Wohnungsmarkte in Niedersachsen
— Perspektive 2035 —

Robert Koschitzki, Hannover, Ba n k
0701 201 6 Wir fordern Niedersachsen



Bevolkerungsentwicklung:
Unterschiede verscharfen sich

© Ulrich Wagher




Wachsende Stadte: = Bezahlbarer Wohnraum:

Wieder attraktiver fur Familien ;L ' Preisgunstiges Segment in
Stadten unter Druck

© Sybill Schneidet

© Theodor Barth/lait

Alternde Bevolkerung: _ Schrumpfende Regionen:
Wohnwinsche nicht immer &= | Aktiv durch Innenentwicklung
realisierbar B | und Leerstandsmanagement
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Demografischer Wandel und Zuwanderung Bank
in Niedersachsen

Einwohner

7800000 ——oov— e ——————————————
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1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

1990er-Jahre: Ost-West-Wanderung nach der deutschen Vereinigung
uberdeckt demografischen Wandel

2000er-Jahre: Zuwanderungsstrome ebben ab, demografischer Wandel greift
starker

2010er-Jahre: Ost-West-Wanderung auf europaischer Ebene tUberdeckt noch
einmal demografischen Wandel
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Bevolkerungsprognose 2035 Niedersachsen NBank

Personen
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mmm Sterbefalle Geburten === natirliche Entwicklung === Wanderungssaldo —— insgesamt
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Bevolkerung: Konzentration auf Stadte —
Unterschiede verscharfen sich

Cuxhaven
o D;

Bank

Veranderung der Einwohnerzahlen M y -
‘ _ a5 lerade am Harz
-1,0 1,0 Prozent N weﬁ”.
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Bevolkerung: Konzentration auf Stadte — NB
ank
Unterschiede verscharfen sich

Cuxhaven
(7

2001-2011 RIS .. = s I

Veranderung der Einwohnerzahlen

-

-1,0 1,0 Prozent
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Bevolkerung: Konzentration auf Stadte — NB
ank
Unterschiede verscharfen sich

Cuxhaven

2011-2021

Holzminden
Veranderung der Einwohnerzahlen %
2
— — ¥ »
-1,0 1,0 Prozent
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Bevolkerung: Konzentration auf Stadte — NB
ank
Unterschiede verscharfen sich

* Cuxhaven

Veranderung der Einwohnerzahlen

-

-1,0 1,0 Prozent
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Familienanteile gestern und heute NBank

2004 — 2006 (41,7 %) 2011 — 2013 (35,6 %)

Anteil der Altersgruppen unter 18 und 30 bis unter 45 Jahre
an der Gesamtbevolkerung

in Prozent
38,0 39,5 41,0 42.5 44 .0 Prozent

Datenbasis: LSN
Seite 11 Kartenbasis: GfK-GeoMarketing



Mehr Familien in den Stidten NBank

Haushaltsprognose 2013 bis 2035
3-bis 5-Personen-Haushalte

absolut
° 100
) 1.000

Q 5.000

(O Abnahme
@ Zunahme

inv.H.

B 10,0 undmehr (10)
] 0,0 bisunter 10,0 (17)
[ ]-10,0 bisunter 0,0 (55)
[ 1-20,0 bisunter -10,0 (114)
N unter  -20,0 (221)



2013 — 2035 Bank
Mehr Haushalte in den groRen Stadten

Haushalte

Hannover ——>
Braunschweig ——>

Oldenburg

Laneburg
Osnabrick ——>

Buchholz i.d.Nordheide
Wolfsburg —>

Vechta

Winsen (Luhe)

Bad Zwischenahn

40.158

m kleine Haushalte:
Zunahme in 60% aller
Stadte und Gemeinden

Langenhagen
Friedland (248)
Papenburg
Lohne (Oldenburg) u grofSe Haushalte:

Delmenhorst |

J Zunahme nur in 6% aller

-2.000 2.000 6.000 10.000 14.000 Stadte und Gemeinden
® mit 1 und 2 Personen (27)
mit 3 und mehr Personen
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Viele Bedarfsgemeinschaften in den Stadten NBank

" Cuxhaven
o

Anteil Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten 2013
in Prozent

45 211 112 42 8 Kommunen

3,5 6,5 9,5 12,5 Prozent
Niedersachsen: 8

[ 1 unbewohnte gemeindefreie Gebiete

Datenbasis: Arbeitsagentur Statistik-Service Nordost, CIMA
Kartenbasis: GfK GeoMarketing



Hohe Mieten in den Stadten NBank

= Delm & ‘

Wild auﬁ

Anteil Nettokaltmiete (Angebote) am verfligbaren Einkommen (Haushaltskaufkraft) 2013
in Prozent

unter 10,0 [ 10,0 bis10,8 MW 10,8 bis 11,8
Il 11,8bis 13,6 N Uber 13,6 7 unbew. gemfr. Geb.

