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Allgemeine Rahmenbedingungen

= Deutschlandweite Trends auf den Wohnungsmarkten
= Stadt-Umland-Wanderungen

= Demografischer Wandel

Energetische Sanierungen

Ruckgang der Sozialwohnungsbestande

Verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum

= Auswirkungen der Covid-19-Pandemie
= Attraktivitatsgewinn landlicher Raume
= Temporarer Rickgang der Nachfrage von Studierenden

= Wirtschaftliche Schwachung
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Situationsanalyse — wirtschaftliche Situation

= Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
= Landkreis Giel3en (0. Stadt) 2016-2020 +5 %

= Stadt Gielden 2016-2020 +13 %

= Kaufkraft der Haushalte (43.590 €)
= | andkreis 10 % unter dem Bundesdurchschnitt, 17 % unterhalb des Durchschnitts Hessens

» Fernwald (48.660 €), Langgons (50.400 €) und Linden (48.860 €) oberhalb des

Bundesdurchschnitts

= Pohlheim (45.400 €) hoher als der Durchschnitt des Landkreises
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Situationsanalyse — Pendler

Landkreis Gielden (0. Stadt)

= Negative Pendlerbilanzen in den Kommunen (Ausnahme Heuchelheim)

= Bei knapp 1/5 aller Beschaftigten ist der Wohnort auch der Arbeitsort
= Fast 7. pendelt in die Stadt Gielden

= Pendlerbeziehungen sind je nach Lage der Kommunen unterschiedlich ausgepragt
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Bevlkerungsentwicklung 2016-2019 B

» Anstieg der Bevolkerungszahlen
2016 bis 2019
» Gesamter Landkreis: +2 %
= Stadt GieRen +4 %
» |K Giel3en ohne Stadt +1 %

Allendorf (Lumda)

Buseck

~iofe Reiskichen =~ Grunberg
Heuchelheim Gief3en

Fernwald

= Fernwald: +4 %

» Langgons: +1 %

= Linden: +3 %
Entwicklung der Einwohnerzahlen
2016 bis 2019 =  Pohlheim: +0 %
O negative Entwickiung
unter 1 % Anstieg
1 % bis unter 2 % Anstieg

B 2 % bis unter 3 % Anstieg » Kraftige Anstiege vor allem im
B 3 % bis unter 4 % Anstieg
O ab 4 % Anstieg GielRener Umland

» Ruckgange in dezentraleren

Gebieten

GEWOS GmbH | Fortschreibung Wohnraumversorgungskonzept Landkreis GieRRen — Teilraum Siid www.gewos.de



Natdrliche Entwicklung und Wanderungen im Landkreis (0. Stadlt)

= Der naturliche Saldo ist negativ

= Leicht positiv in Linden und Pohlheim, ausgeglichen in Heuchelheim

= Der negative naturliche Saldo wird durch Wanderungen ausgeglichen

= Negativer Wanderungssaldo nur in Allendorf, hochster Wanderungssaldo in Lich

=  Wanderungsgewinne mit Hessen und dem Ausland
= ausgeglichene Bilanz im Landkreis,

= positive Bilanzen mit der Stadt Gielden
»  Wanderungen dominiert durch Familien

»  Bildungswanderungen ebenfalls haufig und im Landkreis mit positiven Bilanzen
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Wanderungen
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Wanderungssaldo nach Altersgruppen
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B Alterswanderung (65 und alter)
Wanderung 2. Lebenshalfte (50 bis 65)
Bildungswanderung (18 bis 25)

B Familienwanderung (30 bis unter 50, unter 18)
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Wanderungen nach Ziel- und Herkunftsorten
(Mittel 2015-2019)
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Altersstruktur n

Altersstruktur im Jahr 2020
Landkreis (0. Stadt)

100%
90% I I I I I I I I I I I I I I I I I Gruppe der 40 bis unter 65-Jahrigen
80% im Durchschnitt am starksten vertreten

(0]
;g;’ (36 % der Gesamtbevodlkerung)
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(0]
igojo » Durchschnittliche Anteile:
(o]
30% = Unter 18-Jahrige: 16 %
20% » 18- bis unter 27-Jahrige: 10 %
10% = 27- bis unter 40-Jihrige: 17 %
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S Fo S S S VS PGS - ab 65-Jahrige: 21 %
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» Linden und Pohlheim mit jungerer
munter 18 Jahre m 18 bis unter 27 Jahre
27 bis unter 40 Jahre 40 bis unter 65 Jahre Altersstruktur (18 % u. 18 Jahre, 12 %
m 65 Jahre und alter junge Erwachsene; 19 % Senioren)
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Wohnungsbestand

Landkreis (0. Stadt)

