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Hinweis

Wir legen auf eine gendergerechte Schreibweise Wert und verwenden grundsatzlich ge-
schlechtsneutralisierende und geschlechterspezifische Formulierungen. Um die Lesbarkeit
zu unterstutzen, wird als Ausnahme das generische Maskulinum genutzt. Sollte uns die
gendergerechte Schreibweise im Einzelfall nicht gelingen, sind selbstverstandlich immer
gleichzeitig und chancengleich Frauen und Méanner angesprochen.

Das Urheberrecht der verwendeten Bilder liegt beim Auftraggeber und Schulten Stadt-

und Raumentwicklung.

Stand
Dortmund, November 2020
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EINLEITUNG

Die Qualitat des Wohnungsmarktes ist ein zentraler Standortfaktor fur Stadte und Gemein-
den. Dabei werden Zielgruppenorientierung und nachfragegerechte Entwicklungskonzepte
fur Wohnungsneubau und die Anpassung der Bestéande immer wichtiger. Eine besondere
Herausforderung stellt die Versorgung einkommensschwacher Haushalte mit geeigneten
Wohnraumangeboten dar. Zur Erweiterung des Angebots in diesem Segment stellt das
Land Niedersachsen Mittel der Wohnraumférderung bereit.

Voraussetzung fur die Beantragung dieser Wohnraumférdermittel ist das Vorliegen eines
Wohnraumversorgungskonzeptes, das den Bedarf der Forderung belegt. Dieses muss min-
destens eine Bestandsanalyse des ortlichen Wohnungsmarktes, eine Bedarfsprognose so-
wie geeignete Ziele und Handlungsansétze fur die értliche Wohnraumversorgung beinhal-
ten, aus denen der Forderbedarf hervorgeht.

Der Landkreis Wittmund hat Schulten Stadt und Raumentwicklung (SSR) mit der Erarbei-
tung eines Wohnraumversorgungskonzeptes (WRVK) fur den Landkreis und seine Mit-
gliedsgemeinden beauftragt. Das WRVK soll eine fundierte Wohnungsmarktanalyse beinhal-
ten und damit belastbare Aussagen zur Wohnungsmarktentwicklung bzw. zu zukunftigen
Wohnungsbedarfen im Landkreis und in den einzelnen Mitgliedsgemeinden treffen. Der Fo-
kus liegt auf dem Segment des preisgunstigen Wohnens. Das WRVK soll aufzeigen, wo im
Landkreis bezahlbarer Wohnraum fur Bevolkerungsgruppen mit Marktzugangshemmnissen
fehlt und wieviel Wohnraum in welchem Zeitraum neu geschaffen werden sollte.

Als Grundlage des WRVK wurden Daten und Prognosen der Investitions- und Férderbank
Niedersachsen (NBank) und der Wohnraumférderstelle des Landkreises verwendet. Ergan-
zend wurden Fachgesprache mit Wohnungsmarktexperten im Landkreis Wittmund gefthrt.
Basierend auf den Analyseergebnissen und Aussagen der Wohnungsmarktexperten wurden
die Besonderheiten, Bedarfe und Risiken des Wohnungsmarktes bewertet. Darauf aufbau-
end wurden Ziele, passende Handlungsfelder und Handlungsempfehlungen abgeleitet. Die
Arbeitsergebnisse wurden sowohl in der Gesamtschau des Landkreises Wittmund als auch
in Ubersichtlichen Gemeindesteckbriefen aufbereitet.

Das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept fur den Landkreis Wittmund liefert damit
eine wichtige Entscheidungshilfe fir die bedarfsgerechte Wohnungsmarktsteuerung im
Landkreis und in den Mitgliedsgemeinden.
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Abb. 1: Regionale Einordung
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, Geobasis-DE / BKG 2020
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REGIONALPROFIL

Der Landkreis Wittmund befindet sich im Norden Niedersachsen an der ostfriesi-
schen NordseekUste. Kreisangehérige Gemeinden sind die Stadt Wittmund mit Sitz
der Kreisverwaltung, die Gemeinde Friedeburg im Stden, die Inselgemeinden Lan-
geoog und Spiekeroog im Norden sowie die Samtgemeinden Esens in der Mitte
und Holtriem im Westen des Landkreises.

Der Landkreis Wittmund grenzt an die Landkreise Aurich im Westen, Leer im Std-
westen und Friesland im Osten an. Die nachstgelegenen Oberzentren sind die
Stadte Wilhelmshaven und Oldenburg. Verkehrlich angeschlossen an das Uberortli-
che Straf3ennetz ist der Landkreis Wittmund Uber die Bundestraf3e 210. Die
nachstgelegene Bundesautobahn ist die A29 im benachbarten Landkreis Friesland,
die von Wilhelmshaven Uber Oldenburg verlauft und an die A1 anschlief3t. An eine
Regionalbahnlinie sind die Gemeinde Esens und die Stadt Wittmund angebunden.
Die Linie RB59 verkehrt zwischen Esens und Wilhelmshaven, mit zwei Halten im
Stadtgebiet Wittmund (Burhafe und Wittmund), in einem 60-Minuten-Takt.

Die landschaftliche Charakteristik des Landkreises, mit seiner Lage an der Kuste,
den Inseln Langeoog und Spiekeroog, dem Nationalpark Niedersachsisches Wat-
tenmeer sowie der Marschlandschaft und Geest, fUhren zu einer hohen Bedeutung
der Tourismusbranche im Landkreis Wittmund.

Die Wohnungsmarktentwicklung wird maf3geblich von der regionalen Bevolke-
rungs- und Arbeitsmarktentwicklung gepragt.

Im Vergleich mit den umliegenden Landkreisen und dem Land Niedersachsen ins-
gesamt verzeichnet der Landkreis Wittmund einen geringeren Zuwachs an Ein-
wohnern (s. Abb. 2). Die Einwohnerzahl hat sich seit 2011 um 310 Einwohner er-
hoht (+0,5%) und lag im Jahr 2018 bei rd. 57.000 Einwohnern. Im Jahr 2015, dem
Jahr mit einer starken Zuwanderung infolge von Flichtlingsmigration, verzeichnete
die ganze Region eine deutliche Bevélkerungszunahme, die in den Folgejahren
durch Umverteilung und Fortzug der Flichtlinge in einem Einwohnerrickgang re-
sultierte.
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung - Regionaler Vergleich
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Der Arbeitsmarkt gilt gemeinhin als ein dem Wohnungsmarkt vorgelagerter Markt.
Das Arbeitsplatzangebot setzt wesentliche Impulse fur Zu- und Abwanderungen
und damit fur die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

Auch die Beschaftigtenentwicklung im Landkreis Wittmund zeigt sich im Vergleich
leicht unterdurchschnittlich (s. Abb. 3). Die grof3ten Arbeitsplatzangebote bieten
die Stadt Wittmund (rd. 6.900 Beschaftigte, u. a. Bundeswehr- / NATO-Standort)
und Esens (rd. 4.900 Beschaftigte). Auf3erhalb des Landkreises bietet vor allem
der Landkreis Aurich (Enercon) ein grof3es Arbeitsplatzangebot. Im Landkreis Witt-
mund leben rd. 21.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte. Etwa die Halfte
arbeitet auf3erhalb des Kreisgebietes. DemgegenUber stehen rd. 5.000 Beschaf-
tigte, die aus dem Umland in den Landkreis Wittmund einpendeln. Im Jahr 2019 ar-
beiteten rd. 16.450 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Landkreis Witt-
mund. Der Landkreis Wittmund verzeichnet somit einen deutlichen
Auspendlertiberschuss (rd. -4.600 Pendlersaldo) (s. Abb. 5). Ausgepragte Pend-
lerverflechtungen bestehen mit dem benachbarten Landkreis Aurich, dartber hin-
aus mit dem Landkreis Friesland und der Stadt Wilhelmshaven. Die Beschaftigten-
entwicklung verlauft seit 2011 durchweg positiv. Insgesamt hahm die Zahl der



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort im Landkreis Wittmund
zwischen 2011 und 2019 um rd. 19% zu (s. Abb. 4).

Die regionale Einordnung zeigt eine stabile, aber eher unterdurchschnittliche Ent-
wicklung bei der Bevélkerungs- und Arbeitsmarktentwicklung. Es zeigt sich eine
enge Verflechtung mit der Stadt Wilhelmshaven und den angrenzen Landkreisen,
insbesondere Aurich und Friesland. Fur die Wohnstandortentwicklung im Landkreis
Wittmund und seinen Mitgliedsgemeinden spielt die Qualitat der verkehrlichen An-
bindung daher eine besondere Rolle. Einen Sonderfall stellen die Inselgemeinden
Langeoog und Spiekeroog dar. Sie werden maf3geblich von der Entwicklung der
Tourismusbranche gepragt und stellen einen wohnungswirtschaftlichen Sonderfall
dar.
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Abb. 3: Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten — Regionaler Vergleich
Quelle: SSR, LSN 2020
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2 DEMOGRAFIEPROFIL

Das Demografieprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigen Kenngréf3en der demografi-
schen Entwicklung im Landkreis Wittmund sowie auf Ebene der Einheits- und Samtgemein-
den. Dazu werden unterschiedliche Indikatoren ausgewertet und eingeordnet.

Im regionalen und Landesvergleich verlauft die Bevolkerungsentwicklung des Landkreises
eher unterdurchschnittlich. Die benachbarten Landkreise sowie das Land Niedersachen
weisen durchweg héhere Wachstumsraten auf. Innerhalb des Landkreises zeigt sich ein dif-
ferenziertes Bild. Die Gemeinden und Samtgemeinden konnten Bevdélkerungsgewinne ver-
zeichnen, wohingegen die Bevdlkerung in der Stadt Wittmund abnimmt. Ein Uberdurch-
schnittliches Wachstum zeigt die Samtgemeinde Holtriem. Uberproportional stark
gewinnen auch die Inselgemeinden Langeoog und Spiekeroog an Bevdlkerung.
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Abb. 6: Einwohnerentwicklung im Landkreis Wittmund
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Abb. 7: Einwohnerentwicklung im Landkreis Wittmund - Gemeindevergleich
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Altersstruktur

Ein guter Vergleichsmafistab ist der sog. Aging Index. Der Aging Index verdeutlicht das Ver-
haltnis der &lteren (> 60 Jahre) zur jungeren Bevdlkerung (< 18 Jahre). Je geringer der In-
dexwert ist, desto junger ist die Bevolkerung im Durchschnitt. Auf 100 unter 18-Jahrige
kommen im Landkreis Wittmund rd. 194 tUber 60-Jahrige. Der Aging Index liegt damit deut-
lich Gber dem Wert des Landes Niedersachsen und verdeutlicht den fortgeschrittenen Pro-
zess des demografischen Wandels im Landkreis Wittmund.

Innerhalb des Landkreises zeigen sich Unterschiede in der Altersstruktur der Bevdlkerung.
Den hdchsten Anteil an élterer Bevolkerung weisen die Inselgemeinde Langeoog und die
Samtgemeinde Esens auf. Eine vergleichsweise junge Bevélkerungsstruktur weist die
Samtgemeinde Holtriem auf (s. Abb. 8).
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Abb. 8: Aging Index
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Wanderungsprofil

Wahrend die nattrliche Bevélkerungsentwicklung kurz- bis mittelfristig kaum zu beein-flus-
sen ist, kdnnen angebotsinduzierte Zu- und Fortzuge innerhalb der Wohnungsmarktregion

durch kommunales Handeln beeinflusst werden. Nachfragegerechte Wohnungsangeboten

kénnen Zuzlge in Gemeinden generieren bzw. Fortzige reduzieren. Die
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Einwohnerentwicklung im Landkreis Wittmund wird also von diesen zwei Komponenten ge-
pragt (s. Abb. 9):

Naturliche Entwicklung: Seit mehr als zehn Jahren wird im Landkreis Wittmund die Ge-
burtenzahl von der Zahl der Sterbefélle Ubertroffen. Der negative Saldo fuhrt zu einem
jahrlichen nattrlichen Einwohnerrtiickgang um durchschnittlich rd. 275 Personen. Der
kleiner werdende Bevolkerungsanteil von Frauen im gebérfahigen Alter (und damit das
geringere Potenzial fur Geburten) sowie der steigende Anteil alter Menschen (mit ent-
sprechender Zunahme der Sterbefélle) lassen langfristig fur den Landkreis Wittmund
keine Trendumkehr erwarten.

Wanderungen: Im betrachteten Zeitraum (2011 - 2018 ohne die Jahre 2015/2016) ver-

zeichnete der Landkreis Wittmund jahrlich eine durchschnittliche Wanderungsintensitat
(Summe aus Zuwanderung und Abwanderung) von rd. 6.900 Personen. Seit 2013 ver-

zeichnet der Landkreis Wittmund deutliche Wanderungsgewinne. Die Verluste aus der

nattrlichen Entwicklung konnten nicht jedes Jahr durch Wanderungsgewinne kompen-
siert werden. Insgesamt zeigt sich eine stabile, leicht positive Entwicklung.
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Abb. 9: Natiirliche Entwicklung und Wanderungssaldo im Landkreis Wittmund
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die Zielgruppen und
Nachfragepotenziale fur die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Witt-
mund (s. Abb. 10):
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Starterhaushalte (18- bis 24-jahrige): Zumeist wandern Angehdrige dieser Altersgruppe
in die Universitatsstadte und Ausbildungszentren ab. Im Landkreis Wittmund geht der
Grofteil der Wanderungsverluste auf diese Altersgruppe zuriick. Uberregionale Abwan-
derungen sind durch Wohnungsangebote nicht zu beeinflussen. Wichtig ist jedoch ein
adaquates Angebot fur Auszubildende im Landkreis selbst.

Berufseinsteiger (25- bis 29-jahrige): Der Wanderungssaldo unterliegt ahnlichen Markt-
mechanismen wie die Ausbildungswanderungen, d. h. der Wohnsitz wird méglichst am
Arbeitsort genommen. Der Wanderungssaldo im Landkreis Wittmund ist in dieser Alters-
gruppe nahezu ausgeglichen.

Erwerberhaushalte / Familien (30- bis 49-jahrige / in Kombination mit unter 18-jahrigen):
Die Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe bezeugen eine hohe Attraktivitat des
Landkreises Wittmund als Wohnstandort fur Familien. Diese Zielgruppe weist eine hohe
Affinitat zur Wohneigentumsbildung auf, dementsprechend belebt ist die Marktaktivitat
im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser. Ebenfalls zu dieser Altersgruppe zahlen Al-
leinstehende- und Paarhaushalte, die zugleich z. B. das Mietwohnungssegment nachfra-
gen. Im Schnitt der zurtckliegenden Jahre gewinnt der Landkreis Wittmund rd. 190 Per-
sonen in diesen Altersgruppen pro Jahr.

Best Ager (50- bis 65-jahrige): Bei dieser Gruppe handelt es sich z. B. um Paare in der
nachfamilidren Phase (,,Empty Nester®) sowie um kinderlose Paare und Alleinstehende.
Der fur diese Altersgruppe haufig gewahlte Begriff der ,Best Ager” stammt aus der
Marktforschung und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an. An Wohnung und
Wohnstandort stellen diese Haushalte hohe Anspriche. In den zurlckliegenden Jahren
konnte der Landkreis Wittmund bei dieser Altersgruppe einen durchgehend positiven
Wanderungssaldo verzeichnen. Im Durchschnitt lag der Einwohnergewinn bei rd. 114
Personen.

Senioren (65 Jahre und &lter): Diese Altersgruppe umfasst ein heterogenes Anforde-
rungsprofil von den , fitten Alten“ bis zu den ,mobilitdtseingeschrankten® Hochbetagten.
Im Landkreis Wittmund leben viele dieser Haushalte als Paare oder Alleinstehende in ei-
nem Ein- und Zweifamilienhaus. Mit zunehmendem Alter und damit verbundenen korper-
lichen Beeintrachtigungen legen diese Personen auf wohnortnahe bzw. gut erreichbare
Infrastruktureinrichtungen Wert. Gerade Hochbetagte bendtigen barrierearme oder -
freie Wohnungen, ggf. mit ergédnzenden Serviceleistungen. Wohnstandortwechsel erfol-
gen in dieser Bevdlkerungsgruppe mit einer Praferenz fur das Wohnen in integrierten La-
gen bzw. in Stadten aufgrund der dort umfangreicheren Infrastruktureinrichtungen. Der
Landkreis Wittmund verzeichnet auch in dieser Altersgruppe Wanderungsgewinne. Im
Durchschnitt lag der Einwohnergewinn bei rd. 26 Personen pro Jahr.
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Abb. 10: Wanderung nach Altersklassen
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Die starksten Wanderungsverflechtungen bestehen innerhalb der Wohnungsmarktregion
bzw. zwischen benachbarten Gemeinden. Solche Wanderungen spiegeln kleinrdumige
Wohnungsengpésse und Angebotseffekte (z. B. neue Wohnbaugebiete) wider. Wanderun-
gen mit dem nahen Umland werden also zu einem grof3en Teil durch die Situation des loka-
len Wohnungsangebotes (Neubau, Angebote im Wohnungsbestand, Preisniveau) und der
lokalen Wohnungsnachfrage (wohnungssuchende Haushalte) ausgeldst.

Der Landkreis Wittmund verliert jahrlich rd. 26 Einwohner an die umliegenden Landkreise
Aurich, Leer, Friesland und Ammerland. Wanderungen Uber den Nahbereich (das Umland)
hinaus, sind Uberwiegend nicht durch den lokalen Wohnungsmarkt motiviert, sondern wer-
den haufig durch arbeitsplatz-, ausbildungs- oder individuelle bedingte Entscheidungen her-
vorgerufen. Dies zeigt sich unter anderem an dem negativen Wanderungssaldo zwischen
dem Landkreis Wittmund und den né&chstgelegenen Oberzentren Wilhelmshaven und
Oldenburg (s. Abb. 12).

Einen seit Jahren positiven Wanderungssaldo verzeichnet der Landkreis Wittmund hinge-
gen gegenuber Nordrhein-Westfalen. Zunehmend suchen Haushalte aus dem benachbar-
ten Bundesland Wohnraum im Landkreis Wittmund, wie lokale Wohnungsmarktexperten
bestatigen. Dabei handelt es ich Uberwiegend um die Altersgruppen der Best Ager und Se-
nioren.



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Femeinde Spiekerogs

emei Saldo +8 I

Saldo +20

Stadt Wittmund

Saldo +61 Saldo +32

Gemeinde Friedeburg

Saldo +15

Landkreis Wittmund % ¢ @

Saldo +221

T
Guelle: Landkreis Wittmund

Abb. 11: Wanderungssaldo
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Abb. 12: Wanderungsverflechtungen
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020, Geobasis-DE / BKG 2020
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ANGEBOTSPROFIL

Das Angebotsprofil gibt einen Uberblick tber die wichtigsten Indikatoren im Landkreis Witt-
mund. Hierzu zahlen neben der Struktur der Wohnungsbestande auch die Neubautéatigkeit
sowie die Preisentwicklung.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand im Landkreis Wittmund umfasst 31.261 Wohnungen (Stand:
31.12.2018 nach NBank), wovon sich rund ein Drittel in der Stadt Wittmund befinden (s.
Tab. 1). Die Uberwiegende Anzahl (rd. 81%) der Wohnungen befinden sich in Ein- und Zwei-
familienhausern. Mit diesem Anteil liegt der Landkreis Wittmund deutlich Uber dem Durch-
schnitt des Landes Niedersachsen und verdeutlicht den eher landlich gepragten Charakter
des Landkreises. Entsprechend wird nach Daten des Zensus 2011 etwas mehr als die Halfte
(rd. 56%) aller Wohnungen vom Eigentimer selbst fur Wohnzwecke genutzt. Dem gegen-
Uber stehen nur wenige institutionelle Wohnungsanbieter.