Niedersachsen: 12,2

Datenbasis: F+B Marktmonitor 2013 (Angebotsmieten, nettokalt), GfK GeoMarketing, CIMA
Kartenbasis: GfK GeoMarketing

* Nettokaltmiete (F+B Marktmonitor 2013) angewandt auf eine 70 gm Mietwohnung



Neues Wohnen fiir kaufkriftige Nachfrager NBank

I .
T" e e h

Wolfsburg 3.000 EUR/gm - &

. © wolfsburger-nachrichten.de

Hannover 4.000 EUR/gm

© gundlach-bau.de

J Hannover 4.000 EUR/gm
b

5 © Rainer Surrey
[ P
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Weniger Sozialwohnungen Bank

Wohnungen Wohnungen je 100 Bedarfsgemeinschaften

98.000 60
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—BS

97.000 AN
\ 45 I oL
96.000 — GO
\ 30 os
95.000
\ e ——— WOB
94.000 15 ——HI

™~ —LG

93000 L | I J 0 1 | 1 J
2012 2013 2014 2012 2013 2014

m Laufende Wohnraumforderung gleicht auslaufende Belegungsbindungen
nicht aus

m Angebot nur punktuell erhoht
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Alternde Bevolkerung:
Wohnwunsche nicht immer
realisierbar
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Mehr Senioren in kleinen Haushalten NBank

|0 {*Cuxhaveln
.
.‘

o

Entwicklung der uber 65-Jahrigen in 1 und 2-Personen-
Haushalten (Basis: Zensus 2011, Mikrozensus;
Berechnungen und Schétzungen der CIMA)

in v.H. absolut

I 65,0 und mehr (90) () 1.000 &
I 50,0 bis unter 65,0 (70) °

[ 35,0 bis unter 50,0 (86) Q 5.000 J

[120,0 bisunter 35,0 (85)
] unter 20,0 (86)
17.000 O Abnahme
© Zunahme
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Verdichtete kleine Wohnformen gefragt

NBank-Wohnungsbedarfs-
prognose 2035:

Wohnungsuberhange
und Neubedarfe nach
Gebaudetypen

NBank

Prozent des Wohnungsbestands

Niedersachsen

Vechta

Lineburg, Stadt

Hannover, Landeshauptstadt

Harburg

Cloppenburg

Braunschweig, Stadt

Ammerland

Wolfsburg, Stadt

Oldenburg(Oldb), Stadt

Emsland

Region Hannover

Oldenburg

Luneburg

Leer

Osnabrick, Stadt

Delmenhorst, Stadt

Grafschaft Bentheim [ &
Aurich 111
Stade =
Osnabriick 111 —
Gifhom i e
Diepholz [
Emden, Stadt [ |
Verden [ —
Peine [ —
Osterholz RITIT S
Wittmund e
Heidekreis L=
Gottingen TTITTTT S
Hildesheim, Stadt (i
Rotenburg (Wimme) 11115
Gottingen, Stadt T
Nienburg (Weser) TTTTTITIS
Wolfenbdttel JRRTITIITITT &
Celle RN TITTTIT o
Wesemarsch =
Friesland =
Salzgitter, Stadt [
Uelzen LTI
Hildesheim e
Schaumburg =
Helmstedt VTN o
Cuxhaven AR T TLTTTTT
Luchow-Dannenberg W]
Hameln-Pyrmont AR T TTLTTITTIS
Northeim RN 1TV TR
Goslar R T T
Holzminden R T T TTET R
Wilhelmshaven, Stadt R T T T
Osterode am Harz | SUCCE ORI i i
-60 -40 -20 0 20 40 60
. = Neubedarfe (Ein- und Zweifamilienh.) mUberhéange (Ein- und Zweifamilienh.)
Seite 21 = Neubedarfe (Mehrfamilienhauser) nUberhénge (Mehrfamilienhauser)



