen

Starkung der Deckung ziel-
Innenentwicklung i gruppenspezifi-
scher Bedarfe

Abb. 33 Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung im Landkreis Marburg-Biedenkopf
Quelle: SSR 2018

Sicherung preisgiinstigen Wohnraums

Mindestens jeder siebte Einwohner des Landkreises Marburg-Biedenkopf ist als einkom-
mensschwach einzustufen und auf preisginstigen Wohnraum angewiesen. In einigen
Kommunen besteht derzeit ein nennenswertes Wohnungsdefizit fur diese Zielgruppe. Das
vorhandene preisgunstige Wohnraumangebot vermindert sich im Laufe der kommenden
Jahre durch das Auslaufen von Mietpreis- und Belegungsbindungen. Geférderter Woh-
nungsneubau findet auf3er in der Universitatsstadt Marburg seit einigen Jahren nicht statt.
Zum Abbau aktueller und zur Pravention vor erneuten Versorgungsengpassen ist daher
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kurz-, mittel- und langfristig der geférderte Wohnungsbau zu stimulieren und sind gleichzei-
tig Méglichkeiten der Verlangerung von Bindungen im Bestand auszuloten und zu nutzen.
DarUber hinaus gilt es fur die Zukunft zu bewerten, in welchem Umfang die aus der Bindung
entfallenen Wohnungen dem preisgiinstigen Segment tatsachlich verloren gehen und durch
Neubau ersetzt werden mussen.

Die Sicherung bzw. Schaffung preisginstigen Wohnraums ist das zentrale Handlungsfeld in
der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Bevolkerungsgruppen. Je mehr Woh-
nungen durch Verlangerung bestehender Preis- und Belegungsbindungen als preisgunstiger
Wohnraum gesichert werden kénnen, desto geringer kdnnen die notwendigen Neubauleis-
tungen ausfallen. Diese Moglichkeit sollte mit den institutionellen Wohnungsanbietern
ausgelotet werden. Dazu stellt die Wohnraumférderung des Landes Hessen mit der
mittelbaren Foérderung ein Férderinstrument zur Verfligung, das preisgunstige Bestands-
wohnungen wieder in die Bindung nimmt und somit fur die Zukunft sichert. Im Gegenzug
ermdglicht es den Investoren, geférderte Neubauwohnungen von einer Belegungs- und
Mietpreisbindung zu befreien und frei zu vermieten. Dieses Instrument dient einer stéarkeren
sozialen Durchmischung in Quartieren mit Uberwiegend einkommensschwacher Mieter-
schaft und setzt zudem durch den Neubau wichtige Impulse fur eine kleinrdumige Quar-
tiersentwicklung.

Die Bedarfsermittlung zum gefdrderten Wohnungsbau ergab, dass im Landkreis in den
nachsten Jahren noch mindestens 630 preisgtinstige Wohnungen durch Verlangerung der
Sozialbindungen erhalten und/ oder errichtet werden mussten, um den ermittelten Wohn-
raumbedarf zu decken. Hinzu kommen noch die Wohnraumbedarfe der derzeit in Uber-
gangseinrichtungen untergebrachten Flichtlinge und Asylbewerber.

Die Umsetzung dieser Neubauleistung dirfte sich in Stadten und Gemeinden mit einem
relativ niedrigen Vergleichsmietenniveau als Herausforderung fur Investoren darstellen, da
die Erstvermietungsmiete It. Forderbestimmungen in Hessen nur 15 Prozent unterhalb der
ortsublichen Vergleichsmiete fur Wohnungsneubau liegen darf.

Es gibt aber noch ein anderes Hemmnis, fur das noch Losungsstrategien entwickelt werden
muUssen und kénnen. Es betrifft den Mangel an geeigneten Wohnbauland in integrierten
Wohnlagen, das heif3t in den Kernorten mit guter infrastruktureller Ausstattung. Hier ist es
Aufgabe der Kommunen, mit einer Strategie der Schaffung von Baurecht und der Bauland-
aktivierung im Rahmen der Innenentwicklung fur entsprechendes Bauland zu sorgen und
durch ein Bodenmanagement auch Flachen fur die verschiedenen zielgruppenspezifischen
Bedarfe inklusive des geférderten Wohnungsbaus zur Verfugung zu stellen.
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Alterungsprozesse in der Bevdlkerung sind in vielen Kommunen des Landkreises sichtbar,
insbesondere in den nordlichen und stdlichen Kommunen. Der demografische Wandel hat
im Landkreis aktuell zu einem grof3en Bedarf an zusatzlichen altengerechten und barriere-
freien Wohnformen gefiihrt. Dies betrifft sowohl den &lteren Eigenheimbesitzer wie auch
den Seniorenhaushalt in der Mietwohnung. Neben dem Wohnungsneubau, der Méglichkei-
ten des barrierefreien Neubaus par Excellence bietet, ist der altengerechten Wohnrauman-
passung im Hinblick auf die zu erzielen quantitativen Effekte eine ebenso grof3e Bedeutung
in der Schaffung altengerechter Wohnformen beizumessen.