Anteil Wohnungen

Wohnungsbestand 2018 in EZFH* (%)
Friedeburg 4.775 93
Langeoog 1.926 45
Spiekeroog 689 54
Stadt Wittmund 10.849 82
Esens 8.633 76
Holtriem 4.389 91
LK Wittmund 31.261 81
Niedersachsen 5.999.256 61

Tab. 1: Wohnungsbestand
Quelle: SSR; NBank 2020; Zensus 2011
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Die Leerstandsquote ist ein zuverlassiger Indikator fur die Bewertung der Wohnungsmarkt-
situation. Lediglich rd. 3%der Wohnungen im Landkreis weisen einen Leerstand auf, was im
Sinne einer nétigen Fluktuationsreserve kein strukturelles Problem darstellt. Die Wohnungs-
marktexperten bestétigen, dass es nur einzelne strukturelle Leerstande gibt, die aufgrund
des baulichen Zustandes bzw. der Ausstattung der Wohnung bestehen. Uberwiegend seien
nach Expertenaussagen Leerstande auf dem Wohnungsmarkt des Landkreises kein Prob-
lem.

Die Bedeutung des Tourismus im Landkreis spiegelt sich dagegen im Anteil der Ferien- und
Freizeitnutzung von Wohnungen wider. Im Landkreis Wittmund werden rd. 12% aller Woh-
nungen fur diese Zwecke genutzt (s. Tab. 2).

Anzahl der
Wohnungen
Anzahl Woh-
Von Eigentii-
mer/-in be-

wohnt
vermietet

Ferien- und
Freizeitwoh-

Leerstand

<
0
@
c
]
°
=
@
el
[
o

1(E22F\|/_{V)E 23290 | 15738 | 68% | 5394 | 23% | 1612 7% | 546 | 2%
?I\J;l ,\:/;/_E 6867 1083 16% | 3564 | 52% | 1920 [ 28% [ 300 | 4%
g elgzr-nt 30157 | 16821 | 56% | 8958 | 30% | 3532 | 12% | 846 | 3%

Tab. 2: Strukturdaten des Wohnungsbestands
Quelle: SSR; Zensus2011; NBank 2020

Neubautatigkeit

Der Zuwachs an Wohnraum durch Wohnungsneubau betrug im Durchschnitt der vergange-
nen Jahre (ab 2011) 286 Wohnungen pro Jahr (s. Abb. 13). Der niedrigste Jahreswert
wurde 2012 mit 221 Wohnungen erreicht, der héchste Wert im Jahr 2015 mit 373 Wohnun-
gen. Insgesamt liegt die Bauintensitat (Fertigstellungen je 1.000 Einwohner) oberhalb von
Vergleichswerten des Landes Niedersachsen.

Deutliche Unterschiede zeigen sich bei einem Blick auf die Teilsegmente des Wohnungs-
marktes. Der Motor des Wohnungsbaus im Landkreis Wittmund ist der individuelle Woh-
nungsbau, d. h. der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern. Im Durchschnitt sind hier
jahrlich rd. 170 Wohnungen entstanden (s. Abb. 14). Eine geringe Bautatigkeit zeigt sich im
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Geschosswohnungsbau (zur Miete und als Eigentum). Im Geschosswohnungsbau lag der
Durchschnitt der Baufertigstellungen im Zeitraum von 2011 bis 2018 bei rd. 64 Wohnungen
pro Jahr (s. Abb. 15). Eine Bauintensitat von durchschnittlich 1 Wohnung je 1.000 Einwoh-
ner im Geschosswohnungsbau kann als gering eingestuft werden. Demgegenuber steht
eine héhere Bauintensitat im Ein- und Zweifamilienhaussegment (3 Wohnungen je 1.000
Einwohner). Insbesondere die Inselgemeinden Langeoog und Spiekeroog weisen innerhalb
des Landkreises eine deutlich hdhere Bauintensitat im Geschosswohnungsbau auf, was
auch auf die im Geschosswohnungsbau realisierten Freizeit- und Ferienwohnungen zurtck
gefuhrt werden kann.

Jahr
20M 2012 2013 20014 2015 2016 2017 2018
1.000
o
C
=
15,3 - 750 £
12,7 i
500 &
373 i S
365 312 c
999 260 o
7,3 - 250 5
5,2 2
3,2 g
3,0 ’ F 0 xq_)
_
aa]
I T T T T _250
Friedeburg Langeoog Spiekeroog — Stadt Esens Holtriem
Wittmund

Baufertigstellungen 2011-2018 (Durchschnitt) je 1.000 Einwohner

Abb. 13: Baufertigstellungen
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Jahr
20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

260

5,1
2,5 17 20 2,7
m > m B
Friedeburg Langeoog Spiekeroog  Stadt Esens Holtriem

Wittmund

Baufertigstellungen EZFH 2011-2018 (Durchschnitt) je 1.000 Einwohner

Abb. 14: Baufertigstellungen und Bauintensitat Ein- und Zweifamilienhauser (EZFH)
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Abb. 15: Baufertigstellungen und Bauintensitdt Mehrfamilienhduser (MFH)
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Immobilienpreise spiegeln das Verhéltnis von Angebot und Nachfrage wider und geben da-
her einen guten Einblick in die Wohnungsmarktsituation. Das Bodenpreisniveau im Landkreis
Wittmund ist, mit Ausnahme von Holtriem, seit 2011 gestiegen. Hervorzuheben sind die In-
selgemeinden Langeoog und Spiekeroog, aber auch die Stadt Wittmund und Friedeburg
zeigen deutliche Bodenwertsteigerungen (s. Abb. 16).

Die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser sind seit 2011 um rd. 27% gestiegen, liegen
jedoch immer noch deutlich unter dem Landesschnitt von Niedersachsen (s. Abb. 18). Das
Preisniveau im Landkreis mache den Wohnungsmarkt nach Aussagen der Wohnungsmarkt-
experten fUr junge Familien besonders attraktiv. Der Preis fur Eigentumswohnungen ist seit
2011 um rd. 60% gestiegen. ,Preistreiber” sind hier jedoch vor allem die Inseln. Mit durch-
schnittlich 5.440 €/m? sind Eigentumswohnungen auf Spiekeroog deutlich teurer als auf
dem Festland bzw. im Vergleich zum Landkreisschnitt (Landkreis Wittmund: rd.

2.000 €/m?).

Das Mietpreisniveau gibt Aufschluss Uber die Angebotssituation fur Mieterhaushalte. Am
freifinanzierten Wohnungsmarkt ist das Mietpreisniveau in den letzten Jahren kontinuierlich
gestiegen. Lag die mittlere Angebotsmiete 2011 noch bei 4,59 €/m? im Landkreis, kann bis
zum Jahr 2018 eine Steigerung von rd. 36 Prozent auf 6,25 €/m? beobachtet werden (s.
Abb. 17).

Auf den Inseln Langeoog und Spiekeroog liegen die Angebotsmieten analog zum Boden-
preisniveau deutlich Uber dem Schnitt des Landkreises. Die (Uberregionale) Nachfrage auf
den Inseln ist hoch, die Wohnbauflachen begrenzt. Ein hdherer Anteil ginstiger Mietwoh-
nungen findet sich hingegen in der Stadt Wittmund. Hier liegen die durchschnittlichen An-
gebotsmieten unterhalb des Kreisschnitts.
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Gemeinde Spiekeroog

Samtgemeinde Heltriem
30 €/m?

Bodenrichtwerte 2018 (Veranderung seit 2011)
unverandert
1 Erhehung zwischen 01% - 25,0%
Bl Erhéhung zwischen 251% - 50,0%

/i:
- s
Erhéhung Uber 50% zor P

Quelle: Landkrels Wittmund

Abb. 16: Bodenrichtwerte
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Jahr
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Friedeburg Langeoog Spiekeroog — Stadt Esens Holtriem
Wittmund

Angebotsmiete Euro/m? netto-kalt im Jahr 2018

Abb. 17: Mietpreisniveau
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Abb. 18: Kaufpreise Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH)
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

200

150

100

50

N
Angebotsmiete im Kreis

in Euro/m? netto-kalt

Kaufpreise EZFH im LK in Tsd. €



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Jahr
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Abb. 19: Kaufpreise Etagenwohnungen (ETW)
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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PREISGUNSTIGES WOHNEN

In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt des Landkreises Wittmund mit Blick auf das
Segment des preisgtinstigen Wohnens untersucht. Als kommunale Kernaufgabe kommt der
sozialen Wohnraumversorgung eine zentrale Rolle zu. Die Nachfrage- und Angebotsanalyse
basiert auf einer Datenauswertung und Fachgesprachen mit Akteuren am Wohnungsmarkt.
Anhand des Abgleichs von Angebot und Nachfrage wird abschlief3end die derzeitige Ver-
sorgungssituation bewertet.

Fur die Nachfrageermittlung ist die Erfassung der Anzahl von Personen bzw. Haushalten
erforderlich, die im Landkreis Wittmund aufgrund ihrer Einkommenssituation auf preisguns-
tige Mietwohnungen angewiesen sind. Zu diesen Haushalten z&hlen vor allem:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch als ,,Hartz-1V-Leistungsempfan-
ger” bezeichnet),

Personen, die Leistungen nach dem SGB Xl erhalten (Hilfearten der Sozialhilfe: Hilfe
zum Lebensunterhalt; Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
Personen, die Wohngeld beziehen,

Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder Transferleistungen als Mindestsiche-
rung noch Wohngeld beziehen.

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il hat sich im Vergleich zum Jahr 2015
um rd. 17% reduziert. Im selben Zeitraum war die Einwohnerzahl nahezu unverandert
(-0,5%), sodass der Anteil der SBG Il-Bedarfsgemeinschaften an der Bevolkerung zurtick-
gegangen ist (s. Abb. 20). Im Vergleich zur Region bzw. zu ganz Niedersachsen ist dieser
Ruckgang als vergleichsweise hoch einzustufen. So zahlt Niedersachsen im selben Zeit-
raum 1,9% weniger SGB lI-Bedarfsgemeinschaften. Zu bertcksichtigen ist dabei die typi-
sche Konzentration von Haushalten mit Transferleistungsbezug in den grof3eren Stadten.

Die Analyse der Haushaltsgréf3en der Leistungsempfanger verdeutlicht den Wohnungsgro-
3enbedarf (s. Abb. 21). Ein- und Zwei-Personenhaushalte stellen mit insgesamt mehr als
70 Prozent die wichtigste Nachfragegruppe dar. Laut Wohnraumférderungsbestimmungen
liegt die angemessenen Wohnungsgréfien fir diese Haushaltstypen bei 50 m? bis 60 m?, in
besonderen Féllen bis 70 m? Wohnflache (Nr. 59, WFB 2019).
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Abb. 20: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, Bundesagentur fur Arbeit 2019

Abb. 21: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il nach Haushaltsgrofie
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, Bundesagentur fur Arbeit 2019

2017

2018 2019

Bedarfsgemeinschaften
SGB I

m Bedarfsgemeinschaften mit
1 Person

= Bedarfsgemeinschaften mit
2 Personen

B Bedarfsgemeinschaften mit
3 und mehr Personen

27



28

o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Leistungsempfanger nach SGB XI|

Die Bundesagentur fur Arbeit weist fur das Jahr 2019 im Landkreis Wittmund insgesamt
857 Leistungsempfanger nach SGB Xll aus. Nur ein kleiner Teil der Empfénger ist dem Be-
reich ,Hilfe zum Lebensunterhalt” zuzuordnen. Bei rd. 87% der Leistungsempfanger han-
delt es sich um &ltere Menschen, deren Rente nicht fir den Lebensunterhalt ausreicht und
die daher Grundsicherung im Alter beziehen. Seit dem Jahr 2015 hat sich die Zahl der Leis-
tungsempfanger um rd. 9% erhoht (s. Abb. 22). Es ist weiterhin zu berUcksichtigen, dass
nicht jeder &ltere Mensch mit geringer Rente diese Leistung auch in Anspruch nimmt (z. B.
aus Schamgefuhl) und daher eine héhere Dunkelziffer von grundséatzlich als Leistungsemp-
fanger Berechtigter anzunehmen ist.
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®m Empfanger Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
= Hilfe zum Lebensunterhalt

Abb. 22: Leistungsempfanger nach SGB XII
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Leistungsempfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz

In den vergangenen Jahren sind in grof3er Zahl Asyl beantragende Flichtlinge nach
Deutschland zugewandert. Es ist anzunehmen, dass viele von ihnen dauerhaft im Land blei-
ben werden. Damit bestehen sowohl grof3e Herausforderungen bezuglich der Bereitstellung
von ausreichend Wohnraum als auch bei der Integration in die Gesellschaft.

Die Zahl der registrierten Asylbewerber hat sich in Deutschland in den zurtickliegenden
zehn Jahren mehr als verzehnfacht. Hielt sich das Niveau in den Jahren 2005 bis 2009
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eher konstant, so stiegen die Zahlen seit 2010 sprunghaft an. Mit rd. 745.000 Antragstel-
lungen wurde im Jahr 2016 der bisherige Hochststand innerhalb eines Jahres erreicht. Seit-
dem ist laut Angaben des Bundesamtes fur Migration und Flichtlinge die Zahl der Registrie-
rungen rucklaufig. Im Jahr 2019 waren es noch rd. 165.000.

Angesicht der starken Zuwanderung von Menschen aufgrund von Verfolgung und Krieg lag
auch im Landkreis Wittmund die Zahl der Leistungsempfanger nach Asylbewerberleistungs-
gesetz in den Jahren Jahr 2015 und 2016 stark Uber dem Niveau der Vor- und Folgejahre.
Im Jahr 2016 wurde ein Stand von 861 Leistungsempféngern erreicht. Die ricklaufige Zahl
der bundesweit registrierten Fluchtlinge spiegelt sich auch in der Statistik des Landkreises
Wittmunds wider, wonach sich die Zahl der Bezieher nach dem Asylbewerberleistungsge-
setz von 2015 bis 2019 um rd. 53% reduziert hat (s. Abb. 23).

Die meisten Fluchtlinge konnten dezentral in eigenen Wohnungen untergebracht werden.
Lediglich in der ,Hochphase” der Zuwanderung wurden kurzfristig kleinere Sammelunter-
kiinfte eingerichtet bzw. in freien Unterktnften am Bundeswehrstandort im Landkreis.
Laut Angaben der Wohnungsmarktexperten hat die dezentrale Unterbringung der Flicht-
linge gut im Landkreis funktioniert, was den Integrationsprozess begunstigt habe.
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Abb. 23: Leistungsempfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Wohngeldbezieher

Das Wohngeld ist eine staatliche Subventionierung, um Haushalten mit einem zu geringen
Einkommen einen Zuschuss zur Miete oder einen Lastenzuschuss (bei Haushalten im Ei-
gentum) zu gewahren. Im Jahr 2015 gab es im Landkreis Wittmund 436 Haushalte mit
Wohngeldbezug (s. Abb. 24). Ihre Zahl ist tendenziell riicklaufig, was auf die nicht jahrlich
erfolgende Anpassung der Einkommensgrenzen zur Berechtigung fur diesen Leistungsbe-
zug zurlckzufuhren ist. Dies hat zur Folge, dass Haushalte allein aufgrund nomineller Ein-
kommenserhdhungen ihren Anspruch auf Wohngeld verlieren. Anfang des Jahres 2016 gab
es eine weitere Wohngeldnovelle, die zu einem Anstieg der Zahl leistungsberechtigter
Haushalte gefuhrt hat. Die bisher letzte Wohngeldnovelle trat Anfang des Jahres 2020 in
Kraft.
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Abb. 24: Haushalte mit Wohngeldbezug
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze ohne Leistungsbezug

Zur Gruppe der Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze ohne Mindestsicherung oder
Wohngeldanspruch zahlen z. B. Haushalte, die aufgrund von Minijobs und Teilzeitarbeit nur
geringe Einkommen erzielen. Sie erhalten keine Transferleistungen, sind aufgrund ihrer Ein-
kommensstruktur aber ebenfalls dem Niedrigeinkommensbereich zuzuordnen. Zum Umfang
dieser Gruppe liegen keine statistischen Informationen auf kleinrdumiger Ebene vor. Nach
veroffentlichten Datenauswertungen des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und
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Raumforschung (BBSR) lag der Anteil dieser Einkommensgruppe im Jahr 2008 in Deutsch-
land bei 7,7% (Auswertungen des Soziodkonomischen Panels) bzw. 9,7% (Daten der Ein-
kommens- und Verbrauchsstichprobe). Fur den Landkreis Wittmund wird eine leicht Uber-
durchschnittliche Quote von ca. 9,7% angenommen.

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise zusammen, die mit oder ohne Transferleis-
tungsbezug dem Niedrigeinkommensbereich im Landkreis Wittmund zugerechnet werden
kénnen. Unter der Annahme der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von rd. 2,1 Personen
pro Haushalt im Landkreis Wittmund kann von rd. 11.000 Personen im Niedrigeinkommens-
bereich ausgegangen werden. Fast jeder funfte Einwohner im Landkreis Wittmund fallt
demnach in diese Kategorie (s. Tab. 3).

Niedrigeinkommensbereich: ca. 20% aller Haushalte im Jahr 2019

Bezieher Wohngeldbezieher Haushalte unter der
von Mindestsicherung Armutsrisikogrenze
(SGB II) ohne Mindestsicherung
oder Wohngeld
ca. 8% aller Haushalte ca. 1,8% aller Haushalte ca. 9,7% aller Haushalte
SGB I

6,2% der Haushalte

SGB Xl
1,5% der Haushalte

Asylbewerber-
leistungsgesetz
0,6% der Haushalte

Abb. 25: Personen im Niedrigein} bereich

Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Ferner gibt es nach Aussage des Landkreises unter den Rentenbeziehenden eine hohe An-
zahl an Personen, welche eine Rente oberhalb des Regelsatzes fur Grundsicherung bezie-
hen und dennoch innerhalb der Einkommensgrenzen fur die Beantragung eines Wohnungs-
berechtigungsscheins liegen (bspw. Alleinstehende mit Rentenanspriichen zwischen 900 €
und 1.400 € pro Monat). Mit absehbarer Alterung der Bevoélkerung und einer zu erwarten-
den Zunahme diskontinuierlicher sowie prekarer Erwerbsbiografien ist davon auszugehen,
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dass dieser Personenkreis wachst und somit auch dessen Nachfrage nach preisgiinstigem
Wohnraum. Gegenwartig l8sst sich die Gréf3e dieser Personengruppe jedoch fur den Land-
kreis Wittmund nicht genau quantifizieren.

Personen im

Gemeinde Niedrigeinkommensbereich
Friedeburg 17%
Langeoog 12%
Spiekeroog 10%
Stadt Wittmund 21%
Esens 20%
Holtriem 21%
LK Wittmund 20%

Tab. 3: Anteil von Personen im Niedrigeinkommensbereich
Quelle: SSR; Zensus2011; NBank 2020

ANGEBOTSENTWICKLUNG

Die Auswertungen zur Angebotsentwicklung des &ffentlich geférderten Wohnungsbe-
stands in dem Landkreis Wittmund konzentrieren sich auf

= die Rahmenbedingungen zur Anmietung einer geférderten bzw. preisglnstigen Woh-
nung (Bewilligungsmiete, Kosten der Unterkunft etc.),

= die Anzahl preisgebundener Wohnungen sowie

= den prognostizierten Wegfall von Mietpreisbindungen im &ffentlich geférderten Woh-
nungsbestand.

Bewilligungsmiete

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und Be-
legungsbindung. Fur ihre Anmietung ist grundsatzlich ein Wohnberechtigungsschein erfor-
derlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich mit Beginn der Mietbindung, fir die Dauer
von drei Jahren, hdchstens die sogenannte , Bewilligungsmiete” zu verlangen (Nr. 21.2,
WEB 2019). Demnach betragt die héchstzuladssige Miete ab Bezugsfertigkeit hier Ublicher-
weise 5,60 €/m? (geméaf3 Einkommensgrenze § 3 NWoFG). Nach §8 5-7 DVO-NWoFG
sind fur Haushalte mit einem um bis zu 60%Pozent Uber den Einkommensgrenzen liegen-
den Jahreseinkommen Mieten in einer Héhe von maximal 7,00 €/m? zulassig. Ab dem
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vierten Jahr der Mietbindung ist, unabhangig von der Betriebskostensteigerung, alle 15 Mo-
nate eine Mieterhdhung von maximal 2,5% zuldssig (Nr. 21.3, WFB 2019).

