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1. Grundsatzpapier

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Der Schwalm-Eder-Kreis versteht wirtschaftliche Entwicklung als Grundlage fiir soziale
Stabilitdt, demografische Balance und eine zukunftsfahige Wohnraumentwicklung. In den
letzten Jahren hat sich der Schwalm-Eder-Kreis wirtschaftlich positiv entwickelt. Die Zahl
der Arbeitsplatze ist gestiegen, und der Landkreis konnte im hessenweiten Vergleich eine
Uberdurchschnittlich gute Arbeitsmarktsituation aufbauen. Offene Stellen werden im
Kreis schneller besetzt als in vielen anderen Regionen Deutschlands, was auf eine hohe
Standortattraktivitat und funktionierende Arbeitsmarktstrukturen hinweist.

Diese Entwicklung hat dazu beigetragen, dass der Kreis Wanderungsgewinne verzeichnen
konnte. Besonders die Nahe zu den Arbeitsmarkten in der Stadt und im Landkreis Kassel
sowie groRRe Arbeitgeber wie z. B. B. Braun, Edeka Hessenring starken die Position des
Kreises im regionalen Wettbewerb. Die Zuzlige aus anderen Teilen Hessens und die Auf-
nahme Gefllchteter, insbesondere im Jahr 2022, haben dazu gefiihrt, dass die Bevolke-
rungszahl im Kreis stabil geblieben ist. Ohne diese Wanderungsgewinne ware die Einwoh-
nerzahl leicht riicklaufig gewesen, da die Zahl der Sterbefille die der Geburten lbersteigt.

Trotz dieser positiven Entwicklung steht der Schwalm-Eder-Kreis vor neuen Herausforde-
rungen. Der bundesweite und internationale Wettbewerb um Fachkrafte wird sich weiter
verscharfen. Es ist nicht selbstverstandlich, dass Deutschland in ausreichendem MaRe
qualifizierte Arbeitskrafte aus dem Ausland gewinnen kann. Gleichzeitig zieht es junge
Menschen weiterhin in sogenannte Schwarmstadte — also groRere, dynamische Stadte
mit Hochschulen und attraktiven Arbeitsmarkten. Diese Entwicklung stellt landlich ge-
pragte Regionen wie den Schwalm-Eder-Kreis vor die Aufgabe, ihre Standortvorteile noch
gezielter zu kommunizieren und auszubauen.

Vor diesem Hintergrund ist es notwendig, die aktive Wirtschaftsforderung im Kreis kon-
sequent fortzusetzen. Ziel muss es sein, ansassigen Unternehmen optimale Entwicklungs-
moglichkeiten zu bieten und gleichzeitig neue Betriebe fiir den Standort zu gewinnen. Da-
bei kommt der Sicherung und dem Ausbau von Arbeitsplatzen eine zentrale Rolle zu —
nicht nur fur die wirtschaftliche Stabilitat, sondern auch fiir die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes und die langfristige Bindung von Fachkraften an die Region.

Um den Zuzug von Arbeitskraften zu férdern, sollte der Schwalm-Eder-Kreis seine Stand-
ortvorteile offensiv kommunizieren. Eine bundesweite Imagekampagne kann dazu beitra-
gen. Dabei sollten Aspekte wie gute Erreichbarkeit, bezahlbarer Wohnraum, hochwertige
Kinderbetreuung, ein vielfaltiges Schulangebot und ein hoher Freizeitwert betont werden.

Die Potenziale des mobilen Arbeitens sollten genutzt werden. Homeoffice-Moglichkeiten
kénnen dazu beitragen, neue Zielgruppen anzusprechen, die nicht zwingend in der Ndhe
zu ihrem Arbeitsort wohnen missen. Gleichzeitig sollte der Kreis systematisch untersu-
chen, welche Faktoren fiir Zuziigler entscheidend sind. Befragungen von neu zugezogenen
Haushalten konnen wertvolle Erkenntnisse daruber liefern, wie sich Menschen fur den
Schwalm-Eder-Kreis als Wohn- und Arbeitsort entscheiden — und welche Rahmenbedin-
gungen verbessert werden kénnen.




Neubaubedarf

Der Schwalm-Eder-Kreis steht vor der Aufgabe, seinen Wohnungsbestand zukunftsfahig
weiterzuentwickeln. Auch wenn der Wohnungsmarkt im Kreis insgesamt als wenig ange-
spannt gilt, besteht ein qualitativer Neubaubedarf. Dieser ergibt sich nicht aus einem
mengenmaligen Wachstum der Haushalte, sondern aus dem Alter und der strukturellen
Uberalterung des Wohnungsbestandes. Viele Wohnungen entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen an Komfort, Barrierefreiheit oder Energieeffizienz. Gleichzeitig
ist der Kreis als Wohnstandort fir Zuzligler attraktiv, auch aufgrund vergleichsweise giins-
tiger Mieten und Immobilienpreise.

Zwischen 2021 und 2040 ergibt sich ein prognostizierter Neubaubedarf von rund 5.370
Wohneinheiten. Etwa drei Viertel davon entfallen auf den Geschosswohnungsbau, ein
Viertel auf Ein- und Zweifamilienhduser. Der Bedarf verteilt sich unterschiedlich auf die
Gemeindetypen: In den Mittelzentren kénnen rund 2.200 Wohneinheiten entstehen, in
den Unterzentren etwa 2.000 bis 2.350 und in den Kleinzentren zwischen 770 und 1.130.
Diese Verteilung orientiert sich an bisherigen Bautatigkeiten, Bevolkerungsanteilen und
der Nachfrageentwicklung.

Der Neubaubedarf ist nicht gleichzusetzen mit einem Flachenengpass. Fiir den Zeitraum
2024 bis 2033 stehen kreisweit ausreichend Wohnbaupotenziale zur Verfligung, um den
Bedarf von rund 2.600 Wohneinheiten zu decken. Auch innerhalb der Gemeindetypen
passen Bedarf und Potenziale weitgehend zusammen. Ab dem Jahr 2033 ist jedoch mit
einer Angebotsliicke zu rechnen. Fiir den Zeitraum 2034 bis 2040 wird ein zusatzlicher
Bedarf von rund 2.300 Wohneinheiten erwartet, dem voraussichtlich nur 1.300 bis 1.400
Wohneinheiten an aktivierbarem Potenzial gegeniberstehen. Daraus ergibt sich eine An-
gebotsliicke von bis zu 1.000 Wohneinheiten, die durch zusatzliche Flachenbereitstellung
oder Innenentwicklung geschlossen werden muss.

Der Mehrfamilienhausbau konzentriert sich vor allem auf die Mittel- und Unterzentren,
da dort die Nachfrage am hochsten ist In den Kleinzentren ist der Neubau von Geschoss-
wohnungen hingegen deutlich seltener, da dort geringere Mieten und ein kleineres Nach-
fragevolumen die Investitionsbereitschaft hemmen.

Trotz steigender Leerstdande im Bestand bleibt der Neubau notwendig. Viele leerstehende
Wohnungen sind nicht barrierefrei, energetisch veraltet oder entsprechen nicht den heu-
tigen Wohnwiinschen. Neubauten bieten die Mdglichkeit, moderne Standards zu erfiillen
und gezielt auf die Bedirfnisse von Haushalten einzugehen, die im Bestand keine pas-
sende Wohnung finden. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass der Neubau nicht zu einer
weiteren Schwéachung der Ortskerne fiihrt.

Um den Neubaubedarf strategisch zu steuern, empfiehlt sich die Einfiihrung eines kreis-
weiten Siedlungsflaichenmanagements. Dieses soll die vorhandenen Wohnbaupotenziale
systematisch erfassen, digital darstellen und aktivieren. Ziel ist es, Baullicken zu schliefRen,
Innenentwicklung zu férdern und Eigentiimer, Planer und Investoren besser zu vernetzen.
Erfolgreiche Beispiele aus anderen Regionen zeigen, dass ein solches Management we-
sentlich zur Steuerung des Wohnungsbaus beitragen kann.

Der Schwalm-Eder-Kreis sollte eine vorausschauende Wohnraumpolitik verfolgen, die den
Neubaubedarf realistisch einschatzt, vorhandene Potenziale nutzt und gleichzeitig die Le-
bensqualitdt in den Stadten und Gemeinden sichert. Der Wohnungsneubau bleibt ein
zentrales Element, um den Kreis als attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort zu erhalten
und weiterzuentwickeln.




Preisgiinstiges Wohnen

Der Schwalm-Eder-Kreis verfolgt das Ziel, allen Menschen — unabhangig von Einkommen,
Lebenslage oder Herkunft — ein bezahlbares und angemessenes Zuhause zu ermdoglichen.
Angesichts steigender Baukosten, dem Riickgang geforderter Mietwohnungen und wach-
sender sozialer Herausforderungen wird die Sicherung und der Ausbau preisgiinstigen
Wohnraums zu einer zentralen Aufgabe der kommunalen Daseinsvorsorge. Aktuell gibt
es rund 970 geforderte Mietwohnungen im Kreis, von denen bis 2040 etwa 350 aus der
Bindung fallen. Um nicht nur das heutige Versorgungsniveau zu erhalten, sondern dieses
merklich zu erhéhen, sollten bis zu 1.000 zusatzliche geférderte Wohnungen im Schwalm-
Eder-Kreis in die Sozialbindung kommen - durch Neubau und durch Modernisierung be-
stehender Gebaude.

Geforderter Wohnungsbau und die Modernisierung von Bestandsgebauden mit Hilfe der
hessischen Landeswohnraumférderung dienen nicht nur der Wohnraumversorgung. Sie
konnen wichtige Impulse fiir die Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes im Kreis set-
zen — insbesondere in Zeiten, in denen der Neubau insgesamt stagniert. Gleichzeitig tra-
gen sie zur Verjingung des Uberalterten Wohnungsbestands bei.

Geforderter Wohnraum sollte gezielt Haushalten zur Verfligung stehen, die Schwierigkei-
ten haben, sich am freien Wohnungsmarkt zu versorgen. Dazu zdhlen Transferleistungs-
empfanger, Gefliichtete, Alleinerziehende, groRere Familien, dltere Menschen mit niedri-
gen Einkommen sowie junge Menschen in Ausbildung oder Studium. Die Férderung sollte
sich ausschlieRlich an Haushalte innerhalb der Einkommensgrenzen der hessischen Lan-
deswohnraumférderung richten.

Der Bedarf an geférdertem Wohnraum im Schwalm-Eder-Kreis konzentriert sich auf die
Mittel- und Unterzentren des Kreises, da dort absolut die meisten Mieterhaushalte leben.
Bei der Standortwabhl fiir geférderten Wohnungsbau ist auf eine gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr zu achten, da viele Zielgruppen auf diesen angewiesen sind.

In landlich gepragten Regionen wie dem Schwalm-Eder-Kreis ist der geférderte Neubau
mit besonderen Herausforderungen verbunden. Niedrige Mieten, fehlende Mietspiegel
und hohe Baukosten machen Investitionen oft unattraktiv. Das ist unter anderem darin
begriindet, dass die Miete nach den Wohnraumférderbestimmungen in Hessen 25 % un-
terhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete liegen muss. Hinzu kommt als hemmender Fak-
tor die im Rahmen der Neubauférderung des Landes Hessen geforderte kommunale Ei-
genbeteiligung. Im Vergleich zur Neubauférderung ist hier die Modernisierungsférderung
der Landeswohnraumférderung attraktiver, weil hier keine kommunale Eigenbeteiligung
gefordert ist.

Die Griindung einer kreiseigenen Wohnungsbaugesellschaft ist grundsatzlich als Instru-
ment zur Schaffung langfristig bezahlbaren Wohnraums vorstellbar. Hiermit konnten For-
dermittel genutzt werden, nicht nur um Haushalte mit niedrigen Einkommen mit Wohn-
raum zu versorgen, sondern auch um Leerstande zu aktivieren und Ortskerne zu starken.
Eine Neugriindung birgt aber auch Risiken und geht einher mit hohen Investitionskosten,
einem nicht zu unterschatzenden organisatorischen Aufwand und wirtschaftliche Risiken,
die aus einer unsicheren Entwicklung von Bau- und Finanzierungskosten resultieren. Eine
fundierte Machbarkeitsstudie ware daher Voraussetzung fiir eine mogliche Entscheidung
des Schwalm-Eder-Kreises, eine neue Wohnungsbaugesellschaft zu griinden.

Unabhangig davon sollte der Schwalm-Eder-Kreis gezielt Investoren fiir den geforderten
Wohnungsbau ansprechen, die Moglichkeiten der Bestandsmodernisierung noch starker




bekannt machen und sich mit anderen Landkreisen austauschen und abstimmen und
dann gemeinsam beim Land Hessen fir verbesserte Forderbedingungen im landlichen
Raum einsetzen. Ziel sollte es sein, auch kiinftig bezahlbaren Wohnraum fiir alle Bevélke-
rungsgruppen im Schwalm-Eder-Kreis sicherzustellen.

Bestandsentwicklung

Im Schwalm-Eder-Kreis konzentriert sich der Wohnungsleerstand vor allem auf kleinere
Wohnungen in Zweifamilien- und kleinen Mehrfamilienhausern, die Gberwiegend im Be-
sitz von Privatpersonen sind. Diese Wohnungen stehen haufig Gber langere Zeit leer und
sind nur schwer wieder dem Wohnungsmarkt zuzufiihren.

Die demografische Entwicklung wird bis 2040 zu einem weiteren Anstieg der Wohnungs-
Uberhange fiihren. Besonders betroffen sind Mittel- und Unterzentren, da dort die meis-
ten Bestdande vorhanden sind. Auch wenn die Zahl der Haushalte leicht sinkt, bleibt ein
qualitativer Neubaubedarf bestehen, um Abwanderung zu vermeiden und Zuzug zu er-
moglichen.

Leerstande entstehen vor allem in randlichen Lagen und bei Objekten mit Sanierungsstau.
Private Eigentlimer, die oft (iber begrenzte finanzielle Mittel verfligen, sind besonders be-
troffen. Ohne gezielte Unterstitzung droht eine Zunahme von Verwahrlosung, Wertver-
lust und negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die kommunale Infrastruktur.

Ein steigender Leerstand kann wirtschaftliche und soziale Folgen haben: Eigentiimer ver-
lieren Vermogen, Immobilienwerte sinken, und ganze Quartiere konnen an Attraktivitat
verlieren. Dies gefahrdet die Stabilitdt kommunaler Haushalte und die Versorgung vor Ort.

Um diesen Entwicklungen entgegenzuwirken, ist ein strategischer Umgang mit dem Woh-
nungsbestand erforderlich. Dazu gehoért der Aufbau eines kreisweiten Leerstandsmonito-
rings, das auf bestehenden Daten wie dem Zensus 2022 aufbaut und durch eigene Erhe-
bungen erganzt wird. Eigentliimer sollen gezielt iber Sanierungs- und Nutzungsmaoglich-
keiten informiert und beraten werden.

Das Forderprogramm ,,Starkung alter Ortskerne” des Schwalm-Eder-Kreises sollte weiter-
geflihrt und langfristig mit ausreichenden Finanzmitteln ausgestattet werden. Fir Kom-
munen bietet sich die Moglichkeit, eigene kommunale ,Jung kauft alt“-Programme auf-
zulegen, um so auch jungen Familien die Eigentumsbildung zu erleichtern. Diese sollten
auf zentrale Lagen fokussiert sein. Der Schwalm-Eder-Kreis beradt weiterhin aktiv die Mog-
lichkeiten im Rahmen der Handlungsstrategie des Bundes zur Leerstandsaktivierung.

Altersgerechtes Wohnen

Der Schwalm-Eder-Kreis steht angesichts des demografischen Wandels vor der Heraus-
forderung, ausreichend altersgerechten Wohnraum bereitzustellen. Schon heute besteht
ein rechnerisches Defizit von 8.500 bis 10.300 barrierefreien oder barrierearmen Woh-
nungen. Absolut ist der Bedarf am hdchsten in den Mittelzentren, relativ besonders hoch
in Kleinzentren, weil dort anteilig viele Altere wohnen. Altersgerechtes Wohnen ist eine
zentrale Zukunftsaufgabe. Der Schwalm-Eder-Kreis sollte diese aktiv gestalten — durch ge-
zielte Forderung, Beratung, bauliche Anpassung und politische Initiative.




Ein Baustein zur Deckung des Bedarfs ist der Neubau barrierefreier Wohnungen, absolut
am meisten in den Mittelzentren. Dabei sollten nicht nur neue Gebdude errichtet, son-
dern auch veraltete Bestande entweder bei entsprechender Wirtschaftlichkeit altersge-
recht modernisiert oder aber durch Abriss und Neubau ersetzt werden. Institutionelle
Wohnungsunternehmen im Kreis sind hier wichtige Akteure. Aber insbesondere sind die
vielen Privateigentiimer gefragt.

Zur Unterstitzung des altersgerechten Neubaus sollte der Schwalm-Eder-Kreis gemein-
sam mit den Kommunen in der Bauberatung darauf hinwirken, dass bei Neubauten mehr
als die in der hessischen Bauordnung geforderten 20 % der Wohnungen barrierefrei ge-
staltet werden. Zudem sollte der Kreis sich auf Landesebene fiir eine Anpassung der hes-
sischen Bauordnung einsetzen, dass anteilig mehr barrierefreie Wohnungen errichtet
werden.

Die meisten alteren Menschen mochten moglichst lange in ihrer bisherigen Wohnung
bleiben. Daher hat die Wohnraumanpassung im Bestand eine groBe mengenmalige Be-
deutung. Diese Aufgabe betrifft den gesamten Kreis, ist jedoch in Regionen mit hohem
Seniorenanteil von besonderem Gewicht. Wahrend institutionelle Eigentlimer ihre Be-
stdnde der Nachfrage entsprechend weiterentwickeln werden, ist das bei Privateigenti-
mern nicht immer der Fall. Daher sollten die Wohnberatung im Pflegestiitzpunkt sowie
das Netzwerk ehrenamtlicher Wohnberaterinnen und -berater im Schwalm-Eder-Kreis
ausgebaut werden. Um praktische Lésungen erlebbar zu machen und Uberzeugungsarbeit
zu leisten, ist es auch vorstellbar, eine altersgerechte Musterwohnung einzurichten.

In den Kleinzentren bietet sich vor allem die Umnutzung leerstehender oder leerfallender
Gebdude an. Diese konnen — auch ohne vollstandige DIN-gerechte Barrierefreiheit —
schwellenarm umgebaut und fiir dltere Menschen nutzbar gemacht werden. Hier sind
pragmatische Loésungen und innovative Ansdtze zu finden. Férderprogramme wie ,Star-
kung alter Ortskerne” sollten gezielt flr solche Umbauten eingesetzt werden, insbeson-
dere in zentralen Lagen.

Ein kreisweiter Handlungsleitfaden zur altersgerechten Umnutzung von Bestandsgebau-
den —in Zusammenarbeit mit Hochschulen — kann Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis bei
der Umsetzung konkreter Projekte unterstiitzen. Darliber hinaus sollte sich der Kreis beim
Land Hessen fir die Einflihrung eines Forderprogramms zum behindertengerechten Um-
bau von Mietwohnungen einsetzen, wie es in anderen Bundeslandern bereits existiert.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte

Im Schwalm-Eder-Kreis wurden in den vergangenen Jahren bereits mehrere gemein-
schaftliche Wohnprojekte erfolgreich umgesetzt — auch generationeniibergreifend. Diese
Erfahrungen zeigen, dass es im Kreis einen Bedarf an gemeinschaftlichen Wohnformen
gibt. Die Potenziale liegen sowohl im Neubau als auch in der Umnutzung von Bestandsim-
mobilien.

Angesichts des demografischen Wandels ist absehbar, dass viele bestehende Wohnge-
baude langfristig nicht mehr den Anforderungen entsprechen werden. Daraus ergibt sich
die Chance, leerstehende oder vom Leerstand bedrohte Immobilien durch gemeinschaft-
liche Wohnkonzepte einer neuen Nutzung zuzufiihren. Solche Projekte kdnnen nicht nur
Wohnraum schaffen, sondern auch soziale Strukturen starken und Ortskerne beleben.




Die Umsetzung gemeinschaftlicher Wohnprojekte ist komplex. Neben der Suche nach ge-
eigneten Immobilien stellt vor allem der Abstimmungsprozess unter den kiinftigen Be-
wohnerinnen und Bewohnern eine Herausforderung dar. Deshalb ist es notwendig, un-
terstlitzende Strukturen zu schaffen, die Interessierte begleiten und vernetzen.

Der Schwalm-Eder-Kreis sollte eine Informations- und Beratungsstelle einrichten, die als
zentrale Anlaufstelle fiir gemeinschaftliches Wohnen fungiert. Diese Stelle soll nicht nur
Uber bestehende Konzepte informieren, sondern auch aktiv Interessierte zusammenbrin-
gen, bei der Projektentwicklung unterstiitzen und Offentlichkeitsarbeit leisten. Ziel ist es,
den Kreis als attraktiven Standort fiir gemeinschaftliches Wohnen im landlichen Raum
bundesweit bekannt zu machen.

Besondere Chancen ergeben sich durch die vergleichsweise glinstigen Immobilienpreise
und die hohe Lebensqualitat im Schwalm-Eder-Kreis. Um Projekte konkret umsetzen zu
kénnen, ist es wichtig, auch Eigentlimer leerstehender oder verkaufsbereiter Immobilien
einzubinden. Die Beratungsstelle kann hier als Vermittlerin zwischen Angebot und Nach-
frage wirken.

Gemeinschaftliches Wohnen bietet vielfaltige Moglichkeiten fir unterschiedliche Alters-
gruppen und Lebensmodelle. Der Schwalm-Eder-Kreis sollte diese Vielfalt aktiv fordern
und als Teil einer zukunftsorientierten Wohnraumentwicklung begreifen.




2. Hintergrund, Ziel und Methodik der Untersuchung

2.1 Hintergrund und Ziel der Untersuchung

Der Schwalm-Eder-Kreis hat empirica mit der Erstellung eines Wohnraumversorgungskon-
zeptes flr den Landkreis beauftragt. Ziel ist es, mit einem differenzierten und analytischen
Blick auf sich verdandernde gesellschaftliche Verhaltnisse auf die Wohnungsfrage mogliche
Antworten zu finden. Im Zuge des Wohnraumversorgungskonzeptes sollen dabei folgende
Leitfragen beantwortet werden:

e Wie wird sich die Bevolkerungszahl voraussichtlich weiterentwickeln?
e Wie viele Personen umfassen die Haushalte kiinftig durchschnittlich?
e Welcher Wohnraumbedarf ist daraus abzuleiten?

e Welche Wohnformen werden in Zukunft verstarkt nachgefragt?

e Wo ergeben sich welche Handlungserfordernisse?

Die gewonnenen Erkenntnisse sollen als wichtige Planungs- und Orientierungsgrundlage
fiir die mittel- bis langfristige Steuerung der Wohnflachenentwicklung im Schwalm-Eder-
Kreis dienen. Zudem sollen konkrete Handlungsempfehlungen dabei helfen, Fehlentwick-
lungen in der Region zu vermeiden, ein optimales Wohnungsangebot sicherzustellen so-
wie die endliche Ressource Flache bestmoglich zu schonen.

Hiermit wird der Endbericht mit Stand zum 06.01.2025 vorgelegt. Dieser ist folgenderma-
Ren strukturiert:

e In Kapitel 2 wird das Demografieprofil des Schwalm-Eder-Kreises behandelt (u.a.
Arbeitsmarkt, Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung).

e In Kapitel 3 wird das Wohnungsmarktprofil (Wohnungsbestand und -neubau) des
Schwalm-Eder-Kreises dargestellt.

e In Kapitel 4 wird die Perspektive auf das preisglinstige Wohnen im Schwalm-Eder-
Kreis gerichtet.

e In Kapitel 5 wird das Themenfeld des barrierefreien Wohnens im Schwalm-Eder-
Kreis analysiert.

e In Kapitel 6 wird der zukiinftige Neubaubedarf im Schwalm-Eder-Kreis insgesamt
und in den Gemeindetypen dargestellt.

e In Kapitel 7 werden die bei den Kommunen abgefragten Wohnbaupotenziale auf-
gezeigt und ihre mogliche Aktivierung diskutiert.

e In Kapitel 8 werden abschlieBend die Schlussfolgerungen aus den Analysen des
Wohnungsmarktes im Schwalm-Eder-Kreis behandelt und Handlungsansatze auf-
gezeigt.




2.2 Methodik

Der vorliegende Endbericht basiert methodisch auf:

Abstimmung mit der Projektgruppe Wohnraumversorgungskonzept im Schwalm-
Eder-Kreis (Liste der Teilnehmenden im Anhang)

einer Typisierung aller 27 kreisangehorigen Kommunen (vgl. nachfolgende Be-
schreibung),

statistischen Auswertungen amtlicher und nicht-amtlicher Daten: Hessisches Sta-
tistisches Landesamt, Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fir Arbeit, empi-
rica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) und darauf basierenden eigenen
Berechnungen,

einem am 1. Juli 2024 durchgefiihrten Workshop mit Akteuren des Wohnungs-
marktes im Schwalm-Eder-Kreis (vgl. nachfolgende Beschreibung),

einer schriftlichen Kommunalbefragung aller 27 kreisangehoérigen Kommunen zu
den Themen Wohnungsleerstand und Wohnbaupotenziale (vgl. nachfolgende Be-
schreibung),

Vor-Ort-Begehungen von Neubauprojekten und zugehende Gesprdache mit Be-
wohnern,

Literaturauswertungen

Gemeindetypisierung

Der Schwalm-Eder-Kreis setzt sich aus insgesamt 27 kreisangehorigen Stadten und Ge-
meinden zusammen. Da im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes keine detail-
lierte Betrachtung jeder einzelnen Kommune erfolgen soll, sondern es vielmehr darum
geht, die wesentlichen Grundlinien und Trends zu untersuchen und darzustellen, wurde
der Ansatz gewahlt, alle Kommunen im Landkreis zu typisieren. Ziel ist es, eine liberschau-
bare Anzahl verschiedener Typen zu haben, die dann hinsichtlich ihrer Wohnungsmarkt-
Parameter beschrieben werden kénnen.

Fiir die Gemeindetypisierung im Schwalm-Eder-Kreis wurde folgendermalien vorgegan-

gen:

Malgeblich ist die Einstufung der zentral6rtlichen Funktion einer Kommune ge-
maRk dem Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2020.! Dieser weist fiir den
Schwalm-Eder-Kreis neben fiinf Mittelzentren auch 22 Grundzentren aus.

In einem nachsten Schritt wurde eine weitere Differenzierung der Grundzentren
in Unter- und Kleinzentren vorgenommen. Da weder der LEP Hessen 2020 noch
der Regionalplan Nordhessen 20092 eine weitere Unterteilung der Grundzentren
im Schwalm-Eder-Kreis umfasst, wurde eine Abgrenzung nach der Einwohnerzahl
gemal Abschnitt 2.2.3 des LEP Hessen 2020 vorgenommen. Demnach haben Un-
terzentren in der Regel nicht unter 5.000 Einwohner. Grundzentren, die diese

1 https://landesplanung.hessen.de/landesplanung/lep-lesefassung

2 https://rp-kassel.hessen.de/landesentwicklung



https://landesplanung.hessen.de/landesplanung/lep-lesefassung
https://rp-kassel.hessen.de/landesentwicklung

Einwohnerzahl mindestens aufweisen, sind als Unterzentren klassiert, wahrend
Kommunen unterhalb dieser Einwohnergrenze als Kleinzentren dargestellt sind.
Im Ergebnis bestehen im Schwalm-Eder-Kreis neben den fiinf Mittelzentren
(Typ 1) auch zehn Unterzentren (Typ 2) und zwolf Kleinzentren (Typ 3). Diese Ge-
meindetypen sind in nachfolgender Abbildung dargestellt (vgl. Abbildung 1).

Die funf Mittelzentren liegen verteilt (iber das Kreisgebiet. Wahrend die Unterzentren im
Schwerpunkt im nordlichen Kreisgebiet verortet sind (Ausnahmen: Frielendorf und Neu-
kirchen im Siden), befinden sich die Kleinzentren an den sidlichen, 6stlichen und westli-
chen Randern des Schwalm-Eder-Kreises.

Abbildung 1: Gemeindetypisierung im Schwalm-Eder-Kreis
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Workshop am 1. Juli 2024

Der Workshop zum Wohnraumversorgungskonzept fiir den Schwalm-Eder-Kreis fand
statt am 01. Juli 2024 im Deutschen Haus in Homberg (Efze) von 9 bis 12 Uhr. An der
Veranstaltung nahmen Birgermeister und Blirgermeisterinnen der kreisangehorigen
Kommunen, Vertreter des Schwalm-Eder-Kreises sowie weitere Wohnungsmarktakteure
teil (vgl. Teilnehmendenliste im Anhang). Bei dem Workshop wurden Analyse- und Prog-
noseergebnisse vorgestellt und diskutiert. Die Workshop wurde als World Cafe konzipiert,
so dass alle Teilnehmenden in den drei Arbeitsgruppen Wohnungsbedarf, Bestandsent-
wicklung und Flachenverfligbarkeit mitdiskutieren konnten.

Kommunalbefragung

Im Frihjahr 2024 wurden alle 27 kreisangehorigen Kommunen schriftlich zu den Themen
Wohnungsleerstand und Wohnbaupotenziale befragt (vgl. Fragebogen im Anhang). Der
Ricklauf war mit 25 Kommunen (93 %) sehr gut. Die Ergebnisse der Kommunalbefragung
sind im vorliegenden Bericht in den Kapiteln 3.3.3 (Leerstand) und 7 (Wohnbaupotenziale)
dargestellt.
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3. Demografieprofil: Wohnungsnachfrage

3.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Beschaftigungsentwicklung und Wirtschaftsstruktur

Arbeitsplatzwachstum im Schwalm-Eder-Kreis im Hessen-Trend

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Schwalm-Eder-Kreis
lag im Jahr 2023 bei fast 59.000 Personen. Zwischen 2011 und 2023 nahm die Beschaftig-
tenzahl im Schwalm-Eder-Kreis dem hessenweiten Positivtrend folgend um rd. +22 % zu
(vgl. Abbildung 2).

Die Entwicklungsdynamik in den drei Gemeindetypen im Schwalm-Eder-Kreis® war in den
letzten Jahren unterschiedlich. Uberdurchschnittlich (ca. + 33 %) stieg die Zahl der Ar-
beitsplatze im Typ 3 (Kleinzentren), d.h. im nordlichen Kreisgebiet. Leicht oberhalb des
kreisweiten Trends verlief der Beschaftigtenzuwachs im Typ 2 (Unterzentren, ca. + 24 %),
wobei dieser Unterschied auf der Entwicklung seit 2020 beruht. Die Mittelzentren (Typ 1)
hatten eine etwas unterdurchschnittliche Beschéaftigtenzunahme (ca. + 19 %).

Abbildung 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis 2023)
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit), eigene Darstellung empirica

3 Zu der Herleitung von Gemeindetypen vgl. Kapitel 1.2
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Mittelzentren sind die Arbeitsplatzschwerpunkte im Kreis

Der Beschéftigtenbesatz — als Indikator fir Arbeitsplatzschwerpunkte —im Schwalm-Eder-
Kreis ist mit 483 Beschaftigten je 1.000 Einwohner am hochsten im Gemeindetyp Mittel-
zentren (Typ 1). Von herausragender Bedeutung ist das Mittelzentrum Melsungen, das
mit rd. 13.400 Beschaftigten am Arbeitsort bzw. 970 Beschéftigten je 1.000 Einwohner
(2022) den hochsten Beschaftigtenbesatz im Schwalm-Eder-Kreis hat und hessenweit auf
Platz 3 liegt (nach den stidhessischen Eschborn und Kronberg im Taunus). Zu den groRRen
Betrieben in Melsungen zahlen B. Braun SE (Medizintechnik), Faubel & Co. Nachf. GmbH
(Etikettenhersteller) und die Edeka Handelsgesellschaft Hessenring mbH (Lebensmittel).
Auch das Mittelzentrum Schwalmstadt hat einen hohen Beschaftigtenbesatz. Viele der
rd. 10.000 Beschaftigten dort arbeiten bei der Horn & Bauer Group (Herstellung von
Kunststofffolien), der Konvekta AG (Produktion von Klimaanlagen fir Fahrzeuge), der Spe-
dition Heidelmann GmbH, der Freudenberg Group (Herstellung von Dichtungen) und dem
Asklepios Klinikum. Aber auch Unter- und Kleinzentren (218 bzw. 201 Beschiftigte je
1.000 EW) haben tlw. Gberdurchschnittliche Beschéaftigtenbesatze. So ist das an den Land-
kreis Kassel angrenzende Unterzentrum Guxhagen ein wichtiger Arbeitsplatzstandort mit
der Sartorius Stedim Systems GmbH (Produkte und Dienstleistungen fiir die Pharmain-
dustrie) und der Hch. Kérdel Gmbh (Spedition). Im Kleinzentrum Malsfeld ist die Dr. Schu-
macher GmbH (Pharmaunternehmen) ein wichtiger Arbeitgeber.

Abbildung 3: Beschiftigtenbesatz: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort Schwalm-Eder-Kreis je 1.000 Einwohner (2022)
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Statistische Amter des Bundes und der Linder,
Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica
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Gemessen an der Vakanzzeit ist der Schwalm-Eder-Kreis ein attraktiver Arbeits-
ort fur Arbeitskrafte

Im bundesweiten Vergleich ist der Schwalm-Eder-Kreis ein attraktiver Arbeitsort. Das be-
legt die Vakanzzeit offener Stellen. Im Schnitt der Jahre 2022 und 2023 war eine sozial-
versicherungspflichtige Arbeitsstelle im Schwalm-Eder-Kreis 135 Tage nicht besetzt. Unter
allen Landkreisen in Deutschland belegt der Schwalm-Eder-Kreis damit Rang 35 (von 294
Landeskreisen bundesweit). Rangplatz 294 belegt der Donnersbergkreis, in dem eine of-
fene Stelle mehr als dreimal so lange unbesetzt bleibt. Mit Blick auf die zukiinftige Ent-
wicklung ist das ein wichtiger Punkt im Rahmen des bundesweiten Wettbewerbs um Ar-
beitskrafte.

Abbildung 4: Durchschnittliche Anzahl von Tagen, in denen eine offene Stel-
le nicht besetzt war (Vakanzzeit), im Schwalm-Eder-Kreis im
Vergleich, Durchschnitt 2022 und 2023
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Uberdurchschnittliche Bedeutung des Verarbeitendes Gewerbes und 6ffentli-
cher und sonstiger Dienstleistungen

Jeder dritte Erwerbstatige im Schwalm-Eder-Kreis ist im Bereich 6ffentliche und sonstige
Dienstleistungen beschéftigt. Das ist anteilig mehr als in Hessen insgesamt (vgl. Abbildung
5). Auch das Verarbeitende Gewerbe stellt Gberdurchschnittlich viele Arbeitsplatze im
Schwalm-Eder-Kreis zur Verfligung. Demgegeniber ist der Bereich Finanz-, Versiche-
rungs- und Immobilienwirtschaft und Unternehmensdienstleister, d.h. die klassischen Un-
ternehmensorientierten Dienstleistungen, im Schwalm-Eder-Kreis weniger gewichtig als
in Hessen insgesamt. Hier macht sich der Unterschied zu Stidhessen bzw. zum Frankfurter
Raum deutlich bemerkbar.
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Abbildung 5: Erwerbstatige nach Wirtschaftszweigen am Arbeitsort
Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2022)
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Quelle: empirica regio (Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander") empirica

Arbeitsplatzaufbau in Dienstleistungen gréRBer als Arbeitsplatzverluste im Verar-
beitenden Gewerbe

Dem Hessenweiten Trend sinkender Erwerbstatigenzahlen im Verarbeitenden Gewerbe
folgend gingen seit 2011 rund 1.800 Arbeitspldatze im Verarbeitenden Gewerbe im
Schwalm-Eder-Kreis verloren. Dieser Verlust wurde aber deutlich Giberkompensiert durch
die Schaffung von rund 6.900 Arbeitsplatzen in den Dienstleistungsbereichen ,Handel,
Verkehr, Gastgewerbe, Informations- und Kommunikationstechnik” und ,Finanz-, Versi-
cherungs-, Immobilienwirtschaft und Unternehmensdienstleister”.

3.1.2 Pendler

Schwalm-Eder-Kreis mit negativem Pendlersaldo und steigenden Pendlerzahlen

Im Jahr 2023 pendelten rd. 32.800 Personen Uber die Grenzen des Schwalm-Eder-Kreises,
um ihren Arbeitsort auBerhalb des Landkreises aufzusuchen (vgl. Abbildung 6). Das ent-
spricht einem Anteil von rd. 44 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Woh-
nort. In den Schwalm-Eder-Kreis pendelten wiederum fast 17.600 Personen von auler-
halb, was einem Anteil von rd. 30 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort entspricht. In der Summe fihrt dies zu einem negativen Pendlersaldo von etwa
- 15.200 Personen. Insofern stellt der Schwalm-Eder-Kreis primar einen Wohnstandort
dar.
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Das Pendleraufkommen bzw. -volumen im Schwalm-Eder-Kreis ist seit 2011 umca. + 23 %
gestiegen. Die Zahl der Einpendler nahm stédrker zu (+ 43,3 %) als die der Auspendler
(+ 14,7 %). Daher sank der negative Pendlersaldo im Zeitablauf leicht.

Abbildung 6: Berufsein- und -auspendler sowie Pendlersaldo am Arbeitsort
Schwalm-Eder-Kreis (2011 bis 2023)
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Der Norden pendelt zur Arbeit in Richtung Kassel und Melsungen — der Siiden
haufiger nach Schwalmstadt und in siidlich angrenzende Kreise — Pendelver-
flechtungen sind aber sehr kleinraumig

Arbeitskrafte, die in der nérdlichen Halfte des Schwalm-Eder-Kreises wohnen, pendeln
vor allem nach Kassel, Baunatal und Melsungen zur Arbeit. Im sidlichen Kreisgebiet woh-
nende Beschaftigte fahren 6fter nach Schwalmstadt und in sidlich angrenzende Kreise
(u.a. Stadtallendorf, Alsfeld). Diese Differenzierung zeigt die Abbildung 7: Flr Beschéftigte
am Wohnort Melsungen im nordlichen Kreisgebiet ist Kassel als Arbeitsplatz sehr viel be-
deutsamer als fir Beschaftigte am Wohnort Schwalmstadt im Siiden des Kreisgebietes.
Fiir den Wohnungsmarkt Schwalm-Eder-Kreis bedeutet das, dass die Nachfrage nach
Wohnraum im noérdlichen Kreisgebiet eher von der Arbeitsmarktentwicklung in Kassel,
Baunatal und Melsungen beeinflusst wird, wahrend im sidlichen Kreisgebiet
Schwalmstadt und die Nachbarkreise relevanter sind.