Wesentliche Voraussetzung fur eine altersgerechte Wohnraumanpassung im Mietwoh-
nungsbestand oder in Ein- und Zweifamilienhdusern ist ein entsprechendes Beratungsan-
gebot fur Mieter und Eigentimer. Gewisse Umbauten zahlt die Krankenkasse, andere
wiederum sind im Rahmen einer Wohnraummodernisierung einzupreisen oder von Eigen-
nutzern zu finanzieren. Die Bandbreite von Wohnraumanpassungsmaf3nahmen reicht vom
Abbau von Barrieren im Hauseingangsbereich Uber die Beseitigung von Schwellen in den
Wohnungen bis zum altersgerechten Badumbau. Erforderlich ist hierfur ein regionales
Beratungsnetzwerk, das sich an die unterschiedlichen Zielgruppen im Mietwohnungsbau
und in den Eigenheimsiedlungen richtet. Es umfasst die Wohnungsunternenmen, die bei
Bedarf entsprechende Maf3nahmen fUr ihre alteren Mieter durchfihren, um ihnen einen
moglichst langen Verbleib in der Wohnung zu ermdglichen. Es betrifft aber auch Uberregio-
nale Beratungsstellen und geschulte Handwerker, die Eigenheimbesitzer beraten und in
geeigneter Form private Eigentiimer und Vermieter fur die Thematik sensibilisieren und sie
informieren kénnen. Im Rahmen der Wohnraumanpassung lasst sich zwar keine Barriere-
freiheit, daftr aber ein barrierearmes Wohnungsangebot schaffen, das fur alle noch nicht
stark bewegungseingeschrankten Senioren bereits eine erhebliche Erleichterung darstellt.

Barrierefreiheit lasst sich im Wohnungsbestand nicht wirtschaftlich umsetzen, dafir sind
die Umbaukosten zu hoch, wohl aber im Wohnungsneubau. Im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung ist Barrierefreiheit zwar nicht gesetzlich vorgeschrieben, sie wird aber
als Zielsetzung formuliert. Voraussetzung fur die Schaffung barrierefreier Wohnungen ist
der Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen. In vielen Orten ist das Neubaumietniveau
im Landkreis eher zu gering, um Neubauwohnungen fir 7,50 bis 8,- €/m? anzubieten, ein
Mietpreis, der angesichts der hohen Baukosten fur die Refinanzierung von Bauprojekten
erforderlich ist. Diesen Mietpreis kann man nicht selten nur bei vorteilhaften Wohnlagequa-
litdten anbieten, also bei guter Infrastrukturausstattung und ansprechendem stadtebauli-
chem Umfeld. Hierflr sind wiederum geeignete Wohnbauflachen notwendig. Sie fehlen
jedoch vielerorts. Im Rahmen einer Offensive im barrierefreien Wohnungsneubau gilt es,
solche Flachen auszuloten und zu mobilisieren.

ZielfUhrend sind zudem Handlungsanséatze einer altengerechten Quartiersentwicklung, fur
die sich Besténde von Wohnungsunternehmen, aber auch homogen gealterte Eigenheim-
quartiere anbieten, in denen vermehrt dltere Menschen leben. Sie umfassen die Einrichtung
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von Nachbarschaftszentren mit Gemeinschaftsraumen und -aktivitaten fir Altere, gekop-
pelt mit barrierearmen oder -freien Wohnungen in unmittelbarer Nachbarschaft zuztglich
Hausnotruf, Sozialstation eines sozialen Anbietern usw. Sie sind nur in Kooperation unter-
schiedlicher wohnungswirtschaftlicher, sozialer und kommunaler Akteure umzusetzen.

Altere Eigenheimquartiere im Generationswechsel sind héufig durch mangelnde altersge-
rechte Wohnangebote und eine ausgedinnte wohnungsnahe Infrastruktur gepragt. Beides
wird bei stark abnehmender Mobilitdt der Bewohner ein Handicap fur eine maglichst lange
Selbstandigkeit im Wohnen. Diesen Quartieren fehlt es haufig auch mit Blick auf andere
Zielgruppen wie jungen Familien, die Bestandseigenheime zur Wohneigentumsbildung
suchen, an notwendiger Infrastruktur. Die betroffenen Kommunen stehen vor der Aufgabe,
innovative Handlungsanséatze in der Infrastrukturergdnzung, etwa durch burgerschaftliches
Engagement oder durch interregionale Zusammenarbeit, zu identifizieren und zu erproben.