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und SGB XII haben Anspruch auf staatliche Finanzie-
rung einer Wohnung. Die zuldssige Mietobergrenze dieser ,Kosten der Unterkunft” richtet
sich nach der Anzahl der Haushaltsmitglieder. Zudem ist fur die Kostentbernahme eine der
Haushaltsgréf3e ,angemessene” Wohnungsgrofie einzuhalten. Fur einen Einpersonenhaus-
halt sind dies bis zu 50 m?, wahrend die Angemessenheit laut Niedersachsischen Wohn-
raumforderbestimmungen flr einen Drei-Personenhaushalt bei 75 m? Wohnflache liegt.

Die Hohe der Ubernommenen Kosten der Unterkunft in dem Landkreis Wittmund liegen far
einen Einpersonenhaushalt bei 343,20 €. Bei einer angemessenen Wohnungsgréfie von

50 m? entsprache dies einer Nettokaltmiete von 5,61€/m?2. Im Durchschnitt Uber alle Haus-
haltstypen liegt die Grenze der Ubernommenen Kosten der Unterkunft bei 5,30 €/m?2 im
Landkreis Wittmund (s. Tab. 4).

Durch die Gegenuberstellung der Miethdhen wird Folgendes deutlich (s. Abb. 26):

Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt bei rd. 6,25 €/m?
(nettokalt). Nach Aussagen lokaler Markakteuren gibt es vereinzelte Lagen und Ange-
bote zu Mieten zwischen 5,00 €/m? und 6,00 €/m?. Noch nicht berlcksichtigt sind da-
bei allerdings angemessene Qualitatskriterien wie Wohnungsgréfien, Modernisierungszu-
stand, Barrierefreiheit und Lage.

Neu gebaute Wohnungen werden im Landkreis Wittmund laut Angaben befragter Markt-
akteure fUr bis zu 8 €/m? am Markt angeboten. Im Neubau ist von modernen Wohn-
und Energiestandards auszugehen, ebenso zumindest von Barrierearmut (stufenlose Er-
schliefBung des Gebaudes), wenn nicht Barrierefreiheit. Die Mietkosten von Wohnungen
am frei finanzierten Markt, die diese Neubaustandards aufweisen, sind im Rahmen der
Ubernommenen Kosten der Unterkunft nicht gedeckt.

Die Bewilligungsmiete fur untere Einkommensgruppen liegt geringfiigig oberhalb der ge-
tragenen Kosten der Unterkunft. Ein neu gebautes Angebot an geférderten Wohnungen
richtet sich damit z.B. nicht an die Gruppe der SGB |lI-Haushalte, deren Wohnkosten nur
im Rahmen der Kosten der Unterkunft Ubernommen werden.

Eine Versorgung einkommensschwacher Haushalte am frei finanzierten Mietwohnungs-
markt ist demnach nur in geringem Umfang moglich. Die Marktexperten schatzen die
Versorgungssituation im preisginstigen Wohnungsmarkt als kritisch ein.
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Angemessene Miete und Belastung (Netto-Kaltmiete in €)

Gemeinde | 1-Personen-| 2-Personen- 3-Personen- 4-Personen- 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

Landkreis 343,20 415,80 495,00 577,50 660,00
Wittmund

Bei entsprechend angemessener Wohnungsgrof3e in €/m?

50 m? 60 m? 75 m? 85 m? 95 m?

Landkreis

. 5,61 5,68 5,35 5,54 5,70
Wittmund

Tab. 4: Kosten der Unterkunft
Quelle: SSR; Landkreis Wittmund; NBank 2020; Deutscher Mieterbund e.V.

Kosten der Bewilligungs- Angebots-
Unterkunft | miete § miete

e/m €/m? - e/m

@ Landkreis untere mittlere @ Landkreis
Wittmund Einkom- Einkom- Wittmund
mens- mens-
gruppe gruppe

Abb. 26: Mietpreishohen im Vergleich
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Entwicklung preisgebundener Wohnungen

Laut Angaben des Landkreises Wittmund belief sich der Bestand an preisgebundenen Woh-
nungen Ende des Jahres 2018 auf rd. 261 Wohnungen,; dies sind rd. 0,8% des gesamten
Wohnungsbestands und 4,4% des Geschosswohnungsbestandes (@ Niedersachsen =
5,6%) (s. Abb. 27).

Seit dem Jahr 2012 hat sich der preisgebundene Wohnungsbestand deutlich reduziert.
Ohne den Neubau preisgebundener Wohnungen wird sich das Angebot laut Angaben des
Landkreises voraussichtlich auf 71 Wohnungen bis zum Jahr 2030 reduzieren. Gréf3ere
Wohnungen zwischen 76 m? und 95 m? laufen géanzlich aus der Mietpreisbindung. Dabei
sind die Mdglichkeiten einer vorzeitigen Darlehensrickzahlung und die damit verbundene
verkurzte Preisbindungsdauer (maximale Nachwirkungsfrist von zehn Jahren) noch nicht
bertcksichtigt. Bundesweit ist vor dem Hintergrund der derzeit sehr niedrigen Kapital-
marktzinsen ein solcher Trend zur vorzeitigen Abldsung preisgebundener Wohnungsbe-
stéande bei den Bestandshaltern zu erkennen.
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Anzahl preisgebundene Mietwohnungen

Abb. 27: Anzahl preisgebund Woh

Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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VERSORGUNGSSITUATION

Stellt man die Summe der 6ffentlich geférderten Wohnungen der Summe der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich gegendber, so lasst sich hieraus eine Angebotsquote ermitteln.

Diese Quote liegt im Landkreis Wittmund bei rd. 4,9% und bedeutet somit, dass nur fur
etwa jeden zwanzigsten Haushalt im Niedrigeinkommensbereich auch eine preisgebundene
Wohnung am Markt angeboten wird (s. Tab. 5). Diese Quote ist im Vergleich zu anderen
Regionen — egal ob stadtisch oder eher landlich gepragt — sehr gering. Der grof3te Teil der
Haushalte im Niedrigeinkommensbereich muss sich daher am frei finanzierten Markt mit ei-
ner Wohnung versorgen. Wie die befragten Marktexperten bestatigen, stellt die Versor-
gung der Haushalte mit geringen Einkommen im Landkreis Wittmund eine Herausforderung
am Wohnungsmarkt dar: Es gibt nicht ausreichend Mietwohnraum, der dieser Zielgruppe zu
einem preisgunstigen Mietniveau zur Verfugung steht.

Die Herausforderung bei der Versorgung der Zielgruppe liegt dartber hinaus in der Deckung
qualitativer Bedarfe. Neben der ausreichenden Versorgung der einzelnen Zielgruppen mit
passenden Wohnungsgréfien, weisen Gebaude und Wohnungen im Niedrigpreissegment
haufig Mangelzustande auf. So fehlt es nicht nur an modernen Standards hinsichtlich der
Ausstattung von Badern, Kuchen, Balkonen und der Energieeffizienz. Vielmehr zeigt sich
auch hinsichtlich elementarer funktionaler Aspekte im preisgtnstigen Wohnungsbestand
haufig starker Handlungsbedarf, z. B. die Elektrik betreffend. Starke Sanierungsrickstéande
finden sich haufig in den Bestanden privater Eigentimer — in Wohnungen, die vor Jahren
als Kapitalanlage erworben wurden, die aufgrund der schwachen Marktlage und des heute
geringen Mietniveaus jedoch allenfalls geringe Renditechancen bieten, sodass Investitionen
in den Bestand meist ausblieben und auch weiterhin nicht erfolgen durften.

T
c
=]
£
-
=
=
X
-

Langeoog

ggfgb“sq““e 49%  27%  38% 14% 99% 83%  49%

Tab. 5: Angebotsq preisgebund: Wohnungen

g

Quelle: SSR; Zensus 2011; NBank 2020

©

Zwar gibt es am Markt auch gut sanierte preisgtnstige Bestande. Da diese Bestande je-
doch in der Regel voll vermietet sind, kénnen sie keine offenen Bedarfe befriedigen. Des
Weiteren zeigen sich neben diesen qualitativen Bedarfen bereits heute Versorgungseng-
passe flr einzelne Zielgruppen. Marktexperten verweisen insbesondere auf den Bedarf an
kleinen Wohnungen bis 70 m? fur Alleinerziehende und Alleinstehende. Zudem besteht
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zusétzlicher Bedarf an barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnungen. Die Nachfrage nach
barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnungen nehmen in den letzten Jahren laut Marktex-
perten deutlich zu, auch bei Zielgruppen, die auf diese Ausstattungsmerkmale nicht oder
noch nicht angewiesen sind. Dartber hinaus gewinnen barrierearme bzw. barrierefreie
Wohnungen vor dem Hintergrund einer alternden Bevdlkerung langfristig zusatzlich an Be-
deutung.

Stellt man die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften den bestehenden Mietwohnungen ge-
gentber, so wird deutlich, dass insbesondere fur kleine Bedarfsgemeinschaften (Einperso-
nenhaushalte) nur wenige Wohnungen mit einer geeigneten Wohnungsgréfie zur Verfu-
gung stehen (s. Tab. 6).

Bedarfsgemeinschaften

. (BG) im SGB Il
Vermietete &

Wohnungs- leerstehende Anzahl Verhaltnis

grof3en’ WE Personen Anzahl BG WE pro BG
Unter 40 m? 712 1 824 0,9
40 -59m? 2019 2 346 58
60 — 79 m? 2557 3 176 14,5
80 — 99 m? 1971 4 15 171
100 — 119 m? 191 5 61 19,5

Tab. 6: Gegeniiberstellung von Wohnungsangebot und Transferleistungsempfanger
Quelle: SSR; Zensus2011; NBank 2020

1 Klasseneinteilung der Wohnungsgréfien weicht aufgrund der Datengrundlage (Zensus 2071) ab.
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PROGNOSEN

Eine Grundlage fur die Ableitung von Handlungsschwerpunkten und Strategien ist die Vo-
rausschatzung der Entwicklungstrends am Wohnungsmarkt. Dazu zahlt als entscheidende
Grof3e fur die Wohnungsnachfrage die Vorausschétzung der Zahl der Haushalte. Berech-
nungen zum Wohnungsbedarf geben einen Uberblick tiber die zukiinftige Versorgungssitu-
ation und erméglichen Aussagen zum Neubaubedarf bzw. zu einem sich entwickelnden
Uberhang an Wohnraum.

Fur die Bevolkerungsvorausberechnung fur den Landkreis Wittmund wird auf die Bevolke-
rungsprognose der NBank zurtckgegriffen. Die Bevolkerungsprognose der NBank basiert
auf der Komponentenmethode, bei welcher die Bevélkerung nach Altersjahren und Ge-
schlecht aufgegliedert wird. Berechnungsgrundlage sind Daten aus dem StUtzzeitraum
2012 - 2017, wobei die Jahre 2015 und 2016 aufgrund des Sondereffekts der verstérkten
Fliichtlingszuwanderung nicht mit einbezogen werden. Neben der Fortschreibung des Be-
volkerungstands werden Schatzungen zu Geburten- und Sterbeféllen sowie eine Vorausbe-
rechnung von Wanderungen, welche auf den Zu- und Fortzlgen des Stutzzeitraums beru-
hen, fur die Prognose der Bevélkerung herangezogen (NBank 2019: 69ff.).

Das Ergebnis der Prognose zeigt fur den Landkreis Wittmund eine ricklaufige Einwohner-
zahl. Bis zum Jahr 2040 verliert der Landkreis demnach voraussichtlich rd. 8.350 Einwoh-
ner (s. Abb. 28). Das entspricht einem Rickgang von 15% gegenuiber dem Ausgangsjahr
2018. In den Gemeinden und Samtgemeinden bzw. der Stadt Wittmund ist der prognosti-
zierte Ruckgang unterschiedlich stark. Insbesondere fur die Samtgemeinde Esens wird mit
einem Ruckgang von 18% gerechnet. Die Stadt Wittmund verliert nach den Berechnungen
absolut betrachtet die meisten Einwohner (rd. -3.400 Einwohner) (s. Abb. 30).

Bis zum Jahr 2040 verandert sich auch die Altersstruktur der Bevélkerung im Landkreis
Wittmund. Die geburtenstarken Jahrgange befinden sich im Ubergang vom Erwerbsalter in
das Rentenalter. In diesem Zuge nimmt bis 2040 die Personenzahl in der Altersgruppe der
45- bis b9-jahrigen deutlich ab. Wellenartig steigt zunachst die Personenzahl der Alters-
gruppe der 60- bis 74-jahrigen an, bevor diese wieder abnimmt und bis zum Jahr 2040 un-
terhalb des Niveaus von 2017 liegt. Stetig nimmt hingegen die Altersgruppe der tUber
74-jahrigen zu. Die Altersgruppen unter 45 Jahren lassen bis 2040 durchweg einen Ruck-
gang erkennen (s. Abb. 29).
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Abb. 28: Bevélkerungsentwicklung und -prognose (NBank)
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Abb. 29: Bevdlkerungsprognose - Veranderung in den Altersgruppen
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Abb. 30: Bevolkerungsentwicklung und -prognose im Landkreis Wittmund
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Die Bevdlkerungsprognose der NBank und die damit berechnete Verénderung in der Alters-
struktur machen Folgendes deutlich:

Aufgrund der hohen Zuwanderung von Familienhaushalten wird sich der demografische
Alterungstrend im Landkreis bei gleichbleibenden Wanderungstrends nicht so stark wie
in vielen anderen Gemeinden Deutschlands zeigen. Insgesamt wird die Zahl jungerer Ein-
wohner zwar bedingt durch die Abwanderung ausbildungsrelevanter Jahrgange (18-29
Jahre) abnehmen. Der Zuzug von Familien mit Kindern wirkt sich hingegen stabilisierend
aus.

Gleichzeitig wird die Zahl &lterer Menschen deutlich wachsen: fur die Altersgruppe der
Uber 75-jahrigen wird eine Steigerung um rd. 34% berechnet. Ausreichende Versor-
gungsmaoglichkeiten und barrierefreie Wohnungsangebote in integrierten Lagen werden
daher am Wohnungsmarkt an Bedeutung zunehmen.

Nicht Personen, sondern Haushalte sind die Nachfrager am Wohnungsmarkt. Fur die Haus-
haltsprognose muss deshalb die Zahl der Personen in die Zahl der Privathaushalte umge-
rechnet werden; das heif3t, es werden die Personen aus der Bevolkerungsprognose heraus-
gerechnet, die keinen eigenen Wohnungsbedarf aufweisen, wie z. B. Personen in Heimen
und Anstalten. In einem weiteren Schritt werden die Personen anhand des Haushaltsquo-
tenmitgliederverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen nach Gréf3e (NBank 2019:
69ff.). Nach den Berechnungen der NBank zeigt sich folgendes Ergebnis:

Die Zahl der Privathaushalte im Landkreis Wittmund wird zwischen 2017 und 2040 um
rd. 13% von 27.143 Haushalte auf 23.729 Haushalte zurtiickgehen. Das entspricht einem
Ruckgang um rd. 3.450 Haushalten (s. Abb. 31).

Bis zum Jahr 2025 kommt es bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten zunéchst zu ei-
ner Zunahme von rd. 1,3%. Daraufhin zeigt die Haushaltsprognose auch in diesem Seg-
ment einen Ruckgang bis 2040. Haushalte mit drei oder mehr Personen gehen hingegen
sukzessive bis 2040 um 25% zurick (s. Abb. 32).

Fur die Stadt Wittmund und die Samtgemeinde Esens wird ein Ruckgang der Haushalts-
zahl von etwas Uber 15% berechnet. Wohingegen fur die Gemeinde Spiekeroog mit ei-
nem geringen Rickgang von rd. 3% bis 2040 gerechnet wird, zwischenzeitlich, bis zum
Jahr 2035, wird sogar eine Zunahme der Haushaltszahl berechnet.
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Abb. 31: Haushaltsentwicklung
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Abb. 32: Haushaltsentwicklung nach Groe
Quelle: SSR, Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020
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Die Abschatzung des kunftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fur die weitere
Wohnungsmarktsteuerung. Unter Annahme, dass ein Haushalt genau eine Wohnung nach-
fragt, wird die Wohnungsnachfrage dem verfugbaren Wohnungsbestand gegenutberge-
stellt. Bei der Vorausschatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf wird auch die Zahl der
Nebenwohnsitzhaushalte bertcksichtigt.

Fur die Funktionstichtigkeit eines Wohnungsmarktes ist die Komponente der Fluktuations-
reserve zu berlcksichtigen. Sie ist erforderlich, da infolge von Modernisierungsaktivitaten
und Umzlgen immer ein Teil der Wohnungen kurzfristig leer steht — bzw. leer stehen muss.
Die Prognose der NBank nimmt eine Fluktuationsreserve von 1% fur Ein- und Zweifamilien-
héuser an sowie 3% fur Mehrfamilienhduser.

DarUber hinaus ist der Ersatzbedarf zu berUcksichtigen. Er beschreibt den Anteil der
Wohneinheiten, die jahrlich aufgrund qualitativer Mangel zurtickgebaut werden (bzw. zu-
rlckgebaut werden sollten) und somit dem Wohnungsmarkt verloren gehen; fur diese
Wohneinheiten ist Ersatz durch Neubau zu schaffen. Auch der Bedarf aufgrund von Zu-
sammenlegungen oder von Umwidmungen, z. B. in Praxis- / Burordume oder Ferienwoh-
nungen, fallt unter den Ersatzbedarf. Die Prognose der NBank nimmt einem Ersatzbedarf
von 0,1% des Wohnungsbestandes bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von 0,2% bei
Mehrfamilienhdusern an.

Insgesamt ergibt sich nach der Prognose der NBank im Landkreis Wittmund ein
Wohnungsbedarf von rd. 23.729 im Jahr 2040.

In der Gegenuberstellung der einzelnen Komponenten zeigt die Prognose der NBank Fol-
gendes (s. Tab. 7):

Fur das Ein- und Zweifamilienhaussegment besteht bereits heute im Landkreis kein rech-
nerischer Neubaubedarf.

Fur das Mehrfamilienhaussegment besteht bis zum Jahr 2025 noch ein quantitativer
Neubaubedarf von rd. 172 Wohnungen.

Uber den Prognosezeitraum hinweg wird sich aufgrund der negativen Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung sowohl im Segment der Ein- und Zweifamilienh&user als auch im
Bereich der Mehrfamilienh&user rein rechnerisch ein quantitativer Angebotstberhang
entwickeln.

Ein Angebotstberhang ist mit drohendem Leerstand gleichzusetzen. Ein Anstieg der
Leerstande im Landkreis Wittmund wird damit zuktnftig nach der Prognose wahrschein-
lich.

Aufgrund unzureichender Wohnraumqualitdten ergeben sich jedoch sowohl fur Ein- und
Zweifamilienhauser sowie fur Mehrfamilienhduser in Zukunft qualitative Zusatzbedarfe.
Insbesondere eine barrierefreie Gestaltung der Wohnrdume ist im Bestand haufig
schwieriger und damit kostenintensiver umzusetzen als im Neubau.
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Wohnungsneubedarf 2017-2025 2026-2033 2034-2040

Neubaubedarf EZFH 0 0 0
Neubaubedarf MFH 172 0 0
Uberhang EZFH 212 815 1100
Uberhang MFH 0 103 193
qualitativer Zusatzbedarf EZFH 15 37 31
qualitativer Zusatzbedarf MFH 0 50 33

Tab. 7: Wohnungsneubaubedarfe und -iiberhidnge
Quelle: SSR; NBank 2020

WOHNUNGSBEDARF FUR PREISGUNSTIGES WOHNEN

Der in der folgenden Ubersicht dargestellte Bedarf an zusatzlichen preisgebundenen Woh-
nungen im Landkreis Wittmund soll eine fundierte Orientierung fur den Neubau bzw. die
Neuschaffung preisgunstiger bzw. preisgebundener Wohnungen bieten. Fur die Bedarfser-
mittlung wurde folgendermaf3en vorgegangen:

Die Anzahl der Haushalte im Niedrigeinkommensbereich im Landkreis Wittmund (2018 = rd.
5.950 Haushalte) wird anhand der Haushaltsentwicklung fur das Jahr 2040 hochgerechnet
(2040 = rd. 5.200 Haushalte). Anhand zweier Szenarien wird die Anzahl der bis zum Jahr
2040 zuséatzlich am Markt erforderlichen preisgebundener Wohnungen ermittelt. Beide
Szenarien folgen der Annahme, dass die aktuelle Angebotsquote (= Verhéltnis von preisge-
bundenen Wohnungen zu Bedarfshaushalten) bis zum Jahr 2040 konstant gehalten wer-
den soll. In Szenario 2 (Zunehmende Altersarmut) wird zusétzlich der Annahme gefolgt,
dass nach MARTENS (2014) die Zahl der einkommensschwachen Rentner innerhalb von 10
Jahren um rund 70 Prozent zunimmt (7 Prozent p.a.). Dieser Wert wird in Szenario 2 auf
die Anzahl der SGB Xll-Haushalte (Haushalte mit Anspruch auf Grundsicherung im Alter)
Ubertragen. Damit ergibt sich in Szenario 2 eine Bedarfsgruppe von rd. 5.550 Haushalten
fUr das Jahr 2040. Das entspricht rd. 350 Haushalten mehr gegentber Szenario 1.

