Zukunftsfahige Wohnungsmarkte
Perspektiven fur Niedersachsen bis 2040

Wohnungsmarktbeobachtung 2019

Robert Koschitzki, Oldenburg, 05.02.2020 Wir fordern Niedersachsen
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Wohnung als zu Hause?




Niedersachsen im Uberblick

() Einwohner

7,96 Mio.

Einwohner in Niedersachsen in 2017 30-45

Jahre

45-60

. Jahre

7,59 Mi

| a Jahre
Einwohner in Niedersachsen in 2040 tber 75

Jahre




Lebensformen in Haushalten

1.68 Mio. LIV

1.32 Mio. 1.32 Mio.

0,96 Mio.

0,85 Mio.




Wohnungsbestand
in 2017

—
Wohnungen i Wohnun
Ein- und Zweifamil Mehrfamilienh

UUUUU

2,3 Mio.

1,5 Mio.



HAUSKAUF

+ 54 %

ETW-KAUF
+ 68 %

Miete Kauf Kauf
5-12 Euro/gqm  93.000-420.000 Euro 660-2.230 Euro/gqm

ggi. 2009/2010




Wohnungsbedarf 147.000

Neubaubedarf in
wachsenden
Kommunen

Uberhénge in

schrumpfenden

Kommunen —
-40.000

Wohnungen in Wohnungen in
Ein- und Zweifamilien- Mehrfamilienhdusern
hausern

-103.000




Lebensformen in Haushalten

1.68 Mio. LIV

1.32 Mio. 1.32 Mio.

0,96 Mio.

0,85 Mio.




Haushaltszahlen entwickeln sich unterschiedlich

Index: 2017 =100
Vechta
115 Cloppenburg
Osnabruck
Papenburg
Wildeshausen
Oldenburg

110

Meppen
Lingen
Nordhorn
Westerstede
Melle

Aurich
Bramsche
Delmenhorst

105

100

Nordenham

Wittmund
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Bei sinkender

Wohnungsnachfrage
durch

gs —— Bestandsentwicklung
attraktiver werden

90 ——

80
2017 2025 2033 2040

NBank

Flr wachsende
Nachfrage
planvoll und zlgig
bauen

Mit ,Innen vor AulRen®
in die
Stabilitat



375 ha

Wohnbaulandumfrage 2018: Bauland-Neuausweisung 2016/2017



Wachstumsdynamische Regionen weisen viel aus

Familienheime

Region Hannover
Wolfsburg, Stadt

LK Gifhom

Hannover, Landeshauptstadt
LK Osnabrick
Braunschweig, Stadt
Osnabrick, Stadt

53 ha LK Emsland
LK Harburg

LK Cuxhaven

LK Hildesheim
Hildesheim, Stadt
LK Vechta

LK Oldenburg

LK Stade

LK Cloppenburg
Lingen (Ems), Stadt
Oldenburg, Stadt
LK Gottingen

LK Ammerland

LK Aurich
LK Goslar

Goslar, Stadt

LK Peine

LK Helmstedt
Salzgitter, Stadt
LK Diepholz

Neuausweisung in Hektar

100

120

140

160

Datenbasis.

LK Grafschaft Bentheim
LK Rotenburg (Wimme)
Gottingen, Stadt

LK Wolfenbiittel

LK Frigsland

LK Leer

Cuxhaven, Stadt

LK Heidekreis

LK Osterholz

LK Schaumburg

LK Verden

LK Celle

LK Hameln-Pyrmont
Delmenhorst, Stadt

LK Wesemarsch
Wilhelmshaven, Stadt
Celle, Stadt

Emden, Stadt

LK Holzminden

LK Luneburg

Hameln, Stadt

LK Nienburg (WWeser)
LK Wittmund

LK Uelzen

LK Northeim

Lineburg, Hansestadt
LK Liichow-Dannenberg

NBank-Wohnbaulandumfrage 2018

Neuausweisung in Hektar
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— NBank
Wittmuresl Olew'a; L * &tade

& Hamburg

'@uricwégsham : ' g Optimistische Planungen
o ! PN insen (Luhe) .
Emden’, L SEERE o~ bel hohen Reserven
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Wo treffen Gberdurchschnittliche Reserven in 2017 ‘ A\
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geplante Ausweisungen fur 2018/2019 (je 10.000  Holzminden;, ,( Wesendorf ’ Brom e, Boldecker Land

Einwohner) Nor@éim Dsterode am Harz
Ausweisungen 50 % Uber Mittel Thedin g hausen
Reserven 50 % tber Mittel o 1
a . . . Gomng@
¥ Reserven 50 % Uber Mittel, Ausweisungen 50 % Uber Mittel J
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B kein Ricklauf / keine Angabe
gemeindefreie Gebiete

Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2018
Kartenbasis: Verandert nach © GeoBasis-DE / BKG 2018



