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» Einwirkungen auf die Baulandsituation in Hessen: hohe
Nachfrage und knappe Angebote

= Bedarfe und Baufertigstellungen

= Mobilisierungshemmnisse, Defizite und Stellschrauben 1-3




Profil S IWU e

Umwelt

Gemeinnutzige Forschungseinrichtung

Institutionelle Férderung durch die
Gesellschafter Darmstadt & Hessen

Drittmittel: Gemeinden, Bund, EU
Inter-und transdisziplinare Forschung
Ca. 40 Mitarbeiter*innen
Forschungsfelder

= Wohnungsmarkte & Wohnungspolitik

» Energetische Gebaudebewertung und ||
optimierung

= Strategische Entwicklung des
Gebaudebestandes

» Handlungslogiken von Akteuren im
Gebaudebereich
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,Dle Bereitstellung von Bauland ist der Schitissel fir den Bau
neuer bezahlbarer Wohnungen. Hier brauchen wir dringend
Fortschritte. (...)" (Bundesbauministerin Barbara Hendricks 2017)

Druck auf die Flache wachst durch:

Erhohte Nachfrage. Zuwanderung/Zuzug in die Stadt, kleine
Haushalte, Wohnflachenverbrauch, Nutzungskonkurrenzen

Knappe Angebote:. spekulatives Zurtckhalten, geringe
Flachenreserven, wenig (neues) Baurecht, geringe
Baufertigstellungen, Verlust von bezahlbarem Wohnraum durch
Umwandlung, Modernisierung, Wegfall von Belegungs-

__bindungen




Wohnungsbedarf und Fertigstellungen
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Marburg-Umland

Biedenkopf Kicthaly

Dillenburg/Haiges dt

...bedingt durch

Fulda-Stadt

= Zuwanderung und Zuzug
» Haushaltsverkleinerung

Biidingen

Berechnung auf Grundlage
der Zuwanderungsannahmen
der Hessenagentur (2016)

Neubedarf 2015-2030
Wohnungsmarktbereiche

. bis 0%
| | 0% bis 2,5%
[ | 2,5% bis 5%

5,0% bis 7,5%

7,5% bis 10%
I 10,0% bis 12,5%
M 12,5% bis 15,0%
M 15,0% und mehr




Wohnraumnachfrage nach Zielgruppen = WU Gamenene
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Privathaushaltein Hessen 2011 - 2040

120% -
100% -
80% -
60% - [0Seniorenhaushalte
40% - M Familien- und
Mehrpersonenhaushalte
20% - .
[1Single- und Paarhaushalte
0% - . . hoéheren Alters
mSingle- und Paarhaus-halte
-20% - mittleren Alters
_40% - mJunge Haushalte
-60% -
-80% -

Land Hessen  Reg.-Bez. Reg.-Bez. Reg.-Bez.
Darmstadt Gielzen Kassel
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» Erhebliche
Wohnungsdefizite in den
Kernbereichen des
Ballungsraums

» Leerstandsreserven in
ehemaligen
Schrumpfungsregionen
(Odenwald, Spessart,
Taunus)

i Biidi
USINgen e dherg/Bad Nauneim Sl

Idstein Bad Homburg-Stadt

Nachholbedarf/Leerstandsreserven 2015

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

[0 weniger als 2,5% Leerstandsreserven
bis 2,5% Nachholbedarf

2.5% bis 5,0% Nachholbedarf

= 5,0% bis 7,5% Nachholbedarf
=] 7,5% bis 10,0% Nachholbedarf
| | mehr als 10,0% Nachholbedarf
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Nachfrage nach bestimmten Wohnformen
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Frankfutlan

WViiesbaden Wiesbaden

Relativer Mehr-/Minderbedarf EFH Eigentum
Hessische Stadt- und Landkreise 2011 - 2040

Minderbedarf mehr als -2%
Minderbedarfvon -2% kis 0%
Mehrbedarfvaon 0% bis2%
Mehrbedarfvon 2% bis 4%
Wehrbedarfvon 4% bis 6%
Wehrbedarfyon 8% bis 8%
Mehrbedarf iiber 8%

Relativer Mehr-/Minderbedarf MFH Miete
Hessische Stadt- und Landkreise 2011 - 2040

Minderbedarfmehr als 2%
Minderbedarfvon -2% bis 0%
" Mehrbedarfvon 0% kis 2%
WMehrbedarfvan 2% s 4%
Mehrbedarfvon 4% bis 6%
WMehrbedarfvon 6% bs 6%

Mehrbedarf Gber 8%

Heldelberg

Heldelberg

Eigenheime Mietwohnungen

=



Gesamtbedarfe T IWU G

Berechnet unter
Bertcksichtigung von
Neu- und
Nachholbedarfen
einschlie3lich Ansatz von
regional differenzierten _ o . |
Ersatzbedarfen s o8 s S swon

=gnheim/Riidesh&iftville

Fulda-Stadt

Budingen Sehliichtemn
Mitielkinzig

relativer Wohnungsbedarf 2015-2030
Wohnungsmarktbereiche

|| bis -56%
M ber-5% bis 0%
I iber 0% bis 5%
uber 5% bis 10%
uber 10% bis 15%

[ Uber 15% bis 20%
B Gber 20% bis 25%
| | uber 25%
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...kommunalen strategischen Festlegungen zu:
Bodenvorratspolitik, Erbbaurecht statt Verkauf, Vorkaufsrechte, Konzept-
Vergaben

...kommunalpolitischen Festlegungen zur sozial-gerechten
Bodennutzung, Mietobergrenzen, Bestandssicherung, flachensparende

Mobilitatskonzepte, Flachenkonkurrenzen

...B-Planungen, Milieuschutzsatzungen, stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahmen, Zweitwohnungssteuer, Wohnungsaufsicht

...Personal —und Mittelausstattung in den Kommunen
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...Landesrechtlichen Rahmenbedingungen:
» Erlass einer Wohnraumzweckentfremdungs-Verordnung

= Umwandlungs-VO bei Milieuschutzsatzungen zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevilkerung :Genehmigungspflicht bei der
Umwandlung von Miet- in ETW (8172 (1) 4 BauGB und der
Verlangerung der Kiindigungsfristen auf 10 Jahre (8 577a BGB)

» Handicap: hoher Aufwand fir detaillierte Voruntersuchungen und gute
Begrindungen um Satzung gerichtsfest zu machen ftr
Begrenzung von baulichen Veranderungen und Gebietsschutz
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... Bundesrechtlichen Rahmenbedingungen fur eine gemeinwohlorientierte
Grundstticksvergabe und Grundstuicksnutzung *:

Strukturelle Anderungen sind erforderlich:

= Besteuerung von share deals (Geschaftsanteile von
Immobiliengesellschaften)

= Grundsteuerreform: Bodenwertbezogene Besteuerung
=  Grunderwerbsteuer: kommunalen Zwischenerwerb steuerfrei stellen

= Nachjustierung des BauGB bei preislimitierten Vorkaufsrechten fir eine
gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung und 834 BauGB bel
Baugenehmigungen im innerstadtischen Bereich

= Mietrecht
» FOrderrecht und finanzielle Ausstattung der (kommunalen) Akteure
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