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Programm

BegriiBung und Einfiihrung in das Leitprojekt ,,Wohnen in der Metropolregion Ham-
burg”

Swen Wacker, Metropolregion Hamburg

Ursula Fallapp, Samtgemeinde Elbtalaue

Katrin Fahrenkrug (Moderation), Institut Raum & Energie

Wohnungsteilmarkte im Wandel - Trends und Prognosen

am Beispiel Niedersachsens

Robert Koschitzki, Investitions- und Forderbank des Landes Niedersachsen NBank
Diskursiver Austausch liber Herausforderungen und Handlungsansdtze in den Kommunen

Qualitdtsoffensive Wohnen in der Region Heide

Strategisches Vorgehen fiir einen bedarfsgerechten Wohnungsneubau im landlichen
Raum vor dem Hintergrund der geplanten Industrieansiedlung Batteriewerk Northvolt
Erk Ulich, Kreis Dithmarschen (Sachgebietsleiter Regionalentwicklung)

Jannick Schwender, Entwicklungsagentur Region Heide

Neue Wohnangebote schaffen und Fachkrifte gewinnen

Instrumente und Erfolge kooperativer Innenentwicklung in den Stadten Hitzacker und
Dannenberg

Ursula Fallapp, Samtgemeinde Elbtalaue

Steuerung der Wohnraumentwicklung im Spannungsfeld zwischen Dauerwohnen
und Feriennutzung

Erfahrungsbericht aus dem Teilprojekt der Stadt Cuxhaven

Ronny Budach, Stadt Cuxhaven (Abteilungsleiter Bauleitplanung und Stadtentwick-

lung)
Andreas Eickmann, Stadt Cuxhaven (Stadtbaurat)

Pause

Bedarfsanalyse Sonderwohnformen am Beispiel der Region Itzehoe
Handlungsempfehlungen fiir kommunales Handeln: Standortkriterien, Tragermodelle
und investoren- spezifische Besonderheiten

Felix Arnold, Geschaftsfihrer ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH

Riickfragen und Diskussion

Wohnungsmarktmonitoring in der Metropolregion Hamburg

Anforderungen und Erwartungen an ein Monitoringsystem der Metropolregion Ham-
burg fir eine zukunftsfahige Wohnraumentwicklung

Cynthia Wester, Metropolregion Hamburg

Ausblick auf das weitere Vorgehen und die Abschlusskonferenz im Leitprojekt Woh-
nen in der Metropolregion Hamburg
Dagmar Kilian, Arbeitsgemeinschaft der Hamburg-Randkreise

Ende der Fachwerkstatt
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1. BegriiBung und Einfiihrung

Swen Wacker, Metropolregion Hamburg, fiihrt in die Veranstaltung ein und begriiSt die ca. 43 Teil-
nehmenden zum Online-Workshop. Herr Wacker betont, dass der Wohnungsmarkt eine hohe Dynamik
aufweist, verscharft beispielsweise durch Flachenkonkurrenzen und den demographischen Wandel.
Durch den Klimawandel verandert sich auch unser Blick auf Flachen, die immer mehr Funktionen er-
fillen missen. Das Thema Wohnen befindet sich im Wandel und fiir die Blrger:innen spielen Verwal-
tungsgrenzen im Alltag keine entscheidende Rolle, weshalb der Fokus im Leitprojekt auf interkommu-
nale Kooperationen gelegt wurde. Diese Zukunftsaufgaben kdnnen wir gemeinsam besser l6sen.

Ursula Fallapp, Samtgemeinde Elbtalaue, begriit die Teilnehmenden ebenfalls und freut sich darauf,
heute erste Ergebnisse aus ihrem Teilprojekt prasentieren zu kénnen. Sie schatzt die Leitprojekte der
Metropolregion sehr und blickt auf lehrreiche Erkenntnisse zurtlick, von denen auch nicht direkt betei-
ligte Kommunen profitieren.

Katrin Fahrenkrug, Institut Raum & Energie, begriRt die Teilnehmenden. Frau Fahrenkrug verweist
auf die Aufzeichnung der Veranstaltung und bittet alle Teilnehmenden, sich kurz vorzustellen. Es neh-
men Vertreter:innen aus der Kommunalpolitik und -verwaltung, Planungsbiiros und Projektbeteiligte
teil.

2. Wohnungsteilmarkte im Wandel - Trends und Prognosen am Beispiel Nie-
dersachsens

Robert Koschitzki (Investitions- und Férderbank des Landes Niedersachsen NBank)
siehe Prasentation im Anhang
Robert Koschitzki richtet dabei den Fokus auf

e das Zuspitzen der Marktlage: die Nachfrage in Niedersachsen wird vor allem durch Zuziige gr6-
Rer. Zeitgleich sind die Bau- und Finanzierungskosten immens gestiegen und es werden weni-
ger Baugenehmigungen erteilt. Das Angebot wird in Zukunft kleiner sein.

e Mismatches: Single-Haushalte und Familien mit Kindern kénnen sich Wohnraum, sowohl in
der Stadt als auch auf dem Land, nicht mehr leisten, wahrend altere Personen groRe Wohnfla-
chen bewohnen, der ihren Bedarf eigentlich tbersteigen.

e Ziel sollte sein, moglichst wenig Flache zu verbrauchen. Neubauten sollten nur eine Erganzung
zu dem Bestandsumbau sein.

e Es mangelt nicht an MaRnahmen, sondern an Mengeneffekten.

Katrin Fahrenkrug stellt die Frage, ob Trends wie die Digitalisierung, Homeoffice oder senior:innenge-
rechte Wohnungen bereits in den Kommunen fiir spirbare Verdnderungen sorgen.
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Felix Arnold:

e Wichtiger als die Digitalisierung ist es, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Gleichzeitig stellt
sich die Frage, wie Wohnraum flexibel genutzt werden kann. Homeoffice ist ein durchschla-
gender Trend, durch den gréBere Wohnfldache nachgefragt und der Druck auf Umlandgemein-
den erhéht wird.

Jirgen Weingartner:
e Die Immobilienwirtschaft verharrt im Bisherigen. Es gibt viele Leerstande. Die Problematik
liegt vor allem darin, dass es viel zu wenig privates Angebot gibt, weshalb die Stadt selbst
Flachen bevorraten und Wohnraum schaffen muss.

Robert Koschitzki:

e Trends, wie das Homeoffice mit den Wirkungen auf den Wohnungsmarkt (Bedarf nach
weiteren Zimmer), missen geprift werden. Weitere zu beobachtende Entwicklungen,
sind beispielsweise der Trend zu Tiny Houses und mehr Gemeinschaftsflachen. Wichtig ist,
dass mehr Dynamik reinkommt und Mengeneffekte gewahrleistet sind. Die Trends und die
damit einhergehenden Herausforderungen sollten nicht allein im Neubau bewiltigt wer-
den.

3. Qualitatsoffensive Wohnen in der Region Heide

Strategisches Vorgehen fiir einen bedarfsgerechten Wohnungsneubau im landlichen Raum vor dem
Hintergrund der geplanten Industrieansiedlung Batteriewerk Northvolt

Erk Ulich (Kreis Dithmarschen, Sachgebietsleiter Regionalentwicklung)
Jannick Schwender (Entwicklungsagentur Region Heide)

siehe Prasentation im Anhang
Erk Ulich beginnt und berichtet aus Perspektive des Kreises:

e Das Regionale Entwicklungskonzept Dithmarschen 2030 wird aktuell mit allen Akteuren
entwickelt und ist eine Reaktion auf die geplante Industrieansiedlung durch Northvolt.

e Die Schaffung von neuen Wohnraum im Kreis Dithmarschen fiir die Arbeitskrafte und de-
ren Familien muss vor dem Hintergrund samtlicher Bedarfe und ohne Riicksicht auf admi-
nistrative Grenzen erfolgen. Die Ansiedlung erfordert interkommunale Zusammenarbeit
und Abstimmungen bei der Wohnraumentwicklung.

e Herr Ulich sieht diesen Prozess fiir Planer:innen und die Ansiedlung fiir die Region als Ge-
nerationenchance: es muss grol8 gedacht und frihzeitig Entscheidungen getroffen wer-
den.
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Jannick Schwender richtet dabei den Fokus auf die regionale und Umsetzungs-Ebene:

Die sich andernden Rahmenbedingungen (Zielgruppe, Bedarfe etc.) fiir das Stadt-Umland-
Konzept (SUK) durch Northvolt sind ein Grund dafiir, dass dieses aktualisiert und erneut
interkommunal abgestimmt werden muss.

Als Anreiz zu den bestehenden Wohnraumkontingenten wirkt das Aktiv-Kontingent. Die
zusatzlich zu vergebenen Kontingente sind an Bedingungen geknliipft, z.B. wenn Mehrge-
nerationenwohnen erfillt wird.

Der Northvolt Standort Skelleftea (in Schweden) ist der Region fiinf Jahre voraus und dient
als Orientierungsrahmen bei der Planung.

Gewilinscht ist fabriknahes Wohnen durch umfangreiche Neubauten.

Katrin Fahrenkrug fragt, wie Akzeptanz bei Beteiligten wie den Blirgermeister:innen geschaffen wer-

den kann.

Jannick Schwender:

Erk Ulich:

Die Ausgangslage in den Kommunen ist sehr unterschiedlich und viele trauen sich nicht,
etwas zu verandern, weil bisher alles gut verlaufen ist. Es ist zu friih im Prozess, um darauf
Antworten geben zu kénnen.

Zentrale Orte missen gestarkt werden. Kleinere Orte sollten fiir Nischenangebot unbe-
dingt mitgenommen werden. Wohnraumkontingente fiir Gemeinden bleiben bestehen.
Eigentlich missen Flachen gespart werden, aber Dringlichkeit ist noch nicht angekommen,
sodass die tatsachliche Umsetzung ausbleibt.

Dagmar Kilian:

Die Problematik des Bestandes und des demographischen Wandels bleibt bestehen, genau
wie die Frage, wie Wechsel stattfinden kann. Miissen erst Altere mit ihnen gerechtem
Wohnraum versorgt werden, sodass die Jlingeren den leeren Wohnraum nutzen kénnen?
Der Bestand muss unbedingt mit beachtet werden.

Northvolt plant eine Verbindung von Heide nach Hamburg in unter einer Stunde, hierfir
ist ein Umdenken in der Mobilitat erforderlich.

4. Neue Wohnangebote schaffen und Fachkrafte gewinnen

Instrumente und Erfolge kooperativer Innenentwicklung in den Stadten Hitzacker und Dannenberg

Ursula Fallapp (Samtgemeinde Elbtalaue)

siehe Prasentation im Anhang
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Ursula Fallapp berichtet aus dem Teilprojekt ,Schaffung von bezahlbarem Wohnraum” der Samtge-
meinde Elbtalaue:

e Zwischen Dannenberg und Hitzacker besteht eine administrative Mussehe, welche jedoch
durch das Projekt verschénert wurde.

e Esgibt kaum Leerstande, weil vieles unter der Hand verkauft wird.

e Die hohen Finanzierungskosten von Neubauten wirken sich positiv auf die Kaufe von Bestands-
wohnraum aus.

e Zwischennutzungen von Geschaften werden geférdert, um eine zukunftsfahige Innenstadt zu
gewadhrleisten und die Gemeinschaft zu starken.