Die Entwicklung von Wohnperspektiven durch die Starkung der Innenentwicklung ist fir
alle Kommunen des Kreises ein Zukunftsthema. Fir wachsende Kommunen bietet die
Innenentwicklung Chancen, zusatzlichen Wohnraum in bestehenden Ortslagen anzubieten
und den Auf3enbereich zu schonen. In Kommunen, in denen in den kommenden Jahren nur
noch wenig Neubaubedarf besteht und sich eventuell bereits Wohnungsleerstande gebildet
haben, besteht die Aussicht, die gewachsenen Ortskerne wohnbaulich und funktional zu
starken.

Dazu bedarf es eines Umdenkens und Umlenkens - weg von der Neuausweisung von
Baugebieten auf der griinen Wiese hin zu der Mobilisierung von Wohnperspektiven in den
bestehenden Siedlungskernen.

FUr ein solches Umdenken und Umlenken ist Erfahrungswissen notwendig: Das Wissen,
dass Innenentwicklung keine Chancen verbaut, sondern zuséatzliche schafft, und das
~gewusst wie?”. Die Erfahrungen aus zum Beispiel bereits in Hessen praktizierten Hand-
lungsansatzen zeigen, dass lokal angepasste Losungsansatze entwickelt werden mussen,
die die jeweiligen Perspektiven und Potenziale vor Ort einbeziehen. Sie zielen darauf ab,

den Ortskern durch Abbau von Wohnungsleerstand und Aktivierung von Bauliicken und
Brachflachen aufzuwerten und zu beleben,

die Bausubstanz durch Umnutzung, Umbau und Modernisierung zu verbessern und
|dentifikationsmoglichkeiten fur anséssige und neue Bewohner zu erhdhen.

Um die Entwicklungspotenziale zu erkennen und gezielt zu aktivieren, bedarf es in einem
ersten Schritt einer Bestandsaufnahme der Geb&dudeleerstande und Flachenpotenziale
inklusive der Entwicklungsmaoglichkeiten. Eine Softwareldsung flr ein digitales Leerstands-
und BaulUckenkataster kann die Kommmunen bereits unterstitzen, doch die Hauptarbeit fur
die Kommunen besteht erstmal darin, die notwendigen Informationen zusammenzutragen.
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Andernorts sind bereits auch erfolgreiche Beispiele der Aktivierung von Gebaudeleerstand
praktiziert worden. Beispielhaft ist der Ansatz ,Jung kauf Alt", den die Gemeinde Hidden-
hausen in Nordrhein-Westfalen als eine der ersten Gemeinden wirksam umsetzte und der
mittlerweile viele Nachahmer gefunden hat. Auch gibt es zahlreiche Beispiele fur die
multifunktionale Umnutzung leerstehender Immobilien im Ortskern.

Fir die betreffenden Kommunen ist es jedoch relativ mihsam, die vorbildlichen Umset-
zungsprojekte zu recherchieren und ihre Kommunalvertreter davon zu Uberzeugen, gleiche
Wege zu gehen. Hier bietet sich im Kreis Marburg-Biedenkopf an, Kommunen zu unter-
stltzen, indem der Wissens- und Erfahrungstransfers von Gute-Praxis-Beispielen und
praktischen Erfahrungen gefordert wird.

Rund ein Viertel der Wohnungen im Landkreis ist vor dem 2. Weltkrieg entstanden, weitere
46 Prozent in der Zeit danach bis Ende der 1970er Jahre. Die Modernisierung dieser
Wohnungen ist langst noch nicht abgeschlossen und ein langerfristiges wohnungswirt-
schaftliches Handlungsfeld. Die im Landkreis tatigen Wohnungsunternehmen haben bereits
vielfaltige Aktivitaten in der Einzelmodernisierung der Wohnungen nach Mieterwechsel und
der energetischen Sanierung mit Blick auf eine Erneuerung der Heizungssysteme und die
Fassadenddmmung umgesetzt. Hemmnisse in dem Erneuerungsprozess bestehen dort, wo
daflr notwendige Mieterhdhungsspielrdume fehlen. Es betrifft nicht nur Kommunen mit
entspannten oder ausgeglichenen Markten, auch solche mit angespanntem Markt sind
davon betroffen. Hier kann es zielfUhrend sein, wenn sich Kommunen und Wohnungsanbie-
ter zusammentun, um zu kléren, wie kommunale Aufwertung im 6ffentlichen Raum den
Erneuerungsprozess unterstiitzen kann und ob der Stadtumbau — Modernisierung von
Gebauden, Abriss von nicht mehr erhaltungswirdiger Substanz und Ersatzneubau von
Reiheneigenheimen — Ldsungswege flr eine nachhaltige Qualifizierung der betreffenden
Quartiere bieten kann.