Zu geringe Erlose fiir Bestandseigenheime Bank

Euro

300.000

/ Hannover
250.000 / —— Llneburg
J— S stdliches Umland Hamburg
200.000 =

/ —_— —— Oldenburg/ Miinsterland
i —— _— - e Niedersachsen
150.000 =——— e o
. 4"’:‘::: ---------------- ———siidl. Niedersachsen
100.000 — —_—

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Verkaufserlose aus dem (schuldenfreien) Eigenheim reichen oft nicht
aus, um adaquaten Wohnraum in zentralen Lagen zu finanzieren.
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Schrumpfende Regionen:
Aktive Gestaltung durch Innen-
entwicklung und Leerstands-
management

© Felix senden




Wohnungsiiberhinge 2035 NBank

Wohnungsbedarfsprognose 2035
in Ein- und Zweifamilienhausern

(inkl. Wohnungsabgang)

/ Rotenburg ’

Sy ke

J \, =
& o
ifohne
Neustadta.Rb
P, o
el g
_Osnabriick
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[Neubedarfe (blau) und Uberhange (grin)
in % des Wohnungsbestandes 2013]

B 10,00 und mehr (84)

] 0,00 bisunter 10,00 (99)

|| -5,00 bisunter 0,00 (58)

[ 1-10,00 bis unter -5,00 (56)

N unter -10,00 (120)
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Bauland: Ladenhiiter oder Mangelware? NBank

“ Cuxhaven
N

fem'an‘" \ RotenburgO(WUmm'e)

Sy
Verde C’\(Aller)

Verhélinis zwischen Bauland-Bedarf und Bauland-Reserven bis 2020

Reserven Ubersteigen geringen Bedarf sehr stark (um mehr als das flnffache)
Reserven Ubersteigen mittleren Bedarf stark (um mehr als das dreifache)
mittlerer Bedarf Ubersteigt Reserven stark (um mehr als das dreifache)

hoher Bedarf Ubersteigt Reserven (um mehr als das zweifache)

Il

ohne Kategorie oder ohne Angaben

(Bedarf je 10.000 Einwohner: gering =0 - 2,5 ha , mittel =2,5 - 10,0 ha, hoch = mehr als 10,0 ha)

Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2013 bis 2035, NBank-Wohnbaulandumfrage 2014



Zwischenfazit Bank

Nachfrage nach Wohnungen aller Segmente steigt in den wachsenden
Grol3stadte

— Hohes Preisniveau und Engpasse im unteren/ mittleren Preissegment

Wohnraumnachfrage in den peripheren, landlichen Raumen beschrankt sich
in der Regel auf rein qualitative Aspekte (energetisch, barrierearm, Neubau
gunstiger als Umbau)

— Leerstand und nicht ausgelastete Infrastrukturen

Flachendeckend fehlt bezahlbarer adaquater Wohnraum fur alternde
Bevolkerung

Seite 26



Wohnungs(neubau)bedarf
bis 2020

© blaulichtrepari-deuischland de




2013 — 2020 Bank
Mehr Haushalte in den groRen Stadten

Haushalte

Hannover ——
Braunschweig ——>
Oldenburg

Lineburg

Osnabruck
Delmenhorst

Buchholz i.d.Nordheide
Lingen (Ems)

6.350 19.295
850

m kleine Haushalte:

Vechta [— Zunahme in 81% aller
Hildesheim, Stadt [— . .
Paperblrg — Stadte und Gemeinden
Langenhagen r— (338)
Bad Zwischenahn —
Winsen (Luhe) | — - .
Wolfsburg s Se——7300 grolde Hausha_lte. i
Emden, Stadt e 1.000 Zunahme nur in 8% aller
Aurich — o .
Gottingen S— Stadte und Gemeinden
Laatzen — (33)
Nordhorn —

L 1

-1.000 1.000 3.000 5.000
E mit 1 und 2 Personen

mit 3 und mehr Personen
Seite 28



Neue Einwohner, neue Wohnungen Bank
— bedarfsgerecht oder zu viel Neubau?