Birgit Gutt:
e Gibt es Kooperationen mit ortlichen Firmen, um junge Mieter:innen (z. B. Auszubildende) an-
zulocken?

Ursula Fallapp:
e Dasistin mehreren Féllen gegliickt und es konnten neue Arbeitsplatze (z.B. Verwaltung, Bau)
generiert werden. Hilfreich war hierbei das projekteigene Marketingbiiro in Hamburg-Altona.

5. Steuerung der Wohnraumentwicklung im Spannungsfeld zwischen Dauer-
wohnen und Feriennutzung

Erfahrungsbericht aus dem Teilprojekt der Stadt Cuxhaven

Ronny Budach (Stadt Cuxhaven, Abteilungsleiter Bauleitplanung und Stadtentwicklung)
Andreas Eickmann (Stadt Cuxhaven, Stadtbaurat)

siehe Prasentation im Anhang
Ronny Budach richtet den Fokus auf...

e die Problematik des Tourismus, durch den die Einwohner:innenzahlen teilweise verdoppelt
werden,

e die dadurch entstehende Konkurrenz zwischen den Dauerwohnungen und Ferienwohnungen,
welche sich auf dem Wohnungsmarkt durch Preissteigerungen bemerkbar macht und

e Malnahmen die liberregional gesteuert werden missen und dennoch keine Rickwirkung auf
den Bestand haben, sondern sich nur auf die Zukunft beziehen.

Swen Wacker:
e Beidieser Problematik handelt es sich nicht nur um ein Nischenproblem. Sie tritt sehr hau-
fig auf (z.B. in Nordwestmecklenburg oder entlang der Ostsee).
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Robert Koschitzki:
e  Hinweis zur Mieterschutzverordnung - diese ist besonders fir Inseln relevant.

6. Bedarfsanalyse Sonderwohnformen am Beispiel der Region Itzehoe

Handlungsempfehlungen fiir kommunales Handeln: Standortkriterien, Tragermodelle und investo-
renspezifische Besonderheiten

Felix Arnold (Geschaftsfiihrer ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH)
siehe Prasentation im Anhang

Felix Arnold richtet den Fokus auf...

e Sonderwohnformen, das beinhaltet alle Wohnformen, die nicht frei finanziert (iber den Markt
angeboten werden, wie z. B. altersgerechtes, bezahlbares und generationsiibergreifendes
Wohnen.

e den bestehenden demographischen Wandel und Nachfrageliberhang auf dem Land und die
Chancen dies durch Standortanalysen im Umland und Gber Investor:innen ausgeglichen wer-
den kann.

Philipp Hachenberg:
e Gilt bezahlbarer Wohnraum schon als Sonderwohnform? Ist normales Wohnen nicht mehr
bezahlbar? Welche Rolle spielen Wohnungsbaugenossenschaften?

Felix Arnold:
e In Itzehoe herrscht ein starker raumlicher Fokus und Widerwillen, ins Umland zu investie-
ren, aber die Genossenschaften sind ein sehr wichtiger Akteur.

Tanja Christoff:
e Um Initiativen auszuldsen kann es hilfreich sein, Flachen fir diesen Zweck auszuweisen
und zu reservieren oder Investor:innen aufzurufen, sich dafir zu bewerben.

Felix Arnold:
e Erfahrungsgemal braucht es eine Person, die sich dahinterklemmt.

7. Wohnungsmarktmonitoring in der Metropolregion Hamburg

Anforderungen und Erwartungen an ein Monitoringsystem der Metropolregion Hamburg fiir eine
zukunftsfihige Wohnraumentwicklung

Cynthia Wester (Metropolregion Hamburg)

siehe Prasentation im Anhang
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Cynthia Wester richtet den Fokus auf
e die Wichtigkeit des Monitorings, um Bedarfe zu prognostizieren und eine Grundlage fiir MaR-
nahmen zu bieten,
e die anhaltende Fragmentierung, die eine nachhaltiger Entwicklung verhindert.
e die 22 Begleitindikatoren, welche die Daten sinnvoll ergdnzen und einen neuen Mehrwert bie-
ten sowie
e die begrenzte Datenverfligbarkeit.

Katrin Fahrenkrug:
e Welche Herausforderungen gibt es beim Abgleich der Daten?

Cynthia Wester:
e Dasist abhdngig vom Lastenheft. Ziel ist es, moglichst niedrigschwellige Informationsmog-
lichkeiten schaffen.
e Die Herausforderung ist, die Daten der vier Bundeslander vergleichbar zu machen, weil
diese sehr unterschiedlich sind.
e Die Koordination Uber vier Bundeslander hinweg ist schwierig und bundesweit einzigartig.
Darum gucken bereits viele gespannt auf dieses Monitoringsystem.

Birgit Gutt:
e Hinweis zu der Bundesvereinigung gemeinschaftliches Wohnen.

Weiterfihrende Informationen:

FORUM Gemeinschaftliches Wohnen e.V. Bundesvereinigung (www.fgw-ev.de)

Buchen Sie unsere Ausstellung "Anders wohnen, besser leben"
Informationen unter: https://verein.fgw-ev.de/service-und-informationen/ausstellung-zu-gemein-

schaftlichem-wohnen/

Auf der WIN-Homepage finden Sie eine Beratungs- und eine Forderdatenbank sowie einen WIN-Lern-
bereich mit vielen Informationen und Tipps zur Realisierung eines
gemeinschaftlichen Wohnprojekts (https://win.fgw-ev.de/).

Das FORUM bei YouTube: https://www.youtube.com/channel/UCLultAAy1d7iJz-Kg59jXPQ
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8. Ausblick auf das weitere Vorgehen und die Abschlusskonferenz im Leitpro-
jekt Wohnen in der Metropolregion Hamburg

Dagmar Kilian (Arbeitsgemeinschaft der Hamburg-Randkreise)

e Die Ergebnisse werden ausgearbeitet und dokumentiert, damit diese von Gemeinden ange-
wandt werden kdnnen (Handlungsempfehlungen).

e Esist ein Film Uber das Leitprojekt mit Beitragen der Teilprojekte in Arbeit.

e Am Donnerstag, den 29. Juni 2023 (von 14.00 - 17.00 Uhr) findet die Abschlussveranstaltung
zu der Machbarkeitsstudie zu einem gemeinsamen, regionalen Wohnungsmarktmonitoring fur
die gesamte Metropolregion Hamburg statt. Anmeldung unter folgendem Link:
https://mrh.veranstaltungen.hamburg.de/#/events/c8cd5789-33b9-4adf-b9e6-
0b3b46c425a8

e Die Abschlussveranstaltung fiir das Leitprojekt ,,Wohnen in der Metropolregion Hamburg - be-
darfsgerecht, zukunftsfahig, gemeinsam gestalten” ist fiir 8. November 2023 geplant.

Wedel, 15.06.23

- Veranstalter Organisation und Durchfiihrung

A RAUM&
Metropolregion Hamburg E N E R G | E Raum & Energie
Swen Wacker Institut fiir Planung, Kommunikation
Alter Steinweg 4; 20459 Hamburg und Prozessmanagement
Tel: 040 - 428 41 2602 Katrin Fahrenkrug, Nele Scholz
E-Mail: swen.wacker@metropolregion.hamburg.de Lulanden 98; 22880 Wedel
Web: www.metropolregion.hamburg.de/innenentwicklung Tel. 04103 - 16041

E-Mail: institut@raum-energie.de
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Chat Kopie
von Nele Scholz an alle: 4:01 PM

Herzlich Willkommen zur 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen der Metropolregion.
Wir wiinschen lhnen eine informative Veranstaltung und freuen uns auf Ihr Mitwirken.

“

Bei Fragen, Hinweisen und Anregungen melden Sie sich gerne hier im Chat mit ,!“,
dann erteilen wir Ihnen gern das Mikrophon.

von Jurgen Weingartner an alle: 4:24 PM

Werden die Folien nach der Veranstaltung zur Verfligung gestellt?

von Nele Scholz an alle: 4:25 PM

Ja, die Veranstaltung wird dokumentiert inkl. der Prasentationen

von Robert Koschitzki an alle: 5:17 PM

Genau, Umbau unter Wachstumsbedindungen deutlich einfacher als bei Schrumpfung

von Guido Sempell an alle: 5:18 PM

Liebe Mitstreiterinnen und Mitstreiter, ich bin seit einer halben Stunde ante portas, habe
aber Probleme bei der Einwahl. ilch kann alles sehen, aber nichts horen.

von Guido Sempell an alle: 5:19 PM

Tut mir sehr leid!!

von Katrin Fahrenkrug an alle: 5:20 PM

rausgehen und neu einwéahlen- klappt meist

von Guido Sempell an alle: 5:23 PM

Jetzt hat es funktioniert! Top

von Birgit Boller, Malente an alle: 5:27 PM

Ich muss leider abmelden, da ich jetzt in den Sitzungsdienst wechsel werde. Fur unser
Projekt wird Frau Flintrop weiter als Ansprechpartnerin zur Verfligung stehen. Vielen
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Dank an die bisherigen Referenten fir die spannenden Impuls-Vortrage und an die Or-
ganisationsverantwortlichen.

von Nele Scholz an alle: 5:40 PM
Wir treffen uns gleich um 17:45 Uhr wieder.

von Andreas Wojta an alle: 5:42 PM

Ich muss die Runde leider vorzeitig verlassen. Vielen herzlichen Dank fiir die interessan-
ten Beitrage und Statements und weiterhin gutes Gelingen.

von David Forster an alle: 6:00 PM

Vielen Dank fur die tollen Informationen und Anregungen aber leider muss ich mich ab-
melden und winschen allen noch einen schonen Abend und weiterhin viel Erfolg. Beste
GriulRe

von Robert Koschitzki an alle: 6:07 PM

Vielen Dank bis hierhin! Ich muss mich leider verabschieden. Herzliche Griul3e

von Simon Grotthoff an alle: 6:22 PM

Auch von meiner Seite ganz herzlichen Dank, auch ich muss mich jetzt ausklinken. Ganz
viele Grule!
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Wohnungsteilmarkte im Wandel -
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3. FACHWERKSTATT WOHNEN Leitprojekt Wohnen in der Metropolregion Hamburg

Robert Koschitzki 06.06.2023



Umwelt
Bundesamt

1.Sanierung
2.Dachaufstockung und Umnutzung

3.Malvoller Mehrfamilienhausneubau



Jens Bohnlein, Head of Asset Management bei Commerz Real | Donnerstag, 23. Februar 2023



.ﬁi.ﬁ. g SN
»Uber 1,3 Millionen Wohnungen stehen
% leer.« Angesichts exorbitanter Immobilien-
preise in den Stadten rat der DStGB zum

Umzug aufs Land. »Dann kénnten die

Gerd Landsberg, Hauptgeschaftsfihrer DStGB | Dienstag, 21. Marz 2023 | Spiegel.de



i

» Die Wirtschaft ist in die Rezession

gerutscht. Das trifft vor allem Menschen mit

geringem Einkommen hart. Gerade fur sie ist

auf Jahre keine Erholung absehbar.« ‘
-

-----
RERLLE N ¢

Marcel Fratzscher, DIW-Prasident | Dienstag, 30. Mai 2023 | ZEIT-Online



e o

.i.!.' .