Die Anzahl der Bedarfshaushalte wird dem preisgebundenen Wohnraumangebot quantitativ
gegenUbergestellt. Fur die Jahre 2019, 2030 und 2040 ist die Veranderung der Angebots-
quote ablesbar (s. Tab. 8).
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Quelle: SSR; Landkreis Wittmund 2020, NBank 2020

Szenario 1: Konstante Angebotsquote 2019 2030 2040
Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 5332 5096 4655
Preisgebundene Wohnungen 261 79 69
Angebotsquote 4,9% 1,6% 1,5%
Zusiatzlich erforderliche Preisbindungen 171 (17) 159 (8)
insgesamt (jahrlich)

Szenario 2: Zunehmende Altersarmut bei 2030
konstanter Angebotsquote
Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 5332 5293 5001
Preisgebundene Wohnungen 261 79 69
Angebotsquote 4,9% 1,5% 1,4%
Zusiatzlich erforderliche Preisbindungen 180 (18) 176 (12)
insgesamt (jahrlich)

Tab. 9: Wohr bedarf preisgebund
Quelle: SSR; Landkreis Wittmund 2020; NBank 2020

2 Gegenwartig wird auf Langeoog das genossenschaftliche Wohnprojekt ,Uns Oog“ mit 21 preisgebundenen
Wohneinheiten realisiert. Das Mietpreisniveau liegt jedoch auf3erhalb der tblichen Bewilligungsmiete (8§85 Abs 2
Nr. 2 u. Nr 3 DVO-NWoFG).
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Im Ergebnis zeigt sich:

Wenn in den néchsten Jahren weiterhin so gut wie kein Neubau von geférderten Woh-
nungen im Landkreis stattfindet, wird sich die Angebotsquote im Landkreis Wittmund in
Szenario 1auf 1,5% und in Szenario 2 auf 1,4% reduzieren (s. Tab. 9).

Voraussichtlich wird ein Teil des aus der Preisbindung laufenden Wohnungsbestands
weiterhin dem preisglnstigen Segment zur Verfigung stehen, zumindest in Lagen, in
denen das ortsubliche Mietpreisniveau vergleichsweise gering ist. Ein gréf3erer Teil der
Wohnungen wird den Anforderungen und Bedarfen der zukunftigen Bedarfshaushalte —
insbesondere mit Blick auf altersbedingte Ausstattungen — nicht mehr entsprechen.

Sollen die Verluste durch den Bindungswegfall kompensiert werden und soll die heute
bestehende Angebotsquote von rd. 4,9 Prozent erhalten bleiben, so entsteht bis 2040
eine Bedarfslicke von etwa 159 preisgebundenen Wohnungen. Das entspricht der
Schaffung von rd. 8 preisgebundenen Wohnungen pro Jahr.

Unter der Annahme einer zunehmenden Altersarmut steigt der Bedarf an preisgebunde-
nen Wohnungen bis zum Jahr 2040 auf 176 Wohnungen. Das entspricht die Schaffung
von rd. 12 preisgebundenen Wohnungen pro Jahr.
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6 MARKTBEWERTUNG

Der Landkreis Wittmund ist stark durch Tourismus und Landwirtschaft gepragt. Die natur-
raumliche Attraktivitat und ein im Vergleich gunstiges Wohnraumangebot resultieren in ei-
ner gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum im Landkreis. Der l&andliche Charakter des von
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern dominierten Landkreises zieht vermehrt junge
Familien mit Kindern sowie junge Senioren an. Trotz gestiegener Nachfrage schatzen die
lokalen Wohnungsmarktakteure den Wohnungsmarkt im Landkreis als entspannt ein; Anfra-
gen nach Wohneigentum kdnnen in der Regel gut bedient werden. Im Geschosswohnungs-
bau Ubersteigt die Nachfrage jedoch das im Landkreis vorhandene Angebot an Mietwohn-
raum. Laut der befragten Wohnungsmarktexperten mangele es besonders an kleinen,
preiswerten Mietwohnungen im Landkreis Wittmund.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels wird die Nachfrage nach barrierefreien
Wohnungen zunehmen und aufgrund der steigenden Altersarmut verstéarkt sich auch die
Nachfrage im preisglnstigen Segment. Barrierefreier Wohnraum finde sich laut Wohnungs-
marktexperten im Landkreis vorrangig nur im Neubau und damit im oberen Preissegment.
Der Zugang zu diesem Ausstattungsmerkmal sei den Haushalten im Niedrigeinkommensbe-
reich nur eingeschrankt zuganglich. DarUber hinaus steige die Nachfrage nach Gemein-
schafts- und Service-Wohnformen spurbar.

Senioren fragen aufgrund der besseren Versorgungssituation in der Regel zentrale, inte-
grierte Standorte nach, wie sie bspw. in der Stadt Wittmund, in der Gemeinde Esens und in
Westerholt zu finden sind. Die Wohnungsmarktexperten beschrieben die Versorgungslage
an diesen Standorten als gut. Ein zentrales Problem der Versorgungssituation im Landkreis
sei hingegen die Anbindung mit dffentlichen Verkehrsmitteln. Dies ist jedoch nicht nur fir
altere Bewohner ein Manko, sondern auch fur Haushalte im Niedrigeinkommensbereich.

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich, unabhangig der Altersstruktur, machen heute
etwa 20% aller Haushalte im Landkreis aus. Gegenwartig gibt es fUr nur einen von zwanzig
Haushalten im Niedrigeinkommensbereich eine mietpreisgebundene Wohnung. Andere
Haushalte im Niedrigeinkommmensbereich mussen sich auf dem freien Mietwohnungsmarkt
versorgen, was sie aufgrund der geringen Anzahl an vermieteten Geschosswohnungen,
auslaufenden Mietpreisbindungen und den steigenden Mieten zunehmend vor Probleme
stellt. Vorrangig betrifft dies Einpersonenhaushalte im Niedrigeinkommensbereich. Er-
schwerend hinzu kommt die Konkurrenzsituation durch die Ferien- und Freizeitnutzung von
Wohnraum. Die gestiegene Nachfrage im Eigentumssegment und die steigenden Kauf-
preise bei einem vergleichsweise moderaten Mietpreisniveau macht es fur Investoren zu-
dem wenig attraktiv, in die Realisierung preisgebundener Wohnungen zu investieren.

Im Bestand gibt es nach Aussage der Wohnungsmarktexperten vermehrt Wohnobjekte mit
qualitativen Mangeln, auch in guten Lagen. Ausbleibende Modernisierungen bzw. Sanierun-
gen schréanken die Markttauglichkeit von Wohnungen ein. Eine nicht mehr zeitgemafie
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Ausstattung und Sanierungsbedurftigkeit finden sich bspw. bei einigen Mietobjekten, die
deshalb zwar geringe Mieten aufweisen, jedoch im Verhaltnis sehr hohe Betriebskosten
verursachen. Hohe Betriebskosten seien wiederum eine haufige Ursache bei den wenigen
vorhandenen Leerstanden im Landkreis.

Die Bestandspflege und die nachfragegerechte Modernisierung der Wohnungen sind bei
der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung und dem damit verbundenen Rickgang der
Haushalte eine wichtige Aufgabe. Maf3nahmen zur Energieeinsparung und zur Schaffung
moderner Wohnstandards lassen sich im Wohnungsbestand gut umsetzten. Barrierefreiheit
ist hingegen nur mit gréf3erem Aufwand herzustellen und kostspielig. Zudem bieten die
Wohnungsgrundrisse im Altbau hdufig nicht die Bewegungsrdume, wie sie z.B. fur barriere-
freie und rollstuhlgerechte Sanitarbereiche erforderlich sind.

Bedarfe, die durch Modernisierungsmaf3nahmen im Bestand nicht wirtschaftlich bedient
werden kénnen, erfordern entsprechenden Neubau. Die von der NBank ermittelten quanti-
tativen Neubaubedarfe bestehen in den kommenden Jahren im Geschosswohnungsbau. Im
Ein- und Zweifamilienhaussegment ist der Bedarf hingegen rein rechnerisch gedeckt. Dabei
ist jedoch noch nicht berticksichtigt, dass sich der Bedarf bzw. die Nachfrage auch qualita-
tiv verandert: durch den demografischen Wandel ebenso wie durch die Veranderung von
Wohnwunschen.

Die Qualifizierung der Wohnungsbestande ist unerlasslich, um sie zukunftsfahig, nachfrage-
und bedarfsgerecht zu machen. Barrierefreiheit ist nicht mehr nur eine Anforderung &lterer
Burger, sondern auch Jungere schatzen diesen Komfort oder sind sogar darauf angewie-

sen. Diese Aufgabe stellt sich fur Mehrfamilienhduser und Einfamilienh&user gleichermaf3en.
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ZIELE UND HANDLUNGSFELDER

Ziel der kommunalen Wohnungsmarktsteuerung im Landkreis Wittmund muss es sein, der
Wohnungsnachfrage ein angemessenes und nachfragegerechtes Wohnungsangebot zur
Verflugung zu stellen. Eine besondere Rolle kommt dabei den Haushalten mit geringem Ein-
kommen zu. Diese mussen bei Marktzugangshemmnissen von den Gemeinden mit dem ele-
mentaren Gut ,Wohnung" versorgt werden — und dieser Personenkreis wachst im Land-
kreis Wittmund an. Angespannt ist die Versorgungslage im Segment des preisglnstigen
Wohnens im gesamten Landkreisgebiet. Der Fokus der Wohnraumversorgung in diesem
Segment sollte jedoch auf die integrierten Lagen mit guter Versorgungsituation wie in der
Stadt Wittmund, in Westerholt und in Esens gelegt werden.

Es gilt fur den Landkreis Wittmund in den kommenden Jahren, dem wachsenden Bedarf an
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau gerecht zu werden und in diesem Zusammen-
hang insbesondere die Haushalte im Niedrigeinkommensbereich zu bedienen.

Auf Basis der Marktbewertung und der Zielsetzung der Wohnraumversorgung ergeben sich
folgende Ubergeordnete Handlungsfelder fur die Wohnungsmarktsteuerung im Landkreis
Wittmund.

Schaffung preisgiinstiger Wohnungen: Nachdem in den zurUckliegenden Jahren im
Segment des preiswerten Wohnens so gut wie kein Neubau erfolgt ist, verknappt sich
das Angebot gegentiber der Nachfrage immer stérker. Zum einen verringert sich der Be-
stand an sozial gefdrderten Wohnungen infolge auslaufender Bindungen in den nachsten
Jahren; zum anderen steigt der Bedarf aufgrund einer wachsenden Anzahl von Haushal-
ten, die auf preisgtnstigen Wohnraum angewiesen sind. Unabhangig von diesem quanti-
tativen Missverhaltnis stellen sich aber auch qualitative Anforderungen (Lage, Grof3e,
Ausstattung), die auch im Segment des preiswerten Wohnens erflllt sein sollten. Es ist
davon auszugehen, dass Investoren unter den aktuellen Rahmenbedingungen ohne zu-
sétzliche Impulse keinen preisgebundenen Wohnraum schaffen werden. Deshalb miussen
der Landkreis bzw. die Gemeinden hier initiativ werden, damit die gréf3ten Engpasse be-
seitigt werden kénnen. Es mangelt insbesondere an preiswerten barrierefreien Wohnun-
gen fUr Senioren sowie an preisginstigem Wohnraum fUr jingere Zielgruppen mit gerin-
gem Einkommen.

Aufwertung der Wohnungsbestande: \Vor dem Hintergrund eher stagnierender Ein-
wohnerzahlen wird es immer wichtiger darauf zu achten, den Bestand gegenuber Neu-
bauangeboten am Markt qualitativ konkurrenzfahig zu erhalten. Nicht nur in den Ge-
meinden, die in absehbarer Zeit einen Wohnungslberhang aufweisen, sondern auch in
den noch wachsenden Gemeinden wird sich bei Beibehaltung des derzeitigen Neubauvo-
lumens der Druck auf eine Modernisierung des Bestands erhdhen, weil es sonst zu
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Leerstdnden kommt — mit all seinen sozialen und stédtebaulichen Folgen. Qualifizierun-
gen im Bestand sichern zudem nicht nur dessen Auslastung und damit die wirtschaftli-
che Situation der Eigentumer, sie unterstltzen auch stadtebauliche Ziele der Innenver-
dichtung und der Zukunftsfahigkeit von Wohnquartieren. Im Zuge energetischer
Sanierungen kann zudem ein Beitrag zur Energieeinsparung und Klimaanpassung geleis-
tet werden.

Behutsamer Neubau: Der Landkreis Wittmund braucht ergdnzenden Neubau, um die
regionale Nachfrage nach modernen Wohnangeboten bedienen zu kénnen. Das derzei-
tige Neubauvolumen (@ 2011-2018) Ubersteigt jedoch den von der NBbank berechneten
zukunftigen Bedarf bis zum Jahr 2040. Bleibt das bisherige Neubauvolumen langfristig
erhalten, sind aufgrund der prognostizierten Wohnraumbedarfe Leerstdnde am Markt zu
erwarten. Auch in den derzeit wachsenden Gemeinden liegen die berechneten Woh-
nungsbedarfe langfristig unterhalb der bisherigen Bautatigkeit. Die Rolle integrierter
Standorte nimmt zu. Sowohl Familien — die weiterhin eine der zentralen Zielgruppen im
Kreis ausmachen — als auch Senioren fragen gut integrierte Lagen nach, gewahrleisten
sie doch eine wohnungsnahe Versorgung und langfristige Wertstabilitat. Fur ,Best Ager”
und Senioren kann der gezielte Neubau nicht nur barrierefreies Wohnen erméglichen,
sondern auch neue Formen gemeinschaftlichen Wohnens im Alter (bis hin zum Betreu-
ten Wohnen).

Interkommunaler Dialog: Als Handlungsprinzip zur Umsetzung wohnungspolitischer
Ziele wird ein integrierter Strategieansatz verfolgt. Hierzu gehort es auch, alle Akteure
am Wohnungsmarkt zu beteiligen und einen intensiven Austausch zu fuhren. Insbeson-
dere innovative und allgemein akzeptierte Lésungen lassen sich weniger aus bestehen-
den Konzepten entwickeln, sondern werden beim Austausch von Ideen gewonnen. Nur
in der Gemeinschaft schaffen es Landkreis, Gemeinden und Akteure, den Wohnungs-
markt erfolgreich weiter zu entwickeln.
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8 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Sowohl die Ziele und Handlungsfelder der Wohnungsmarktsteuerung fir den Landkreis
Wittmund als auch die landkreisweite Prognose der NBank lassen sich nicht eins zu eins auf
jede Gemeinde im Landkreis Ubertragen. Diese zeigen sowohl in ihrer Wohnungsmarktcha-
rakteristik als auch in ihrer siedlungsstrukturellen Situation deutliche Unterschiede. Deshalb
werden die Ziele und Handlungsfelder im Folgenden in Form von Handlungsempfehlungen
fur die Gemeinden im Landkreis konkretisiert und differenziert (s. Abb. 33).

o]

2 - o o

3 8 g | &
Handlungsempfehlungen 7] 5 9 £

-8 o ()] -

= = ‘s =

- (1]

- - (7] s
Schaffung preisginstiger WE XXX X X XXX X X X XXX X X X
Schaffung barrierearmer /-freier WE X X X X X X XX X X X X XX X
Ausbau Service-Wohnen X X X X XXX XX X
Wohnungsmodernisierung X X X X X X X X X
Innenentwicklung — « X X x
Starkung der Ortskerne
Sicherstellung einer Grundversorgung X X X X X X
Sicherstellung von Dauerwohnnutzung XX X XX X X X X X X

jalale sehr hohe Relevanz hohe Relevanz geringere Relevanz, Aufgabe aber mitdenken,

I:l Relevanz derzeit nicht absehbar

Abb. 33: Zentrale Aufgaben der Wohr I ung
Quelle: SSR

Schaffung preisgiinstiger Wohnungen

In allen Gemeinden gehdrt der Erhalt und der Ausbau des Angebotes an preisgtinstigem
Wohnraum zu den zentralen Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung. In Kooperation mit
der Wohnungswirtschaft sind die staatlichen Forderprogramlnme und -instrumente seitens
der Gemeinden so einzusetzen, dass ein Rickgang des Bestands an geférderten Wohnun-
gen verhindert wird und sich die quantitative und qualitative Bedarfslicke zwischen Ange-
bot und Nachfrage schlief3t.
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Die Heterogenitat des Wohnungsmarktes trégt dazu bei, dass selbst bei einem sehr ent-
spannten Markt Wohnungsdefizite fur bestimmte Zielgruppen auftreten kdnnen. Die Ana-
lyse zeigt, dass insbesondere flr einkommensschwache Einpersonenhaushalte zu wenig
kleine Wohnungen unter 50 m? Wohnflache im Wohnungsbestand vorhanden sind. Diese
Wohnungen kdnnen prinzipiell durch Umbau im Bestand oder durch Wohnungsneubau ge-
schaffen werden. Wohnungsteilungen im Bestand sind nicht selten aufwandig und kosten-
intensiv und werden daher kaum praktiziert. Die Schaffung neuer Wohnungen mit &ffentli-
cher Foérderung kann daher ein gangbarer Weg zur Erhéhung des Wohnungsangebotes fur
Haushalte mit geringem Einkommen sein; nach Mdglichkeit nach vorherigem Ruckbau eines
Wohngebéaudes, um den Geb&udebestand nicht weiter zu erhdhen. Unabhangig von der
Umsetzungsstrategie ist fur diese Zielgruppe Wohnraum in integrierten Wohnstandorten
mit einem hinreichenden OPNV- und Grundversorgungsangebot bereitzustellen.

Im Zuge des demografischen Wandels, der sich bereits seit geraumer Zeit im Landkreis
Wittmund und andernorts vollzieht, haben &ltere Menschen als Zielgruppe am Wohnungs-
markt an Umfang und Bedeutung gewonnen. Zugleich wéchst das Bewusstsein in Gesell-
schaft und Wohnungswirtschaft, dass Barrierearmut und Barrierefreiheit ein mdglichst lan-
ges und selbstandiges Wohnen in den eigenen vier Wanden fordern. Aber auch jungere
Zielgruppen, zum Beispiel Haushalte mit kleinen Kindern, schatzen dieses Qualitdtsmerkmal.

Im Wohnungsbestand ist die Schaffung von Barrierearmut ein erstrebenswertes Ziel, denn
sie verbessert bereits die Wohnbedingungen fir Menschen mit leichten Bewegungsein-
schrankungen. Da in den Gemeinden des Landkreises Wittmund die Gruppe der Senioren-
haushalte in unterschiedlich starkem Maf3e in den kommenden Jahren anwachsen wird, ist
auch die Schaffung eines barrierearmen und -freien Wohnungsangebotes von unterschied-
licher ortsspezifischer Bedeutung.