Lokale Monitoring-Instrumente NBank

Bauflachen Leerstand Brachflachen

Systematizche Ertassung von
Baulandpotentialen - Baufldchenkatasier

Holzmrdo!
. &
u

Systematsche Ertassung von
Baulsndp lalen « Lasrstands b

Systematische Erfassung von Ain ’ rﬁb
Baulandpetentialen - Brachidchenkataster $ckismings Z
E o2
LR : ‘M am Harz
Im Aufbau

nen

B keine Angabs / kain Rockisut "
gemeindefreie Gebiate ‘

nein
B ksine Angabe / Kein Rockiaut
gemaindelieis Geblets

B keine Angaba / kein Ricklaut
gemeindefreis Geblete



Passen Flachenpolitik und
Flachenmanagement?
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ko Ressourcenschonung .‘ Kommunen betreiben

~ Flachenmanagement
.. und Innenentwicklung ; Neuauswelsungen

= jvor allem in den
Ballungsraumen

—

. Neuausweisungen 280

. — Nachfrage gerecht =
~ oder Zersiedlung? o

it

~

gl
‘&

\.;;'? |
ﬁ "P \\’m



(Neue) Wohnungsangebote
In Niedersachsen




Niedersachsen baut — mehr in die Hohe NBank

neu gebaute Wohnungeniin ...

... Ein- und Zwei-
familienhausern

@
.Q

... Geschossbauten

2.900

Quelle: LSN




Hauser immer groRer, Bank
Geschosswohnungen wieder kleiner
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Mieten steigen ungebrochen

durchgezogene Linie

Hannover, Braunschweig, Oldenburg,
Osnabrick, Wolfsburg, Gaottingen,
Hildesheim, Salzgitter, Lineburg und
Wilhelmshaven

8,00
gestrichelte Linie
ubriges Niedersachsen
Wiedervermietung
5.50 _ - 570
o
—_—
4,80 wmm === - em = =
2011 2017

Bank

m 930

B 6,50

2020



Mieten und Kaufpreise in den zwolf
niedersachsischen Groldstadten
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F&B-Marktmonitor 2018

Teuerste Vermietungsangebote fiir Wohnungen in Oldenburg Bank

5 hschnittlich Lineburg 9,80 Euro/
U C NS G N LT L C 1 © Gottlngen Q,5Q e 9500 uro qm
Nettokaltmieten im Oldenbiygg 8,70 Hannover 9,20
Weser-Ems-Gebiet ‘ Wolfsburg 8,80
PLOURCIRRRR - - ++++-+-veesesssessss e AR R Braunschweig 8,50 ... 8,50
Osnabriick 8,20 4 & Bad Zwischenahn 8,20
................................................................................................................................................................................................................................................................................. 8,00
Vechta 7,90 4
................................................................................................................................................................................................................................................................................. ?,50
Norden 7,20 & Ganderkesee 7,40
Delmenhorst 7,10 wa. @ ‘ Lohne 7,10
............................... Cloppenburg:7:00- .’. 3 Y Ay
Melle 6,80 Aurijch 6,90
_’ ‘-Li_rljcgen%,?'ﬂ

Georgsmarienhitte 6,60

..................................................................... NUTd‘hUTI‘IBﬁﬂ 6,50
Meppen 6,60 ’
Emden 6,60 & Bramsche 6,30
............................................................................................................................................................................................................... 6,00
Wilhelmshaven 5,50
........................... ’"'Nﬂfd&h‘hﬂfﬂ"ﬁﬁﬂ ‘ 5,50
Stadte ab 25.000 Einwohner 2012 2014 2016 2018 im Weser-Ems-Gebiet insgesamt



Auch Kaufpreise steigen

far Eigenheime ...

Index: 2010 = 100
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NBank

... und Geschosswohnungen

Index: 2010 = 100

- A
[/~
)

170

160

150

140

130

120

110

100

90 L 1 1 1 1
2010 2012 2014 2016 2018

Quelle: OGA, Niedersachsischer Immobilienpreisindex (NIPIX) flir gebrauchte Eigenheime und Eigentumswohnungen



F&B-Marktmonitor 2018

Teuerste Verkaufsangebote fir Hauser in Oldenburg Bank

Hannover 429.000

Durchschnittliche Liineburg 385.000
Preise von Ein_ und ............................................................................................................................................................. GOttIngen 379500 3?’5000 Euro