Die Pendelbeziehungen der Kommunen im Kreis untereinander zeigt zudem die kleinrau-
migen Verflechtungen von Arbeits- und Wohnungsmarkten. In Abbildung 7 sind die men-
genmalig wichtigsten Ein- und Auspendlerstrome der vier gréBten Arbeitsmarkte bzw.
Stadte fiir das Jahr 2022 dargestellt (dort befinden sich knapp 60 % der Arbeitsplatze im
Kreis). Lasst man die Pendelbeziehungen mit Kassel auBen vor, dann Gberwiegen in der
Summe bei den vier Stadten die Pendlerstrome zu den jeweils umliegenden Stadten und
Gemeinden.
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Abbildung 7: Ein- und Auspendlerstrome der Stadte Melsungen, Schwalm-
stadt, Homberg (Efze) und Fritzlar (2022)
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3.1.3 Arbeitslosigkeit

Niedrigere Arbeitslosenquote als in Hessen —seit 2018 wieder steigende Arbeits-
losigkeit

Die Arbeitslosenquote im Schwalm-Eder-Kreis lag im Jahr 2023 bei 4,2 % und damit gerin-
ger als in Hessen (5,3 %, vgl. Abbildung 8). Aktuell (2023) liegen die Arbeitslosenquoten
im Schwalm-Eder-Kreis und in Hessen nur geringfligig niedriger als 2011, da die

empirica
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Arbeitslosigkeit im Kreis wie auch im gesamten Bundesland seit 2018/2019 im Zuge von
Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg und wirtschaftlicher Rezession wieder anstieg.

Abbildung 8: Arbeitslosenquote (SGB Il und SGB Ill) im Schwalm-Eder-Kreis
im Vergleich (2011 bis 2023)
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur flr Arbeit), eigene Darstellung empirica

Unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit in den Unter- und Kleinzentren

Fir die Betrachtung der Arbeitslosigkeit innerhalb der drei Gemeindetypen wird der An-
teil der Arbeitslosen (SGB Il und SGB Ill) an den Personen im erwerbsfahigen Alter (15- bis
unter 65-jdhrige Personen) herangezogen. Die Unter- und Kleinzentren (Gemeindety-
pen 2 und 3) weisen im Jahr 2022 einen im Vergleich zum Schwalm-Eder-Kreis (3,4 %) un-
terdurchschnittlichen Arbeitslosenanteil von 3,0 % bzw. 2,9 % auf (vgl. Abbildung 9). Der
Typ 1 (Mittelzentren) weist hingegen einen tiberdurchschnittlichen Arbeitslosenanteil von
4,1 % auf. Im Hinblick auf die Entwicklung ist zu sagen, dass der Typ 1 seit 2011 einen
Riickgang des Anteils der Arbeitslosen an den Personen im Alter von 15 bis unter 65 Jah-
ren von 4,4 % auf 4,1 % verzeichnen konnte. Beim Typ 2 ist im Jahr 2022 im Vergleich zu
2011 keine Veranderung auszumachen, wahrend der Typ 3 einen Anstieg von 0,2 % auf-
weist.
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Abbildung 9: Anteil der Arbeitslosen an den Personen im Alter von 15 bis un-
ter 65 Jahren im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis
2022)
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Quelle: empirica regio (Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit; Statistische Amter des Bundes und der Lander,
Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

3.1.4 Einkommen

Einkommen im Schwalm-Eder-Kreis unter dem hessischen Durchschnitt

Im Jahr 2022 belief sich das verfigbare Netto-Jahreseinkommen je Einwohner® im
Schwalm-Eder-Kreis auf durchschnittlich ca. 24.600 Euro und lag knapp 6 % niedriger als
in Hessen insgesamt (ca. 26.100 Euro, vgl. Abbildung 10). Zwischen 2011 und 2022 stieg
das Netto-Jahreseinkommen je Einwohner im Landkreis um fast 31 %, was einem etwas
starkeren Wachstum als in Hessen (rd. + 28 %) entspricht.

Hinsichtlich der drei Gemeindetypen im Schwalm-Eder-Kreis lasst sich festhalten, dass der
Typ 2 (Unterzentren) Gber dem Landkreisniveau liegt, wahrend sich die Typen 1 (Mittel-
zentren) und 3 (Kleinzentren) unterhalb des Durchschnitts im Schwalm-Eder-Kreis bewe-
gen. Die Entwicklung der Netto-Jahreseinkommen zwischen 2011 und 2022 bewegt sich
bei den drei Gemeindetypen in einer GroRenordnung von rd. +28 % (Typ 1) bis zu 38 %

(Typ 3).

4 Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte ergibt sich dadurch, dass dem Primareinkommen einerseits die
monetdren Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers hinzugefligt werden, die die privaten Haushalte tber-
wiegend seitens des Staates empfangen; abgezogen werden dagegen Einkommen- und Vermoégensteuern, Sozialbei-
trage und sonstige laufende Transfers, die von den privaten Haushalten zu leisten sind. Das Verfligbare Einkommen
der privaten Haushalte entspricht damit den Einkommen, die den privaten Haushalten letztendlich zuflieRen und die
sie flr Konsum- und Sparzwecke verwenden kénnen. Die Datengrundlage fiir die Einkommensdaten ist die Volkswirt-
schaftliche Gesamtrechnung der Lander. Die Berechnung der Gemeindewerte erfolgt durch empirica regio. Die resul-
tierenden Einkommen kénnen von Veréffentlichungen der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung abweichen.
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Abbildung 10: Netto-Jahreseinkommen je Einwohner im Schwalm-Eder-Kreis
im Vergleich (2011 bis 2022)
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Quelle: empirica regio (Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Linder"; Statistische Amter
des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0),
eigene Darstellung empirica

Einkommensunterschiede auf unterschiedliche Berufsstrukturen zuriickzufiih-
ren

Malfgeblich sind die Einkommensunterschiede auf unterschiedliche Berufsstrukturen im
Schwalm-Eder-Kreis und in Hessen zuriickzufiihren. Im Schwalm-Eder-Kreis wohnen an-
teilig mehr Erwerbstatige mit Berufen in niedrigeren Einkommensniveaus. So liegt der An-
teil von Erwerbstéatigen in den Bereichen Handwerk und verwandte Berufe, Bedienung
von Anlagen/Maschinen und Montageberufe und Hilfsarbeitskrafte mit 29 % ber dem
hessischen Durchschnitt von 23 % (vgl. Abbildung 11). Ausdruck der Einkommensunter-
schiede ist auch der geringere Anteil von Fihrungskraften und von akademischen Beru-
fen, der im Schwalm-Eder-Kreis wohnt (20 % gegeniiber 29 % in Hessen insgesamt).
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Abbildung 11:  Erwerbstdtige Personen im Schwalm-Eder-Kreis nach Beruf
(Hauptgruppen ISCO-08), 2022
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014 und 2024; eigene Berechnung und Darstellung
empirica

3.2 Wohnungsnachfrage

3.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Kaum Bevolkerungswachstum im Kreis — Mittel- und Unterzentren mit liber-
durchschnittlicher Entwicklung

Ende des Jahres 2022 zahlte der Schwalm-Eder-Kreis nach Angabe des Hessischen Statis-
tischen Landesamtes ca. 182.600 Einwohner. Im Vergleich mit 2011 hat der Kreis heute
kaum mehr Einwohner (2011 bis 2022: + 0,7 %, vgl. Abbildung 12) und auch im Zeitablauf
war die demografische Dynamik gering. Allerdings verlief die Bevolkerungsentwicklung im
Schwalm-Eder-Kreis in der Vergangenheit positiver, als es noch Anfang der 2010er Jahre
prognostiziert wurde. So ging das Hessische Statistische Landesamt im Jahr 2011 davon
aus, dass die Einwohnerzahl im Kreis zwischen 2010 und 2020 um - 6,8 % sinken sollte.
Malgeblich hierfiir war der damals nicht zu erwartende Zuzug von Gefliichteten vor allem
aus Syrien (vgl. Kapitel 3.2.2). Wie Uberall in Deutschland nahm die Bevdlkerung auch im
Schwalm-Eder-Kreis im Jahr 2022 deutlich zu, abermals verursacht durch den Zuzug von
Gefllichteten, diesmal aus der Ukraine (vgl. Kapitel 3.2.2).

empirica
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Abbildung 12: Bevoélkerungsentwicklung im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
(2011 bis 2022)
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Im Vergleich zu ganz Hessen, dessen Bevolkerung zwischen 2011 und 2022 um 6,6 % ge-
wachsen ist, fallt die Bevolkerungsentwicklung im Schwalm-Eder-Kreis deutlich unter-
durchschnittlich aus. Dabei gibt es deutliche Unterschiede zwischen den drei Gemeinde-
typen. Uberdurchschnittlich gewachsen sind die beiden Gemeindetypen 1 (Mittelzentren)
und 2 (Unterzentren). Allerdings blieben deren Zuwachse mit + 2,3 % bzw. 1,5 % noch un-
ter dem hessischen Trend in diesem Zeitraum. Die Entwicklung des Typs 3 (Kleinzentren)
stellt sich mit einem Bevdlkerungsriickgang von - 3,7 % zwischen 2011 und 2022 hingegen
negativ dar. Mit Blick auf die Gemeindetypisierung (Abbildung 1) Iasst sich ein gewisses
Nord-Siid-Gefdlle der Bevolkerungsdynamik im Schwalm-Eder-Kreis erkennen. Wahrend
die vorwiegend im nordlichen Kreisgebiet liegenden Kommunen des Gemeindetyps 2 sich
Uberdurchschnittlich entwickelt haben, blieben die im sidlichen Kreisgebiet und am Ost-
rand des Kreises liegenden Kommunen des Typs 3 unter dem Kreistrend.

Unterschiedliche Einwohnerzahlen im Jahr 2022 nach Landesdaten und nach
Zensus aufgrund unterschiedlicher Erfassungszeitpunkte

Nach den Daten des Landes, d.h. dem Hessischen Statistischen Landesamt, liegt die Ein-
wohnerzahl im Schwalm-Eder-Kreis zum 31.12.2022 2,2 % lber der im Zensus 2022 zum
Mai 2022 erfassten Bevolkerungszahl (vgl. Abbildung 13, linke Abbildung). Ursache fir
diese Differenz ist, dass zwischen dem Zensusstichtag im Mai 2022 und dem 31.12.2022
der GroRteil der Ukraine-Gefllichteten, die in den Schwalm-Eder-Kreis gezogen sind, in
diesen sechs Monaten zuzogen. Das fiihrt auch dazu, dass die Einwohnerentwicklung zwi-
schen 2011 und 2022 nach Zensusdaten negativer ausfallt als nach den Landesdaten. Aber
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auch nach dem Zensus war die Bevolkerungsentwicklung in den Kleinzentren am nega-
tivsten und in den Mittelzentren am positivsten (vgl. Abbildung 13, rechte Abbildung).

Abbildung 13:  Unterschiede in den Bevolkerungsdaten nach dem Hessischen
Statistischen Landesamt und dem Zensus 2022
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Quelle: eigene Berechnung, Hessisches Statistisches Bundesamt, Zensus 2022 empirica

3.2.2 Wanderungsanalyse

Sterbefalliiberschiisse kompensieren Wanderungsgewinne in den Kleinzentren
— Mittel- und Unterzentren profitieren von hheren Wanderungsgewinnen

Auffallig ist, dass es trotz der verhaltenen Bevélkerungsentwicklung im Schwalm-Eder-
Kreis insgesamt, wie auch in allen drei Gemeindetypen Wanderungsiberschisse gibt, d.h.
es ziehen mehr Personen in den Schwalm-Eder-Kreis als dieser in umgekehrte Richtung
wieder verliert. Dieser grundsatzlich positive Trend wird auf der Kreisebene durch Sterbe-
falliberschisse fast ausgeglichen. Dieses demografische Muster unterscheidet sich zwi-
schen den Gemeindetypen. Wahrend in Kleinzentren (Typ 3) die Sterbefallliberschiisse so
hoch sind, dass der gesamte Saldo negativ ist, wird in den Mittel- und Unterzentren ,,in
einem geringeren MaR gestorben”, sodass es in den beiden Typen 1 und 2 ausgepragte
Positivsalden gibt. Der Grund fiir den Umfang der Sterbefallliberschiisse liegt in der Al-
tersstruktur der Bevélkerung. In den Kommunen bzw. Gemeindetypen mit niedrigen An-
teilen alterer Bewohner gibt es relativ weniger Sterbefallliberschisse als in Kommunen
bzw. Gemeindetypen mit anteilig mehr alteren Menschen.
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Abbildung 14:  Natiirlicher Saldo und Wanderungssaldo im Schwalm-Eder-
Kreis im Vergleich (2011 bis 2022)
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Steigende Wanderungsgewinne mit dem iibrigen Hessen — Sondereffekt durch
Zuzug Gefliichteter

Im Zeitraum von 2012 bis 2022 hat sich die Wanderungsbilanz des Schwalm-Eder-Kreises
mit dem Ubrigen Hessen insgesamt verbessert (vgl. Abbildung 15 und Abbildung 16). Dies
giltinsbesondere fiir den Landkreis Marburg-Biedenkopf im Sidwesten und den Landkreis
Hersfeld-Rotenburg im Osten. Aber auch mit dem Ubrigen Deutschland ist die Wande-
rungsbilanz besser geworden. Mégliche Griinde hierfiir kbnnten das hohere Immobilien-
preisniveau im Ubrigen Hessen in Kombination mit dem Trend zum Arbeiten im Home-
office sein, die eine verstarkte Zuwanderung in den Schwalm-Eder-Kreis begiinstigt ha-
ben.

Bemerkenswert ist, dass im Jahr 2022 der Wanderungsgewinn des Landkreises mit dem
Ausland (von fast 2.600 Personen), der in erster Linie auf den Zuzug von Gefliichteten aus
der Ukraine zuriickzufihren ist, sehr viel héher war als der Wanderungsgewinn mit dem
Ausland im Jahr 2016 (fast 1.000 Personen), als insbesondere Gefliichtete aus Syrien nach
Deutschland und Hessen kamen. Hierbei ist aber zu beriicksichtigen, dass 2015/2016 viele
Gefllichtete aus Syrien Uber die hessischen Erstaufnahmeeinrichtungen (u.a. aus Giel3en)
in den Schwalm-Eder-Kreis kamen, was sich durch hohe Wanderungsiiberschiisse mit dem
Ubrigen Hessen in 2015/2016 zeigt.
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Abbildung 15: Wanderungssalden und natiirlicher Saldo des Schwalm-Eder-
Kreises nach Regionen (2012 bis 2022)

4.000
i Saldo Ausland Saldo Ubriges Hessen

3.500 i Saldo (briges Deutschland = =Wanderungssaldo 1

3.000 ~——Natirlicher Saldo ——Gesamtsaldo /

2.500

™~
o
=}
S

1.500

1.000

Anzahl Personen

500

-500

-1.000

-1.500
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

In der Zusammenschau der Wanderungen sowie der natirlichen Entwicklung (Geburten
und Sterbefalle) wird deutlich, dass der Schwalm-Eder-Kreis in nahezu allen Jahren (Aus-
nahme: 2012) Wanderungsiiberschiisse verzeichnen konnte. Diese konnten die tiber den
gesamten Zeitraum bestehenden Sterbefalliberschiisse im Landkreis aber nur bedingt
kompensieren: So ist die Bevolkerungszahl lediglich in den Jahren 2014 bis 2016 sowie
von 2020 bis 2022 gestiegen, wahrend in den Ubrigen Jahren ein Rickgang der Bevolke-
rung zu beobachten ist. Uber den gesamten Zeitraum betrachtet fillt der Gesamtsaldo
jedoch leicht positiv aus (vgl. auch Kap. 3.2.1).

Abbildung 16: Durchschnittliche jahrliche Wanderungssalden je 1.000 Ein-
wohner des Schwalm-Eder-Kreises mit Landkreisen und kreis-
freien Stadten im Umland (2012 bis 2022)

Paderbom ¢

W <00 Paderbom S W <00
5 1

B <005

<0.00

<0,05

<0,10

<2,00

Paderborn

B <005

<0,00

3 W <00
!

<005
<0,10
<2,00

Wiesbaden 2% o
e Frankfurt

— _am Main
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Regionale Bildungs- und Berufseinstiegswanderungszielorte als dominierendes
Wanderungsmuster im Schwalm-Eder-Kreis

Einen Blick auf die Wanderungsdynamik der kreisangehdérigen Kommunen bzw. der im
Rahmen der vorliegenden Studie gebildeten Gemeindetypen erlaubt der Wohnraumfor-
derbericht des Hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen.®
In dieser Studie wurden die Kommunen in Hessen bzw. im Schwalm-Eder-Kreis entspre-
chend ihrer Quelle-Ziel-Wanderungsverflechtungen im Zeitraum 2018 bis 2020 betrach-
tet. Hessenweit wurden sechs Wanderungstypen gebildet. Davon gibt es im Schwalm-
Eder-Kreis fuinf Typen, die wie folgt definiert sind (vgl. Abbildung 17):

,Internationale Zielorte der Bildung- und Arbeitsmarktwanderung”: positiver
Wanderungssaldo, der zum Grof3teil durch die Alterskohorte der 18- bis unter 50-
Jahrigen gebildet wird und vornehmlich aus dem Ausland kommt, zusammen mit
einem im Gegensatz zu allen anderen betrachteten Wanderungsprofilen positi-
ven natiirlichen Bevolkerungssaldo. Diesen Typ gibt es im Schwalm-Eder-Kreis
einmal (Wabern).

,Gemeinden mit Arbeitsmarkt- und Familienzuwanderung geringerer Dynamik”
(finf Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis: Guxhagen, Gudensberg, Felsberg,
Melsungen, Schwalmstadt) sowie ,,Gemeinden mit Arbeitsmarkt- und Familien-
zuwanderung hoher Dynamik” (drei Kommunen im Kreis: Niedenstein, Fritzlar,
Korle): im Landesvergleich insgesamt positive Wanderungssalden, die vor allem
durch die Altersgruppen bis 30 Jahre erzielt werden.

»Gemeinden mit liberdurchschnittlicher Seniorenzuwanderung”: deutlich tber
dem Landesmittel liegende Seniorenzuwanderung (was lokal ggf. auch auf Heim-
unterkiinfte mit Gberértlichen Einzugsgebieten hindeuten kann). Zu diesem Typ
zahlen fiinf Kommunen im Kreis (Jesberg, Gilserberg, Schwarzenborn (Kniill), Neu-
kirchen (Knull), Schrecksbach).

»Gemeinden mit geringer Wanderungsdynamik”: insgesamt ausgeglichene
Wanderungsdynamik. Hierzu zdhlen 13 Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis (Bad
Zwesten, Borken, Edermiinde, Frielendorf, Homberg (Efze), Knillwald, Malsfeld,
Morschen, Neuental, Oberaula, Ottrau, Spangenberg und Willingshausen).

5 Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen: Wohnraumférderbericht 2023, S. 10ff.
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Abbildung 17: Wanderungsmuster von Stadten und Gemeinden im Schwalm-
Eder-Kreis nach Herkunftsregion und Lebensphasen (2018 bis
2020)
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Quelle: Hessisches Ministerium flir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, 2023 empirica

Die Verteilung der Kommunen innerhalb der drei Gemeindetypen ist in Abbildung 18 dar-
gestellt. So entfallen bspw. die ,,Gemeinden mit Arbeitsmarkt- und Familienzuwanderung
hoher Dynamik” auf die Typen 1 (Mittelzentren) und 2 (Unterzentren), wahrend sich die
,Gemeinden mit Uberdurchschnittlicher Seniorenzuwanderung” zum GroRteil im Typ 3
(Kleinzentren) befinden. Das haufigste Wanderungsmuster, ,,Gemeinden mit geringer
Wanderungsdynamik®, ist in allen drei Typen vertreten.

empirica
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Abbildung 18: Wanderungsmuster der Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis in
den drei Gemeindetypen (2018 bis 2020)
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Quelle: Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen: Wohnraumférderbericht 2023
(Seite 13), eigene Darstellung empirica

3.2.3 Altersstruktur

Leichte Uberalterungstendenzen der Bevélkerung — Kleinzentren mit den héchs-
ten Anteilen von dlterer Bevélkerung

Die Altersstruktur der Bevolkerung im Schwalm-Eder-Kreis ist insgesamt durch leichte
Uberalterungstendenzen gekennzeichnet: So betrigt der Anteil der 65-Jarigen und Alte-
ren sowie der 50- bis 65-Jahrigen jeweils rd. 24 % und liegt damit tiber dem landesweiten
Durchschnitt (ca. 21 % bzw. 22 %) (vgl. Abbildung 19). Entsprechend sind die Anteile der
jungeren Alterskohorten jeweils kleiner, wobei sich die Unterschiede insgesamt im Be-
reich von 1 % bis 2 % bewegen.

Im Hinblick auf die Gemeindetypen zeigt sich, dass sich die Unterschiede bei den einzel-
nen Alterskohorten auf maximal 3 % belaufen. Die Kleinzentren (Typ 3) weisen im Ver-
gleich die groRten Anteile der &lteren Bevdlkerung auf (50-Jahrige und Altere), wahrend
die Mittelzentren (Typ 1) die groRten Anteile der jlingeren Bevélkerung (unter 25-Jahrige
und Jiingere) verzeichnen kénnen.

Die Entwicklung der einzelnen Altersgruppen im Zeitraum von 2011 bis 2022 zeigt die Al-
terung der Bevolkerung im Landkreis auf (vgl. Abbildung 20). Die beiden Gruppen mit dem
gréRten Wachstum sind die 65-Jdhrigen und Alteren (+ 11,5 %) und die 50- bis 65-Jahrigen
(+ 11,4 %). Der grofRte Riickgang ist bei den 18- bis 25-Jahrigen (-14,5 %) und bei den 30-
bis 50-Jahrigen zu beobachten (- 13,1 %).
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Abbildung 19:  Altersstruktur im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2022)
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Abbildung 20:  Entwicklung der Altersgruppen im Schwalm-Eder-Kreis (2011
bis 2022)
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3.2.4 Haushalte

Stagnierende Haushaltszahlen bis 2019, danach Wachstum — etwa 63 % kleine
Haushalte — gleiche Dynamik wie bei der Bevélkerungsentwicklung

Die Zahl der Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis belief sich im Jahr 2022 auf fast 80.200.
Zwischen 2011 und 2019 stagnierte die Haushaltszahl im Kreis. Erst der nachfolgende An-
stieg bis 2022 fiihrt dazu, dass es in der Gesamtschau von 2011 bis 2022 einen moderaten
Zuwachs der mengenmaRigen Wohnungsnachfrage um + 1,7 % gab. Ebenso wie bei der
Bevolkerungsentwicklung liegt der Schwalm-Eder-Kreis damit auf einem niedrigeren Ni-
veau als Hessen (+ 5,9 %) (vgl. Abbildung 21).

Abbildung 21:  Haushaltsentwicklung im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
(2011 bis 2022)
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Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Linder,
Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus 2011: © Statistische
Amter des Bundes und der Linder, 2014), eigene Darstellung empirica

Ebenso wie bei der Bevolkerungsentwicklung bestehen auch bei den Haushalten bei Be-
trachtung der einzelnen Gemeindetypen z.T. deutliche Unterschiede bei der Entwicklung.
Einen Uberdurchschnittlichen Anstieg der Haushaltszahlen weisen die Mittelzentren
(Typ 1) und die Unterzentren (Typ 2) mit einem Plus von 2,7 % bzw. 2,9 % auf. Die Ent-
wicklung der Kleinzentren (Typ 3) liegt mit einem Minus von 2,2 % unterhalb des Land-
kreisniveaus. Diese Entwicklungen korrespondieren auch mit der Einwohnerentwicklung
(vgl. Kap. 3.2.1).

Im Schwalm-Eder-Kreis Giberwiegt die Zahl der Einpersonenhaushalte, die einen Anteil von
rd. 36 % ausmachen, womit dieser geringer ausféllt als in ganz Hessen (rd. 43 %) (vgl. Ab-
bildung 23). Die Anteile der Zwei- und Dreipersonenhaushalte fallen im Schwalm-Eder-
Kreis hingegen mit Anteilen von rd. 33 % und rd. 15 % hoher aus. In Bezug auf die drei
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Gemeindetypen ist herauszustellen, dass der Typ 1 (Mittelzentren) mit ca. 39 % den groR-
ten Anteil an Einpersonenhaushalten und der Typ 3 (Kleinzentren) mit ca. 34 % den kleins-
ten Anteil aufweist. Die groBen Haushalte mit drei und mehr Personen fallen bei den Mit-
telzentren dementsprechend am geringsten aus.

Abbildung 22:  Haushaltsentwicklung im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
(2011 bis 2022)
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Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Linder,
Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus 2011: © Statistische
Amter des Bundes und der Linder, 2014), eigene Darstellung empirica
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Abbildung 23:  Haushaltsstruktur im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (Zensus

2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

3.2.5 Zielgruppen

Die nachfolgenden Definitionen von Zielgruppen am Wohnungsmarkt im Schwalm-Eder-
Kreis sowie die Angaben zu den jeweiligen Wohnpraferenzen dieser Zielgruppen basieren
auf empirica-Wissen, das im Rahmen zahlreicher bundesweiter Untersuchungen gewon-
nen wurde. Die Einteilung umfasst die HaushaltsgroRe und sieht eine Einteilung in die bei-
den Gruppen der Ein- und Zweipersonenhaushalte sowie Haushalte mit drei oder mehr
Personen vor. Diese werden wiederum in jeweils zwei weitere Gruppen gegliedert: Haus-
halte mit Personen bis zu 34 Jahren und Haushalte mit 35-Jahrigen und alteren Personen.

Im Ergebnis wurden folgende vier Zielgruppen definiert: (1) jingere Einzel- und Paarhaus-
halte (ohne Kinder), (2) altere Einzel- und Paarhaushalte (ohne Kinder), (3) jingere Fami-
lienhaushalte (mit Kindern) sowie (4) altere Familienhaushalte (mit Kindern). Hierbei soll
darauf hingewiesen werden, dass diese vier Zielgruppen die mengenmaRig bedeutsams-
ten Gruppen innerhalb der jeweiligen Haushalts- und Altersklassen darstellen. Da keine
detaillierte Betrachtung jeder einzelnen bestehenden Teilgruppe erfolgen soll, wird sich
im Rahmen dieser Zielgruppenanalyse auf die fur die Wohnungsnachfrage im Schwalm-
Eder-Kreis relevantesten Nachfragegruppen konzentriert. Ziel ist es, eine Gberschaubare
Anzahl unterschiedlicher Zielgruppen zu haben, fir die dann die jeweiligen Wohnprafe-
renzen detailliert dargestellt werden kdnnen. Nachfolgend werden die vier definierten
Zielgruppen und ihre jeweiligen Wohnpraferenzen nochmals genauer erldutert.

Jiingere Einzel- und Paarhaushalte (ohne Kinder)

Zu den jlingeren Einzel- und Paarhaushalten (ohne Kinder) werden Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte im Schwalm-Eder-Kreis zusammengefasst, die von Personen zwischen 15
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bis unter 35 Jahren gefiihrt werden und keine Kinder haben (aktuell rd. 8.200 Haushalte).
Dies sind bspw. Studierende, Berufseinsteiger/Starter sowie auch jlingere Erwerbstatige.

Abbildung 24: Wohnpriferenzen von jiingeren Einzel- und Paarhaushalten
(ohne Kinder) im Schwalm-Eder-Kreis

Altersgruppe 15 bis unter 35 Jahre

Haushaltstyp Ein- und Zweipersonenhaushalte

Anzahl (2022)

Einzelhaushalte: 5.500 (Anteil an allen Haushalten von ca. 7%)

Paarhaushalte: 2.700 (Anteil an allen Haushalten von ca. 3 %)

Nachfrage Wohnungs- <50 m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? > 100 m?
grofe und Zimmeranzahl (1-2 Zimmer) | (2-3 Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5Zimmer) | (4+ Zimmer)
(ca.)

Einzelhaushalte: ++ + 0] 0] -
Paarhaushalte: - ++ ++ + o]

- keine Nachfrage; o geringe Nachfrage; + Nachfrage; ++ hohe Nachfrage

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Generelle Standort- und Objektprdiferenzen von jiingeren Einzel- und Paarhaushalten:

Standort/ Wohnumfeld

- Verkehrsgiinstige Lage mit schneller Erreichbarkeit von Hochschule, Ausbildungs- bzw. Arbeits-
stétte (zu FufS, mit Fahrrad oder per GPNV)

- Lage in gewiinschtem Stadtteil / Quartier

- Junges Flair, hdufig urbane Quartiere

- Ndhe zu Einkaufsméglichkeiten, Freizeitméglichkeiten und Gastronomie

- Hohe Kompromissbereitschaft bei der Mikrolage

Wohnraum

- Wohnen zur Miete

- Glinstige Miete bei vergleichsweise flexiblem Budget

- Oft nur kurze Wohndauer und hohe Fluktuation

- Wohnfldchen von unter 40 m? bis unter 60 m?

- Wichtig: Méglichkeit, ,alles” in der Wohnung/im Gebdude unterzubringen
- Hohe Kompromissbereitschaft bei der Ausstattung

- Angemessene Ausstattungsqualitéit

Quelle: eigene Darstellung empirica

Altere Einzel- und Paarhaushalte (ohne Kinder)

Die alteren Einzel- und Paarhaushalte (ohne Kinder) umfassen Ein- und Zweipersonen-
haushalte, deren Vorstand 35 Jahre oder lter ist und die keine Kinder haben. Zu diesen
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zahlen z.B. ,typische” mittelalte (30 bis unter 50 Jahre) Erwerbstatigenhaushalte, die so-
genannten Best Ager (50 bis unter 70 Jahre) sowie Senioren (70 Jahre und élter). Es han-
delt sich hierbei um eine insgesamt heterogene Gruppe, die jedoch dhnliche Standort-
und Objektpraferenzen aufweist. Diese Zielgruppe zeichnet sich durch ein typischerweise
hoheres Einkommen bzw. hoheres Eigenkapital aus und leben dementsprechend haufiger
groRziigig und in jiingeren Wohnungen. Fir die dlteren Altersgruppen ist zudem das
Thema der Barrierefreiheit von Bedeutung. Der Schwalm-Eder-Kreis weist gegenwartig
etwa 48.600 &ltere Einzel- und Paarhaushalte (ohne Kinder) auf.

Abbildung 25: Wohnpriferenzen von dlteren Einzel- und Paarhaushalten

(ohne Kinder) im Schwalm-Eder-Kreis

Altersgruppe

35 Jahre und alter

Haushaltstyp

Ein- und Zweipersonenhaushalte

Anzahl (2022)
Einzelhaushalte:

Paarhaushalte:

23.900 (Anteil an allen Haushalten von ca. 29 %)

24.700 (Anteil an allen Haushalten von ca. 30 %)

Nachfrage Wohnungs- <50 m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? > 100 m?
groBe und Zimmeran- (1-2 Zimmer) (2-3 Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5Zimmer) | (4+ Zimmer)
zahl (ca.)

Einzelhaushalte: + ++ + 0] -
Paarhaushalte: - (0] + ++ +

- keine Nachfrage; o0 geringe Nachfrage; + Nachfrage; ++ hohe Nachfrage

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Generelle Standort- und Objektprdferenzen von dlteren Einzel- und Paarhaushalten:
Standort/ Wohnumfeld

- Lage im Stadtgebiet je nach Prdferenz, gewisse Konzentration auf zentrale und gut angebun-
dene Lagen

- Eigenstdndiges Wohnen in intakten Nachbarschaften
Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft, soziale Netzwerke in der Nédhe
Zentrale Lagen mit vielseitiger Infrastruktur (Giiter des téglichen Bedarfs, OPNV, medizinische
Dienste) in fufSldufiger Entfernung

- Médglichkeit der selbststéndigen Lebensfiihrung, auch bei steigender Hilfs- oder Pflegebediirf-
tigkeit, Ndhe zu Dienstleistern/potenzieller Unterstiitzung

- Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr in fufldufiger Entfernung

- Griine und ruhige Lage, aber keine Randlage

- Integration in Wohnquartiere mit intakten Nachbarschaften

- Attraktive Umgebung

- Ndhe zu bzw. gute Erreichbarkeit von Infrastruktur und Arbeitsplatz

- Barrierearmes Umfeld

Wohnraum

- Wohnungen mit getrennten Wohn-/Schlafbereichen, bevorzugte GréfSe zwischen 60 und
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90 m? mindestens zwei Zimmer (1-Personen-Haushalt) und drei Zimmer oder mehr fiir Paare

- Gewisses Maf$ an Individualitit (Vermeidung eines Massencharakters des Gebdudes)

- Erhéhte Zahlungsbereitschaft fiir gehobene Ausstattung

- Eigentumsbildung vorstellbar

- Je nach Zahlungsfihigkeit ab 2 Zimmer aufwidirts, je geringer die Zahlungsféhigkeit, umso
kompakter die Grundrisse (Zimmerzahl)

- Barrierefrei bzw. -arm, inkl. Aufzug, (Option fiir) bodengleiche Dusche, ausreichende Bewe-
gungsradien in Bad und Kiiche (Rollator)

- Getrennter Wohn-/Schlafbereich

- Je nach Priferenz und GréfSse der Wohnung offene oder geschlossene Kiichen

- Abstellméglichkeiten in der Wohnung

- (Grofziigige) Private Freifldiche

- Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

- (Verschlief3bare) Abstellméglichkeiten im hausnahen Bereich (Fahrrad, Rollator etc.)

Quelle: eigene Darstellung empirica

Jiingere Familienhaushalte (mit Kindern)

Jiingere Familienhaushalte (mit Kindern) umfassen Haushalte mit drei oder mehr Perso-
nen, die einen Vorstand in einem Alter zwischen 15 und unter 35 Jahren und mindestens
ein in der Regel junges Kind aufweisen (aktuell ca. 2.700 Haushalte). Insofern fallen unter
diese Zielgruppe junge Haushalte, die sich gerade in der Familiengriindungsphase befin-
den und Ublicherweise ein eher geringes Einkommen mit gleichzeitig hoheren Lebenshal-
tungskosten aufweisen.

Abbildung 26: Wohnprédferenzen von jiingeren Familienhaushalten (mit Kin-
dern) im Schwalm-Eder-Kreis

Altersgruppe 15 bis unter 35 Jahre

Haushaltstyp Haushalte mit drei und mehr Personen, darunter zwei Erwachsene und
mindestens ein minderjahriges Kind

Anzahl (2022) 2.700 (Anteil an allen Haushalten von ca. 3 %)

Nachfrage Wohnungs- <50m? 50-65 m? 65-80 m? 80-100 m? >100 m?

groBe und Zimmeran- (1-2Zimmer) | (2-3Zimmer) | (3-4 Zimmer) | (3-5Zimmer) | (4+Zimmer)

zahl (ca.)

jingere Familienhaus- - - + ++ ++

halte:

- keine Nachfrage; 0 geringe Nachfrage; + Nachfrage; ++ hohe Nachfrage

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica
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Generelle Standort- und Objektprdferenzen von Familienhaushalten (mit Kindern):
Standort/ Wohnumfeld

- Hausnahe, sichere Aufenthaltsméglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbeziehung zu den
Wohnungen

- Spielmdéglichkeiten (Griinficichen, Spielplétze, Freifliichen) zur eigenen Eroberung der Woh-
numgebung

- Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Radwege, Einbahnstra-
fSen, SpielstrafSen, StrafSenbeleuchtung, keine Angstrdume

- Fiir jiingere Familien: Fufldufige Ndhe zu Kindertagesstétten und Grundschulen mit einem
»guten Ruf”und guten pddagogischen Konzepten

- OPNV-Haltestelle mit regelmdfiger Taktung tagsiiber

- Aufenthaltsqualitéten und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

- Einkaufsméglichkeiten und Arzte (u. a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung

Wohnraum

- Einfamilienhaus (stadtisches Umfeld: Doppelhaushdlfte/Reihenhaus), Mietwohnungen/Ge-
schosswohnung, sofern unten genannte Kriterien erfiillt sind

- Kompakter Grundriss zugunsten einer hohen Zimmeranzahl, mindestens vier, besser fiinf und
mehr Zimmer (je nach Anzahl Kinder)

- Wohn-/ Lebensbereich mit privaten Freiflidchen, z.B. Kiiche oder Wohnzimmer/-kiiche direkt
angrenzend an eigenen Garten/Terrasse (im EG) oder grofSen kindersicheren Balkon (im OG)

- Vermeidung von Nutzungskonflikten im Gebdude (Ldrm) mit kinderlosen Haushalten

- Abstellméglichkeiten im Haus/ der Wohnung und im hausnahen Bereich, z.B. fiir Spielsachen,
Kinderwagen, Fahrréder

- Privatheit am Haus, (z.B. sichtgeschiitzte Eingangsbereiche, nicht einsehbare Balkone)

- Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten StrafSlenraum

- Médglichkeit der PKW-Anfahrt an das Haus (zum Ausladen) und hausnaher Stellplatz, alterna-
tive Mobilitdtsangebote (Lastenfahrrad u.A.)

Quelle: eigene Darstellung empirica

Altere Familienhaushalte (mit Kindern)

Zu den alteren Familienhaushalten (mit Kindern) zdhlen Haushalte mit drei oder mehr
Personen, deren Vorstand mindestens 35 Jahre alt ist und in denen mindestens ein in der
Regel dlteres Kind lebt (aktuell rd. 22.000 Haushalte). Diese Zielgruppe ist in der Familien-
grindungsphase schon weit fortgeschritten bzw. hat diese bereits abgeschlossen, ist ver-
gleichsweise einkommensstark und ist im Hinblick auf die Objekt- und Standortqualitat
anspruchsvoller.
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Abbildung 27: Wohnpriferenzen von alteren Familienhaushalten (mit Kin-

dern) im Schwalm-Eder-Kreis

Altersgruppe

35 Jahre und élter

Haushaltstyp

Haushalte mit drei und mehr Personen, darunter zwei Erwachsene und
mindestens ein Kind

Anzahl (2022)

22.000 (Anteil an allen Haushalten von ca. 27 %)

Nachfrage Wohnungs-
groBe und Zimmeran-
zahl (ca.)

altere Familienhaus-
halte:

<50 m?
(1-2 Zimmer)

50-65 m?
(2-3 Zimmer)

65-80 m?
(3-4 Zimmer)

80-100 m?
(3-5 Zimmer)

++

> 100 m?
(4+ Zimmer)

++

- keine Nachfrage; 0 geringe Nachfrage; + Nachfrage; ++ hohe Nachfrage

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Nachfragerstruktur im Wohnungsneubau im Schwalm-Eder-Kreis

Eine Sonderauswertung des Zensus 2022 zeigt, in welchem Mal} die verschiedenen Nach-
fragegruppen in den seit 2016 im Schwalm-Eder-Kreis entstandenen Wohnungsneubau
gezogen sind (vgl. Abbildung 28).

e Neugebaute Ein-/Zweifamilienhduser sprechen in sehr viel h6herem Mal Haus-
halte mit Kinder, d.h. vor allem Paare mit Kindern an, als gebrauchte Ein-/Zweifa-
milienhduser im Bestand. Der Ein-/Zweifamilienhausbestand im Schwalm-Eder-
Kreis ist in starkerem Mal durch Seniorenhaushalte bewohnt. Das sind Haushalte
mit mindestens einem Bewohner ab 65 Jahren und ohne Kinder.