Leitfaden Klimagerechte Bauleitplanung, Stadt Manster | Mittwoch, 03. Mai 2023 | Munstersche Zeitung



Deutschland




Zuwanderung vervierfacht NBank

Statistisches Bundesamt

Die Bevolkerung ist im Jahr 2022 nach erster
Schatzung auf 84,3 Millionen gewachsen.

Gegenuber dem Jahresende 2021 nahm die
Bevolkerungszahl um 1,1 Millionen Personen zu.

Die Ursache dieses starken Wachstums war eine
Nettozuwanderung auf Rekordniveau.

Nach der aktuellen Schatzung kamen 1,42
Millionen bis 1,45 Millionen Personen mehr
nach Deutschland als ins Ausland fort-
gezogen sind.

Damit war die Nettozuwanderung 2022
uber viermal so hoch wie im Vorjahr

(2021: 329 163) und so hoch wie noch nie
seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 1950.




Entwicklung der Bauwerkskosten NBank
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NBank

(Banken in Deutschland, Wohnungsbaukredite an private Haushalte insgesamt)
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Neubau weit entfernt von avisierten 400.000 Wohnungen NBank

Fertig gestelite Wohnungen

400.000

= im Bestand
200.000

® in neuen

Mehrfamilienhausem
100.000

m in neuen Ein- und
Zweifamilienhausern

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Datenbasis: * NBank-Schatzung auf Basis der Baugenehmigugen
Statistisches Bundesamt der Vorjahre



Niedersachsen




Pro Tag widmen niedersachsische
Kommunen 2,3 Hektar in neues
Wohnbauland um.




Neue Wohnbauflachen fur die Region Hannover

Tatsachlich ausgewiesene neue Flachen 2020/2021

Stadt

1 ha ergeben bei 320 gm pro Grundstuck rund
. 9 ha ergeben bei 60 gm pro Wohnung rund
Umland

76 ha ergeben bei 730 gm pro Grundstuck rund

ergeben bei 215 gm pro Wohnung rund

AAA
1500

1.500

1.000

AAA
1500

Bank

1.530

2.500



Deutlicher Rickgang der Genehmigungen in 2022 ... NBank

40.900 17.200 18.900 2021

genehmigte Wohnungen
insgesamt (),
17.000 im Eigenheimbereich (EH)
und im Geschoss-
wohnungsbereich (GW)

34.100

13.200 2022



... lasst die Fertigstellungen 2023 zuruickgehen NBank

Fertig gestellte Wohnungen

40.000 e
o im Bestand
foe) o E
o 8 :
30.000 2 =
in neuen Mehrfamilienhausem
sowie Wohnheimen und Nicht-
wohngebauden
20.000
[=—=]
in neuen Ein- und Zwei-
10.000 . familienhausem
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023*

Datenbasis: * NBank-Schatzung auf Basis der Baugenehmigugen
Landesamt fiir Statistik Niedersachsen der Vorjahre



2022 deutlich mehr Einwohner auch in Niedersachsen NBank

Landesamt fur Statistik

Die groldten Stadte wachsen jeweils um ein bis zwei
Prozent — 12 Stadte Gber 70.000 Einwohner gewinnen
zusammen rund 25.000 Einwohner (H: 9.500).

Starkeres Wachstum bis vier Prozent in Mittelzentren
(z. B. Peine, Emden, Papenburg, Cloppenburg,
Meppen, Verden, Varel, Soltau, Diepholz).

Starkes Wachstum in wenigen Gemeinden mit
ausgepragter russland-deutscher Community
(Cappeln: 25 Prozent).

Geringe Einwohnerruckgange in nur einem Dutzend
Kommunen.



Bevolkerungsprognose

2021 bis 2040

Veranderung der Einwohnerzahl
vormn 31.12.2021 bis 31.12.2040

in Prozent

(Kreise)
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Mieten und Kaufpreise fur Eigentumswohnungen NBank
in Niedersachsen

Euro je gm (Kaufpreis)

Euro je gm (Miete)

2015 — 2022
16 4.000
- Neue ETW + 62%
14 ——— 3.500
b Gebr. ETW + 115%
12 — - - 3.000
- 0
” 2-6002_500 Neue MW + 33%
8 = = — 8.502_000 Gebr. MW + 43%
_ﬁ_
6 ——— ——— - e — 1.500
2,90 - -
4 1.000
1.200
2 500
0 L L L Il L L L J 0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
— N\ eUVErmietung e \\ie dervermietung
ohne Mieterwechsel == == Kaufpreise Eigentumswohnungen Neubau

== == Kaufpreise Eigentumswohnungen Bestand



Jahreswerte verdecken Preisdelle ~NBank
TOP 5 Niedersachsen TOP 7 Deutschland

Selbst genutztes Wohneigentum - Top 7-Miirl

Preisanstieg auf Jahressicht, Preisriickgang ai
]

Index: 2010 = 100 100

2

. TOP 5NDS -
275 gebrauchte
i Eigentumswohnungen F+B

010 = 100

225 TOP 5 NDS " -

; Wiedervermietung F+B ) =
200 SRS

N e ——_

1?5 2001 ' 3004 | 2008 | 2006 2007 700N 0T 200 2001 | J0a2 ! G0l
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Wo Wohnungssuchende 2022 noch giinstige Angebote fanden NBank

Median der Angebotsmieten 2022
nettokalt - Wiedervermietung
Kormaminen
[ | 140 189
5,60 7,20 8,80
Euroigm :

Median der angebotenen
Kaufpreise flr gebrauchte Eigenheime 2022

Kommunen

23 115

200000 300000 | 400000  500.000
Euro ’

Niedersachsen: 349 000 _ gemeindefrere Gebiete / Zahl der Angebole zu gering

Datenbasis: F&B-Markimonitor 2022
Kanenbasis: GfK GeoMarketing




Keine Entspannung bei den Transferleistungsempfinger- NBank
haushalten in Niedersachsen

Haushalte
500.000
Wohngeld
s il s HE B OB OB — = Hilfe zum Lebensunterhalt
300.000 Grundglcherung im Alter
und bei Erwerbsminderung
200.000 Bedarfsgemeinschaften
100.000
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021



Relative Einkommensungleichheit und Niedrigeinkommens-

quote verharren auf hohem Niveau

Ungleichheit der verfiigbaren Haushaltseinkommen
Gini-Koeffizient auf einer Skala von 0 (keine Ungleichheit)
bis 1 (absolute Ungleichheit)

031 —
0,296

0,29—

0,27 —

0,25 —
D|23 | 1] T T T 'I T ] T T | T T T ] | ] T ] T | T T T |
1945 2000 2005 2010 2015 2019

Anmerkungen: Personen in Privathaushalten, bedarfsgewichiete Jahreseinkommen im Folgejahr erhoben, bedarfsge-
wichtet mit der modifizierten OECD-Aquivalenzskala. Die schaltierte Flache gibt das 95-Prozent-Konfidenzintervall an,
das heidt, in 95 Prozent der Falle liegt der tatsachliche Wert in diesem Intervail

Queile: SOEPV3T; eigene Berechnungen

£ DIW Berlin 2022

Die Ungleichheit der Haushaltsnettoeinkommen verharrt in etwa auf dem Niveau,
das sie 2005 in Zeiten hoher Arbeitslosigkeit erreicht hat.

~NBank

Niedrigeinkommensquote
Anteil der Haushalte mit Niedrigeinkommen' in Prozent

19 —
18 —
—168
17— p 16,1
16— i
15— Mikrozensu
14 —
SOEP-Jahreseinkomme

3=
12—
T—
= R T ) A v, O, o, O |

1994 2000 2005 2010 2015 2020

1 Personen mit weniger als 60 Prozent des Medians der verfugbaren Einkommen

Anmerkungen: Personen in Privathaushalten, SOEP-Jahreseinkommen; bedarfsgewichtete Jahreseinkommen im
Folgeahr erhoben, SOEP-Monatseinkommen: bedarfsgewichiete Haushaltseinkommens des vorangegangenen
Monats; bedarfsgewichtet mit der modifimerten DECD-Aguivalenzskala

Quelle: SOEP3Y; eigene Berechnungen. Angaben des Mikrozensus und EU-SILC: Statistisches Bundesamt (2021)
Sozialbenichterstattung der amtlichen Statistik

@ DIW Berlin 2022

Der Anteil der Niedrigeinkommensbezieherinnen stabilisiert sich bei gut 16 Prozent.



Reallohnverluste schmalern Wohnkaufkraft
Veranderung gegenuber dem Vorjahr in Prozent

10

~NBank

Prognose des SVR: 6,0 (April 2023)

: i

-5

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

e Reallohnindex® Nominallohnindex? Verbrauchermpreisindex

1 Infolge einer Revision des Verbraucherpreisindex und des Nominallohnindex wurden alle Ergebnisse zum
Reallohnindex angepasst. 2 Endglltige Angaben. Das Ergebnis des Jahres 2022 wurde revidiert.

i 1! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2023

des IWF: 6,2 (April 2023)



Vermietungsangebote und Haushalte mit Transfer- NBank
einkommen in den 25 groBten niedersachsischen Stadten

Anzahl Vermietungsangebote
Euro/gm

50.000 s unter 4

s 4 bis unter 5

40.000 —. 5 bis unter 6

s 6 bis unter 7

23.900 7 bis unter 8

20000 — - — 8 bis unter 9
ey . am B — bis'.. unter 10
£.500 s 10 bis unter 11

0 oo o e o) 20 %{ = 11 und mehr

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

= Wohnung suchende Haushalte mit Transfereinkommen
bei einer untersteliten jahrlichen Fluktuation in Hohe von 10 Prozent



Mismatches - Ungleichgewichte NBank

Single-HH und Familien mit Kindern konnen sich keine Wohnung in der Stadt mehr leisten, und
anders als noch vor zwei Jahren, konnen Familien mit Kindern nicht mehr ins Umland ausweichen,
weil die Preise dort starker gestiegen sind als in den grof3en Zentren.

Wohnflache pro Person ist in NDS auf tiber 50 gm gestiegen, vor allem weil Altere auf ,zuviel
Wohnflache sitzen. Diese ziehen aber nicht in geeignete kleinere Wohnungen o. a. um, weil sich damit
in der Regel die Wohnkosten erhohen.

Bestandserweiterung um maximal ein Prozent pro Jahr reicht mengenmaig nicht fur Marktentlastung.
Neubau ist zukunftig eine Erganzung zu einem grofdangelegten Bestandsumbau.

Die Vermeidung einer Lohn-/Preisspirale birgt die Gefahr, dass sich die Ungleichheit der verfugbaren
Einkommen erhoht. Damit steigt der Bedarf an bezahlbaren Wohnungen noch.

Die sehr gute Wohnraumforderung wird zwar mit steigenden Zinsen noch attraktiver. Die Konditionen
sind aber nicht beliebig verbesserbar.



