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Herausforderungen in der Universitatsstadt Marburg

v' Zentrale Fragestellungen

v" Wie kann mehr bezahlbarer Wohnraum in der Stadt geschaffen werden?
v" Wie kann mehr barrierearmer Wohnraum geschaffen werden?

v Wie kann die Wohnsituation von Studierenden verbessert werden?

v' Demografischer Entwicklung, die Entwicklung an der Hochschule und
veranderte Wohnbedurfnisse und Anforderungen an das Wohnen
erfordern...

v" Anpassung des Wohnungsbestandes und
v" Anpassung des Neubaus an verdnderte Rahmenbedingungen

v" in allen Teilmarkten.

v Erarbeitung der Wohnungsmarktanalyse unter Beteiligung relevanter
Akteure
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Vorgehen

v" Ausgangssituation bewerten —
gesamtstadtisch, teilraumlich,
teilmarktbezogen

v Zukinftige Entwicklung analysieren

v" Handlungsbedarfe ableiten —
qguantitativ und qualitativ und in den
Teilmarkten gg Prognosen

v" Handlungsstrategien entwickeln und
neue Mallhahmen ableiten

v Synergetische Verknlpfung mit

Situationsanalyse &

Bewertung

bisherigen Planungen, Instrumenten Ziele, Strategien und
und Strategien MalRhahmen

v" Abstimmung mit allen relevanten
Akteuren

‘ Abgestimmtes Konzept mit konkreten Handlungsempfehlungen

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg



Wie hat sich die Nachfrage quantitativ entwickelt?

v

Zunahme der Einwohner:
3.591 Personen (4,6%)
seit 2001

Geringeres Niveau nach
Zensus 2011

- neue amtliche Zahl des
stat. Landesamtes 72.190
EW am 31.12.2011

- Wachstumstrend aber
weiter bestatigt

Zusatzlich 6.570
Nebenwohnsitze im Jahr
2012

- insg. 79.003
wohnberechtigte
Einwohner

Bevolkerungsentwicklung

82.000

80.000

78.000 -

76.000 -

Fortschreibung auf

74.000 - Basis Zensus 2011

72.000 14

70.000 -

68.000 -

66.000 -

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 2012 2013

| . Anzahl der Einwohner Veranderung zum Vorjahrl
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Quelle: Hessisches stat. Landesamt, Stichtag je 31.12. fur das Jahr 2013 Stichtag 30.6. / Hauptwohnsitzbevélkerung




Wie hat sich die Nachfrage strukturell verandert?

v' Zunahme der Personen
18-25 Jahre um rd. 30
Prozent

- Einzige Altersgruppe mit
positivem Wanderungs-

saldo
- insb. Studenten Veranderung der Altersstrukturen 2001-2011
v Alle anderen heres iﬂ-
Altersgruppen mlt 50 bis unter 65 4.307
negativem i
Wanderungssaldo 30 bis unter 50
v Durch den ’
demografischen Wandel | “™*"™® _
Zunahme der alteren .
. : 's unter25
Bevolkerungsschichten i
unter 18 m
-6.000 -4.000 -2.000 O 2.000 4.000 6.000
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Quelle: Hessisches stat. Landesamt, Hauptwohnsitzbevélkerung



Wie hat sich die Gruppe der Studierenden entwickelt?

v" Anstieg der Zahl der
Studierenden um rd. 37
Prozent seit 2005

Entwicklung Studierender in Marburg und Prognose
Studienanfanaer in Hessen

160

v" Aktueller Stand: 25.413
Studierende am 8.11.2013

(Erst-/Hauptfach) 140

120

/ 112,8
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Quellen: Konferenz der Kultusminister der Lander in der BRD (2012): Vorausberechnung der Studienanfangerzahlen 2012-2025 — Fortschreibung — (Stand: 24.01.2012). Berlin; Philipps-Universitat Marburg 2013




Welches Wohnungsangebot steht der Nachfrage gegeniiber?