¢ Im Mehrfamilienhausbereich ist der Unterschied in der Nachfragerstruktur nicht
so ausgepragt wie bei Ein-/Zweifamilienhdusern. Haushalte mit Kindern bzw. ge-
nauer gesagt Paare mit Kindern werden durch Mehrfamilienhausneubau in gerin-
gerem Mald angesprochen als durch den Mehrfamilienhausbestand.
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Abbildung 28: Nachfragerstruktur im Wohnungsbestand und im -neubau im
Schwalm-Eder-Kreis, 2022
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90%
6% 30%
80% 9%
70% 58%

28% e
26% 8% M Paare mit Kindern
60%
Alleinerziehende

50%

Anteile
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M Altere Ein-/Zweipersonen-
40% 4%

haushalte (65 und alter)
-
Ein-/Zweipersonen-

haushalte (30 bis unter 65)

30%

20% Ein-/Zweipersonen-
haushalte (unter 30)
10% 19%
13%
0% 3% 3%
Bestand Neubau Bestand Neubau
(ab 2016) (ab 2016)
Mehrfamilienhduser Ein-/Zweifamilienh&user

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Gemeinschaftliche Wohnformen

Bei gemeinschaftlichen Wohnformen kommt dem Aspekt der Gemeinschaft eine beson-
dere Bedeutung zu. Ausdruck findet das baulich in Form von Gemeinschaftsflachen (z.B.
Gemeinschaftsraum, Werkstatt, Gdstewohnung, Dachterrasse, Garten). Gemeinschaftli-
ches Wohnen erfordert aber dariiber hinaus eine entsprechende Organisation, so dass
Gemeinschaft auch institutionalisiert wird. Gemeinschaftliches Wohnen findet in unter-
schiedlichen Formen ihren Ausdruck. Zum einen gibt es Eigentumsorientierte Baugemein-
schaften, auch Baugruppen genannt. Hier schlieBen sich mehrere private Bauherren zu-
sammen und entwickeln gemeinsam ein Grundstiick (liblicherweise als Wohnungseigen-
timergemeinschaft WEG). Meist erfolgt dies mithilfe einer professionellen Steuerung der
Gruppe (v.a. durch Architekten). Zum anderen sind Mietorientierte gemeinschaftliche
Wohnformen zu nennen. Diese sind unterschiedlich organisiert. Bei Mietgemeinschaften
errichtet ein Bestandshalter/Investor (z.B. Wohnungsunternehmen oder Stiftung) ein Ob-
jekt mit Mietwohnungen. Entweder hat sich die Gruppe bereits vor Einzug gebildet und
ist an der Planung beteiligt oder dies erfolgt im Zuge der Vermietung. Bei gemeinschaftli-
chen Wohnprojekte von neu gegriindeten Genossenschaften finanzieren Genossen-
schaftsmitglieder den Hausbau gemeinsam und erwerben Genossenschaftsanteile. Die
Nutzung der Wohnungen ist grundsatzlich lebenslang. Eine Sonderform ist das bundes-
weit tatige Mietshauser Syndikat, das mittlerweile mehr als 200 Projekte in Deutschland
realisiert hat. Es handelt sich nicht um eine Genossenschaft, sondern im Ergebnis entsteht
durch die Beteiligung des bundesweit tatigen Syndikats an einzelnen Haus-GmbHs vor Ort
ein Verbund selbstorganisierter Hausprojekte.
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Im Schwalm-Eder-Kreis gibt es bislang zwar nicht viele gemeinschaftliche Wohnformen,
allerdings zeigen die vier vorhandenen Beispiele, dass es auch in einem landlich gepragten
Raum einen Bedarf gibt fir gemeinschaftliches Wohnen.

Gemeinsam ins Alter im Ellerhaus (Schwalmstadt): In dem bislang einzigen ge-
meinschaftlichen Neubauprojekt im Stiden des Kreises wurden im Jahr 2022 ins-
gesamt 12 barrierefreie Wohnungen in okologischer Bauweise fir dltere Haus-
halte fertiggestellt und bezogen. Hierzu wurden ein Verein und eine Genossen-
schaft (Gemeinsam ins Alter Schwalmstadt eG) gegriindet.® Die Realisierung eines
solchen Projektes erfordert einen langen Zeitraum. Nach Bewohneraussagen
verging von der ersten Idee bis zum Einzug mehr als zehn Jahre. Die 15 Bewohner
und Bewohnerinnen kommen nicht nur aus dem Schwalm-Eder-Kreis, sondern
auch aus anderen Bundeslandern.

Wohnhof65 in Trysa (Schwalmstadt):” Das Projekt wurde in Bestandsgeb&uden in
der Altstadt von Trysa realisiert. Der Wohnhof65 ist nach dem Mietshaussyndikat-
Modell aus Freiburg organisiert, d.h. es besteht eine langfristige Stabilitat der
Miete. Es gibt 13 Wohnungen mit insgesamt 2.000 m? Wohnflache. Im Projekt
wohnen mehr als 20 Personen unterschiedlicher Altersgruppen. Das Projekt wird
weiterentwickelt. So sollen bislang ungenutzte Scheunen in den nachsten Jahren
zu Wohnraum umgebaut werden.

Hofgut Lenderscheid (Frielendorf): In einem alten Gutshof hat eine Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft (WEG) sechs Wohnungen mit insgesamt 650 m? Wohnfl3-
che realisiert. Ca. 15 Personen unterschiedlichen Alters aus verschiedenen Regio-
nen in Deutschland u.a. aus Berlin und Heidelberg bewohnen das Hofgut. Die Be-
wohner organisieren sich in Arbeitsgruppen zu unterschiedlichen Themen, treffen
sich regelmaRig zu organisatorischen Absprachen und zu gemeinsamen Aktivita-
ten.

Umbau einer Scheune (Neuental):® im Jahr 2022 wurden drei Wohnungen mit
Wohnflachen von 60 bis 100 m? im Obergeschoss einer alten Scheune fertigge-
stellt. Hinzu kommen drei weitere Wohnungen in Bestandsgebduden. Im Projekt
wohnen 12 Personen. Es gibt einen Gemeinschaftsgarten.

6

7

8

https://gemeinsaminsalter-schwalmstadt.de/

www.wohnhof-treysa.de

https://www.moeglichmachen.info/macherinnen-detail.html



https://gemeinsaminsalter-schwalmstadt.de/
http://www.wohnhof-treysa.de/
https://www.moeglichmachen.info/macherinnen-detail.html
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4. Wohnungsmarktprofil: Wohnungsangebot

4.1 Wohnungsbhestand

Ein- und Zweifamilienhduser als dominierende Wohnform — starker ausgepragt
in Unter- und Kleinzentren

Der Wohnungsbestand im Schwalm-Eder-Kreis von etwa 88.800 Wohneinheiten (WE) im
Jahr 2022 (Zensus 2022) konzentriert sich mit einem Anteil von rd. 69 % klar auf das Seg-
ment der Ein- und Zweifamilienhauser (EZFH) (vgl. Abbildung 29). Damit liegt der Anteil
deutlich (iber dem hessenweiten Durchschnitt von rd. 44 %. Etwa 27 % des Wohnungsbe-
standes im Schwalm-Eder-Kreis befinden sich in Mehrfamilienhdusern, die Gbrigen ca. 4 %
des Wohnungsbestandes liegen in anderen Gebiudetypen®.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Gemeindetypen im Landkreis bestehen ebenfalls
Unterschiede: So liegen die Anteile der Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
bei den Unter- und Kleinzentren (Typen 2 und 3) mit rd. 73 % bzw. rd. 77 % Uber dem
Kreisdurchschnitt, wahrend bei den Mittelzentren der Anteil mit rd. 62 % unterhalb des
Kreisniveaus liegt.

Abbildung 29: Wohnungsbestand im Schwalm-Eder-Kreis nach Gebaudetyp
im Vergleich (Zensus 2022)
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9 Bei den anderen Gebaudetypen handelt es sich um Nichtwohngebdude, d.h. Gebaude, in denen Wohnraum weniger
als 50 % der gesamten Nutzflache ausmacht.
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Wohnungsbestand alter als in Hessen — in Kleinzentren am altesten

Im Hinblick auf den Wohnungsbestand in Gebdauden nach Baualtersklassen fallt auf, dass
im Schwalm-Eder-Kreis insgesamt rd. 28 % des Wohnungsbestandes in Altbauten (fertig-
gestellt vor 1949) bestehen, was einem deutlich hoheren Anteil als in ganz Hessen ent-
spricht (rd. 20 %, vgl. Abbildung 30). Insofern ist es wenig tGberraschend, dass der Anteil
von Wohneinheiten jingeren Baualters (fertiggestellt nach 2000) im Schwalm-Eder-Kreis
mit ca. 21 % etwas niedriger ist als im hessenweiten Durchschnitt (ca. 22 %). Im Hinblick
auf die drei Gemeindetypen wird u.a. deutlich, dass die Kleinzentren (Typ 3) einen Uber-
durchschnittlichen Anteil an Altbauwohnungen aufweisen, wahrend in Mittelzentren ver-
gleichsweise wenige Wohnungen alteren Baualters bestehen. Die meisten Wohnungen
jungeren Baualters weisen die Unterzentren (Typ 2) auf, wobei der Anteil mit ca. 24 % so-
gar hoher ausfallt als in ganz Hessen (ca. 22 %).

Abbildung 30: Wohnungsbestand in Gebdauden nach Baualtersklassen im
Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Bei Betrachtung des Wohnungsbestandes nach Baualtersklassen differenziert nach Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern wird deutlich, dass sich das Ein-
und Zweifamilienhaussegment in allen Vergleichsraumen insgesamt alter darstellt als das
Mehrfamilienhaussegment. Die Unterschiede zwischen den drei Gemeindetypen entspre-
chen in beiden Segmenten denen der Gesamtbetrachtung: Auch hier ist der Wohnungs-
bestand in Altbauten (fertiggestellt vor 1949) bei den Kleinzentren (Typ 3) in beiden Seg-
menten am héchsten und bei den Mittelzentren am niedrigsten. Die meisten Wohnungen
jungeren Alters (fertiggestellt nach 2000) bestehen sowohl bei den Ein- und Zweifamilien-
hausern als auch bei den Mehrfamilienhdusern in den Kleinzentren (Typ 2). Erwdhnens-
wert ist zudem, dass der Anteil der Wohnungen jlingeren Alters bei den Mehrfamilien-
hausern im Landkreis mit rd. 26 % etwas hoher ausfallt als im hessenweiten Durchschnitt
(rd. 25 %).
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Abbildung 31: Wohnungsbestand in EZFH nach Baualtersklassen im Schwalm-
Eder-Kreis im Vergleich (Zensus 2022)

100% - 1% el 1% o 1% - 1% 2%

5%
90% 7% 6% 5% 6% "
9% 9% 8
R g0% 9% 10%
10%
=z 10% 10% -
= 70% 13%
w
£
- 60%
c
i
3 50%
&
S 40%
c
£
o
= 30%
2
c 209
< 0% 29% 35%
%
10% 22% . 26%
0%
Hessen Schwalm-Eder-Kreis Typ 1: Mittelzentren Typ 2: Unterzentren Typ 3: Kleinzentren
W vor 1949 W 1949 -1978 1979 - 1990 1991 - 2000
2001 - 2010 m2011-2019 W 2020 und spater
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Abbildung 32: Wohnungsbestand in MFH nach Baualtersklassen im Schwalm-
Eder-Kreis im Vergleich (Zensus 2022)
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Uberdurchschnittlich viele Selbstnutzer — insbesondere in den Kleinzentren

Die Selbstnutzerquote (Anteil der selbstgenutzten Wohneinheiten, d.h. selbstgenutzte
Ein-/Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen) lag im Schwalm-Eder-Kreis im Jahr
2022 bei 62,9 % und damit deutlich Gber dem landesweiten Durchschnitt von 46,2 % (vgl.
Abbildung 33). Dieser Unterschied ist auf die unterschiedlichen Siedlungsstrukturen bzw.
Bebauungsstrukturen zurtickzufiihren. Der Selbstnutzeranteil ist dort héher, wo es relativ
mehr Ein-/Zweifamilienhduser gibt, da das der bevorzugte Bautyp von Selbstnutzern ist.
In Hessen liegt nur jede zweite Wohneinheit in Ein-/Zweifamilienhdusern und im
Schwalm-Eder-Kreis sind es drei von vier Wohneinheiten. Seit 2011 hat sich die Selbstnut-
zerquote im Landkreis kaum verandert (Hessen: - 0,7 %). Insofern ist es nicht lberra-
schend, dass der Gemeindetyp 3 (Kleinzentren) mit seinem Gberdurchschnittlichen Anteil
an Wohneinheiten in Ein- / Zweifamilienhdusern (vgl. Abbildung 24) auch eine Giberdurch-
schnittliche Selbstnutzerquote hat (71,5 %), wahrend der starker durch Geschosswohnun-
gen gepragte Gemeindetyp 1 (Mittelzentren) nur bei 56,6 % liegt.

Abbildung 33:  Selbstnutzerquote im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
(Zensus 2011 und 2022)
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus 2011: © Statistische Amter des Bundes und der Lander,
2014), eigene Darstellung empirica

Privateigentiimer dominieren den Wohnungsbestandes — vor allem in den Klein-
zentren

Etwa 86 % des Wohnungsbestandes im Schwalm-Eder-Kreis befinden sich im Eigentum
von Privatpersonen (vgl. Abbildung 34). Dies ist angesichts des hohen Anteils von
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern nicht Gberraschend (vgl. Abbildung 24).
Den hochsten Anteil an Privatpersonen als Eigentiimer wissen die Kleinzentren (Typ 3)
auf, die auch anteiligen die meisten Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern auf-
weisen. Ca.9% des Wohnungsbestandes im Landkreis ist im Eigentum von
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Wohnungseigentiimergemeinschaften (mehr als die Halfte davon sind vermietet und
knapp 46 % werden selbstgenutzt). I. d. R. sind das Wohneinheiten in Mehrfamilienhau-
sern. Die Ubrigen ca. 5 % des Wohnungsbestandes im Landkreis (rd. 4.350 WE) sind im Ei-
gentum von institutionellen Eigentlimern, d.h. insbesondere Unternehmen. Gemall dem
Zensus 2022 sind etwa 1.450 Wohnungen im Eigentum von Kommunen oder kommuna-
len Wohnungsunternehmen. Weitere rd. 1.150 Wohneinheiten sind im Besitz von privat-
wirtschaftlichen Wohnungsunternehmen und rd. 650 Wohneinheiten von anderen pri-
vatwirtschaftlichen Unternehmen, wahrend ca. 550 Wohneinheiten auf Wohnungsgenos-
senschaften entfallen. Die librigen Wohnungen sind im Besitz von Organisationen ohne
Erwerbszweck (z.B. Kirche) und vom Bund oder Land (jeweils ca. 250 WE).

Abbildung 34:  Eigentiimerstruktur des Wohnungsbestandes im Schwalm-
Eder-Kreis im Vergleich (Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

4.2 Wohnungsbau

Steigende Wohnungsbautatigkeit in den letzten Jahren — Schwerpunkt bei Ein-
und Zweifamilienhdusern

Zwischen 2011 und 2022 wurden im Schwalm-Eder-Kreis insgesamt fast 3.540 Wohnein-
heiten bzw. im Durchschnitt rd. 290 Wohneinheiten pro Jahr fertiggestellt, davon etwa
61 % in Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. Abbildung 35) und 39 % in Mehrfamilienhau-
sern bzw. im Rahmen von BaumalRnahmen im Bestand. Im Zeitablauf wurde mehr gebaut.
Waren es in den Jahren 2011 bis 2016 durchschnittlich 180 Wohneinheiten pro Jahr, stieg
das Fertigstellungsvolumen im Zeitraum von 2017 bis 2022 um mehr als das doppelte auf
410 Wohneinheiten jahrlich. In allen Segmenten wurde im Schwalm-Eder-Kreis im Zeitab-
lauf seit 2011 mehr gebaut. Der zwischen 2011 und 2016 stark ausgeweitete Ein-
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/Zweifamilienhausbau stagniert allerdings seit 2016 auf einem Niveau von rund 250 WE
pro Jahr. Beim Mehrfamilienhausbau und bei BaumaBBnahmen im Bestand setzte sich das
Wachstum aber auch nach 206 fort.

Abbildung 35: Wohnungsbautatigkeit im Schwalm-Eder-Kreis (2011 bis 2022)

500
463

450
393 397 393
400
365 374 . .
350 l .

300

450

250

223
200 .
153
10 1% 118 W
™ =
100 80
; I I I
0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Anzahl Wohneinheiten (WE)

m WE in EZFH WE in MFH ™ WE im Bestand/in NWG
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Qualitativer Wohnungsneubau erforderlich, um Haushalte zu halten und anzu-
ziehen

Wie in Kapitel 3.2.4 dargestellt, stagnierte die Zahl der Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis
in den Jahren von 2011 bis 2019. Das bedeutet, dass aus einer mengenmaRigen (quanti-
tativen) Perspektive kein Wohnungsneubau erforderlich gewesen ware. Dennoch wurden
in den Jahren von 2012 bis 2019 insgesamt mehr als 2.100 Wohneinheiten gebaut (vgl.
Abbildung 35). Nach gutachterlichen Erkenntnissen wurden die neu gebauten Wohnein-
heiten nachgefragt, d.h. es gibt im Neubau der letzten zehn Jahre keinen Wohnungsleer-
stand. Somit wurden im Schnitt pro Jahr rund 0,3 % des Wohnungsbestandes im Schwalm-
Eder-Kreis neu gebaut. Diese Quote reprasentiert das libliche Geschehen am Wohnimmo-
bilienmarkt. Wohngebaude haben eine befristete ,Lebenserwartung” und wenn es nach
Ablauf einer lblichen wirtschaftlichen Lebensdauer nicht gelingt, das Gebaude wieder
nachfragegerecht zu modernisieren oder zu sanieren, werden solche (iberalterten
Wohnimmobilien nicht mehr nachgefragt. Bei der Wohnungsbautatigkeit im Schwalm-
Eder-Kreis in der Phase von 2012 bis 2019 handelte es sich um qualitativen Wohnungsbau,
d.h. es entstand neuer Wohnraum, weil der vorhandene Wohnraum im Bestand nicht den
Qualitatsanforderungen von Wohnungsnachfragern genligte. Die nachgefragten Qualita-
ten konnten nur im Neubau realisiert werden. Ware dieser qualitative Wohnungsneubau
nicht entstanden, dann waren die Haushalte, die in den Neubau eingezogen waren, fort-
gezogen, bzw. erst gar nicht in den Schwalm-Eder-Kreis gekommen.
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Einbruch der Wohnungsbaugenehmigungen in 2023 und 2024 vor dem Hinter-
grund von Zinsanstieg und hohen Baupreisen

Angesicht stark gestiegener Bauzinsen und unvermindert hoher Baukosten sank die Zahl
der Wohnungsgenehmigungen seit Ende des Jahres 2021 — nicht nur bundesweit, sondern
auch im Schwalm-Eder-Kreis. Im Jahr 2022 lag die genehmigte Wohnungszahl im
Schwalm-Eder-Kreis bereits 15 % unter dem Schnitt der fiinf Jahre vor Einsetzen der Krise
(2017-2021), im Jahr 2023 waren es schon mehr als 30 %. Insbesondere betrifft der Riick-
gang EigentumsmaRnahmen. Daher ist die Zahl der genehmigten Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern Gberdurchschnittlich gesunken, im Jahr 2023 waren es lber 40 %
weniger als in den Jahren 2017 bis 2021. Die gesunkenen Genehmigungszahlen werden
sich bemerkbar machen in niedrigeren Fertigstellungszahlen in den Jahren 2024 und
2025.

Vergleichsweise geringe Wohnungsbauintensitidt im Schwalm-Eder-Kreis — am
hoéchsten in Unterzentren

Gemessen an der Wohnungsbauintensitat (WE je 1.000 Einwohner, 2011 bis 2022) wurde
im Schwalm-Eder-Kreis relativ wenig gebaut (vgl. Abbildung 36). Es gibt aber Unterschiede
zwischen den Segmenten: Wahrend bei Ein- und Zweifamilienhdusern im Landkreis relativ
mehr Wohneinheiten fertiggestellt wurden als in ganz Hessen, war die Wohnungsbauin-
tensitat bei Mehrfamilienhdusern deutlich unterdurchschnittlich.

Abbildung 36: Wohnungsbauintensitat im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
(WE je 1.000 Einwohner, 2011 bis 2022)
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Bei der Interpretation der Bauintensitat sind die unterschiedlichen Siedlungsstrukturen zu
berlicksichtigen. In landlichen Kreisen mit einem hohen Anteil von Wohneinheiten in Ein-
und Zweifamilienhdusern im Wohnungsbestand liegt die Wohnungsbauintensitat bei
Mehrfamilienhdusern selten so hoch wie im Regionen mit einem relativ hohen Anteil von
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Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (wie in Hessen insgesamt, vgl. Abbildung 29). Alle
Landkreise in Nordhessen weisen eine im Vergleich mit stidhessischen Landkreisen nied-
rige Bauintensitat bei Mehrfamilienhdusern auf. In Siidhessen werden in den Landkreisen
deswegen relativ viele Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern gebaut, weil die Woh-
nungsnachfrage aus den stidhessischen GroRstadten dorthin Gberschwappt.

Auch innerhalb des Schwalm-Eder-Kreises selbst bestehen zwischen den drei Gemeinde-
typen z.T. deutliche Unterschiede. Die héchste Wohnungsbauintensitat weisen die Unter-
zentren (Typ 2) auf, gefolgt von den Mittelzentren (Typ 1), wahrend die Kleinzentren (Typ
3) eine unterdurchschnittliche Wohnungsbauintensitat aufweisen. Das Bild, dass Woh-
nungsbau relativ am starksten in den Gemeindetypen 1 und 2 stattfand, zeigen auch die
Anteile der Gemeindetypen an der gesamten Bautatigkeit im Schwalm-Eder-Kreis im Ver-
gleich mit dem jeweiligen Bevolkerungsanteil (vgl. Abbildung 37). Der Wohnungsbau hat
sich in starkerem MalR auf die Mittel- (im MFH) und Unterzentren (im EZFH) konzentriert
als es die Bevolkerungsanteile hatten erwarten lassen.

Abbildung 37: Bautdtigkeitsanteile nach EZFH und MFH (2011 bis 2022) und
Bevolkerungsanteile (2016) im Schwalm-Eder-Kreis nach Ge-
meindetypen

Typ 1: Mittelzentren  Typ 2: Unterzentren  Typ 3: Kleinzentren gesamt

Anteil an fertiggestellten WE in Ein- und Zweifamilienhdusern
Schwalm-Eder-Kreis 35,5% 48,9% 15,5%

Anteil an fertiggestellten WE in Mehrfamilienhdusern
Schwalm-Eder-Kreis 51,6% 35,7% 12,7%

Bevolkerungsanteil (2016)

Schwalm-Eder-Kreis

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Setzt man den gesamten Bautatigkeitsanteil der Jahre 2011 bis 2022 der Gemeindetypen
in Relation zum jeweiligen Bevolkerungsanteil (2016), so werden ebenfalls die (leicht)
Uberdurchschnittliche Bautatigkeit bei den Typen 1 und 2 sowie die unterdurchschnittli-
che Bautatigkeit beim Typ 3 ersichtlich (vgl. Abbildung 38).
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Abbildung 38: Bautdtigkeitsanteile (2011 bis 2022) und Bevoélkerungsanteile
(2016) im Schwalm-Eder-Kreis nach Gemeindetypen
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Bauen im Bestand wird wichtiger

Auch Baumalnahmen im Bestand sind Ausdruck der Wohnungsbautatigkeit. Es gibt eine
Reihe verschiedener Formen des Bauens im Bestand. Das reicht vom Dachgeschossaus-
bau- tber eine Aufstockung und einen Anbau bis hin Umnutzungen ganzer Nichtwohnge-
bdude oder einzelner Gebaudeteile (z.B. nur die oberen Geschosse). Insgesamt entfallen
im Schwalm-Eder-Kreis fast 13 % der zwischen 2011 und 2022 errichteten Wohnungen
auf Vorhaben im Bestand'® oder in Nichtwohngebduden®? (vgl. Abbildung 39). Vergleichs-
weise hohere Anteile bestehen vor allem beim Typ 3 (Kleinzentren), in dem immerhin jede
vierte fertiggestellte Wohnung durch eine BaumaRnahme im Bestand realisiert wurde. Ein
Beispiel hierfir ist der Umbau einer Scheune zu sechs Mietwohnungen in Neuental.'?
Leicht Gberdurchschnittlich ist der Typ 1 (Mittelzentren). Bei den Unterzentren (Typ 2)
nehmen Wohnbauprojekte im Bestand und in Nichtwohngebduden hingegen eine unter-
geordnete Rolle ein.

Zu den BaumaRnahmen im Bestand geh6ren z.B. Dachgeschossausbauten und Aufstockungen, Anbauten, Umnutzun-
gen von Nichtwohngebauden (ganz oder tlw. etwa wenn aus einer Gastronomie im Erdgeschoss eine Wohnung wird).

Nichtwohngebdude sind Gebaude, bei denen die Wohnflache weniger als 50 % der gesamten Wohn- und Nutzflache
betragt. Das konnen etwa Wohn- und Geschaftsgebaude sein, bei denen es nur ein Geschoss mit Wohnungen gibt,
aber auch Wirtschaftsgebdude mit wenigen Betriebswohnungen.

https://www.moeglichmachen.info/macherinnen-detail.html
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Abbildung 39: Anteil der Baufertigstellungen im Bestand und in Nichtwohnge-
bauden an allen Baufertigstellungen im Schwalm-Eder-Kreis
(2011 bis 2022)

Typ 1: Mittelzentren  Typ 2: Unterzentren  Typ 3: Kleinzentren gesamt

Anteil Baufertigstellungen im Bestand und in Nichtwohngebduden an allen Baufertigstellungen
Schwalm-Eder-Kreis 13,1% 8,6% 23,1% 12,6%

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Mehrfamilienhausneubau

In der Zusammenschau von Vor-Ort-Begehungen von ausgewahlten Mehrfamilienhaus-
neubauprojekten (einschl. von Gesprachen mit Neubaubewohnern) lassen sich folgende
Eckpunkte benennen:

e Schwerpunkt des Mehrfamilienhausbaus im Schwalm-Eder-Kreis sind die Mittel-
zentren und die Unterzentren im nérdlichen Kreisgebiet. In den Kleinzentren gibt
es nur wenig Mehrfamilienhausneubau. Die realisierten Neubauten sind sowohl
selbstgenutzte Eigentumswohnungen als auch Mietwohnungen von privaten und
institutionellen Kapitalanlegern.

e Die Nachfrager nach Neubauwohnungen in Mehrfamilienhdusern im Schwalm-
Eder-Kreis sind vor allem Ein- und Zweipersonenhaushalte im Alter von ca. 30 bis
60 Jahren. Altere Ein- und Zweipersonenhaushalte (65+) machen die zweitwich-
tigste Zielgruppe aus und junge Ein-/Zweipersonenhaushalte unter 30 Jahren die
drittwichtigste Zielgruppe. Familien fragen Neubauwohnungen in Mehrfamilien-
hadusern im Schwalm-Eder-Kreis dagegen eher selten nach, ebenso selten wie al-
leinerziehende Haushalte.

e Die Neubauten verteilen sich auf zentrale Lagen in der Innenstadt und am Innen-
stadtrand, auf Neubaugebiete in Mischung mit Ein-/Zweifamilienhdusern sowie
auf einzelne Projekte in Bestandsquartieren auf der ganzen Gemeindeflache.

e Esgibt Neubauprojekte in zentraler Lage, in denen Wohnungen gemischt sind mit
Einkaufs- und Dienstleistungsnutzungen (z.B. Nahversorgung, Gastronomie, Ge-
sundheitsdienstleistungen, Banken/Sparkassen, Pflegeangebote). Hier tragen In-
vestitionen in den Wohnungsbau mit zu einer Belebung und Aufwertung der Zen-
tren in den Kommunen bei.

e Gemeinschaftliche Wohnprojekte im Neubau sind bislang noch die Ausnahme im
Schwalm-Eder-Kreis. Eine solche Ausnahme ist das Projekt ,Ellerhaus” in
Schwalmstadt, eine Senioren-Wohngemeinschaft bei dem sich 12 &ltere Haus-
halte aus dem gesamten Kreisgebiet und dariber hinaus zusammengeschlossen
und dieses Projekt realisiert haben (zum Projekt vgl. auch Kapitel 3.2.5).23

13 https://gemeinsaminsalter-schwalmstadt.de/

empirica
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e Von gemeinschaftlichen Wohnformen zu unterscheiden sind spezielle Wohnan-
gebote fir dltere Menschen. Hier steht nicht das Gemeinschaftliche im Fokus,
sondern eine gute Kombination aus altersgerechten Wohn- und Dienstleistungs-
angeboten. Diese werden als Betreutes Wohnen oder auch Service-Wohnen rea-
lisiert, oft auch von Wohnfahrtverbanden. Hier gibt es z.B. Angebote von der
AWO im Schwalm-Eder-Kreis.

e Dariber hinaus gibt es vereinzelt spezielle Wohnungsangebote im Bereich sozia-
ler Trager. Ein Beispiel ist ein um- und ausgebautes Gebaude in der GoethestralRe
in Schwalmstadt. Dort hat die Hephata fliir Menschen mit Behinderungen zwei
Wohngemeinschaften fiir jeweils vier Bewohner sowie sechs Einzelappartements
realisiert.

Abbildung 40: Beispiele fiir Mehrfamilienhausneubau im Schwalm-Eder-Kreis
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Quelle: eigene Aufnahmen empirica

4.3 Wohnungsleerstand

4.3.1 Unterschiedliche Kategorien von Leerstand

Wohnungen kdnnen sowohl in Mehrfamilienhdusern (drei und mehr Wohnungen je Ge-
baude) als auch in Ein- und Zweifamilienhdusern und in anderen Gebaudetypen (Wohn-
und Geschaftshauser, Hofstellen, Wohnheime, Betriebsgebiude) leerstehen. Es gibt un-
terschiedliche Kategorien des Wohnungsleerstandes:

e Marktaktiver Leerstand: Leerstehende Wohnungen, die unmittelbar vermietbar
sind und auch am Wohnungsmarkt angeboten werden sowie leere Wohnungen,
die mittelfristig aktivierbar sind. Der Leerstand dieser Wohnungen ist auf eine
mangelnde Nachfrage zurickzufihren.

e Struktureller Leerstand: Leerstehende Wohnungen, die nicht kurzfristig aktivier-
bar sind, weil ihr Modernisierungszustand zu schlecht ist oder weil es Sanierungs-
stau gibt. Diese Wohnungen wieder dem Wohnungsmarkt zuzufiihren, erfordert
i.d.R. eine nennenswerte Investition.

e Modernisierungs- / sanierungsbedingter Leerstand: Temporar leerstehende
Wohnungen, die nach Abschluss der Modernisierung/Sanierung dem Markt wie-
der zur Verfligung stehen.

e Fluktuationsbedingter Leerstand: Gibt es Wohnungswechsel durch Umzlige, dann
kénnen Wohnungen zeitweise leerstehen, weil Auszug und Wiedereinzug zeitlich
nicht unmittelbar aufeinander folgen. Nicht jede unbewohnte Wohnung dieses
Typs ist allerdings Leerstand, sondern nur dann, wenn es fir diesen Zeitraum kei-
nen Miet- oder Kaufvertrag gibt. So wurde es bspw. im Zensus 2022 definiert.

e Leerstand aus personlichen Griinden: Es gibt Privatpersonen, die Wohnungen aus
personlichen Grinden nicht vermieten mochten, obwohl eine Wohnung

empirica
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grundsatzlich bewohnbar ist. Das kdnnen z.B. Wohnungen in Zweifamilienhdu-
sern sein, die nicht vermietet werden, weil der Eigentiimer keine Nachbarn im
Haus haben méchte. Es kdnnen aber auch Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
sein, mit denen der Eigentiimer mit vorherigen Mietern schlechte Erfahrung ge-
macht hat, oder fiur die eine Selbstnutzung vorgesehen ist.

4.3.2 Wohnungsleerstand nach dem Zensus 2022

Zensus 2022: Leerstandsrate von 5,3 % in Gebduden mit Wohnraum im Landkreis
—liberdurchschnittlicher, aber sinkender Leerstand in Kleinzentren

Datenquellen, in denen der Wohnungsleerstand in deutschen Kommunen erfasst ist, sind
rar. Amtlich erhoben wird der Leerstand lediglich im Rahmen der Gebdude- und Woh-
nungszahlung beim Zensus, die alle zehn Jahre durchgefiihrt wird. Die letzten verfiighbaren
Daten stammen aus den Erhebungen in den Jahren 2011 und 2022. Dort wurden zu einem
Stichtag jeweils im Mai bei den Immobilieneigentiimern in Deutschland die Art der Wohn-
nutzung abgefragt, darunter auch der Zustand ,nicht vermietet/leerstehend”. Es wird
beim Zensus nicht unterschieden nach der Art des Wohnungsleerstandes, und somit um-
fassen die Zensus-Angaben alle im vorherigen Kapitel dargestellten Leerstandskategorien.

Abbildung 41: Leerstandsrate in Gebauden mit Wohnraum im Schwalm-Eder-
Kreis im Vergleich (Zensus 2011 und 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2014 und 2024; eigene Berechnung und Darstellung
empirica

Im Mai 2022 waren 5,3 % aller Wohnungen in Gebdauden mit Wohnraum im Schwalm-
Eder-Kreis nicht vermietet (vgl. Abbildung 41). Absolut waren das ca. 4.700 WE. Damit
liegt die Leerstandsrate hoher als in ganz Hessen (3,9 %). Leicht Gberdurchschnittlich stan-
den Wohnungen in den Kommunen des Typs 3 ,Kleinzentren” leer. Die geringsten
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Leerstandsraten gab es in den Kommunen des Typs 1 , Mittelzentren” (5,0 %). Im Ver-
gleich mit dem Zensus 2011 ist der Leerstand im Landkreis nur sehr geringfligig gestiegen
(von 5,2 % auf 5,3 %) und folgt damit dem hessenweiten Trend. In den beiden Gemeinde-
typen 1 (,,Mittelzentren”) und 2 (,,Unterzentren”) stieg der Leerstand im Zeitraum von
2011 bis 2022 ebenfalls geringfiigig, einen Riickgang des Leerstandes um 0,6 % konnte
hingegen der Gemeindetyp 3 (,Kleinzentren) verzeichnen.

Hochste Leerstandsquoten bei Zweifamilienhdusern und Nichtwohngebauden
mit Wohnraum — mehr als zwei Drittel aller leeren WE liegen in Zweifamilien-
hausern und kleinen Mehrfamilienhdusern mit drei bis sechs WE

Im Schwalm-Eder-Kreis steht Wohnraum im Vergleich zu ganz Hessen in allen Gebaude-
typen Uiberdurchschnittlich oft leer. Die hochsten Leerstandsraten weisen dabei die Nicht-
wohngebiude (9,0 %) und Zweifamilienhduser (8,3 %) auf (vgl. Abbildung 42). Bei den
Zweifamilienhdusern diirfte es sich auch um Gebaude mit einer Einliegerwohnung han-
deln. Im Zensus werden andere Gebaudetypen nicht mehr weiter unterschieden. Es ist
aber davon auszugehen, dass es sich angesichts der Siedlungsstruktur im Schwalm-Eder-
Kreis vor allem um Gebaude der Landwirtschaft (Bauernhofe) und um kleine Geschafts-
und Wohnhdauser handelt (Gebaude mit Laden-, Gastronomie- und Dienstleistungsflachen
sowie mit wenigen Wohnungen).® Die Leerstandsraten im Typ 1 ,Mittelzentren” liegen in
allen Bautypen unterhalb der Niveaus in den Typen 2 ,Unterzentren” und 3 ,Kleinzen-
tren”. Zweifamilienhduser machen auch absolut einen hohen Anteil am Gesamtleerstand
im Schwalm-Eder-Kreis aus: So liegt mehr als jede dritte leere Wohnung (ca. 43 %) im
Landkreis in einem Zweifamilienhaus (vgl. Abbildung 43). Weitere ca. 25 % des Leerstan-
des entfallen auf kleine Mehrfamilienhauser mit drei bis sechs Wohneinheiten.

Abbildung 42: Leerstandsrate in Gebauden mit Wohnraum im Schwalm-Eder-
Kreis im Vergleich, nach Bautypen (Zensus 2022)
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Abbildung 43: Bautypen-Anteile am Wohnungsleerstand in Gebdauden mit
Wohnraum im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Reihenhauser weisen im EZFH die hochsten Leerstandsraten auf

Eine differenziertere Betrachtung des Segments der Ein- und Zweifamilienhduser im
Schwalm-Eder-Kreis zeigt, dass der Leerstand mit der Bauweise korrespondiert. So weisen
Reihenhduser in beiden Segmenten die héchsten Leerstandsraten auf, wahrend die nied-
rigsten Raten bei den freistehenden Hausern bestehen (vgl. Abbildung 44). Im Hinblick auf
die drei Gemeindetypen wird deutlich, dass hier jedoch auch Unterschiede bestehen.
Bspw. weisen die freistehenden Gebaude bei den Zweifamilienhdusern in den Unterzen-
tren (Gemeindetyp 2) die héchste Leerstandsrate in diesem Segment auf, wihrend die
Reihenh&user im Einfamilienhaussegment in den Kleinzentren (Gemeindetyp 3) die nied-
rigste Leerstandsrate aufweisen.
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Abbildung 44: Leerstandsrate von Ein-/Zweifamilienhdusern im Schwalm-
Eder-Kreis im Vergleich, nach Bauweise (Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Altere Baujahre und kleine Wohnungen stehen am héiufigsten leer — unzu-
reichender Modernisierungszustand und nicht nachgefragte WohnungsgréRe als
Hauptgriinde

Der Zensus zeigt: Je alter ein Wohngebéaude ist und je kleiner die Wohnflache, desto héher
ist die Leerstandsquote im Schwalm-Eder-Kreis (vgl. Abbildung 45 und Abbildung 46).
Wohnungen, die vor 1919 gebaut wurden, stehen fast doppelt so oft leer, wie Wohnun-
gen, die in den 1980er-Jahren entstanden sind, und diese wiederum mehr als doppelt so
haufig als Wohnungen, die zwischen 2001 und 2019 gebaut wurden. Die Leerstandsbe-
troffenheit nach Baualter gibt es auch grundsatzlich in allen Gemeindetypen mit nur ge-
ringen Abweichungen von der kreisweiten Struktur.

Wohnungen mit weniger als 60 m? Wohnflache im Schwalm-Eder-Kreis stehen mit 9,2 %
mehr als dreimal so oft leer wie Wohnungen mit 120 m? und mehr Wohnfliche, von denen
im gesamten Landkreis lediglich 2,6 % leer stehen. Wohnungen mit 120 m? und mehr be-
finden sich fast ausschlieBlich in Ein- und Zweifamilienhdusern, was den niedrigen Leer-
stand insbesondere in Einfamilienhdusern erklart. In allen drei Gemeindetypen haben
kleinere Wohnungen héhere Leerstandsraten.

