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v Vorgehen in der Erarbeitung der Wohnungsmarktanalyse
v Bausteine der Wohnungsmarktanalyse

v' Zeit- und Arbeitsplan

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg



INWIS |
Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft,
Stadt- und Regionalentwicklung L

v" Gemeinnitziges Forschungs- und fl INWIS
Wissenstransferinstitut im EBZ Bochum
v An-Institut an der Ruhr-Universitat Bochum 19
und an der EBZ Business School - EBZ ’
v Wissenschaftliche Bibliothek im EBZ mit
11.000 Bénden r
INWIS Forschung & Beratung GmbH BUSINESS

v~ Anwendungsorientierte Forschung und

Beratung
v" Transfer der wissenschaftlichen

Erkenntnisse in die Praxis

v" Themenfelder: Wohnungspolitik,
Sozialpolitik, Immobilienwirtschaft, Stadt-
/Regionalentwicklung
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INWIS FORSCHUNG & BERATUNG GMBH

Interdisziplinaritat in funf Leistungsbereichen

v" Anwendungsorientierte Forschung und Beratung zu wohnungs-,
Immobilien- und regionalwirtschaftlichen Fragestellungen

v" Interdisziplinares Team: 24 wiss. Mitarbeiter/innen (Okonomen, Volkswirte,
Architekten, Geographen, Journalisten, Raumplaner, Stadtplaner,
Sozialwissenschatftler, Soziologen)

Unter-

Markt- und Markt- und
nehmens-

Standort- Meinungs-

entwicklung

Wohnen
4

/[

Komplexe Projekte greifen auf unterschiedliche
Kompetenzen im InWIS zuriick

analysen forschung
1 2
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INWIS

Wohnungspolitische Handlungskonzepte / Masterplan Wohnen
(z.B. Emsdetten, Erkelenz, Gladbeck, Halle (Westf.), Heide, Hamm,
Hagen, Kaiserslautern, Krefeld, Lubeck, Marl, Mlulheim, Rheinisch-
Bergischer Kreis, Schwerin, Soest, Velbert, Witten, Wesel)

Wohnungsmarktanalysen und -prognosen (z.B. Essen, Monchengladbach,
Disseldorf, Witten, Bochum, Kreis Unna, Ruhrgebiet, Frankfurt am Main,
Hamburg, Koln, Minchen, Bonn)

Wissenschaftliche Begleitforschung / Evaluation (z.B. Evaluation des
Forderprogramms ,Wohnungslosigkeit vermeiden — dauerhaftes Wohnen
sichern; Begleitforschung zum Projekt ,,Pravention, Wohnraumversorgung
und Quartiersmanagement. Moglichkeiten und Grenzen der
Weiterentwicklung Zentraler Fachstellen)

Wohnungsmarktbezogene Studien: z.B. Grundrisse fur bezahlbaren
Wohnraum — Entwicklungsszenarien und Losungsansatze fir die Region
Milnchen
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INWIS

Referenzen. (I1)

v Markt- und Standortgutachten fir immobilienwirtschaftliche Projekte
(z.B. Andernach, Trier, Mainz, Kehl, Remagen, Ahrweller, Bad Neuenahr,
Koblenz)

v' Stadtebauliche Entwicklungskonzepte fur unterschiedliche Siedlungstypen:
50er Jahre Siedlung, innerstadtischer Altbau, Grof3wohnsiedlung

v" Erstellung von (qualifizierten) Mietspiegeln (z.B. Dortmund, Minster,
Witten, Delmenhorst) und KdU-Analysen

v Mieter-/Haushaltsbefragungen (z.B. Kaiserslautern, Rheinland, Disseldorf,
Koln, Mlnster)

v" Wanderungsmotivuntersuchungen (z.B. Kdln, Marl, Velbert)
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Herausforderungen in der Universitatsstadt Marburg

Zentrale Fragestellungen
Wie kann mehr bezahlbarer Wohnraum in der Stadt geschaffen werden?
Wie kann mehr barrierearmer Wohnraum geschaffen werden?

Wie kann der Markt starker auf die Wohnsituation von Studierenden eingehen?