Zweifamilienhausern Wolfsburg 378.500

im Weser-Ems-Gebiot i —— Qld.@.nbui..ﬁﬂ.ﬂ.-ﬂgg ................................................... Braunschweig 375.000 - 350.000
2018
.................................................................................................................................................... Osnabrick331.000 o aos 000
Vechta 309.000 4p
............................................................................... .Lohnezgss.bb..’.BadZw'schen.ahnzggﬂﬂﬁ. 300.000
Ganderkesee 274.900 @ Cloppenburg 286.500
............................................................. st e x‘BramschEZ?3UUU 275 000
Georgsmarienhutte 269.000 ‘ ‘ '
Delmenhorst 259.900
......................................................... ME||6253552*0_ngen2_48950 250.000
Meppen 243.994 4 @ Loor 239,000
N v S _ Wilhelmshaven 223.000............... 225,000
Papenburg 220.000 4 @ Nordhom 215.000 '
Norden 209.000 4 '

...................................................................................................................................................................................................................................................................................... 200.000

4 Emden 185.000
.................................................................................................................. . . . i~ 5 B e e e e e e e e AR R SRR £ £ AR £ e e Rn e £ma RN £mn E R rm R r R rrnn 1?’5000
Nordenham 155.000 @ ... IHEHEMBEBE . e 150,000
Stadte ab 25.000 Einwohner e B B N B U 125.000

2012 2014 2016 2018 im Weser-Ems-Gebiet insgesamt



Bank

Gebundener Mietwohnraum ist knapp

Bestand Ende 2017: 82.500 Wohnungen
oder 5,6% aller Geschosswohnungen
(davon 50.000 in der Region Hannover)

deutlicher Rickgang bis 2025 durch
planmafigen Bindungsauslauf, wenn nicht
gegengesteuert wird

Bestand geférderter Mietwohnungen geforderte Mietwohnungen
(GS]
100.000 2.000
> . Voot at o 80.000 0 t t t t
Anteil der Sozialwohnungen an - I
allen Geschosswohnungen
60.000 -2.000
Kommunen
16 3 q 7 10 40.000 -4.000
| 20000 6.000
4 5 6 7
0 -8.000
Prozent 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Niedersachsen: 5.6 neu gefordert m Bestandsriickgang (brutio)
. '



Das Wohnungsangebot passt vielfach nicht NBank
zur Wohnungsnachfrage




Wohnungsnachfrage
in Niedersachsen
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Angespannte Wohnungsmarkte = ,,Suburbanisierung“

2009 2013 2017

@ \| M @

.

Siedlungsstrukturelle Kreistypen nach BBSR

£ K

EHHE Kreisfreie Stadtischer .4\ Landlicher Kreis mit Dinn besiedelter
Grol3stadt Kreis Verdichtungsansatzen landlicher Kreis

Wanderungsgewinn aus Kreistyp (absolut)

20 sl 700 * 1.400

NBank

Quelle: Statistisches Bundesamt, BBSR



~Zwischen Wachstum und Schrumpfung* NBank

O Einwohner -
i 18 lohan -4.6 %
7,96 Mio. = O

Einwohner in Niedersachsen in 2017 30-45

Jahre

45-60

= Jahre

7.59 Mio fo.7s

l L3 Jahre
Einwohner in Niedersachsen in 2040 uber 75

Jahre

Lebensformen in Haushalten
[ ipersHH | 2Pers-HH | 3epers-ti [ iPerscHH |  2Pers-HH | 3ePers-HH |

1,77 Mio.

1,68 Mioa O
g . 1,32 Mio

i

‘ 3,93 Mio. Haushélte in 2040

3,97 Mio. Haushalte in 2017
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+ 355.000




NBank

.to remember

Neues Wanderungsverhalten
Abschied von klassischen Zielgruppen

Wachstum und Schrumpfung regional
unterschiedlich

Veranderungen in zahlreichen Kommunen
von Wachstum zu Schrumpfung

JEWS

: -



Wohnungsbedarf und —nachfrage andern sich NBank

2017-2025 2025-2033 2033-2040

+82.000

+24.000

WOHNUNGSNEUBAUBEDARFE
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= -53.000
@ Wohnungen in i Wohnungen in Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2017 bis 2040
Ein- und Zweifamilienhausern Mehrfamilienhausern Hinweis: Es kommt zu rundungs- und zuordnungsbedingten Abweichungen



In der nahen Zukunft

(2017-2025) ...




Bank

Geschosswohnungen

Kommunen

52 91 89 102 74
B
-2,5 0,0 25 5,0

Prozent

Niedersachsen: Uberhadnge 0,6
Neubaubedarfe 2,7

GS]
(RIOL
Anteil der Wohnungstuiberhidnge (beige) o |
und Wohnungsneubaubedarfe inklusive - L'* ;r,il’\ oo .
Abgang (blau) im Jahr 2025 am ! rter verandert nacl
( Ba DE KG 20