Gewerbe, Buros, Wohnungen —
N Gestape_l_te Nutzungsebenen sparen
= Flache (Oko-Park bei Stuttgart)

— - + S .- E i
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Mehr rausholen aus den knappen Flachen
am Beispiel Umland Hannover

Tatsachlich ausgewiesene neue Flachen 2020/2021

76 ha ergeben bei 730 gm pro Grundstuck  1.000

AAA
ergeben bei 215 gm pro Wohnung

Vorgesehene Flachen gleicher verteilen

56 ha ergeben bei 730 gm pro Grundstuck

ergeben bei 215 gm pro Wohnung

770
AAAAA
2470 |

Bank

2.500

+ 740

3.240
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Schleswig-Holstein.
Der echte Norden.




Offentliche Forderung Aktive Kommune J (Neue) Gemeinniitzigkeit

(Objektford.: Wohnraum/ _~ (Bodenbevorratung, Konzept- = r*r;. (dauerhaft guinstiger

Stadtebau + Subjektford.: vergabe, Kooperation mit :-“-'-’-"’ Wohnraum fur Berechtigte

Transferleistungen) Energieversorger, ...) ' gegen Steuerbefrelungen)
. 5 -

il S N T B ——

H’ Mltarbelterwohnen

[ | (vom Betrieb vermittelte oder
. Was macht =<

“‘-_‘1 \.

Baugruppen

Gleichgesinnte erwerben
gemeinsam ein Grundstuck

_,I_

und bauen ohne Bautrager

-
4 Baugenossenschaften
| (keine Renditeorientierung,
Mitglieder = EigentUmer mit
Iebenslangem Wohnrecht)

gestellte Wohnungen)
Wohnen

bezahlbar?

Gemelnwohlwohnungen

(Einzeleigentumer, nicht
: pi gemeinnitzige Wohnungs-
: ? 7 W= unternehmen)

— — e

- -

Mietshauser Syndikat

(kooperativ und nicht-
kommerziell zum gemein-
schaftllchen Hauskauf)

' Suff|Z|enz im Wohnungs-
bau

(Wie weit lassen sich Normen g,
™ und Vorgaben dehnen?)




‘ Robert Koschitzki

0511.30031-9798 _ robert.koschitzki@nbank.de
| Wohnungsmarktbeobachtung (WOM) | NBank
Newsletter Abo | NBank

Wohnungsmarktbeobachtung
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Dithmarschen

Wat anners

Agenda

1. Einstieg aus Sic ht von Kreisverwa ltung

und Regionaler Kooperation We stkiiste
Erk Ulich | Kreis Dithmarschen

2. Umsetzungsplanung in derRegion Heide
Jannick Schwender | Entwicklungsagentur Region Heide

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH 2



Dithmarschen

Wat anners

Regionales
Entwic klung skonzept
Dithmarschen 2030

Erk Ulich | Kreis Dithmarschen

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH 3



Re gionales Entwic klung skonzept

Dithmarschen 2030

RGumliche Einordnung

Willkommen in h

DITHMARSCHEN

An der Nordsee
zwischen
Hamburg " =
und Sylt ., %4- .

‘t".,/, - - =3
- \.‘ir_v?;' > L
t’f |

Sy

i

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH




Re gionales Entwic klung skonzept

Dithmarschen 2030

Aktuelle Entwicklungen

Folgeansiedlungen

Northvolt +
Nebenansiedlungen

ChemCoastPark

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH




Re gionales Entwic klung skonzept

Dithmarschen 2030

Aktuelle Entwicklungen

Daseins-

i neuve
Folgeansiedlungen vorsorge

Wohnformen

Northvolt +
Nebenansiedlungen

Gewerbe-
fladchen

FlGchen-
management

Bedarf an Arbeitskri fte n
Be vilke rung szuwac hs

Mobilitat &
Verkehr

technische
Infrastruktur

Schulen
& Kitas

HighScale 100
We stkiiste 100

neue
@ o | Abeitsformen

Lebens- &
Erholungsort
ChemCoastPark

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH




Re gionale s Entwic klungskonze pt

Dithmarschen 2030

Ziele & Arbeitsweise

Direkte
Umsetzungen

Vision
Dithmarschen
2030/2040

aktive Zusammenarbeit

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH




Re gionales Entwic klung skonzept
Dithmarschen 2030 \

Potentiale

Grof}
denken

tscheide n

:-t_s
und hande

v i
L

v

g pen |

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH 8



Wo hnraum e ntwic klung

Dithmarschen
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4 N
Ve N\
/ \
4 \
/ \
Foige
, ediu
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knapper Bedarf nach
| bezahlbarer hohe ‘ anderen
IR Nebenkosten B
I aktuelle Wohnformen

| Entwicklungen

C
Q
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)
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(@)
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)
<

Vernetzung &
Austausch von
Akteur*Innen

jahrliche

Dithmarscher

Wohnraumkonferenz

\ steigende e Y
\ Ba‘;ﬂpl:::& AR mange,g Bevolkerungs- :
\ ‘ \ zuwachs Grundung des
‘ sich .
\ verandernde : Dlth ma rSCher
\ Bedarfe produktive
\ Anstieg Zusammenarbeit von thnraumbﬁ ndnis
\ Wohnraumbedarf Wirtschaft, Kommunen &
N = freien Tragern und
Organisationen

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH 9
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ENTWICKLUNGSAGENTUR V’V
REGION HEIDE

Standortentwicklung und
Umsetzungsplanung in der Region Heide

e e — A R U | G (L (L0 | AR S it S ) ) | GRR 3 T A

e ————————| =

\
W
\

>
"
Z

Quelle: wwiwlifisideevside -

Quelle: Bilg

INPUTVORTRAG im Rahmen der 3. Fachwerkstatt im
Leitprojekt Wohnen in der MRH am 06. Juni 2023



https://pixabay.com/de/?utm_source=link-attribution&utm_medium=referral&utm_campaign=image&utm_content=2030261
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Neue Impulse fur die wohnbauliche
Entwicklung in der Region Heide

11
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ENTWICKLUNGSAGENTUR v’v
REGION HEIDE

Region Heide

Geografische Verortung

) {

 REGION HEIDE

|« Stadt Heide + Amt KLG
= (11 Gemeinden + Stadt)

- GESAMTFLACHE 18.880 ha
« EINWOHNER rd. 37.000

- BESCHAFTIGTE 13.643
(am Arbeitsort)

- BESCHAFTIGTE 10.717
(am Wohnort)

« FH Westkuste > 2.000 Studierende
« AUTOBAHN A23 ~1 Std. HH

fesselburen A3 ’.1.'\ “3 A :‘_"a Y

nnnnnnnn

Folie 12
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ENTWICKLUNGSAGENTUR V’V
REGION HEIDE

Stadt-Umland-Konzept (SUK)

,kommunale Eigenstandigkeit bewahren — Zukunftschancen gemeinsam nutzen”

cima. N
» Recion HEIDE

onsvereinbarung

Kooperati

d
zum Stadl-Umland-Konzept der Region Helde-Umian

Fortschreibung des
Stadt-Umland—Konzeptes
der Region Hejde

Heisel * Lalei GmbH

i Arbettsgemeinschaft mit
ARCHITEKTUR UND STADTPLANUNG o

Gebietsemwicklungsplan
Region Heide-Umland

(Kreis Dithmarschen)

Boarbeitung:
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ENTWICKLUNGSAGENTUR é’g
Stadt-Umland-Konzept (SUK) |

REGION HEIDE
Entwicklungsziele der Region Heide

Entwicklungsziele der Region Heide

onlakte
<ohlirsselpro)
(Jpersicht it
o Duatiers Prawide WP -
S vme‘mnum"‘“’" s g 00 W
2 Imerwmanae ot Metmwntwit
WW"‘"-
6 Awenrls
Wohner
A DualCisatiensne
04 in 4 SommeET,

m,..,..vwﬂ"'“

» Starkung der stadtischen bzw. dérflichen Wohn- und

Arbeitsorte und ihrer Infrastruktur in Zeiten des strukturellen
und demografischen Wandels.

o e orEntAN

w
]

w REGION we1ng
Nin™ -

scharsche T

[r—

e ey
4 g D DITHE
paatproe ot o

« Sicherung vorhandener und Schaffung neuer Arbeitsplatze,
sodass heutige und kiinftige Generationen ein gutes
Auskommen finden und die Region attraktiv bleibt.

I—'ortschreibUng des

jtadt~UmIand-Konzeptes
er Region Heide

e
petarenbwichng 25 Genioeh
vacrereel

* Nutzung der an der Westkuste erzeugten Energie zum Um-
bzw. Aufbau klimaschonender Wertschépfungsketten in der
Region, um vor Ort nachhaltiges Wachstum zu schaffen.

L
ot wegikmesen
: m‘:‘muwﬂm"‘“m*

Aralshar

-~ Ny
2 1'1-416""”1’“\"“@'{_ - I N\
u----mm"*""""m ; ¥

7 w

g Fortschre;

5 £ "bunpveroinb;,ung
> — 2]
4 4 -

« Verknipfung unterschiedlicher Sektoren und Branchen, z.B.
Industrie, Landwirtschaft und Handwerk, damit Ressourcen
effizient genutzt werden kénnen.

>, Energieregion Heide" als Vorreiter des Klimaschutzes
und der Energiewende in Deutschland.

Folie 14



Stadt-Umland-Konzept (SUK) Ll e e Awmm

Entwicklungsziele der Region Heide
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ENTWICKLUNGSAGENTUR V’v
) / REGION HEIDE

Stadt-Umland-Konzept (SUK)

Zielkonzept Wohnen

Analyse der Wohnungsmarktregion

» Entwicklung der Nachfrage- und
Angebotssituation

» Teilmarkte sozialer, studentischer und
generationengerechter Wohnraum

_ * Wohnungskontingente
Einzelhandel «  Starken und Herausforderungen Wohnen

Gewerbe Zielkonzept Wohnen
« Ziele im Themenfeld Wohnen
*  Wohnraumkontingentierung in den
Kommunen und SUK-Aktivkontingent
* Plane mit Empfehlungen fur
Wohnpotenziale 2020 bis 2023

Daseinsvorsorge

Woh MaRnahmenprogramm
onnen * Verschiedene Schlusselprojekte zum
S @ Thema Wohnen
W Monitoringkonzept

Verkehr * Monitoring der wohnbaulichen Entwicklung

im zweijahrigen Turnus
Naturraume & Erholung

Folie 16
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ENTWICKLUNGSAGENTUR V’v
1 REGION HEIDE

SUK-Aktivkontingent

Herleitung der Wohnraumkontingentierung

 Wachstumsszenario SUK 2020:

» Schaffung von 1.000 zusatzlichen
Arbeitsplatzen im Bereich der
Energiewende / Sektorenkopplung bis 2030

Ragionalkontaioen] (guoten-
ung seilshasiert)

» Herleitung der Wohnraumkontingente
basiert auf kleinraumigen Bevolkerungs-
und Haushaltsprognosen

» Mit Hilfe der folgenden Komponenten ‘@

L% Regronales semelndesperifisches E Abhéngiges -
« Nachholbedarf = S oot ez " kontingem: B

e Ersatzbedarf $

« Demografischer Neubaubedarf Monitoring
* Aus dem hierbei ermittelten Basisbedarf _ _ : _ :
und dem regionalen Entwicklungsszenario Abbildung 39: Weiterentwicklung der Wohnraumkontingentierung (cima 2020)
ergibt sich das gemeindespezifische Quelle: SUK 2020, S. 61