v" Hoher Anteil an kleinen
WE unter 40 m? -
aufgrund studentischer
Nachfrage

v' 1/3 aller Wohnungen flr 1
und 2 Personen (bis 59m?)
—> typisch flr grélRere

Anteil in %

Stadt 00
v" Nachfrageschwerpunkte in | o 15,5
landlichen Regionen sind 80 -
Familienhaushalte 70 |
v Aber: Auch in Marburg 0
héherer Anteil grolie WE 2
ab 140 m? - z.B. 7
Stadtvillen im Sudviertel .
und Eigenheime in den ) " . .
. 10 - ’ 11,4 ’
Aullenbezirken | |

Marburg Kreis Marburg- GieBen Wetzlar Mittelhessen Hessen
Biedenkopf

| Munter 40 40-59 WE0-79 M80-99 MW100-119 W120-139 140 u.m. |
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Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung



Wer sind die Wohnungseigentimer?

v Insg. 16 % in der Hand von institutionellen Unternehmen (Giel3en 28%)

v" Uberdurchschnittlicher Anteil in der Hand von privaten Einzeleigentiimern = haufig
wohnungswirtschaftliche Laien

Eigentumsformen von Wohnungen in Wohngebauden (in %)

Kreis Marburg-

Eigentumsform des Gebaudes Marburg : Gielden Wetzlar Mittelhessen Hessen
Biedenkopf
Glemei"nschaftlvon Wohnungs- 20,7 24 .4 17.1 17 4 23.6
eigentimern/-innen
Privatperson/-en 49,4 69,1 44,8 54,2 72,5 61,8
Wohnungsgenossenschaft /2(\ 2,0 3,0 4,1 2,3 2,5
Kommune oder kommunales 78 2.8 20,7 11,0 3,5 53
Wohnungsunternehmen ’
Privatwirtschaftliches 14 0,9 2.7 4.1 1.2 24
Wohnungsunternehmen ’
Anderes privatwirtschaftliches 15 0,9 1.1 7.3 1.1 13
Unternehmen ’
Bund oder Land \ 34/ 2,9 0.9 1,6 11 24
L S
Organisation ohne 15 0,7 2.4 0,6 0.8 0.7
Erwerbszweck ’
Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg INWIS 8

Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung



Wie werden Wohnungen genutzt?

v" Wohneigentumsquote
héher als in Giel3en aber
nicht vergleichbar mit
kleineren Stadten

v' Mehr als 2/3 der
Wohnungen sind

vermietet
v" Unterdurchschnittlicher
Leerstand weist auf eine Wohnungsbestand nach Art der Nutzung (in %)
gewisse
Marktanspannung hin Art der Kreis Mittel-

Marburg  Marburg- Gielken Wetzlar Hessen

Wohnungsnutzung hessen

Biedenkopf

Von Eigentimer/-in

28,1 50,3 22,6 40,1 53,0 451
bewohnt
Zu Wohnzwecken
vermietet (auch 68,8 45,3 73,9 547 41,8 50,4
mietfrei)
Ferien- oder 0.7 0.9 0.2 15 1.0 0.8
Freizeitwohnung
Leer stehend 2,3 3,5 3,3 3,7 4.1 3,7
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Quelle: Zensus 2011, eigene Darstellung



Wie haben sich die Wohnkosten bundesweit entwickelt?

v Nettokaltmieten sind im
Zeitraum 2007 bis 2012
um 6 Prozent gestiegen

v'  Starke Zunahme der
Kosten fir
Haushaltsenergie fihren

ZzU zusatzlichen Ausgewahlte Wohnkostenindizes 20007 bis 2012 in Deutschland

130
Kostenbelastungen
125,9
120 118:5/
111,2
Haushaltsenergie*
110 /[~~~ 1085 108, &
eS~— 106.0 = \\/ohnnebenkosten
105,1 ’ .
103,6 s Nettomiete
103,5
¢ 1023 4
100 101,2 ’
100
* Strom, Gas und andere Brennstoffe
90 L] L] L] L] L]
2007 2008 2009 2010 2011 2012
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, 05/2013, eigene Berechnungen; * Haushaltsenergie umfasst Strom, Gas und andere Brennstoffe; Nettomiete = Kaltmiete ohne Nebenkosten



