Zukunftsfahige Wohnungsmarkte
Perspektiven fur Niedersachsen bis 2040
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Auf einen Blick

Wohnungsbestand
in 2017

Wohnungsbedarf

Neubaubedarf in
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Lebensformen in Haushalten
T T T

Wohnraumkosten 2017/2018 in den letzten 8 Jahren

Miete Kauf Kauf
5-12 Euro/gm  93.000-420.000 Euro 660-2.230 Euro/qm



Wohnungsangebot
in Niedersachsen

Kurzfristig steigt die Zahl

der Haushalte deutlich.
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WACHSTUMSPHASE 2017-2025

Mittelfristig ist eine
Trendwende absehbar.

—

STAGNATIONSPHASE 2025-2033

Langfristig nehmen
die Verluste weiter zu.
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SCHRUMPFUNGSPHASE 2033-2040



Wohnbaulandumfrage 2018
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Reserven Ende' 2017b >

Neausweisungen
2016 und 2017

Planungsabsichten
2018 und 2019
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Wachstumsdynamische Regionen weisen viel aus

Familienheime

LK Gifhorn

LK Emsland

52 ha Region Hannover
LK Osnabrtick

LK Cuxhaven

Wolfsburg, Stadt
Braunschweig, Stadt

LK Cloppenburg
LK Harburg
Osnabrick, Stadt
LK Leer

LK Vechta

LK Ammerland
LK Diepholz

LK Peine

LK Oldenburg
Hannover. Landeshauptstadt
LK Rotenburg (Wimme)

LK Stade

LK Schaumburg

LK Aurich

LK Hildesheim

LK Géttingen

LK Grafschaft Bentheim

LK Holzminden

LK Osterholz

LK Celle
Salzgitter, Stadt
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Neuausweisung in Hektar
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LK OsterrTc;Ilzl

]
] LK Celle
] Salzaitter, Stadt
- LK Heidekreis
] Oldenburg, Stadt
I Lingen (Ems), Stadt
] LK Wolfenbttel
] Hildesheim, Stadt
| LK Friesland
I LK Wesermarsch
] LK Helmstedt
] LK Verden
I LK Nienburg (Weser)
] | K Goslar
I Cuxhaven_Stadt
I LK Lineburg
n LK Hameln-Pyrmont
I LK Wittmund
] LK Uelzen
I Celle, Stadt
[ ] Goslar, Stadt
I Delmenhorst, Stadt
| Hameln, Stadt
] LK Northeim
1 Wilhelmshaven. Stadt
] Lineburg, Hansestadt
I Emden. Stadt
| LK Luchow-Dannenberg
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Geplante Neuausweisung von Wohnbauland
in Hektar je 10.000 Einwohner

B 8 und mehr ja, ohne GréReangabe

B 2 bisunter 8 keine Ausweisung

I unter2 I kein Riicklauf / keine Angabe
gemeindefreie Gebiete

~
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2018
Kartenbasis: Verandert nach © GeoBasis-DE / BKG 2018
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Planungsabsichten
Hektar je 10.000 Einwohner 2018/2019

Langenhagen (Region Hannover) 0,1
Niedersachsen 4,2

Salzbergen (LK Emsland) 44,1
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Flachenkataster NBank
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Passen Flachenpolitik und
Flachenmanagement?

iimmer mehr * 2 von 3 Kommunen &= auch 2018/2019 mehr

. Kommunen betreiben schufen Baurechte . Neuausweisungen

_ Flachenmanagement . _, \ieder mehr . — Nachfrage gerecht
P 8 5 Bg =
£ und Innenentwicklung % Neuausweisungen = oder Zersiedlung?
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(Neue) Wohnungsangebote
In Niedersachsen




Niedersachsen baut — mehr in die Hohe Bank

129 139 142 Die kleinen Hauser werden groRer, die groRen nicht
Durchschnittliche Gréf3e neu gebauter Wohnungen b Woh .
in Quadratmetern neu gebaute Wohnungen in ...
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... vor allem in den Grof3stadten

durchgezogene Linie

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

8,00

gestrichelte Linie
ubriges Niedersachsen

Wiedervermietung - 5.70

2011 2017

Bank



Auch Kaufpreise steigen

far Eigenheime ...

