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= Forschungseinrichtung des
Landes Hessen und der
Stadt Darmstadt

= ca. 45 MitarbeiterInnen

= Forschungsthemen:
Wohnen, Energie,
integrierte nachhaltige
Entwicklung

= Forschungsprojekte in der
Grundlagen- und
anwendungsorientierten
Forschung fur Kommunen,
Bundeslander, EU,
Unternehmen
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Was bestimmt die Wohnungsnachfrage und das Wohnungsangebot in der
Region RheinMainFrankfurt?

= Soziodemografische Entwicklungen
= Standortpraferenzen
= Bautatigkeit

=  Kommunales Flachenangebot
Welche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt sind zu verzeichnen?
= Kostenentwicklung

= Beispiel Darmstadt: Sozialwohnungen

Anregungen zur Diskussion
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= Attraktoren: Bildung, Wirtschaft,
Arbeitsplatze, zentrale Lage und . "?
Verkehrsanbindung, Kultur L

= Wirtschaftlich prosperierend, gute < &&= ::
Beschaftigungsentwicklung e

=  Einkommensentwicklung: Realer
Einkommenszuwachs in DA,
leichter Rlickgang in FfM

s "Fril
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Typologisierung des Wanderungsverhaltens
Hessische Gemeinden 2006 bis 2010

Die Berufseinsteigerstadte
Die Ballungsraumkerne
Die Onauffalligen
Die stagnierenden Familienwohnorte
Die wachsenden Familienwohnorte
Die extremen Baulandausweiser
Die landlichen Kommunen mit Abwanderung

(Berechnung IWU auf Basis amtlicher Statistik)

Die landlichen Kommunen mit starker Abwanderung
Die Altersruhesitze
Die Altersruhesitze mit Sonderentwicklung
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Bevolkerungsvorausschdatzung Stidhessen bis 2050
Quelle: Berechnungen (IWU) auf Basis der Bevolkerungsvorausschatzung 2010 der
HessenAgentur

= Bevodlkerungsriickgang im landlichen Raum am
starksten (-18%)

= Bevolkerungszuwachse in den Stadten
(Frankfurt 7%, Darmstadt fast 10%)
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Verdnderung der Anteile der liber 65-fahrigen an der Gesamtbevolkerung in Siidhessen.
Quelle: Berechnungen (IWU) auf der Grundlage der Bevilkerungsvorausschdtzung 2010
der HessenAgentur

Anteil der Uber 65-Jahrigen steigt von 20% auf
31% im Jahr 2050

Starkste Alterung im landlichen Raum (von 21%
auf 36%)

Am geringsten in den Stadten

(Frankfurt 26%)
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HaushaltsgréBen IWU -
= Haushaltsgroe nimmt ab2’60_
= Faktoren daflr sind > 50—

Alterung und ’

Individualisierung der ~ >*~

Lebensstile 2,30~
= Trotz Abnahme der 220°

Bevolkerungszahlen 2,10

derzeit Anstieg der 2,00—

Haushaltszahlen 1,90

1,80

» Zahl der Haushalte 1,70

beeinflusst die

WOhnungSI’]aChfrage wint Frankfurt am Main Odenwaldkreis

= = Darmstadt === Siidhessen
Wiesbaden === Hessen

Entwicklung der HaushaltsgroBen (Berechnungen IWU auf Grundlage
Bevolkerungsvorausschatzung 2010 der HessenAgentur)
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(Kern-)Stadt wird zunehmend als Wohnstandort bevorzugt.

= Bessere Infrastruktur

= Erwerbstatigkeit der Frauen

= Steigende Akademikerquote

= junge Leute wohnen in der Stadt

= Kosten und Zeitaufwand der Mobilitat beim Pendeln steigen und werden
starker in der Planung beriicksichtigt

= in den Stadten kdonnen (noch) Grundstiicke fur familienfreundliche
Wohnformen gefunden werden (Angebotseffekt)
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Standortpraferenzen - WU e

Mit den Folgen ...

