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Zwischenfazit der bisherigen 6 Arbeitstreffen der Lenkungsgruppe
»Wohnungsmarktanalyse“/ AG des Runden Tisches ,,Preiswerter Wohnraum*

Prozessbeteiligte Organisationen/ Institutionen

%
y

Allgemeiner Studierenden-Ausschuss der Philipps-Universitat Marburg, Blrgerinitiative fir Sozi-
ale Fragen e.V., Birgerinitiative Oberstadt, Diakonisches Werk Oberhessen/ Fachberatung
Wohnen, Eingliederungshilfe Marburg e.V., Gemeinnitzige Wohnungsbau GmbH (GeWoBau),
GeWiM e.V. (Gemeinschaftlich Wohnen in Marburg), Initiative flr Kinder-, Jugend- und Ge-
meinwesenarbeit e.V., Lokale Agenda 21, Mietshduser-Syndikat, MultipleSklerose Selbsthilfe-
gruppe Marburg-Biedenkopf, Referat fir Stadt-, Regional- und Wirtschaftsentwicklung der
Stadtverwaltung, Seniorenbeirat, Sozialverband VdK Hessen-Thuringen (Bezirksbeauftragter fir
Barrierefreiheit), Studentenwerk Marburg, Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/

Wohnstadt, Verein zur Férderung der Inklusion Behinderter e.V. und Privatpersonen

Organisation und Moderation:
Stadtverwaltung der Universitatsstadt Marburg/ Sozialplanung
- Protokolle und Unterlagen sind online verflgbar: http://www.marburg.de/de/120240

Ausgangssituation

e Ziele: Analyse des Marburger Wohnungsmarktes, bestehende Handlungsbedarfe
ableiten und Handlungsempfehlungen geben

e Auftragsvergabe an InWIS Forschung & Beratung GmbH, Tochtergesellschaft des
Institutes fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung
(Bochum), Ansprechpartnerinnen: Frau H6bel und Frau Constant

v Zentrale Fragestellungen

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

¥v" Wie kann die Wohnsituation von Studierenden verbessert werden?

v Erarbeitung der Wohnungsmarktanalyse unter Beteiligung relevanter
Akteure
Quelle: Prasentation InWIS 2013

e Lenkungsgruppe wurde als Arbeitskreis gegriindet

e Ziele: Begleitung, Steuerung, fachlicher Austausch, Diskussion von Zwischenergeb-
nissen, Veranderung von Projektschwerpunkten

e 16 verschiedene Institutionen/Organisationen und auch Privatpersonen sind in der
Arbeitsgruppe aktiv

e InWIS hat an einem Lenkungsgruppentreffen teilgenommen

e Zwischenergebnisse wurden bei den Veranstaltungen des Runden Tisches ,Preiswer-
ter Wohnraum* thematisiert




Zwischenfazit des Arbeitsprozesses der Lenkungsgruppe ,,Wohnungsmarktanalyse*/
AG des Runden Tisches ,,Preiswerter Wohnraum*

Methodik

e Datenanalyse (u.a. Kommunalstatistik), Literaturanalyse (u.a. Marktberichte), Einbin-
den von bisherigen Untersuchungsergebnissen (u.a. Stadtteilbefragungen), Ortsbe-
gehungen, ImmobilienScout24-Auswertung und zahlreiche Expertengesprache

Austausch in der Arbeitsgruppe zur Datenerhebung

e Daten aus dem Zensus 2011 wurden vom Hessischen Statistischen Landesamt bisher
ausschlieBlich flr das gesamte Stadtgebiet zur Verfiigung gestellt, Auswertungen fir
die 33 statistischen Bezirke konnte das HSL aus technischen Griinden noch nicht zur
Verflgung stellen, Link: = https://ergebnisse.zensus2011.de/

e Preis- und Nachfrageanalyse tber ImmobilienScout 24- Datenbank wurde diskutiert