Kontingent

Folie 17
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SUK-Aktivkontingent

Fur die 12 Kommunen im SUK-Gebiet gelten (noch) folgende
verbindliche Wohnungsbaukontingente (01/2020 — 12/2030)

Modellergebnis Kontingente Schnitt der Baufertigstel-
hochgerechnet fir 11 Jahre

B e 896 | 554 588
| Hemmingstedt | 71 62
[jetpre—uc o) 14 4 29
60 38 113
30 11 28
5 2 14
81 47 98
T e | 36 10 31
16 3 15
60 44 82
Wesseln. | a4 18 63
43 15 25

: lar 460 254 557
EEU

Abbildung 41: Verbindliche Wohnungsbaukontingente 2020 bis 2030 (cima 2020) Quelle: SUK 2020, S.60
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SUK-Aktivkontingent

Qualitatskriterien des Aktivkontingents

Neben den Wohnungsbaukontingenten aus dem | =
Basisszenario gibt es seit 2020 auch das SUK- @o 2]
Aktivkontingent.
Altengerechter Bezahlbarer Baukultur
« Unterstiitzung von qualitativen MaRnahmen H““““{”‘L’“ — |l % t“’““f'"a“’"ﬂ h -
. Kernkriterium for : nkriterien fir d : Ausnahmekriterien
Zur EntWICklung deS WOhnunngeStandeS We f;gng:'ﬂi\ Uhr..gn?;er:qr:- ;r.u.jgarumu I Et?r-,v.-Ll':'..I'.Emf:il-qu;_:'.'|-jﬁ']_ru?-uilju qun:-J:”:HQnEIgcniiaeunqj
180402 .barrierefreier Wohnraum SREIBONSINNE LTI IOISEN Energetisches Quartierskonzept mit
° WIChtIge Rahmenbedingungen fur die Ausnahmekriterien f'i';‘:”_:nir;n:"”,r\a"'l[;hrar'lrlzm'
. . . . itariy - it : (Fi ifallentscheidung) LLNErgieragion - <eallaboransatl., )
Entwicklung des Leitthemas Energieregion perrbnbipsotbinks e Sl | IR e

W Besonderer stddtebaulicher,
Wareht der Wohneinheiten an den
Altershilfe (KDA) ' haukullureller Impuls als Ensemble

« Ersetzt die starre, quotenbezogene A Jeeet s i b PO
KO n tl n g e ntzuwe I S u n g a u S d e m S U K 2 O 1 2 Hiln, finrechnung van LI:':T;:dlurmew im Bastand i mﬂg;;i??;;ﬂ{?ﬁ;ﬁ i

zu soZiakem Wohnraum zu Gunsten
klassischem Neubaus

Mefrirgenarationenhaus)

: E Keine Kopplung an Baulypen
>> Unterstutzung der Umsetzung u.a. im |
Rahmen des MRH-Projektes ,Qualitatsoffensive Vorausseizungen:

planungsrechtliche Sicherung der Kriterien +

Wohnen in der Reglon Heide Einhaltung landes- und regionalplanerischer Vorgaben

Quelle: Qualitatskriterien fur Aktivkontingente, SUK 2020, S. 61
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SUK-Aktivkontingent REGION HEIDE
Nutzung der SUK-Aktivkontingente

Meldung Typ
und Anzahl
WE an EARH

Entscheidung Abnahme im
Anfrage mit durch Rahmen der

Abbuchung im

Rahmen der
Vorgaben™*

Projektskizze™ Lenkungs- Bauge-
AKTIV- gruppe nehmigung

Kontingent

durch
Kommune

* = Absicherung erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag, Belegungsrechte/ Forderung

** = Einhaltung landes- und regionalplanerischer Vorgaben sowie der SUK-Vorgaben

Fur eine Abbuchung aus dem Aktivkontingent gelten folgende Prinzipien:

« Ein Projekt, das den Qualitatskriterien entspricht
» Eine Sicherung und Dokumentation der Umsetzung dieser Kriterien
* Die Entscheidung der zentralen Lenkungsgruppe, dass sich das Vorhaben fur eine Abbuchung qualifiziert

Quelle: SUK 2020, S. 61
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Nutzung des Aktivkontingents
Mehrgenerationenwohnen in Ostrohe, B-Plan Nr. 7

 Wohnraum fur die Wohnbedarfe alterer Menschen

schaffen ' SATZUNG DER GEMEINDE OSTROHE UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 7
FUR DAS GEBIET: "OSTUCH DER VORHANDENEN BEBAUUNG "BRONKWEG" UND "REDDER" UND NORDLICH DES KARKWEGES"
» Altere Menschen, die wegen eingeschrankter Mobilitat aus TEIL A: PLANZEICHNUNG onseswon] | moemins
ihren Wohnungen ausziehen missen, sollen die Méglichkeit | §Qwuwe | TG 1 o i 2

WA

haben in Ostrohe bleiben zu konnen

« Es soll eine Mehrgenerationen-Wohnanlage mit 10
barrierearmen Wohneinheiten realisiert werden
(Wohnungsgrolde 50 m? - 70 m?)

« Wohnungen sollen ebenso fur junge Leute als ,Starter-
Wohnungen” geeignet sein. Eine Vermietung an
Auszubildende und Studenten ist vorgesehen

* Die Voraussetzungen fur die Anerkennung als
Aktivkontingent aus dem Zielkonzept Wohnen der
Fortschreibung des Stadt-Umland-Konzeptes der Region
Heide mussen vorliegen == |~ | e~ S B AR e

‘ -~ e

« Status: Die Konzeptvergabe ist noch nicht abgeschlossen
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Nutzung des Aktivkontingents
Konzeptvergabe Wesseln, B-Plan Nr. 16, Baugrundstuck Nr. 1

« Sehr ahnliches Konzept wie in Ostrohe, nur schon weiter
fortgeschritten

» Bezahlbarer Wohnraum fir alt und jung als barrierearme
Mehrgenerationenwohnanlage

« Zweigeschossige Bebauung, 10 Wohneinheiten

» Status: Die Baugenehmigung ist da — Bauarbeiten haben
schon begonnen

» Schaffung unterschiedlicher Begegnungsmaoglichkeiten
und —raume fur die Bedurfnisse von Senioren sowie
jungen Leuten

« Hochwertige energetische Bauweise

» Gunstiges Mietniveau damit junge Menschen und
Senioren die Moglichkeit haben gut ausgestatteten
Wohnraum anzumieten

Folie 22
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Wohnungsbau Monitoring
Schematische Darstellung der Datenerhebung

Genehmigungen Genehmigungen
\v

X v

Ruckverfolgbarkeit Bericht

Amt KLG
Heider

Umland \/-

Fertigstellungen

A 4

Fertigstellungen

suk@region-heide.de

Analyse

Excel ‘ﬂ

Datenbank
Genehmigungen
Vergleich
> mit
Kontingenten
Archiv
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Zwischenfazit und nachste Schritte
Weiteres Vorgehen im Wohnungsbau Monitoring

« Bewertung: Funktioniert das System?
« Kontinuierliche Nachscharfung der Qualitatskriterien und ihrer Anwendung

> Abgleich, ob Anpassungen erforderlich werden (\WWohnbauakademie)

« Zwischenbewertung des Aktiv-Kontingents und seiner Wirkung
* |st das Vorgehen zielfuhrend? Gibt es ,Schlupflocher” die geschlossen werden mussen?
» Ggf. Anpassung / Weiterentwicklung des Verfahrens

» Angesichts der Northvolt-Ansiedlung verandern sich die Rahmenbedingungen und Voraussetzungen fur
die wohnbauliche Entwicklung in der SUK-Region Heide erheblich.

» Seit Ende 2022 lauft die Entwicklung konzeptioneller Losungsansatze fur die Ansiedlung von
GrolRvorhaben in der Region Heide (Eingebunden in die Projekt-AG 5 — Regionale Entwicklung)
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Umsetzungsplanung in der Region Heide
... aktuelle Rahmenbedingungen und Herausforderungen
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Entwicklung des Standortes Skelleftea (SWE)

Parallelen zum Ansiedlungsprozess Northvolt Ett

« 2017: Ansiedlungsentscheidung

> Skelleftea liegt ca. 800 km nérdlich und etwa
zehn Autostunden entfernt von Stockholm

« Aktuell ca. 36.000 Einwohner
> Entwicklungsstrategie 2030: 90.000 Einwohner

« Einbettung der Fabrik in ein industrielles
Entwicklungsgebiet, welches den
erforderlichen Zuliefer-Betrieben die
Ansiedlung im direkten Umfeld ermoglicht
(mehrere neue Flachen aul3erhalb der Stadt)

* Trennung von Wohnen / Industrie,
Werksgelande ist ca. 5 km (Luftlinie) von der
Innenstadt entfernt

» Verkehrliche ErschlieRung von Suden Uber
den Ostseehafen ,Skelleftehamn®

Folie 26
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Entwicklung des Standortes Skelleftea (SWE)

Parallelen zum Ansiedlungsprozess Northvolt Ett

™ — T, ™

+ Stark steigender Bedarf an Wohnraum in der Stadt (ca. 15 min von Site)
* Ausweisung neuer Wohnquartiere in zentraler Lage und

» Aufwertung von vorhandenem Wohnungsbestand

» Nach Ansiedlungsentscheidung: Fertigstellung von 50 — 150 WE pro Jahr
» Seit 2022: Schaffung von ca 800 WE pro Jahr

» FuUr die Zukunft ist eine weitere Stelgerung des Wohnungsbaus gefordert

Q stomningsgarden
N /3

Q Sjungande Daten
A/

f:g:v:ru.moooum 9 i 9 Mord Bocke
| Q gt N Moo btk
D Q Morohojden
1 H 2 q‘t‘mmm ) moren W4 Y
Erstellung der Entwicklungsstrategie Skelleftea 2030: Yoo @ Horsbocke 0
N Hodensbyn
o Sunnand ’ ,
SutnnnnY s Q Andlerstoep
VAR 2021 SOMMAR/HOST 2021 DEC 2021 FEB/MARS 2022 MARS/MAJ 2022 JUNI 2022 Q 2
Sorbole
Scffixve :
ok i Skelleftea R
Q fciktriakot 9 Tuvan
Utvardering Dialoger for Forslag Bred dialog Uppdatering Strategin bt
och analys att samlain uppdaterad om férslag av strategi fardigstalls (i
underlag strategi tom 27 mars Q '~
Weitere Informationen: https://skelleftea.se/2030/startsida Weitere Informationen: https://skelleftea.se/platsen/flytta-hit/flytta-hit/arkiv/nyheter/nyheter/2023-02-27-sa-manga-bostadsprojekt-blev-klara-i-skelleftea-2022
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Wandel der Rahmenbedingungen
Neue Anforderungen und Zielgruppen

R R e ™

= =S5 aae————— ‘}‘“ g
- -

Von der gemeinsamen Bewaltigung des ...Uber die Positionierung als ..zum Ansiedlungsstandort fur global
demografischen Wandels... Energieregion mit 1.000 zusatzlichen Player im Rahmen der Energiewende
Beschaftigten...
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Interkommunaler Abstimmungsprozess
Einbindung der Kommunen in den Planungsprozess