68 % der Wohnungen befinden sich in Ein- und Zweifamilienhausern

18 % des Wohnungsbestandes wurden vor 1948 und 42 % zwischen 1949 und 1978
errichtet = 60 %

Anteile an Neubauten (ab 2001) in Lich und Pohlheim am hdchsten

22 % der Wohnungen haben maximal 3 Zimmer

23 % der Wohnungen haben mindestens 7 Zimmer

49 % der Fertigstellungen entfallen auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

Insgesamt 3,2 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner
» Hochste Zahlen Lich (6,1), Fernwald (5,6) und Lollar (5,3), geringste Allendorf (1,5)
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Wohnungsbestand n

Wohnungsbestand nach Baualtersklassen Wohnungsbestand nach Raumzahlen
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Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner

Fertigstellungen (Mittel 2015-2019)

Baufertigstellungen
® Wohnungen in Nichtwohngebauden
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®m Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

® \Wohnungen in Mehrfamilienhausern
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Mieten und Kaufpreise
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Preisglinstiges Wohnen — verfligbare Statistiken n

= |m Jahr 2019 gab es rund 5.230 Bedarfsgemeinschaften im Landkreis Giel3en (ohne Stadt Gielden)
-> zwischen 2015 und 2019 war ihre Zahl um 5 % gestiegen

= coronabedingter Anstieg flr 2020/2021 zu erwarten

» |m Jahr 2020 gab es rund 1.170 geforderte Wohnungen im Landkreis Giel3en (ohne Stadt Gielden)

» bis zum Jahr 2040 wird sich ihre Zahl auf rund 760 verringern.

= |m Jahr 2020 wurden im Landkreis Gie3en (ohne Stadt Giel3en) rund 800 Antrage auf Wohngeld
gestellt, rund 630 wurden bewilligt.
» Die Zahl der Antrage verringerte sich seit 2015 leicht (-4 %), die Zahl der Bewilligungen erhohte sich

jedoch um ein Drittel.

» Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung erhalten aktuell rund 3.210 Menschen im

Landkreis Gielden.
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Bedarfsgemeinschaften im Landkreis Giellen ohne Stadt Gielen (SGB )

0 1.000 2.000 3.000

B mit 1 Person mit 2 Personen M mit 3 Personen

= 55 % Einpersonenhaushalten
» 18 % Zweipersonenhaushalte
» 11 % Dreipersonenhaushalte

= 16 % Haushalte mit mind. 4 Personen
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4.000

B mit 4 Personen

Fernwald: 180
Langgons: 260
Linden: 520
Pohlheim: 710

5.000

6.000

B mit 5 und mehr Personen
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Haushalte mit Wohnberechtigungsschein und geforderte Wohnungen

Zahl der geférderten Wohnungen am

Anzahl der Haushalte mit
Wohnberechtigungsschein (Mittel 2015-2019)

Wohnungsbestand (2017)
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Reduktion der geforderten Wohnungen n

Geforderte Wohnungen bis 2100

2.000

1,300 Durch die SWS GmbH konnten 152
1.600 Wohneinheiten eine Forderung nach der
1.400 Richtlinie fur sozialen Mietwohnungsbau
1.200 erhalten, 148 befinden sich in Planung

1.000 (Stand Mai 2021)

800
600
400
200

» 1.634 Wohnungen in 2017

o

2017
2021
2025
2030
2035
2040
2045
2050
2100 |

» 5.230 Bedarfsgemeinschaften in 2019
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Modellrechnung zur sozialen Wohnraumversorgung

Wohngeld Wohngeld

Mietstufe 2 Mietstufe 3
(Fernwald, Langgons, Pohlheim) (Linden)

Einkommens- Mietober- Einkommens- Mietober-
grenzen grenze grenzen grenze

1 PHH 11.988 € 395 € 12.420 € 440 € bis 50 m?
2 PHH 16.404 € 480 € 17.004 € 535 € bis 60 m?
3 PHH 19.980 € 571€ 20.652 € 636 € bis 75 m?
4+ PHH* 28.230 € 714 € 28.962 € 795 € ab 75 m?