Der Vorteil dieser Datenbanken besteht darin, dass die Objekte georeferenziert sind, so dass auch klein-
rdumige Aussagen zu Angebotspreisen und zur Struktur des Angebotes (WohnungsgriiBen, angebotene
Ausstattungsqualitdten) méglich sind, wenn ausreichend Fallzahlen vorliegen. Neben dem Eigentumsmarkt
ldsst sich auch der Mietwohnungsmarkt liber die Datenbank gut abbilden. Entscheidender Vorteil gegen-
ber allen anderen Datenbanken ist die Méglichkeit, zu allen Angeboten auch die entsprechende Nachfrage
abzubilden. Beriicksichtigen muss man bei der Nutzung dieser Daten lediglich, dass es sich um Angebots-
preise handelt. Die Auswertungsergebnisse werden im Rahmen von Expertengesprachen mit &rtlichen
Marktkennern Uberpriift und um weitere qualitative Aspekte ergdnzt.
Quelle: Arbeitspapier von InWIS 2013

e [S24 Analyse ist eine quantitative Methode, welche durch die qualitativen Expertenin-
terviews erganzt wird (Einordnen der Ergebnisse im Austausch mit den Wohnungs-
marktakteuren)

e in der Lenkungsgruppe wurden gemeinsam die Ansprechpartner fir die Expertenin-
terviews ausgewahlt (Vielfaltigkeit und eine breite Auswahl wurden angestrebt)

Themenschwerpunkt ,,Preiswerter Wohnraum*

e Definition des Begriffes ,Preiswerter Wohnraum* wurde geklart und die Ermittlung des
Bedarfes wurde besprochen
e Begriffskldrung in Anlehnung an Sozialhilfetrdger (Angemessenheitsgrenzen)

Preiswerte Wohnungen werden definiert als Wohnungen, deren monatliche Kaltmiete (pro gm oder auf die
gesamte Wohnung bezogen) die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft nicht liberschreitet. Der
Umfang der Bedarfsgemeinschaft — differenziert nach Personenzahl - wird dem Wohnungsbestand - diffe-
renziert nach angemessener Wohnungsgrife — gegeniibergestellt. Die Bilanzierung erméglicht eine Ein-
schidtzung, inwiefern die verschiedenen Haushaltsgrifen die gleichen Chancen haben, angemessenen
Wohnraum am frei finanzierten Markt zu finden. Zur Validierung der Nachfrage und Versorgungsmiglichkei-
ten werden zudem Ergebnisse der Experiengesprdche beriicksichtigt.

Quelle: Arbeitspapier von InWIS 2013

e Bestanderhalt und Ausbau des Sozialwohnungsbestandes wurden besprochen
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Zwischenfazit des Arbeitsprozesses der Lenkungsgruppe ,,Wohnungsmarktanalyse*/
AG des Runden Tisches ,,Preiswerter Wohnraum*

e InWIS hat die Zwischenergebnisse beim Runden Tisch am 4.12.2013 vorgestellt,
preisginstige Wohnungen werden weiterhin bendtigt, insb. WE unter 60m?

e Fachbereichsleiter vom FB ,Arbeit, Soziales und Wohnen®, Herr Schmidt, hat als
Experte an einem Lenkungsgruppentreffen teilgenommen: Sozialwohnungsbestand
umfasst aktuell 2.394 Wohnungen, 2013 haben 910 Einzelpersonen und Familien
eine Sozialwohnung gesucht, davon waren 108 Wohnungssuchende bisher ohne
eigene Wohnung (Bedarfsermittlung, Statistik Fachdienst ,Wohnungswesen®)

e Entwicklungen im Marburger Sozialwohnungsneubau wurden besprochen: 280 neue
Sozialwohnungen der GWH, 24 Millionen € Landesférderung und 4,5 Millionen € von
der Stadt Marburg werden fir die neuen Sozialwohnungen zur Verfugung gestellt
(3 Bauabschnitte von 2014 bis 2016)

e Fachdienstleiter der Stadtplanung, Herr Kulle, hat als Experte an zwei Lenkungsgrup-
pentreffen teilgenommen, es wurden die Flachenpotentiale im Stadtgebiet bespro-
chen (Beispiel Vitos-Gelande, hier werden u.a. auch Sozialwohnungen entstehen)

e ausfuhrlicher Austausch zu den Moéglichkeiten der Grundstiicksbebauung in der
Kernstadt (Baurecht, Bodenmarktpreise), insgesamt gibt es wenig Mdglichkeiten einer
Bebauung (Protokoll vom 21.07.14)

- Handlungsempfehlungen von InWIS werden Grundlage fiir die weitere Bearbeitung
des Themenfeldes sein (Konzept mit Handlungsanséatzen)