Wohnungsbestand 2013, Wohnungsbedarf bis 2020 und Bedarfsdeckung durch Neubau bis 2020

Wohnungen Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern in Mehrfamilienhdusern

Bedarf Neubau* Deckung** Bedarf Neubau* Deckung**
Niedersachsen 2.253.499 75.220 88.419 118 1.440.549 86.153 39.653 46
Braunschweig, Stadt 32.663 1.486 | 1.085 | 73 08.382 7.560 | 987 | 13
Salzgitter, Stadt 19.953 141 | 408 | 290 | 33.752 | 796 | 189 | 24
Wolfsburg, Stadt 24.106 1.147 | 1491 | 130 38.086 1.946 | 327 | 17
LK Gifhorn 58.067 2.290 2.548 111 16.250 1.327 322 24
Gifhorn, Stadt 11.214 682 457 67 7.265 504 98 19
Sassenburg 3.729 299 236 79 589 107 26 24
Wittingen, Stadt 4179 -198 | 93 | ! 074 -40 | 0 | 100
Boldecker Land 3.730 o | 205 | 218 611 | 43 | 0 | 0
Brome 5.682 216 | 359 | 166 898 86 | 16 | 19
Hankensbittel 3.581 -38 61 ! 653 0 0 100
Isenbiittel 5.314 246 329 134 1.248 113 33 29
Meinersen 7.249 129 180 139 1.274 107 0 0
Papenteich 8.335 406 432 106 1.817 279 149 54
Wesendorf 5.054 219 196 89 921 88 0 0

* Fur die Abschatzung des Neubaus bis 2020 wurden die durchschnittlichen Baufertigstellungen der Jahre 2011-2013 bis 2020 fortgeschrieben.
** in Prozent (>100 % = Uberdeckung bzw. drohender Leerstand, <100 % = Deckungsliicke bzw. drohender Wohnungsmangel)
I = Neubau trotz riicklaufiger Haushaltszahlen

Datenbasis: Landesamt fir Statistik Niedersachsen, NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2035
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Mietbegrenzende Verordnungen — NBank
Indikatoren zur Gebietsabgrenzung

Uberdurchschnittlich stark steigende Mieten

m Wiedervermietungsmieten (2010 — 2014)
m Bestandsmieten (2010 — 2014)

m Abstand von Bestands- und Wiedervermietungsmieten (2010 — 2014)

Uberdurchschnittliche Mietbelastung der Haushalte

m Mietbelastungsquote (2014)

Unzureichende Neubautatigkeit bei wachsender Wohnbevolkerung

m Versorgungsquote Wohnungen je Einwohner (2011 — 2014)
m Deckungsliicke/ Uberdeckung (2020)
m Mietangebot unterhalb der KdU-Grenze (2010 — 2014)

Geringer Leerstand bei grolzer Nachfrage

m Leerstand in Mehrfamilienhausern (2011)
Kriterium

mindestens 3 von 4
Seite 30



Wohnungsversorgung besonders NBank

Cuxhaven
@,

gefahrdet

haven Si8  Hamburg
e .0

m Braunschweig

m Buchholz i.d. Nordheide
m Buxtehude

m Gottingen

m Hannover

m Langenhagen

mleer

m Luneburg

m Oldenburg

m Osnabruck

Anzahl erfiillter Teilkriterien

m \Vechta

156 171 73 7 7 Kommunen

m Wolfsburg

0 1 2 3 4 Teilkriterien

Seite 31 [ ] gemeindefreie Gebiete



Fliichtlingszuzug nach Niedersachsen Bank

m Gemal Bundesamt fur Migration und Fluchtlinge (BAMF) wurden von
Januar bis November 2015 in Deutschland im EASY-System 964.574
Zugange von Asylsuchenden registriert.

(hochgerechnet auf 2015: 1.052.263)

m Gemal} ,Konigsteiner Schlussel” werden 9,36% oder 98.460 dieser
Asylsuchenden nach Niedersachsen verteilt.

m Annahme zu Bleibequoten nach Herkunftslandern:
Syrien, Afghanistan, Irak: 100%; Balkanlander: 0%; ubrige Lander: 40%
— 72.266 Fluchtlinge bleiben dauerhaft.

m Weitere Annahmen:
Familiennachzug: 1 Person pro Fluchtling — 144.532 Personen
HaushaltsgrofRe: 2,5 Personen — 57.813 Fluchtlingshaushalte

m Verteilungsmuster
- Erst-Zuweisung (Zustandigkeit bei den Innenministerien)
- freie Wohnortwahl (Personen mit ,Bleibestatus®)
- feste Zuweisung uber einen langeren Zeitraum

Seite 32



Arbeitsplitze in Niedersachsen NBank

74

(6]

(in Tsd.)