* Mittelwert fur Haushalte mit vier und funf Personen

WohnungsgroRen

» |n allen Kommunen gibt es einen Bedarf an kleinen preisgunstigen Wohnungen
» Fernwald und Langgons: jahrliches Defizit an 10 kleinen preisguinstigen Wohnungen
» Linden und Pohlheim: jahrliches Defizit an 30 kleinen preisgunstigen Wohnungen

» Grollere Wohnungen sind ausreichend vorhanden aber es gibt Konkurrenzsituationen

= Bei Berechnung auf Basis der sozialen Wohnraumforderung verschlechtert sich die Bilanz und es gibt

Kreisweit (ohne Stadt GielRen) zusatzlich ein Defizit an Wohnungen bis 75 m?
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Barrierearmut und Menschen mit Mobilitatseinschrankungen n

= Ableitung des Bedarfs auf Basis der Studie Mobilitat im Alter
> Bundesweite Befragung von Haushalten im Auftrag des damaligen Bundesministeriums fur
Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI)

Anteile der Personen mit Mobilitatseinschrankungen nach Altersgruppen

50%
40%
30%
20%
10%
0% — - —
0-9 Jahre 10-19 20-29 30-39 40-49 50-59 60 bis 69 70 bis 79 80+ Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

—mannlich =—weiblich

» Ableitung des Bestandes auf Basis des Mikrozensus 2018 (Wohnsituation der Haushalte)
> Anteile auf Baualtersstruktur zurickzufuhren (Anteile zwischen 2,5 % Laubach und 3,4 %

Fernwald)
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Bedarf und Bestand an barrierarmen Wohnungen
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m Haushalte mit mobilitatseingeschrankten Personen m barrierereduzierte Wohnungen

» Es gibt im Landkreis Gief3en (ohne Stadt) rund 2.500 barriereduzierte Wohnungen
» Demgegenuber gibt es rund 8.900 Haushalte in denen eine Person mit Mobilitatseinschrankungen lebt
= Versorgungsliicke in Hohe von 6.400 Wohnungen

» Aufgrund der demografischen Entwicklung wird sich der Bedarf weiter erhdhen

» Wohnungsanpassungen sind von grol3erer Relevanz als Neubauten
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Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung bis 2040

Allendorf (Lumda)

| Staufenberg
Wettenberg .
Buseck
Heuchelhei

Prognose der
wohnungsmarktrelevanten Bevilkerung
2019 bis 2040
[} Ruckgang um aber 10 %
Ruckgang umaber 5 % bis 10 %
Ruckgang bis 5 %
Anstieg bis 5 %
| | Anstieg um uber5 %

Bis 2040 Ruckgang der Zahl der wohnungs-
marktrelevanten Bevolkerung auf 182.630 (-3,1 %)

Bis 2026 noch Anstieg der Bevolkerungszahl von
188.540 in 2019 auf 191.150 in 2026 (+1,4 %)
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Bevolkerungsprognose
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Linden: Ab 2032 Ruckgange
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Prognose der wohnungsmarktrelevanten Haushalte bis 2040

Allendorf (Lumda)

Heuchelheim

Prognose der wohnungsmarktrelevanten

Haushalte 2019 bis 2040

| Ruckgang um aber 10 %

Ruckgang um tiber 5 % bis 10 %

Ruckgang bis 5 %
Anstieg bis 5 %

[} Anstieg um tber5 %

» Bis 2040 Ruckgang der Zahl der wohnungs-

marktrelevanten Haushalte auf 81.310 (-1,4 %)

» Bis 2027 noch Anstieg der Haushaltszahl von
82.490 in 2019 auf 83.470 in 2027 (+1,2 %)
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Haushaltsprognose
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Quantitative Neubaubedarfe H

» Gegenuberstellung von Wohnungsbestand und Haushaltszahl (inkl. Fluktuationsreserve)

Landkreis (0. Stadt)

= Es erfolgt keine Verrechnung von Uberangeboten und Defiziten der Kommunen

= 2.450 quantitative Neubaubedarfe bis 2040

» Hochste Neubaubedarfe bis 2025 (1.080 WE), geringste 2035 bis 2040 (300 WE)

-m 2025 bis 2030 | 2030 bis 2035 | 2035 bis 2040 | bis 2040

Fernwald
Langgons 70 60 -20 -50 70
Linden 190 150 120 80 540

Pohlheim 280 200 100 -10 570
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Qualitative Wohnbedarfe n

= sich verandernde Haushaltsstrukturen = sich verandernde Wohnpraferenzen
800 _ _ _ Wohnflachenpraferenzen Mikrozensus
i []
400 g . [ LR I Hochbetagte. . | N
- : [ | . —
0|III—I||||-|||-I Seniorenhaushalte | I
-400 - - L] L Familienhaushalte 1IN
-800 Altere Single-und..1 NN BN
-1.200 Single- und Paarhaushalte.. |l [ ]
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gg § E'g g gw %_cés 5 -g ° g é _(cLJ 8 3 junge Mehrpersonenhaushalte IS B
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Z§m£561 cm - S8asSs Starterhaushalte [ I
5 - -
T @ 0% 50% 100%
®m Hochbetagte Seniorenhaushalte :
Seniorenhgaushalte m unter 40 m? 40 bis unter 60 m?
Familienhaushalte m 60 bis unter 80 m? m 80 bis unter 100 m?
m Altere Single- und Paarhaushalte : 5 : 5
m Single- und Paarhaushalte mittleren Alters 10 1212 LI EELF 110 L A8 B T A0
® junge Mehrpersonenhaushalte ab 140 m?
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Komponenten der quantitativen und qualitativen Wohnbedarfe bis 2040