Wohnungsbestand 2017



Anteil der Wohnungsiiberhdnge (beige)
und Wohnungsneubaubedarfe inklusive

Abgang (blau) im Jahr 2025 am
Wohnungsbestand 2017

Bank

Eigenheime
Kommunen
52 91 89 102 74
[
-25 0,0 25 5,0
Prozent

Niedersachsen: Uberhadnge 0,6
Neubaubedarfe 2,7



Delmenhorst

(Ende 2017) Reserven (340) (560)
(2015-2019 p.a.) Neubau 50 110 Wohnungen
(2017-2025 p.a.) Bedarf 65 90



Leer

(Ende 2017) Reserven (105) (105)
(2015-2019 p.a.) Neubau 55 90 Wohnungen
(2017-2025 p.a.) Bedarf 15 20



Oldenburg

(Ende 2017) Reserven (4.200) (1.300)
(2015-2019 p.a.) Neubau 235 835 Wohnungen
(2017-2025 p.a.) Bedarf 245 490



Osnabriuck

(Ende 2017) Reserven (3.600) (700)
(2015-2019 p.a.) Neubau 145 300 Wohnungen
(2017-2025 p.a.) Bedarf 180 650



Lingen

(Ende 2017) Reserven (115) (300)
(2015-2019 p.a.) Neubau 125 225 Wohnungen
(2017-2025 p.a.) Bedarf 85 90



Handlungsfelder und
-empfehlungen
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ArL-Gebiete

Zusammenhang von kurz- und

56
32

langfristiger Haushaltsentwicklung (Abb.24)

2017-2040
6
wachsend 0 Falle 0 Falle 116 Fille
stabil 0 Falle
schrumpfend 83 Fille 132 Falle 4 Falle

P 2017-2025
schrumpfend stabil wachsend

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2017 bis 2040
Kartenbasis: verandert nach @ GeoBasis-DE / BKG 2018



Flr wachsende Nachfrage planvoll und zigig bauen NBank

altersgerechte Wohnungen im ohnehin g e
entstehenden Neubau ausreichend mitdenken ’/ﬂ“wx\; TF +

.y ) 2 ' - fis g = = » _ (ma]
Familienwohnen in der Stadt und 1L|—‘ﬁ—“1“s S P
Generationswechsel im Eigenheim forcieren e -’

systematischen Aufbau neuer Sozial- und
Mietpreisbindungen

Bauland ausreichend vorhalten und effizient ikl L
nutzen (hohe Neubaudichte, Nachverdichtung) e [ omen e
gezielt Flachenpotenziale im Innenbereich v [H s aremn

erschliel3en

ambitionierte energetische Vorgaben flr den
Wohnungsneubau




Trendwechsel: vorrausschauend planen, Bank
nachhaltig entwickeln

Fokus des Wohnungsneubaus deutlich auf dem 8 [
altersgerechten Wohnen f:fl | W“S;i’ B
altersgerechte Wohnangebote hauptsachlich im -gt,'ﬁ " TN
Bestand schaffen, altersgerechte bauliche "

Ergéanzung in integrierten Lagen und
Eigentumsbildung in Bestandsobjekten

gualitativ ergdnzende Ersatzneubau

punktuelle Erganzung des Wohnungsangebots e B OB
und Bestandsmodernisierung/ -umbau sowie et mmalil. SLLITRC e
Stadtebauférderung : ' N s
Flachen prioritar fur Geschosswohnungen, A e Srei.e
die zum Siedlungskontext passen

,~Jung kauft alt” fordern e
Angebot bedarfsgerecht erganzen T ﬂ: —

vvvvvvvvv

energetischen MalRhahmen fordern, wenn ;,
sonst deutliche Mieterh6hung



Unabhangig von der Entwicklung der Haushaltszahl

- Kommunale Anbieter
- Private Bestandshalter
- Genossenschaften

- Neue Akteure

Wohnraum- ' Kommunale
forderung Steuerung
des Landes 1 Konzeptvergabe

verringern

Wohnkosten
é A 0 ' Zuzug in
Baukosten_ 4 ()~ raumen
erhéhen
Niedriges | "
Zinsniveau Hohe

Bodenpreise

ﬁnn
ooojool—
Auslaufende ||888 a9 »_ ;_,

H .= «| Fehlende
Bindungen E ~
[}

HL M
E.‘w. « | Wohnungstypen

NBank

neue Bewirtschaftungs- und
Betreibermodelle
Blrger-Baugenossenschaften,
Mietshausersyndikat,
Mitarbeiterwohnen

bedarfsgerechte Baulandausweisung
Konzeptvergabe,

kommunales Vorkaufsrecht und kontinuierliche
Bodenbevorratung (revolvierender Bodenfonds)
erganzend: Erbbaurecht

weitere Instrumente
Stadtebauliche Vertrage (Infra-Folgekosten,
Quotierungen, Bauverpflichtungen, ...)



Robert Koschitzki

0511.30031-798 _ robert.koschitzki@nbank.de
www.nbank.de _ www.wohnungsmarktbeobachtung.de
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