Um bei einer wachsenden Zahl hochaltriger Menschen hohe Kosten fur die Versorgung in
Pflegeheimen zu vermeiden und den Betreffenden den Verbleib in ihrer eigenen Wohnung
so lange wie méglich zu erméglichen, wachst die Bedeutung von Wohnformen mit Service
— andernorts auch als ,Betreutes Wohnen* bezeichnet. Es handelt sich um seniorenge-
recht ausgestattete Wohnungen mit professioneller Unterstitzung und Absicherung durch
Dienstleistungsangebote. Diese kénnen von der Treppenhausreinigung Uber den Hausnotruf
und die Unterstutzung bei Behdrdenangelegenheiten bis zu ambulanten Pflegeleistungen
reichen.

Wichtig ist es, das Wohnen mit Service in integrierten Wohnlagen umzusetzen, so dass die
betreffenden Senioren die Mdglichkeit haben, ihren alltaglichen Erledigungen fuf3laufig im
eigenen Wohnumfeld nachzugehen. In den anderen Gemeinden ist die Relevanz dieser Auf-
gabenstellung in Abhangigkeit von der Entwicklung der Altersgruppe 80+ zu sehen.
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Die Wohnansprtche von Haushalten &ndern sich mit der Zeit, weshalb auch die Ausstat-
tungsqualitdten des vorhandenen Wohnraums Schritt halten mussen. Viele Eigentimer &l-
terer Wohnungen haben dies aus den Augen verloren und sich an Wohnungsausstattungen
gewohnt, die vor 40 und mehr Jahren modern waren. Eine Herausforderung besteht darin,
die Notwendigkeit in Richtung der Einzeleigentimer zu transportieren, den eigenen oder
vermieteten Wohnraum durch Modernisierung zukunftsfahig zu machen und die damit ver-
bundenen Vermarktungschancen zu vermitteln. Eine weitere Aufgabe besteht darin, Eigen-
tmern die vielfach notwendige Unterstitzung in Form von Beratung zu bieten.

Schlieflich ist auch Uber zusatzliche finanzielle Anreize nachzudenken, denn Vermieter
muUssen den Balanceakt zwischen attraktiver Ausstattung und begrenzter Zahlungsbereit-
schaft der Mieter bewaltigen, und dies bei vielfach gestiegenen Kosten fur Bauleistungen.
Auch sind gute Vorbilder zu schaffen, die zum Nachahmen anregen.

Wie wichtig das Handlungsfeld in den betreffenden Gemeinden ist, hdngt unter anderem
davon ab, in welchem Umfang moderne Wohnqualitdten durch Neubau vergangener Jahre
am Markt verfugbar sind und ob zum Beispiel historische Altbausubstanz in den Ortskernen
Zu sanieren ist.

Der Vorrang der Innen- vor Auf3enentwicklung ist nicht nur definiertes Ziel im Baugesetz-
buch, sondern auch eine empfehlenswerte Strategie im Zuge eines geordneten, aktiven
Schrumpfens von Bevolkerung. Erforderlich ist hierzu ein Umdenken — hin zu einer Pflege
und einem Umbau im Bestand, weg von der Ausweisung neuer Baugebiete an den Ortsran-
dern. Zielgruppen fur neue Baugebiete waren bzw. sind Familien, die im Zuge der Wohnei-
gentumsbildung zu Bauherren werden. Aber auch die Innenentwicklung bietet Chancen zur
Umsetzung individueller Wohnwinsche. Hierbei sind drei Formen der Innenentwicklung mit-
zudenken: Erstens der Umbau im Bestand. Hierbei kaufen junge Haushalte ltere Geb&ude
und bauen sie nach eigenen Vorstellungen um. Die Nutzung von Baulticken, der zweiten
Form der Innenentwicklung, ist Voraussetzung fur den Neubau im Bestand. Und drittens ist
auch der Neubau in Verbindung mit dem vorherigen Abriss einer nicht mehr sanierungsfahi-
gen Immobilie eine weitere Mdglichkeit, Innenentwicklung zu betreiben. Der Vorteil der In-
nenentwicklung ist zudem, dass sie die Ortszentren und die Auslastung der dortigen Infra-
strukturen starkt. Zudem lassen sich in integrierten Wohnlagen die Bedurfnisse und
Anforderungen vieler Zielgruppen an ihr Wohnumfeld besser erflillen. Zentrale Wohnlagen
werden auch bei einem Teil der Familien und jungen Paaren immer beliebter.

Im Alter wachsen die Anforderungen an eine wohnungsnahe Grundversorgung, die zu ei-
nem wichtigen Standortfaktor wird, wenn es um die Entscheidung des Verbleibs in der

53



54

o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

angestammten Wohnung oder eines Umzugs in eine altengerechtere Wohnform geht. Aber
auch jungere Haushalte schétzen das Angebot einer Grundversorgung in erreichbarer
Nahe. Sie umfasst die Versorgung mit Lebensmitteln, einen Postschalter und Bankautoma-
ten, die Kindertagesstéatte und die Grundschule speziell fur Haushalte mit Kindern sowie
eine Basis-Gesundheitsversorgung in Form von Apotheke und Hausarzt. Gerade im landli-
chen Raum entwickeln sich hierzu neue Angebotsformen, wie zum Beispiel das Dorfladen-
konzept, wenn die Nachfrage nicht mehr ausreicht, um ein differenziertes Angebot an un-
terschiedlichen L&den aufrecht zu erhalten. Die infrastrukturelle Ausstattung eines Ortsteils
oder die Nahe zu einem gut ausgestatteten Zentrum entscheidet heutzutage wesentlich
Uber die Qualitat einer Wohnlage. Gerade Flachengemeinden sehen sich vor der Herausfor-
derung, fur die Vielzahl ihrer Ortsteile eine Grundversorgung in erreichbarer Nahe sicherzu-
stellen. Sie sind hierbei nicht selten auch auf das Engagement der Dorfgemeinschaften an-
gewiesen, ggf. Uber blrgerschaftliche Konzepte, wie zum Beispiel des Dorfladens oder des
Burgerbusses eine infrastrukturelle Grundversorgung zu gewahrleisten.

In stark touristisch gepragten Lagen stehen Gemeinden vor der Herausforderung ein aus-
reichendes Maf3 an Dauerwohnnutzungen Uber das gesamte Jahr sicherzustellen. Durch
einen erhdhten Anteil an Freizeit- und Ferienwohnnutzungen kdnnen touristisch gepragte
Orte auf3erhalb der Urlaubssaison regelrecht verwaisen. Dies birgt sowohl in Hinblick auf die
Versorgungssituation sowie auf gesellschaftliche Teilhabe und soziokulturelle Aspekte ent-
sprechende Risiken. Die Gemeinden stehen daher auch zukunftig vor der Aufgabe, ein aus-
reichendes Maf3 an Dauerwohnnutz in den touristisch gepragten Lagen wie bspw. Carolin-
siel und Harlingersiel, Bensersiel und Neuharlingersiel, sowie auf den Inselgemeinden
sicherzustellen.

Im Folgenden werden einige Ansétze zusammengestellt, mit denen die Gemeinden im Land-
kreis Wittmund ihre Herausforderungen und Schwerpunktaufgaben der Wohnungsmarkt-
steuerung angehen kénnen. Die folgenden Bausteine und Ansétze basieren auf Erfahrungs-
wissen und einer allgemeinen Marktrecherche guter Beispiele. Sie sollen zur
Strategieentwicklung anregen und kdnnen zu Bausteinen der Wohnungsmarksteuerung in
den Gemeinden des Landkreises werden.

Griindung einer Entwicklungsgesellschaft

Wenn zur Umsetzung von anspruchsvollen Aufgabenstellungen im Bestandsumbau und in
der Schaffung preisgtinstigen Wohnraums private Investoren am Wohnungsmarkt fehlen,
ist die Grindung einer Entwicklungsgesellschaft sinnvoll. Sie kann die vielfaltigen Aufgaben
Ubernehmen, die von privater Hand nicht angegangen werden. Vorrangige



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Aufgabenstellungen wére die Schaffung von Kopplungsmodellen im Bestand und Neubau,
die Schaffung preisgtnstiger, 6ffentlich gefdrderter Wohnungen sowie die Unterstttzung
der Gemeinden im Umgang mit Problemimmobilien. Fur Entwicklungsgesellschaften gibt es
bundesweit bereits zahlreiche Vorbilder.

Finanzielle Anreize fiir Neubau- und Bestandsinvestitionen schaffen

Angesichts begrenzter dffentlicher Mittel in den Gemeinden und in den Landkreisen sowie
geringer Marktimpulse fur Investitionen kdnnen alternative finanzielle Anreize fur Investitio-
nen in den Wohnungsbestand und im Wohnungsneubau erprobt werden.

Die Anstdf3e sollten vorzugsweise vom freien Markt bzw. Kapitalmarkt ausgehen und /
oder auf dem Einsatz &ffentlicher Férdermittel aus der Stadtebau- und Wohnraumférde-
rung fuf3en. Auch der ergénzende Einsatz kommunaler Mittel fur Bestandssanierungen in
bestimmten Teilrdumen wie in historischen Ortskernen hat sich mitunter bewahrt.

Zusétzliche Marktanreize in Richtung privater, professioneller Investoren am Wohnungs-
markt kdnnen erzielt werden, indem privates Kapital und / oder bestehende Finanzierungs-
wege miteinander gekoppelt werden:

Um neue Marktanreize zu setzen, ist zu prifen, ob mittel- bis langfristig ein oder meh-
rere Immobilienfonds unter der Regie der ortlichen Finanzierungsinstitute in Kooperation
mit weiteren Wohnungsmarktakteuren einschlief3lich der Gemeinden / dem Landkreis
entwickelt werden kdnnen, die privates Kapital in der Region gezielt fur nachhaltige und
zukunftsweisende Investitionen in den Wohnungsneubau, in die Realisierung von Kopp-
lungsmodellen und in den Bestandsumbau lenken kénnen.

Ebenso ist unter der Regie der &értlichen Finanzierungsinstitute und unter intensiver Mit-
wirkung des Landkreises zu prufen, inwiefern ein eigenes Forderprogramm werden kann.
Es sollte in der Lage sein, bestehende 6ffentliche Forderprogramme am Wohnungsmarkt
mit den Finanzierungswegen am freien Markt zu koppeln und somit eine besondere An-
reizwirkung entfalten.

DarUber hinaus bietet sich die Einfihrung neuer und die Weiterentwicklung bestehender
Bonussysteme an. Ziel ist dabei, auch im Wohnungsbestand moderne und bedarfsgerechte
Wohnqualitdten zu schaffen, zum Beispiel bezuglich des energetischen Standards. Dazu
eignen sich sowohl der Ansatz des Klimabonus als auch ergdnzende kommunale Anreize,
die vielfach schon praktiziert werden.

Der Klimabonus ist ein Anreizsystem zur energetischen Gebaudesanierung insbesondere
in eher einfachen und preiswerten Wohnungsbesténden. Der Eigentimer kann, ablesbar
z. B. am Gebaudeenergieausweis, die Hohe der erzielten Energieeinsparung nach einer

energetischen Sanierung nachweisen und erhélt auf dieser Grundlage einen Bonus in der
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Hohe der maximal vom Kostentrager Ubernommenen Kosten der Unterkunft. So kom-
men fur ihn bei modernisierungsbedingt gestiegenen Mieten auch Transferleistungsbe-
zieher noch als Mieter infrage, weil das Limit fur die vom Landkreis getragenen Kosten
der Unterkunft entsprechend erhoht wird. Das Instrument des Klimabonus sollte zwi-
schen den Gemeinden und dem Landkreis als Leistungstrager fir die Ubernahme der
Kosten der Unterkunft diskutiert und abgestimmt werden. Sehr gute Erfahrungen mit
diesem Instrument werden bereits seit vielen Jahren in der Stadt Bielefeld gemacht.

Dartber hinaus setzen einzelne Gemeinden individuell Anreize in Form von kommunalen
Zuschussen aus Forderprogrammen oder Gutscheinen flr eine baufachliche Beratung,
die sich vorzugsweise aus kommunalen Mitteln speisen. Sie haben die Aufgabe, private
Einzel- und Kleineigentimer von Altbauimmobilien in den Ortskernen anzuregen, den ei-
genen Wohnraum zu erneuern. Dadurch sollen Vermietungshemmnisse oder Leerstand
abgebaut, attraktiver Wohnraum geschaffen und zudem das Ortsbild verschonert wer-
den. Vorbild ist haufig das erfolgreiche Vorbild , Jung kauft Alt“ der nordrhein-westféli-
schen Gemeinde Hiddenhausen. Eine Evaluierung des dortigen Programmes hat gezeigt,
dass es sich fur die Gemeinde ,rechnet” und zudem vielfaltige positive Effekte fur die
Ortsentwicklung wie die Belegung von Ortskernen hervorbringt.

Beratungsangebote fiir Eigentimer

Fur eine Qualifizierungsoffensive in der Bestandsmodernisierung werden haufig Unterstit-
zungsangebote fur Immobilieneigentlimer und Investoren in Form einer Beratung und /
oder einem verbesserten Zugang zu bestehenden Beratungsangeboten bendtigt. Beratung
zahlt neben finanziellen Anreizen in allen Stadtebauférderprogrammen zu Recht zu den
wichtigsten Instrumenten, um private Investitionen anzuregen.

Es empfiehlt sich dabei, differenzierte Beratungsangebote und -ansétze zu verfolgen:

Um selbstnutzende Wohnungseigentimer in Eigenheimgebieten zu motivieren, ihre Be-
stédnde zu modernisieren und zu pflegen, bedarf es geeigneter Formen der Eigentimer-
ansprache.

Eine andere Gruppe als selbstnutzende ,Hauslebauer” sind Eigentiimer von Mehrfamili-
enh&usern und Wohnbauinvestoren. Erfolgreiche Beratungsanséatze in den Altbaugebie-
ten vieler Stadte beruhen darauf, den EigentUmer durch die Beratungs- und Férderange-
bote zu lotsen und ihm mdglichst vor Ort eine motivierende Erstberatung zukommen zu
lassen, die nicht in Konkurrenz zu bestehenden Beratungsleistungen von Architekturbi-
ros o. &. steht, sondern dorthin fuhren kann. Hierflr ist entsprechendes Beratungsperso-
nal bereitzustellen, die Eigentimerberatung in den von den Gemeinden definierten Alt-
baugebieten (z. B. Ortskern) durchfuhrt.

Handwerker kénnen bei entsprechender Fortbildung besser Uber die Potenziale von zum
Beispiel energetischen Maf3nahmen oder barrierearmen Wohnraumanpassungen in Ge-
sprachen mit Eigentimern, ggf. vor Ort am Objekt, aufklaren. Hierzu ist eine
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Zusammenarbeit zwischen Landkreis, Gemeinden und den Kammern anzustreben, um
bedarfsgerechte Fortbildungsangebote zu initiieren.

Finanzielle Anreize in Form von Zuschussen zu Investitionsaufwendungen oder Bera-
tungskosten kdnnen weitere Impulse fur Bestandsinvestitionen setzen.

Initilerung von Kopplungsmodellen

Die Initierung von Kopplungsmodellen im Wohnungsneubau oder in der Umnutzung einer
Bestandsimmobilie bietet den Mehrwert, unterschiedliche Nutzungen unter einem ,Dach”
zu bundeln, die jede fur sich genommen keinen eigenen Neubau bendtigt. So kann Wohnen
mit einer Dienstleistung und mit einem sozialen Angebot verknlpft werden. Fir einen In-
vestor ist es in der Regel schwierig zu erkennen, welche verschiedenen Bedarfe nach
Raumlichkeiten einschlie3lich Wohnraum bestehen. Die Gemeinde kann bzw. sollte die Initi-
ierung von Kopplungsmodellen dahingehend unterstltzen, dass sie die Bedarfe erkennt,
biindelt und an geeigneter Stelle in Richtung Investoren adressiert. Sie sammelt hierzu An-
fragen von Vereinen, sozialen Tragern, Wohnungsanbietern und aus Burgeranhdrungen, be-
reitet sie systematisch auf und vermittelt sie an potenzielle Bautréger im Sinne einer Inves-
torenberatung (bzw. Entwicklungsgesellschaft), wenn ein geeignetes Grundsttick zur
Neubebauung ansteht oder eine gréf3ere Immobilie umzubauen ist.

Schaffung von preisglinstigen und bedarfsgerechten Rahmenbedingungen

Zur Férderung des preiswerten Wohnungsbaus besteht auch die Méglichkeit, dem potenzi-
ellen Investor einen Teil des Baugrundstucks zu reduzierten Preisen zu verkaufen, d. h. zu
Tarifen unterhalb der marktublichen Konditionen. Ebenso kann die Zubilligung einer héhe-
ren, stadtebaulich aber noch vertraglichen Bebauungsdichte (z. B. 3-4 Geschosse) die
Wirtschaftlichkeit des Grundsttcks verbessern und damit auch die Schaffung preisgtinsti-
gen Wohnraums ermaéglichen. In vielen Gemeinden kommt eine héhere Dichte nur in ausge-
wahlten, besonders zentralen Lagen in Betracht. So lassen sich Finanzierbarkeit sichern
und innovative stadtebauliche Konzepte realisieren. Entscheidend dabei ist jedoch ein vo-
rausschauender und sensibler Umgang mit Immobilieneigentimern im Umfeld dieser Grund-
sticke. Durch frihzeitige Informationen und durch Veranschaulichung des Konzepts lassen
sich in diesem Kreis Beflrchtungen abbauen, dass ein Neubauvorhaben grof3erer Dimension
die eigene Immobilie entwerten koénnte; im Gegenteil kdnnte der Verweis auf die Umset-
zung hochwertigen Stadtebaus die Akzeptanz sogar erhdhen, weil eine Aufwertungsmaf3-
nahme auch auf das Umfeld ausstrahlen durfte.

Fur viele Siedlungen, die in den 1950er- bis 1970er-Jahren entstanden sind, gelten noch
heute die damals aufgestellten Bebauungspléne. Zur Anpassung der Bestande an die heuti-
gen Anforderungen ist eine Uberpriifung der baurechtlichen Rahmenbedingungen anzura-
ten. Besonders die Méglichkeiten fiir eine stérkere Uberbaubarkeit der Grundstiicke sollten
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hinterfragt werden. Sind die festgelegten Baugrenzen z. B. fur potenzielle Kéufer noch ren-
tabel und nachfragegerecht — oder ist ihre Neufestsetzung erforderlich, damit z. B. Anbau-
ten zuléssig werden. Auch die Uberpriifung der festgelegten Werte fir GRZ und GFZ sowie
der zuléssigen Hohe baulicher Anlagen ist anzuraten. Die Festlegungen sollten den Anspru-
chen zukunftiger Nutzer gerecht werden und insofern im stadtebaulich sinnvollen Rahmen
modifiziert werden. Ebenso sind Mdéglichkeiten fur die Zulassung von Geschosswohnungs-
bau zu Uberprufen, um Nachverdichtungen (z.B. durch zusétzliche Staffelgeschosse oder
Anbauten) zu ermdglichen.

Begleitung des Generationenwechsels

In zahlreichen &lteren Eigenheimgebieten sind nicht nur die Wohngebéude, sondern auch
die Bewohner ,in die Jahre gekommen®. Der anstehende Generationenwechsel verlangt
nach einer Anpassung von Gebauden und Quartier an eine alter werdende Bewohnerschaft
und an nachrtickende Generationen.

Um sich aus kommunaler Sicht einen Uberblick tiber zukiinftige Prozesse und Herausforde-
rungen im Generationenwechsel zu verschaffen, empfiehlt sich eine detaillierte Untersu-
chung der Altersstrukturen in Eigenheimsiedlungen. Sie erfolgt in der Regel mit Daten aus
dem Einwohnermeldewesen und identifiziert Quartiere, in denen aufgrund des héheren Al-
ters der Bewohner in naher Zukunft ein Wechsel anstehen kann. Diesen Kenntnissen sollten
weitere Einschatzungen zur Qualitat und Marktgéngigkeit des Geb&udebestandes und der
Wohnlage folgen und die Gemeinde in die Lage versetzen, ggf. vorhandene Handlungsbe-
darfe in der Qualifizierung der Quartiere zu erkennen sowie das Potenzial des zukunftigen
Angebotes an Bestandsimmobilien einzuschatzen. Zu den Handlungsbedarfen gehdren Auf-
gaben in der zielgruppenspezifischen Erganzung und Anpassung von wohnungsnahen In-
frastrukturen (Kitas fur neue Familien, Begeghungsangebot flr Senioren) sowie das Entge-
genwirken erhdhter Vermarktungshemmnisse und ggf. Leerstandrisiken, die aus wohnungs-
oder wohnlagebezogenen Nachteilen resultieren.