Der Grund dafir, warum altere und kleinere Wohnungen haufiger leer stehen als groRere
und jingere Wohnungen ist eine Kombination aus Modernisierungsriickstanden in alte-
ren Wohnungen bzw. Wohngeb&duden und nur wenigen kleinen Haushalten, die als Nach-
frager fir kleine Wohnungen relevant sind. Junge Haushalte, die etwa als Nachfrager in
Frage kommen, ziehen oft aus dem Schwalm-Eder-Kreis fort zur Ausbildung und zum Stu-
dium in groRere Stadte wie Kassel, Marburg, Géttingen oder auch nach Stidhessen (Frank-
furt, Darmstadt). Hier ist der Schwalm-Eder-Kreis keine Ausnahme. Dieser Trend ist
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bundesweit in ldndlich geprigten Region zu beobachten. Altere Ein- und Zweipersonen-
haushalte im Schwalm-Eder-Kreis, die ebenfalls als Nachfrager kleiner Wohnungen rele-
vant sein konnen, ziehen einerseits aber selten um, was auf eine im Alter Ubliche geringe
Umzugsmobilitat zurlickzufiihren ist. Andererseits wohnt der Giberwiegende Teil der alte-
ren Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis schon lange im selbstgenutzten Ein-/Zweifamilien-
haus auf groferen Wohnflachen. Ein Umzug in eine kleine und in aller Regel nicht alters-
gerechte, nicht modernisierte Wohnung ist vor dem Hintergrund keine Option. Wenn al-
tere Haushalte nochmal umziehen, dann wird barrierefreier Neubau nachgefragt. Einer
barrierefreien Modernisierung einer Bestandsimmobilie z.B. aus den 1960er Jahren sind
Grenzen gesetzt, die aus oftmals nicht geeigneten Bausubstanz resultieren.

In den Mittelzentren sind die Leerstandsraten kleiner Wohnungen nicht so hoch wie in
den Unter- und Kleinzentren. Das bedeutet, dass in den Mittelzentren die Nachfrage nach
kleinen Wohnungen relativ héher ist als in den anderen beiden Gemeindetypen und das
dort wiederum vor allem groRe Wohnungen nachgefragt werden.

Abbildung 45: Leerstandsrate in Gebauden mit Wohnraum im Schwalm-Eder-
Kreis im Vergleich, nach Baualter (Zensus 2022)
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Abbildung 46: Leerstandsrate in Gebauden mit Wohnraum im Schwalm-Eder-
Kreis im Vergleich, nach Wohnflache (Zensus 2022)
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Der GroR3teil der leeren Wohnungen steht im Eigentum von Privatpersonen

Der Wohnungsleerstand nach Eigentiimertyp korrespondiert mit der Eigentlimerstruktur
im gesamten Wohnungsbestand im Schwalm-Eder-Kreis mit nur sehr geringen Abwei-
chungen (vgl. Abbildung 34). Das bedeutet, dass die meisten leeren Wohnungen im Eigen-
tum von Privatpersonen sind (vgl. Abbildung 47). Im gesamten Landkreis sind das rd. 87 %.
Weitere rd. 7 % entfallen auf Wohnungseigentiimergemeinschaften.

Auch bei den drei Gemeindetypen bestehen lediglich Unterschiede von maximal rd. 2 %
zwischen den Anteilen des Wohnungsleerstandes nach Eigentiimertyp und der Eigentii-
merstruktur. Dementsprechend ist auch der Anteil der leerstehenden Wohnungen im Ei-
gentum von Privatpersonen in den Kleinzentren (Typ 3) mit rd. 92 % am héchsten und in
den Mittelzentren (Typ 1) mit ca. 81 % am niedrigsten.
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Abbildung 47:  Anteil des Wohnungsleerstandes in Gebdauden mit Wohnraum
im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich, nach Eigentliimertyp (Zen-
sus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Langfristiger Leerstand dominiert — es stehen vor allem altere Wohnungen lange
leer

Knapp zwei von drei leerstehenden Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis stehen bereits
seit zwdlf Monaten und ldnger leer (vgl. Abbildung 48). Uberdurchschnittlich lange stehen
die Wohnungen in den Unterzentren (Gemeindetyp 2) leer. Im Vergleich mit ganz Hessen
stehen die leeren Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis insgesamt schon langer leer. Beim
langfristigen Leerstand von zwdlf und mehr Monaten handelt es sich vornehmlich um al-
tere Wohnungen, die bis 1978 gebaut wurden. Sie machen fast 88 % aller seit mindestens
zwoOlf Monaten leerstehenden Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis aus. Beim jlingeren
Leerstand (weniger als sechs Monate) ist der Anteil der Baujahre bis 1978 mit ca. 77 %
geringer als beim langfristigen Leerstand, macht aber dennoch die Giberwiegende Mehr-
heit aus.
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Abbildung 48: Anteil des Wohnungsleerstandes in Gebdauden mit Wohnraum
im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich, nach Leerstandsdauer
(Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Mehr als jede vierte leerstehende Wohnung steht aus sonstigen Griinden leer —
geringes Wiedernutzungspotenzial bei Zweifamilienhdusern

Nach Angaben der im Zensus 2022 befragten Eigentliimer leerstehender Wohnungen
steht mehr als jede Vierte (ca. 28 %) davon aus sonstigen Griinden leer. Das ist deutlich
mehr als im hessischen Durchschnitt (ca. 20 %). Im Zensus gibt es keine weitergehenden
Angaben zu den sonstigen Griinden. Die in Kapitel 4.3.3 dargestellte Kommunalbefragung
weist auf mogliche sonstige Griinde hin (Sanierungs-/Modernisierungstau, mangelnde
Vermietungs-/Verkaufsbereitschaft, Uneinigkeit mehrerer Eigentliimer). Fast jeder vierte
Leerstand ist jeweils entweder binnen drei Monaten beziehbar oder liegt in aktuellen oder
geplanten Baumalnahme begriindet. Beim ersteren Grund unterscheidet sich der
Schwalm-Eder-Kreis deutlich vom hessenweiten Durchschnitt: Im gesamten Bundesland
sind rd. 38 % und damit deutlich mehr Wohnungen binnen drei Monaten beziehbar. Im
Hinblick auf aktuelle oder geplante BaumaRnahmen besteht hingegen kaum ein Unter-
schied. Ca. 14 % der leeren Wohnungen sind fir die Selbstnutzung vorgesehen und wer-
den daher erstmal nicht am Wohnungsmarkt angeboten. Etwa jede zehnte leer Wohnung
soll verkauft oder riickgebaut werden.

Die Unterschiede der Griinde zwischen den Gemeindetypen sind insgesamt betrachtet —
mit wenigen Ausnahmen — Uiberschaubar. Unterschiede gibt es vor allem bei den Woh-
nungen, die binnen drei Monaten beziehbar sind.: Hier weisen die Mittelzentren mit
rd. 29 % einen Uberdurchschnittlichen und die Unterzentren mit rd. 19 % einen unter-
durchschnittlichen Anteil auf.

empirica



59

Abbildung 49:  Griinde fiir den Wohnungsleerstand im Schwalm-Eder-Kreis im
Vergleich (Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Mehr als jede vierte leerstehende Wohnung steht aus sonstigen Griinden leer —
geringes Wiedernutzungspotenzial bei Zweifamilienhausern zu vermuten

Etwa 87 % aller leerstehenden Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis liegen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie in kleinen Mehrfamilienhdusern mit drei bis sechs Wohnun-
gen (vgl. Abbildung 43). Im Hinblick auf die Leerstandsgriinde bestehen hierbei deutliche
Unterschiede (vgl. Abbildung 50). Leere Wohnungen in kleinen Mehrfamilienhdusern sind
in einem héheren Malie fiir eine Wiedernutzung vorgesehen als in Ein- und Zweifamilien-
hdusern. Mehr als jede dritte Wohnung in Mehrfamilienhdusern mit drei bis sechs
Wohneinheiten ist binnen drei Monaten bezugsbereit und weitere ca. 25 % werden mo-
dernisiert/saniert. Riickbau und Verkauf spielen hingegen eine geringere Rolle als bei Ein-
und Zweifamilienhausern. Fiir mehr als jede fiinfte Wohnung einem kleinen Mehrfamili-
enhaus werden sonstige Griinde fiir den Leerstand angegeben. Bei den Zweifamilienhau-
sern (die etwa 43 % aller leeren Wohnungen im Landkreis ausmachen) sind sonstige
Griinde und die Selbstnutzung wichtiger als bei den tbrigen beiden Bauweisen, was Indi-
zien daflir sind, dass dieser Leerstand in Zweifamilienhdusern sehr schwer aktivierbar sein
durfte.

empirica
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Abbildung 50:  Griinde fiir den Wohnungsleerstand im Schwalm-Eder-Kreis,
nach Bauweise (Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

4.3.3 Wohnungsleerstand nach Einschdtzung der Kommunen

Problemdruck durch Leerstand nicht hoch — Untererfassung des Leerstands
durch Kommunen wahrscheinlich

Im Rahmen der Kommunalbefragung wurden die Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis zum
Wohnungsleerstand befragt. Von den 25 antwortenden Kommunen verzeichnen 13 Kom-
munen Leerstand. Die (ibrigen wissen es nicht oder verneinen die Frage nach vorhande-
nem Leerstand (vgl. Abbildung 51, oben links). Der Leerstand nach dem Zensus 2022 ist
mit rd. 2.000 Wohnungen héher als die Angaben der Kommunen (vgl. Abbildung 51, oben
rechts), die in Summe r d. 500 leerstehende Wohnungen zahlen. Drei Griinde dirften re-
levant sein flr diese Differenz: Erstens ist davon auszugehen, dass der Leerstand seit Zen-
suserhebung im Mai 2022 gesunken ist, da im Jahr 2022 viele Gefliichtete aus der Ukraine
in den Schwalm-Eder-Kreis gekommen sind. Zweitens nutzen die meisten Kommunen, die
die Zahl der leerstehende Wohnungen beziffert haben (dazu zéhlen auch die Kommunen,
die geantwortet haben, sie haben keinen Wohnungsleerstand), Ortsvorsteher oder Orts-
birgermeister als Quelle fir den Wohnungsleerstand (vgl. Abbildung 51, unten rechts).
Hier ist jedoch davon auszugehen, dass diese quantitativen Angaben nicht vollsténdig
sind, sondern subjektive Angaben. Anders gesagt, es gibt nur wenige Kommunen mit ei-
nem systematischen und flichendeckenden Erfassungsansatz (wie der Nutzung des Mel-
deregisters). Drittens wird durch die kommunale Leerstandsangabe vermutlich nicht jede
leere Wohnung beziffert, die aber im Zensus als leerstehend erfasst wird (d.h. auch kiirz-
erfristig durch Wohnungswechsel oder Modernisierungen leerstehende Wohnungen). Die
befragten Kommunen mit Wohnungsleerstand bewerten den Problemdruck hierdurch als
nicht gravierend hoch (vgl. Abbildung 51, unten links).
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Abbildung 51: Wohnungsleerstand in den befragten Kommunen — Problem-
druck und Erfassungsmethoden (Friihjahr 2024)
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Leerstand in Kleinzentren eher in Ortsteilen, in Hofstellen und Ein-/Zweifamili-
enhdusern

Der Leerstand nach Lage und Gebaudetyp unterscheidet sich zwischen den Gemeindety-
pen. Wahrend in Kleinzentren (Typ 3) der Leerstand haufiger in Ortsteilen, in Hofstellen
und Ein-/Zweifamilienhdusern liegt, gibt es bei den Typen 1 und 2 kein klares Muster (vgl.
Abbildung 52). Wohnungsleerstand ist nach den Angaben der Kommunen zudem nicht
mit einer erhéhten Verkehrsbelastung zuriickzufiihren. Nur in zwei von 11 antwortenden
Kommunen liegen leere Wohnungen lberwiegend an starker befahrenen StralRen.

Abbildung 52: Lage der Wohnungsleerstinde und betroffene Gebaudetypen
(Friihjahr 2024)
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Sanierungs-/Modernisierungstau, mangelnde Vermietungs-/Verkaufsbereit-
schaft und Uneinigkeit mehrerer Eigentlimer Hauptgriinde fiir Leerstand — Kom-
munen erwarten in den nachsten Jahren keine Veranderung beim Leerstand

Sanierungs-/Modernisierungsstau, mangelnde Vermietungs- bzw. Verkaufsbereitschaft
sowie Uneinigkeit mehrerer Eigentimer sind die am haufigsten genannten Griinde fir
den Leerstand. Dabei gibt es keine nennenswerten Unterschiede zwischen den Gemein-
detypen (vgl. Abbildung 53). Nach Einschatzung der Kommunen wird sich in den nachsten
Jahren wenig dndern an der Leerstandssituation (vgl. Abbildung 54).

Abbildung 53:  Griinde fiir den Wohnungsleerstand*
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Abbildung 54:  Zukiinftig erwartete Leerstandsentwicklung
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Breites Set an Aktivititen der Kommunen — Wunsch nach nachhaltiger Unter-
stiitzung durch Kreis und Land

Die Kommunen, die nach eigenen Angaben Leerstand haben, wenden bereits vielfaltige
Malnahme der Leerstandsbeseitigung an (vgl. Abbildung 55), am haufigsten die Eigenti-
merberatung einschlieRlich Informationen zu Férdermitteln. Ein Teil der Kommunen kiim-
mert sich bereits in interkommunaler Abstimmung um das Thema. Die nach eigenen An-
gaben von Leerstand betroffenen Kommunen wiinschen sich sowohl eine nachhaltige Un-
terstlitzung ihrer Aktivitaten durch den Kreis und das Land Hessen als auch ein starkeres
Agieren des Landes im Hinblick auf eine Verbesserung der Rahmenbedingungen (u.a. um
Eigentlimer zu Gberzeugen von Sanierung, Vermietung und Verkauf).

Abbildung 55:  Aktivitdten der Kommunen gegen den Leerstand
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Quelle: Kommunalbefragung 2024 empirica

Abbildung 56: Gewiinschte Unterstiitzung zum Leerstandsabbau
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4.4 Wohnungspreise und -mieten

4.4.1 Ein- und Zweifamilienhduser

Gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser werden im Schwalm-Eder-Kreis im Me-
dian fiir etwa 225.000 Euro angeboten

Der Median-Angebotskaufpreis'® fur Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand lag im
Schwalm-Eder-Kreis im Jahr 2023 bei ca. 225.000 Euro und damit deutlich unter dem Me-
dianpreis in Hessen (ca. 400.000 Euro) (vgl. Abbildung 57). Zum Vergleich: Nach dem Im-
mobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte lasst sich ein mitt-
lerer realisierter Kaufpreis fir Ein-/Zweifamilienhduser im Schwalm-Eder-Kreis von
rd. 215.000 Euro ermitteln. Dieser liegt 2 % niedriger als der Mittelwert des Jahre 2022
und 4 % niedriger als der 0.g. Angebotspreis. Im Zeitraum von 2012 bis 2023 hat sich der
Median-Angebotspreis (Bestand) im Landkreis fast verdoppelt (rd. + 96 %) und ist damit
starker gestiegen als im hessenweiten Durchschnitt (rd. + 82 %).

Bei Betrachtung der drei Gemeindetypen zeigt sich, dass der Typ 1 (Mittelzentren) und
der Typ 2 (Unterzentren) ein im Vergleich zum gesamten Landkreis Gberdurchschnittli-
ches Preisniveau aufweisen. Demgegeniiber ist das Preisniveau bei den Kleinzentren (Typ
3) unterdurchschnittlich.

Abbildung 57:  Entwicklung der Median-Angebotskaufpreise (Bestand) fiir Ein-
und Zweifamilienhdauser im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
(2012 bis 2023)
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Die Spanne der Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (Bestand) im
Schwalm-Eder-Kreis bewegte sich in den Jahren 2021 bis 2023 von ca. 80.000 Euro bis
ca. 410.000 Euro — ohne die preiswertesten und teuersten 10 % des Angebotes (vgl. Ab-
bildung 53). In der absoluten Spitze lag der Kaufpreis im Schwalm-Eder-Kreis in diesem
Zeitraum fir Ein- und Zweifamilienhduser bei Gber 550.000 Euro.

14 Der Median ist das beste MaR, um einen Mittelwert einer Stichprobe zu beschreiben. 50 % des Angebotes sind giins-
tiger als der Median und 50 % sind teurer als der Median.

15 Aufgrund von z.T. berschaubaren Fallzahlen in den einzelnen Jahren wird fuir die Darstellung der Preisspannen jeweils
der Zeitraum von 2021 bis 2023 betrachtet.
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In Bezug auf die Gemeindetypen ist ebenfalls herauszustellen, dass die beiden Typen 1
und 2 oberhalb des Landkreisdurchschnitts liegen, wahrend der Typ 3 ein unterdurch-
schnittliches Preisniveau aufweist.

Abbildung 58: Spanne der Angebotskaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhau-
ser (Bestand) im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2021 bis
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4.4.2 Mietwohnungen

Gebrauchte Mietwohnungen werden im Schwalm-Eder-Kreis im Median fiir
etwa 6,90 Euro/m? angeboten — hochste Mieten in Mittel- und Unterzentren

Eine gebrauchte Mietwohnung im Schwalm-Eder-Kreis wurde im Jahr 2023 fiir einen mo-
natlichen Median-Mietpreis von ca. 6,90 Euro/m? (nettokalt) angeboten. Damit liegt der
Mietpreis deutlich unterhalb des Mittelwerts in ganz Hessen (rd. 10,10 Euro/m?) (vgl. Ab-
bildung 59). Seit 2012 ist der monatliche Median-Angebotsmietpreis flir Wohnungen (Be-
stand) im Schwalm-Eder-Kreis mit einem Plus von fast 50 % starker gestiegen als in Hessen
(rd. + 30 %).

Im Hinblick auf die Gemeindetypen fallt auf, dass die Spanne zwischen dem teuersten
Gemeindetyp (Typ 2: Unterzentren, ca. 7,00 Euro/m?) und dem giinstigsten Gemeindetyp
(Typ 3: Kleinzentren) etwa 0,50 Euro/m? betrégt. Die Median-Angebotsmieten des Typs 1
(Mittelzentren) sowie des Typs 2 (Unterzentren) liegen mit jeweils ca. 7,00 Euro/m? je-
doch nahe am Mittelwert des Landkreises.
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Abbildung 59: Entwicklung der Median-Angebotsmiete (nettokalt, Bestand)
im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2012 bis 2023)
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Die Angebotsmietpreise fir Wohnungen (nettokalt, Bestand) im Schwalm-Eder-Kreis
reichten von 2021 bis 2023 von rd. 5,00 Euro/m? bis rd. 8,70 Euro/m? - ohne die preiswer-
testen und teuersten 10 % des Angebotes (vgl. Abbildung 60). In der absoluten Spitze wur-
den im Schwalm-Eder-Kreis in diesem Zeitraum Mietwohnungen fir Giber 10,00 Euro/m?
angeboten.

Die Preisniveaus der Gemeindetypen Typen 1 (Mittelzentren) und 2 (Unterzentren) liegen
nahe am Landkreisdurchschnitt, wahrend der Typ 3 (Kleinzentren) darunter liegt. Die Ab-
bildung 61 zeigt ein genaueres Bild des Mietpreisgefilles im Schwalm-Eder-Kreis. Die
Kommunen im nérdlichen Kreisgebiet in der Ndhe des Landeskreises und der Stadt Kassel
haben hohere Angebotsmediane als die Stadte und Gemeinden im Stiden des Schwalm-
Eder-Kreises. Das gilt sowohl fiir die Angebotsmieten (linke Abbildung) als auch fiir die im
Zensus 2022 erfassten Bestandsmieten (rechte Abbildung).

Abbildung 60: Spanne der Angebotsmieten (nettokalt, Bestand) im Schwalm-
Eder-Kreis im Vergleich (2021 bis 2023)
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Abbildung 61: Angebotsmieten und Bestandsmieten in den Kommunen im
Schwalm-Eder-Kreis
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Neubau-Mietwohnungen werden im Schwalm-Eder-Kreis im Median fiir
9,10 Euro/m? angeboten

Im Neubausegment belief sich die Angebotsmiete im Schwalm-Eder-Kreis in den Jahren
2021 bis 2023 auf etwa 9,10 Euro/m? und lag damit ebenfalls deutlich unterhalb des hes-
senweiten Medians von rd. 13,20 Euro/m? (vgl. Abbildung 62). Im Vergleich zur Median-
Angebotsmiete der Jahre 2012 bis 2014 (ca. 6,80 Euro/m?) konnte der Landkreis einen
Anstieg von 33 % verzeichnen (Hessen: + 23,9 %).

Abbildung 62: Entwicklung der Median-Angebotsmiete (nettokalt, Neubau)
im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2012 bis 2014 und 2021

bis 2023)
Median-Angebotsmiete Neubau (nettokalt, Euro/m?) 2012-2014 2021-2023 Entwicklung
Hessen 10,65 € 13,20€ +23,9%
Schwalm-Eder-Kreis 6,82 € 9,07 € +33,0%
Typ 1: Mittelzentren 7,01€ 9,17 € +30,8%
Typ 2: Unterzentren -* 9,00€ -*
Typ 3: Kleinzentren -* -¥ -*
*: Fallzahl nicht ausreichend
Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten), eigene Darstellung empirica

4.4.3 Eigentumswohnungen

Gebrauchte Eigentumswohnungen werden im Schwalm-Eder-Kreis im Median
fiir 1.870 Euro/m? angeboten

Der Eigentumswohnungsmarkt im Schwalm-Eder-Kreis ist im Vergleich mit dem Markt fur
Ein-/Zweifamilienhduser und dem Mietwohnungsmarkt quantitativ weniger bedeutsam.

empirica
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Der Fokus liegt hier bei den Mittelzentren (Typ 1).1° Im Jahr 2023 wurde eine Eigentums-
wohnung im Schwalm-Eder-Kreis im Median fiir einen Kaufpreis von ca. 1.870 Euro/m?
(Bestand) angeboten (in 2023 realisierter mittlerer Kaufpreis gemaR Gutachterausschuss:
1.491 Euro/m?). Der hessenweite Mittelwert liegt im Vergleich mit ca. 3.540 Euro/m? dop-
pelt so hoch (vgl. Abbildung 63). Auch wenn sich der Median-Angebotspreis (Bestand) im
Landkreis seit dem Jahr 2012 fast verdoppelt hat (getrieben durch den Riickgang der Zin-
sen in diesem Zeitraum), war das Wachstum nicht so stark wie in ganz Hessen.

Aufgrund der geringen Bedeutung des Eigentumswohnungsmarktes im Schwalm-Eder-
Kreis (im Vergleich zu Ein-/Zweifamilienhdusern und Mietwohnungen) und dem Fokus auf
die Mittelzentren sind die statistischen Preisauswertungen nur begrenzt aussagekraftig.
Es ist aber plausibel, dass das statistisch darstellbare Preisniveau in den Unterzentren
(Typ 2, rd. 2.030 Euro/m?) hoher ist als in den Mittelzentren (Typ 1, rd. 1.810 Euro/m?),
weil die Unterzentren vor allem im nérdlichen Kreisgebiet liegen, d.h. in der Nahe des
Landkreises und der Stadt Kassel. Der Norden des Kreises ist — wie die demografischen
Analysen zeigen, als Wohnstandort eben aufgrund der Nahe zu Kassel starker nachgefragt
als das UGbrige Kreisgebiet.

Aufgrund von zu geringen Fallzahlen fiir eine statistische Auswertung werden fiir den
Typ 3 (Kleinzentren) die Zeitraume 2012 bis 2014 sowie 2021 bis 2023 betrachtet (vgl.
Abbildung 64). Die Kleinzentren (Typ 3) weisen im Zeitraum 2021 bis 2023 einen ver-
gleichsweise niedrigen Median-Angebotsmietpreis von rd. 1.520 Euro/m? auf.

Abbildung 63:  Entwicklung der Median-Angebotskaufpreise (Bestand) fiir Ei-
gentumswohnungen im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
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Lediglich 7 % aller zwischen 2012 und 2024 auf Immobilienplattformen angebotenen Wohnimmobilien im Schwalm-
Eder-Kreis waren Eigentumswohnungen (empirica-Preisdatenbank auf Basis von Marktdaten der Value AG). Ein-/Zwei-
familienhduser machten ein Drittel aus und Mietwohnungen rd. 60 %. Dass der Anteil von Mietwohnungen so hoch
liegt im Vergleich mit Ein-/Zweifamilienh3usern (die drei Viertel des Wohnungsbestandes im Kreis ausmachen) liegt
daran, weil Mietwohnungen eine sehr viel hdhere Fluktuation haben als Ein-/Zweifamilienh3user.
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Abbildung 64: Entwicklung des Median-Angebotskaufpreises (Bestand) fiir Ei-
gentumswohnungen im Gemeindetyp 3 (2012 bis 2014 und

2021 bis 2023)
Median-Angebotspreis Bestand (ETW, Euro/m?) 2012-2014 2021-2023 Entwicklung
Typ 3: Kleinzentren 831€ 1.518 € +82,6%
Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten), eigene Darstellung empirica

Die Spanne der Angebotskaufpreise flir Eigentumswohnungen (Bestand) im Schwalm-
Eder-Kreis reichte im Jahr 2023 von ca. 1.080 Euro/m? bis ca. 3.180 Euro/m? - ohne die
preiswertesten und teuersten 10 % des Angebotes (vgl. Abbildung 65). In der absoluten
Spitze wurden im Landkreis im Jahr 2023 Eigentumswohnungen fiir Giber 3.800 Euro/m?
angeboten.

Bei gebrauchten Eigentumswohnungen dhnelt die Verteilung der Preise des Gemeinde-
typs (Preiskurve) 1 der des Kreises. Beim Gemeindetyp 2 liegt die Preiskurve grofStenteils
Uber dem Kreisniveau.”

Abbildung 65: Spanne der Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen (Be-
stand) im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2021 bis 2023)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten), eigene Darstellung empirica

Neubau-Eigentumswohnungen werden im Schwalm-Eder-Kreis im Median fiir
etwa 3.300 Euro/m? angeboten

Der Angebotspreis fiir Neubau-Eigentumswohnungen lag im Schwalm-Eder-Kreis im Zeit-
raum 2021 bis 2023 bei rd. 3.300 Euro und damit deutlich unterhalb des Median-

17 Die Kurve fur den Typ 3 kann aufgrund zu geringer Fallzahlen nicht dargestellt werden.
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Angebotspreises in Hessen (rd. 5.350 Euro/m?) (vgl. Abbildung 66). Seit den Jahren 2012
bis 2014 (ca. 2.150 Euro/m?) ist der Medianpreis um fast 54 % gestiegen (Hessen: + 82 %).

Abbildung 66: Entwicklung des Median-Angebotskaufpreises fiir Eigentums-
wohnungen (Neubau) im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich
(2012 bis 2014 und 2021 bis 2023)

Median-Angebotspreis Neubau (ETW, Euro/m?) 2012-2014 2021-2023 Entwicklung
Hessen 2.940€ 5.350€ +82,0%
Schwalm-Eder-Kreis 2.150€ 3.302€ +53,6%
Typ 1: Mittelzentren 2.150€ 3.450€ +60,5%
Typ 2: Unterzentren -* 3.063€ -*

* _* %k

Typ 3: Kleinzentren =

*: Fallzahl nicht ausreichend

Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten), eigene Darstellung empirica

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte weist fiir das Jahr 2023 einen durchschnitt-
lichen realisierten Kaufpreis erstverkaufter Eigentumswohnungen im Schwalm-Eder-Kreis
in Hohe von 3.387 Euro/m? aus (24 verkaufte Wohnungen).
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5. Preisgiinstiges Wohnen

5.1 Nachfrage

Haushalte, die auf preiswerte Wohnungen zur Miete angewiesen sind, sind in erster Linie
Haushalte, die Transferleistungen erhalten. Das sind Leistungen nach den Sozialgesetzb-
chern I (SGB II, d.h. ,Biirgergeld”) und Xl (SGB Xll) sowie Haushalte, die Wohngeld bezie-
hen. Diese werden nachfolgend dargestellt.

Riickgang der Zahl der Bedarfsgemeinschaften seit 2011 — mehr als zwei Drittel
aller Bedarfsgemeinschaften mit einer oder zwei Personen

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften im Schwalm-Eder-Kreis lag im Durchschnitt des Jah-
res 2023 bei rd. 4.200, wobei zwischen 2011 und 2023 ein Riickgang von ca. - 10 % zu be-
obachten war (vgl. Abbildung 67). Damit fallt der Rickgang groRer als im hessenweiten
Durchschnitt aus ( ca. - 1 %). Sdmtliche Gemeindetypen haben in diesem Zeitraum eben-
falls einen Riickgang zu verzeichnen, der zwischen rd. - 17 % (Typ 3: Kleinzentren) und
rd. - 6 % (Typ 1: Mittelzentren) liegt. Nach dem deutlichen Riickgang der Zahl der Bedarfs-
gemeinschaften insbesondere zwischen 2017 und 2022 verzeichnete der Landkreis im
Jahr 2023 wieder einen deutlichen Anstieg. Da es sich jeweils um Jahresdurchschnitts-
werte handelt, macht sich der Anstieg der Zahl der Bedarfsgemeinschaften im Jahr 2022
(vor allem ab Juni 2022) erst im Jahresdurchschnittswert des Folgejahres 2023 bemerkbar.

Abbildung 67: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften im Schwalm-Eder-
Kreis im Vergleich (2011 bis 2023)
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

Im Hinblick auf die GroRe der Bedarfsgemeinschaften nach Anzahl der Personen im
Schwalm-Eder-Kreis wird deutlich, dass die Halfte aller Bedarfsgemeinschaften aus einer
Person besteht, wahrend sich jede flinfte aus zwei Personen zusammensetzt (vgl.
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Abbildung 68). Weitere rd. 13 % der Bedarfsgemeinschaften weisen drei Personen und
ca. 17 % vier oder mehr Personen auf. Seit 2011 ist lediglich der Anteil der Bedarfsgemein-
schaften mit vier oder mehr Personen von ca. 11 % auf ca. 17 % gestiegen, den groften
Rickgang weisen die Bedarfsgemeinschaften mit zwei Personen auf (ca. - 5 %). Die Struk-
tur der Bedarfsgemeinschaften in den drei Gemeindetypen unterscheidet sich mit nur ge-
ringen Abweichungen kaum vom landkreisweiten Durchschnitt.

Abbildung 68: Anteile der GroRe der Bedarfsgemeinschaften nach Anzahl der
Personen im Schwalm-Eder-Kreis (2011 bis 2023)
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten im Schwalm-Eder-Kreis lag im
Jahr 2022 mit 4,6 % unterhalb des Durchschnitts in Hessen von 6,7 %. Zwischen 2011 und
2022 ist der Anteil um 1,4 % gesunken (vgl. Abbildung 69). Die hochsten Anteile weisen
die Mittelzentren (Typ 1, 6,2 %) und die niedrigsten die Kleinzentren (Typ 3, 3,3 %) auf.

Abbildung 69: Anteile der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten im
Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis 2022)

Anteile Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Hessen 7,5%| 7,4%| 7,4%| 7,5%| 7,6%| 7,5%| 7,7%| 7,4%| 6,9%| 7,0%| 6,8%| 6,7%
Schwalm-Eder-Kreis | 6,0%| 5,8%| 5,8%| 5,9%| 5,8%| 5,8%| 6,0%| 5,6%| 50%| 4,9%| 4,7%| 4,6%
Typ 1: Mittelzentren| 7,8%| 7,7%| 7,7%| 7,7%| 7,7%| 7,6%| 8,0%| 7,6%| 6,8%| 6,6%| 6,3%| 6,2%
Typ 2: Unterzentren | 4,9%| 4,6%| 4,7%| 4,9%| 4,8%| 4,6%| 4,7%| 4,3%| 3,9%| 3,9%| 3,7%| 3,7%

Typ 3: Kleinzentren | 4,4%| 4,1%| 4,2%| 4,2%| 4,1%| 4,2%| 4,3%| 3,8%| 3,3%| 3,3%| 3,2%| 3,3%

Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Linder,
Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus: © Statistisches Bun-
desamt (Destatis), 2014/2024, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Statistik der Bunde-
sagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica
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Im Trend steigende Zahl von SGB XIl Empfangern

Die Zahl der Empfanger von SGB XlI-Leistungen ist im Schwalm-Eder-Kreis mit einem An-
stieg von ca. 49 % nochmals starker gestiegen als im hessenweiten Durchschnitt von
ca. + 43 % (vgl. Abbildung 70). Ein Riickgang der Empfanger von SGB XlI-Leistungen wurde
lediglich im Jahr 2016 verzeichnet, in simtlichen weiteren Jahren des Betrachtungszeit-
raums ist ein Anstieg zu beobachten.

Abbildung 70:  Entwicklung der Empfanger von SGB Xll-Leistungen im
Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis 2022)
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Der Anteil der Haushalte mit SGB XlI-Bezug an allen Haushalten im Landkreis lag im Jahr
2022 bei 3,6 % und entspricht damit dem landesweiten Niveau (vgl. Abbildung 71). Seit
2011 ist der Anteil dabei um 1,1 % gestiegen.

Abbildung 71:  Anteile Haushalte (SBG Xll-Bezug) an allen Haushalten im
Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis 2022)
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Hessen 2,7%| 2,8%| 3,0%| 3,1%| 3,2%| 3,2%| 3,3%| 3,3%| 3,3%| 3,3%| 3,4%| 3,6%
Schwalm-Eder-Kreis | 2,5%| 2,7%| 2,8%| 2,9%| 3,0%| 2,8%| 2,8%| 2,9%| 2,9%| 3,2%| 3,4%| 3,6%

Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Lander,

Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus: © Statistisches Bun-

desamt (Destatis), 2014/2024, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0), eigene Darstellung
empirica




74

Anteilig wenig Wohngeldempfanger — Deutliche Ausweitung aufgrund der
Wohngeldreform 2023

Bei der Entwicklung der Wohngeldhaushalte mit Mietzuschuss weist der Schwalm-Eder-
Kreis von 2011 bis 2022 einen leichten Anstieg von 5,7 % auf, der damit dem hessenwei-
ten Durchschnitt entspricht (vgl. Abbildung 72). Bedingt durch zwei Wohngeldreformen
in den Jahren 2016 und 2020 kam es in diesen beiden Jahren zu einem deutlichen Zuwachs
der Wohngeldhaushalte mit Mietzuschuss.

Abbildung 72:  Entwicklung der Wohngeldhaushalte (Mietzuschuss) im
Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis 2022)
130
Wohngeldreformen 2016 und 2020

120
110
100

90

80

70

Index (2011 = 100)

60
50
40
30

20
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

—Hessen ——Schwalm-Eder-Kreis

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Darstellung empirica

Im Jahr 2022 lag der Anteil der Wohngeldhaushalte mit Mietzuschuss an allen Haushalten
im Landkreis mit 1,5 % auf einem sehr niedrigen Niveau und entspricht damit dem Anteil
im Jahr 2011 (vgl. Abbildung 73).

Mit der Wohngeldreform 2023 (Wohngeld Plus) ist dem bundesweiten Trend folgend zu
erwarten, dass sich die Zahl der Wohngeldhaushalte im Schwalm-Eder-Kreis im Jahr 2023
wesentlich vergroRert hat. Das hat positive Effekte flr die Erschwinglichkeit von Mietwoh-
nungen im Landkreis, da durch das Wohngeld die Mietbelastung in nennenswertem Um-
fang reduziert wird. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes ist durch die Reform
das durchschnittliche Wohngeld von 180 auf 370 Euro pro Monat gestiegen.!®

18 https://www.bundesregierung.de/breg-de/schwerpunkte/entlastung-fuer-deutschland/wohngeldreform-2125018
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Abbildung 73:  Anteile Wohngeldhaushalte (Mietzuschuss) an allen Haushal-
ten im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis 2022)

Anteile Wohngeldhaushalte (Mietzuschuss) an allen Haushalten

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Hessen 1,3%] 1,3%| 1,2%| 1,0%| 0,9%| 1,3%| 1,1%| 1,1%| 1,0%| 1,3%| 1,2%| 1,3%
Schwalm-Eder-Kreis | 1,5%| 1,3%| 1,1%| 1,0%| 0,8%| 1,2%| 1,1%| 1,0%| 1,0%| 1,2%| 1,2%| 1,5%

Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Linder,

Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus: © Statistisches Bun-

desamt (Destatis), 2014/2024, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0), eigene Darstellung
empirica

Fast 10 % der Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis erhalten Transferleistungen —
Anteil stagniert seit 2011

Insgesamt belief sich der Anteil der Bedarfsgemeinschaften, der Haushalte mit SGB XlI-
Bezug sowie der Wohngeldhaushalte mit Mietzuschuss an allen Haushalten im Schwalm-
Eder-Kreis im Jahr 2022 auf 9,8 %, wobei sich der Anteil seit 2011 nur mit leichten Schwan-
kungen in etwa auf diesem Niveau bewegt (vgl. Abbildung 74). Damit liegt der Anteil un-
terhalb des Durchschnitts in ganz Hessen.

