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Hessen — ein gutes Land zum Wohnen?

Aktuelle wohnungspolitische
Herausforderungen auf Landesebene

Wege aus der Wohnraum-Krise
Konferenz des Deutschen Gewerkschaftsbundes
4. September 2018, Frankfurt am Main

Dr. Monika Meyer, Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU)
Darmstadt
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= Forschungseinrichtung des
Landes Hessen und der Stadt
Darmstadt

= ca. 40 MitarbeiterInnen
= Forschungsthemen:

= Wohnungsmarkte und
Wohnungspolitik

= Energetische
Gebaudebewertung und —
optimierung

= Strategische Entwicklung des
Gebdudebestandes

= Handlungslogiken von
Akteuren im Gebaudebereich

= Forschungsprojekte in der
Grundlagen- und
anwendungsorientierten
Forschung flir Kommunen,
Bundeslander, EU, Unternehmen




Bevolkerungsentwicklung Hessen
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Bevolkerungsentwicklung
nach Kreisen in %

Quelle :HA




Wanderung

Wanderungsmuster
Hessische Gemeinden 2011 bis 2014

Quelle:

IWU: Struktur und Entwicklung
der Wohnungsmarkte in Hessen,
Mai 2016

[ | Bildungs- und Berufseinsteigerzentren
| Kernstidte mit erweitertem Umlandbereich
Gemeinden mit verstirkter Abwanderung
Gemeinden mit Familienzuzug geringer Dynamik
Gemeinden mit Abwanderungstendenzen

B Gemeinden mit Familienzuzug hoher Dynamik
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Neubedarfe
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Bedarfsberechnungen auf
Grundlage der
Zuwanderungsannahmen
der Hessenagentur

Zuwanderung als primare
Komponente des
Neubedarfs

Trend zu kleineren
Haushaltsstrukturen als
zweite Komponente des
Neubedarfs

Neubedarf 2015-2030
Wohnungsmarktbereiche




Nachholbedarfe
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Erhebliche
Wohnungsdefizite in den
Kernbereichen des
Ballungsraums

Aktivierbare
Leerstandsreserven?

Wy
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. Nachholbedarf/Leerstandsreserven 2015
Wohnungsmarktbereiche

mehr als 5% Leerstandsreserven
5% bis 2,5% Leerstandsreserven

2,5% bis 5
5,0% bis 7
5% bis 10

s 10

weniger als 2,5% Leerstandsreserven

bis 2,5% Nachholbedarf

ehr als

,0% Nachholbedarf
5% Nachholbedarf
,0% Nachholbedarf
10,0% Nachholbedarf



Gesamtbedarfe
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Berechnet unter
Bericksichtigung von
Neu- und
Nachholbedarfen
einschlieBlich Ansatz von
regional differenzierten
Ersatzbedarfen

relativer Wohnungsbedarf 2015-2030
Wohnungsmarktbereiche

bis -5%

iiber -5% bis 0%
ber 0% bis 5%
uber 5% bis 10%
iber 10% bis 15%
uber 15% bis 20%
uber 20% bis 25%
Uber 25%




Wohnungsbedarf
Fertigstellungen
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Wohnraumnachfrage nach Zielgruppen = IWU vammenine

Umwelt

Privathaushalte in Hessen 2011 - 2040

120% -
100% -
80% -
60% - 0 Seniorenhaushalte
40% - ® Familien- und
Mehrpersonenhaushalte
20% - .
1Single- und Paarhaushalte

0% - . . . hGheren Alters
1 m Single- und Paarhaus-halte

-20% - mittleren Alters
-40% - ® Junge Haushalte
-60% -
-80% -

Land Hessen  Reg.-Bez. Reg.-Bez. Reg.-Bez.
Darmstadt GieBen Kassel




Wohnraumnachfrage nach Zielgruppen
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Das Problem des Mismatch: Neubaubedarf trotz stagnierender

Gesamtentwicklung?
100% -
80% - .
60% -
40% -
20% -
0% - .
-20% -
-40% -
Reg.-Bez. Reg.-Bez.
Darmstadt GieBen

Reg.-Bez.
Kassel

m Mehr-/Minderbedarf MFH
Miete 2011 - 2040

1 Mehr-/Minderbedarf MFH
Eigentum 2011 - 2040

1 Mehr-/Minderbedarf EFH
Miete 2011 - 2040

m Mehr-/Minderbedarf EFH
Eigentum 2011 - 2040

Fortschreibung der
Nachfragetrends: weniger EFH
in Mittel- und Nordhessen,
mehr MFH (Eigentum, ggf.
Miete)

Leerstandsrisiko fur weniger
marktfahige Standorte und
Mikrolagen steigt.

Modernisierungs- und
Umnutzungspotenziale
mussen genutzt werden, um
Bestande weiter marktfahig zu
halten.

Flankierende Malihahmen wie
Stadtumbaumalinahmen und
Verbesserung der
Wohnlagenqualitat (Larm,
Erschlieung) sinnvoll
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Wohnraumnachfrage nach Zielgruppen ﬁf Wahnen unc

Nachfrage nach bestimmten Wohnformen
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Niesbaden

Relativer Mehr-/Minderbedarf MFH Miete
Hessische Stadt- und Landkreise 2011 - 2060
Minderbedarf meh als 2%
I Minderbedartyon -2% bis 0%
W Mehrbedarfvon 0% bis 2%

Relativer Mehr-/Minderbedarf EFH Eigentum
Hessische Stadi- und Landkreise 2011 - 2040
B Minderbedarf mehr als -2%
' Minderbedarfvon -2% bis 0%
B Mehrbedarfvon 08 bis2%

Mehrbedarfvon 2% bis 4% Mehrbedarf von 2% tis 4%
& Mehrbedarfvon 4% tbis 8% & Mehrbedarfvon 4% bis 8%
B Mehrbedarfvon 6% bis 8% B Mehrbedarfvon 6% bis 8%
a Mehrbedarf uber 8% ] Mehrbedarfiber 8%

Heldelberg

Heidelberg

Eigenheime Mietwohnungen 1
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Wohnungsbedarf ist immer eine normative Grole. Eine empirische Feststellung
des Bedarfs an Sozialwohnungen ist daher nicht méglich, jedoch eine

Orientierung an bestimmten ZielgréBen.

 Dringlichkeitsfalle: von Wohnungslosigkeit bedrohte Haushalte
» Sozialwohnungsberechtigte: Einkommensklasse der Wohnraumforderung
« Wohnraumversorgung im bezahlbaren Segment

 Aufrechterhaltung Sozialwohnungsbestand

» Dabei: Bertcksichtigung der WohnungsgroBen

 Interaktion mit anderen wohnungspolitischen Instrumenten wie KdU
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Es geht darum, ...

— ... Ubergeordnete Losungsansprliche entweder flr die Region, die
Gesamtstadt, das Quartier oder fur eine zentrale planerische
Problematik zu formulieren

— ... weitere wichtige Handlungsfelder Gewerbe-, Mobilitat-,
Freiraumentwicklung in den Blick zu nehmen

— ... dabei Folgen und Konflikte zu thematisieren

— ... Wohnungs- und Planungspolitik tber zyklische Schwankungen
hinweg zu verstetigen