* Herbst 2022: Zentrale Lenkungsgruppe spricht sich fur anlassbezogene Aktualisierung des Stadt-Umland-Konzepts aus
» Fruhzeitige Abfrage von Entwicklungspotenzialen in den 12 Kommunen der Region Heide

» Einbindung der Regionalplanung (Kreis) und Landesplanung (MIKWS) in das Ausschreibungsverfahren

* Projektbeginn im Dezember 2022 und regionaler Auftakt zur Konzeptentwicklung im Februar 2023

* Durchfuhrung von 12 Gemeindeworkshops im Fruhjahr 2023
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Die Mitarbeitenden-
struktur weicht von der
vorhandenen
Nachfrage ab... das
hat Konsequenzen fur
die Angebotsplanung

5 Q@

(o) (o) (o)
>80% 30% 25%
zwischen 20 und 30, keine weiblich aus dem Ausland
klassischen KFZ- und EFH-
Konsumenten Mitarbeitende aus 122
Lander




Effekte reichen Uber re
@
die Region Heide £)8% @ [ Q)

hinaus... fordern die . Vorhandene Beschaftigte
. . Neue Beschattigte Beschaftigte in auBBerhalb der
SUK- Reg 10N Jed och in der SUK-Region der SUK-Region SUK-Region

besonders
5800+ X 1.300-1.600 3.800-4.700
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Ermittlung der Potenzialflachen
Beispiel: Gemeinde Wesseln (vgl. OEK 2023)

» Umfangreiche Ermittlung von von Potenzialflachen und Entwicklungsschwerpunkten
in der Region Heide unter Berucksichtigung der ortlichen Voraussetzungen

* Im Rahmen der Workshops wurden diverse Flachen in den Gemeinden beleuchtet
und Chancen und Herausforderungen fur die kommunale Entwicklung thematisiert

* Insbesondere die Schaffung der erforderlichen 6ffentlichen Infrastruktur und der damit
einhergehende Finanzierungsbedarf stellt eine zentrale Herausforderung dar

* Intensive Diskussionen zur Frage wie eine ortsangemessene bauliche Entwicklung
aussehen kann und welche Planungsansatze fur die Gemeinden in Frage kommen

» Bisherige Qualitatskritierien des Zielkonzeptes Wohnen werden weiterhin Gultigkeit
behalten (u.a. Mehrgenerationen-Ansatze und bezahlbares Wohnen)

» Transparente, offentliche Diskussion im Zuge der Erstellung von OEKSs, u.a. in der
Gemeinde Wesseln: https://www.zukunft-wesseln.de/

%S
A3

Im stadtebaulichen Kontext gut geeigneter

-
-

. “;. el Standort, der durch neue
':c‘;“.;;::}—” Prioritat/Zeitraum | Verkehrsanbindungen im MIV und NMIV
| -{‘:."“.%:.\ rn e weiter an Attraktivitat gewinnen wiirde.
: ."f_f-. 1‘? 23 A l ( K) Dreiklang aus Abschirmung, Gestaltung
:“_‘.'.:‘ \" . und moderater Verdichtung wichtig.

.

: .
b
?

[ . % el SUK Vertiefung empfohlen, sofern ein
Quelle- gima 2023, Grundiage ALKISagf, 688 7/ 4 (© Ankauf als realistisch eingestuft wird.
9 PRCEAL S0 L LN
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https://www.zukunft-wesseln.de/

Die Anforderungen
sind quantitativ und
qualitativ ... Ortsbild,
Flachenverbrauch,

Verkehr, Integration...

-

EFH-Typen MFH-Typen 6-8 (WE)

150ha 240ha

Hinzukommen Ausgleichsflachenbedarfe und Flachen fur
soziale und techn. Infrastruktur




_ 12.000
* Die geforderte wohnbauliche Entwicklung erfordert ein in der Region Heide, < S 10000
dem Kreis Dithmarschen und der Regionalen Kooperation Westkiiste N 11} I I I I I
: o 8000 ¥ il H
abgestimmtes Vorgehen c -
< ¢ .
« Wichtig ist sowohl die Betrachtung heute bereits vorhandener Bedarfe bzw. S 2 4000 I EERRRRRRRRRRRRRRE | | | |
Defitizite des Wohnungsmarktes als auch neuer Anforderungen u% & 2000 TITIRRIIET
]
* Die neuen Anforderungen unterscheiden sich deutlich von "langjahrig % g 2023 20-25.20Iz7I2029 2031 2033 2035 2037 2039I20I41I20I43I20I45I20I47I20I49I
bewahrten” Planungsansatzen, entsprechend besteht umfangreicher ~ 8 _
Beratungsbedarf in Kommunen und Verwaltungen T 5 Prognosejahr
S C
+ Die aufgezeigten Perspektiven kdnnten bisherige demografische Entwicklungen NES ®unter 10 Jahre 10 bis unter 20 Jahre ®20 bis unter 30 Jahre
umkehren ur]d ei_ne Attraktivierung un_c_d "Wiederbelebung” von Stadt- und 30 bis unter 40 Jahre m40 bis unter 50 Jahre m 50 bis unter 60 Jahre
Ortskernen (Im landlichen Raum) befordern m 60 bis unter 70 Jahre m 70 bis unter 80 Jahre m80 Jahre und alter
* Voraussetzung fur eine Umsetzung von Planung ist die Schaffung der . . .
erforderlichen Rahmenbedingungen, z.B. Finanzierungsmodelle fur 6ffentliche Szenario passivere Ef‘tW|Ck|un9
Infrastruktur (5.800 SVB in der Region, davon 1.160 nach 2030)
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® AG: Entwurf raumlich-
strukturelles Leitbild und

AG: Zuordnung von Funktionen Perspektiven fiir groRere

Arbeitsgruppe: | ynd Kontingenten +

Szeparien/ interkommunale Standorte + g;arnls:z:]tshggf. Grundsatze
Korridore Realisierungshorizonte J _ R
Interner Darstellung des Ist-Zustandes/ Entwicklungsperspektive Wohnen ?gjﬂﬁ?ﬁ%ﬁg?fj
eear Bestandsanalyse Wohnen und und Gewerbe (inkl. techn.- vertiefende Elichen
Auftakt Gewerbe infrastruktureller Bedarfe) :
und Funktionen
Auftakt LG (14.2): Planungsworkshop: - LG Zwischen-
Vorgehen und Kommunen, anlassbezogen Start: Online- legitimation
Mitwirkungs- interkommunal (2-téagig in Ideenspeicher (25.4)
.bereitschaft EA) — 14/15.3, ggf. '
@ Vertiefungen @ °
— Aktualisierung der verfugbaren = Perspektive Wohnen und Gewerbe Gemeinsames
= Flachen und Prifraume: (grundsatzliche Aufgabenteilung) Zielverstandnis
5 el . = Entwurf raumlich-strukturelles Leitbild
Gewerbe/Industrie . . .
Q Ausgleichsflichen — Raum fir Alternativszenarien



PHASE 2: Vertiefung bl s e 4»“'

Nur fir Gemeinden mit Projekten in relevanter GroB3e

Planungsworkshops| Planungsworkshops
— Stufe | — Stufe |l
Vertiefung)

Ggf. Sondertermine
mit den Kommunen

Fachworkshop:
Naturraumliche Entwicklung

AG: Kosten-Nutzen-
Ausgleich

Erforder- .
Reum- ] 50 AG: Vertiefungen

ordnung Ul

nehmen

Fachexkursion* Info-Veranstaltungen zum Wohnbauakademie * E
Aktiv-Kontingent * 3

o

Juni 2023 September 2023 Marz-November 2023 September/Oktober 2023 g

o

Stufe I: Anforderungen und Qualitaten inkl. n Kosten—Nutzen—AnaIysen = Ku rzanalyse z
Fallbeispiele + Interkommunale Projekte . .. . °©
Stufe II: Konkretisierung inkl. Nutzwerten = Konkretisierung Ziele g
: ﬂzgﬁgﬁa’;ﬂa”d”'s = ggf. Mdglichkeiten = |dentifikation von Entwicklungs- &

: ) -

= Aktualisierung Gemeindeprofil Hemmnisse abzubauen potenzialen =

= Stidtebaulicher Vorentwurf , _
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Ergebnisse im Dezember

lRegionaIkonferenz: Entwurfl AG: Finalisierung Entwurf l LG: Beschlussfassung

Entwicklungskonzept
~Neue Ortsmitte”*

Dezember 2023

Gewerbeflachenpotenziale inkl. Flachen Nebenansiedlungen
MaBgebliche wohnbauliche Entwicklungsmdglichkeiten
Stral3e- und Gleisanschliisse (schematisch)

Naturraumliche Entwicklungspotenziale | Il I—

(I
*geplant im Rahmen des Projektes Qualitatsoffensive Wohnen



Fazit und Ausblick — Welche Rolle kann die MRH im Prozess spielen?

Hoher Bedarf an Forder-/ Unstutzungsangeboten in folgenden Bereichen:

« Informationsangebote fur Kommunen zu neuen Anforderungen an den Wohnungsmarkt

« "Management” des Generationen-Wechsels und unterstitzung einer vorausschauenden Planung

« Bestehende Forderinstrumente (z.B. Aktiv-Kontingent) missen ausgeweitet / weiterentwickelt werden

« Unterstatzng der Kommunen/ Verwaltungen bei der Vermarktung von Flachen mit Blick auf Qualitatskritieren
> Verstarkte Anwendung von Konzeptvergaben/ stadtebaulichen Wettbewerben/ gezielte Investorenansprache
« Abstimmung und Profilierung der Wohnangebote innerhalb der MRH



Dithmarschen

Vielen Dank wat aner
fur Ihre N
Aufmerksamke it!