Abbildung 74:  Anteile Bedarfsgemeinschaften, Haushalte mit SGB XlI-Bezug
und Wohngeldhaushalte (Mietzuschuss) an allen Haushalten
im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2011 bis 2022)

Anteile Bedarfsgemeinschaften, Haushalte mit SGB XlI-Bezug und

Wohngeldhaushalte (Mietzuschuss) an allen Haushalten

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Hessen 11,6%]11,5%(11,6%|11,6%|11,6%(12,0%)12,1%|11,8%(11,3%|11,6%|11,5%(11,6%

Schwalm-Eder-Kreis | 9,9%| 9,7%| 9,7%| 9,8%| 9,6%| 9,8%| 9,9%| 9,5%| 8,8%| 9,3%| 9,3%| 9,8%

Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Lander,
Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus: © Statistisches Bun-
desamt (Destatis), 2014/2024, dI-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Statistik der Bunde-
sagentur fir Arbeit, eigene Darstellung empirica

Aktuell 340 wohnungssuchende Haushalte im Landkreis

Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis belief sich nach An-
gaben des Landkreises im Jahr 2023 auf 340, von denen etwa die Halfte (173, rd. 51 %)
auf die Unterzentren (Typ 2) entfallen. Weitere 141 wohnungssuchenden Haushalte
(rd. 41 %) entfallen auf die Mittelzentren (Typ 1), die lbrigen 26 (ca. 8 %) auf die Klein-
zentren (Typ 3) (vgl. Abbildung 75).

empirica



76

Abbildung 75: Zahl der wohnungssuchenden Haushalte im Schwalm-Eder-
Kreis (2023)
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Quelle: Schwalm-Eder-Kreis, eigene Darstellung empirica

5.2 Angebot

Geforderter Wohnungsbestand

Aktuell belauft sich der mietpreisgebundene geférderte Wohnungsbestand im Schwalm-
Eder-Kreis auf 970 Wohnungen. Aufgrund der Zeitbindung der Forderdarlehen sind gefor-
derte Wohnungen immer nur einen bestimmten Zeitraum in der Bindung. Daher ist der
geférderte Bestand im Schwalm-Eder-Kreis in den letzten Jahren zuriickgegangen (vgl. Ab-
bildung 76). Zwischen 2014 und 2023 fielen rd. 1.150 Wohnungen im Kreis aus der Bin-
dung. Nach der aktuellen Projektion der WI-Bank (der Férderbank des Landes Hessen)
verlauft der Rickgang des geférderten Wohnungsbestandes in den kommenden Jahren
moderater als in der Vergangenheit. Im Zeitraum von 2024 bis 2040 laufen rd. 350 Woh-
nungen im Kreis aus der Bindung, so dass der geférderte Bestand unter heutiger Perspek-
tive (d.h. ohne absehbare neu hinzukommende geforderte Wohnungen) im Jahr 2040 bei
rd. 620 Wohnungen liegen wird.

empirica
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Abbildung 76:  Entwicklung des geforderten Wohnungsbestandes im
Schwalm-Eder-Kreis (2014 bis 2040)
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Quelle: WI-Bank Hessen, eigene Darstellung empirica

Im Jahr 2022 waren 1,2 % der Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis mit mietpreis-
gebundenen geférderten Wohnungen versorgt

Der Anteil des Sozialwohnungsbestandes an allen Haushalten lag im Schwalm-Eder-Kreis
im Jahr 2022 bei 1,2 % (vgl. Abbildung 77). Bei den drei Gemeindetypen weisen die Mit-
telzentren (Typ 1) mit 2,1 % dem groBten Anteil im Landkreis auf. Die Unterzentren (Typ 2)
weisen einen Anteil von 0,8 % auf, wahrend in den Kleinzentren (Typ 3) lediglich 0,1 % der
Haushalte mit mietpreisgebundenen geférderten Wohnungen versorgt waren.

empirica
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Abbildung 77:  Versorgungsquote: Anteil des Sozialwohnungsbestandes an al-
len Haushalten im Schwalm-Eder-Kreis (2022)
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Quelle: WI-Bank Hessen, Daten der Kommunen des Schwalm-Eder-Kreises, empirica regio (Berechnung durch
empirica regio; Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0; Zensus: © Statistisches Bundesamt (Destatis), 2014/2024, di-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), eigene Berechnung, eigene Darstellung empirica

Mehr als drei Viertel der vermieteten Wohnungen im Landkreis weisen eine Net-
tokaltmiete von unter 6 Euro/m? auf

Die Betrachtung der im Rahmen des Zensus 2022 erhobenen Mieten von vermieteten
Wohnungen (monatliche Nettokaltmiete) zeigt, dass rd.77 % der Wohnungen im
Schwalm-Eder-Kreis entweder mietfrei (berlassen wurden oder eine monatliche Netto-
kaltmiete von unter 6 Euro/m? aufweisen. Damit liegt der Anteil deutlich Gber dem hes-
senweiten Durchschnitt von rd. 31 % (vgl. Abbildung 78). Bei den drei Gemeindetypen
weisen die Mittelzentren den geringsten Anteil an mietfreien Wohnungen oder an Woh-
nungen mit einer monatlichen Nettokaltmiete von unter 6 Euro/m? auf (ca. 73 %), wiah-
rend die Kleinzentren den mit Abstand hochsten Anteil aufweisen (ca. 87 %).

empirica
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Abbildung 78:  Anteil vermieteter Wohnungen* mit einer monatl. Nettokalt-
miete von unter 6 Euro/m? an allen vermieteten Wohnungen
im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (Zensus 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024; eigene Berechnung und Darstellung empirica

Anteil angebotener Wohnungen unter 6 Euro/m? sehr viel geringer als bei beste-
henden Mietvertragen

Beim Vergleich der monatlichen Nettokaltmiete von vermieteten Wohnungen (Zensus
2022) und angebotenen Wohnungen (empirica-Preisdatenbank) nach Klassen wird deut-
lich, dass der Anteil der Wohnungen mit einem Mietpreis von unter 6 Euro/m? bei den
angebotenen Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis mit ca. 32 % deutlich geringer ist als bei
den vermieteten Wohnungen mit ca. 77 % (vgl. Abbildung 79). Folglich sind die Anteile
der angebotenen Wohnungen bei den weiteren Nettokaltmieten-Klassen hoher als bei
den vermieteten Wohnungen: So liegt bspw. der Anteil der angebotenen Wohnungen in
der Spanne von 6 bis unter 8 Euro/m? im Landkreis bei rd. 46 % und bei den vermieteten
Wohnungen bei rd. 18 %. Bei den drei Gemeindetypen ist ein dhnliches Bild auszumachen.
Unterschiede bestehen lediglich bei den Anteilen der einzelnen Nettokaltmieten-Klassen,
wobei die Mittelzentren die geringsten und die Kleinzentren die hdchsten Anteile an giins-
tigen Wohnungen aufweisen.

empirica



80

Abbildung 79:

Nettokaltmieten-Klassen von vermieteten und angebotenen

Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2022)
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Ein Drittel aller Wohnungen im Landkreis fiir eine Angebotsmiete von
6,40 Euro/m? anmietbar

Eine Auswertung aktueller Angebotsmieten (2023) von 6ffentlich inserierten Wohnungen
(Bestand und Neubau) im Schwalm-Eder-Kreis macht deutlich, dass ein Drittel aller ver-
fligbaren Wohnungen fir eine monatliche Nettokaltmiete von ca. 6,40 Euro/m? anmiet-
bar ist (vgl. Abbildung 81). Im Jahr 2016 konnte ein Drittel der Wohnungen im Landkreis
noch fiir ca. 4,50 Euro/m? angemietet werden (vgl. Abbildung 80).
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Abbildung 80: Mietspektrum (Angebotsmieten) verfiigbarer Wohnungen (Be-
stand und Neubau) im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2016)
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Abbildung 81: Mietspektrum (Angebotsmieten) verfiighbarer Wohnungen (Be-
stand und Neubau) im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (2023)
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5.3 Unterschiedliche Bedarfe an preisgiinstigem Wohnraum

5.3.1 Rechenmodell

Festlegung von Indikatoren

Zur Annaherung an die Frage, wie der Bedarf an preisglinstigen Mietwohnungen in den
einzelnen Kommunen des Schwalm-Eder-Kreises ist, wurde eine Modellrechnung anhand
verschiedener Indikatoren der Nachfrage- und der Angebotsseite des Wohnungsmarktes
durchgefiihrt. Diese Indikatoren wurden im ersten Schritt definiert. In Abbildung 82 sind
die verwendeten Indikatoren definiert, die Quellen dargestellt und die Wirkrichtung des

Indikators im Hinblick auf einen hohen oder einen geringen Bedarf beschrieben.

Abbildung 82:

Indikator
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Gewichtung der einzelnen Indikatoren und Berechnung

Im zweiten Schritt wurde jedem Indikator ein Gewichtungswert auf einer Skala von 1 bis
100 zugeordnet, entsprechend der gutachterlich eingeschatzten Aussagekraft des einzel-
nen Indikators im Hinblick auf den preiswerten Wohnungsmarkt. So wird dem Indikator
»Anteil glinstiger Wohnungen in bestehenden Mietvertragen” mit 25 ein relativ hohes
Gewicht beigemessen, da der Wohnungsmarkt in hohem MalS durch bestehende Miet-
vertrage bestimmt ist. Ist das Mietniveau im vermieteten Wohnungsbestand in hohem
MalR niedrig, dannist auch der Bedarf fiir zusatzliche preisglinstige Wohnungen insgesamt
als niedrig zu bewerten. Die einzelnen Indikatoren wurden entsprechend ihrer Definition
anhand der genannten Quellen berechnet. Dann wurde eine z-Standardisierung durchge-
fihrt, um die Daten aus den verschiedenen Datensdtzen vergleichbar zu machen. So
wurde fir jede Kommune ein z-standardisierter Wert berechnet, der einen Wert zwischen
-1 und +1 annehmen kann. Je kleiner der Wert ist, desto niedriger ist der Bedarf fir preis-
glinstigen Wohnraum. Abschliefend wurden drei jeweils gleichméRig besetzte Gruppen
(mit jeweils neun Kommunen) von Bedarfsniveaus gebildet und jede Kommune entspre-
chend ihres berechneten z-Wertes zugeordnet.

5.3.2 Ergebnis

Mittelzentren (Typ 1) haben erh6hten Bedarf — Kleinzentren (Typ 3) haufig mit
niedrigem Bedarf

In nachfolgender Abbildung sind die Kommunen des Schwalm-Eder-Kreises dargestellt
entsprechend ihres Bedarfsniveaus. Alle finf Mittelzentren (Typ 1) haben einen erhéhten
Bedarf. In der Gruppe der Kommunen mit niedrigem Bedarf befinden sich vor allem Kom-
munen des Typs 3. Kommunen des Typs 2 sind sowohl in der Gruppe der Kommunen mit
mittlerem Bedarf als auch unter den Kommunen mit erhéhtem Bedarf.

Abbildung 83: Bedarfsniveaus fiir preisgiinstigen Wohnraum in den Kommu-

nen des Schwalm-Eder-Kreises
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6. Barrierefreies/-armes Wohnen

6.1 Zu den Begriffen der Barrierefreiheit und -armut

Hessische Bauordnung und DIN 18040-2 als maRgebliche Normen

Es gibt unterschiedliche Begrifflichkeiten, um zu beschreiben, dass eine Wohnung aus
baulichen Griinden fiir dltere Personen geeignet ist. Die als DIN-Norm definierte Barriere-
freiheit fir den Zugang zur Wohnung und fiir die Wohnung selbst in der DIN 18040-2 ge-
regelt. Dabei wird unterschieden in eine barrierefrei nutzbare Wohnung und in eine Woh-
nung, die barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar ist. Die DIN 18040-
2 wurde im Juni 2012 als Technische Baubestimmung in Hessen eingefiihrt. Zudem enthalt
die Hessische Bauordnung (HBO) konkrete Vorgaben fiir das barrierefreie Bauen.

In § 54 ,Barrierefreies Bauen” der Hessischen Bauordnung sind die gesetzlichen Regelun-
gen sowie die notwendigen Ausnahmeregelungen fir das barrierefreie Bauen zusammen-
gefasst. Demnach missen z.B. in Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen (und damit in
Mehrfamilienhdusern) mindestens 20 % der Wohnungen barrierefrei erreichbar und zu-
ganglich sein (hochstens jedoch 20 Wohnungen) und in den Wohnungen missen die
Wohn- und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad sowie die Kliche oder die Kochnische bar-
rierefrei zugdnglich sein.’ GemaR DIN 18040-2 sind die Raume innerhalb von Wohnungen
barrierefrei nutzbar, ,[...] wenn sie so dimensioniert und bauseits ausgestattet bzw. vor-
bereitet sind, dass Menschen mit Behinderungen sie ihren speziellen Bed(irfnissen entspre-
chend leicht nutzen, einrichten und ausstatten kénnen.“?°

Weniger klar definiert ist der Begriff ,barrierearm” oder als Synonym ,,schwellenfrei“. Im
Wesentlichen geht es darum, dass der Zugang in das Wohngebaude und zur Wohnung
sowie die Wege innerhalb der Wohnung nicht mit erheblichen Schwellen versehen sind.
Unter Schwellen sind Stufen und Erhéhungen von i.d.R. mehr als 2 cm zu verstehen. Der
Zugang zum Wohngebaude im Bestand kann oft nachtraglich schwellenfrei hergerichtet
werden, indem die Treppen durch eine Rampe ergédnzt werden oder durch einen kleinen
AuRenaufzug zur Hauseingangstiire. Einer schwellenfreien Gestaltung des Zugangs inner-
halb des Wohngebaudes zur Wohnung sind oft Grenzen gesetzt, da der Einbau oder An-
bau eines Aufzugs technisch nicht machbar ist oder die Kosten hierfiir die Miete deutlich
erhohen wirde. Die Nachriistung von Treppenliften im Hausflur kénnen im Zielkonflikt
mit dem Brandschutz stehen (Verengung der Fluchtwege). Innerhalb der Wohnung gibt
es Losungen, diese schwellenfreier zu gestalten (z.B. durch die Vermeidung von Stolper-
fallen etwa im Ubergang von der Wohnung auf den Balkon). Allerdings erlaubt es oft die
Bausubstanz nicht, groRere Umbauten durchzufiihren, was sich oft auf das Bad bezieht
(kein Einbau einer bodengleichen Dusche méglich).

1% Vgl. Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28.05.2018: https://www.rv.hessenrecht.hes-
sen.de/perma?d=jlr-BauOHE2018pP54

20 vgl. DIN Deutsches Institut fiir Normung e. V.: ,DIN 18040-2: Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2:
Wohnungen” vom September 2011, S. 24.
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6.2 Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen

Fast 12.100 Haushalte kommen als Nachfrager fiir barrierearme Wohnungen in
Frage

Zahlen zur Nachfrage nach barrierefreien oder barrierearmen / schwellenfreien Wohnun-
gen im Schwalm-Eder-Kreis liegen aktuell nicht vor. Aus diesem Grund erfolgt eine grobe
Schatzung der Nachfrage. Hierfur ist eine Abgrenzung der fiir barrierefreie / barriere-
arme / schwellenfreie Wohnungen in Frage kommenden Haushalte erforderlich. Wir
schlagen als wesentliches Merkmal die Mobilitatseinschrankung vor. Hierfiir lassen sich
aus der amtlichen und nicht-amtlichen Statistik folgende zwei Gruppen bilden:

1. Mobilitatseingeschrankte schwerbehinderte Personen unter 65 Jahren

2. Mobilitatseingeschrankte Personen ab 65 Jahren abzgl. der Pflegebediirftigen, die
in Pflegeheimen mit vollstationarer Dauerpflege untergebracht sind.

Wir unterstellen fir Personen in der Altersklasse bis 64 Jahre kein erhdhtes Interesse bzw.
keine erhohte Notwendigkeit an einer barrierefreien Wohnung. Dennoch sind in dieser
Altersklasse schwerbehinderte Menschen zu bericksichtigen, deren Mobilitdt einge-
schrankt ist. Insgesamt lebten im Jahr 2021 fast 8.200 schwerbehinderte Menschen unter
65 Jahren im Schwalm-Eder-Kreis. Da die Auswertung des Hessischen Statistischen Lan-
desamtes auch nicht mobilitdtseingeschrankte schwerbehinderte Menschen (bspw. mit
Sprach- oder Sprechstérungen, Stérungen der geistigen Entwicklung, Suchtkrankheiten)
umfasst, werden diese von der Gesamtzahl abgezogen, wobei sich der Anteil in ganz Hes-
sen auf rd. 20 % belauft.”* Fir die mobilitdtseingeschrankten schwerbehinderten Men-
schen im Alter bis 64 Jahren wird davon ausgegangen, dass im Schnitt jeweils ein schwer-
behinderter Mensch pro Haushalt lebt. Demensprechend sind das ca. 6.500 Haushalte.

Fiir die Altersklasse der ab 65-Jahrigen wird angenommen, dass in erster Linie mobilitats-
eingeschriankte Menschen in dieser Altersgruppe fir barrierefreie / -arme Wohnungen
relevant sind. Insgesamt lebten 2021 rd. 43.000 Senioren (Personen ab 65 Jahren) im
Schwalm-Eder-Kreis. Da keine Angaben zum Mobilitdtsgrad der ab 65-Jdhrigen im
Schwalm-Eder-Kreis vorliegen, werden die deutschlandweiten altersspezifischen Durch-
schnittswerte aus dem Ergebnisbericht ,Mobilitit in Deutschland 2017?? genutzt. Dem-
nach lebten im Jahr 2021 rd. 10.000 mobilitdtseingeschrankte Personen ab 65 Jahren im
Schwalm-Eder-Kreis, was in dieser Personengruppe einem Anteil von etwa 23 % ent-
spricht. Von dieser Personengruppe werden dann die Pflegebediirftigen in vollstationarer
Dauerpflege subtrahiert, da diese in den Pflegeheimen mit entsprechendem Wohnraum
versorgt sind.?® Im Schwalm-Eder-Kreis belduft sich die Anzahl auf ca. 2.000 Pflegebe-
diirfte (2021), sodass von insgesamt rd. 8.000 mobilitdtseingeschrankten Personen ab 65
Jahren ausgegangen wird. GemiR dem Zensus 2022% belief sich die durchschnittliche
HaushaltsgroRe eines Haushalts mit ausschlieBlich Senioren im Schwalm-Eder-Kreis auf

21 Angaben zu den schwerbehinderten Menschen nach Art der schwersten Behinderung liegen lediglich fiir das Bundes-
land Hessen vor, sodass zur Bestimmung des Anteils der hessenweite Durchschnitt herangezogen wurde.

22 infas, DLR, IVT und infas 360 (2018): Mobilitdt in Deutschland (im Auftrag des BMVI)

2 Hierbei wird die gesamte Anzahl der Pflegebedurftigen in vollstationdrer Dauerpflege abgezogen, da gemaR der Pfle-
gestatistik flr Hessen (2021) tiber 93 % der Pflegebeddrftigen in vollstationarer Dauerpflege in Hessen 65 Jahre oder
alter war.

24 Statistische Amter des Bundes und der Lander
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1,43 Personen. Zur Bestimmung des Nachfragepotenzials durch mobilitatseingeschrinkte
Senioren wird diese durchschnittliche HaushaltsgroRe herangezogen. Demnach betragt
die Nachfrage bei den mobilitatseingeschriankten Personen ab 65 Jahren im Landkreis ins-
gesamt rd. 5.600 Haushalte.

In der Summe der beiden Bedarfsrechnungen belauft sich das Nachfragepotenzial fiir eine
barrierefreie / -arme Wohnung auf fast 12.100 Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis (vgl. Ab-
bildung 84). Dies entspricht ca. 15 % der wohnungsnachfragenden Haushalten im Land-
kreis.

Abbildung 84: Nachfrage von Haushalten nach barrierefreien Wohnungen im
Schwalm-Eder-Kreis (2021)

Schwalm-Eder-Kreis 6.490 7.957 12.055

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lidnder, Hessisches Statistisches Landesamt, empirica regio
(Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0,
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0), Mobilitdt in Deutschland 2017 (infas, DLR, IVT und infas 360), eigene
Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum steigt bis 2040 leicht

In den nachsten etwa zwei Jahrzehnten steigt die Nachfrage von Haushalten nach barrie-
refreiem Wohnraum im Schwalm-Eder-Kreis leicht und belduft sich im Jahr 2040 auf etwa
12.400 Haushalte. Wahrend sich der Bedarf der mobilitatseingeschrankten schwerbehin-
derten Personen unter 65 Jahren im Laufe der Jahre verkleinern wird, da diese Alters-
gruppe einen Bevélkerungsriickgang zu verzeichnen hat, weist die Gruppe der mobilitats-
eingeschrankten Personen ab 65 Jahren im Zuge der Alterung der Bevolkerung eine stei-
gende Nachfrage auf. In der Summe wird demnach trotz des prognostizierten leichten
Bevolkerungsriickgangs im Schwalm-Eder-Kreis bis 2040 aufgrund der Alterung der Bevol-
kerung von einer leicht steigenden Nachfrage ausgegangen, sodass der Ausbau des Be-
standes an barrierefreiem Wohnraum auch unter langfristiger Perspektive fur die De-
ckung des Bedarfs notwendig ist.

6.3 Angebot an barrierearmen Wohnungen im Bestand

Anteil der angebotenen barrierearmen Wohnungen im Landkreis liegt bei rd. 4 %

Im Hinblick auf die Bestimmung des aktuellen Angebotes an barrierefreien / -armen Woh-
nungen liegen ebenso wie bei der Nachfrage keine Zahlen fiir den Schwalm-Eder-Kreis
vor. Daher wird an dieser Stelle eine grobe Schatzung vorgenommen. Ein Ansatz ist der
Anteil der inserierten barrierefreien Wohnungen an allen 6ffentlich inserierten Woh-
nungsangeboten. Hierflir wird die empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten) ausge-
wertet. In dem Zeitraum 2020 bis 2023 wurden 3,7 % der inserierten Wohneinheiten (in

empirica
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Ein- und Zweifamilienhdusern und in Mehrfamilienhdusern) im Schwalm-Eder-Kreis mit
der Angabe ,barrierefrei angeboten?® (vgl. Abbildung 85). Der Anteil liegt damit unter
dem Durchschnitt in ganz Hessen von 4,4 %. In Relation zum Wohnungsbestand im Land-
kreis im Jahr 2022 (ca. 88.800 WE) entspricht dies etwa 3.300 barrierefreien Wohnungen.

Abbildung 85: Anteil der Inserate barrierefreier Wohnungen an allen Woh-
nungen im Schwalm-Eder-Kreis im Vergleich (Bestandswoh-

nungen, 2020 bis 2023)
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Hessen Schwalm-Eder-Kreis
Quelle: empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten), eigene Darstellung empirica

Barrierereduzierter Wohnungsbestand nach dem Mikrozensus 2018

Bei der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018 wurden fiir die Anpassungsschicht (raumliche
Einheit des Mikrozensus), der auch der Schwalm-Eder-Kreis angehért?®, Daten fir be-
wohnte Wohnungen in Wohngeb&duden (ohne Wohnheime) nach Merkmalen der Barrie-
rereduktion des Gebdudes und der Wohnungen erhoben. Es wird nach elf Merkmalen un-
terschieden, von denen drei auf das Gebaude und acht auf die Wohnung entfallen (vgl.
Abbildung 86). Ein GrofRteil der Gebdude weisen eine ausreichend breite Haustir
(ca. 78 %) und ausreichend breite Flure (ca. 71 %) auf. Uber einen schwellenlosen Zugang
zur Wohnung verfiigen aber nur ca. 11 % der Gebdude. Keines der aufgefiihrten Kriterien
wird vonrd. 17 % der Gebaude erfiillt, wahrend alle aufgefiihrten Merkmale etwa 9 % der
Gebaude aufweisen.

Das Gros der Wohnungen hat eine ausreichend breite Wohnungstiir (rd. 73 %), gentigend
Raum in der Kiche (rd. 71 %), ausreichend breite Flure (rd. 68 %), ausreichend breite

%5 Hierbei ist zu beachten, dass die Angabe ,barrierefrei“ vom Anbieter gemacht wurde und diesbeziiglich keine konkre-
ten Vorgaben zu Merkmalen gemacht wurden, die es einzuhalten gilt.

% Die im Mikrozensus genannte Anpassungsschicht ist die raumliche Einheit, fir die die Mikrozensusdaten gelten. Die
Anpassungsschicht setzt sich aus dem Landkreis Fulda, dem Landkreis Hersfeld-Rotenburg, dem Schwalm-Eder-Kreis
sowie dem Werra-Meifner-Kreis zusammen.
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Raumtiren (rd. 58 %) sowie geniigend Raum im Bad (rd. 54 %). Am seltensten erfillt sind
stufenlos erreichbare Raume (ca. 24 %), ein ebenerdiger Einstieg zur Dusche (ca. 21 %)
sowie keine Schwellen/Bodenunebenheit in der Wohnung (ca. 18 %). Keines der genann-
ten Merkmale weisen ca. 15 % der Wohnungen auf, alle Kriterien von lediglich ca. 2 %. Bei
den Baualtersklassen wird deutlich, dass jingere Wohnungen anteilig haufiger ein be-
stimmtes Kriterium der Barrierereduktion erfiillen als dltere Wohnungen. Dies deutet da-
rauf hin, dass bei der Errichtung von Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis zunehmend bar-
rierefreie Kriterien Beachtung finden und umgesetzt werden.

Abbildung 86: Bewohnte Wohnungen in Wohngebduden nach Merkmalen
der Barrierereduktion in der Anpassungsschicht des Schwalm-
Eder-Kreises (Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018)
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Barrierereduzierter Wohnungsbestand der Haushalte mit Personen ab 65 Jahren
nach dem Mikrozensus 2022

Nach dem Mikrozensus 2022 lassen sich die Merkmale der Barrierereduktion in Gebauden
mit Wohnraum (ohne Wohnheime) nach Haushalten mit Personen ab 65 Jahren differen-
zieren. Im Schwalm-Eder-Kreis sind die Ergebnisse ahnlich zu denen Mikrozensus 2018: Es
sind zumeist Unterschiede von wenigen Prozentpunkten, wobei die Erhebung von 2022
oftmals héhere Anteile bei der Erfiillung der Kriterien aufweist?’ (vgl. Abbildung 87). Etwa
10 % der Haushalte mit Personen Uber 65 Jahren im Schwalm-Eder-Kreis wohnen in Ge-
bauden, die alle Kriterien der Barrierereduktion erfillen. Bei Wohnungen liegt aus Daten-
schutzgriinden kein Wert vor. Dieser diirfte aber dhnlich liegen wie im Mikrozensus 2018,
d.h. bei rund 2%. Bezogen auf die ermittelte Nachfrage (vgl. Kapitel 6.2) von

27 Hierbei ist zu beachten, dass der Mikrozensus 2022 die Werte auf Ebene der Haushalte wiedergibt und die hier be-
trachteten Ergebnisse zudem lediglich die Haushalte mit Personen ab 65 Jahren umfassen.
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ca. 5.600 Haushalten mobilitatseingeschrankter Senioren wiirde dies bedeuten, dass ge-
genwartig lediglich knapp tber 100 dieser Haushalte barrierefreien Wohnungen bele-
gen.?®

Abbildung 87: Haushalte mit Personen iiber 65 Jahren in Geb3dauden mit
Wohnraum (ohne Wohnheime) nach Merkmalen der Barrie-
rereduktion in der Anpassungsschicht des Schwalm-Eder-Krei-
ses (Mikrozensus 2022)
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Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, eigene Darstellun empirica
g g

Aktuell 1.800 bis 3.600 Wohnungen im Schwalm-Eder-Kreis barrierereduziert

Nach den verfligbaren empirischen Daten zum Stand der Barrierefreiheit bzw. -armut im
Wohnungsbestand im Schwalm-Eder-Kreis lasst sich eine Bandbreite aufmachen, die von
etwa 2 % des Bestandes bis 4 % reicht. In absoluten Zahlen waren das rd. 1.800 bis 3.600
Wohnungen. Vor dem Hintergrund von insgesamt etwa 12.100 Haushalten, die eine bar-
rierefreie Wohnung im Landkreis nachfragen (vgl. Kapitel 6.2), wiirde dies einem Defizit
an barrierefreiem Wohnraum von rd. 8.500 bis 10.300 Wohnungen entsprechen.?

28 Bei dieser Annahme wird zudem davon ausgegangen, dass nur mobilitatseingeschrankte Senioren die barrierefreien
Wohnungen nutzen. Tatsachlich dirfte die Zahl von rd. 100 Haushalten geringer ausfallen.

2 Dieser Berechnung legt die Annahme zugrunde, dass alle zur Verfligung stehenden barrierefreien Wohnungen auch
von Haushalten belegt sind, die tatsachlich einen Bedarf an barrierefreien Wohnungen aufweisen. Insofern ist das
Defizit als eine Untergrenze anzusehen, da davon auszugehen ist, dass barrierefreie Wohnungen auch von Personen
belegt sind, die keinen Bedarf entsprechend der hier verwendeten Definition haben. Folglich wére von einem groRe-
ren Defizit an barrierefreiem Wohnraum auszugehen.
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7. Zukiinftiger Neubaubedarf

7.1 Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes

Das Hessische Statistische Landesamt hat im Marz 2023 eine Bevolkerungsprognose fiir
den Schwalm-Eder-Kreis mit dem Basisjahr 2021 veroffentlicht (vgl. Abbildung 88). Da-
nach soll die Bevdlkerungszahl im Kreis um rd. 1 % zurlickgehen (absolut um rd. 1.750
Personen). Der Grund fiir die zuklnftig vom Landesamt erwartete Bevolkerungsabnahme
ist, dass die steigenden Sterbefalliberschisse (weil der Anteil dlterer Menschen im Kreis
im Zeitablauf steigt) nicht mehr Uberkompensiert werden durch Wanderungsiber-
schiisse. Die Wanderungsliberschiisse sinken im Zeitverlauf. Wesentlich hierfiir dirfte
sein, dass die Zahl der in Deutschland wandernden Menschen in den relevanten Alters-
gruppen (d.h. vor allem die 20 bis 40-Jdhrigen) zuklinftig abnimmt. Das bedeutet, dass das
in hohem MaR wanderungs-affine Bevolkerungspotenzial in Deutschland sinkt und dass
auch bei unverdnderten Anteilen des Schwalm-Eder-Kreises daran, die absolute Zuwan-
derung in den Kreis abnehmen wird.

Die tatsachliche Entwicklung der Bevoélkerung im Schwalm-Eder-Kreis in den Jahren von
2021 (dem Basisjahr der Prognose) bis 2023 war allerdings positiver als in der Prognose
angenommen. Wesentlicher Grund hierfiir sind die Wanderungsgewinne im Jahr 2022,
die es aufgrund des Zuzugs von Gefliichteten aus der Ukraine in den Schwalm-Eder-Kreis
gab. Aber auch zwischen 2022 und 2023 ist die Einwohnerzahl im Kreis nochmals gestie-
gen. Im Ergebnis liegt die Bevolkerungszahl im Schwalm-Eder-Kreis im Jahr 2023 rd. 2.600
Personen liber dem Prognosewert dieses Jahres.

Abbildung 88: Bevoélkerungsentwicklung: Ist-Entwicklung und Prognose
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7.2 Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose

7.2.1 Methodik

Haushaltsprognose

Die zukiinftige Haushaltsentwicklung im Schwalm-Eder-Kreis ist von zentraler Bedeutung
fir die Wohnungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligen aber (noch) auswartig
wohnenden Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohnraum
im Kreis aus.

Die zukinftige Haushaltsentwicklung wird in hohem MaRe von der Bevolkerungsentwick-
lung determiniert: Neben dem Niveau der Bevolkerung hat vor allem die Altersstruktur
einen erheblichen Einfluss auf die Zahl der Haushalte. Junge Menschen im Familienalter
leben tendenziell in groBeren Haushalten, Menschen im Rentenalter (iblicherweise zu
zweit oder allein leben. Wenn die Bevolkerungszahl in einem Prognoseraum in Zukunft
konstant bleibt, aber die Bevolkerung dlter wird, dann steigt tiblicherweise auch die Zahl
der Haushalte in dem Teilraum, trotz konstanter Bevolkerung. Solche Effekte der sich ver-
andernden Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung auf die Haushaltsentwicklung wer-
den als demografische Kompositionseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im
empirica-Prognosemodell beriicksichtigt.

Die Haushaltsprognose wird berechnet, indem die in der Bevolkerungsprognose des Hes-
sischen Statistischen Landesamtes fur den Schwalm-Eder-Kreis prognostizierte Personen-
zahl (vgl. Kapitel 7.1) in jeder Altersgruppe durch die jeweilige Haushaltsvorstandsquote
geteilt wurde. Die Haushaltsbezugspersonenquote ist die Zahl der Haushalte pro Einwoh-
ner, also der Kehrwert der HaushaltsgroRRe. Ein Beispiel: im Jahr 2030 leben z.B. in der
Altersgruppe der 35 bis unter 40 Jahre in einer Region insgesamt 24.600 Personen. Die
Menschen in dieser Altersgruppe stehen insgesamt 15.600 Haushalten vor, die Haushalts-
vorstandsquote in dieser Altersgruppe betragt demnach 63,5 %.

Diese Haushaltsbezugspersonenquote wird auch in Zukunft immer zugrunde gelegt, um
zu berechnen, wie viele Haushalte die 35- bis 40-Jahrigen bilden. Analog wird fiir alle an-
deren Altersgruppen verfahren. Dieses Vorgehen ist wesentlich genauer als die pauschale
Setzung einer HaushaltsgroRRe, weil durch die Verwendung von altersspezifischen Haus-
haltsvorstandsquoten berlicksichtigt wird, dass sich Haushaltsstrukturen an den demo-
grafischen Wandel anpassen. Eine Anderung der Altersstruktur der Bevélkerung flieRt so
in die Haushaltsprognose ein.

Neben den demografischen Kompositionseffekten wird eine Anderung der Haushalts-
struktur m Kreis auch durch geanderte Praferenzen fiir das Zusammenleben verursacht.
Beispiele fir solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von GrofRfamilien an allen
Familien, hohere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaftliche Individualisierung.
In den letzten Jahren haben diese Entwicklungen zu einer anhaltenden Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgrofRe beigetragen. Die Dynamik des Riickgangs hat sich in
den letzten Jahren allerdings abgeschwacht, was aber auch vor dem Hintergrund des zu-
nehmend angespannten Wohnungsmarktes zu sehen ist. Dieser hat insbesondere in stark
angespannten Wohnungsmarkten dazu gefiihrt, dass Personen, die normalerweise einen
eigenstdndigen Haushalt griinden wirden (z.B. jungen Menschen, die bei ihren Eltern aus-
ziehen), aufgrund des knappen und oft kaum erschwinglichen Wohnungsangebotes nicht
ausgezogen sind und ihren Wohnwunsch nicht befriedigen konnten (sog. Lock-in-Effekt).
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Die Zahl der Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis wird von 2021 bis 2040 marginal sinken
(minus 0,9 %). Dabei nimmt die Zahl der Haushalte mit drei und mehr Personen ab, wah-
rend das Volumen von Ein- und Zweipersonenhaushalten steigt (vgl. Abbildung 89 und
Abbildung 90). Bei den kleinen Haushalten steigt die Zahl alterer Ein- und Zweipersonen-
haushalte prozentual am starksten. Familien verlieren geringfligig an Bedeutung, bleiben
aber langfristig eine wichtige Zielgruppe am Wohnungsmarkt Schwalm-Eder-Kreis.

Abbildung 89: Prognose der Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis nach Haus-
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Abbildung 90: MengenmaRige Bedeutung (Kreisgrofle) und Trendentwicklung
von Zielgruppen des Wohnungsmarktes Schwalm-Eder-Kreis
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Wohnungsnachfrageprognose

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen
sind entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten zu bericksichtigen. Nach Be-
riicksichtigung dieser ergibt sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte. Fiir das
Basisjahr 2021 der berechneten Prognose wird die Zahl der wohnungsnachfragenden
Haushalte aus der Differenz zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand be-
rechnet.?® Eine eventuelle Verdnderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte
wird verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen, der HaushaltsgréRen und
der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohnerinnen und Ein-
wohner mehr Wohnungen nach, fragen groRere Haushalte eher Ein- oder Zweifamilien-
hduser nach und sind dltere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wie-
derum eher Geschosswohnungen nachfragen.

Aus dem Zusammenspiel dieser Faktoren ergibt sich die Veranderung der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte. Diese beschreibt die quantitative Zusatznachfrage nach
Wohnungen. Dariiber hinaus wird in der Realitat aber auch in schrumpfenden Regionen
(d.h. dort, wo die Zahl der Haushalte sinkt) ohne quantitative Zusatznachfrage neuer
Wohnraum nachgefragt. Das war z.B. in den Jahren 2009 bis 2014 im Schwalm-Eder-Kreis
der Fall (vgl. Abbildung 91). Diese entsteht einerseits aus technischen Griinden, weil
Wohngebaude keine unendlich lange Nutzungsdauer haben, wobei die wirtschaftliche
Nutzungsdauer mit Modernisierungen verlangert werden kann. Findet keine Modernisie-
rung statt, dann wire das Gebiude nach Ablauf der Nutzungsdauer zu ersetzen.3! Ande-
rerseits entsteht sie aus qualitativen Griinden, weil Wohnungsnachfrager eine bestimmte
Wohnung aus verschiedenen Griinden nicht mehr nachfragen (z.B., weil die Wohnung zu
klein und unglinstig geschnitten ist oder nicht altersgerecht ist).

30 Der Wohnungsleerstand wird anhand des CBRE-empirica Leerstandsindexes ermittelt (vgl. hierzu methodische Erldu-
terungen der Leerstandsermittlung (abrufbar unter https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikati-
onen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2021-v.pdf)

31 |n der Sachwertrichtlinie — SW-RL (als Richtlinie fir die Ermittlung des Immobilienwertes nach der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) sind als Orientierungswerte fir die Gibliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemaRer Instandhaltung fur Ein-/Zweifamilienhduser je nach Standardstufe 60 Jahre (Standardstufe 1, d.h. niedrigster
Standard) bis 80 Jahre (Standardstufe 5, d.h. hochster Standard) und fiir Mehrfamilienhduser 70 Jahre angegeben
(abrufbar  unter  https://www.bundesanzeiger.de/pub/publication/RQVGjhAdgfhzFDSogLu/content/RQVGjhAd-
gfhzFDSogLu/BAnz%20AT%2018.10.2012%20B1.pdf?inline).



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2021-v.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/CBRE-empirica-Leerstandsindex-Methode-2021-v.pdf
https://www.bundesanzeiger.de/pub/publication/RQVGjhAdgfhzFDSogLu/content/RQVGjhAdgfhzFDSogLu/BAnz%20AT%2018.10.2012%20B1.pdf?inline
https://www.bundesanzeiger.de/pub/publication/RQVGjhAdgfhzFDSogLu/content/RQVGjhAdgfhzFDSogLu/BAnz%20AT%2018.10.2012%20B1.pdf?inline
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Abbildung 91:  Entwicklung von Haushalten und Wohnungsbaufertigstellun-
gen im Schwalm-Eder-Kreis (2005 bis 2022)
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Eine normative Festlegung eines Ersatzbedarfes ist schwierig, weil die mogliche Nutzungs-
dauer lokal sehr stark unterscheidet und von vielerlei Faktoren abhangt (z.B. auch von der
jeweiligen Marktsituation, in der sich Nutzungsdauer-verlangernde Modernisierungen
aufgrund der spezifischen Miethohe lohnen oder eben nicht). Statt einer normativ gesetz-
ten Ersatzquote (oftmals in Prognosen angewendet: 0,2 bis 0,3 % p. a. des Wohnungsbe-
standes), ist es zielfihrender, empirisch aus Marktbeobachtungen abzuleiten, wie viele
Gebdude in der Vergangenheit mehr errichtet wurden, als aufgrund der rein quantitativen
Nachfrage eigentlich bendtigt wurden. Diese zusatzliche Komponente der Wohnraum-
nachfrage bezeichnet empirica als qualitative Zusatznachfrage. Mithilfe eines von empi-
rica entwickelten multivariaten Regressionsmodells3? wird berechnet, wie sich in der Ver-
gangenheit die Bautatigkeit in Abhangigkeit von der Bevolkerungs- und Haushaltsentwick-
lung und der Qualitat des Gebdudebestandes entwickelt hat. Daraus lasst sich fur den
Schwalm-Eder-Kreis prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznachfrage bei der
prognostizierten Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung entwickeln wird. Die Summe
aus quantitativer Nachfrage und qualitativer Zusatznachfrage ergibt die kiinftige Neubau-
nachfrage.

32 empirica (2010): Entwicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den Wohnungsmarkten in NRW

bis 2030 (abrufbar unter  https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referen-
zen/PDFs/2010113 Bericht Hauptteil.pdf)



https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/2010113_Bericht_Hauptteil.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/2010113_Bericht_Hauptteil.pdf
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7.2.2 Ergebnisse

Im Zeitraum von 2022 bis 2040 liegt das gesamte Volumen der Neubaunachfrage im
Schwalm-Eder-Kreis bei rd. 5.400 Wohneinheiten und verteilt sich gemaR der Berechnung
auf die einzelnen Jahre wie in nachfolgender Abbildung dargestellt. Mit abflachenden Zu-
wachsen der Haushaltszahlen im Schwalm-Eder-Kreis geht auch die Neubaunachfrage
sukzessive zuriick. Uber den gesamten Zeitraum betrachtet spielt die qualitative Neubau-
nachfrage eine gréRere Rolle als die quantitative Nachfrage (d.h. die durch das Haushalts-
wachstum bedingte Neubaunachfrage). Die unterhalb der Null-Linie dargestellten Sdulen
bedeuten mengenmalige Wohnungsiiberschiisse, da die Zahl der Haushalte mehr und
mehr im Zeitablauf sinkt.