Veranderte Wohnbedirfnisse und Anforderungen an das Wohnen
erfordern...
Anpassung des Wohnungsbestandes und

Anpassung des Neubaus an veranderte Rahmenbedingungen

In allen Teilmarkten.
Weiterentwicklung der Wohnqualitaten unter Beteiligung aller Akteure

Optimierung der bisherigen wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen
Strategien und MalRhahmen der Universitatsstadt Marburg
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Vorgehen

Ziele

v Ausgangssituation bewerten—
gesamtstadtisch, teilraumlich,
teilmarktbezogen

v Zuklnftige Entwicklung
analysieren

v" Handlungsbedarfe ableiten— Prognosen
guantitativ und qualitativ und in
den Teilmarkten

v Handlungsstrategien entwickeln
und neue Mallhahmen ableiten Ziele, Strategien und

v Synergetische Verknipfung mit Mafl3nahmen
bisherigen Planungen,
Instrumenten und Strategien

v Abstimmung mit allen relevanten
Akteuren

Situationsanalyse &
Bewertung

Abgestimmtes Konzept mit konkreten Handlungsempfehlungen
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Ergebnisse und Handlungsempfehlungen

Handlungsempfehlungen...

v'...zur Sicherung der Sozialen Wohnraumversorgung und Vermeidung
einseitiger Belegungsstrukturen

v ... zur Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungsangeboten fir
Studierende

v ... zum Ausbau barrierearmer Wohnungsbestande und zu
wohnbegleitenden Mal3inahmen flr altere Menschen

v'...zur zielgruppenorientierten Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes
(Modernisierung, Umgang mit Leerstanden, Ansprache von Eigentliimern)

v ...zum markt- und zielgruppengerechten Wohnungsneubau

Wohnungsbestand Zielgruppen Studierende

Neubaupotentiale

EEIEICENES
Wohnen — Wohnen
im Alter

Soziale Wohnbaustandorte
Wohnraumversorgung




Methodik

e u.a. Kommunalstatistik, Grundstucksmarktbericht, GFK-
Datenanalyse Sotenbanl

Literatur- und Quellenanalyse -

* u.a. Marburg 2020 — Bevolkerungsentwicklung und
Vorhandene Untersuchungsergebnisse RWLelglal¥igletieleToFE1g

» Analyse unterschiedlicher Qualitaten, u.a. stadtebauliche
Ottsbegenting Situation, Bestandsqualitaten

» Auswertung Wohnungsangebote

ImmobilienScout24-Auswertung » Angebot/Nachfrage unterteilt u.a. nach GroRen,
Ausstattung, Objektzustand, Preis, Wohnlage

» Einschéatzung zur Marktsituation/ Markterfahrung,
Expertengesprache Ruckkopplung der IS24-Ergebnisse

 Teilnehmer: Stadtverwaltung, Wohnungsunternehmen,

Steuerungsgruppe/Lenkungsgruppe/ Wohnungsmarktakteure
Runder Tisch » Kritische Diskussion der
Analyseergebnisse/Zwischenergebnisse

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg




ImmobilienScout24 Datenanalyse

v

INWIS nutzt seit mehreren Jahren fur Preis- und Nachfrageanalysen eine eigenstandig
entwickelte Datenbank, die auf Auswertungen der Angebotsdatenbank des
ImmobilienScout24 basiert, die dem InWIS in vollstandiger Form vorliegen.

Hinweise auf die Angebotsdichte liefert dabei die Zahl der in einem Ort eingestellten
Verkaufsangebote. Zwar liegt die tatsachliche Zahl der Angebote im Neubau héher, da
gerade Bautrager haufig nur ,stellvertretende” oder Beispielangebote einstellen. Flr einen
Vergleich unterschiedlicher Produktsegmente und Raumeinheiten sind die Zahlen jedoch
eine wertvolle Unterstltzung.

Die Nachfrage wird bei dieser Methode Uber die so genannten ,Hits“, das heifl3t die Aufrufe
einzelner Angebote im Internet, gemessen. Die Hits bilden zwar nicht die tatsachliche
Nachfrage, wohl aber das Interesse an bestimmten Orten oder Produkten ab. Starke
(schwache) Markte kénnen so durch entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert und
abgebildet werden. Preise, Wohnflachen und Grundsttcksflachen werden als gemittelte
Werte dargestellt.