Die Sanierung von Gebaudesubstanz in den Dorf- und Gemeindekernen ist haufig ein
langwieriges und aufwandiges Verfahren, das kleine Gemeinden nur mit erheblicher Kraft-
aufwendung umsetzen kénnen. Hier gilt es, private Eigentimer zu Investitionen oder zu
einem Verkauf der sanierungsbedurftigen Immobilien anzuregen. Investitions- und Identifi-
kationsfordernd ist zugleich die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes, also die Gestaltung
und Schaffung &ffentlicher Freiflachen. Weitere Unterstitzung fur den Sanierungsprozess
ist unerlasslich, etwa in Form von Umnutzungskonzepten flr den Altbau, Expertennetz-
werken in der Sanierung, Denkmalboérsen, Férderprogrammen fir Sanierungszuschisse
usw. Auch hierzu gibt es in Hessen Gute-Praxis-Beispiele von Kommunen, die zum Beispiel
Uber das hessische Innenstadt-Programm , Aktive Kernbereiche in Hessen" ihre Ortskerne
mitsamt der Gebaudesubstanz saniert haben (z.B. Stadt Grebenstein, Hessen, die ein
kommunales Anreizfinanzierungsprogramm auflegten).
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Des Weiteren wird die energetische Sanierung in den alteren Eigenheimsiedlungen als
Zukunftsthema von den befragten Marktexperten betrachtet. Haufig Uberlagern sich hier
ein fortgeschrittenes Alter der Eigentimer mit entsprechenden Sanierungsbedarfen, vor
allem die Gebaudehtlle und das Heizungssystem betreffend. Ein Teil der Handlungsbedarfe
wird sich Uber den Generationenwechsel in den Siedlungen abbauen, wenn bei EigentU-
merwechsel eine ,,Grundiberholung” der Gebaude geplant wird. Beratungs- und Informati-
onsangebote gibt es bereits auf Landesebene. Inwieweit auch im Landkreis ein Ausbau von
Beratungsangeboten forderlich fur die energetische Gebaudesanierung sein kann, bedarf
einer weitergehenden Vertiefung des Handlungsfeldes.

Nachdem ein Grof3teil der Wohnraumbedarfe befriedigt ist, die im Zuge des Nachfragean-
stiegs durch Studierende im Umfeld der Universitatsstadt Marburg und durch die starke
Zuwanderung Ende 2015 / Anfang 2016 entstanden, wird es in Zukunft vor allem auf die
zielgruppenspezifische Schaffung adaquater Wohnraumangebote gehen. Das bedeutet,
dass nicht Wohnraum an sich bendtigt wird, sondern ein auf Familien, Senioren oder junge
Menschen zugeschnittenes Wohnungsangebot, das die jeweilige Zahlungsfahigkeit und
WohnwUnsche bertcksichtigt.

Einige teilrdumliche und zielgruppenspezifische Wohnraumbedarfe konnten bereits durch
die Hinzuziehung von Expertenwissen aufgezeigt werden, etwa die Nachfrage nach
familiengerechten Mietwohnungen in den an Marburg angrenzenden Orten, die Bedarfe an
kleineren, bezahlbaren Wohnungen fur Transferleistungsbeziehern im gesamten Kreisgebiet
usw. Leider waren mit der Verwendung der Bevolkerungsprognose der HessenAgentur
Restriktionen in der Ermittlung der Wohnraumbedarfe verbunden, die ein Aufzeigen der
zukUnftig zu erwartenden teilrdumlichen Nachfragetrends von verschiedenen wohnungs-
marktrelevanten Zielgruppen nicht ermdglichte.

Kommunen wie Wohnungsanbieter missen sich jedoch in Zukunft auf zielgruppenspezifi-
sche Wohnraumbedarfe einstellen. Deutlich wurde die regionalen Unterschiede in der
Bedarfsentwicklung bereits bei der Differenzierung der Wohnraumbedarfe nach Marktseg-
menten und kreisangehdrigen Kommunen: Der Bedarf im Segment der Mehrfamilienhduser
schwankt je nach Kommune zwischen einem Achtel und der Halfte des gesamten ermittel-
ten Bedarfs bis 2030.