Was missen Mieter im Schnitt fiir eine Wohnung in Marburg
bezahlen?

v

v

v

v

- Auch Anbieter mit

9

Grundgesamtheit IS 24: rd.
5.000 Angebote

Anstieg der durchschnitt-
lichen Angebotsmieten um

Durchschnittliche Mietpreisentwicklung (arithmetisches Mittel)

1,20 €/m? (16%) seit 2008
- Uberdurchschnittlich
zum Bundesdurchschnitt

Im Neubau sogar 2,20 €/m?3
(26%)

Durchschnittsmiete verbirgt
grolde Preisspannen

glinstigeren Mieten
Z.B. GeWoBau:

@ 4,85 €/m?
(Jahresabschluss 2012)

Mietpreis in Euro/m?

11,00
10,50
10,00
9,50
9,00
8,50
8,00
7,50
7,00
6,50

6,00

//—1?57
10,24

[aY oW, |
J;0%F

9,75
/ 9,29
7 8,70
837 842
8,14
782
7,50 7.46
o o SO S S oS

Mietpreis in Euro/m2im Neubau

Mietpreis in Euro/m? alle Baujahre

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg
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Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2013 2. Quartal; eigene Berechnungen

11




Auf welche Preisniveaus konzentriert sich die Nachfrage?

v' Je glnstiger die
Wohnung, desto hdher die
Nachfrage

v" Hohe Nachfrage bis makx.
8 €/m?

v' Geringere
Nachfragewerte im

Preisklassen im Mietwohnungsangebot

oberen Segment auch
abhangig von quantitativ
geringerer Haushaltszahl,
die entsprechende
Einkommen aufweist

8,00 bis
< 9,40 €/m?

5,60 bis
<6,50 €/m

6,50 bis
< 8,00 €/m?

Nachfrage

Sehr hoch

hoéher

geringer

Sehr gering

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2013 2. Quartal; eigene Berechnungen




Wie hat sich die Miete in den nachgefragten Preisklassen

entwickelt?

v Preissteigerungen im
unteren Preissegment um
ca. 1,02 bis 1,12 €/m?

—> das preiswerte Angebot
hat sich verteuert

Mietpreisentwicklung im mittleren und unteren Preissegment

9.0

8.5

2,0

Kaltmiete EUR / m?
= =) ~ ~
= Tn = T

L
[

=
=

8,63
433 —l
213
7
745 7.37 /
—— 7,24
687 "
6,66
6.33 6.33
612 6,13
5,82
5,51 55
2008 2009 2010 2011 2012 Il. Quar. 2013
| Qa2 arzen] s— e P e e ntil h.ﬂedian|
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Quelle: ImmobilienScout24, 2013 = II. Quartal, Median, alle Baujahre, eigene Berechnungen




Wo liegen Angebots- und Nachfrageschwerpunkte?

v' Extrem geringes Angebot
an kleinen Wohnungen
unter 6,50 €/m? bei IS 24

v Fraglich; spielen andere Nachfrage nach Preis und GréRe im Mietwohnungssegment

Vermarktungswege eine 120 und
grOBe RO”e Z.B. Zeitung €/m?/ m 20-50 51-60 61-85 86-100 101-120 grofer
v" Wenig Alternativen am Unter 5.60 "
freien Markt, die im
Rahmen der Kosten der 5,60 bis unter 6,50 75 75
Unterkunft liegen
. 6,50 bis unter 8,00 307 77
- 6,14 €/m? nettokalt fur
Wohnungen bis 45 m? 8,00 bis unter 9,49 533 294 92 55 57
9,40 bis unter 10,50 436 88 111 44 21 17
10,50 und mehr 407 73 43 17 7 9

extrem hoch durchschnittlich
sehrhoch geringer

héher sehr gering

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2013 2. Quartal; eigene Berechnungen