= Nachholbedarf: Ist-Situation, Leerstande oder Nachfrageuberhange
= Zusatzbedarf: Haushaltsanstiege

= Ersatzbedarf: Abgangige Wohnungen (Abrisse, Zusammenlegungen, Umnutzungen), die

ersetzt werden mussen

Zusatzliche
quantitative qualitative
Nachholbedarf | Zusatzbedarf | Ersatzbedarf | Wohnbedarfe | Wohnbedarfe
Fernwald 0 160 140 300 20
Langgons -100 0 160 70 90
Linden 0 280 260 540 30

Pohlheim -90 330 330 570 40
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Wohnflachenbedarfe bis 2040 B

= Aufgrund der Haushaltsstrukturen missen — im freifinanzierten Segment — keine kleinen

Wohnungen unter 60 m? neu geschaffen werden

= Wohnungen zwischen 60 und 100 m? werden insbesondere fur Senioren, die umziehen

mochten, zu errichten sein

=  GroRere Wohnungen (Einfamilienhauser) sollten fur die wichtige Zielgruppe der Familien

vorgehalten werden

Zusatzbedarf und zusatzlicher qualitativer Bedarf
60 bis 100 m? 100 bis 140 m?> | ab 140 m?
50 30

Fernwald 0 100
Langgons 0 50 0 40
Linden 0 130 40 150
Pohlheim 0 200 20 160
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Tagesordnung

= Allgemeine Rahmenbedingungen und Situationsanalyse
= Soziale Wohnraumversorgung
= Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2040

= Handlungsempfehlungen
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Handlungsempfehlungen

heterogener Wohnungsmarkt ubergeordnete Empfehlungen

Allendorf (Lumda)

» stetige

Lollar

Staufenberg Wohnungsmarktbeobachtung

» Dialog mit den Wohnungsmarkit-

Heuchelheim

akteuren fortfuhren

Linden
Pohlheim

» Gemeinsame Strategie fur die

Langgdns

Siedlungs- und

Quantitativer und qualitativer Bedarf

in Wohneinheiten absolut o .
- e ebanbedd Wohnflachenentwicklung
O nur qualitativer Bedarf bis 60 WE

quantitativer und qualitativer Bedarf bis 100 WE
M quantitativer und qualitativer Bedarf Gber 100 bis 300 WE
B quantitativer und qualitativer Bedarf iber 300 bis 500 WE
| quantitativer und qualitativer Bedarf aber 500 WE
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Quantitative und qualitative Wohnungsbedarfe im Teilraum Sud

Wohnungsneubau

» Entwicklung von Einfamilienhausern und
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
= Wohnungen flr alle Zielgruppen, insbesondere

Senioren und Familien bericksichtigen

= Siedlungsraume starken
» Nachverdichtungspotenziale nutzen
= Bauluckenprogramm

» Ersatzneubau (in hoherer Dichte)

» Zusatzlich Entwicklung von Neubauflachen
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Quantitative und qualitative Wohnungsbedarfe im Teilraum Sud

Bestandsanpassungen / Realisierung qualitativer Bedarfe

= Sanierungs- und Modernisierungsbedarfe
-> Eigentimer
= Beratungen

» Forderprogramme nutzen

= Ersatzneubau

(in hdherer Dichte und besserer Qualitat)

» Berucksichtigung der zentralen Zielgruppen

» Forderung des Generationenwechsels
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Soziale Wohnraumversorgung

» Gute Grundvoraussetzung mit SWS GmbH und Wohnungswirtschaft

» |dee: Biindnis ftir Wohnen
= [nanspruchnahme von Forderangeboten

» Konzeptvergabeverfahren oder stadtebauliche Vertrage

Preisgunstiges Wohnen Barrierarmes Wohnen

= Belegungsrechte = Neubau von barrierarmen Angeboten

(Tausch, Mittelbare Belegung, Ankauf)
= Altersgerechter Umbau

» Schaffung von preisgunstigen seniorengerechten Wohnungen
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Vielen Dank!

GEWOS Institut far
Stadt-, Regional- und
Wohnforschung
GmbH

Drehbahn 7
20354 Hamburg

040 69712-0
info@gewos.de

www.gewos.de

Axel-Springer-Str. 54 A
10117 Berlin

030 278749-0
info@gewos.de

www.gewos.de

Lena Brune
lena.brune@gewos.de
040 69712-234

0162 1011659
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