Uber die Reprasentativitat der Methodik gibt eine Untersuchung des
Marktforschungsinstitutes Fittkau & Maal3 Aufschluss: Hiernach suchen 71 Prozent der
Haushalte mit Internetanschluss, die umziehen wollen, im Netz nach Hausern und
Wohnungen. Knapp uber 82 Prozent der Umzugler nutzen bei der Suche das Portal
ImmobilienScout24.14]

1 Hunziker, Christian (2009): Online schlagt Print. In: Immobilienwirtschaft 3/3009, S. 36-39
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Kooperatives Verfahren

Fachgesprache mit Experten des
Wohnungsmarktes:

v Erhebung von Markteinschatzungen
v Validierung eigener Einschatzungen und Prognosen

Projektbegleitende Arbeitskreise:
v" Begleitung, Steuerung, fachlicher Austausch
v" Diskussion von Zwischenergebnisse und

\/arandariinn vvnn Drnial/tcrhwiarniinl/stan
veiaiiucCiuily vUIil riyjCRioUiivwCi JUiikicii

v Begrenzte Zahl TN: Fachplanung Stadtverwaltung,
Wohnungsmarktakteure

Prasentation beim ,Runder Tisch preiswerter
Wohnraum*

v Prasentation der Zwischenergebnisse
v" Diskussion der Zwischenergebnisse
v Hinweise, Informationen, Erkenntnisse sammeln

Information politischer Gremien

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

Expertengesprache

( )

. J

Projektbegleitende
Arbeitskreise

é )

Runder Tisch / Politik

' o ‘




Kooperatives Verfahren

A 4

g Il A —
nwis | | Steuerungsgruppe | Vorgehen >
(Verwaltungsmtem) Zwischenergebnisse
\ M, , \_
Wohnungsmarktanalyse
Marburg mit
Handlungsempfehlungen

(e

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

f N )
Lenkungs-
gruppe
~ )
Runder Tisch
preiswerter
Wohnraum
[ y,
AG
Studentisches
Wohnen
N J )
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Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Analyse der Nachfragefaktoren
und Verflechtungen

Grundlage sind verschiedene
vorliegende Analysen

Z.B. Einwohnerentwicklung,
Wanderungsverhalten,
Soziookonomische Entwicklungen

Zensusergebnisse in raumlicher
Differenzierung nach 33
statistischen Bezirken ab II.
Quartal 2014
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Regionale Einordnung und gesamtstadtische Angebotssituation

v Analyse Entwicklungen am
Wohnungsmarkt

v Z.B. Wohnungsbestand,
Baufertigstellungen,
Preisentwicklungen

Wohnungsbestand und Baufertigstellungen

250 40.000

33004 34158 34.794 34940 35.144 35416 35.571 35.720 35.854 35.913
' ' - 35.000

200

- 30.000

150 - 25.000

\ - 20.000
100 -

. / - 15.000
- 91 ﬁ

23 73 N - 10.000
50 68

54\___
- 5.000

30 32

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

e [-ertigstellungen in EFH/ZFH Fertigstellungin MFH e \\\/ 0h NnUNgsbestand
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Teillraumliche Bewertung Angebot und Nachfrage

v Auswertung der
Immobilienscout24
Datenbank in den
einzelnen Teilsegmenten
Miete und Eigentum

v" Informationen zu

Angebotsmengen. Darstellung der Nachfragewerte nach Stadtteilen in einer
Wohnungsgrofien, Beispielstadt
Ausstattung, Preise, Lome . L G
Lagen, u.a. U
Koenigsborn y

v Ruckkopplung der
Ergebnisse mit
Wohnungsmarktexperten
Im Rahmen von
Experteninterviews und
Prasentationsveranstaltun
gen

— 7t
| /
Berliner
Allee Hemmerde/Westhemmerde/

Siddinghausen

/

inuehlhausenf
Uelzen

Kessebueren

| Nachfrage nach Mietwohnungen

| (in Hits pro Monat)

| unterdurchschnittliche Nachfrage

| leicht unterdurchschnittliche Nachfrage |
| 0] durchschnittliche Nachfrage

| BB leicht Gberdurchschnittliche Nachfrage

| I iberdurchschnittliche Nachfrage
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Teilraumliche Bewertung Angebot und Nachfrage

v' Kernstadt gegliedert in
15 statistische Bezirke MARBURG o
Wehrda Uebersichtskarte-Statistische-Bezirke
Marbach ; —
Cappel

