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Bevolkerungsentwicklung:
Unterschiede verscharfen sich

© Ulrich Waaner







Alternde Bevolkerung:
Wohnwtiinsche nicht immer
realisierbar

© selbst.de




Schrumpfende Regionen:
Aktive Gestaltung durch Innen-
entwicklung und Leerstands-
management

© Felix Senden




. Bezahlbarer Wohnraum:
= Preisgiinstiges Segment vor allem %
~  in Stadten zunehmend unter

B Druck

© Sybill Sghneider



. -

Bevolkerungsentwicklung:
Unterschiede verscharfen sich

© Ulrich Wagner




Demografischer Wandel und Zuwanderung Bank
in Niedersachsen
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1990er-Jahre: Ost-West-Wanderung nach der deutschen Vereinigung
Uberdeckt demografischen Wandel

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

2010er-dahre: Ost-West-Wanderung auf europaischer Ebene Uberdeckt noch
einmal demografischen Wandel
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Bevélkerungsprognose 2035 Niedersachsen NBank

Personen
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Bevolkerungsentwicklung: NBank
Unterschiede verscharfen sich
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Veranderung der Einwohnerzahlen

-1,0 1,0 Prozent

2011-2021
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Familienanteile gestern und heute NBank

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

Cuxhaven

‘ W'tlmund Bremerhaven
Jever 1

mshaveﬁ

emstedt

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

in Prozent
38,0 39,5 41,0 425 44 0 Prozent

Datenbasis: LSN
Seite 12 Kartenbasis: GfK-GeoMarketing



Familienanteile gestern und heute NBank

Cuxhaven
o

Veranderung des Anteils der Altersgruppen unter 18 und 30 bis unter 45 Jahre an der Gesamtbevélkerung
zwischen den Zeitrdumen 2004 - 2006 und 2011 - 2013 in Prozentpunkten

" ‘ 27 61 106 95 118 Kommunen

-4 -5 -6 -7 -8 Prozentpunkte
Niedersachsen: 6

[ 1 unbewohnte gemeindefreie Gebiete

Datenbasis: LSN
Kartenbasis: GfK GeoMarketing



Weniger Suburbanisierung bei Familien Bank

Kinder und Eltern (unter 18 und 30 bis unter 45 Jahre) ——Wolfsburg
1.000 Salzgitter
0 = . p/?{ Delmenhorst
- — . ~— ~ Celle
- — - — _"‘-—-/
1.000 —— g ~ 7\“‘- Hildesheim
—LUnebur
-2.000 /™ /\__ g
/\ / \/_/ —Oldenburg
-3.000 — Wilhelmshaven
\ / ——Braunschweig
-4.000 \/ Osnabruck
-5.000 —Gottingen
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 ——Hannover

m Bei gleichbleibenden Fortzligen verzeichnen die Stadte zunehmende
Zuzuge (Wolfsburg, Salzgitter, Delmenhorst).

m Fort- und Zuzige halten sich (neuerdings) die Waage (Celle, Hildesheim,
Laneburg, Oldenburg, Wilhelmshaven, Braunschweig).

m Bei gleichbleibenden Zuzligen verzeichnen die Stadte abnehmende
Fortzige (Gottingen, Osnabrick).

m Zuzlge steigen starker als Fortzige (Hannover).
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Erwerbstatigkeit und Wan
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Erwerbstatigenentwicklung 2008 - 2012, in %

m Eine positive wirtschaftliche Entwicklung ist in der Regel mit Zuwanderung

verbunden.

m Die Gro3stadte bzw. Landkreise mit groBBen Stadten setzen
Arbeitsplatzangebote starker in Zuzug um als landliche Regionen.
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Mehr Familien in den Stadten NBank

Haushaltsprognose 2013 bis 2035
3-bis 5-Personen-Haushalte
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Alternde Bevolkerung:
Wohnwiinsche nicht immer
realisierbar

© selbst.de




Mehr Senioren in kleinen Haushalten Bank
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Verdichtete kleine Wohnformen gefragt

NBank-Wohnungsbedarfs-
prognose 2035:

Wohnungsuberhange
und Neubedarfe nach
Gebaudetypen

Bank

Prozent des Wohnungsbestands

Niedersachsen

Vechta

Luneburg, Stadt

Hannowver, Landeshauptstadt

Harburg

Cloppenburg

Braunschweig, Stadt

Ammerland

Wolfsburg, Stadt

Oldenburg(Oldb), Stadt

Emsland

Region Hannover

Oldenburg

Luneburg

Leer

Osnabruck, Stadt

Delmenhorst, Stadt

Grafschaft Bentheim

Aurich

Stade

Osnabriick

Gifhom

Diepholz

Emden, Stadt

Verden

Peine

Osterholz

Wittmund

Heidekreis

Gottingen

Hildesheim, Stadt

Rotenburg (Wimme)

Gottingen, Stadt

Mienburg (Weser)

Wolfenbuttel

Celle

Wesemarsch

Friesland

Salzgitter, Stadt

Uelzen

Hildesheim

Schaumburg

Helmstedt

Cuxhaven

Lachow-Dannenberg

Hameln-Pyrmont T

Northeim [

Goslar (.