Index: 2010 = 100
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... und Geschosswohnungen
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Quelle: OGA, Niedersachsischer Immobilienpreisindex (NIPIX) flir gebrauchte Eigenheime und Eigentumswohnungen



Anteil der Sozialwohnungen an
allen Geschosswohnungen

Kommunen
16 8 9 2 10

Prozent

Niedersachsen: 5,6
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Bestand geférderter Mietwohnungen

NBank

Gebundener Mietwohnraum

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

neu geforderte Mietwohnungen
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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



Demografischer Wandel wieder spiirbar Bank
oder ,,Zwischen Wachstum und Schrumpfung I*

Index: 2017 = 100
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~Zwischen Wachstum und Schrumpfung II* NBank

Veranderung der Haushaltszahl

Veranderung der Einwohnerzahl vom 31.12.2017 bis 31.12.2040

vom 31.12.2017 bis 31.12.2040

Kommunen
91 72 92 83 70 72 117 71 58 90

— -

15 -10 -5 0 -0 -5 0 5
Prozent Prozent

Kommunen




GroRes Spektrum in der Haushaltsentwicklung Bank

Index: 2017 =100

120

82 Kommunen > +5%
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Wohnungsbedarf und —nachfrage andern sich NBank

2017-2025 2025-2033 2033-2040

+82.000

+62.000

+38.000

+24.000 +26.000
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Wohnungen in 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) ...
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Anteil der Wohnungsiiberhidnge (beige)
und Wohnungsneubaubedarfe inklusive
Abgang (blau) im Jahr 2025 am

Wohnungsbestand 2017

In der nahen Zukunft

(2017-2025)...

Bank

Geschosswohnungen

Kommunen
31 33 88 74 182

]
-25 0,0 25 50

Prozent

Niedersachsen: Uberhdnge 0,2
Neubaubedarfe 5,1

Datenbasis: NBank-Wohnungs-
bedarfsprognose 2017 bis 2040
Kartenbasis: verandert nach

© GeoBasis-DE / BKG 2018



Anteil der Wohnungsiiberhdnge (beige)
und Wohnungsneubaubedarfe inklusive
Abgang (blau) im Jahr 2025 am

Wohnungsbestand 2017

In der nahen Zukunft

(2017-2025)...

Bank
Eigenheime
Kommunen
52 91 89 102 74
]

-2,5 0,0 25 50
Prozent

Niedersachsen: Uberhdnge 0,6
Neubaubedarfe 2,7

Datenbasis: NBank-Wohnungs-
bedarfsprognose 2017 bis 2040
Kartenbasis: verandert nach

© GeoBasis-DE / BKG 2018



Viel Neubau in der Region Liineburg NBank

Reserven Ende 2017 ermoglichen ...

13.200 Familienheime

—

3.000 Geschosswohnungen

L

Familienheime Geschosswohnungen

Neubau p.a. 2015 — 2019 L 3.600 2.500

Neubaubedarf p.a. 2017 — 2025 =— 2.000 1.700

(Rechnerische Uberhange == -500 -100)
Wohnungen

5.000

4.000

3.000
2.000
1.000
0 i i i i i

-1.000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025



Hansestadt Lineburg

Reserven 0 0
Neubau 38 248 Wohnungen
Bedarf 116 375



Adendorf

Reserven 53 97
Neubau 272 26 Wohnungen
Bedarf 18 15



Bremervorde

Reserven 956 112
Neubau 28 11 Wohnungen
Bedarf -19 (4) 2



LN demografischer
L Wandel

Handlungstelder und
-empfehlungen
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| Bedarfsgerechtes @ Bezahlbares
Wohnen und = = Flachenvorsorge