Wo sind die teuersten Wohnlagen zur Miete?

v' Besonders begehrte
Kernlagen: Altstadt,
Stdviertel, Weidenhausen
- ca. 9-10 €/m?

v' Mittlere bis gehobene
Innenstadtlagen
- ca. 8 -9 €/m?

v" Oberer Richtsberg und |
Waldtal - unter 6 €/m?
- Charakteristik: Hoher R
Anteil an geférderten
Wohnungen

Mietpreis in €/m?
2008 bis 2013

kein Wohngebiet
5.31 bis 5.88
6.29 bis 6.60
7.49 bis 7.92

8.03 bis 8.92

8.97 bis 9.79

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg
Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2013 2. Quartal; eigene Berechnungen



Wie verteilt sich die Nachfrage auf das Stadtgebiet?

Gunstiges
Angebot bedingt
. T sehr hohe
\ Wehrda ostliche AuBenstaditeile Nachfrage
S\/\ﬂ

Studentische Nachfrage
wird nicht abgedeckt
- informelle Wege

v

. I facebook

westliche AuRenstaditteile |

Kennt jemand jemand der ein wunderschénes,
nicht teures, superzentrales Zimmer in Marburg
sucht? Aus gegebenen Anlass wird mein Zimmer
frei und meine zwei besten Mitbewohnerinnen der
Welt NS Ui | 5 L chen
Verstarkung ab Mitte Dezember! @

5 Gefallt mir Kommentieren Teilen
Hohes Angebot > S
an Wohnheimen o | Nachfrage nach Mietwohnungen
> wird nicht tiber 2008 bis 2013 (in Hits pro Monat)
= LA [ kein Wohngebiet
1S24 abgedeckt ' unterdurchschnittliche Nachfrage

~__ leicht unterdurchschnittliche Nachfrage
[ durchschnittliche Nachfrage

I leicht liberdurchschnittliche Nachfrage
I tberdurchschnittliche Nachfrage

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2013 2. Quartal; eigene Berechnungen



Wer fragt preisglinstigen Wohnraum nach?

Beziehervon
Mindestsicherung

8,7% aller Personen

Grundsicherung fir
Arbeitssuchende
(SGB Il)

6,0% aller Personen

Bezieher von Sozialhilfe
(SGB XIlI)

2,0% aller Personen

Asylbewerber-
leistungsgesetz

0,2% aller Personen

Bevdlkerung im Niedrigeinkommensbereich in Marburg 2012

Bezieher
von Wohngeld

3,3% aller Personen

Haushalte unter
Armutsrisikogrenze
ohne Mindestsicherung oder
Wohngeld

ca. 10,0% aller Personen’

25.413 Studierende (8.11.2013)

@ 817 EUR/Monat
(SGB II-Empfénge
—>Ein Teil der Stud

r: rd. 700 EUR/Monat)
ierenden zahlt zu der

Gruppe der Niedrigeinkommensbezieher

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Quellen: Stadt Marburg, Sozialbericht; 1) grobe Schatzung des InWIS auf Grundlage von BBSR (2012) : Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte, S. 12 / Philipps-Universitat

INWIS
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Quelle: Bundesministerium fir Bildung und Forschung: Die wirtschaftliche und soziale Lage der Studierenden in Deutschland 2012



Wie hat sich die Nachfrage nach preisglinstigem / gefordertem
Wohnraum entwickelt?

v' Zahl der Personen im SGB II- Personen in SGB lI-Bedarfsgemeinschaften
Bezug leicht ricklaufig Marburg Anzahl Index (2009

v ) Personen = 100)
Nac.hfrage durch SGB XI| Dez. 2009 =780 100
Bezieher gestiegen, z.B. Dez. 2010 5501 95
Grundsicherung im Alter Dez. 2011 5.085 88