= neue Nachfrage der gehobenen
Mittelschicht nach innerstadtischen Lagen

= Aufwertung mit hochpreisigen
Neubauprojekten in

= Quartieren mit hohem Image

= Konversionsflachen (bspw.
Waterfrontdevelopment, Gleisharfen,
Kasernen, Industrie)

= Gentrifizierung

= Verlagerung preisglinstiger Wohnraum in
Randlagen, Nachbargemeinden

» Daher Druck auf dem Wohnungsmarkt
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Wohnungsbedarf und Wohnungsmangel o IWU e
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= Bis 2007 deutlich gesunkene Fertigstellungzahlen fur
Bauten

= Erst ab 2010 Zunahme Wohnbaugenehmigungen in Hessen
um mehr als 30%, Tendenz derzeit weiter steigend
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Blau: Ein- und
Zweifamilienhauser
Wei3: Mehrfamilien-
hauser

Rot: Sonstiges (z.B.
1989 1992 1995 1998 2001 2004 2007 pjchtwohngebsude)
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= Grund: Moderate Mietentwicklung des letzten Jahrzehnts in
Folge des Angebotsliberhangs der 1990er
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= Eingeschrankte
Maoglichkeiten der
Baulandausweisung
insb. in Frankfurt
und Darmstadt

= Auch Konversions-
flachen sind
begrenzt
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Flughafen: Einschrankungen durch Lar
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Durchschnittlicher Bedarf an Wohnungen pro Jahr
» Frankfurt am Main ca. 2.400 (1)
» Wissenschaftsstadt Darmstadt ca. 660 (2)

Durchschnittlicher Bedarf an Wohnungen 2010 bis 2020
pro Jahr 3

= Reg.Bezirk Darmstadt 11.702
= Reg.Bezirk GieBen 2.358
= Reg.Bezirk Kassel 2.053

Quellen IWU: MWohnungsbedarfsprognosen Frankfurt (2011); & Darmstadt Konversionsgutachten
(2008); ®Wohnungsbedarfsprognosen Hessen 2030 (2009)
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Kostenentwicklung
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Wertveranderung von EFH 2003-201 |
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Kostenentwicklung

Umwelt
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Mittlere Angebotsrrieten fiir Zwek bis Dreizimmenvohnungen, alle Baujahre
Quelle: Berechnunge n (IWU) auf Basis auf Basis IDN lmrmodaten GrmbH
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= Anstieg der Angebotsmieten und Bestandsmieten

= Kann in entspannten Wohnungsmarkten tUber Subjektforderung
(Kosten der Unterkunft) aufgefangen werden, nicht jedoch in
angespannten Markten

=  Aufwertungsdruck steigt: bisher preiswerte Wohnungen werden fur
einkommensstarke Haushalte modernisiert — das einfache Segment
wird kleiner

= Missverhaltnis zwischen GroBe der Wohnungen im einfachen Segment
(3 Zi.) und einkommensschwachen Haushalten (1-2 Personen oder
groBe Familien)

» Benachteiligt sind
= Mobile Haushalte = Studiums- oder berufsbedingter Zuzug
= Umzugswillige mit geringem Einkommen, mit Stigmatisierungen
= Von Modernisierungen Betroffene
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Sozialwohnungsbestand in Darmstadt

Sozialwohnungsquote in Darmstadt

Sozialwohnungsbestand in Darmstadt
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Quelle: Amt fir Wohnungswesen Darmstadt, WI-Bank, eigene Berechnungen
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Sozialwohnungssuchende und Vermittlungen
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Quelle: Amt fir Wohnungswesen Darmstadt, eigene Berechnungen
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Planerische Strategien bei mangelnden Baulandflachen
Nutzung Konversionsflachen

Nachverdichtung und Ersatzneubauten

Umnutzungen Gewerbliche Immobilien

In der Region und als Region denken
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Vielen Dank!
M.Meyer@IWU.de



http://www.iwu.de/