Die Kommunen haben im Rahmen ihrer Wohnbaulandentwicklung einige wichtige Steue-
rungsinstrumente, um in der Umsetzung zielgruppenspezifischer Wohnraumbedarfe
lenkend einzugreifen. Ein wichtiges Instrument betrifft die Bauleitplanung, in der Bautypen
und Baudichte festgelegt werden. Weitergehende Moglichkeiten bestehen, wenn es sich
um kommunale Wohnbaugrundstlicke handelt. Sie reichen vom stadtebaulichen Wettbe-
werb Uber die Vergabe der Grundstticke nach Konzeptqualitat bis zur Einzelvergabe von
GrundstUcken nach sozialen Kriterien. Diese Instrumente gilt es gezielt zu nutzen, um ein
zielgruppengerechtes Wohnungsangebot zu schaffen.
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Die Gegenuberstellung von Wohnbaubedarfen und Flachenreserven deckte fur einige
Kommunen Diskrepanzen zwischen der erforderlichen Menge an Neubauwohnungen und
den zur Verfugung stehenden Bauflachen und -platzen auf, vor allem aber Differenzen
hinsichtlich der Art der vorgesehenen Wohnbebauung. Viele Kommunen rechnen nach wie
vor mit einer hohen Nachfrage nach Flachen fur den Bau von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Diese kdnnen sie nur in einem harten interkommunalen Wettbewerb um junge Paare
und Familien mit Kindern gewinnen. Bestehende und sich entwickelnde Bedarfe im Seg-
ment der Mietwohnungen werden dagegen eher unterschatzt oder unbewusst ausgeblen-
det, vielleicht auch, weil es mancherorts schwer sein dirfte, angesichts eines geringen
Mietpreisniveaus geeignete Investoren zu finden. Die Investitionstéatigkeit ist aber auch
abhéngig von der Baulandverflgbarkeit — nicht nur im Hinblick auf die Verfugbarkeit einer
ausreichenden Zahl an Flachen, sondern auch hinsichtlich der Wohnlagequalitaten. Wohn-
bauflachen mit hoher Qualitat sichern eine gute Vermarktung der Wohnungen und regen
die Investitionstatigkeit an, genauso wie andersherum ein Mangel an guten Bauflachen die
Bautatigkeit bremsen kann.

Um den Wohnungsneubau zu stimulieren und die Bautatigkeit mit Blick auf die Wohnungs-
marktsegmente und Zielgruppen zu steuern, ist von den Kommunen eine Bilanzierung und
Bewertung der Flachenreserven im Auf3en- und Innenbereich zu leisten. Ziel der Bewertung
ist eine Priorisierung von besonders geeigneten Flachenreserven. In den Abwéagungspro-
zess sind mehrere Faktoren und Informationen einzubeziehen. Sie umfassen das Verkaufs-
und Entwicklungsinteresse der Grundsttickseigentlimer, die Erreichbarkeit von Infrastruktu-
ren als Kennzeichen von Wohnlagequalitat, die notwendigen finanziellen Aufwendungen fur
die Erschlief3ung, die als Kostenfaktor in die Grundsttickspreise einflief3en, weitere pla-
nungsrechtliche Restriktionen wie Schutzrechte und schliefilich eine Einschatzung zu den
erforderlichen kommunalen Planungsressourcen, die aufgebracht werden mussen. Der
Landkreis kann bei der Identifizierung von Wohnbauflachenreserven und dem Abwagungs-
prozess als Ubergeordnete Planungsbehoérde beratend und unterstiitzend zur Seite stehen.
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HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die vorliegende Wohnungsmarktanalyse leistet eine differenzierte Analyse und Beschrei-
bung der Versorgungsengpasse in den Stadten und Gemeinden des Landkreises Marburg-
Biedenkopf. Sie zeigt die vorhandenen regionalen Disparitaten in der Wohnungsnachfrage
und die sich daraus ergebenen zukiinftigen Herausforderungen in der Wohnraumversor-
gung auf - differenziert nach Marktsegmenten und mit Blick auf spezifische Zielgruppen.
Ein besonderer Schwerpunkt lag auf der Analyse und Vorausschatzung der Wohnraumbe-
darfe einkommensschwacher Haushalte. Dabei wurde deutlich, dass teilrdumlich sehr
unterschiedliche Handlungsbedarfe bestehen, die in den angespannten Markten eine grofde
Herausforderung in der Sicherung einer addquaten Wohnraumversorgung fir diese Ziel-
gruppe darstellen.