Analog zur Schaffung preisglnstigen und bedarfsgerechten Rahmenbedingungen (siehe
vorheriger Baustein) ist fur die Anpassung der Besténde an die heutigen Anforderungen
eine Uberpriifung der baurechtlichen Rahmenbedingungen anzuraten. Besonders die Még-
lichkeiten fiir eine stérkere Uberbaubarkeit der Grundsticke sollten hinterfragt werden.
Sind die festgelegten Baugrenzen z.B. fur potenzielle K&ufer noch rentabel und nachfrage-
gerecht — oder ist ihre Neufestsetzung erforderlich, damit z. B. Anbauten zuléssig werden.
Auch die Uberpriifung der festgelegten Werte fir GRZ und GFZ sowie der zuléssigen Hohe
baulicher Anlagen ist anzuraten. Die Festlegungen sollten den Anspriichen zukunftiger Nut-
zer gerecht werden und insofern im stadtebaulich sinnvollen Rahmen modifiziert werden.
Ebenso sind Méglichkeiten fur die Zulassung von Geschosswohnungsbau zu Uberprufen,
um Nachverdichtungen (z. B. durch zuséatzliche Staffelgeschosse oder Anbauten) zu er-
moglichen. Im Ergebnis ist die kommunale Bauleitplanung gefordert, durch Uberprifung
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und Anpassung bestehender Bebauungsplane zeitgeméfie Rahmenbedingungen fur den zu-
kunftsgerechten Umbau der Siedlungen zu schaffen.

Netzwerk der Wohnungsmarktakteure

Die Herausforderungen in der Wohnungsmarktsteuerung kénnen nicht allesamt durch die
Gemeinden bewaltigt werden. Die Einbindung der Akteure hat zum Ziel, ein Netzwerk zu
bilden, in dem Informationen, Anregungen und Diskussionsfragen zu effektiven Strategien
und Umsetzungen in der Wohnungsmarktsteuerung erértert werden kdnnen.

Intensive Information zur Wohnraumférderung

Damit das Ziel erreicht wird, alle Haushalte mit angemessenem Wohnraum versorgen zu
kdénnen, muss preisgunstiger Wohnraum am Markt sein, der auch qualitative Anforderungen
an Lage, Wohnungsgréf3e und z. B. Barrierefreiheit erfullt. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass Investoren unter den aktuellen Rahmenbedingungen ohne zusétzliche Impulse keinen
preisgebundenen Wohnraum schaffen werden. Daher kann die Information der Akteure
Uber Mdéglichkeiten der Férderung einen wichtigen Beitrag zu ihrer Aktivierung leisten.

Wichtig ist dabei zu vermitteln, dass das Land Niedersachsen zur Schaffung von preiswer-
tem Wohnraum alljghrlich Férdermittel zur Verfligung stellt, die jeder Investor beantragen
kann. Es werden unterschiedlichste Maf3nahmen geférdert, die vom altersgerechten Um-
bau und energetischer Sanierung im Bestand bis zu Neubau und Abrissférderung reichen.
Das Land Niedersachsen versucht (insbesondere vor dem Hintergrund aktuell niedriger Ka-
pitalmarktzinsen), das Férderangebot mdglichst attraktiv zu gestalten, damit Investoren
bereit sind, die im Gegenzug fur die gewahrte Férderung gemachten Auflagen bei der Ver-
marktung von Wohnungen mit Sozialbindung in Kauf zu nehmen. So wurde aktuell auch die
Gewahrung von Zuschussen eingefuhrt.

Die Vielfaltigkeit der Férdermdglichkeiten macht es einigen Akteuren allerdings schwer, das
zu den individuellen Absichten passende Modell zu finden. Vor diesem Hintergrund ist es
weiterhin eine wichtige Aufgabe der Stadt, Akteure und Investoren zielgruppenbezogen
Uber die Moglichkeiten der Wohnraumférderung zu informieren. Dies kann beispielsweise
mit einer Veranstaltung (Wohnungsmarktkonferenz), einem Informationsflyer oder tUber ein
personliches Beratungsangebot erfolgen. Hilfreich sind in diesem Zusammenhang Informati-
onen zu Foérderkonditionen, Best-Practice-Beispielen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen.
Erganzend ist auch die Kooperation mit der NBank zu suchen, die insbesondere im Rahmen
ihrer Wohnungsmarktbeobachtung informell unterstitzen kann.
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Nutzung der Moéglichkeiten einer ,,mittelbaren Belegung“

Das Land Niedersachsen bietet die Moglichkeit, eine Férderung fur den Neubau von Miet-
wohnungen in Anspruch zu nehmen und diese dennoch am frei finanzierten Markt anzubie-
ten. Im Gegenzug wird flr den Bauherrn die Preisbindung auf gleichwertigen Ersatzwohn-
raum in seinem Bestand Ubertragen. Wenn die Bewilligungsmiete in geférderten
Neubauwohnungen fur die Gruppe der Mindestsicherungsempfanger (z. B. ALG Il, Grundsi-
cherung) noch zu hoch ist, empfiehlt sich der Einsatz des Instruments der mittelbaren Be-
legung, um weiterhin preisglnstigen Wohnraum zu sichern.

Das Instrument der mittelbaren Belegung bietet folgenden Mehrwert:

Preisglnstiger Wohnraum kann im Bestand gesichert werden.

Der Bedarf an komfortablen, barrierefreien und frei finanzierten Wohnungen kann ge-
deckt werden: Zielgruppe sind Best Ager und Senioren sowie jingere Haushalte, die mo-
dernen und hdherwertigen Wohnraum suchen.

Wohnungen sowie Eigenheime (&lterer Eigenheimbesitzer) im mittelpreisigen Segment
werden durch den Sickereffekt frei. Freie Wohnungskapazitaten kénnen fur weitere Ziel-
gruppen genutzt werden.

Voraussetzung fur die Inanspruchnahme der Férdermittel ist die Bereitstellung gleichwerti-
gen Ersatzwohnraums. Gleichwertigkeit kann laut Wohnraumférderungsbestimmungen

z. B. auch durch eine erhdhte Zahl von Ersatzwohnungen erreicht werden. Da sich die Be-
darfe im Landkreis jedoch weniger quantitativ als qualitativ zeigen, sollte bei der Bereitstel-
lung von Ersatzwohnraum Folgendes beachtet werden:

Das Preisniveau der Ersatzwohnungen sollte im Rahmen der Ubernommenen Kosten der
Unterkunft liegen.

Es sollten insbesondere kleine Wohnungen fur 1 oder 2 Personen, in Anlehnung an die
angemessenen Wohnungsgrof3en der Wohnraumférderungsbestimmungen, zur Verfa-
gung gestellt werden.

Die Wohnungen sollten méglichst wenige Barrieren aufweisen, z. B. im Erdgeschoss lie-
gen oder (als teilmodernisierte Wohnungen) barrierearme Béder bieten.

Die Wohnungen sollten in der N&he zu Infrastrukturangeboten liegen bzw. eine gute
OPNV-Anbindung aufweisen.

Quotierung auf ausgewahlten kommunalen Grundstiicken

Die Praxis zeigt, dass Mittel der Wohnraumférderung durch Investoren haufig nicht abgeru-
fen werden, weil Férdergelder in der derzeitigen Niedrigzinsphase wegen der damit



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

verbundenen Auflagen als nicht attraktiv angesehen werden. Um den geférderten Neubau
in dieser Situation zu beleben, ist die Einfuhrung einer Quotierung auf ausgewahlten kom-
munalen Grundstticken moglich. Das heif3t, dass fur den Investor mit dem Erwerb des stad-
tischen Grundstucks die Verpflichtung verbunden ist, einen bestimmten Anteil der Flache
fur den Neubau geférderter Mietwohnungen zu nutzen. Die Hohe der Quotierung
schwankt in Beispielstadten zwischen 20 und 30 Prozent. Wird die Quote jedoch zu hoch
angesetzt, kann die Investitionswilligkeit der Investoren aufgrund zu geringer Wirtschaft-
lichkeit beeinflusst bzw. ,abgewirgt” werden. Das Tauschgeschaft ,Grundstick/Baurecht
gegen Quotierung” muss also fur Gemeinde und Investor akzeptabel sein.

Konzeptvergabe auf kommunalen Grundstiicken

Eine Moglichkeit, bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen, ist die gezielte Entwicklung
von ausgewahlten Grundstucken, die sich in kommunalem Eigentum befinden. Diese
GrundstUcke sollen vom spateren Investor unter Bertcksichtigung kommunaler Ziel- und
Gestaltungsvorgaben entwickelt werden. Dazu empfiehlt sich die Vergabe nach dem Kon-
zeptprinzip — und nicht nach dem Hoéchstpreisprinzip. Dies bedeutet, dass das Grundsttick
nicht an den Hochstbietenden, sondern an denjenigen Investor verkauft wird, dessen Ent-
wicklungskonzept am besten den aufgestellten Standortanforderungen gerecht wird. Fur
ein solches Vorgehen bietet es sich z. B. an, fur die jeweilige Flache einen Investorenwett-
bewerb auszuschreiben, der bereits bestimmte Wohnprodukte und stadtebauliche Qualita-
ten als Ziele vorgibt; méglich ist auch die Fixierung einzuhaltender Preisniveaus fur den
Mietwohnungsbau.

Fur das Grundstuck sind Leitlinien und Vorgaben zur Flachenentwicklung zu erarbeiten.
Diese sollten sowohl Kriterien zu Wohntypologien, stadtebaulichen und gestalterischen
Qualitaten als auch (zumindest teilweise) zu preislichen Vorgaben beinhalten. Diese Vorga-
ben werden sich — je nach ihrer konkreten Ausgestaltung — in der Regel mindernd auf den
erzielbaren Verkaufserlos flr das Grundstuick auswirken. Dessen sollte sich die Gemeinde
bewusst sein und Mdglichkeiten zur Gegenfinanzierung ausloten. Bei einer entsprechenden
Mischkalkulation — héherpreisige Grundsttcke fur hochwertigen Wohnungsbau und preis-
gunstige Grundstucke fur gezielt preisginstigen Wohnungsbau — kénnen Verluste durch
die Bereitstellung glnstiger Grundstlcke vermieden werden.

Die Konzeptvergabe lasst sich ideal mit einer Quotierung fur preisglnstiges Wohnen ver-
kntpfen (siehe Quotierung auf ausgewahlten kommunalen Grundsticken). Es ist zu emp-
fehlen, die Quoten je nach Grundstick individuell festzulegen. Vertraglich sind dabei insbe-
sondere folgende Konditionen festzulegen:

Die Miethdhe und mégliche Erhdhungen werden Uber einen bestimmten Zeitraum fest-
gelegt.

Die Obergrenze der Miethdhe liegt im Rahmen der Ubernommenen Kosten der Unter-
kunft.
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Die Wohnungen durfen nur an Haushalte mit Wohnberechtigungsschein vermietet wer-
den.

Die Wohnungsgréf3en missen den Angemessenheitskriterien der Wohnraumférderbe-
stimmungen entsprechen.

Bodenbevorratung

Mit dem Instrument der Konzeptentwicklung auf ausgewahlten Grundsttcken ist die Vo-
raussetzung des Eigentums an entsprechenden Flachen verbunden. Ausgewahlte Flachen
sind demnach zun&chst durch die Gemeinden zu erwerben, um sie dann an entsprechend
geeignete Investoren weiter zu verduf3ern. Um vor dem Hintergrund eines knappen Haus-
haltsspielraums den Zwischenerwerb von Grundstlcken langfristig zu sichern, empfehlen
wir die Implementierung eines revolvierenden Grundsticksfonds. Ein solcher Fonds ist vom
allgemeinen Haushalt unabhangig, denn er refinanziert sich aus den Erlésen, die beim Wie-
derverkauf von Grundstucken erzielt werden.

Entscheidend ist in den Gemeinden die Mdglichkeit einer Bodenbevorratung zu schaffen,
um dadurch Grundstucke gezielt und koordiniert entwickeln zu kénnen. Fur den Ankauf und
die gezielte Bodenbevorratung sollten jedoch nur solche Flachen ausgewahlt werden, die
vor dem strategischen Hintergrund der Innenentwicklung von ihrer Lage auch fur Wohnbe-
bauung geeignet sind. Dazu zahlt im Einzelfall auch ein Vorgehen, bereits vor Jahren ange-
kaufte Flachen nicht mehr zu entwickeln, weil sie heutigen Anforderungen der Fokussie-
rung auf die Innenentwicklung bzw. auf integrierte Lagen nicht entsprechen. Mit Ausnahme
der Deckung endogener Bedarfe sollte sich das Gros der Wohnbaulandentwicklung auf in-
tegrierte Flachen konzentrieren. Hierfur sprechen nicht nur generelle dkologische Ziele der
Raumentwicklung und Flachennutzung, sondern auch Strategien zur effizienten Auslastung
und Starkung infrastruktureller Versorgungseinrichtungen. Zudem ist die hieraus resultie-
rende ,Stadt der kurzen Wege" eine zunehmend wichtige Wohnstandortqualitdt — nicht
nur fur Familien- und Seniorenhaushalte mit spezifischen Erfordernissen ihrer wohnungsna-
hen Versorgung.
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9 FAZIT

Mit dem vorliegenden Wohnraumversorgungskonzept verfugen der Landkreis Wittmund
und dessen Gemeinden zum einen Uber eine Grundlage fur eine bedarfs- und nachfragege-
rechte Wohnungsmarktsteuerung. Zum anderen wird mit Vorliegen dieses Konzeptes eine
wesentliche Voraussetzung dafur erfillt, dass Wohnraumférdermittel des Landes Nieder-
sachsen beantragt werden kdnnen.

Die Betrachtung der Angebots- und Nachfragesituation im Landkreis Wittmund zeigt die
unterschiedlichen sowie die gemeinsamen Herausforderungen, vor denen die Gemeinden im
Landkreis Wittmund gegenwartig und zuklnftig stehen. Diese Herausforderungen ergeben
sich vor dem Hintergrund einer absehbaren Abnahme an Bevolkerung und der Anzahl der
Haushalte sowie einer &lter werdenden Bevélkerung im Zuge des demografischen Wandels.

Das vorliegende Konzept nimmt in der Zusammenschau immer wieder die Gemeinden in
den Blick, sodass zu den zentralen Inhalten vergleichende Aussagen ablesbar sind. Zur Qua-
lifizierung der einzelnen Bedarfe ergénzen individuelle Gemeindesteckbriefe die Aussagen.
Dabei wurde deutlich, dass es in den kommenden Jahren sowohl im Ein- und Zweifamilien-
haussegment aber insbesondere im Mehrfamilienhaus- und Mietsegment Wohnraumbe-
darfe zu bedienen gilt. Bis zum Jahr 2040 ist jedoch mit einem Bevolkerungs- und Haus-
haltsrickgang zu rechnen, sodass es gilt diese Bedarfe gezielt und nachhaltig zu bedienen.

Dabei geht es hauptséchlich um die Sicherung und Schaffung preisgliinstigen, mietpreisge-
bundenen Wohnraums fir die Gruppe der einkommensschwachen Haushalte. Durch eine
zukUnftig zu erwartende Zunahme &lterer Menschen, wird zudem eine barrierefreie Gestal-
tung des Wohnraums an Bedeutung gewinnen. Um die Nachfrage nach barrierefreiem, aber
auch preisgunstigem Wohnraum auch in Zukunft bedienen zu kénnen, bedarf es neben
nachfragegerechtem und gezieltem Neubau auch der Qualifizierung des Bestandes, um zu-
kinftigen Leerstand und mdoglichen Einwohnerverlusten durch Abwanderung entgegenzu-
wirken.

Neben der Sicherung eines ausreichend grof3en Angebots an preisgiinstigen Wohnungen
wurden zentrale Zukunftsaufgaben der Gemeinden zur lokalen Wohnungsmarktsteuerung
identifiziert. Diese haben, je nach aktueller und zu erwartender Marktlage, unterschiedliche
Schwerpunkte. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, ergénzen Gemeindesteckbriefe
das Wohnraumversorgungskonzept flr den Landkreis Wittmund. Die Gemeinden kdnnen
die sich ihnen stellenden Herausforderungen mit den entsprechenden Bausteinen angehen,
wie sie im Konzept beispielhaft benannt werden.

Aus gutachterlicher Sicht bleibt ein zentrales Element der interkommunale Dialog, um z. B.
Strategien abzustimmen und sich insbesondere Uber Méglichkeiten, Erfolge und Herausfor-
derungen von Instrumenten und Maf3nahmen auszutauschen. Hierfur bietet sich ein Aus-
tausch auch auf der operativen Ebene an — also zwischen den Planungsamtern. Dartber
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hinaus ist die Einbindung des Landkreises als zuséatzlicher Akteur zu empfehlen, der ein ver-
bindendes sowie organisatorisch tatiges Element sein kdnnte.
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GEMEINDESTECKBRIEFE

Der Wohnungsmarkt in dem Landkreis Wittmund zeigt — bei allen typischen Strukturen ei-
nes landlichen Raumes — lokal sehr unterschiedliche Entwicklungsperspektiven. Es folgen
deshalb individuelle Steckbriefe mit Kerndaten und Trends zur Wohnungsversorgung fur die
Stadt Wittmund sowie die Samtgemeinden und die Einheitsgemeinde. Neben Zahlen zur
demografischen Entwicklung, zu Haushaltsgroéf3en und zu Wanderungsbewegungen (also
zur Nachfrage nach Wohnraum) geht es um die Erfassung des quantitativen Wohnungsbe-
stands und der Bauintensitat (also um das Angebot von Wohnungen). Ein Schwerpunkt der
Aussagen betrifft die Entwicklung der Nachfrage und des quantitativen Angebotes im Be-
reich des preisgunstigen Wohnens.

Fur die Teilrdume zeigen verschiedene Grafiken, wie sich Bevdlkerungs- und Altersstruktur,
die Haushalte nach Zahl und Gréf3e sowie der Bestand und Bedarf an preisgebunden Woh-
nungen entwickeln. Eine abschlief3ende Grafik knipft an die generelle strategische Zielset-
zung fur die Wohnungsmarktentwicklung in allen Gemeinden an (vgl. Kapitel 7). Sie ge-
wichtet die identifizierten zehn zentralen Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung (vgl.
Kapitel 8) fur jede der betrachteten Gemeinden (sehr hohe, hohe, geringere Relevanz).