Ostliche
Aufdenstadtteile

Westliche
Aul3enstadtteile

ETT M

AN NN

AN

Copyright Magsirat der Universtatsstadt Marburg - FD Vermessung
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Offentlich geforderter Wohnungsbau

Entwicklung gebundener Wohnungsbestand

v Analyse Angebot/Nachfrage > e SRR

enger oder entspannter Markt I
im geforderten und oo |-
preisgunstigen Teilmarkt w |-
v Empfehlungen u.a. zu - |
v Neubau w |-
v’ Zielgruppenorientierung 50 |-
v’ Versorgungsalternativen ol
v Reflexion des aktuellen S e s o
Kriterienkatalogs P
Wohnungsstruktur

Geforderter
Mietwohnraum mit...

m.. <45gqm
i m .45 - <60gm
Bedarfsgemeinschaften -
...B0 - <75gm
EBG mit einer Person ;g - <?g:m
<
IBG mit zw ei Personen . o qm
=
[CIBG mit drei Personen qm

I BG mit vier Personen
B BG mit funf und mehr Personen
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Barrierearmes Wohnen — Wohnen im Alter

= Altere stellen zukinftig eine der zentralen Zielgruppen
auf dem Wohnungsmarkt dar

e Zentrale Fragen:

— ,Wo wohnen bzw. leben die
rd. 17 Millionen Utber-
65jahrigen? “ und
Wie mochte man im Alter
wohnen“?

= Die meisten ,alten* Menschen
wohnen ,ganz normal“ und
mochten auch weiterhin so
wohnen wie bisher!

Quelle:
BSI/ InWIS 2007

] Gani |"IOI"|"|'||:'IL.. | | S-L\”|Ur£’|'|rl;"5idf_‘l'iiﬂ'l‘|
W Stationare Pflegeplatze 4 Gemeinschaftliche Wohnformen

M Altersgerechte Wohnungen “ Betreute Wohnungen
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Barrierearmes Wohnen — Wohnen im Alter

Barrierearme Wohnungen

v

Analyse derzeitiges Angebot
(frei finanzierte und geférderte
barrierearme/-freie WE,),

Nachfrageanalyse in den
Preissegmenten

Vorausschatzung des
Nachfragepotenzials in 2030

f\ll IIA ~~ "\I\ TN 7~
Naulliiuelice A alysc

Besondere Wohnformen:
v" Analyse derzeitiges Angebot

(Differenzierung der Angebote, u.a.
Demenz-Wohngruppen,
generationstbergreifende
Wohnangebote)

Nachfrageanalyse in den
Preissegmenten (u.a.
Wartelisten/Uberzahl
Wohnungsanfragen, insb. im
gefdrderten Segment)

Vorausschatzung des
Nachfragepotenzials in 2030

Empfehlungen

v Zu quantitativem Bedarf (Neubau und Potenziale durch Bestandsentwicklung)
v Zu nachfragegerechten Produkttypen (Segmente, Preise, Grol3e, Lage,

Ausstattung)
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Studentisches Wohnen

v Studierende sind keine homogene
Nachfragergruppe

v Ausgangssituation ist aber ahnlich:

v
v

v
v
v

Wenig Kaufkraft

Wenig selbststandige
Wohnerfahrung

Miussen flexibel sein
Hohe Fluktuation

Nach der Ausbildung verandert
sich die Wohnraumnachfrage

v" Auswertung von aktuellen
Forschungserkenntnissen

v"  Austausch mit Arbeitskreis
studentisches Wohnen

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg

v" Welche Wohntrends sind zu
erwarten?

v" Welche Wohnungsangebote fehlen
und werden kinftig nachgefragt?

v" Welche Bedarfslage wird
guantitativ erwartet?




Wohnbauflachenangebot

Bei der Quantifizierung von Wohnflachenpotenzialen werden drei Arten von
Flachenreserven betrachtet

v Flachenpotenziale in bestehenden Bauliicken

v Flachenpotenziale durch kiinftigen Abriss von Wohngebauden

v Flachenpotenziale aus vorhandenen B-Planen und FNP-Gebieten
- Gegenuberstellung von Angebot und Bedarf

Baullcke Abriss
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Bevolkerungs-, Haushalts-Wohnungsbedarfsprognose

v" Analyse kommunale
Bevdlkerungsprognose

v Wie wird sich die Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf entwickeln? 1055

v Mit Nebenwohnsitzen

v" Ohne Haushalte, die keinen
eigenstandigen Haushalt fihren (

110% —

100% —

Pflegeheime)