Abbildung 92: Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose fiir den
Schwalm-Eder-Kreis
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In nachfolgender Abbildung sind die in der Prognose nachgefragten Neubauvolumina im
Schwalm-Eder-Kreis dargestellt.

Abbildung 93: Neubaunachfrage im Schwalm-Eder-Kreis (2022 bis 2040)
2022-2030 2031-2040 2022 - 2040

WE in EZFH 347 860 1.206
WE in MFH 1.750 2.412 4.162
WE gesamt 2.096 3.272 5.368

Quelle: eigene Berechnungen empirica
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7.3 Raumliche Perspektive der Neubaubedarfe

Die raumliche Verteilung des Neubaubedarfs im Schwalm-Eder-Kreis hdngt von verschie-
denen Faktoren ab. In den letzten zehn Jahren war die raumliche Verteilung des Neubaus
vergleichbar mit der demografischen Verteilung, d.h. den Anteilen der Bevélkerung und
der Haushalte auf die Gemeindetypen im Kreis (vgl. Abbildung 94). So wurden in den Mit-
telzentren 42 % aller im Schwalm-Eder-Kreis fertiggestellten WE errichtet. Anteilig ver-
gleichbar viele Personen bzw. Haushalte leben in dem Typ 1, d.h. den finf Mittelzentren.
Abweichungen gibt es in den beiden anderen Gemeindetypen. Wahrend im Typ 2, d.h.
den Unterzentren 38 % aller Einwohner und Haushalte leben, erfolgten dort 44 % aller
Wohnbaufertigstellungen. In den Kleinzentren des Schwalm-Eder-Kreises hingegen lebt
jeder flinfte Einwohner bzw. Haushalt. Demgegeniber wurden dort nur 14 % aller Woh-
nungen fertiggestellt.

Abbildung 94: Haushalts-/Bevdlkerungsanteile und Baufertigstellungsanteile
der Gemeindetypen im Schwalm-Eder-Kreis, 2011 bis 2022
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Quelle: eigene Darstellung, empirica regio empirica

Wendet man diese empirisch ermittelten Anteile als Kriterien fiir die rdumliche Verteilung
des Neubaubedarfs im Schwalm-Eder-Kreis, dann ergibt sich die in nachfolgender Abbil-
dung dargestellte Mengengerist der verschiedenen Gemeindetypen. Die Spanne ergibt
sich aus den eingangs dargestellten demografischen und Fertigstellungsanteile. Die
Spanne ist bei den Kleinzentren am gréBten und reicht in der Zusammenschau des Neu-
baubedarfs fiir den gesamten Zeitraum 2022 bis 2040 von rund 700 WE (wenn der Bedarf
bemessen wird an den bisherigen Wohnungsbaufertigstellungen) bis 1.130 WE (wenn der
Neubaubedarf am demografischen Gewicht des Gemeindetyps orientiert ist).

empirica
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Abbildung 95: Neubaubedarf im Schwalm-Eder-Kreis nach Gemeindetypen,
2022 bis 2040

WE in EZFH WE in MFH WE gesamt

von bis von bis bis Mittelwert
Typ 1: Mittelzentren| 500 500 1.710 1.740 | 2.200 2.240 2.220
Typ 2: Unterzentren | 460 530 1.580 1.820 | 2.040 2.350 2.195
Typ 3: Kleinzentren 170 250 600 870 770 1.130 950
Schwalm-Eder-Kreis | 1.130 1.280 | 4.160 4.430 | 5.370 5.720 5.365

Quelle: eigene Berechnungen empirica

empirica



98

8. Wohnbaupotenziale

8.1 Verschiedene Kategorien von Wohnbaupotenzialen

Zur Erfassung der im Schwalm-Eder-Kreis vorhandenen Flachenpotenziale fiir den Woh-
nungsbau wurden alle kreisangehdrigen Kommunen befragt (vgl. Kapitel 1.2). Dabei wur-
den verschiedene Kategorien von Flachenpotenzialen abgefragt:

e Bauliuicken (kleinere Grundstiicke im bestehenden Siedlungszusammenhang fiir
die Baurecht nach § 34 bzw. durch einen bestehenden Bebauungsplan besteht
(auch in Gebieten mit Bebauungsplanen, die bis 31.12.2019 Rechtskraft erlangt
haben).

e Gebiete mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen (Rechtskraft seit 1.1.2020),
die in Vermarktung oder Bebauung sind (oder kurz davorstehen).

e Gebiete mit Bebauungsplanen in der Aufstellung
e Wohnbaureserven im Flachennutzungsplan
e Wohnbaureserven im Regionalplan (sofern nicht bereits im FNP enthalten)

e Sonstige Wohnbaupotenziale (z.B. Gewerbliche oder militarische Brachen)

8.2 Flachen mit Baurecht

8.2.1 Bauliicken

Angaben von 19 Kommunen: Potenzial von rund 500 WE in rund 200 Bauliicken
in den ndchsten zehn Jahren

20 der 25 antwortenden Kommunen haben nach eigenen Angaben Bauliicken in ihrem
Stadt- bzw. Gemeindegebiet, fiinf Kommunen kénnen zum Vorhandensein von Baullicken
keine Angabe machen (vgl. Abbildung 96, oben links). Von den 20 Kommunen, die tber
Baullicken verfiigen, kann die Mehrzahl (19) die Anzahl der Bauliicken benennen: es sind
in Summe der 19 Kommunen 1.284 Baullicken (vgl. Abbildung 96, oben rechts). Nur 12
der 19 Kommunen, die die Bauliickenanzahl quantifizieren kdnnen, machen Angaben zur
GroRe der Baulticken. In Summe sind das 65,1 Hektar (ha) (vgl. Abbildung 96, unten links).
Bundesweit machen viele Kommunen die Erfahrung, dass die Aktivierung von Baullicken
fiir den Wohnungsbau nur in geringem Mal’ gelingt, insbesondere, weil die meisten Bau-
lickengrundstiicke sich in Handen von privaten Eigentliimern befinden. Aus Tlibingen, ei-
ner Kommune, die sich sehr um die Aktivierung von Baullicken bemdiiht, ist bekannt, dass
die (privaten) Eigentlimer von Baullckengrundstiicken eine Bebauung ihrer Grundstiicke
vor allem aus drei Griinden ablehnen: Das Grundstiick soll der Altersvorsorge dienen, es
soll fur eine Bebauung durch Familienmitglieder freigehalten werden (sog. Enkelgrund-
stiicke), es soll als Griinfliche oder Garten erhalten bleiben.3® Diese Griinde werden

33 Stadt Tubingen (2019): Beschlussvorlage 307/2019
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immer auch wieder in Befragungen anderer Kommunen bundesweit genannt, was ein
BBSR-Forschungsprojekt zu Instrumenten der Innenentwicklung zeigt.3*

Auch die befragten Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis haben die Erfahrung, dass Bauli-
cken, da sie sich vor allem im Eigentum von Privatpersonen befinden, nur in geringem
Malf tatsachlich fiir Wohnungsbau aktiviert werden kénnen. Das spiegelt sich in dem Be-
fragungsergebnis wider. Im Schnitt der Kommunen, die konkrete Angaben sowohl zur
Baullickenanzahl als auch zur erwarteten Aktivierungsquote gemacht haben, liegt die Ak-
tivierungsquote bei durchschnittlich 15 % bzw. 1,5 % pro Jahr. Gemessen an den Erkennt-
nissen aus dem o.g. BBSR-Forschungsprojekt zu Instrumenten der Innenentwicklung liegt
diese Quote im Rahmen der Bandbreite der empirisch beobachtbaren tatsachlichen Akti-
vierungsquoten aus untersuchten Kommunen. Die Spanne reicht von 1 bis 1,5 % pro Jahr
in weniger angespannten Wohnungsmarkten bis 2 bis 3 % pro Jahr in starker angespann-
ten Wohnungsmaérkten.3> Aufgrund der vorliegenden Untersuchung kann der Wohnungs-
markt im Schwalm-Eder-Kreis als weniger angespannter Wohnungsmarkt bewertet wer-
den. Ubertriagt man die auf Basis der befragten kreisangehdrigen Kommunen ermittelte
durchschnittliche Aktivierungsquote von 1,5 % pro Jahr auf das ermittelte Baullickenvo-
lumen kreisweit, entspricht das in Summe knapp 150 Baulilicken im Schwalm-Eder-Kreis.
Die Bandbreite der von den Kommunen fiir einen Zehnjahreszeitraum genannten Quoten
reicht von 2,5 % bis 50 % (vgl. Abbildung 96, unten rechts). Geht man davon aus, dass die
0.g. berechnete durchschnittliche Aktivierungsquote von 1,5 % pro Jahr auch in den Kom-
munen gilt, die zwar ihre Baulilicken beziffert haben, allerdings keine Auskunft zu ihrer
Aktivierbarkeit nennen, kommen weitere rund 40 Grundstlicke in den nachsten zehn Jah-
ren dazu. In Summe sind das rund 200 Grundstiicke, auf denen in der kommenden Dekade
nach kommunaler Bewertung Wohnungsbau stattfinden kénnte. Geht man von einer Be-
bauungsdichte von 25 WE je Hektar und einer durchschnittlichen Grundstiicksgréfie von
rd. 1.050 m? aus, dann bieten die rund 200 Grundstiicke ein Potenzial von rund 500 WE.

Abbildung 96: Anzahl, GroBe und Aktivierbarkeit von Bauliicken in den Kom-
munen im Schwalm-Eder-Kreis (Friihjahr 2024)

Gibt es in lhrer Kommune unbebaute Bauliicken (mit Anzahl der vorhandenen Bauliicken*
bestehendem Baurecht), die fiir Wohnungsbau genutzt 1400
werden kénnen?

1200
1000

800

600

keine Angabe mg
400
10 |_JE]
200
5
5 | : 0

Typ 1: Typ 2 Typ 3: Alle
Typ 1 Typ2 Typ 3: Alle Mittelzentren Unterzentren Kleinzentren
Mittelzentren Unterzentren Kleinzentren

Anzahl Baulicken

Anzahl Antworten (Kommunen)
-
G

* 19 Kemmunen mit Angaben zur Anzahl der Bauliicken

34 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2024): Instrumente der Innenentwicklung fir den Woh-
nungsneubau im Querschnitt - Bedarf an einer InnenentwicklungsmaRnahme? (unveroffentlichter Endbericht)

3% Ebd.
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GrbBe der Bauliicken* Wie viel Prozent der Bauliicken kénnen in den néchsten
140 1.400 zehn Jahren fiir Wohnungsbau aktiviert werden?*
* 1323 B
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<
3
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Mittelzentren Unterzentren Kleinzentren
der Baulicken 4 15 yommunen mit Angaben zur Aktivierungsquote
Quelle: Kommunalbefragung 2024 empirica

Modellrechnung fiir librige acht Kommunen: zusatzliches Potenzial von rund 280
WE in zehn Jahren

Fiir acht Kommunen liegen keine Angaben zur Anzahl der Bauliicken vor. Das sind sechs
Kommunen, die keine Angaben dazu in der Befragung gemacht haben, sowie zwei Kom-
munen, die nicht an der Befragung teilgenommen haben. Zur ungefdahren Abschatzung,
wie viele Baullicken in diesen acht Kommunen vorhanden sind, wird die Bezugsgrofle
Wohnbauflache (Kategorie der Flachennutzung) verwendet. Aus der Befragung wird er-
sichtlich, dass mit steigender Wohnbauflache auch die Anzahl der Bauliicken steigt.® Im
Mittel entfallt auf einen Hektar Wohnbauflache in den Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis
0,44 Bauliicken. Setzt man diesen Durchschnittswert fiir die acht Kommunen ohne Anga-
ben zur Anzahl der Bauliicken an, dann gibt es in diesen acht Kommunen rund 700 Bauli-
cken. Geht man von folgenden Annahmen aus: durchschnittliche Aktivierungsquote von
15 % in zehn Jahren, einer durchschnittlichen GrundstiicksgroRe von rund 1.050 m? sowie
einer Bebauungsdichte von 25 WE/Hektar aus, dann gibt es ein zusé&tzliches Potenzial von
rund 280 WE.

Abbildung 97: Wohnbaupotenzial in Bauliicken im Schwalm-Eder-Kreis

(Friihjahr 2024)
Berechnung auf Grundlage Modellrechnung fiir librige
von Angaben der Kommunen Kommunen
Anzahl Kommunen 19 8
Anzahl Bauliicken 1.284 705
Durchschn. Aktivierungsquote (10 Jahre) 15% 15%
Durchschn. Grundstiicksflache 1.042 1.042
Durchschn. Bebauungdichte (WE/ha) 25 25
Potenzial: Anzahl WE (10 Jahre) 508 279
davon
Typ 1: Mittelzentren 182 112
Typ 2: Unterzentren 148 143
Typ 3: Kleinzentren 177 24
Quelle: Kommunalbefragung 2024, eigene Berechnungen empirica

36 Ermittelt fur die 19 Kommunen mit Angaben zur Anzahl der Baullicken. Quelle der Wohnbaufldche: Hessisches Statis-
tisches Landesamt, 2024

empirica
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8.2.2 Flachen mit Bebauungsplanen

Bei Flachen mit Bebauungsplanen ist zu unterscheiden zwischen

e Unbebaute Grundstiicke in Gebieten mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
flir Wohnen (Rechtskraft seit 1.1.2020), die in Vermarktung, in Bebauung oder
kurz davon sind.

e Gebiete mit Bebauungsplanen fiir Wohnen in Aufstellung

Unbebaute Grundstiicke in Gebieten mit rechtsverbindlichen Bebauungspldanen

Von den 25 antwortenden Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis haben 17 Kommunen un-
bebaute Grundstiicke in Gebieten mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen (vgl. Abbil-
dung 98, oben links). Sieben Kommunen haben keine unbebauten Grundstiicke. 13 der 17
Kommunen mit unbebauten Grundstiicken beziffern die Grundstiicksflache mit zusam-
men 30,3 ha (vgl. Abbildung 98, oben rechts). 60 % davon befinden ich in Unterzentren
(Typ 2). Lediglich einige Unter- und Kleinzentren haben Angaben zur Anzahl méglicher WE
auf diesen Grundstiicken gemacht. In Summe sind das rund 320 WE, zwei Drittel davon in
Ein-/Zweifamilienhdusern und ein Drittel in Mehrfamilienhdusern. Zu den Mittelzentren
liegen keine Angaben vor (vgl. Abbildung 98, unten links). Basierend auf den Angaben der
11 Unter- und Kleinzentren liegt die durchschnittliche Bebauungsdichte bei knapp 13
WE/ha. Fiir das Wohnbaupotenzial auf Grundstiicken in Gebieten mit rechtskraftiger Be-
bauungsplanung kann angenommen werden, dass dieses grundsatzlich zu 100 % in den
nachsten zehn Jahren bebaut werden kann. In Abbildung 99 ist das Potenzial flir 18 Kom-
munen (davon 7 Kommunen ohne Potenzial), fiir die Angaben aus der Befragung vorlie-
gen, dargestellt. Fiir die Gbrigen 9 Kommunen liegen keine Angaben vor.

Abbildung 98: Unbebaute Grundstiicke in Gebieten mit rechtsverbindlichen
Bebauungspldne im Schwalm-Eder-Kreis (Friihjahr 2024)

Kommunen mit unbebauten Grundstiicken in Gebieten Fldche unbebauter Grundstiicke in max. vier Jahre alten
10 mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen BPlinen

25

W Nein

15 20,0
keine Angabe 15,0 30,3
10 3 mgl.
mla 10,0 18.0
4
5
= . N H
., H El

Typ 1: Typ 2: Typ 3: Alle Typ 1 Typ2 Typ 3 Alle (13)
Mittelzentren Unterzentren Kleinzentren Mittelzentren (1) Unterzentren (6)  Kleinzentren (6)

stiicken in max. vier Jahre alten BPlanen
Hektar

Anzahl Kommunen mit unbebauten Grund

Anzahl Wohneinheiten und Bebauungsdichte

500 . 18
17,1
450 16
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5 250 S llinke
q’: 200 = Achse)
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6
100 4 (rechte
50 2 Achse)
kA |
0 0

Typ 1 Typ 2: Typ 3 Alle (11)
Mittelzentren Unterzentren Kleinzentren
(0) (5) (6)

Quelle: Kommunalbefragung 2024 empirica
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Abbildung 99: Wohnbaupotenzial in Baugebieten mit rechtskraftiger Bebau-
ungsplanung im Schwalm-Eder-Kreis (Frithjahr 2024)

Berechnung auf Grundlage kommunaler Angaben

Kommunen mit Kommunen ohne Ubrige
unbebauten Grundstiicken unbebauten Grundstiicken Kommunen
in Bplanen in Bplanen
Anzahl Kommunen 11 7 9
Maogliche WE 318 0 k.A.
Durchschn. Aktivierungsquote (10 Jahre) 100% 100% 100%

Grundstucksflache in Summe k.A.

Durchschn. Bebauungdichte (WE/ha) k.A.
Potenzial: Anzahl WE (10 Jahre) 318 k.A.
davon
Typ 1: Mittelzentren 0 k.A.
Typ 2: Unterzentren 194 0 k.A.
Typ 3: Kleinzentren 124 0 k.A.
Quelle: Kommunalbefragung 2024, eigene Berechnungen empirica

Gebiete mit Bebauungsplanen fiir Wohnen in Aufstellung

In neun Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis gibt es Gebiete mit Bebauungspldanen in Auf-
stellung. In den lbrigen 16 Kommunen der 25 antwortenden Kommune gibt es solche
Gebiete nicht. In vier der finf Mittelzentren (Typ 1) Bebauungsplédne in Aufstellung sind.
In den Typen 2 und 3 (Unter- und Kleinzentren) gibt es nur wenige Kommunen mit Bebau-
ungsplanen in Aufstellung (vgl. Abbildung 100, links). In Summe umfassen die Gebiete in
den neun Kommunen rund 38 ha. Der Giberwiegende Anteil davon (knapp 27 ha) befindet
sich in den vier Mittelzentren (Typ 1) (vgl. Abbildung 100, rechts).

Basierend auf Angaben der Kommunen liegt das Wohnbaupotenzial in Gebieten mit Be-
bauungspldnen fiir Wohnen in Aufstellung bei knapp 770 WE (vgl. Abbildung 101). Wir
gehen davon aus, dass 100 % des Potenzials auch tatsdchlich gebaut werden kann. Wei-
teres Potenzial in den beiden Kommunen, fir die keine Angaben vorliegen, diirften auf-
grund der geringen Anzahl der Kommunen gering sein.

Abbildung 100: Gebiete mit in Bebauungsplanen in Aufstellung im Schwalm-
Eder-Kreis (Friihjahr 2024)

Anzahl Kommunen mit BPlanen in Aufstellung Grundstiicksfliche in Gebieten mit Bebauungspldnenin
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Typ 1: Typ 2: Typ 3: Alle Typ1l Typ2 Typ 3: Alle (9)
Mittelzentren ~ Unterzentren  Kleinzentren Mittelzentren (4) Unterzentren (3) Kleinzentren (2)
Quelle: Kommunalbefragung 2024 empirica
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Abbildung 101: Wohnbaupotenzial in Gebieten mit Bebauungspldanen in Auf-
stellung im Schwalm-Eder-Kreis (Frithjahr 2024)

Berechnung auf Grundlage kommunaler Angaben

) " Ubrige
Kommunen mit Bplanen Kommunen ohne
: - . Kommunen
in Aufstellung Bpldnen in Aufstellung
Anzahl Kommunen 9 16 2
Mogliche WE k.A. 0 k.A.
Durchschn. Aktivierungsquote (10 Jahre) 100% 100% 100%
Grundstucksflache in Summe (ha) 38,3 0 k.A.
Durchschn. Bebauungdichte (WE/ha) 20,0 k.A. k.A.
Potenzial: Anzahl WE (10 Jahre) 3 (1] k.A.
davon
Typ 1: Mittelzentren 532 0 k.A.
Typ 2: Unterzentren 126 0 k.A.
Typ 3: Kleinzentren 108 0 k.A.
Quelle: Kommunalbefragung 2024, eigene Berechnungen empirica

8.3 Potenziale im Flaichennutzungsplan und im Regionalplan

8.3.1 Flachennutzungsplan

Von den 25 antwortenden Kommunen haben 12 Kommunen Wohnbaureserven im Fla-
chennutzungsplan (FNP). Zehn Kommunen verzeichnen keine FNP-Reserven und drei
Kommunen kénnen nicht angeben, ob sie Gber FNP-Reserven verfligen (vgl. Abbildung
102, oben links). In Summe haben diese 12 Kommunen eine FNP-Wohnbaureserve von
rund 82 ha in wenigstens 38 im FNP festgesetzten Bauflachen. Mehr als die Halfte des
Flachenvolumens entfillt auf die Unterzentren (Typ 2) (vgl. Abbildung 102, oben rechts).
Auf den FNP-Reserven in den 12 Kommunen gibt es ein Wohnbaupotenzial von rund 1.750
WE (vgl. Abbildung 102, unten links). Ebenso wie bei Bauliicken zeigen die Erfahrungen in
Kommunen bundesweit, dass nur ein Teil der FNP-Reserven tatsachlich fiir Wohnungsbau
aktiviert werden kann (die meisten FNP-Reserven sind im privaten Eigentum und stehen
damit nicht unter Verfigungsgewalt der Kommunen bzw. der 6ffentlichen Hand). Im
Schnitt geben die zehn Kommunen, die in der Befragung zu einer moglichen Aktivierung
von FNP-Reserven fiir Wohnungsbau Angaben gemacht haben, eine Aktivierungsquote
von 27,5 % in den nachsten zehn Jahren an (d.h. durchschnittlich rund 2,8 % pro Jahr) (vgl.
Abbildung 102, unten rechts).

Abbildung 102: Wohnbaureserven im Flachennutzungsplan (FNP) im Schwalm-
Eder-Kreis (Frihjahr 2024)
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Basierend auf den Angaben der Kommunen zur erwarteten Aktivierungsquote in den
nachsten zehn Jahren lasst sich das Wohnbaupotenzial in den FNP-Reserven mit knapp
480 WE bemessen (vgl. Abbildung 103). Fir finf Kommunen liegen keine Angaben zum
Wohnbaupotenzial in FNP-Reserven vor.

Abbildung 103: Wohnbaupotenzial in FNP-Reserven im Schwalm-Eder-Kreis

(Friihjahr 2024)
Berechnung auf Grundlage kommunaler Angaben Ubrige
Kommunen mit FNP- Kommunen ohne FNP-
Kommunen
Reserven Reserven
Anzahl Kommunen 12 10 5

Mogliche WE 1.743 0 k.A.

Durchschn. Aktivierungsquote (10 Jahre) 27,5% 27,5% 27,5%
Grundsticksflache in Summe (ha) 82,3 0 k.A.
Durchschn. Bebauungdichte (WE/ha) 21,2 k.A. k.A.
Potenzial: Anzahl WE (10 Jahre) 479 0 k.A.

davon
Typ 1: Mittelzentren 119 0 k.A.
Typ 2: Unterzentren 290 0 k.A.
Typ 3: Kleinzentren 70 0 k.A.
Quelle: Kommunalbefragung 2024, eigene Berechnungen empirica

8.3.2 Regionalplan

Die meisten der antwortenden Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis (16 Kommunen) ver-
fligen nicht Gber weitere Potenziale im Regionalplan (d.h. Gber die FNP-Reserven hinaus-
gehend) (vgl. Abbildung 104). Zwei Kommunen geben an, dass sie Giber Regionalplan-Po-
tenziale mit einer Flachen von zusammen 14 ha verfiigen, ohne allerdings Angaben zur
Anzahl moglicher WE zu machen. Wendet man die angenommene Bebauungsdichte der
FNP-Reserven an (21,2 WE/ha) sowie die angenommene Aktivierungsquote (27,5 %) an,
dann entspricht das rund 80 WE in den nachsten zehn Jahren (beide Kommunen sind Ge-
meindetyp 3, d.h. Kleinzentren (vgl. Abbildung 105). Sieben Kommunen kdnnen keine An-
gaben zum Potenzial im Regionalplan machen.

empirica
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Abbildung 104: Wohnbaureserven im Regionalplan im Schwalm-Eder-Kreis

(Friihjahr 2024)
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Quelle: Kommunalbefragung 2024 empirica

Abbildung 105: Wohnbaupotenzial in Regionalplan-Reserven im Schwalm-
Eder-Kreis (Frithjahr 2024)

Berechnung auf Grundlage kommunaler

Kommunen mit Kommunen ohne Ubrige
Regionalplan- Regionalplan- Kommunen
Reserven Reserven
Anzahl Kommunen 2 16 9

Mégliche WE 296 0 k.A.

Durchschn. Aktivierungsquote (10 Jahre) 27,5% 27,5% 27,5%
Grundsticksflache in Summe (ha) 14,0 0 k.A.
Durchschn. Bebauungdichte (WE/ha) 21,2 k.A. k.A.
Potenzial: Anzahl WE (10 Jahre) 81 (1] k.A.

davon
Typ 1: Mittelzentren 0 0 k.A.
Typ 2: Unterzentren 0 0 k.A.
Typ 3: Kleinzentren 81 0 k.A.
Quelle: Kommunalbefragung 2024, eigene Berechnungen empirica

8.4 Sonstige Wohnbaupotenziale

Als weitere Wohnbaupotenziale wurden von den Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis fol-
gende genannt (vgl. Abbildung 106 und Abbildung 107):

e Sieben Kommunen haben sonstige Potenziale (u.a. Klinik, Militér, Tennisplatze,
Landeswohlfahrtshilfe). Sechs Kommunen davon beziffern das Potenzial mit
knapp 26 ha. Geht von einer durchschnittlichen Bebauungsdichte wie im Fall der
FNP-Reserven aus (21,2 WE/ha), dann entspricht das rechnerisch rund 550 WE.

empirica
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Analog zu den FNP-Reserven gehen wir von einer Aktivierungsquote von 27,5 %
aus, d.h. in den nachsten zehn Jahren kénnten auf diesen sonstigen Potenzialen
rund 150 WE entstehen.

e 17 Kommunen haben keine sonstigen Flachenpotenziale.
e Eine Kommune kann keine Angabe zu sonstigen Potenzialen machen.

Damit liegen fur drei Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis keine Angaben vor. Aufgrund
dieser geringen Anzahl von Kommunen dirfte davon auszugehen sein, dass das sonstige
Wohnbaupotenzial dort niedrig ausfallt.

Abbildung 106: Sonstige Wohnbaupotenziale im Schwalm-Eder-Kreis (Friihjahr
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Quelle: Kommunalbefragung 2024 empirica

Abbildung 107: Wohnbaupotenzial in Sonstigen Wohnbaupotenzialen im
Schwalm-Eder-Kreis (Frithjahr 2024)

Berechnung auf Grundlage kommunaler

Kommunen mit Kommunen ohne Ubrige
sonstigen sonstigen Kommunen
Wohnbaupotenzialen Wohnbaupotenzialen
Anzahl Kommunen 7 17 3
Mogliche WE 543 0 k.A.
Durchschn. Aktivierungsquote (10 Jahre) 27,5% 27,5% 27,5%
Grundstiicksflache in Summe (ha) 25,6 0 k.A.

Durchschn. Bebauungdichte (WE/ha) A, k.A.

Potenzial: Anzahl WE (10 Jahre) 149 0 k.A.
davon
Typ 1: Mittelzentren 54 0 k.A.
Typ 2: Unterzentren 10 0 k.A.
Typ 3: Kleinzentren 85 0 k.A.
Quelle: Kommunalbefragung 2024, eigene Berechnungen empirica

8.5 Zusammenschau der Wohnbaupotenziale

In nachfolgender Abbildung sind die in den vorherigen Kapiteln ermittelten Wohnbaupo-
tenziale im Schwalm-Eder-Kreis dargestellt. In Summe sind das rund 2.600 WE in einer
Zehn-Jahres-Perspektive.

empirica
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Abbildung 108: In den nachsten zehn Jahren (2024 bis 2033) aktivierbare
Wohnbaupotenziale im Schwalm-Eder-Kreis (Friihjahr 2024)

Wohnbaupotenziale auf Basis kommunaler Angaben MengenmaBige Relevanz weiterer
Typ 1: Typ 2: Typ 3: Summe Wohnbaupotenziale in den tbrigen
Mittelzentren  Unterzentren Kleinzentren Kommunen
Bauliicken 294 291 201 786 keine
Unbebaute Grundstiicke in Gebieten mit Gewisse Relevanz, da fiir 9 Kom-
o . 0 194 124 318 . .
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen munen keine Angaben vorliegen
v

Gebiete mit Bebauungsplanen fur Geringe Relevanz, da nur fir 2

! s 532 126 108 1.104 e " .
Wohnen in Aufstellung Kommunen keine Angaben vorliegen

Gewisse Relevanz, da fiir 5 Kom-

Flachennutzungsplan (FNP) 119 290 70 479 munen keine Angaben vorfiegen
- 0 0 a1 31 Gewisse Rglevanz, da fur S‘Kom-
munen keine Angaben vorliegen
|4
inge Rel fi
Sonstige Wohnbaupotenziale 54 10 85 561 Geringe Re eVénz, danur fir 3 .
Kommunen keine Angaben vorliegen
SUMME (Perspektive bis ca. 2033) 999 912 670 2.580
Quelle: Kommunalbefragung 2024, eigene Berechnungen empirica
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9. Schlussfolgerungen und mogliche MaRnahmen

9.1 Wirtschaftlicher Rahmen

Positive Arbeitsmarktentwicklung - Wanderungsgewinne konnen Sterbefalli-
berschiisse aber nur kompensieren

Im Schwalm-Eder-Kreis und auch in der Region (Landkreis und Stadt Kassel) sind Wirt-
schaft und die Zahl der Arbeitsplatze in den letzten zehn Jahren im landesweiten Hessen-
trend gewachsen. Die positive Entwicklung des Arbeitsmarktes hat viele Arbeitskrafte in
den Landkreis gezogen. Ein Indikator hierfiir: Offene Arbeitsstellen im Kreis bleiben nur
kurz unbesetzt und in den meisten Landkreisen bundesweit dauert es langer, eine offene
Arbeitsstelle zu besetzen als im Schwalm-Eder-Kreis. Ein anderer Indikator: Das Pendler-
aufkommen ist im Zuge des Arbeitsplatzwachstums gestiegen. Hier kann der Schwalm-
Eder-Kreis die Ndhe zu bedeutenden Arbeitsplatzschwerpunkten in Pendeldistanz in Wert
setzen. Vor diesem Hintergrund hat sich die Wanderungsbilanz des Landkreises verbes-
sert. Insbesondere mit dem (ibrigen Hessen ist der Nettozuzug gestiegen. Hinzu kommt
die Sondersituation im Jahr 2022, in der viele Gefliichtete aus der Ukraine in den
Schwalm-Eder-Kreis zogen. In Summe reichten die Wanderungsiiberschiisse des
Schwalm-Eder-Kreises aber gerade aus, um die Sterbefalliiberschiisse auszugleichen. Im
Ergebnis blieb die Bevolkerungszahl im Kreis zwischen 2011 und 2022 weitgehend stabil
und ohne die Wanderungsgewinne im Jahr 2022 hatte es einen leichten Riickgang der
Einwohnerzahlen gegeben.

Schwalm-Eder-Kreis ist gut positioniert und zieht Arbeitskrafte — aber der Wett-
bewerb um Arbeitskrafte wird wachsen

Auch wenn die Anstrengungen auf Bundesebene grol} sind, zukiinftig mehr Fachkrafte
nach Deutschland zu holen, kann im internationalen Wettbewerb um Arbeitskrafte nicht
automatisch davon ausgegangen werden, dass dies auch nachhaltig und in dem erforder-
lichen MaR gelingen wird. Mit Blick auf den Schwalm-Eder-Kreis stellt sich die Frage, wie
sich der Wettbewerb von Stadten und Regionen um Arbeitskrafte innerhalb von Deutsch-
land entwickeln wird. Wie eingangs dargestellt, steht der Schwalm-Eder-Kreis im bundes-
weiten Landkreisvergleich gut da. Dabei kann sich der Kreis nicht nur aufgrund der im
Kreis ansassigen Unternehmen gut positionieren, sondern auch die Lage in der Nahe der
groRen Arbeitsmarkte in der Stadt und im Landkreis Kassel in Wert setzen. Ein wichtiger
Arbeitgeber in der Region ist Volkswagen. Daher wird die zuklinftige Entwicklung der Au-
tomobilindustrie auch den Schwalm-Eder-Kreis betreffen. Grundsatzlich ist zu erwarten,
dass es zukinftig schwieriger werden wird, Arbeitskrafte in ausreichendem Mal anzulo-
cken. Der Trend, das junge Menschen vor allem in attraktive Schwarmstadte ziehen®’
(sehr attraktive groBe und mittelgroRe Stadte, mit Hochschulen und einem dynamischen
und auf wissensintensive Tatigkeiten konzentrierten Arbeitsmarkt), gilt trotz Abschwa-
chung in den letzten Jahren immer noch.

37 https://www.gdw.de/uploads/pdf/Pressemeldungen/2015001 GdW Schwarmstaedte Ergebnisse endg.pdf; In Bay-
ern sind das z.B. Mlnchen, Regensburg, Niirnberg.
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Aktive Wirtschaftsforderung fortsetzen

Der Arbeitsmarkt im Schwalm-Eder-Kreis ist von hoher Bedeutung fiir den Wohnungs-
markt. Daher muss die aktive und erfolgreiche Wirtschaftsforderung fortgesetzt werden.
Die Schaffung optimaler Entwicklungsmoglichkeiten fiir ansdssige Unternehmen und die
Anziehung weiterer Unternehmen stehen im Fokus. Das ist gerade aktuell von besonderer
Bedeutung, da vielerorts in Deutschland liber das Thema bzw. die Risiken einer Deindust-
rialisierung angesichts hoher Energiepreise gesprochen wird.

Mogliche MaRnahmen

Daher sollten verstarkte Aktivitaten stattfinden, um einen Zuzug von Arbeitskraften von
auBerhalb in den Landkreis zu mobilisieren und auch Home-office-Potenziale auszuschop-
fen. Mogliche MalRnahmen sind:

e Bundesweite Imagekampagne fir den Schwalm-Eder-Kreis als Arbeits- und Woh-
nort (auch unter Betonung guter Standortfaktoren wie Kinderbetreuung, Schule,
hoher Freizeitwert)

e Befragungvon Zuziglern in den Landkreis, um deren Motive, Abwadgungsprozesse
und Zukunftsaussichten mit Blick auf den Wohnungsmarkt zu verstehen

9.2 Neubaubedarf und Wohnbaupotenziale

Preisgiinstiger Wohnungsmarkt auch attraktiv fiir Zuziigler — Wohnungsmarkt
insgesamt wenig angespannt bei Unterschieden zwischen den Gemeindetypen

Der Wohnungsmarkt im Schwalm-Eder-Kreis ist im hessenweiten Vergleich preisglinstig,
was mit dazu beigetragen hat, Arbeitskrafte von aullerhalb in den Landkreis zu ziehen.
Insgesamt ist der Schwalm-Eder-Kreis als wenig angespannter Wohnungsmarkt zu bewer-
ten. In den letzten zehn Jahren war der Markt am angespanntesten im Einfamilien-
haussegment, was angesichts der [andlichen Struktur mit einem hohen Anteil von Ein- und
Zweifamilienhdusern im Wohnungsbestand und vielen Familien vorwiegend als Hauskau-
fer und ,Hauslebauer” auf der Nachfrageseite nachvollziehbar ist. Angesichts des Zins-
riickgangs im Zeitraum von 2012 bis 2021 war die Nachfrage nach Bauland und Eigenhei-
men hoch und die Preise fiir gebrauchte Hauser stiegen stark an. Dennoch sind Ein-/Zwei-
familienhauser im Schwalm-Eder-Kreis nach wie vor glinstig und kosten im Vergleich mit
Hessen nur etwas mehr als die Halfte. Die Wohnungsmieten bestehender Mietvertrage
sind in hohem MaR glinstig: Nach dem Zensus 2022 kosten drei von vier vermieteten
Wohnungen monatlich nicht mehr als 6 Euro/m? nettokalt (Hessen: 31 %). Im Umzugsfall
gibt es aber deutlich weniger anmietbare Wohnungen unter 6 Euro/m?2. Der Median bei
Neuvermietungen betrdgt 7 Euro/m2. Aber auch bei den Neuvermietungen ist der
Schwalm-Eder-Kreis glinstiger als das Bundesland Hessen. Eine neuvermietete Wohnung
ist im Kreis 30 % glinstiger als im hessischen Schnitt. Der Eigentumswohnungsmarkt im
Landkreis ist ein kleines Segment des Wohnungsmarktes. Die Preise und Mieten sind in
den Mittelzentren und den Unterzentren lGiberdurchschnittlich, wahrend sie in den Klein-
zentren unterdurchschnittlich sind. Die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt im
Schwalm-Eder-Kreis dhnelt der wie in ganz Deutschland. Der Kaufmarkt ist weitgehend
zuriickgefahren, die Kaufzuriickhaltung gerade von Eigennutzern ist hoch. Aktuell, d.h. im
ersten Quartal 2025 beginnt sich die Kaufzuriickhaltung bundesweit aber langsam zu
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I6sen. Das diirfte sich auch im Schwalm-Eder-Kreis in den kommenden Monaten bemerk-
bar machen und zu einer Marktbelebung beitragen.

Neubaubedarf aufgrund von nicht vorhandenen Qualitdten im Wohnungsbe-
stand — unterschiedlicher Bedarf in den Gemeindetypen

Legt man die Bevolkerungsprognose des Hessischen Statistischen Landesamtes fiir den
Zeitraum von 2021 bis 2040 zugrunde fiir eine Prognose des Neubaubedarfs, dann kdnnen
in diesen Jahren insgesamt rd. 5.370 Wohneinheiten (WE) im Schwalm-Eder-Kreis gebaut
werden. Im Schnitt sind das rd. 280 WE pro Jahr. Legt man die Nachfragestrukturen der
letzten Jahre zugrunde, dann entfallen etwa drei Viertel des Neubaubedarfs auf Mehrfa-
milienhduser (rd. 4.160 WE) und ein Viertel auf Ein-/Zweifamilienh&user (rd. 1.200 WE).
Treiber des Neubaubedarfs ist die qualitative Neubaunachfrage, die aus einer erforderli-
chen Erneuerung des Wohnungsbestandes resultiert. Treiber des Neubaubedarfs ist nicht
ein mengenmaliiges Wachstum der Wohnungsnachfrage, vielmehr stagniert die Zahl der
Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis langfristig. Der Wohnungsbestand im Schwalm-Eder-
Kreis ist schon heute lberaltert und wird in den kommenden Jahren weiter altern. Schon
heute sind viele Wohnungen nicht mehr nachgefragt und stehen leer. Damit wohnungsu-
chende Haushalte nicht gezwungen sind, aus dem Kreis fortzuziehen und ihre Nachfrage
in den Nachbarkreisen zu befriedigen, ist Neubau erforderlich. Ebenso tragt Neubau dazu
bei, zuzugswillige Haushalte, die ihre neue Arbeitsstelle in der Region antreten, mit quali-
tativ ansprechendem Wohnraum zu versorgen. Hier ist der Wohnungsmarkt quasi ,,Zulie-
ferer” fur die regionale Wirtschaft.