—> fragen kleine glinstige
Wohn?m en nacﬁ J eistungsbezieher nach SGB XII
9 _ Marburg Anzahl Index (2009 =
v" Wohngeld: Sprunghafter Anstieg Personen 100)

durch Wohngeldreform in 2009 2009 1.481 100
: . 2010 1.575 106

- seitdem tendenzielle Abnahme 2011 1618 109
2012 1.655 112

- jeder Zweite ist Single-
haushalt und sucht kleine

Bewilligte Antrage auf Wohngeld

Wohnungen Marburg Anzahl bewilligte  Index (2009 =
v' Zunahme der HH unter Antrége 100)
Armutsrisikogrenze durch 2007 1.399 100
7 2008 1.354 97
Zunahme prekarer | 2009 2.480 177
Beschaftigungsverhaltnisse 2010 2.199 157
(Minijobs + Teilzeit) 2011 2.203 157
2012 2.061 147

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Quelle: Stadt Marburg, Sozialbericht 2013, S. 55 Quelle: Stadt Marburg, Sozialbericht 2013, S. 61



Wie hat sich die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum
entwickelt 11?7

v Indikator reagiert stark auf
vorhandenes Angebot

- Keine ,Vorratshaltung”
von WBS mehr

- Neubau geférderter WE in
2012 bedingt Anstieg der
Vergabe

Vergebene Wohnberechtigungsscheine

¥ Jeder Zehnte ist , Senior

und jeder sechste Ausgestellte

schwerbehindert Wohnberechtigungsscheine 851 950
- - - Davon (Mehrfachnennung mdéglich):
~ Dies verdeutlicht die Schwerbehinderte 156 160
Bedeutung von Altere Menschen 102 120
barrierearmen Kinderreiche Familien 29 35
PRgD : Junge Ehepaare 52 56
rei nstigem
preisgunstige Alleinerziehende 119 120
Wohnraum Schwangere 43 49
Auslandische Mitbirger /
MitbUrgerinnen 30 33
Aus- und Ubersiedelnde 15 24
Bezieher von Transferleistungen 465 400
Sonstige Wohnungssuchende 446 529
Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg INWIS 19

Quelle: Stadt Marburg, Sozialbericht 2013, Stichtag jeweils der 1. November



Auf welches Angebot kénnen HH mit geringen Einkommen
zugreifen?
Geforderter Wohnungsbestand 1.1.2013

v' Fast die Halfte der geférderten

Wohnungen liegt im Bezirk Oberer oo
Richtsberg ]

v" Mehr als ein Drittel der Wohnungen 659
sind im Eigentum der GeWoBau

v Sehr angespannter Markt bei WE - e
unter 60 m? I . ﬁ

v 226 auslaufende Bindungen bis ¥ bererRchsbor Cappsl | Webrda | Weldal | restiches
2017 _ :

Anbieter geférderter Wohnungen 1.1.2013
v' Bei GeWoBau
- keine Mietpreiserh6hung aufgrund Geférderter Wohnungsbestand

des Auslaufens der Bindungen insg.:2.471 WE

- auch modernisierte Wohnungen
bleiben dem preisglnstigen
Segment erhalten

v" Fraglich: Wie gehen andere
Anbieter damit um?

B Gemeinnutzige Wohnungsbau GmbH
Wohnstadt GmbH

B GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen
Marburger Spar- und Bauverein eG

B Gemeinnitzige Wohnungs- und
Siedlungsgenossenschaft

HEsonstige private Eigentimer

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Quelle: Stadt Marburg, Sozialbericht 2013, S. 73



Haben Nachfrager auch am freifinanzierten Markt ein Chance?

v" Insgesamt & 820
Mietwohnungsangebote

p.a.

v" Im gesamten Zeitraum
sind nur weniger als ein
Prozent kleine
Wohnungen im Rahmen
der Kosten der Unterkunft

- Kaum Chancen flr einen
Singlehaushalte mit
geringem Einkommen am
freien Markt

- Fraglich: wie ist die
Situation tber informelle
Vermarktungswege?