1. Erk Ulich 2. Jannick Schwender
Kreis Dithmarschen Entwicklungsagentur Region Heide
Fachdienst Bau, Naturschutz und Regionalmanagement
Regionalentwicklung 0481 / 123703-12
0481 / 97-1360 jannick.schwender@region-heide.de

erk.ulich@dithmarschen.de

06. Juni 2023 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen in der MRH 39



LEITPROJEKT Wohnen in der Metropolregion Hamburg

Wohnungsteilmarkte im Wandel

3. Fachwerkstatt am 06. Juni 2023, online 16:00 — 18:30 Uhr

Ursula Fallapp
Samtgemeinde Elbtalaue
Leiterin des Stabes Stadtentwicklung, Marketing, Tourismus

Samtgemeinde Elbtalaue /_ﬁ ‘\
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Hitzacker (Elbe),
Kneipp-Kurort
an der Elbe
- Impressionen -
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formulieren
Grundstucks- die
eigentumer/ Entwicklung
-innen der nachsten
10 Jahre

Verwaltungs

-mitarbeiter/
- innen

Ratsmitglieder

Samtgemeinde Elbtalaue A\
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Zukunftskonferenzen setzten Schwerpunkte

~ -
N

Samtgemeinde Elbtalaue A\
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Stadtsanierung

Thementische

Handel
Offentliche
Platze




SCHAFFUNG VON BEZAHLBAREM WOHNRAUM,
GEWINNUNG VON FACHKRAFTEN

STADTE DANNENBERG (ELBE) UND HITZACKER ( ELBE)

Samtgemeinde Elbtalave \\
B g N




Gemeindeentwicklungsprozess

Wirkraum Projekte / MaBnahmen
Hitzacker
1085 - 3004 wing stdRobauiche
Sarsnrungsmaitrahmes im Ot gkem
T Exhaliungisatrung
Dannanbarg
Samigemeainde
Landkreis
<2000 2000 2002

2004

2007 ISEX Integrieries stddtisches Entwickiungs- und 777 Malrahrenormsstzung
Wik hibuisrsbinsigl bitzacker [l Il HitEaciir

geplant 2007 Antrag
Stadtebasdtrdenang

2006 Getattengssatnng Al t 2 K 0
v Btadtingel in HETaCkor ¥ - v

J00E bis 2008 M HOCrWalser SO M zania g

20NE ISEK Siddtabaubc her Enrmichiungaplan
wBibiunft Staitgrde™ = Thaslanine gl S

PO07 ISEX IEGQRare STaitentwi kiungs-
und Wachshamskorrent {Elba) -
die Stacht mit Perspelktive”

020 VU uned 1SEK Lebendige Feniren

2003 MEH

Teilprajekl
Jduakehtssicharung im Lesrstandemanagemont
ot 2027 Sradtsanasung

2006 Bidurg Sambgemarde Sibtaaue 2000 - 220 LEADER REK Regionakes Enbwickiungsbongnpt Elbtalaue

Zusamenerarbeit wd Netowerke® (2007)
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Dol i WokETEiT
seft 777 Lichow-Ca ]
2006 2008 2000 2012 2004 2016 2018 2020 2022
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Wohnungs(teil)markt Luchow-Dannenberg

» hohe Nachfrage trotz negativer langfristiger
Prognosen

+ Attraktives Wohnumfeld, erholungssuchende
Stadter, dynamische und aktive Bewohnerschaft mit
dem Wunsch zur Mitgestaltung neuer Lebens- und
Arbeitsmodelle.

» Handlungsbedarfe:
* Mindernutzung und Leerstande,
* Vielzahl sanierungsbedurftiger Gebaude
« drohenden Verlust bzw. der Uberpragung
touristisch relevanter historischer Bausubstanz.
* Wechselwirkungen des Fachkraftemangels
* vermehrten Fortzug junger Menschen
* Nachfrage auf die historischen Zentren lenken

lahrliche Wohnungsneubedarfe und -Gberhdnge bis 2040* (Abb. 15)

o

20 000 15,008 10,000 20 Qe 3000 &0 OO0 ket 0000 T I
Raegian Hannpwer

Hannover, Landmbauptyiad
Braurachwesy, Stadt

a

|||||||

R Wohnurgeeshsubedarfe T Tussizbedsis

Wakrungsiberhngs  Quelle: Wohnungsmarktbericht 2021 NBank
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Grundlagenerfassung

* Angebote schaffen...

Neubaugebiet VS.

-
' 'rﬁ‘i..".'
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- >
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Landssenvwaning Nedersamsen (L

Bestandsentwicklung
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Potenzialflachenanalyse

>
o

Flachonkatogoria Potenzialflache | Flurstock, Nr. Flachs, m? GRZ
Entwickiungspotenzial A-00 1, 50 68D L3 e
Enbwickungsgsotensl A-D2 1/, 28, 51 1846 023
& Entwickhurgapatenzial A-D3 50,71, 6816, 5104, 52/7, 53/8, 53/ L 245 o0
Entwickiurgspotenzial A-04 32, 3404 (e .52
N Priffiachen, mataifristig B-01 A5/3 454 3500 e
o Prifflachen, matalristig B-02 2045, 2046 /6 4 581 o
Prafflachen, matelfristio B-03 &8, 676, 61T, GB/ST, 69/B, B39 5273 0.3
Praffidchen, langfristia c-on A8, & a0, 642, W2 WA 8N 2. 538 a.58
Priffiachen, langfristio c-o2 459/, 9B 1132 085

- Beobachiungsraurm 2406, 24/7, 330, 3373, 2478, 33, 373 39/5, 38/8, 36/7. 396, A 06

\ 4042, A0/%
\v. Beobachtungsraum 22, 2574, 240, 24/8, I5/2, TN, 27, 28,1, 25/0, 20/%, B0/, 2822, Eaip
28,32, 38/30
[ . o . - Beobachtungsraum S5y, SR 1R, 25, 26, 57, 6, 177, 80, 80 TEG

Samtgemeinde Elbtalaue A
. W W




Steckbriefe

* Flachengrunddatenerfassung

» Bestandsbeschreibung (Nutzung, Zustand, etc.)
* Nachverdichtungspotenzial

* Planungsrecht

« Stand des Vorhabens

DANNENBERG (ELBE) A-04
LANGE STRASSE 10-12

Samtgemeinde Elbtalaue m




Modellplanungen

MODELLPLANUNG MUHLENTOR/AN DER MARSCH
VARIANTE 2

Geschofiigkeit: 2+ DG
Grundfiache ca. *** m'/ Sockel ca, *** m*
Nutzfische: ca *** m’ (W)/ ca, *** m* (GE)

Anzehl potenzieller Wohnenheten:
Anzahl potenzilier Steliplatze (1G)

Nutzungen:
Wohnen, Gewerbe (EG Mihientor 19), Tiefgarage (TG)

Mahlentor 19:

Aufstockung durch ain Geschoss + Dach (Wohnan),

Rackwartge Erweiterung des Baukorpers in der Flucht des Gebaudes
Mohlentor 17,

Tiefe des Baukdrpers: ca. 10 m (wie #m Bestand), ca. 8 m (Erweiterung),
Satteidach (45) mit Anschiuss an das Haus Mahlentor 20,

Erschlieffung vorm innenhof.

Mahilentor 18:

Zweigeschossiges Einfamilienhaus (EFH) mit Satteldach (45),
Tiefe des Baukdrpars: 8 m.

Erschliefiung von der Strafie An der Marsch

An der Marsch 4:

Zweigeschossges Mehrfamilierhaus (MFH) mit Satteldach (459
Tiefe des Baukdrpers: 8 m,

Erschliefung vom Innenhof von der Tiefgaragende:

ErschlieBung der Tiefgarage vom Lindenweg .

Samtgemeinde Elbtalave /ﬁ\\_
T



Aktivi e ru n g DANNENBERG (ELBE) A-04
LANGE STRASSE 10-12
+ Erweiterte Flachengrunddatenerfassung poes
+ Bestandsbeschreibung je Grundstlck — @
(Volumen, Nutzung, Zustand, etc.) g
+ Eigentumergesprache & Begehungen —vnglll—
» Darstellung: Best Practice / Referenzen zu mara N——
Bestandsentwicklung und Barrierefreiem Umbau
» Fordermdoglichkeiten e
» Uberfihrung in die Objektplanung = daw
——
ZUKUNFTY

Samtgemeinde Elbtalaue m
B g .



,2Kooperative Innenentwicklung® - Programme und Projekte

Tellprajekt: Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und Gewinnung

von Fachkrdften in Dannenberg und Hitzacker
Boarbaitung: Samtgemeinde Elbtalaue mit Blro qab Fukundt

geplant: Projektaufruf  Zukunftsfihiges Innenstidis und Zentren®

Forderschwerpunkt:
qualititssicherndes MaBnahman sowie Gutachten und Machbarkeitsstudian Tur Sankerung und

UrinulZung von Zentrums- und stedibildprigender Bausubstana, Inrovative Dwischenmut-
rungsstrategle, Innenstadtmanagement, Fachkriftequallfizierung

REACT EW: Sofortpregramm , Perspektive Innenstadt!
Dannenberg & Hitzackar aufgencmmean

Farderschwarpunkt:
Stadtmarketing, Belabung und Starkung Einzelhandal und Gastronomie, digitale Angabotsent-

wickiung, Event-Managameant, Beschilderungskonzeot, Personalkosten Markating

VU & ISEK Innanstadt Dannenberg
aboeschlossen Sandarungsgeblet (Labandige Fentran) voraussichtlich ab 07/2022

VU & ISEK Hitzacker Innenstadt
laufendes Yeroabeverfahren geplantes Sanierungsgebiet ab 2023

2020 201 2022 2023 2024 2025
Samtgemeinde Elbtalaue f__/.h ‘\
.




Wohnraumentwicklung
Dannenberg

Schaffung neuer
Wohnangebote

in 29451 Dannenberg, e o
BahnhofstraBe 1 + 2 d

Neuplanung eines
Mehrfamilienhauses
mit 12 Wohneinheiten
und 16 Stellplatzen

Bk Esiawistr, 18 £ i

J m:ﬁl--twlnrgﬂnﬂ:

ANdrry NELUPLAMING
B-1  WOHNHAUS (12 WE)

W e 2 [ e | e
- —— ] | e

Sa n'ltgelnnii]clo_. Elbtalaus A\_
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Wohnraumentwicklung
Dannenberg

Schaffung neuer

0
=] =]

Wohnangebote i-rﬁ:lm.';gl
in 29451 Dannenberg, ='ﬁ'=ﬁ|§5:
Bahnhofstrafie 1 + 2 )

Neuplanung eines
Mehrfamilienhauses
mit 12 Wohneinheiten
und 16 Stellplatzen




Wohnraumentwicklung Neuplanung von 10
Hitzacker Eigentumswohnungen

B Am Steilufer

B Teilweise mit Elbblick

W Direkt am Kurpark

W Barrierefrei

W Aufzug fir alle Geschosse

B Warmepumpe mit Erdwarme

B FuBbodenheizung

B 20 KkWp Photovoltaik flr
Heizung- und Allgemeinstrom

W E-Ladestation

®m Wohnungen: 71,30 gm
83,00 gm
146,00 gm

B Kaufpreise: ab 250.000,00 €
bis 468.000,00 €

g W Carports: ab 13.500,00 €
“U' W mSelplatz  ab4500,00 €

Samtgemeinde Elbtalave \




Projektaufruf Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren > Revital Elbtalaue

Projektaufruf ,, Zukunftsfihige Innenstadte und Zentren™

Férderschwearpunkt:

qualltatssichernde MaiBnahmen sowle Gutachten und Machbarkeltsstudien zur Sanierung und
Umnutzung von zentrums- und stadtbiidpragender Bausubstanz, Innovative Zwischannutzungs-
konzepte und Fachkraftequalifizierung/sicherung, Innenstadtmanager

Ziel: Erarbeitung von konzeptionellen Grundlagen, sowie die Begleitung
Und Umsetzung von Beispielhaften baulichen MaBnahmen und Nutzungen
In den historischen Stadtkernen von Dannenberg und Hitzacker

Einsetzung einer Personalstelle
Innenentwicklungsmanager 2022 — 2025

Zwischennutzungsstrategien
flr leerstehende Immobilien mit Workshops, Summer-School etc.