Insgesamt wurden folgende Steuerungsbedarfe identifiziert, die sich in den Gemeinden und
Stadten sehr unterschiedlich auspréagen, aber einen gemeinsamen Bogen in den Handlungs-
feldern der Wohnungsmarktsteuerung spannen:

Die Sicherung preisginstigen Wohnraums durch Bestandserhalt und Neubau,
Die Qualifizierung des vorhandenen Wohnungsbestandes,
Der Ausbau altengerechter Wohnformen durch Wohnraumanpassung und Neubau,

die Stéarkung der Innenentwicklung zwecks Ressourcenschonung und Stéarkung der
Ortskerne,

die Deckung zielgruppenspezifischer Wohnraumbedarfe,

die Mobilisierung von geeigneten Wohnbauflachen fur die verschiedenen Wohnraumbe-
darfe.

Aus den identifizierten Handlungsbedarfen und den Ruckmeldungen zu den Bedarfen im
Rahmen der durchgefihrten Expertengespréache lassen sich folgende Handlungsempfeh-
lungen ableiten:

Die vorhandene Wohnungsmarktanalyse zeigt die Richtung von Entwicklungstrends und
die sich daraus ableitenden Herausforderungen am Wohnungsmarkt, die im Landkreis
vorhanden sind, auf. Sie identifiziert auch teilrdumliche Unterschiede in der Wohnungs-
marktsituation und in den sich daraus ableitenden Aufgaben in der Wohnungsmarktsteu-
erung. Dabei erwiesen sich die zahlreichen Expertengesprache mit Marktkennern als
unerlassliche Grundlage, um die verwendete Datenbasis zu validieren und Grundtenden-
zen in der Wohnungsmarktentwicklung aufzuzeigen. Gerade die Hinzuziehung qualitati-
ver Informationen aus der Vermietungs- und Vermarktungspraxis erlaubte es, die Kern-
aussagen der Wohnungsmarktanalyse abzusichern. Die verwendete Bevdlkerungs-
prognose der HessenAgentur - die bis dato einzige, auf kommunaler Ebene bestehende
Prognose - wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber Grundlage fur darauf aufbau-
ende Vorausschatzungen zum Wohnungsbedarf. In der konkreten Arbeit mit den Bevol-
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kerungsprognosedaten zeigten sich fur einige Kommunen unplausible bzw. fragwurdige
Trendentwicklungen. Im Ergebnis ist daraus der Schluss zu ziehen, dass diese Datenba-
sis nicht geeignet ist, um ein verlassliches quantitatives Mengengerist fur sich entwi-
ckelnde Wohnungsbedarfe auf kommunaler Ebene in mittel- bis langfristiger Perspektive
zu bilden. Um Bedarfszahlen fur die kreisangehérigen Kommunen auszuweisen, bedarf
es einer neuen, abgesicherten und kleinrdumigen Bevdlkerungsprognose fur das Land-
kreisgebiet. Die Erstellung einer verbesserten Prognosebasis ist eine Aufgabe, die am
besten beim Landkreis Marburg-Biedenkopf angesiedelt ist.

Die befragten regionalen Wohnungsmarktakteure &uf3erten ein hohes Interesse an einem
Informations- und Erfahrungsaustausch zur Weiterentwicklung des regionalen Woh-
nungsmarktes. Mit dieser Dialogbereitschaft besteht eine wichtige Basis flr eine erfolg-
reiche Wohnungsmarktsteuerung. Ein Unternehmen zeigte hohes Interesse, sich im
Mietwohnungsbau mit 6ffentlicher Férderung zu engagieren und fihrte Hemmnisse im
Baulandangebot auf. Dem Landkreis Marburg-Biedenkopf als Auftraggeber wird emp-
fohlen, ein ,,Bundnis fur Wohnen" anzustreben, und Lésungsstrategien im Dialog mit den
ortlichen Wohnungsunternehmen im Landkreis zu entwickeln. Aufgrund des formulierten
Interesses der einbezogenen Marktexperten an den Ergebnissen der vorliegenden Woh-
nungsmarktanalyse wirde sich fur den Dialogauftakt eine gemeinsame Reflexion der
Ergebnisse einschliefilich der Steuerungsbedarfe am Markt und Interessenlagen der
wohnungswirtschaftlichen Akteure anbieten, um anschlief3end geeignete Unterstit-
zungsbedarfe und -angebote zu formulieren.