ArL-Gebiete NBank

29

Zusammenhang von kurz- und

langfristiger Haushaltsentwicklung (Abb.24)

2017-2040
wachsend 0 Falle 0 Félle 116 Falle
stabil 0 Félle
schrumpfend 83 Falle 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

altersgerechte Wohnungen im ohnehin
entstehenden Neubau ausreichend mitdenken

Familienwohnen in der Stadt und
Generationswechsel im Eigenheim forcieren

systematischen Aufbau neuer Sozial- und
Mietpreisbindungen

Bauland ausreichend vorhalten und effizient
nutzen (hohe Neubaudichte, Nachverdichtung)

gezielt Flachenpotenziale im Innenbereich
erschliel3en

ambitionierte energetische Vorgaben flr den
Wohnungsneubau
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NBank

(Geathermie, BHKW, Biogas)



Mit ,,Innen vor AuBen“ in die Stabilitat NBank
(nachrichtlich)

Familienwohnen in der Stadt und pRA | e
Generationswechsel im Eigenheim forcieren J. 4

Fokus des Wohnungsneubaus deutlich auf dem éﬁ ik i
altersgerechten Wohnen R 7

gualitativ ergdnzende Ersatzneubau

fortgesetzter bedarfsgerechter Aufbau von
Sozial- und Mietpreisbindungen nach
moglichst praziser Bedarfsbestimmung

gezielt Flachenpotenziale im Innenbereich o
erschlieRen R R RasRe

Flachen prioritar fir Geschosswohnungen, die L R Rl
zum Siedlungskontext passen brte B Do

,<Jung kauft alt” fordern



Trendwechsel: vorrausschauend planen, NBank
nachhaltig entwickeln (nachrichtlich)

Fokus des Wohnungsneubaus deutlich auf dem e QA | e
altersgerechten Wohnen s J. v
altersgerechte Wohnangebote hauptsachlich im ;ﬁ m SN
Bestand schaffen, altersgerechte bauliche //
Ergéanzung in integrierten Lagen und Wy

Eigentumsbildung in Bestandsobjekten
gualitativ ergdnzende Ersatzneubau

punktuelle Ergdnzung des Wohnungsangebots
und Bestandsmodernisierung/ -umbau sowie

Stadtebaufdrderung
Flachen prioritar fir Geschosswohnungen, ane [ Heasena
die zum Siedlungskontext passen o ..
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Bei sinkender Wohnungsnachfrage durch NBank
Bestandsentwicklung attraktiver werden

altersgerechte Wohnangebote hauptsachlich im e QA | e
Bestand schaffen, altersgerechte bauliche J. el e
Erganzung in integrierten Lagen und L oy m Gl
Eigentumsbildung in Bestandsobjekten o

gualitativ ergdnzende Ersatzneubau

punktuelle Erganzung des Wohnungsangebots
und Bestandsmodernisierung/ -umbau sowie

Stadtebauférderung

LR I Ra 0
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Unabhangig von der Entwicklung der Haushaltszahl Bank
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neue Bewirtschaftungs- und Betreibermodelle (Burger-
Baugenossenschaften, Mietshausersyndikat, Mitarbeiterwohnen)

bedarfsgerechte Baulandausweisung (Konzeptvergabe, kontinuierliche
Bodenbevorratung)

interkommunale Abstimmung und Planung mit Blick auf aktuelle und
klinftige Bedarfe sowie konkurrierende Nutzungen

bauliche Dichte erhdhen
klimatisch-energetische und soziale Aspekte gleich gewichten

Gegenuberstellung von Gebaudetypologien fur abgestimmte
Anpassungsstrategien

Transparenz Uber die Moglichkeiten des Einsatzes ,gruner Energie”

Quartiers-Klimabilanz



Robert Koschitzki

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