Die Aufteilung des kreisweiten Neubaubedarfs auf die Kommunen bzw. die Gemeindety-
pen kann sich an verschiedenen Kriterien orientieren. Aus einer Nachfrageperspektive zei-
gen die Anteile von Bevolkerung bzw. auch Haushalten sowie der Wohnungsbaufertigstel-
lungen der letzten Jahre, dass in den Mittelzentren (Gemeindetyp 1) zwischen 2.200 und
2.240 WE entstehen kénnen, in den Unterzentren (Gemeindetyp 2) zwischen 2.040 und
2.350 WE und in den Kleinzentren (Gemeindetyp 3) zwischen 770 und 1.130 WE. Die im
Vergleich der drei Gemeindetypen relativ groRe Spanne bei den Kleinzentren resultiert
daraus, dass in diesem Gemeindetyp 3 in den letzten Jahren anteilig weniger neue Woh-
nungen gebaut wurden, als es dem Bevolkerungs- bzw. Haushaltsanteil des Typs 3 ent-
spricht.

Angebotsorientierter Blick auf die Wohnbaupotenziale — kreisweit kein Flachen-
engpass an Wohnbaupotenzialen bis 2033 zu erwarten — auch in den Gemeinde-
typen passen Bedarfe und Potenziale zusammen

Der nachfrageorientierten Perspektive ist das in den Kommunen bzw. Gemeindetypen
vorhandene Wohnbaupotenzial gegeniiberzustellen. Denn es ist davon auszugehen, dass
dort, wo keine oder nur sehr geringe Potenziale bestehen, kaum neuer Wohnraum ent-
stehen kann. Dieser Ansatz erfordert eine Betrachtung in zwei Richtungen:

e Zum einen auf den gesamten Neubaubedarf im Schwalm-Eder-Kreis. Die Ermitt-
lungen im Kapitel 8 zeigen fiir einen Zehn-Jahres-Horizont (2024 bis 2033) kreis-
weit ein Mindestangebotspotenzial von rund 2.600 WE auf. Fiir diesen Zeitraum




111

besteht ein nachfrageorientierter Bedarf von ebenfalls rund 2.600 WE.* Das mog-
liche Wohnbaupotenzial diirfte mit hoher Wahrscheinlichkeit noch héher ausfal-
len, wen man berlicksichtigt, dass in der o.g. Ermittlung einige Kommunen nicht
bericksichtigt werden konnten (da sie entweder nicht geantwortet haben oder
keine Information zu Wohnbaupotenzialen haben). Aus dieser Bilanzierung wird
deutlich, dass es beim Blick auf den gesamten Schwalm-Eder-Kreis keinen Engpass
an Wohnbauflachen in einer Zehn-Jahres-Perspektive gibt.

e Zum anderen auf die Neubaubedarfe in den verschiedenen Gemeindetypen (vgl.
Abbildung 109). Im GroRen und Ganzen passen Bedarfe und Angebotspotenziale
gut zusammen. Es gibt marginale Unterschiede, d.h. in den Mittelzentren und den
Unterzentren deckt das Potenzial den Bedarf nicht ganz ab und in den Kleinzen-
tren liegt der Bedarf unter dem moglichen Wohnbaupotenzial.

Abbildung 109: Bilanzierung von Wohnbaubedarf und Wohnbaupotenzialen
nach Gemeindetypen im Schwalm-Eder-Kreis, 2024 bis 2033

1.400
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5 1.000
c
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Q
< 800
T M Bedarf
c
S B Wohnbaupotenziale
= 600
400
200
0
Typ 1: Mittelzentren Typ 2: Unterzentren Typ 3: Kleinzentren
Quelle: eigene Berechnungen empirica

Nach 2033 sind vermutlich zusdtzliche Wohnbaupotenziale erforderlich

Die vorherige Betrachtung bezieht sich auf den Zeitraum 2024 bis 2033, d.h. fiir die nachs-
ten zehn Jahre. Nach 2033 lasst sich aufgrund der Analyse der Wohnbaupotenziale aus
heutiger Sicht folgern, dass zur Bedienung des Bedarfs in den 2030er Jahren mit hoher
Wahrscheinlichkeit zusatzliche Wohnbaupotenziale erforderlich sein werden.

3% Anteilig gerechnet fiir den Zeitraum von 2024 bis 2033 entsprechend den in Abbildung 95 dargestellten Volumina.
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e Der Neubaubedarf liegt nach der Nachfrageprognose in den Jahren ab 2033 bei
durchschnittlich rund 330 WE pro Jahr. Das bedeutet fiir den Zeitraum von 2034
bis 2040 ein Bedarfsvolumen von rund 2.300 WE insgesamt.

e Im Zeitraum von 2034 bis 2040 ist unter unverdanderten Annahmen (d.h. Annah-
men wir flr den Zeitraum 2024 bis 2033) zu erwarten, dass das Wohnbaupoten-
zial auf einem Niveau von 1.300 bis 1.400 WE liegt.*

e Das wiirde bedeuten, dass im Zeitraum von 2034 bis 2040 eine Angebotsliicke im
Umfang von 900 bis 1.000 WE dann zusatzliches Wohnbaupotenzial erfordern
wirde.

Die Gegeniberstellung des Bedarfs und der Wohnbaupotenziale fiir den Zeitraum 2034
bis 2040 ist aus heutiger Sicht lediglich eine Modellrechnung basierend auf einer Reihe
von Annahmen, flir heute plausibel sind (d.h. plausibel flir den Betrachtungszeitraum
2024 bis 2030). Es ist nicht sicher, dass diese Annahmen auch nach 2033 noch realistisch
sind. im Ergebnis bedeutet das, dass die Modellrechnung zwar aus heutiger Sicht einen
ersten Hinweis darauf geben kann, dass sich ab 2033 ein Angebotsengpass abzeichnen
kénnte, dass aber zu Beginn der 2030er Jahre eine analoge Betrachtung auf einer dann
giiltigen empirischen Basis (d.h. eine Kommunalbefragung) erfolgen sollte.

Mehrfamilienhausbau vor allem in den Mittelzentren und den Unterzentren

Die Wohnungsbautatigkeit in den letzten Jahren hat gezeigt, dass es teilrdumliche Unter-
schiede in den Aktivitaten bzgl. des Mehrfamilienhausbaus im Schwalm-Eder-Kreis gibt.
Der Neubau von Mehrfamilienhdusern konzentrierte sich auf die Mittelzentren, weil sich
dort aufgrund der GroRRe und der Nachfragerstruktur die Nachfrage konzentrierte. Aber
auch in den Unterzentren im Norden des Kreises wurden Geschosswohnungen gebaut.
Die in den letzten Jahren neu gebauten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Schwalm-
Eder-Kreis wurden in erster Linie vermietet, u.a. die von privaten Kapitalanlegern erwor-
benen Eigentumswohnungen. Eine deutlich niedrigere Bauintensitdt im Mehrfamilien-
hausbau im Schwalm-Eder-Kreis gab es in den an den Kreisrandern im Siidwesten, Stiden
und Sldosten liegenden Unterzentren. Insgesamt fragen dort weniger Haushalte Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern nach als in den beiden anderen Gemeindetypen. Aus In-
vestorensicht ist die erforderliche Wirtschaftlichkeit dort oft nicht ausreichend, resultie-
rend auf niedrigen Ertragen (Kaufpreise, Mieten) in Kombination mit einem mengenma-
Big begrenzten Nachfragevolumen. Wir gehen davon aus, dass sich dieses raumliche Mus-
ter der Bautatigkeit auch zukinftig fortsetzen wird und den Neubaubedarf im Mehrfami-
lienhaussegment bestimmen wird. Das bedeutet, dass das Gros, d.h. ca. 80 % des Ge-
schosswohnungsneubaubedarfs, in den Mittel- und Unterzentren (Typen 1 und 2) zu rea-
lisieren ist.

3% Hierzu z&hlen die bis 2033 noch nicht bebauten Grundstiicke in Bauliicken, im Flichennutzungsplan, im Regionalplan
sowie in sonstigen Wohnbaupotenzialen. Den Annahmen in Kapitel 8 folgend wird fiir die Baulticken mit einer jahrli-
chen Aktivierungsquote von 1,5 % und fiir die Grundstticke in FNP, im Regionalplan und in sonstigen Wohnbaupoten-
zialen von 2,75 % pro Jahr ausgegangen. Unberiicksichtigt bleiben die Wohnbaupotenzial-Kategorien ,Unbebaute
Grundstiicke in Gebieten mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen” und ,Gebiete mit Bebauungsplanen fiir Wohnen
in Aufstellung”, da davon ausgegangen wird, dass das Wohnbaupotenzial in diesen beiden Kategorien bis 2033 voll-
standig fur den Wohnungsbau aktiviert werden kann.
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Wohnungsiiberhdnge ersetzen nicht den Neubaubedarf

Aufgrund der Bevolkerungsprognose des Hessischen Statistischen Landesamtes und der
daraus abgeleiteten Haushaltsentwicklung und zukiinftigen Wohnungsnachfrage (mit den
oben dargestellten Neubauzahlen) ist zu erwarten, dass die Wohnungsiiberhange im
Schwalm-Eder-Kreis bzw. in den kreisangehorigen Kommunen im Prognosezeitraum (d.h.
bis zum Jahr 2040) steigen werden. Hieraus ist aber nicht zu folgern, dass kein Neubaube-
darf im Landkreis besteht. Das ware ein Trugschluss. Wie schon in der Vergangenheit, in
der die Haushaltszahl im Landkreis bereits sank und auch neuer Wohnraum entstanden
ist, so ist Neubau auch zukinftig erforderlich. Das liegt daran, weil es auch zukiinftig Woh-
nungsnachfrager im Schwalm-Eder-Kreis geben wird, die gezielt Neubau(qualitaten) su-
chen und diese nicht im (zuklnftig leerstehenden) Bestand finden werden. Barrierefreier
bzw. -reduzierter Wohnraum z.B. ist haufig nur mit sehr grofem Aufwand bzw. gar nicht
im Bestand herzustellen. Gleichzeitig machen steigende Anforderungen an die energeti-
sche Konfiguration von Wohnraum (im Hinblick auf die Art der Energieerzeugung sowie
die Energieeffizienz) auf Bundes- und EU-Ebene energetische Sanierungen im Bestand un-
wirtschaftlicher, so dass Neubauten relativ lohnender sind. Vielfach wird es kaum moglich
sein, die Nachfrage eines Haushaltes nach dem hochsten energetischen Standard im Rah-
men einer Modernisierung eines Bestandsobjektes zu erreichen. Diese Nachfrage wird
sich gezielt auf Neubauten richten und sie sollte durch entsprechende Neubauaktivitdten
im Schwalm-Eder-Kreis auch ermdéglicht werden. Es wird immer im Einzelfall zu entschei-
den sein, ob sich eine Sanierung/Modernisierung einer Bestandsimmobilie rentiert. Auf
Wohnungsneubau im Schwalm-Eder-Kreis kann zukiinftig nicht verzichtet werden. An-
sonsten besteht das Risiko, dass wohnungssuchende Haushalte aus dem Landkreis fort-
ziehen oder erst gar nicht zuziehen. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass der Neubau
nicht dazu beitragt, dass die Ortskerne durch dort wachsende Wohnungsiiberhdange an
Attraktivitat verlieren (Vermeidung des so genannten Donut-Effektes).

Mogliche MaRnahme

Im Rahmen des vorliegenden Wohnraumversorgungskonzeptes wurde zum einen der
Neubaubedarf im Schwalm-Eder-Kreis insgesamt und in den Gemeindetypen ermittelt.
Zum anderen wurden die grundsatzlich vorhandenen Wohnbaupotenziale in den Gemein-
den und damit auch den Gemeindetypen erhoben. Die Erhebung hat gezeigt, dass nicht
alle Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis Giber vollstandige Informationen zu Wohnbaupo-
tenzialen auf ihrem Stadt- und Gemeindegebiet verfiigen. Daher wurden auch zur Gegen-
Uberstellung mit dem berechneten Neubaubedarf Wohnbaupotenziale dort hochgerech-
net, wo keine Informationen vorliegen. Aus der Analyse der Wohnbaupotenziale resultie-
ren Handlungsbedarfe in zwei Richtungen: zum einen eine Verbesserung der Informati-
onslage zu Wohnbaupotenzialen, zum anderen eine Aktivierung von Wohnbaupotenzia-
len, damit diese auch fiir den Wohnungsbau genutzt werden kénnen.

Es wird die kreisweite Etablierung eines Siedlungsflichenmanagements empfohlen. Er-
folgreiche Beispiele wie in Regensburg oder Trier oder auch das Siedlungsflichenmanage-
ment in den sechs Kommunen in der Schwalm-Aue (LEADER-Projekt) zeigen, dass gezielte
Koordination zwischen Eigentlimern, Planern und Investoren entscheidend ist. Dieses hat
folgende Aufgaben:

e Erfassung und Darstellung (digital) der im Schwalm-Eder-Kreis vorhandenen
Wohnbaupotenziale. Mit dem hier vorliegenden Wohnraumversorgungskonzept
wurden die Potenziale bei den Kommunen abgefragt.
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e Entwicklung von Aktivierungsstrategien in der Innenentwicklung (Innenentwick-
lungsmanager): das betrifft sowohl Baullicken als auch die Bestandsentwicklung
(vgl. Kap. 9.4). Das kann z.B. eine Baurechtliche Beratung fir die Baullickeneigen-
timer sein, die Sicherheit darliber haben mochten, was sie auf ihrem Grundstiick
bauen kénnen.

9.3 Preisgilinstiger Wohnraumbedarf

Maximal 1.000 zusétzliche geférderte Wohnungen bis zum Jahr 2040 — durch
Neubau und Modernisierungsférderung

Derzeit gibt es noch 970 geférderte Mietwohnungen im Schwalm-Eder-Kreis. Bis zum Jahr
2040 laufen rund 350 Wohnungen davon aus der Bindung. Heute versorgen die vorhan-
denen 970 geférderten Wohnungen ca. 1,2 % aller Haushalte im Schwalm-Eder-Kreis. Die
Aufrechterhaltung dieses Versorgungsniveaus wiirde unter Beriicksichtigung der Haus-
haltsprognose (vgl. Kapitel 7.2) bedeuten, dass bis zum Jahr 2040 rund 340 neue gefor-
derte Wohnung in die Sozial- und Mietpreisbindung kommen mussten (vgl. Abbildung
110). Das muss nicht ausschlieRlich im Neubau sein, sondern kann auch im Bestand erfol-
gen. Hierflr ist die Modernisierungsférderung zu nutzen.

Abbildung 110: Bedarf an geférderten Wohnungen im Schwalm-
Eder-Kreis bis 2040 in Varianten

ZIEL: Versorgungsniveau wie am 1.1.2024 (1,2 %*)

SOLL-Bestand geforderte Wohnungen (WE) 962
Geforderter Bestand in 2040 mit Auslaufen (WE) 621
Zu schaffende geforderte Wohnungen (WE) 341
Anteil am Neubaubedarf in MFH 2024 - 2040 9%
ZIEL: Versorgungsniveau wie am 1.1.2017 (1,5 %*)
SOLL-Bestand geforderte Wohnungen (WE) 1.183
Geforderter Bestand in 2040 mit Auslaufen (WE) 621
Zu schaffende geforderte Wohnungen (WE) 562
Anteil am Neubaubedarf in MFH 2024 - 2040 15%
ZIEL: Versorgungsniveau wie am 1.1.2016 (2 %*)
SOLL-Bestand geforderte Wohnungen (WE) 1.577
Geforderter Bestand in 2040 mit Auslaufen (WE) 621
Zu schaffende geférderte Wohnungen (WE) 956
Anteil am Neubaubedarf in MFH 2024 - 2040 25%

* Anteil geférderter Wohnungen an allen Haushalten

Quelle: eigene Berechnungen empirica

Fiir den geférderten Neubau sind die o.g. rund 340 Wohnungen anhand des gesamten
Neubaubedarfs in Mehrfamilienhdusern im Schwalm-Eder-Kreis zu plausibilisieren. Dieser
betragt nach der Wohnungsbedarfsprognose (vgl. Kapitel 7.2) rund 3.770 WE im Zeitraum
von 2024 bis 2040. Daran gemessen wiirden die rund 340 neu zu bauenden geférderten
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Wohnungen rund 9 % ausmachen. Vereinfacht formuliert: etwa jede zehnte neu gebaute
Wohnung im Mehrfamilienhaus sollte eine geforderte Mietwohnung sein. Dieser Anteil
ist aus gutachterlicher Sicht marktvertraglich und lasst fur die Gbrigen Segmente (freifi-
nanzierten Mietwohnungsbau, Eigentumswohnungsbau) bzw. die damit verbundenen
Zielgruppen einen deutlich ausreichenden Handlungsspielraum.

Die Betrachtung von zwei weiteren Varianten zeigt, dass ein hoheres angestrebtes Ver-
sorgungsniveau einher geht mit einem wachsenden Anteil zu bauender geférderter Woh-
nungen am gesamten Neubaubedarf in Mehrfamilienhdusern (vgl. Abbildung 110). Zielt
man auf eine Versorgungsquote wie im Jahr 2017 (in dem es im Schwalm-Eder-Kreis noch
rund 1.200 geforderte Wohnungen gab) lage der Bedarf an zusatzlichen Mietpreisbindun-
gen bei rund 560 WE, die wiederum einem Anteil am Mehrfamilienhausneubaubedarf von
15 % entsprechen. Auch diesen Anteil halten wir noch fiir marktvertraglich in dem Sinne,
dass ausreichend Handlungsspielraum fiir die Gbrigen Segmente des Geschosswohnungs-
marktes besteht. Legt man eine 2 %ige Versorgungsquote an, dann misste schon jede
vierte Neubauwohnung in Mehrfamilienhdusern zukiinftig eine geforderte Mietwohnung
sein. Ein solcher Anteil an der Neubautatigkeit lage aus gutachterlicher Perspektive ge-
rade noch an einer Vertraglichkeit, sollte allerdings nicht hoher sein.

Gefoérderter Wohnungsbau und Bestandsmodernisierung als Impulsgeber fiir die
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes und zur Nutzung von Potenzialen

Es gibt keine Prognosen dazu, wie lange die derzeitige Krise auf dem Immobilienmarkt
noch anhalten wird. Es erscheint aber nicht unplausibel, dass der Wohnungsbau noch in
den nachsten zwei bis drei Jahren auf dem aktuell niedrigen Niveau verbleibt. Gerade in
der aktuellen Phase, in denen Neubau im Mehrfamilienhaussegment im Schwalm-Eder-
Kreis gebremst stattfindet, kdnnen sowohl der Neubau geférderter Mietwohnungen als
auch die Modernisierung des Bestandes mit dem Ziel, neue Wohnungen in die Sozial- und
Mietpreisbindung zu bekommen wichtige Impulsgeber fiir die Immobilienwirtschaft und
die Stadt- und Gemeindeentwicklung im Landkreis sein. Das ist auch erforderlich, um den
Uberalterten Wohnungsbestand im Landkreis zu verjingen (vgl. zur Baualtersstruktur Ka-
pitel 4.1.).

Fokussierung auf bestimmte Zielgruppen - Geférderter Neubau nur fiir Haus-
halte im Rahmen der Einkommensgrenzen

Geforderter und mietpreisgebundener Wohnraum sollte aus Gerechtigkeitsgriinden aus-
schlieRlich fir Haushalte bereitstehen, die Versorgungsschwierigkeiten am Wohnungs-
markt haben. Das sind in erster Linie Mieterhaushalte und keine Haushalte, die aktuell in
selbstgenutztem Eigentum wohnen (diese kdnnen sich bei einem Verkauf eine freifinan-
zierte Mietwohnung oder einen weitere Immobilienkauf leisten). Zu adressieren sind

e Haushalte mit Transferleistungen, die Kosten der Unterkunft erhalten. Hier ist das
schlissige Konzept zu beriicksichtigen, dass erwarten lasst, dass auch Transfer-
leistungshaushalte 6ffentlich geférderte Wohnungen beziehen kénnen.

e Zu den Transferleistungsempfangern werden auch bislang noch in Unterkiinften
im Schwalm-Eder-Kreis untergebrachte Gefliichtete zahlen. Diese ziehen erfah-
rungsgemaR oftmals nicht aus den Unterkiinften aus, weil sie keinen geeigneten
Wohnraum im Landkreis finden.
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e Da es Ziel des Schwalm-Eder-Kreises sein sollte, aus Wirtschaftsforderungsgriin-
den das Arbeitskraftepotenzial langfristig zu sichern, sollten mit geférderten Neu-
bauwohnungen auch potenzielle zukiinftige Beschaftigte angesprochen werden.

e Alleinerziehende mit einem und zwei Kindern sind eine relevante Zielgruppe fir
geforderten Mietwohnungsneubau. Sie haben regelmafig die hochsten Mietbe-
lastungen und dirften groBtenteils in die Einkommensgrenzen fallen.

e GrolRere Familien mit zwei und mehr Kindern finden oft keinen geeigneten groRen
und preisglinstigen Wohnraum, da es kaum grofle Mietwohnungen im Woh-
nungsbestand gibt. Zudem sind geeignete Mietwohnungen aufgrund der GroRe
absolut relativ teuer.

e Altere Haushalte (insbesondere Einpersonenhaushalte) haben oft eine iiber-
durchschnittliche Mietbelastung und fallen gleichzeitig haufig in die Einkommens-
grenzen. Viele Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Schwalm-Eder-Kreis sind
nicht altersgerecht bzw. barrierearm oder gar -frei. Das kann v.a. im Neubau her-
gestellt werden.

e Junge Haushalte in Ausbildung und im Studium (vgl. auch nachfolgenden Ab-
schnitt zu den speziellen Forderbedingungen fiir diese Zielgruppe). Wahrend
Wohnraum fir Studierende in erster Linie in den noérdlichen Kommunen im
Schwalm-Eder-Kreis in der Ndahe des Hochschulstandortes Kassel und im Stiden in
der Ndhe des Hochschulstandortes Marburg relevant sein diirfte, ist Wohnraum
fiir Auszubildende im gesamten Kreis relevant. Es wohnen rund 3.000 Auszubil-
dende im Schwalm-Eder-Kreis.

Mit den geférderten Neubauten im Schwalm-Eder-Kreis sollten keine Haushalte versorgt
werden, die oberhalb der Einkommensgrenzen der hessischen Landeswohnraumférde-
rung liegen. Dies wiirde der Zielsetzung der Landeswohnraumférderung widersprechen.
Andernfalls waren bei Haushalten, die die Einkommensgrenzen liberschreiten, Fehlbele-
gungsabgaben durch diese zu zahlen.

Soziale Wohnraumférderung fiir Auszubildende und Studierende

Das Land Hessen fordert den Neubau von Mietwohnungen flir Haushalte, in denen min-
destens ein Mitglied an einer hessischen Hochschule immatrikuliert ist oder eine aner-
kannte Berufsausbildung in Hessen absolviert. Die Férderung richtet sich an einkommens-
schwache Haushalte, deren Jahreseinkommen die Einkommensgrenze nach § 5 Abs. 1 Nr.
1 HWOoFG nicht Uiberschreitet.

Die Forderung erfolgt in Form eines zinsglinstigen Darlehens mit wahlweise 20 % oder
40 % Finanzierungszuschuss — abhangig von der Dauer der Mietpreis- und Belegungsbin-
dung (20 oder 40 Jahre). Die zuldssige Miete muss mindestens 20 % unter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegen und soll 11,10 Euro/m? nicht Uberschreiten (zzgl. max.
2,40 Euro/m? fir Méblierung und Schénheitsreparaturen).

Gefordert werden Wohnplédtze mit bis zu 25 m? Wohnflache, auch in Wohngemeinschaf-
ten. Eine kommunale Finanzierungsbeteiligung ist nicht erforderlich. Die Ausstattung
muss studierenden- und ausbildungsgeeignet sein (z. B. Internetzugang, Kiiche, Bad,
Waschmaschine).
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Bedarf fiir zusatzliche geférderte Wohnungen vor allem in Mittel- und Unterzen-
tren

Der Bedarf an preisglinstigem Wohnraum bzw. an geférderten mietpreisgebundenen
Wohnungen unterscheidet sich zwischen den Kommunen bzw. Gemeindetypen im
Schwalm-Eder-Kreis, wie in Kapitel 5.3 dargestellt wurde. Basierend auf dem dort vorge-
stellten Indikatorenmodell und der Verteilung der Mieterhaushalte nach Gemeindetypen
entfallt das Gros des geférderten Neubaubedarfs auf die Mittel- und Unterzentren. Bei
einer zu erzielenden Versorgungsquote von 1,5 % (vgl. Abbildung 110) entfallen vom Neu-
baubedarf von rund 560 WE knapp 60 % auf die Mittelzentren, 32 % auf die Unterzentren
und 9% auf die Kleinzentren (vgl. Abbildung 111). Diese raumliche Verteilung ist insofern
nicht Uberraschend, als das in den Mittelzentren absolut auch die meisten Mieterhaus-
halte wohnen. Der rdumlichen Lage der Gemeindetypen folgend (vgl. Abbildung 1) ist so-
mit der Bedarf an zusatzlich geférderten Wohnungen héher im nérdlichen als im stidli-
chen Kreisgebiet.

Bei der Beplanung von Standorten fir geforderten Mietwohnungsbau ist sicherzustellen,
dass diese entsprechend verkehrlich angebunden sind. Das betrifft insbesondere den Aus-
bau und die Verzahnung mit dem OPNV, da erfahrungsgemaR Haushalte mit niedrigen
Einkommen in héherem MaR auf offentliche Verkehrsmittel angewiesen sind als Haus-
halte mit durchschnittlichen und héheren Einkommen. Das kann insbesondere Kommu-
nen vor Herausforderungen stellen, in denen aufgrund geringer Siedlungs- und Bevélke-
rungsdichten eine OPNV-Versorgung schwierig ist.

Abbildung 111: Aufteilung des zusatzlichen geférderten Wohnungen (Versor-
gungsquote 1,5 %) auf die Gemeindetypen im Schwalm-Eder-
Kreis
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Hemmnisse fiir den Mietwohnungsneubau im Rahmen Landesprogramm ,,Sozi-
ale Mietwohnraumfoérderung” — alternative Losungen in den Kleinzentren finden

Der Neubau mietpreisgebundener geférderter Wohnungen ist im Schwalm-Eder-Kreis wie
in den meisten landlich gepragten Kreisen in Hessen mit Hemmnissen verbunden. Grund
hierfir sind einerseits ein insgesamt niedriges Preisniveau bzw. ein im Vergleich mit Hes-
sen insgesamt weniger angespannter Wohnungsmarkt und relativ wenige Mieterhaus-
halte.*® Andererseits sind die Férderkonditionen aus Sicht potenzieller Investoren gerade
in landlich gepragten Kreisen in Hessen wirtschaftlich wenig attraktiv sein. Das liegt auch
darin begriindet, dass die Fordermiete nach den Wohnraumforderbestimmungen von
Hessen 25% unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen muss. Da es in vielen land-
lich gepragten Kreisen aber keinen Mietspiegel gibt, ist die anerkannte Férdermiete i.d.R.
zu gering, um Investoren dazu zu motivieren, in den offentlich geférderten Neubau zu
investieren. So liegt sie in einem geférderten Neubauprojekt in Gudensberg bei 6,20
Euro/m? nettokalt. Gemessen an den heutigen Herstellungskosten fiir einen Mehrfamili-
enhausneubau dirfte auch im Schwalm-Eder-Kreis davon auszugehen sein, dass eine frei-
finanzierte Neubaumiete, die fiir den Investor wirtschaftlich tragfahig ist, bei wenigstens
15—17 Euro/m? liegen musste. Nach der Vorschrift, dass die geférderte Miete 25 % unter
der ortsiblichen Vergleichsmiete (fiir einen Neubau) liegen musste, entsprache das einer
Fordermiete von 11 bis 13 Euro/m? nettokalt. Das ist ein hohes Preisniveau, bei dem man
davon ausgehen muss, dass Nachfrager mit niedrigen Einkommen im Rahmen der Ein-
kommensgrenzen der hessischen Landeswohnraumforderung eine solche Miete kaum
bezahlen kénnen. Zudem kann auch die vom Land geforderte kommunale Beteiligung
hemmend fir Investitionen in geférderten Neubau sein. So ist nach der Richtlinie zur so-
zialen Mietwohnraumforderung eine kommunale Finanzierungsbeteiligung von mindes-
tens 10 % der férderfiahigen Kosten vorgesehen.* Neben Bayern ist Hessen damit das
einzige Bundesland mit einer solchen Vorschrift in der Mietwohnraumférderung. Die
kommunale Beteiligung kann in verschiedenen Formen erfolgen: Zuschisse, zinslose/zins-
verbilligte Darlehen, Vergiinstigungen bei der Grundstiicksvergabe, Ubernahme von Er-
schliefungskosten. In begriindeten Einzelfdllen kann von der kommunalen Beteiligung ab-
gewichen werden, etwa wenn der Wohnraum von Genossenschaften ausschliefSlich fir
deren Mitglieder errichtet wird oder wenn besondere stadtebauliche oder soziale Griinde
vorliegen. Auch wenn es im Rahmen von Darlehensvergaben (blich ist, dass ein gewisser
Anteil an Eigenmitteln vom Investor aufgebracht werden muss, kann der im Rahmen der
Sozialen Mietwohnraumforderung geforderte Eigenmittelanteil von mindestens 15 % der
Gesamtkosten des Bauvorhabens ein weiterer Faktor sein, in geférderten Mietwohnungs-
bau zu investieren. Eigenmittel in Hohe von 10 bis 15 % werden in allen Bundeslandern
bei der Mietwohnraumférderung gefordert. Auch bei den Eigenmitteln gibt es verschie-
dene Alternative, wie die Eigenmittel auch erbracht werden kénnen: durch Eigenleistun-
gen, nicht rickzahlbare Zuschisse Dritter oder Grundstiickswerte (bei Eigengrundsti-
cken). Zudem kann in begriindeten Fallen die Eigenkapitalanforderung reduziert werden,

4 Die Medianangebotsmiete im Schwalm-Eder-Kreis liegt rund 30 % unter dem hessischen Median. Bei bestehenden
Mietvertragen ist die Durchschnittsmiete im Schwalm-Eder-Kreis 36 % niedriger als in Hessen insgesamt (It. Zensus
2022). Gleichzeitig liegt das Einkommen nur 4 % unterhalb des hessischen Durchschnitts. Im Ergebnis ist die Mietbe-
lastung im Schwalm-Eder-Kreis auch deutlich niedriger als in Hessen insgesamt (Mikrozensus 2022). Wahrend 55 %
der Haushalte in Hessen Mieterhaushalte sind, sind es im Schwalm-Eder-Kreis nur 37 %.

41 Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen (2020): Richtlinie des Landes Hessen zur sozialen
Mietwohnraumférderung
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insbesondere bei gemeinnitzigen Tragern oder kommunalen Wohnungsbaugesellschaf-
ten.*

Wahrend es in den Mittel- und den Unterzentren noch plausibel erscheint, geférdert zu
bauen, ist zu erwarten, dass in den Kleinzentren kaum klassische Wohnungsbauinvesto-
ren zu finden sein werden. Um in den Kleinzentren dennoch preisgiinstige Mietwohnun-
gen zu realisieren, sollte auch angesichts zukiinftig steigender Wohnungsiiberhdange Ob-
jekte im Bestand modernisiert/saniert werden. Diese missen nicht mit Mitteln der hessi-
schen Landeswohnraumforderung hergestellt werden. Auch wenn es mit hoher Wahr-
scheinlichkeit aufgrund der defizitaren Haushaltslage der Kommunen im Kreis kaum mog-
lich sein wird, dass Kommunen leerstehende Immobilien kaufen und zu Mietwohnungen
herrichten, sollte eine solche Option grundsatzlich mitgedacht werden, sofern die kom-
munalen Haushaltslagen dies erlauben wirden.

Fiir und Wider einer neuen Kreiseigenen Wohnungsbaugesellschaft

Insbesondere um den Neubaubedarf an geforderten bzw. preisgiinstigen Wohnungen zu
bedienen, wurden in den letzten Jahren bundesweit in verschiedenen Landkreisen Woh-
nungsbaugesellschaften gegriindet bzw. deren Griindung diskutiert. In Hessen wurde zur
Schaffung bezahlbaren Wohnraums z.B. im Landkreis Gielen die Wohnbau GieRen GmbH
reaktiviert. Im stdlich an den Schwalm-Eder-Kreis angrenzenden Landkreis Marburg-Bie-
denkopf ist die Griindung einer kreiseigenen Wohnungsbaugesellschaft seit 2022 in der
Diskussion. Diese soll den Bau sozialen Wohnraums im landlichen Raum ermdoglichen. In
Niedersachsen wurde im Jahr 2017 die Kommunale Wohnungsbaugesellschaft Landkreis
Harburg im Hamburger Speckgiirtel gegriindet. Neben dem Landkreis sind dort neun
Stadte und Gemeinden Gesellschafter.

Zu den Chancen einer solchen neuen Gesellschaften zdhlen eine langfristig orientierte
Wohnraumversorgung, ein Einfluss auf Mietpreise, eine Steuerung der sozialen Mischung
durch eine aktive Belegungsstrategie, einen Einfluss auf die stadtebauliche Qualitat, die
gezielte Nutzung von Férdermitteln der Landeswohnraumforderung, eine Aktivierung von
Leerstanden und eine Starkung von Ortskernen durch den Kauf von Bestandsgebiduden
und auch eine Starkung der lokalen bzw. regionalen Bauwirtschaft und des Handwerks.

Es gibt aber auch eine Reihe von Risiken, die mit einer neugegriindeten Wohnungsbauge-
sellschaft einhergehen. Griindung, Grundstiickskdaufe und Bauprojekte erfordern erhebli-
che Investitionen. In aller Regel werden 500 Wohnungen als Untergrenze einer wirtschaft-
lichen Tragfahigkeit bei der Griindung einer neuen Gesellschaft benannt. Gemessen an
dem im vorliegenden Wohnraumversorgungskonzept ermittelten Bedarf an zusatzlichen
mietpreisgebundenen Wohnungen von maximal 1.000 Wohnungen (s.o0.) ware dies vor-
stellbar. Wie das Beispiel der KWG aus dem Landkreis Harburg zeigt, ist das sukzessive
Aufwachsen auf ein als wirtschaftlich angesehenes Mindestvolumen allerdings eine Her-
ausforderung. Ziel der KWG war es, finf Jahre nach Griindung im Jahr 2017 einen Bestand
von 1.000 Wohnungen zu haben. Aktuell hat die KWG jedoch gerade einmal knapp 200
Wohneinheiten im Bestand. Zu bericksichtigen ist ferner, dass der Aufbau von Personal,
Know-how und Strukturen komplex und zeitintensiv ist und einen hohen Verwaltungsauf-
wand bedeutet. Auch eine neu gegriindete Gesellschaft im Schwalm-Eder-Kreis unterliegt
den wirtschaftlichen Realitdten, die mit hoher Wahrscheinlichkeit dazu fiihren, dass

42 Ebd.
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Wohnraum nicht kostendeckend von einer neuen Gesellschaft errichtet werden konnte
(trotz der Inanspruchnahme von Fordermitteln). Daher ware es wahrscheinlich, dass die
zu erwartenden Defizite einer solchen neuen Gesellschaft vom Landkreis und den Kom-
munen ausgeglichen werden missten. Grundsatzlich nicht wegdiskutiert werden kann
das Risiko einer politischen Einflussnahme auf eine solche neue Gesellschaft, mit der Ge-
fahr kurzfristiger Entscheidungen ohne wirtschaftliche Nachhaltigkeit. Eine neue Gesell-
schaft wiirde auch in Konkurrenz mit der regionalen Wohnungswirtschaft fihren.

Im vorliegenden Gutachten kann lediglich eine grundsatzliche Darstellung von Fir und
Wider einer neuen Wohnungsbaugesellschaft im Schwalm-Eder-Kreis gegeben werden.
Dies ersetzt keine detaillierte Priifung durch entsprechende Experten. Hier misste der
Schwalm-Eder-Kreis ein eigenes Machbarkeitsgutachten beauftragen, in dem nicht nur
die wirtschaftlichen Aspekte in verschiedenen Szenarien untersucht werden, sondern
auch die moglichen rechtlichen Organisationsformen.

Mogliche MaBBnahmen

Als mogliche MalRnahmen im Segment des geférderten Wohnraums sind zu nennen:

e Ansprache von Investoren fiir den Neubau geférderter Wohnungen

e Bekanntmachen der Moglichkeiten zur Bestandsmodernisierung im Rahmen der
hessischen Mietwohnraumforderung, die attraktive Konditionen bietet (zinsloses
Darlehen, keine kommunale Beteiligung, Miete nur 10 % unter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete)

e Kommunikation mit dem Land Hessen zu Verbesserungsmaoglichkeiten der beste-
henden Vorschriften der hessischen Mietwohnraumférderung im landlichen
Raum, ggf. in Abstimmung mit weiteren betroffenen Landkreisen in Hessen

e Prifung der Griindung einer Wohnungsbaugesellschaft. Der Fokus hierbei sollte
weniger auf dem Neubau von geférderten Wohnungen liegen als vielmehr einer
Nutzung der Fordermittel zur Bestandsmodernisierung im Rahmen der hessi-
schen Mietwohnraumfdrderung.

9.4 Bestandsentwicklung

Leerstand vor allem bei kleinen Wohnungen, Wohnungen in Zweifamilienhdu-
sern und kleinen Mehrfamilienhdusern im Eigentum von Privatpersonen

Nach Angaben der Kommunen in der Kommunalbefragung gibt es Leerstand in den vielen
Kommunen im Schwalm-Eder-Kreis. Nach dem Zensus 2022 stehen 5,3 % der Wohnungen
im Landkreis leer. Absolut sind das 4.700 WE, die sich auf dltere kleine Wohnungen in
Zweifamilienhdusern (vermutlich oft Einliegerwohnungen) und in kleinen Mehrfamilien-
hadusern konzentrieren. Fast jede zweiter Leerstand befindet sich in einem Zweifamilien-
haus. Die leerstehenden Wohnungen gehdren vor allem Privatpersonen und stehen groR-
tenteils 12 Monate und langer leer. Es handelt sich also um verfestigten Leerstand, der
mit hoher Wahrscheinlichkeit nur in geringem Umfang fiir Wohnen aktiviert werden kann.
Die im Zensus 2022 befragten Eigentlimer leerer Wohnungen geben an, dass lediglich jede
vierte leerstehende Wohnung innerhalb von drei Monaten grundsatzlich beziehbar sei.
Der Leerstand ist raumlich im Landkreis verteilt, es gibt keine schadlichen raumlichen
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Konzentrationen und die meisten Kommunen bewerten den aktuellen Leerstand nicht als
problematisch fir die Kommunalentwicklung. Die leeren Wohnungen, die nach Angaben
der im Zensus 2022 befragten Eigentlimer nicht innerhalb von drei Monaten beziehbar
sind, stehen vor allem deswegen leer, weil BaumaRnahmen durchgefiihrt werden bzw.
geplant sind, weil eine Selbstnutzung vorgesehen ist sowie aus sonstigen Griinden. Letz-
tere sind im Zensus nicht naher spezifiziert, aber hier weist die im Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung durchgefiihrte Kommunalbefragung im Schwalm-Eder-Kreis auf mog-
liche Leerstandsgriinde hin: Sanierungsstaus, nicht vermietungswillige Eigentiimer sowie
eine fehlende Nachfrage.