Die Verbesserung der Wohnraumversorgung im Landkreis erfordert ortsspezifische
Handlungsstrategien und angepasste Losungen. Der Landkreis kann den notwendigen
Diskussions- und Erarbeitungsprozess anstof3en. Die Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
analyse zeigten, dass es heterogene Ausgangssituationen und Herausforderungen in den
verschiedenen kreisangehorigen Kommunen gibt, die individuelle Steuerungsbedarfe
begrinden und ortsspezifische Losungen fur die Wohnungsmarktsteuerung erfordern. In
die Suche nach geeigneten Losungen sind alle vor Ort Beteiligten einzubeziehen und
ortliche Handlungskonzepte zu erarbeiten. Hierbei kann es hilfreich sein, in den Kommu-
nen Arbeitsgruppen oder Runde Tische einzurichten, die Lésungen fur bestimmte Auf-
gabenstellungen entwickeln. Der Landkreis kann hierbei eine wichtige vermittelnde und
unterstutzende Rolle einnehmen. Méglicherweise finden sich auf ortlicher Ebene Verfah-
rensweisen, Instrumente und Akteure, die den notwendigen Wohnungsbau auf eine noch
breitere Basis stellen kdnnen. Die Handlungsbedarfe beziehen sich jedoch nicht nur auf
den Wohnungsneubau, sondern auch auf die Bestandsqualifizierung. Daher ist zu emp-
fehlen, alle Unternehmen, auch solche ohne Neubauinteressen und unabhangig von inrer
Rechtsform, in einen gemeinsamen Dialog einzubeziehen.

Die Herausforderungen in der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis
sind ebenso wie die vorzufindenden Marktkonstellationen vielfaltig und reichen vom
Umgang mit Schrumpfung (wie kann Leerstand vorgebeugt und abgebaut werden?)
Uber die Steuerung von Wachstum (wie kann der Wohnungsneubau forciert werden?)
bis hin zu der Frage, wie es gelingen kann, dass bestimmte, am Markt fehlende Woh-
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nungsangebote durch Neubau oder Bestandsqualifizierung geschaffen werden kdnnen.
Die ortlichen Bauamter, Burgermeister und Vermieter stehen dabei in der Regel vor der
schwierigen Frage, welche Strategien und welche Maf3nahmen angesichts begrenzter
Ressourcen den grofdten Effekt und Erfolg versprechen. In dieser Situation kann ein
Erfahrungsaustausch und Informationstransfer zu Guten-Praxis-Beispielen ungemein
hilfreich sein. Daher ist dem Landkreis Marburg-Biedenkopf anzuraten, einen entspre-
chenden Impuls zu geben und im Landkreis einen Zukunftsdialog zu innovativen Praxis-
beispielen zu initiieren, um somit den Know-how-Transfer und den Erfahrungsaustausch
zu fordern.

Die vorliegende Wohnungsmarktanalyse zeigt, dass es gemeinsame bzw. kreisweite
Herausforderungen und Handlungsbedarfe gibt. Dazu z&hlen beispielsweise die Hand-
lungsfelder der Schaffung altersgerechter Wohnformen - etwa der Beratungsangebote
zur Wohnraumanpassung im Bestand - und die Starkung der Innenentwicklung - etwa
durch eine Identifizierung innerdrtlicher Bauflachen. Es sind beispielhafte Themen, die
auf Kreisebene gut bearbeitet werden kénnen und wo der Kreis unterstttzend wirken
kann. Daher ist dem Landkreis anzuraten, die sich aus dem Dialog um eine verbesserte
Wohnraumversorgung und Wohnungsmarktsteuerung ergebenden Themen und Unter-
stdtzungsbedarfe hinsichtlich der Frage zu Uberprifen, welchen Beitrag er fur eine wei-
tergehende Unterstitzung und Impulse fur die Wohnungsmarktsteuerung auf kommuna-
ler Ebene geben kann.

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse eine Bandbreite an Handlungsfeldern in der
Steuerung des Wohnungsmarktgeschehens, die vom zielgruppenspezifischen Neubau Uber
die Bestandsqualifizierung bis zur Bereitstellung geeigneter und verfugbarer Flachenreser-
ven fur den Wohnungsbau reichen. Die Vielfalt der Handlungsfelder ist nicht Ausdruck eines
Marktversagens, sondern vielmehr der Hinweis darauf, dass es einer aktiven Wohnungs-
und Bodenpolitik in den Stadten und Gemeinden des Landkreises Marburg-Biedenkopf
bedarf.