65



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Wittmund

LANDKREIS WITTMUND
STADT WITTMUND

DEMOGRAFIEPROFIL UND WOHNUNGSMARKTPROFIL

Determinanten der Einwohnerentwicklung Rahmendaten Einwohner

Stadt Witt- Landkreis
600 5 o mund Wittmund
) Einwohner 2018 15.821 56.882
Einwohnerent-
é wicklung 2011-2018 -217 310
o
2
8 Einwohnerent-
i3 wicklung 2011-2018 % -1,06% +0,55%
-400 '
600 i) Aging-Index 206 194
2014 2015 2016 2017 2018
m Natdrliche Entwicklung (Saldo) = Wanderungssaldo
m Gesamtentwicklung
Wanderungen
Altersgruppen
Gesamt
0-17 1 18-29 | 30-49 | 50-64 | 65+
Wanderungssaldo Uber die Kreisgrenze
(@ 20M1-2017, ohne 2015 und 2016) ‘ 23 27 /4 24 44 12
Rahmendaten Wohnen Zentrale Aussagen
W%ridtfn q b\ﬁ?fr:[]enlz Grofite Kommune im Landkreis Wittmund mit
Wohnungsbestand zentralen Versorgungseinrichtungen (bspw. Sozial-
2018 10.849 31.261 amt)
Wohnungen in 17% 19% Einzige Kommune im Landkreis mit Einwohner-
Mehrfamilienhdusern ekenr
Eigentumsquote N
(Zensus 2011) 64% 66% Alter der Bevolkerung liegt tber Landkreis- und
Baufertigstellungen Landessschnitt (auf 100 u18-Jahrige kommen 206
Wohnungen 66 286 U60-Jahrige)
@ 2011-2018 .
Baufertigstellungen Ausgepragter EZFH-Standort
Wohnungen 78 312 Viele Baufertigstellungen an EZFH
© 2016-2018 Grof3tes Arbeitsplatzangebot im Landkreis
Baufertigstellungs- _ _
dichte Wohnungen Beste Versorgungslage im Landkreis und SPNV-
0 2011-2018 5.2 5.0 Anbinduna
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PREISGUNSTIGES WOHNEN

Rahmendaten preisgiinstiges Wohnen

Entwicklung preisgebundener Wohnungen

70
Stadt Landkreis
Wittmund | Wittmund gJ,GO i
Mietniveau 2018 6,03€/m? | 6,25 €/m? =
Haushalte im Nied- £50 -
rigeinkommensbe- 21% 20% § 0
reich (%) 2018 o
Anteil des preisge- g 30
bundenen Woh-. %% 100% 3
nungsbestands im @ 20
Kreis (%) 2019 2
0
2019 2030 2040
Mietpreis im Vergleich Zentrale Aussagen
Kosten der Bewilligungs- Angebots Insgesamt gunstiges Mietniveau
Unterkunft miete -miete . . .
£/m? £/m? €/m? Jedoch geringer Anteil an Mietwohnungen
Hoher Bestand an preisgebundenen Wohnun-
gen
Neben Holtriem hdchster Anteil an Haushalten
5,60 im Niedrigeinkommensbereich
Geringste Angebotsquote — 2,7 %
vandkrels pntere ittlere whad | (Verhéaltnis preisgebundene Wohnungen zu HH
aruppe grappe im Niedrigeinkommensbereich)
PROGNOSEN
Bevélkerungsprognose Haushaltsprognose
25000 x 105
N T 100
‘g 20000 M= _ TN - £
c - o 95
< - c
o - S o 9
2 15000 Xo 85
E R
=] ~
@© 2=
E 10000 §8 75
o— -
E 5000 s /0
5 g 0
§ O T T T T T T T T T T T T T % 60 ! ! ! ! ! ! !
5 TANTOODDOWLOWO K0 09 0 b 0 O
) S5 SN T OF QK A0 AQ9™ Q27 4027 O
~ SRRRRIRRRLELLER LR S SIS S

----- Prognose (nBank)
Tatséachliche Entwicklung

1Person = ====- 2 Personen
----- 3 Personen == ===/ Personen
----- 5 und mehr Personen e Gesamt
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Altersstruktur

5.000

m2018 m2040
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

0
0-17 Jahre

Kindergarten,
Grundschule,
Weiterfuhrende Schule

Ausbildung

18-29 Jahre

"Junge Mobile"

30-44 Jahre

"Bauherren"

Erwerbsfahiges Alter

Rahmendaten Bevélkerungsprognose

45-59 Jahre

"Best Ager"

Rahmendaten Haushaltsprognose

60-74 Jahre

"Junge Alte"

75 und &lter

"Unterstiitzung und

Rente

Pflege"

2018 2030 2040 2018 2030 2040

Einwohner 20.321 | 18.736 16.919 Haushalte 10.333 | 9.701 8.748

Im Alter von Mit ...

0-17 3.308 3.016 2.676 Personen

18-29 2460 | 2.086 2.007 1 3.857 | 8.803 3.566

30-44 3.060 | 2.893 2.592 2 4.049 | 3.824 3.359

44-59 4.687 | 3.239 3.002 3 1.019 905 804

60-74 4285 | 4.607 3.435 4 1.009 816 709

75+ 2.521 2.895 3.206 5 und mehr 418 353 310
Prognose preisgebundene Wohnungen

2018 2030 2040

Preisgebundene Wohnungen 60 8 6

Szenario 1: relativ gleichbleibende Zahl an Niedrigeinkommenshaushalten und konstanter Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 2209 2074 1870
Angebotsquote 2,7 2,7 2,7
Zusétzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a.) 42 (4) 37 (2)
Szenario 2: Zunahme der Altersarmut und konstante Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 2209 215 1942
Angebotsquote 2,7 2,7 2,7
Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a) 43 (4) 38 (3)
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Wohnungsbedarf Zentrale Aussagen

Hochster prognostizierter Bevolkerungs- und

2017 - 2026 - 2034 -

2025 2033 2040 Haushaltsrtickgang.
Neubaubedarf Zunahme éalterer Bevolkerung
0 0 0
EZFH e
Um die niedrige Angebotsquote zu halten, besteht
Neubaubedarf , . )
MEH 65 0 0 ein rechnerischer Bedarf von rd. 40 preisgebun-
- denen Wohnungen bis zum Jahr 2040.
Uberhang EZFH 152 407 479 .
Insgesamt entstehen durch den Bevolkerungs-
Uberhang MFH 0 59 89 und Haushaltsriickgang Wohnungsutberhange
qualitativer 17 17 1 Bis zum Jahr 2025 prognostizierter Neubaubedarf
/usatzbedarf EZFH von 65 WE im Geschosswohnungsbau
qualitativer 0 40 33 Qualitativer Zusatzbedarf besteht darlber hinaus

Zusatzbedart MFH sowoh! fiir MFH als auch far EZFH bis 2040

Forderung / Realisierung preisgebundenen Wohn-
raums erforderlich

Sanierungsbedarfe in alteren Bestanden

KONZEPT
Ziele und Handlungsfelder Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung
Schaffung S.chz.jl.ffur.ng bSchaff: ng Ausbau Service-
fo preisgiinstiger arrierefreier
preisgiinstiger Wohnungen 7S e R Wohnen
Aufwertung Innenentwick- .
der Wohnungsbestinde Wohnungsmo- lung — Slg:zl:;sglr-l_ng
dernisierung Starkung der sorqun
Ortskerne gung

Behutsamer
Neubau

Sicherstellung
Dauerwohnen

Interkemmunaler

Dialog
. Sehr hohe Relevanz

Hohe Relevanz

Geringe Relevanz, Aufgabe mitdenken
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LANDKREIS WITTMUND

GEMEINDE FRIEDEBURG

DEMOGRAFIEPROFIL UND WOHNUNGSMARKTPROFIL

Determinanten der Einwohnerentwicklung Rahmendaten Einwohner

Gemeinde Landkreis
150 g Friedeburg Wittmund
Einwohner 2018 10.165 56.882
100 - -
Einwohnerent-
g 50 1 wicklung 2011-2018 30 310
S 0 -
5 Einwohnerent-
&-50 S o & o ~ . wicklung 2011-2018 % 0,30% +0,55%
100 +— ¥ . ,
Aging-Index 169 194
150 2014 2015 2016 2017 2018
m NatUrliche Entwicklung (Saldo) = Wanderungssaldo
B Gesamtentwicklung
Wanderungen
Gesamt Altersgruppen
0-17 | 18-29 | 30-49 | 50-64 | 65+
Wanderungssaldo Uber die Kreisgrenze
(@ 2011-2017, ohne 2015 und 2016) ‘ i 2 -0 29 i !

Rahmendaten Wohnen Zentrale Aussagen
FGrieen(;glt;iZ bﬁ?gﬂiﬁz Leicht wachsende Einwohnerzahl

Wohnungsbestand 4.775 31961 Nach Holtriem die Gemeinde mit der jungsten Be-
2018 ' ' volkerung (auf 100 u18-Jahrige kommen 169 G60-
Wohnungen in ahri
Mehrfarrgw;ilienhéusern 7% 19% Jahrllge) istisch. starker landwi haftlich
Eigentumsquote . s6 wg.mger touristisch, starker landwirtschaftlich ge-
(Zensus 2011) ° ° pragte Lage
Baufertigstellungen Am ausgepragten Familienstandort dominieren frei-
Wohnungen 31 286 stehende Eigentumshé&user, Mietwohnungen sind
2 2011',2018 kaum vorhanden
Baufertigstellungen
Wohnungen 34 312
@ 2016-2018
Baufertigstellungs-
dichte Wohnungen 3,0 50
@ 2011-2018
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PREISGUNSTIGES WOHNEN
Rahmendaten preisgiinstiges Wohnen Entwicklung preisgebundener Wohnungen
31
Gemeinde | Landkreis
Friedeburg | Wittmund 2307
Mietniveau 2018 557€/m? | 6,25 €/m? °g’a29 .
Haushalte im Nied- 2 98
rigeinkommensbe- 7% 20% §
reich (%) 2018 o 27
Anteil des preisge- S5
bundenen Woh- o o S
nungsbestands im 1% 100% Jg,%, 25
Kreis (%) 2019 8 24
o
23
22
2019 2030 2040
Mietpreis im Vergleich Zentrale Aussagen
Kosten der Bewilligungs- Angebots = Niedriges Bodenpreisniveau und damit geringe
Unterkunft miete -miete

&/m? e/m? &/m? Miet- und Kaufpreise in der Kommune

= Durch geringen MFH- und Mietanteil ebenfalls
geringer Anteil an preisgebundenen Wohnungen

= 17% der Haushalte lassen sich dem Niedrigein-
kommensbereich zuordnen

= Sehr geringste Angebotsquote preisglinstiger

, ) ) Wohnungen
Landkreis untere mittlere Friedeburg
Wittmund Einkom- Einkom-
gruppe gruppe

PROGNOSEN
Bevélkerungsprognose Haushaltsprognose

12000 x 120

[0
N - 115
= 10000 == — ey £ 10
£ - @ 105 e ~——a—
o] 8000 3 o 100
z 59 95
Q 6000 s 90
3 2% 85
L 4000 g Q 80
.E = 75
c 2000 P 70
7] @ 65
S O T T T T T T T T T T T T T 1 © 60
(7] X
g EUPITLOEDOOBOLY
o SRRRRIVIR]KLLRLS
..... Prognose (nBank) 1 Person == ===2 Personen
Tatséchliche Entwickung ~ ~ 77" Personen ====- 4 Personen

----- 5 und mehr Personen s Gesamt
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Altersstruktur

3.000
m2018 m2040

2.500
2.000
1.500
1.000

500

0-17 Jahre

Kindergarten,
Grundschule,
Weiterfuhrende Schule

Ausbildung

18-29 Jahre

"Junge Mobile"

30-44 Jahre

"Bauherren"

Erwerbsfahiges Alter

Rahmendaten Bevélkerungsprognose

45-59 Jahre

"Best Ager"

Rahmendaten Haushaltsprognose

60-74 Jahre

"Junge Alte"

75 und &lter

"Unterstiitzung und

Rente

Pflege"

2018 2030 2040 2018 2030 2040

Einwohner 10.165 9.672 9.010 Haushalte 4,716 4577 4,280

Im Alter von Mit ...

0-17 1802 | 1.695 1.478 Personen

18-29 1191 | 1133 1151 L 1469 | 15252 1.510

30-44 1625 | 1475 | 1.390 2 1872 | 1844 1685

44-59 2504 | 1735 | 1566 3 619 566 Sl

60-74 1967 | 2319 | 1821 4 o1 456 402

75+ 1076 | 1315 | 1606 5 und mehr 215 189 170
Prognose preisgebundene Wohnungen

2018 2030 2040

Preisgebundene Wohnungen 30 25 25

Szenario 1: relativ gleichbleibende Zahl an Niedrigeinkommenshaushalten und konstanter Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 780 758 709
Angebotsquote 3,8 3,8 3,8
Zusétzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a.) 4 (<1 ACY))
Szenario 2: Zunahme der Altersarmut und konstante Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 780 771 732
Angebotsquote 3,8 3,8 3,8
Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a) 5 (1) 3 (<1
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Wohnungsbedarf

2017 - 2026 - 2034 -

2025 2033 2040

Neubaubedarf

EZFH 5 0 0
Neubaubedarf

MEL 15 3 0
Uberhang EZFH 0 94 157
Uberhang MFH 0 0 5
qualitativer

/usatzbedarf EZFH 0 0 0
qualitativer 0 0 0

Zusatzbedarf MFH

KONZEPT

Zentrale Aussagen

Zunahme alterer Bevolkerung

Insgesamt entstehen durch den Bevolkerungs-
und Haushaltsrtickgang Wohnungsutiberhange

Bis zum Jahr 2033 prognostizierter Neubaubedarf
von 15 WE im Geschosswohnungsbau

Von den wenigen preisgebundenen Wohnungen
laufen nur wenige bis 2040 aus der Bindung.

Forderung / Realisierung preisgebundenen Wohn-
raums erforderlich

Ziele und Handlungsfelder

Schaffung
preisgiinstiger Wohnungen

Aufwertung
der Wohnungsbestinde

Behutsamer
Neubau

Interkemmunaler
Dialog

Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung

Schaffung .
e Ausbau Service-
preisguinstiger

WOhnungen - WOhnen

Innenentwick- .
Wohnungsmo- lung - S'g:ﬁ""sxg‘r‘_“g
dernisierung Starkung der oo
Ortskerne gung

. Sehr hohe Relevanz
Hohe Relevanz

Geringe Relevanz, Aufgabe mitdenken

73



o= gm
4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

LANDKREIS WITTMUND

GEMEINDE LANGEOOG

DEMOGRAFIEPROFIL UND WOHNUNGSMARKTPROFIL

Determinanten der Einwohnerentwicklung

Rahmendaten Einwohner

Gemeinde Landkreis
60 2 o Langeoog Wittmund
N Einwohner 2018 1.816 56.882
40 .
Einwohnerent-
§ 20 | wicklung 2011-2018 85 310
c
[}
g 0 Einwohnerent-
wicklung 2011-2018 % 4,91% +0,55%
20 = P
0 oY Aging-Index 230 194
2014 2015 2016 2017 2018
m Natdrliche Entwicklung (Saldo) = Wanderungssaldo
m Gesamtentwicklung
Wanderungen
Gesamt Altersgruppen
0-17 1 18-29 | 30-49 | 50-64 | 65+
Wanderungssaldo Uber die Kreisgrenze
(@ 2011-2017, ohne 2015 und 2016) ‘ " ° 10 9 © =
Rahmendaten Wohnen Zentrale Aussagen
Gemeinde Landkreis o . .
Langeoog Wittmund Starke touristische Pragung, Autofreie Insel
g\éc;gnungsbestand 1996 31961 Iilohe Bevolkerungszunahme
Woh . Alteste Bevolkerungsstruktur im Landkreis (auf 100
onhnungen In 55% 19% u18-Jahrige kommen 230 (i60-Jshrige)
Mehrfamilienhdusern
Eigentumsquote 24% 66% Zuzug an Familien mit Kindern und jungen Erwach-
(Zensus 2011) senen
nggﬁ[féggjr?“ungen 57 086 rI;|o:]1e Ei\atiirjltens'i;[ét‘ I\/IiH, g((jerli:ngg Eige;tumsquote,
@ 201-2018 oher Anteil an Freizeit- und Ferienwohnungen
Baufertigstellungen
Wohnungen 13 312
@ 2016-2018
Baufertigstellungs-
dichte Wohnungen 15,3 50
@ 2011-2018
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PREISGUNSTIGES WOHNEN
Rahmendaten preisgiinstiges Wohnen Entwicklung preisgebundener Wohnungen
14
Gemeinde | Landkreis
Langeoog | Wittmund 12
Mietniveau 2018 8,75€/m? | 6,25€/m? qu’
Haushalte im Nied- = 10
rigeinkommensbe- 12% 20% 2
reich (%) 2018 @
Anteil des preisge- § 6
bundenen Woh-. 5% 100% é
nungsbestands im S 4
Kreis (%) 2019 o
)
0
0
2019 2030 2040
Mietpreis im Vergleich Zentrale Aussagen
Kosten der Bewilligungs- Angebots Zweithochstes Mietpreisniveau im Landkreis
Unterkunft miete -miete
£/m? e/m? £/m? Geringe Anzahl preisgebundener Wohnungen

Nur geringe Anzahl an Haushalten im Nied-
rigeinkommensbereich

Entsprechend im Gemeindevergleich héhere
Angebotsquote preisgebundener Wohnungen

Jedoch Auslaufen aller aktuell bestehenden

Landkreis untere mittlere Langeoog Mietpreisbindungen bis zum Jahr 2030
Wittmund Einkom- Einkom-
oruppe gruppe

PROGNOSEN
Bevélkerungsprognose Haushaltsprognose

2500 x 120
N - 115
.‘% 2000 = 110
_g ./‘-—.'“'.‘“-..§‘- g 105 a=S-=<Sna,
E 1500 E‘ 8
g- s
© 1000 2C
T So
=] @ N
£ 500 5
c <
) [2]
g O T T T T T T T T T T T T T 1 g 60 T T T T T T 1
4 SERILR=228RIME * o0 09 0 b a0 w0
& RRRRR]R]RR88ESS WOV B qFF oS> 07 9% o0

----- Prognose (nBank) 1 Person = ====-2 Personen
Tatsachliche Entwicklung ~~ ====* SPersonen  ====- 4 Personen

----- 5 und mehr Personen s Gesamt
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Altersstruktur
600
m2018 m2040
500
400
300

200

100

0-17 Jahre

Kindergarten,
Grundschule,
Weiterfuhrende Schule

Ausbildung

18-29 Jahre

"Junge Mobile"

30-44 Jahre

"Bauherren"

Erwerbsfahiges Alter

Rahmendaten Bevélkerungsprognose

45-59 Jahre

60-74 Jahre

75 und alter

"Best Ager"

"Junge Alte"

"Unterstiitzung und

Rente

Pflege"

Rahmendaten Haushaltsprognose

2018 2030 2040 2018 2030 2040

Einwohner 1.816 1.730 1.587 Haushalte 890 871 807

Im Alter von Mit ...