Holzminden HNnnmm

Wilhelmshaven, Stadt TN

Osterode am Harz | . [T , .

-60 -40 -20 o 20 40 60

. m Neubedarfe (Ein- und Zweifamilienh.) mUberhange (Ein- und Zweifamilienh.)
Seite 19 Neubedarfe (Mehrfamilienhauser) Uberhange (Mehrfamilienhauser)



Zu geringe Erlése fiir Bestandseigenheime Bank

Euro

300.000
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m Umzug in eine passendere Wohnung:
Verkaufserlose aus dem (schuldenfreien) Eigenheim reichen oft nicht aus,
um adaquaten Wohnraum in zentralen Lagen zu finanzieren.

m Umbau der eigenen Wohnung:
Bei einer pldtzlichen Beeintrachtigung der Bewohner (eingeschrankte
Mobilitat) ist eine (schnelle) Anpassung der eigenen Wohnung oft nicht
moglich, weil dies in der Regel mit hohen Kosten verbunden ist und Banken
alteren Menschen kaum Kredite bewilligen.
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Schrumpfende Regionen:
Aktive Gestaltung durch Innen-
entwicklung und Leerstands-
management

© Felix Senden




Leerstehende Einfamilienhauser NBank
(Zensus 2011)
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Wohnungsiiberhidnge 2035 NBank

Wohnungsbedarfsprognose 2035
in Ein- und Zweifamilienhausern
(inkl. Wohnungsabgang)
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[Neubedarfe (blau) und Uberhange (grin)
in % des Wohnungsbestandes 2013]
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Bauland: Ladenhiiter oder Mangelware? NBank
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Verhélinis zwischen Bauland-Bedarf und Bauland-Reserven bis 2020

Reserven Ubersteigen geringen Bedarf sehr stark (um mehr als das funffache)
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)

L

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



. Bezahlbarer Wohnraum:
= Preisgiinstiges Segment vor allem %
~  in Stadten zunehmend unter

B Druck

© Sybill Sehneider



Viele Bedarfsgemeinschaften in den Stadten NBanlk
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Anteil Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten 2013
in Prozent

45 211 112 42 8 Kommunen

3,5 6,5 95 12,5 Prozent
Niedersachsen: 8

[ 1 unbewohnte gemeindefreie Gebiete

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



Hohe Mieten in den Stadten NBank

Wildeshausen
Clopgenburg :

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

unter 10,0 [ 10,0 bis 10,8 MW 10,8 bis 11,8

Holzminden

Il 11,8bis 13,6 N Uber 13,6 1 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

Hannover 4.000 EUR/gm

© gundlach-bau.de
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Weniger Sozialwohnungen Bank

Wohnungen Wohnungen je 100 Bedarfsgemeinschaften
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m L aufende Wohnraumfdrderung gleicht auslaufende Belegungsbindungen
nicht aus

m Angebot nur punktuell erhoht
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Herausforderungen Bank

m landliche Peripherie
- Bauland-Reserven lUbersteigen Bedarf teilweise bei weitem
- weniger Einwohner und Haushalte
- deutlich mehr Senioren
- Neubauqualitaten im Bestand kaum erreichbar
— mehr Leerstande
— zU wenig barrierearmer Wohnraum

m Zentren

- Bauland ist knapp und teuer

- teurer Neubau fur kaufkraftige Nachfrage

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

(Haushaltsstarter, Familien, Rentner, Fllchtlinge)

— barrierearmer Wohnraum ist nicht flr alle bezahlbar
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Handlungsempfehlungen Bank

m Generationengerechte Wohn- und Wohnumfeldbedingungen gestalten
- urbanes Wohnen (wieder) starker fur Familien ermoglichen
- preiswertes Wohnen flr einkommensschwache Nachfrager bereit stellen
- Barrierearmut und Sicherheit fir Senioren gewahrleisten
- Wohn- und Nutzflachen reduzieren
- Daseinsvorsorge im Wohnumfeld sichern

m Innenstadte und Ortskerne entwickeln
- BaulUcken und Leerstande thematisieren und abbauen
- Bauland mit Augenmal3 planen
- gemeinsame LOsungen suchen (inter- und intraregional)

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
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| Wohnen Zukunft ?

© lighthouse-living.de




Robert Koschitzki

robert.koschitzki@nbank.de

0511 30031-798
www.nbank.de/fachthemen/wohnungsmarktbeobachtung

Der neue Bericht ,,Wohnungsmarktbeobachtung 2014/2015*
erscheint Mitte Juli 2015!

Bank

Vielen Dank fir Ihre Aufmerksamkeit! Wir fordern Niedersachsen