Delmanhorstuts 4

fillcesnatzen

Dargestellt sind
Haniburg__' d|e eI"Sten 50%

113

116

nachrichtlich:
Salzgitter: 45
Hildesheim : 44
Emden: 31

Wilhelmshaven: 27
Delmenhorst: 19
LK Lichow-Dannenberg: 13

Seite 33 Datenbasis: NBank-Analyse MPB, LSN

®  identifizierte Gebiete, in
denen die Wohnungsversor-
gung besonders geféhrdet ist




Leerstand NBank

| Dargestellt sind
Hamburg die ersten 50%.

Delmanhorstuts 4
Wﬁfﬂjﬁm@m

5.600

nachrichtlich:
Wilhelmshaven: 3.800
Hannover: 3.500
Oldenburg: 3.300
Braunschweig: 3.200
Wolfsburg: 2.600
Osnabriick: 2.600
Hildesheim. 2.600
Gottingen: 2.200
Delmenhorst: 1.400
Emden: 1.200

Seite 34 Datenbasis: NBank-Analyse MPB, LSN, eigene Berechnungen

®  identifizierte Gebiete, in
denen die Wohnungsversor-
gung besonders geféhrdet ist



Herausforderungen Bank

m |andliche Peripherie
- Bauland-Reserven ubersteigen Bedarf teilweise bei weitem
- deutlich mehr Senioren
- insgesamt weniger Einwohner und Haushalte
- trotzdem Neubau, weil Neubauqualitaten im Bestand kaum erreichbar
— mehr Leerstande
— zU wenig barrierearmer Wohnraum

m Zentren

- Bauland ist knapp und teuer

- Zuzugler suchen (bezahlbaren) Wohnraum

- teurer Neubau fur kaufkraftige Nachfrage

- Bestandsmodernisierungen und auslaufende Belegungsrechte im o6ffentlich
geforderten Bestand
— knappes Angebot fur einkommensschwache Nachfrager

(Haushaltsstarter, Familien, Rentner, Fllchtlinge)

— barrierearmer Wohnraum ist nicht fur alle bezahlbar

Seite 35



Handlungsempfehlungen Bank

m Generationengerechte Wohn- und Wohnumfeldbedingungen gestalten
- urbanes Wohnen fur alle Nachfragergruppen ermoglichen
- preiswertes Wohnen fur einkommensschwache Nachfrager bereit stellen
- Barrierearmut und Sicherheit fur Senioren gewahrleisten und
- Daseinsvorsorge im Wohnumfeld sichern
- zusatzliche Wohnbauflachen mobilisieren und
- Wohn- und Nutzflachen reduzieren

m Innenstadte und Ortskerne entwickeln
- Baulicken und Leerstande thematisieren und abbauen
- Bauland mit Augenmal} planen
- gemeinsame Losungen suchen (inter- und intraregional)

Seite 36



Standortinformationen Bank

m vorhandene Daten, Instrumente und Netzwerke nutzen
- amtliche Statistik, Studien und Prognosen zum Wohnungsmarkt
- ISEK, ILEK, Wohnraumversorgungskonzepte, Kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung (KomWoB), ...
- Arbeitskreise (KomWoB), Veranstaltungen, bereichsubergreifende Projekte

m regionale Besonderheiten mitdenken
- (neue) ,Leuchtturme” (z. B. Jade-Weser-Port Wilhelmshaven, Offshore and
Maritime Industry Park Cuxhaven)
- viele offene Stellen bzw. Fachkraftemangel (z. B. im sudlichen Weser-
Ems-Gebiet)
- positive Integrationserfahrungen (z. B. Region Cloppenburg-Vechta)
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Robert Koschitzki
robert.koschitzki@nbank.de

0511 30031-798

www.nbank.de/Offentliche-Einrichtungen/Wohnraum/Wohnungsmarktbeobachtung

Bank

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit! Wir férdern Niedersachsen

Die NBank ist die Investitions- und
Forderbank des Landes Niedersachsen

B x ™
W * EUROPA FUR

Niedersachsen Gy

EUROPAISCHE UNION