Wohnungsiiberhdange werden bis 2040 steigen — absolut am meisten in den Mit-
tel- und Unterzentren

Wohnungsiiberhdange bzw. Leerstande im Schwalm-Eder-Kreis werden bei der angenom-
menen demografischen Entwicklung zukiinftig steigen. Zum einen resultiert das daraus,
weil die Zahl der Haushalte abnehmen wird (mengenmiRig bedingte Uberhinge, die
Haushaltszahl geht zwischen 2021 und 2040 um 0,9 % zurtick). Zum anderen wird es auch
zuklnftig Neubaubedarf im Landkreis geben, der zwar mengenmaRig nicht erforderlich
ware (da die Zahl der Haushalte sinkt), der aber aus qualitativen Griinden realisiert wer-
den sollte, da ansonsten das Risiko besteht, dass Haushalte aus dem Landkreis fortziehen
oder erst gar nicht zuziehen. Es ist zu erwarten, dass die Leerstdande in allen Gemeindety-
pen zunehmen, dass es aber in den Mittel- und Unterzentren absolut am meisten sein
werden. Der Leerstand wird mengenmaRig vor allem in Mehrfamilienhdusern zunehmen.
Das durfte auch zu erwarten sein, weil potenziell leerfallende Ein-/Zweifamilienhduser
auch von Haushalten aus Mehrfamilienhdusern nachgefragt sein werden, vor allem von
Familien. Es ist zu betonen, dass sich die Wohnungsiiberhdange nach und nach lber den
Betrachtungszeitraum aufbauen.

Wohnungsiiberhdnge eher in randlichen Lagen und bei Objekten mit Sanierungs-
stau zu erwarten

Die Wohnungsiiberhdange werden an Standorten entstehen bzw. zunehmen, die zukiinftig
nicht mehr nachgefragt sein werden. Welche das genau sein werden, ldsst sich nicht prog-
nostizieren. Zum einen spielt die Lage eine Rolle und hier ist davon auszugehen, dass in
einem sich zunehmend entspannenden Wohnungsmarkt im Schwalm-Eder-Kreis randli-
che Lagen immer weniger nachgefragt sein werden. Aber auch in den Mittelzentren wer-
den vermutlich die randlichen Lagen zukilinftig immer weniger nachgefragt werden.

Umgang mit Wohnungsiiberhdangen abhangig vom jeweiligen Eigentiimer

Neben der Lage spielen objektbezogene Kriterien eine Rolle. Letztlich werden die Eigen-
timer nicht mehr vermarktbarer Immobilien tber die Verwendung von Wohnungsiiber-
hangen entscheiden: Einige werden nach Renditegesichtspunkten kalkulieren, ob es sich
lohnt die Immobilie zu sanieren und aufzuwerten, sie vom Markt zu nehmen (Abriss, Zu-
sammenlegung, Umnutzung) oder sie dauerhaft leer stehen zu lassen. Dieses Verhalten
lasst sich nicht vorhersagen. Es wiirde eine Vielzahl von Verhaltensannahmen erfordern,
die zudem von den Kosten und individuellen Praferenzen des Eigentiimers sowie vom
AusmaR der Uberhinge abhingig sein diirften: je mehr regionale Uberhinge vorhanden
sind, desto schwieriger lassen sich diese durch Sanierung wiederbeleben oder umnutzen
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bzw. umso eher riickt als ultima ratio auch das langere Stehenlassen von dauerhaft leer-
stehenden Immobilien in den Blickpunkt.

Unter heutiger Perspektive ist zu erwarten, dass Wohnungsiiberhdange vor allem bei Pri-
vateigentimern entstehen werden, da dieser Eigentimergruppe die absolut meisten
Wohnungen gehoren. Angesichts begrenzter Mietertrdge (bzw. Mietzahlungsbereitschaf-
ten der Haushalte) in Verbindung mit knappen oder gar fehlenden Mitteln fiir Moderni-
sierungsinvestitionen (Privateigentiimer sind haufig dltere Haushalte, die auch keine Kre-
dite mehr erhalten) werden zunehmend Modernisierungsstaus bei Bestandern im Privat-
eigentum entstehen. Das bedeutet auch, dass die Unter- und Kleinzentren im Vergleich
mit den Mittelzentren Uberdurchschnittlich von Wohnungsiiberhdngen betroffen sein
werden, weil dort der Anteil der Privateigentimer hoher ist als in den Mittelzentren. In-
stitutionelle Eigentiimer werden ihre Bestande im Rahmen der strategischen Bewirtschaf-
tung in einem verninftigen Zustand erhalten und auch investieren. Das kann auch bedeu-
ten: Abriss und Neubau, weil sich eine Modernisierung eines Objektes nicht mehr lohnt.
Das ist auch qualitativer Neubau. Es ist aber auch mdoglich, dass Objekte lediglich abgeris-
sen werden und kein ersetzender Neubau errichtet wird, weil an dem Standort keine
Nachfrage vorhanden ist. Eine weitere Option ist der Verkauf von Bestanden.

Negative wirtschaftliche Effekte durch steigenden Wohnungsleerstand sind
moglich

Ein zunehmender Wohnungsleerstand im Schwalm-Eder-Kreis kann erhebliche wirt-
schaftliche und soziale Folgen haben. Eigentiimer leerstehender Immobilien verlieren
Vermogen. Das mindert ihre Investitionsbereitschaft und schwacht ihre Kreditwirdigkeit.
Sinkende Immobilienwerte fiihren zu geringeren Einnahmen aus der Grundsteuer. Leer-
stehende Gebaude werden oft nicht mehr gepflegt. Es drohen Verwahrlosung, Vandalis-
mus und Bauschdden. Ganze Strallenziige oder Quartiere kdnnen dadurch unattraktiv
werden. Besonders kritisch ist das bei raumlich konzentriertem Leerstand. Ein unattrakti-
ves Wohnumfeld kann Menschen zum Wegzug bewegen. Bleiben sie im Kreis, ist das aus
Sicht des Landkreises unproblematisch. Ziehen sie jedoch ganz aus dem Schwalm-Eder-
Kreis weg, verscharft das den Fachkraftemangel. Ein Rickgang der Bevdlkerung kann
SchulschlieBungen nach sich ziehen. Auch die Nahversorgung leidet. Gleichzeitig sinkt die
Attraktivitat fir private Investoren. Regionen mit hohem Leerstand werden gemieden.
Offentliche Investitionen lassen sich schwerer rechtfertigen. Die Folge: Kommunale Haus-
halte geraten unter Druck. Einerseits durch direkte Kosten — etwa fiir Sicherung oder Ab-
riss leerstehender Gebdude. Andererseits durch sinkende Einnahmen aus Grundsteuer,
Einkommensteueranteilen und Gebiihren. Wenn Unternehmen abwandern, drohen auch
Verluste bei der Gewerbesteuer. Das ware besonders gravierend, da diese Steuer eine
zentrale Einnahmequelle der Kommunen ist.

Mogliche MaRnahmen

Angesichts langfristig geringfligig sinkender Haushaltzahlen und einer nach wie vor vor-
handenen Neubaunachfrage wird das Thema Wohnungsiiberhange bzw. Wohnungsleer-
stdande im Schwalm-Eder-Kreis zukiinftig wichtiger werden. Grundsatzlich betrifft das alle
Gemeindetypen, allerdings in unterschiedlicher Intensitdt. Absolut die meisten Woh-
nungsiiberhange wird es in den Mittel- und Unterzentren geben, da sich dort die meisten
Wohnungen im Bestand befinden. Die Kleinzentren werden dagegen absolut die geringe-
ren Uberhinge haben, da es in diesem Gemeindetyp absolut weniger Wohnraum gibt.
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Allerdings werden die Kleinzentren relativ starker betroffen sein, weil dieser Gemeinde-
typ schon heute héhere Anteile dlterer Menschen umfasst und daher die Sterbefallliber-
schiisse ausgepragter sein werden als Kommunen bzw. Gemeindetypen mit einer jlinge-
ren Bevolkerung.

Fiir eine Aktivierung von (potenziell) leerstehendem Wohnraum im Schwalm-Eder-Kreis
kommen keine hoheitlichen Instrumente in Frage, sondern weiche MaRnahmen.

e In den kommenden Jahren wird es wichtiger werden, die Entwicklung der Woh-
nungsiiberhange bzw. der Leerstdnde zu beobachten. Die Kommunalbefragung
zeigt, dass eine systematische Leerstandsbeobachtung im Schwalm-Eder-Kreis
eher die Ausnahme ist. Diese sollte im Hinblick auf den steigenden Wohnungs-
Uberhang installiert werden. Ein erster Ankniipfungspunkt ist die Leerstandser-
fassung im Rahmen des Zensus 2022, dessen Ergebnisse im vorliegenden Bericht
dargestellt sind. Der Zensusatlas bietet eine weitere Informationsquelle fiir den
Leerstand unterhalb der kommunalen Ebene. Dort kdnnen Lagen mit hoheren
Leerstéanden identifiziert werden. Der nachste Zensus, bei dem vermutlich aber-
mals der Leerstand erfasst werden wird, diirfte im Jahr 2032 zu erwarten sein. Es
ist zu empfehlen, bis dahin ein kreisweites eigenes Erfassungssystem zu installie-
ren. Dies kann einerseits Uber eine Begehung der Mehrfamilienhausbestdande in
den kreisangehorigen Kommunen erfolgen. Hierzu missen die Mehrfamilien-
hausbestdande im ersten Schritt lokalisiert werden (Luftbildauswertung in Kombi-
nation mit Daten des Alkis) und dann begangen und erfasst werden (liber leere
Klingelschilder, Aufnahme in eine Datenbank). Im dritten Schritt ist der Leerstand
in Einfamilienhausern liber die Melderegisterdaten der Kommunen zu ermitteln.
Uberall dort, wo keine Personen an einer Anschrift eines Einfamilienhauses ge-
meldet ist, ist Leerstand.

e Information und Beratung von Eigentiimern tiber den Umgang mit leerstehendem
Wohnraum (Nutzungsmoglichkeiten, bauliche Anforderungen, Riickbauberatung,
Fordermoglichkeiten). Ein solcher Beratungsansatz kann im Rahmen des in Kap.
9.2 vorgeschlagenen kreisweiten Siedlungsmanagements realisiert werden. Auch
hier sind die Erfahrungen aus dem Siedlungsmanagement der LEADER-Region
Schwalm-Aue zu nutzen.*

e Es konnen finanzielle Mittel flr Eigentiimer angeboten werden, leerstehenden
Wohnraum so herzurichten, dass dieser am Wohnungsmarkt nachgefragt wird.
Ein Beispiel ist das Forderprogramm des Landkreises Schwalm-Eder ,Starkung al-
ter Ortskerne” mit dem etwa die Schaffung von Mietwohnraum in einer ehemali-
gen Schule in Willingshausen unterstiitzt wurde. Dieses Programm weitergefiihrt
werden und langfristig mit ausreichenden finanziellen Mitteln ausgestattet sein.

e Kommunen kénnen ein Programm ,,Jung kauft alt” einrichten. Das machen einige
Kommunen in Deutschland.** Hierbei stellt die Kommune fiir den Erwerb und die
Herrichtung leerstehender oder von Leerstand bedrohter Einfamilienhduser jun-
gen Familien anteilig Férdermittel zur Verfligung. Diese Mittel sollten auf das Ort-
szentrum von Kommunen fokussiert werden, da es zukiinftig wichtiger werden

43 https://www.schwalm-aue.de/index.php?id=315#c3877
4 https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referenzen/PDFs/2020160 Jungkauftalt fi-
nal DL.pdf



https://www.schwalm-aue.de/index.php?id=315#c3877
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/2020160_Jungkauftalt_final_DL.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/2020160_Jungkauftalt_final_DL.pdf
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wird, gerade die Zentren funktionsfahig zu halten. Seit kurzem hat auch der Bund
ein Férderprogramm ,,Jung kauft alt” installiert, das genutzt werden kann.*

e Mitder Handlungsstrategie des Bundes zur Leerstandsaktivierung steht ein Set an
verschiedenen MalRnahmen und Férdermoglichkeiten zur Verfiigung (u.a. das o.g.
Programm ,Jung kauft alt“), die im Rahmen der hier vorgeschlagenen MaRnah-
men zur Leerstandserfassung und Information und Beratung von Eigentimern
von Leerstdnden genutzt werden kénnen.* Es ist geplant, die Stadtebauférde-
rung auf hohem Niveau fortzufiihren, damit im Rahmen der Stadtebauférderpro-
gramme ,Lebendige Zentren”, ,Sozialer Zusammenhalt“ und , Wachstum und
nachhaltige Erneuerung” auch MalRnahmen zur Leerstandsaktivierung insbeson-
dere im landlichen Raum realisiert werden kénnen. In diesem Zusammenhang
plant der der Bund, von den Landern nicht verausgabte Stadtebauforderungsmit-
tel des Bundes anderen Landern im Rahmen der Stadtebauférderung vorrangig
zur Leerstandsaktivierung zur Verfligung zu stellen.

9.5 Altersgerechter Wohnraum

Bedarf an barrierefreiem/-reduziertem Wohnraum wird zunehmen

Eine im Rahmen der vorliegenden Untersuchung durchgefiihrte Modellrechnung zeigt ei-
nen rechnerisches Defizit von derzeit 8.500 bis 10.300 barrierefreien/-reduzierten Woh-
nungen im Schwalm-Eder-Kreis auf (vgl. Kapitel 6). Dieser ist umso héher, je héher der
Anteil dlterer Menschen ist, d.h. in den Kleinzentren mit ihren Gberdurchschnittlichen An-
teilen alterer Menschen (ab 65 Jahre) ist der relative Bedarf héher als in den Mittel- und
Unterzentren. Angesichts des fortschreitenden demografischen Wandels mit einer Gber-
durchschnittlich steigenden Anzahl dlterer Menschen im Schwalm-Eder-Kreis wird der Be-
darf in den kommenden Jahren kreisweit wachsen.

Neubau von barrierefreiem/-reduziertem Wohnraum — Schwerpunkt in den Mit-
telzentren

Das Niveau der genannten Bedarfszahlen unterstreicht die Notwendigkeit, barrierefreie/-
arme neue Wohnungen in Mehrfamilienhausern zu bauen. Mit hoher Wahrscheinlichkeit
wird das, sofern sich der Trend bzw. das Verhalten der Wohnungsbauinvestoren der letz-
ten Jahre fortsetzt, vor allem in den Mittel- und Unterzentren im Schwalm-Eder-Kreis sein,
da dort das Nachfragepotenzial hoch ist. Dazu zahlt auch der Abriss veralteter Wohnungs-
bestande und der Neubau altersgerechter Objekte. Hier ist zu erwarten, dass das bei den
institutionellen Wohnungsunternehmen im Landkreis (u.a. Genossenschaft) in Zukunft
durchgefihrt werden wird. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass neu gebaute Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern i.d.R. von verschiedenen Zielgruppen nachgefragt werden und al-
tere Haushalte nur eine davon sind.

4 https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/F%C3%B6rderprodukte/Wohnei-
gentum-f%C3%BCr-Familien-Bestandserwerb-(308)/

4 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (2025): Handlungsstrategie Leerstandsaktivierung



https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/F%C3%B6rderprodukte/Wohneigentum-f%C3%BCr-Familien-Bestandserwerb-(308)/
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/F%C3%B6rderprodukte/Wohneigentum-f%C3%BCr-Familien-Bestandserwerb-(308)/
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Altersgerechter Umbau von Leerstianden — Option auch fiir Kleinzentren

In den Kleinzentren ist es erfahrungsgemal schwieriger moglich, Investoren fiir den Neu-
bau von Mehrfamilienhdusern (auch fir die Zielgruppe altere Haushalte) zu finden. Hier
bieten die in den kommenden Jahren leerfallenden (oder heute schon leerstehenden) Ob-
jekte (nicht nur Wohngebaude, sondern auch bis dato anderweitig genutzte Immobilien
wie z.B. Gastwirtschaften oder Hofstellen) die Chance, diese so umzubauen, dass sie ge-
eignet sind flr dltere Haushalte. Es ist weniger wichtig, eine durchgangige Barrierefreiheit
nach der DIN herzustellen (was im Bestand schwierig ist), als vielmehr die Sicherstellung,
dass das Gebaude und die Wohnungen moglichst schwellenarm hergerichtet werden (Ein-
gang zum Gebaude, Weg zu den Wohnungen, Wohnungen selbst). Hier sollten die Kom-
munen unterstilitzt werden mit entsprechenden Fordermitteln durch Land und den
Schwalm-Eder-Kreis. Das Kreisprogramm ,,Starkung alter Ortskerne” sollte auch fiir einen
altersgerechten Umbau genutzt werden konnen. Es ist angesichts des fortschreitenden
demografischen Wandels und wachsender Wohnungsiiberhdnge zu erwarten, dass der
Bedarf fiir Fordermittel zukiinftig zunimmt. Fokussiert werden sollte auf Objekte in zent-
raler Lage, d.h. im Ortskern. Es ist wichtig, dass sich die Kommunen engagieren. Dabei
kann es auch darum gehen, altersgerechten Wohnraum in Gebduden zu mischen mit an-
deren kleinteiligen Nutzungen (z.B. fiir Daseinsvorsorgeangebote, Blirordume).

Kreisweite Wohnraumanpassungen im Bestand

Die meisten alteren Menschen mdchten so lange wie moglichst und selbstbestimmt dort
wohnen bleiben, wo sie derzeit wohnen. Das zeigen regelmaRig bundesweite Untersu-
chungen. Auch im Schwalm-Eder-Kreis ist das der Fall. Das bedeutet, dass der Schwer-
punkt der Schaffung altersgerechten Wohnraums im Schwalm-Eder-Kreis die Wohn-
raumanpassung im Bestand ist. Das ist grundsatzlich eine kreisweite Aufgabe, aber dort
besonders hoch, wo schon heute tiberdurchschnittlich viele dltere Menschen wohnen. Bei
den institutionellen Wohnungsunternehmen (u.a. Genossenschaften) ist davon auszuge-
hen, dass diese ihre Bestdande auch zukiinftig im Hinblick auf altersgerechtes Wohnen wei-
terentwickeln werden.

Mogliche MaRnahmen

e Nach der hessischen Bauordnung miissen in Gebduden mit mehr als zwei Woh-
nungen mindestens 20 % der Wohnungen barrierefrei erreichbar und zuganglich
sein. Das bedeutet, dass der liberwiegende Teil nicht barrierefrei ist. Im Hinblick
auf eine moglichst vollstandige Barrierefreiheit bei neu gebauten Geschosswoh-
nungen sollten der Landkreis und die Kommunen in den Bauberatungen darauf
hinwirken, dass mehr als in geforderten 20 % barrierefrei ausgefiihrt werden. Zu-
dem sollte der Landkreis zusammen mit den Kommunen und ggf. weiteren hessi-
schen Landkreisen Gesprache mit dem Land Hessen zu flihren, um eine entspre-
chende Anpassung der hessischen Bauordnung zu erreichen.

e Mit der Wohnberatung im Pflegestiitzpunkt des Schwalm-Eder-Kreises fand in
den letzten Jahren eine kreisweite Beratung auch zum altersgerechten Wohnen




126

statt.*” Zudem gibt es durch den Schwalm-Eder-Kreis qualifizierte ehrenamtlicher
Wohnberaterinnen und -berater, die mit dem Pflegestiitzpunkt zusammenarbei-
ten.*® Dieses Angebot sollte nicht nur aufrechterhalten, sondern mit wachsendem
Bedarf auch ausgebaut werden. Dieses Angebot richtet sich vor allem an Privat-
personen.

Entwicklung eines Handlungsleitfadens fir alle Kommunen zur Umsetzung alters-
gerechter Wohnkonzepte im Bestand. Der Fokus liegt auf Sanierung und Umnut-
zung bestehender Gebaude. Ein solches Projekt wurde vom Landkreis Schwein-
furt initiiert.*® Im Rahmen dieser MaRnahme wurde anhand konkreter Beispiele
in ausgewdhlten Kommunen untersucht, wie bestehende Ein-/Zweifamilienhau-
ser altersgerecht modernisiert werden kénnen. Dabei wurde zusammengearbei-
tet mit einem Planungsbiiro und Hochschulen. Der Schwalm-Eder-Kreis konnte
hier Hochschulen aus dem nahen Kassel in ein solches Projekt einbinden.

Insbesondere altere Haushalte von der Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit von An-
passungsmalRinahmen im bestehenden Wohnraum zu Uberzeugen, kann aus-
schlieBlich mit Beratung und Informationen miihsam sein. Daher ist es grundsatz-
lich vorstellbar, eine altersgerechte Musterwohnung an einem zentralen Standort
im Landkreis einzurichten. Das hat z.B. der Landkreis Tirschenreuth in Bayern ge-
macht.>

Fiir selbstgenutztes Wohneigentum, dass von Menschen mit Behinderung in Hes-
sen bewohnt wird, gibt es fiir erforderliche bauliche Anpassungen das Landespro-
gramm ,Behindertengerechter Umbau von Wohneigentum®. Fiir einen behinder-
tengerechten Umbau von Mietwohnungen fehlt in Hessen ein entsprechendes
Forderprogramm. In anderen Bundlandern (z.B. in Brandenburg, Hamburg und
Sachsen)! gibt es Unterstiitzung durch das jeweilige Land. Hier wére es sinnvoll,
dass sich der Schwalm-Eder-Kreis beim Land Hessen dafiir einsetzt, einen behin-
dertengerechten Umbau von vermieteten Bestandswohnungen mit in das beste-
hende Landesprogramm aufzunehmen.

9.6 Gemeinschaftliche Wohnprojekte

Im Schwalm-Eder-Kreis wurden in den letzten Jahren einige gemeinschaftliche Wohnpro-
jekte auch generationentiibergreifend realisiert. Diese Projekte belegen, dass es auch im
Schwalm-Eder-Kreis Bedarf fiir gemeinschaftliche Wohnprojekte gibt. Die Chancen liegen
dabei sowohl im Neubau, wie im Projekt ,Gemeinsam ins Alter” in Schwalmstadt, als auch
im Bestand. Angesichts der absehbaren langfristigen demografischen Entwicklung im
Schwalm-Eder-Kreis ist abzusehen, dass der Bestand vielfach obsolet wird. Das wird kreis-
weit relevant sein. An dieser Schnittstelle besteht Handlungsbedarf, um einerseits den
Bedarf nach gemeinschaftlichem Wohnen zu decken, andererseits, um bereits leere oder

47
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https://www.gesunder-sek-plus.de/themenwoche-barrierefreies-wohnen-mit-pflegestuetzpunkt-schwalm-eder-
und-gemeindepflege/

https://www.schwalm-eder-kreis.de/Presse-und-Oeffentlichkeitsarbeit/Pressemeldungen.htm/Pressemitteilun-
gen/Wohnberaterinnen-udn-Wohnberater-ausgebildet.htmI?keyword=5363

www.landkreis-schweinfurt.de

Auf dem Portal https://www.serviceportal-zuhause-im-alter.de/wohnen/altersgerechte-musterwohnungen.html sind

bundesweite Beispiele flir Musterwohnen dargestellt.

In Brandenburg ist in der Wohnraumanpassungs-Richtlinie geregelt, dass auch Mieter und Mieterinnen einen Zuschuss

von bis zu 22.000 Euro erhalten kénnen. Auch in Hamburg und in Sachsen handelt es sich um Zuschiisse.



https://www.gesunder-sek-plus.de/themenwoche-barrierefreies-wohnen-mit-pflegestuetzpunkt-schwalm-eder-und-gemeindepflege/
https://www.gesunder-sek-plus.de/themenwoche-barrierefreies-wohnen-mit-pflegestuetzpunkt-schwalm-eder-und-gemeindepflege/
https://www.schwalm-eder-kreis.de/Presse-und-Oeffentlichkeitsarbeit/Pressemeldungen.htm/Pressemitteilungen/Wohnberaterinnen-udn-Wohnberater-ausgebildet.html?keyword=5363
https://www.schwalm-eder-kreis.de/Presse-und-Oeffentlichkeitsarbeit/Pressemeldungen.htm/Pressemitteilungen/Wohnberaterinnen-udn-Wohnberater-ausgebildet.html?keyword=5363
http://www.landkreis-schweinfurt.de/
https://www.serviceportal-zuhause-im-alter.de/wohnen/altersgerechte-musterwohnungen.html
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durch Leerstand bedrohte Bestandsgebaude langfristig mit attraktiven Konzepten weiter-
nutzen zu kénnen. Gemeinschaftliche Wohnprojekte zeigen immer wieder, dass es lange
dauern kann, bis ein solches Vorhaben realisiert ist. Die Herausforderungen bestehen
nicht nur darin, ein geeignetes Grundstlick oder eine geeignete Immobilie zu finden, son-
dern gerade auch der Kommunikations- und Abstimmungsprozess der Nutzer untereinan-
der kann aufwandig sein. Auch wenn es nicht moglich ist, einen abstrakten bzw. quanti-
tativen Bedarf fir gemeinschaftliches Wohnen im Schwalm-Eder-Kreis zu bestimmen,
sollte der Schwalm-Eder-Kreis weitere gemeinschaftliche Projekt auf den Weg bringen.
Gemeinschaftliche Wohnprojekte sind von ihrer Zielrichtung, von den Nutzern und von
der Organisation her sehr vielfaltig.>

Mogliche MaRnahme

e Einrichten einer Informations- und Beratungsstelle, mit der Aufgabe, nicht nur
Uber gemeinschaftliches Wohnen zu informieren (hier gibt es ausreichende Infos
etwa lber den FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V., Bundesvereinigung),
sondern auch gezielt Interessenten im Schwalm-Eder-Kreis und dariiber hinaus zu
finden und diese bei der Ideenkonkretisierung und Umsetzung zu begleiten.

e Fine Aufgabe dieser Stelle kann die gezielte Offentlichkeitsarbeit sein, um den
Schwalm-Eder-Kreis als Standort fir gemeinschaftliches Wohnen auf dem Land
bekannt zu machen. Damit kdnnen Haushalte unterschiedlicher Altersgruppen er-
reicht werden, die eine hohe Affinitat fir gemeinschaftliches Wohnen haben. Die
Besonderheit des Schwalm-Eder-Kreises ist die Preisgunst von Bestandsimmobi-
lien in Verbindung mit einer hohen Wohnqualitat im Griinen.

o Neben der Nachfrageseite muss auch die Angebotsseite beriicksichtigt werden.
Gerade zu Beginn einer solchen MalRnahme ist es wichtig, ein gewisses Set an
moglichen Bestandsimmobilien anbieten zu kénnen. Daher missen auch ver-
kaufswillige Eigentiimer mit ins Boot geholt werden. Auch hier kann die Informa-
tions- und Beratungsstelle Unterstiitzung leisten.

52 https://win.fgw-ev.de/media/l. andrea beerli keynote.pdf
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ANHANG

Teilnehmende der Projektgruppe Wohnraumversorgungskonzept im Schwalm-
Eder-Kreis

1. Becker, Winfried / Landrat

2. Schneider, Susanne /Blirgermeisterin Guxhagen

3. Dr. Ritz, Nico / Burgermeister Homberg Efze

4. Kreuter, Tobias Blirgermeister Schwalmstadt

5. Manz, Heiko / Blrgermeister Jesberg

6. Kihnemund, Kirsten / Blroleitung

7. Grau-Becker, Tatjana / Fachbereichsleiterin Wirtschaftsférderung
8. Werner, Lars / Fachbereichsleiter Sozialverwaltung

9. Brehm, Dirk / Fachbereich Bauen und Umwelt

10. Rohloff, Stefanie / Fachbereich Grundstiicks- und Gebaudewirtschaft
11. Richter, Renate / Fachbereich Wirtschaftsférderung

12. Blumenstein, Dirk / Fachbereich Wirtschaftsférderung

Teilnehmende des Workshops am 1.Juli 2024

13. Abraham, Thomas (empirica)

14. Allendorf, Henrik (Amt fir Bodenmanagement Homberg (Efze))
15. Bechtel, Rainer (Sparkassen-Immobilien Agentur Schwalm-Eder)
16. Becker, Winfried (Schwalm-Eder-Kreis)

17. Fritsch, Luca (Gemeinde Willingshausen)

18. Grau-Becker, Tatjana (Schwalm-Eder-Kreis)

19. Grunewald, Frank (Stadt Niedenstein)

20. Helwig, Daniel (Gemeinde Schrecksbach)

21. Hoffmann, Milena (Gemeinde Frielendorf)

22. Inden, Alexander (Konfirmationsstadt Schwalmstadt)

23. Koch, Andreas (Gemeinde Knillwald)

24. Kihnemund, Kirsten (Schwalm-Eder-Kreis)

25. Liebermann, Jurgen (Stadt Schwarzenborn)

26. Massow, Sina (Stadt Gudensberg)
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27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.

Rehm, Andreas (Liebenbachstadt Spangenberg)
Richter, Renate (Schwalm-Eder-Kreis)

Ritz, Dr. Nico (Kreisstadt Homberg (Efze))
Rohloff, Stefanie (Schwalm-Eder-Kreis)
Rottwilm, Dr. Philipp (Gemeinde Neuental)
Schneider, Susanne (Gemeinde Guxhagen)
Steinmetz, Claus (Gemeinde Wabern)

Stenzel, Martin (empirica)

Unrath, Emil (empirica)

Werner, Lars (Schwalm-Eder-Kreis)

Zobel, Roland (Gemeinde Morschen)
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Fragebogen der Kommunalbefragung im Friihjahr 2024

Wohnraumversorgungskonzept fir den Schwalm-Eder-Kreis 1

WOHNUNGSLEERSTAND

1. Gibt es derzeit in Ihrer Kommune leerstehenden Wohnraum?

[J Ja, und zwar ca. Wohnungen (Anzahl)

J Nein ]  Hierzu liegen keine Angaben vor

2. Wie bewerten Sie den aktuellen Problemdruck durch leerstehenden Wohnraum fiir
die Entwicklung lhrer Kommune?
[0 Gering 0O Mittel [0 Hoch

[ Das kann ich nicht einschatzen

3. Welche Quellen nutzen Sie fiir die Erfassung des Wohnungsleerstandes in Ihrer
Kommune?

[0 Stromzahlermethode [ (regelmaRige) Begehung

O Einwohnermelderegister [0 Ortsvorsteher/Ortsbirgermeister
[0 Sonstige, und zwar: Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben
O

Wir erfassen den Wohnungsleerstand nicht

4. Wo liegen die ggf. vorhandenen leerstehenden Wohnungen in I|hrer Kommune?
(Mehrfachantworten maglich)?
[J Im Hauptort [J Inden Ortsteilen

Nicht relevant, well wir keinen leerste-

[0 Hierzu liegen keine Angaben vor O ke Wkt Bt

5. Falls es leerstehende Wohnungen in ihrer Kommune gibt, in welchen Gebiudety-
pen liegen diese? (Mehrfachantworten méglich)
[ In Ein-/2Zweifamilienhdusern 0 In Mehrfamilienhdusern
[0 In Wohn- und Geschaftshausern [0 in Hofstellen

Nicht relevant, weil wir keinen leerste-

[J Hierzu liegen keine Angaben vor (] Fandis Wolinraun habén

6. Falls es leerstehende Wohnungen in ihrer Kommune gibt, liegen diese iiberwiegend
an stirker befahrenen Strafen?

O lJa O Nein

Nicht relevant, weil wir keinen leerste-

[J Hierzu liegen keine Angaben vor O Ronden Wakinracm Fabis

empirica

empirica
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Wohnraumversorgungskonzept fur den Schwalm-Eder-Krels 2

7. Was sind die Griinde fiir den ggf. vorhandenen Wohnungsleerstand in lhrer Kom-
mune?

[0 Laufende/geplante Sanierung / Moder- [ Sanierungs-/Modernisierungsstau

nisierung
[0 Mangelnde Wohnungsnachfrage [J (geplanter) Verkauf oder Abriss
[0 Eigentumer will nicht vermieten/ver- [0 Uneinigkeit mehrerer Eigentimer
kaufen (2.B. Erbengemeinschaft)

O Sonstiges, und zwar: Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben
[ Hierzu liegen keine Angaben vor

[ Nicht relevant, weil wir keinen leerstehenden Wohnraum haben

8. Wie wird sich der Wohnungsleerstand in Ihrer Kommune voraussichtlich zukiinftig
entwickeln?

[ Steigen 1 Unveréndert bleiben ] Sinken
[ Das kann ich nicht einschatzen

9. Was unternehmen Sie (aktuell oder konkret geplant), um leerstehenden Wohn-
raum in lhrer Kommune zu beseitigen? (Mehrfachantworten méglich)

[0 Information fir Eigentimer leerstehender Wohnungen aber Férdermittel vom
Bund und dem Land Hessen

[0 Beratung fur Eigentumer leerstehender Wohnungen zu Nutzungsmoglichkeiten
und baulichen Anforderungen

[ Bereitstellung kommunaler Fordermittel (z.B. Kommunales Programm Jung kauft
Alt)

O Sonstiges, und zwar: Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben

[CJ Nicht relevant, weil wir keinen leerstehenden Wohnraum haben

10.Wie kann der Schwalm-Eder-Kreis oder das Land Hessen lhre Kommune dabei un-
terstitzen? (Mehrfachantworten moglich)
Schwalm-Eder-Kreis: Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben.
Land Hessen: Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben

[0 Eine Unterstitzung ist nicht erforderlich

empirica

empirica
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Wohnraumversorgungskonzept fir den Schwalm-Eder-Kreis 3

WOHNBAUPOTENZIALE

Unter Wohnbaupotenzialen werden unterschiedliche Kategorien bebaubarer Grundsti-
cke verstanden, die fir den Wohnungsbau grundsatzlich genutzt werden kénnen. Die
nachfolgenden Frage beziehen sich auf

e Bauliicken (kleinere Grundsticke im bestehenden Siedlungszusammenhang for
die Baurecht nach § 34 bzw. durch einen bestehenden Bebauungsplan besteht
{auch In Gebieten mit Bebauungsplénen, die bis 31.12.2019 Rechtskraft erlangt
haben).

* Gebiete mit rechtsverbindlichen Bebauungsplinen (Rechtskraft seit 1.1.2020),
die in Vermarktung oder Bebauung sind (oder kurz davor stehen).

* Geblete mit Bebauungsplinen in der Aufstellung
e Wohnbaureserven im Flachennutzungsplan
e Wohnbaureserven im Regionalplan (sofern nicht bereits im FNP enthalten)

e Sonstige Wohnbaupotenziale (z.B. Gewerbliche oder militarische Brachen)

11.Gibt es derzeit in lhrer Kommune unbebaute Baullicken (mit bestehendem Bau-
recht), die fir Wohnungsbau genutzt werden kénnten?

Ja, und zwar Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. Bauliicken (Anzahl)
mit insgesamt Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. Hektar Fliche

Nein, wir haben keine Baulicken ] Hierzu liegen keine Angaben vor

Wie viel Prozent der BaulUcken konnen in den
[] néchsten zehn Jahren fur Wohnbau realistisch be-
trachtet aktiviert werden?

Klicken oder tippen Sie

hier, um Text einzugeben

12.Gibt es noch unbebaute Grundstiicke in lhrer Kommune in Gebieten mit rechtsver-

bindlichen Bebauungsplinen fiir Wohnen (Rechtskraft seit 1.1.2020), die in Ver-
marktung, in Bebauung oder kurz davor sind?

Ja, und zwar Klicken oder tippen Sie hler, um Text einzugeben. Gebiete (Anzahl)

- mit insgesamt Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. Hektar Fliche
mit Xlcken oder Uppen Se bier um Text einzugeben. noch unbebauten Grundstii-
cken fiir Ein-/Zweifamilienhduser
mit Klcken oder tppen Se bler um Text einzugeben. noch unbebauten Grundstii-
cken fir Mehrfamilienhduser

a Nein, wir haben keine Gebiete mit rechtsverbindlichen Bebauungspldnen, die seit

dem 1.1.2020 Rechtskraft erlangten.

empirica

empirica
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Wohnraumversorgungskonzept fur den Schwalm-Eder-Kreis B

13.Gibt es derzeit in lhrer Kommune Gebiete mit Bebauungsplanen fiir Wohnen in Auf-
stellung?

O

Ja, und zwar Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. Gebiete (Anzahl)
mit insgesamt Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. Hektar Fliche

mit Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. zu bebauenden Grundstii-
cken fiir Ein-/Zweifamilienhduser

mit Klicken oder tppen Se hier, um Text einzugeben. zu bebauenden Grundstii-
cken fiir Mehrfamilienhduser

[ Nein, wir haben keine Gebiete mit Bebauungsplanen in Aufstellung.

14.Gibt es derzeit in lhrer Kommune Wohnbaureserven im Flichennutzungsplan?
O Ja, und zwar Klicken oder tippen Sie hler, um Text einzugeben. Gebiete (Anzahl)
mit insgesamt Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. Hektar Fliche

fur ca. Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben mogliche entstehende
Wohneinheiten (Anzahl WE)

[J  Nein, wir haben keine Wohnbaureserven im Flachennutzungsplan.

Wie viel Prozent der Wohnbaureservefliche im FNP
[] kann in den néchsten zehn Jahren fir Wohnbau rea-
listisch betrachtet aktiviert werden?

Klicken oder tippen Sie

hier, um Text einzugeben.

15.Gibt es derzeit in Ihrer Kommune zusitzliche Wohnbaureserven im Regionalplan
[die nicht schon im Flichennutzungsplan enthalten sind)?

Ja, und zwar Klicken ader tippen Sie hier, um Text einzugeben. Gebiete (Anzahl)

= mit insgesamt Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben, Hektar Fliche
fir ca, Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. mogliche entstehende
Wohneinheiten (Anzahl WE)

[J Nein, wir haben keine Wohnbaureserven im Regionalplan,

Wie viel Prozent der Wohnbaureservefliche im Re-
[ gionalplan kann fir Wohnbau realistisch betrachtet '
i rier, um Text einzugeben

aktiviert werden? x

Klicken oder tippen Sle

16.Gibt es derzeit in lhrer Kommune Sonstige Wohnbaupotenziale (z.8. Gewerbliche
oder militarische Brachen)?

O Ja, und zwar Klicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben. Gebiete (Anzahl)
mit insgesamt Kiicken oder tippen Sie hier, um Text einzugeben Hektar Fliche

Vorherige Nutzung der Fliche(n) (z.B. Gewerbe, Mi-  Klicken oder tippen Sie
litar) hier, um Text einzugeben

Nein, wir haben keine sonstigen Wohnbaupotenziale in unserer Kommune.

empirica

empirica