Haushalte mit Wohnungsbedarf

2008 bis 2025
2008= 100 %

v' Mit Studentenwohnheimen — —
eigenstandige Haushalte

v Beruicksichtigung sonstiger Personen:

WE- Bedarfs-Entwicklung

Asylbewerber, Untermieterhaushalte .

v" Wie wird sich der quantitative
Wohnungsbedarf entwickeln?

v" Berechnung erst nach Verfligbarkeit 2000 ]
teilrdumlicher Zensusdaten mdglich

-1.000

-3.000 —

2008 2010 2015 2020 2025

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg



Qualitative Wohnungsnachfrageprognose

Marktsegment x Zielgruppen Wohnungen, Umfang pro Jahr
v Benennung des 2013-  2016-  2021-  2026-
litati 2015 2020 2025 2030
qualitativen — "Egenheime 61 54 44 38
Neubaubedarfs in Schwellenhaushalte bis
den einzelnen Wohneigentumsbildung hohere 57 51 42 37
Einkommensgruppen
Marktsegmenten Familien mit 2-3 Kindern,
v Berlicksichtigung Zur Miete einkommensschwache und 4 3 2 1
: Schwellenhaushalte
von Zielgruppen
gruppen, Etagenwohnungen 37 33 28 20
Marktsegmenten, Best Ager, Senioren mittlerer
' ' Kaufkraft bis kaufkréfti
Zeithorizont Eigentumswohnungen aufkraft bis aufkrattig, 1 17 13 o
Paare ohne Kinder jeden
Alters
Mietwohnungen offentlich Einkommensschwache
) 8 7 7 5
gefordert Haushalte
Mietwohnungen frei Alle Haushalte 0 9 8 6
finanziert
Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:*
Wohnungen flr altere
Menschen und Menschen unteres bis hohes 12 1 10 10

mit Mobilitats- Einkommen
einschrankungen*

Altere Haushalte, mit
Besondere Wohnform ambulantem Pflegebedarf, 5 5 5 4
alle Einkommensgruppen

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg
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Zeitplan

Zeitschiene ca. 10-12 Monate

Wohnungsmarktanalyse Marburg: Zeitplan Start: Mitte August 2013
Bausteine/Monate 1 23 456 7 8 91011 12
Situationsanalyse
Analyse der Nachfragefaktoren und der Verflechtungen
Analyse gesamtstadtische Angebotssituation
Teilraumliche Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation
Offentlich geforderter Wohnungsbau

Barrierearmes Wohnen - Wohnen im Alter
Studentisches Wohnen
W ohnbauflachenangebot

Prognostische Aussagen
Prifung / ggf. Aktualisierung Bevolkerungsprognose
Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose
Qualitative Wohnungsnachfrageprognose

Ziele und MalRnahmen

Entwicklung Ziele und Mal3nahmen in den einzelnen Teilmarkten
Kooperatives Verfahren/Kommunikationsinstrumente

Kooperatives Verfahren (Gruppensitzungen)
Kooperatives Verfahren ( Expertengesprache)
Einbindung Runder Tisch (2 Veranstaltungen)
Einbindung Politik
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Ablaufplan

Oktober 2013

* Vorgehensweise; Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen
gesamtstadtische Angebotssituation; Offentlich gefGrderter
Wohnungsbau

Januar 2014

e Analyse, Empfehlungen und Diskussion: Mietwohnungsmarkt, Wohnerq
im Alter

Marz /April 2014

Eigentumssegment (Eigenheime und ETW)

Mai/Juni 2014

» Bevolkerungsprognose, Wohnungsbedarfsprognose,
Zusammenfassung qualitative Wohnungsnachfrageprognose;

» Analyse, Empfehlungen und Diskussion: Studentisches Wohnen; J
4 Wohnbauflachen J
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Kontakt

Dipl.-Ing. Janine Constant
Stadtplanerin AKNW
Kommunalberatung

INWIS Forschung & Beratung GmbH

INWIS - Institut fir 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 Hb6bel
Raumplanerin
Leitung Kommunalberatung

INWIS Forschung & Beratung GmbH

INWIS - Institut fir 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

Wohnungsmarktanalyse Universitatsstadt Marburg