Am Anfang dieses Steuerungsprozesses steht zunachst die Aufgabe, die ortsspezifi-
schen Bedarfe an Wohnraum zu identifizieren, zu artikulieren und in Richtung Investoren
und Privatvermieter zu adressieren. Fur die Bedarfserhebung gibt es in nahezu jeder
Kommune Marktkenner. Es sind lokal oder regional tatige soziale Trager, Wohnungsun-
ternehmen, Jobcenter, Finanzierungsinstitute, Sozialamter usw. Sie gilt es anzuspre-
chen, den Austausch zu foérdern, die lokalen Bedarfe gemeinsam zu bestimmen und
schlieBlich, mit entsprechender Offentlichkeitsarbeit und persénlicher Ansprache, Inves-
toren aufmerksam zu machen und zu gewinnen.

Schlief3lich sind die Kommunen auch aufgefordert, geeignete Wohnbauflachenpotenziale
zu identifizieren und zu aktivieren. Nicht jeder Wohnwunsch kann durch einen Neubau
auf ,der grinen Wiese“ befriedigt werden. Man denke nur an die wachsende Gruppe
alterer Menschen, die noch einmal ihren Wohnsitz wechseln, um in den Genuss einer
barrierefreien Wohnung mit fuf3laufig erreichbaren Infrastrukturen zu kommen. Auch
Haushalte mit geringem Einkommen suchen integrierte Wohnstandorte. Diese Wohn-
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winsche weisen auf Wohnstandorte hin, die im Zuge der Innenentwicklung mobilisiert
werden mussen. Innenentwicklung ist aber auch als Chance fir all diejenigen Gemeinden
und Ortsteile zu betrachten, deren Ortskerne im Zuge des demografischen Wandels
unter Druck geraten und in denen sich Funktionsschwachen breit machen.

Da die Herausforderungen am Wohnungsmarkt von Ort zu Ort variieren, muss jede

Kommune fUr sich die aufgezeigten Handlungsfelder aufarbeiten. Ein interkommunales
Vorgehen in der Wohnungsmarktsteuerung kann sich jedoch als sinnvoll erweisen.
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ANHANG

Aufgrund der Fulle der Indikatoren lassen sich Redundanzen bei der Auswertung nicht
vermeiden. Im Sinne der Lesbarkeit des Berichts sind nur die zentralen Indikatoren karto-
grafisch und textlich dargestellt. Der Informationsgehalt &hnlicher Indikatoren wurde bei der
Auswertung zwar inhaltlich bertcksichtigt, kartografisch aber nur im Anhang dargestellt.
Erganzend zur Wohnungsmarktanalyse bietet sich so die Mdglichkeit, diese Indikatoren
auch fur andere Gutachten (z.B. Demografiebericht, Sozialberichterstattung) zu nutzen.
(so wurde im Bericht z.B. das Durchschnittsalter analysiert, im Anhang finden sich jedoch
noch weitere Karten zu Jugend- und Altenquotienten)
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- (iber 2,6 Personen
| 26 Personen

- 24 Personen

- 2.3 Personen
Durchschnitt (ohne Marburg):

Durchschnittliche Haushaltsgrée 2011
[ 25Personen
2
2
o2

Universitétsstadt Marburg:
@ ohne Mafistab
Zensus 201.1

Abb. 34: Durchschnittliche Haushaltsgrofie 2011
Quelle: SSR 2018: Zensus 2011
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ohne Malstab

Abb. 35: Jugenquotient 2015
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt
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Abb. 36: Altenquotient 2015
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt
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Wohnungsbestandes 2011 - 2015
(Wohnungen in Wohn- und Nicht-
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Abb. 37: Entwicklung des Wot gsb des 2011-2015 (Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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Abb. 38: Wohnflache je Einwohner 2011

Quelle: SSR 2018: Zensus 2011
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Abb. 40: Verénderung des mittleren Preisni von Eigenheil 2014-2016

Quelle: SSR 2018: Immobilienmarktbericht Marburg-Biedenkopf 2017
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(je 1.000 Einwohner)

Pendlersaldo 2015

Abb. 43: Pendlersaldo 2015 (je 1.000 Einnwohner)
Quelle: SSR 2018: Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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é) chne Mafstab

Hessisches Statistisches Landesamt 2017
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10%
7%
=or

Durchschnitt (ohne Marburg):
Universitétsstadt Marburg
Bundesagentur fir Arbeit 11/2017

Entwicklung der Zahl der
Arbeitslosen nach SGB Il
2012 - 2016

1% bis 25%

' 6%bis10%

Bl 0% bis 5%

Bl unter 0%
Datenquelle: Statistik der

Bl ober 25%
@ ohne MaBstab

Abb. 44: Entwicklung der Zahl der Arbeitslosen nach SGB Il 2012-2016
Quelle: SSR 2018: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 11/2017
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Abb. 45: Entwicklung der Zahl der Empfénger im SGB |l Bezug 2012-2016
Quelle: SSR 2018: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit 11/2017