Themenschwerpunkt ,,Barrierearmer und barrierefreier Wohnraum®

die Lenkungsgruppe hat festgelegt, dass die Begriffe genau definiert werden sollen
Aufweichung von barrierefrei zu barrierearm wird als problematisch angesehen
KFW Kriterien als Grundlage fir Barrierearmut

Ausarbeitung vom fib e.V. zur Begriffsdefinition (Protokoll vom 11.03.14)

InWIS hat am Lenkungsgruppentreffen am 11.03.14 teilgenommen, um die
Zwischenergebnisse zu besprechen

Was bedeutet liberhaupt barrierefrei und barrierearm?

v Definition ist erforderlich, um Transparenz im Angebot zu schaffen und eine gezielte
Vermittlung durchfiihren zu kénnen

v Zur Wohnung z&hlt auch die Eingangssituation

Uneingeschrinkt mit
I\?;:nl;larafrela dem Rollstuhl nutzbare Barrierearme Wohnungen
onnungen Wohnungen

+ Definiert nach DIN + Definiert nach DIN * in Anlehnung an die KFW-
18040-2 18040-2 Mindestanforderungen

Quelle: Prasentation InWIS 2014

e Analyse der Angebots- und Nachfragesituation
e Daten und Fakten wurden zusammengetragen, die Zwischenergebnisse von InWIS
wurden durch die Angaben von den Experten aus der Lenkungsgruppe erganzt
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Zwischenfazit des Arbeitsprozesses der Lenkungsgruppe ,,Wohnungsmarktanalyse*/
AG des Runden Tisches ,,Preiswerter Wohnraum*

Austausch Uber die gangige Praxis des individuellen Umbaus im Bestand
Thematisierung der besonderen Wohnangebote, z.B. Betreutes Wohnen
Austausch tber den Bedarf an besonderen Wohnangeboten

Lage und Wohnstandorte

v

Thematisierung der Nachfrage und Abhéngigkeitsfaktoren ,OPNV* und ,Infrastruktur
Néahe zu Infrastrukturen ist ein wichtiger Faktor

Betreutes Wohnen, Seniorenwohnungen und Wohnungen fir Menschen mit
Behinderung sind Uberwiegend in der Kernstadt

Austausch tber Rolle der AuBenstaditteile (Standortfrage)

Austausch Uber Unterstitzungsangebote bei der Suche nach einer geeigneten Woh-
nung

InWIS hat die Zwischenergebnisse beim Runden Tisch am 3.06.14 vorgestellt
Bedarf an barrierearmen und barrierefreien Wohnungen besteht, Nachfragergruppe ist
sehr differenziert

Aktuelle Themensammlung fiir die Folgetermine des Runden Tisches

e Der Wohnungsbericht als Datengrundlage (Termin 1.10.14)

e Handlungsansatze in Marburg — Konzeption

e Modulares Wohnen

e Segregation und Gentrifizierung (Forschungsprojekt im Fachbereich Geographie)

e Wohnen fir Menschen mit einem mittleren Einkommen

¢ Wohnungssuche fir spezielle Zielgruppen (Alleinerziehende, ehemals Straffallige,
Menschen mit Schulden, Menschen mit kérperlichen und/ oder psychischen Beein-
trachtigungen, Menschen im Renteneintrittsalter...)

- Themenvorschlage und Fragestellungen fir die folgenden Termine des Runden
Tisches ,Preiswerter Wohnraum*® sind bei der Sozialplanung einzureichen:
Monigue.Meier@marburg-stadt.de

Ausblick

7. Treffen der Lenkungsgruppe im September 2014, Thema: ,Der Wohnungsbericht®
Runder Tisch ,Preiswerter Wohnraum* tagt am 1.10.14 von 17 bis 19 Uhr im Stadt-
verordnetensitzungssaal (Thema: Der Wohnungsmarktbericht, Ergebnisse der Ana-
lyse und Handlungsempfehlungen)

die Lenkungsgruppe bleibt nach dem Vorliegen der Wohnungsmarktstudie bestehen

Ausrichtung der Lenkungsgruppe nach der Wohnungsmarktanalyse:
,Der Wohnungsbericht als Datengrundlage - Handlungsansétze und Konzeption*