0-17 212 206 176 Personen

18-29 296 147 143 1 415 400 579

30-44 325 | 443 274 2 286 | 29 271

4459 497 345 439 5 /7 /8 68

60-74 292 417 331 4 74 67 57

75+ 196 172 220 5 und mehr 39 35 31
Prognose preisgebundene Wohnungen

2018 2030 2040

Preisgebundene Wohnungen 12 0 [21]* 0 [21]*

Szenario 1: relativ gleichbleibende Zahl an Niedrigeinkommenshaushalten und konstanter Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 106 104 96

Angebotsquote 13 13 13
Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a.) 12 () Q)
Szenario 2: Zunahme der Altersarmut und konstante Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 106 105 98

Angebotsquote 1,3 1,3 1,3
Zusétzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a) 12 Q)

*Gegenwartig wird auf Langeoog das genossenschaftliche Wohnprojekt ,Uns Oog*“ mit 21 preisgebundenen Wohneinheiten realisiert.
Dag Mietpreisniveau liegt jedoch auBBerhalb der tblichen Bewilligungsmiete (§5 Abs 2 Nr. 2 u. Nr 3 DVO-NWoFG)
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Wohnungsbedarf
2017 - 2026 - 2034 -
2025 2033 2040
Neubaubedarf
EZFH 12 0 0
Neubaubedarf
MEL 22 0 0
Uberhang EZFH 0 N 18
Uberhang MFH 0 0 N
qualitativer
Zusatzbedarf EZFH 0 4 4
qualitativer 0 0 0

Zusatzbedarf MFH

KONZEPT

Zentrale Aussagen

Zunahme alterer Bevolkerung

Bis zum Jahr 2025 prognostizierter Neubaubedarf
von 12 WE in EZFH und 22 WE im Geschosswoh-
nungsbau

Ab dem Jahr 2025 entstehen rechnerisch durch
den Bevdlkerungs- und Haushaltsriickgang Woh-
nungsuberhange

Bedienung des Neubaubedarfs

Sicherung und Ausbau preisgunstigen Mietwohn-
raums

Beispielprojekt Genossenschaftlicher Wohnungs-
bau ,,Uns Oog*

Sicherstellung der Dauerwohnnutzung

Ziele und Handlungsfelder

Schaffung
preisgiinstiger Wohnungen

Aufwertung
der Wohnungsbestinde

Behutsamer
Neubau

Interkemmunaler

Dialog

Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung

Schaffung Schaffung
preisguinstiger barrierefreier
Wohnungen Wohnungen
Wohnungsmo- Sig?ﬁﬂ:ﬂ:‘_ng
dernisierung sorgung

Sicherstellung
Dauerwohnen

. Sehr hohe Relevanz
Hohe Relevanz

Geringe Relevanz, Aufgabe mitdenken
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LANDKREIS WITTMUND

GEMEINDE SPIEKEROOG

DEMOGRAFIEPROFIL UND WOHNUNGSMARKTPROFIL

Determinanten der Einwohnerentwicklung

Rahmendaten Einwohner

78

Gemeinde Landkreis
40 Spiekeroog Wittmund
30 Einwohner 2018 806 b6.882
Einwohnerent- 58
g % wicklung 2011-2018 310
g 10
K o4 Einwohnerent- 7,75%
wicklung 2011-2018 % +0,55%
-10
20 Aging-Index 180 194
2014 2015 2016 2017 2018
m Naturliche Entwicklung (Saldo) = Wanderungssaldo
B Gesamtentwicklung
Wanderungen
Gesamt Altersgruppen
0-17 1 18-29 | 30-49 | 50-64 | 65+
Wanderungssaldo Uber die Kreisgrenze 9 1 4 6 0 D
(@ 20M1-2017, ohne 2015 und 2016)
Rahmendaten Wohnen Zentrale Aussagen
Gemeinde Landkreis o .
Spiekeroog | Wittmund Starke touristische Pragung
g\éc;gnungsbestand 689 31961 Hochste (relative) Bevolkerungszunahme
Woh . Leicht jungere Bevélkerung im Vergleich zum
onhnungen In 46% 19% Durchschnitt des Landkreises (auf 100 u18-Jahrige
Mehrfamilienhdusern N L
Ei kommen 180 U60-Jahrige)
gentumsguote 39% 66%
(Zensus 2011) Zuzug an Familien mit Kindern und jungen Erwach-
Baufertigstellungen senen
évggw_ ggoﬁg 10 286 Hohe Bauintensitat MFH, geringe Eigentumsquote,
Baufertigstellungen hoher Anteil an Freizeit- und Ferienwohnungen
Wohnungen 17 312
@ 2016-2018
Baufertigstellungs-
dichte Wohnungen 12,7 5,0
@ 2011-2018
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PREISGUNSTIGES WOHNEN
Rahmendaten preisgiinstiges Wohnen Entwicklung preisgebundener Wohnungen
6
Gemeinde | Landkreis
Spieker- Wittmund c5
00g g
Mietniveau 2018 917 €/m? | 625€/m* 2
£ 4
Haushalte im Nied- g
rigeinkommensbe- 10% 20% 2 -
reich (%) 2018 g
Anteil des preisge- é )
bundenen Woh-_ 5% 100% 089,
nungsbestands im ©
Kreis (%) 2019 a1
0
2019 2030 2040
Mietpreis im Vergleich Zentrale Aussagen
Kosten der Bewilligungs- Angebots Hochstes Mietpreisniveau im Landkreis
Unterkunft miete -miete
€/m? £/m? e/m? Geringste Anzahl preisgebundener Wohnungen

Geringste Anzahl an Haushalten im Niedrigein-
kommensbereich

Entsprechend héhere Angebotsquote im Ge-

ﬂ meindevergleich preisgebundener Wohnungen
Landkreis untere mittlere Spiekeroog
Wittmund Einkom- Einkom-
aruppe gruppe
PROGNOSEN
Bevélkerungsprognose Haushaltsprognose
1000 % 120
: e
= 800 ,ﬁl--}-_ﬁ = _e=ZI=
2 ~~m o 105 — ==
5 5 o100 === v~
E 600 S % B N =S
g— § i 90 \\\ \‘\
k 400 25 85 Sl TSee.
[} N 80 \\ Seo
2 2 75 >~
£ 200 © 70
g % 65
§ O T T T T T T T T T T T T T 1 % 60 T T T T T T 1
2 CTANTONONDDOWOWO
& SRRR58%88g888¢ BT ABF o 02 o8> o8> 90
..... Prognose (nBank) 1 Person == ===-2 Personen
Tatsachliche Entwicklung 77777 SPersonen ====- 4 Personen

----- 5 und mehr Personen s Gesamt
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Altersstruktur
250
m2018 m2040
200

150

100

0-17 Jahre

Kindergarten,
Grundschule,
Weiterfuhrende Schule

Ausbildung

18-29 Jahre

"Junge Mobile"

30-44 Jahre

"Bauherren"

Erwerbsfahiges Alter

Rahmendaten Bevélkerungsprognose

45-59 Jahre

"Best Ager"

60-74 Jahre

"Junge Alte"

75 und &lter

"Unterstiitzung und

Rente

Pflege"

Rahmendaten Haushaltsprognose

2018 2030 2040 2018 2030 2040

Einwohner 806 784 723 Haushalte 412 427 401

Im Alter von Mit ...

0-17 95 87 70 Personen

18-29 174 72 71 ! 211 215 194

30-44 145 244 157 2 126 139 144

44-59 221 146 196 3 36 59 55

60-74 100 188 143 4 27 25 21

75+ 71 45 85 5 und mehr 12 10 9
Prognose preisgebundene Wohnungen

2018 2030 2040

Preisgebundene Wohnungen 4 4 4

Szenario 1: relativ gleichbleibende Zahl an Niedrigeinkommenshaushalten und konstanter Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich Ry 42 40

Angebotsquote 9,8 9,8 9,8

Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a.) 0 (0) 0 (0)
Szenario 2: Zunahme der Altersarmut und konstante Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich Ry 142 40

Angebotsquote 9,8 9,8 9,8

Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a) 0 (0) 0 (0)
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Wohnungsbedarf Zentrale Aussagen

2017 - 2026 - 2034 - Zunahme alterer Bevolkerung

2025 2033 2040

Bis zum Jahr 2025 prognostizierter Neubaubedarf

Neubaubedarf 13 4 0 von 13 WE in EZFH und 15 WE im Geschosswoh-
EZFH
nungsbau

Neubaubedarf .

MEH 15 1 0 Erst ab dem Jahr 2034 entstehen rechnerisch

- durch den Bevélkerungs- und Haushaltsriickgang

Uberhang EZFH 0 0 4 Wohnungstberhange

Uberhang MFH 0 0 7 Bedienung des Neubaubedarfs

qualitativer 0 0 3 Forderung / Realisierung preisguinstigen Wohn-

Zusatzbedarf EZFH raums erforderlich

qualitativer :

7 Usatzbedart MEH 0 0 0 Sicherstellung der Dauerwohnnutzung
KONZEPT
Ziele und Handlungsfelder Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung

Schaffung Schaffung Schaffung
preisgunstiger barrierefreier

preisgiinstiger Wohnungen 7S e

sorgung
Behutsamer

Neubau
Sicherstellung
Dauerwohnen
Interkemmunaler
Dialo
g . Sehr hohe Relevanz

Hohe Relevanz

Aufwertung S ;
der Wohnungsbestinde Wohnungsmo- Igrﬁr:c'l‘\?e:-ng
dernisierung

Geringe Relevanz, Aufgabe mitdenken
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LANDKREIS WITTMUND
SAMTGEMEINDE ESENS

DEMOGRAFIEPROFIL UND WOHNUNGSMARKTPROFIL

Determinanten der Einwohnerentwicklung Rahmendaten Einwohner

Samtge- Landkreis
® meinde Esens Wittmund
150 Einwohner 2018 14.356 56.882
Einwohnerent-
é 50 - wicklung 2011-2018 85 310
o
2]
g &0 | Einwohnerent-
) wicklung 2011-2018 % +0,60% +0,55%
8 8 o o
10 2014 2015 ' 2016 % 2017 © 2018 Aging-Index 220 194
m Nattrliche Entwicklung (Saldo) = Wanderungssaldo
B Gesamtentwicklung
Wanderungen
Gesamt Altersgruppen
0-17 |1 18-29 | 30-49 | 50-64 | 65 +
Wanderungssaldo Uber die Kreisgrenze
(@ 201-2017, ohne 2015 und 2016) ‘ o5 13 43 17 47 a

Rahmendaten Wohnen Zentrale Aussagen

Srﬁ;?;%‘z_ \I/_\i?tdrrljﬁz Starke touristische Pragung aufgrund der Kisten-
Esens lage insbesondere in Bensersiel und Neuharlinger-
iel.
Wohnungsbestand 8.633 21961 sie
6\?’? : Leichte Bevdlkerungszunahme
Mgh:‘grrgﬁgnlﬁéusern 24% 19% Zweitélteste Bevélkerungsstruktur im Landkreis
i auf 100 u18-Jahrige kommen 220 G60-Jahrige
Eigentumsquote 65% 56% ( - 9 o . ge)
(Zensu; 2011) Zuzug an Familien mit Kindern und Senioren
nggﬁ[frl]ggs;sllungen 104 286 Hohe Bauintensitat EZFH, hohe Eigentumsquote,
@ 2011-2018 nennenswerter Anteil an Freizeit- und Ferienwoh-
Baufertigstellungen nungen
Wohnungen 121 312
@ 2016-2018
Baufertigstellungs-
dichte Wohnungen 7,3 50
@ 201-2018
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PREISGUNSTIGES WOHNEN

Rahmendaten preisgiinstiges Wohnen

Samtge- Landkreis
meinde Wittmund
Esens
Mietniveau 2018 6,52 €/m? | 6,25 €/m?
Haushalte im Nied-
rigeinkommensbe- 20% 20%
reich (%) 2018
Anteil des preisge-
bundenen Woh-_ 44% 100%
nungsbestands im
Kreis (%) 2019
Mietpreis im Vergleich
Kosten der Bewilligungs- Angebots
Unterkunft miete -miete
€/m? €/m? €/m?

Landkreis
Wittmund

untere
Einkom-

mens-

gruppe

mittlere Esens
Einkom-
mens-

gruppe

PROGNOSEN

Entwicklung preisgebundener Wohnungen

140

— N

o N

o o
| |

[0
o

()]
o

N
(@)

Preisgebundene Wohnungen

N
o

o

2019 2030 2040

Zentrale Aussagen

Mietpreisniveau leicht tUber Landkreisdurch-
schnitt

Hohe Anzahl an preisgebundenen Wohnungen

Hohe Anzahl an Haushalten im Niedrigeinkom-
mensbereich

Beste Angebotsquote im Landkreis an preisge-
bundenen Wohnungen auf dem Festland

Auslaufen eines Grofdteils der Preisbindungen
bis 2030

Bevélkerungsprognose

20000
N
=
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2 10000
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T 5000
=
£
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Altersstruktur

4000 m2018 m2040

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

0

0-17 Jahre

Kindergarten,
Grundschule,
Weiterfuhrende Schule

Ausbildung

18-29 Jahre

"Junge Mobile"

30-44 Jahre

"Bauherren"

Erwerbsfahiges Alter

Rahmendaten Bevolkerungsprognose

45-59 Jahre

"Best Ager"

Rahmendaten Haushaltsprognose

60-74 Jahre

"Junge Alte"

75 und &lter

"Unterstiitzung und

Rente

Pflege"

2018 2030 2040 2018 2030 2040

Einwohner 14.356 13.182 12.810 Haushalte 6.863 6.480 5.802

Im Alter von Mit ...

0-17 2.201 1.919 1.708 Personen

18-29 1787 | 1353 1.249 ! 2599 | 2572 2.406

30-44 2099 | 1978 1685 2 251 | 2438 2129

44-59 3417 | 2.300 2.073 3 702 622 559

60-74 3000 | 3492 2,619 4 714 568 485
Prognose preisgebundene Wohnungen

2018 2030 2040

Preisgebundene Wohnungen 115 20 20

Szenario 1: relativ gleichbleibende Zahl an Niedrigeinkommenshaushalten und konstanter Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 1380 1303 167
Angebotsquote 8,3 8,3 8,3
Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a.) 89 (9) 77 (4)
Szenario 2: Zunahme der Altersarmut und konstante Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 1380 1330 1213
Angebotsquote 8,3 8,3 8,3
Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a) 90 (9) 81(H)
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Wohnungsbedarf Zentrale Aussagen

Zunahme alterer Bevolkerung

2017 - 2026 - 2034 -

2025 2033 2040

Bis zum Jahr 2025 prognostizierter Neubaubedarf

Neubaubedarf 0 0 0 von 35 WE im Geschosswohnungsbau

iin Bereits bestehender rechnerischer Wohnungs-
Neubaubedarf 25 0 0 . ) :

MFH Uberhénge in EZFH

Uberhang EZFH 60 250 %05 Bedienung des Neubaubedarfs an MFH und

- Sicherung der preisgebundenen Wohnungsbe-

Uberhang MFH 0 44 77 stande

qualitativer 12 12 10 Forderung / Realisierung preisguinstigen Wohn-
Zusatzbedarf EZFH raums erforderlich

qualitativer 0 0 0

Zusatzbedarf MFH Sicherstellung der Dauerwohnnutzung

KONZEPT

Ziele und Handlungsfelder Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung

reisg iiniiihaefrf l\:\'l.lc?hnun en prii(;g?::'gger bf;:;g#:%r Ausl\)/\alzrieerr\]/ =
P 9 9 Wohnungen Wohnungen
Aufwertung Innenentwick- .
der Wohnungsbestinde Wohnungsmo- lung — Slghers;ellung
dernisierung Starkung der sr:rn u\:]er-
Ortskerne gung
Behutsamer
Neubau
Sicherstellung
Dauerwohnen
Interkemmunaler
Dialog
. Sehr hohe Relevanz

Hohe Relevanz

Geringe Relevanz, Aufgabe mitdenken
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LANDKREIS WITTMUND
SAMTGEMEINDE HOLTRIEM

DEMOGRAFIEPROFIL UND WOHNUNGSMARKTPROFIL

Determinanten der Einwohnerentwicklung Rahmendaten Einwohner

Samtge- Landkreis
200 do = meinde Wittmund
150 < 0 Holtriem
& 100 Einwohner 2018 9.418 56.882
Q :
g Einwohnerent-
g 90 wicklung 2011-2018 269 310
£ o
-50 12 5 e Einwohnerent-
100 L ' 3 s wicklung 2011-2018 % 2.9% +0,55%
2014 2015 2016 2017 2018 :
m Naturliche Entwicklung (Saldo) Aglng-lndex 162 194
= Wanderungssaldo
B Gesamtentwicklung
Wanderungen
Gesamt Altersgruppen
0-17 1 18-29 | 30-49 | 50-64 | 65+
Wanderungssaldo Uber die Kreisgrenze
(@ 2011-2017, ohne 2015 und 2016) ‘ 7 19 M 27 8 2
Rahmendaten Wohnen Zentrale Aussagen
Srﬁ;?;%‘z_ \I/_\i?tdrrljﬁz Jungste Bevdlkerung im Landkreis (auf 100 u18-
Holtriem Jahrige kommen 162 U60-Jahrige)
Wohnungsbestand 10.849 21961 Ausgepréagter EZFH-Standort
2018 . Geringes Bodenpreisniveau
Wohnungen in 7% 19% . .
Mehrfamilienhdusern Gunstiger Wohneigentumsmarkt
Eigentumsquote 76% 66% Deutliche Wanderungsgewinne
(Zensus 2011) .
Baufertigstellungen Teurer Mietwohnungsmarkt
Wohnungen 66 286 Viele Baufertigstellungen an EZFH
@ 2011-2018 .
Baufertigstellungen Gute Versorgungslage in Westerholt
Wohnungen 78 312 Nahe zu Arbeitsplatzangebot im benachbarten
@ 2016-2018 Landkreis Aurich
Baufertigstellungs-
dichte Wohnungen
0 2011-2018 5.2 50
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PREISGUNSTIGES WOHNEN
Rahmendaten preisgiinstiges Wohnen Entwicklung preisgebundener Wohnungen
45
Samtge- Landkreis
meinde Wittmund 40 -
Holtriem 35 |
Mietniveau 2018 725€/m? | 6,25€/m? 30
Haushalte im Nied-
rigeinkommensbe- 21% 20% 25

reich (%) 2018
Anteil des preisge-

Preisgebundene Wohnungen
N
o

s 15

bundenen Woh _ 15% 100%

nungsbestands im 10

Kreis (%) 2019 . -

0
2019 2030 2040

Mietpreis im Vergleich Zentrale Aussagen

Kosten der Bewilligungs- Angebots Hoher Anteil an Haushalten im Niedrigeinkom-

Unterkunft miete -miete ;

/m? plydie e/m mensbereich

Geringe Anzahl an preisgebundenen Bestéanden

Auslaufen der meisten Preisbindungen bis zum

Jahr 2030
Prognostizierte deutliche Zunahme der 1-Per-
sonenhaushalte
Landkreis untere mittlere Holtriem
Wittmund Einkom- Einkom-
gruppe gruppe
PROGNOSEN
Bevélkerungsprognose Haushaltsprognose
12000 x 120
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Altersstruktur

2.500
m2018 m2040

2.000

1.500

1.000

500

0-17 Jahre

Kindergarten,
Grundschule,
Weiterfuhrende Schule

Ausbildung

18-29 Jahre

"Junge Mobile"

30-44 Jahre

"Bauherren"

Erwerbsfahiges Alter

Rahmendaten Bevélkerungsprognose

45-59 Jahre

"Best Ager"

Rahmendaten Haushaltsprognose

60-74 Jahre

"Junge Alte"

75 und &lter

"Unterstiitzung und

Rente

Pflege"

2018 2030 2040 2018 2030 2040

Einwohner 9.418 | 9.015 8.466 Haushalte 3966 | 3.919 3.691

Im Alter von Mit ...

0-17 1.675 1.535 1.361 Personen

18-29 1239 1102 1.042 1 1145 1.218 1.210

30-44 1.481 1,500 1402 2 1.553 1572 1463

44-59 2.317 1593 1498 5 003 474 432

60-74 1646 | 2.094 1.741 A 534 452 405

75+ 1.060 1.191 1.422 5 und mehr 231 203 183
Prognose preisgebundene Wohnungen

2018 2030 2040

Preisgebundene Wohnungen 40 8 6

Szenario 1: relativ gleichbleibende Zahl an Niedrigeinkommenshaushalten und konstanter Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 822 813 765
Angebotsquote 49 4,9 49
Zusétzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a.) 32 (3) 31(2)
Szenario 2: Zunahme der Altersarmut und konstante Angebotsquote

Haushalte im Niedrigeinkommensbereich 822 824 786
Angebotsquote 4,9 4,9 4,9
Zusatzlich erforderliche preisgebundene Wohnungen (p.a) 32 (3) 32 (3)
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Wohnungsbedarf Zentrale Aussagen

Zunahme alterer Bevolkerung
Rechnerischer Neubaubedarf von 56 WE in EZFH

2017 - 2026 - 2034 -

2025 2033 2040

Neubaubedarf 56 0 0 und 21 WE im Geschosswohnungsbau bis 2025
Eﬁigaubedarf Bedienung des Neubaubedarfs an MFH und EZFH
MFH 21 5 0 Fokus auf den Ausbau des Angebotes von kleinen
Uberhang EZFH 0 54 18 e
- Sicherung der preisgebundenen Wohnungsbe-
Uberhang MFH 0 0 4 stande
qualitativer 0 0 0 Forderung / Realisierung preisguinstigen Wohn-
Zusatzbedarf EZFH raums erforderlich
qualitativer 0 0 0
Zusatzbedarf MFH
KONZEPT
Ziele und Handlungsfelder Aufgaben der Wohnungsmarktsteuerung
Schaffung Schaffung bSchaff: ng Ausbau Service-
preisgiinstiger Wohnungen p\rﬁlosrg‘]:::;lg:r Va\‘/lglhenrﬁn?;r Wohnen
Aufwertung Innenentwick- .
der Wohnungsbestinde Wohnungsmo- lung — Slcéhel;::ellung
dernisierung Starkung der rundver-
Ortskerne sorgung

Behutsamer
Neubau

Interkemmunaler

Dialog
. Sehr hohe Relevanz

Hohe Relevanz

Geringe Relevanz, Aufgabe mitdenken
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