Anteil preisgiinstige Angebote (6,14 €/m?) 20 bis 45 m? an allen
Inseraten

P
>

=
N

&
o

an allen inserierten Wohnungen in Prozent
o o o
H (o)} [o5]

&
)

Anteil Wohnungsangebote bis 45 m? mit Mietpreis bis 6,14 €/m?,

0,0
2008 2009 2010 2011 2012 2013

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Quelle: ImmobilienScout24, 2013 = II. Quartal, Median, eigene Berechnungen



Zwischenfazit

v

Die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen hat sich quantitativ verschoben
(Abnahme SGB Il, Wohngeldbezug; Anstieg SGB Xl und HH unter
Armutsrisikogrenze)

- Es kann keine Entwarnung gegeben werden

- Nachfrage der Studenten bildet zusatzliche Konkurrenz um preisgtinstige
Wohnungen

Qualitativ zeigen sich besondere Bedarfe flr barrierearmen Wohnraum

Demografisch bedingt wird die Gruppe kleiner und alterer Haushalte zunehmen -
Nachfrage und Druck auf kleine Wohnungen wird steigen

Das Wohnungsangebot sowohl geférdert als auch glinstig frei finanziert hat sich
verringert und verteuert

- Der Markt hat sich weiter angespannt

—> die Anspannung konzentriert sich vor allem auf das Segment der kleinen
Wohnungen bis ca. 60 m?

Auslaufende Bindungen werden zu einer weiteren Verscharfung der Marktsituation
fihren, sofern die Mieten im Rahmen von Modernisierungen angehoben werden

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg



Fragen an Sie als Experten

1. Gibt es neben den Studierenden und anderen kleinen Haushalten mit geringen
Einkommen weitere Zielgruppen, die in Marburg nicht das passende / gewtinschte
Wohnungsangebot im Mietwohnungssegment finden (quantitativ oder qualitativ)?
Z.B. Familien, altere Menschen oder auch DINK's (double income no kids)?

2. Die Gruppe der privaten Einzeleigenttimer ist in Marburg tGberdurchschnittlich stark
vertreten. Haben Sie Erfahrungen gemacht, wie diese als Vermieter mit ihren
Wohnungsbestanden umgehen?

- Modernisierungsstand, Mietsteigerungen, Mieterauswahl ...?

3. Wo sehen Sie Alternativen, zusatzlichen preiswerten Wohnraum zu schaffen?
- Aullerhalb der Kernstadt, Umnutzung von Geb&uden oder ehemaligen
Gewerbeflachen?

- Wo liegen Herausforderungen z:B. fehlende OPNV Anbindung oder zu geringes
Infrastrukturangebot?

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg



Wie machen wir weiter?

v Verdichtung der Informationslage durch
weitere Auswertungen und
insbesondere Expertengesprache

v" Fokussierung auch auf andere
Teilsegmente z.B. barrierearmer
Wohnraum fir altere Menschen

v' Entwicklung von
Handlungsempfehlungen

v" Weitere Zwischenprasentation beim
Runden Tisch im kommenden Jahr

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg
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Kontakt

Dipl.-Ing. Janine Constant
Stadtplanerin AKNW
Kommunalberatung

InWIS Forschung & Beratung GmbH

InWIS - Institut fiir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und

Regionalentwicklung an der EBZ
Business School und der Ruhr-
Universitat Bochum

Springorumallee 5, 44795 Bochum

Web: www.inwis.de
Facebook: www.fb.com/inwis.de

Dipl.-Ing. Regina H6bel
Raumplanerin
Leitung Kommunalberatung

InWIS Forschung & Beratung GmbH

InWIS - Institut fiir Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und

Regionalentwicklung an der EBZ
Business School und der Ruhr-
Universitat Bochum

Springorumallee 5, 44795 Bochum

Web: www.inwis.de
Facebook: www.fb.com/inwis.de
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