Mietkostensubventionen
flr die temporare Anmietung von 4 weiteren ehem. Ladenflachen

Samtgemeinde Elbtalave /7 ‘\
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Projektaufruf Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren > Revital Elbtalaue

Projektaufruf ,, Zukunftsfihige Innenstadte und Zentren™
Férderschwearpunkt:

qualltatssichernde MaiBnahmen sowle Gutachten und Machbarkeltsstudien zur Sanierung und
Umnutzung von zentrums- und stadtbiidpragender Bausubstanz, Innovative Zwischannutzungs-
konzepte und Fachkraftequalifizierung/sicherung, Innenstadtmanager

Durchfiihrung eines Investorenwettbewerbs
Brandruine Dannenberg

Gutachten zur Bausubstanz

Bespielung und architekt./kiinstlerische Interventionen
im offentlichen Raum / DrawehnertorstraRe

Begleitende Offentlichkeitsarbeit

-

Samtgemeinde Elbtalaue /A\_
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Durchfihrung von Fachwerkstatten zur Verstetigung der Projekte

* Aufnahme der Stadt Dannenberg (Elbe) in das Stadtebauférderprogramm
»lebendige Zentren”

* Schaffung von glinstigem Wohnraum durch Sanierung und/oder Umnutzung

* Forderinstrumente und Strategien zur Schaffung von geférdertem/ginstigem Wonn
raum im Bestandsimmobilien oder durch Nachverdichtung in Ortskernen

* Wohnflachenmobilisierung durch bedarfsgerechtes Management
(Flachentausch, Wohnraumborde, Bedarfe und Nachfrage)

* Erarbeitung einer ,Stadtebaulichen Voruntersuchung” und eines
yintegrierten Stadtentwicklungskonzeptes” fiir die Stadt Hitzacker (Elbe)

Samtgemeinde Elbtalaue /_/‘-'\-\._
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Danke fur lhre Aufmerksamkeit!




3. Fachwerkstatt Leitprojekt Wohnen
~Steuerung der Wohnraumentwicklung im Spannungsfeld
zwischen Daverwohnen und Ferienwohnen” o

AN ARTSSRIIRYTYT 5
. RALETTY
B .o llimeessa gy
~F!TMI.-/
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Inhalt

* Cuxhaven in Zahlen

* Situation der Fremdnutzungen in Cuxhaven
* Problemlagen/ Folgen fiir die Gesamtstadt
 MaBnahmen

Ciixhaven



Cuxhaven in Zahlen

 Stadt Cuxhaven, d.h.
— 49.741 E (Stadt 09.05.2023)

— Verteilt auf 12 Ortschaften bzw. Ortsteile
* zzgl. 3.361 gemeldete Nebenwohnsitze

» 729|. (iber 4.000.000 Ubernachtungen

— entspricht ca. 500.000 Personen p.a.

— d.h. in den Sommermonaten 30.000 bis 40.000 zusatzliche
_Einwohner*

 Wohneinheiten ca. 31.000
» FeWo plausibilierte Datenlage ca. 4.700 Einheiten

Ciixhaven



Cuxhaven in Zahlen 4

Stadt Cuxhaven (Bevolkerungsstruktur)

- 49.741 E (Stadt 09.05.2023)

o verteilt auf 12 Ortschaften bzw. Ortsteile
— 18.419 ledig, 21.121 verh., 4.748 gesch., 4.485 verw.

Altersgruppe nach Zensus Basis A Stadt. Voraus- | Stadt. Voraus- A
31.12.2011 | 31.12.2020 | 2020 auf | schatzungbis | schdtzungbis | 2027 auf 2020
2011, rel. |  Ende 2024 Ende 2027 absolut relativ
unter 5 Jahrige 1.690 1974 | +16,3% 2.051 2,054 +80 +4,1%
5-15 Jahrige 4.079 3.883 -4,8% 4131 4.380 +497 +12,8%
15-25 Jahrige 4,735 4.404 -1,0% 4.083 3.992 -412  -9,4%
25-45 Jahrige 10.148 9.544 -6,0% 9.914 9.889 +345 +3,6%
45-65 Jahrige 14.460 14,085 -3,0% 13.681 13.234 -851  -6,0%
65 J. und alter 13.717 14.436 | +52% 14.854 15.238 +802 +5,6%
Summe 48.829 48.326 -1% 48.714 48.786 +460 +1,0%

STADT
Alterskohortenvergleich Demografiebericht
2023 - 2024 SV 216/2022



Situation in Cuxhaven

* Ferienwohnungen

— 4.328 hekannte Objekte (inkl. vermietete
Nebenwohnsitze)

* Nebenwohnsitze

— 3.361, davon 2.175 Eigennutzung, 1.186
Mischnutzung mit Ferienwohnen

Ciixhaven



Verteilung der Nebenwohnsitze

Einwohner der Stadt Cuxhaven

Einwohner pro Stadtteil (Stand:November 2022)

(Stadteigene Fortschreibung auf der Grundlage der Einwohnermeldedatei)

Jahr

Nebenw%

Nebenw | gesamt |Nebenw%

Altenwalde

Berensch-Arensch

14.020

14.696,

14.084

4,64 13.953

14.687

14.216

10.324,

1.287

11.611

11,31 10.396

1.380

11.776

1,369 11.903 11,50

463

1.373

1.438

535 1.495 35,79

Siid.-Westerwisch 4.716,

185

188 5.066 3,71

Gesamtsumme

3.707

3.974

4.155

7,77

4.148 54.025 7,68

Cux

Ludingworth 4,08 %
absolut

70 Nw

Ddse 11,50 % -
1.369 Nw,

haven

Sahlenburg 13,84 %,

465 Nw,

Duhnen 35,79 %

535 Nw,



Problemlagen/ Folgen fiir die Gesamtstadt

* ¢a. 20% der Wohneinheiten werden nicht zum
Daverwohnen genutzt, im Kurortsteil Duhnen
sogar >50%

» Zunehmende Ubernachtungszahlen — 2022 iiher
4Mio Ubernachtungen, davon ca. 70% in Fewo

e Steigende Zahl an Nebenwohnsitzen — Best- Ager
kaufen Wohnung als Altersruhesitz und vermieten
sie als Fewo

Ciixhaven



Problemlagen/ Folgen fiir die Gesamtstadt

* In den letzten Jahren positive Bautiitigkeit und
Einwohnerstagnation — trotzdem Probleme am
Wohnungsmarkt

* Preissteigerungen gegeniiber Q1 2019:
— +41% bei Kauf von Wohnungen
— +39% hei Kauf von Hiiusern
— +16% Mieten bei Wohnungen
— +21% Mieten von Hiiusern

Ciixhaven



Problemlagen/ Folgen fiir die Gesamtstadt .

e Situation fiir Einwohner
o o & knappheit
zunehmend schwieriger
q’*‘ﬁy-;’f \fu
 Ferienwohnen oftmals
oo oo ::orLu:::S; Abwarts- Héhere Mieten
Losung fir spirale
Finanzierungsprobleme 9 /
Alternative
—> Verschlimmert das e

Problem cima 2023

Ciixhaven



Problemlagen/ Folgen fiir die Gesamtstadt

Vermietungsmotive von Ferienimmobilien ,,Warum vermieten Sie in erster Linie?”

56,8

(ol :
I_] -

weil es mir Freude macht, Gaste zu haben, die dort eine

um einen Gewinn aus meiner Investition zu erwirtschaften a

T 54 4
um laufende Kosten 7u decken
: . S . 176
um wenigstens einen kleinen Teilbeitrag der Kosten zu decken
0 ] 20 0 A0 5() G0
Lihebungszetraum bis 2010 m[rthebungszedraum ab 2011

Quelle: dwif: Marktstudie private Ferienimmobilien 2017:41

Cux

haven



Problemlagen/ Folgen fiir die Gesamtstadt

* In Teillagen Anteil Ferienwohnungen/

Nebenwohnungen hereits iiherwiegend

* Keine Verbesserung trotz hoherer Bautitigkeit

Cu

und Stagnation der Bevolkerung durch:

— Demograf. Wandel: Verkleinerung der
HaushaltsgroBen und Zuzug der Alteren

— Nutzung des Wohnraums durch Fewo/
Nebenwohnsitz, auch maBgeblich im Neubau

STADT

xhaven



MaBnahmen

 Kommunen haben nur wenige Stellschrauben

e Steuerung ist von mehreren Faktoren abhiingig:

— Abstimmung mit dem Umland (Aufgaben/ Angehote
auvf das ,,Cuxland“ verteilen)

— Aktive Wohnungshaupolitik
— Verkehrskonzepte

— OrdnungsmaBBnahmen

Ciixhaven



MaBnahmen

* Bauplanungsrechtliche Steuerungsmoglichkeiten
— Stiirkste Steverungsmoglichkeit

— Beriicksichtigung Fewo- Thematik in neuen Pléinen
und Uberpriifung + Anderung von Bestandspléinen

— Bestandsschutz beriicksichtigen, ggf. Schadensersatz
— Schwierigkeit:

 fehlende Differenzierung der Betriehsformen in der
BauNVO

* Anderungen/ Klarstellungen in Gesetzgebung nur fiir neve
Pliine, fehlende Riickwirkung

Ciixhaven



MaBnahmen

* § 22 BauGB Fremdenverkehrssatzung

— Stellt Umwandlung von Wohnraum in Eigentum und
temporire Nutzungen unter Genehmigungsvorhehalt

—> Keine planerische Steverungswirkung
e §172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB Milieuschutzsatzung

—Umwandlung von Wohnraum verhindern,
Wohnbhedingungen fiir Bevolkerung schiitzen

—Ergtinzende Untersuchungen notwendig
—Nur fiir den Bestand anwendbar

Cux

haven



MaBnahmen

* Konzeptionelle Festlegung von Eignungsriéiumen

* Mietrechtsverhesserungsgesetz

— Léinder konnen Kommunen bestimmen, die einen
angespannten Wohnungsmarkt haben und ihnen mehr
Handlungsmoglichkeiten gewdihren

— Hohe Hiirden fiir die Aufnahme
— Befristet auf 5 Jahre

- Kommunen miissen leichter Zugang zu den
Werkzeugen erhalten

Cux

haven



MaBnahmen

* Ergiinzende MaBnahmen:

— OrdnungsmaBBnahmen

* RegelmiiBige Kontrollen, konsequentes Einschreiten
— Zusammenarbeit mit Vermietungsplattformen
— Verbesserung der Informationslage

— Aktive Stiidtebaupolitik — bedarfsgerechter
Wohnungshau + konsequentes Eingreifen

Ciixhaven



Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit!

Ciixhaven
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Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

Bedarfsanalyse
Sonderwohnformen

am Beispiel der Region ltzehoe

Felix Arnold
Hamburg, 06. Juni 2023




7~ \ Leistungsbild und Sadtmmrions

@.\ 1. Bestandsaufnahme und Bedarfsanalyse

Schriftliche Befragung)( >
Expertengesprache
Burgermeisterinnen
< Best-Practice-Analyse )

2. Raumliche Handlungsschwerpunkte
und Standorteignung

3. Handlungsempfehlungen

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

Wie stellt sich die
Angebots- und
Nachfragesituation im

Segment barrierearmer
bzw. barrierefreier
Wohnungen dar ?

@
dh

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



Al H

6\ Methodik Bedarfsermittlung altersgerechter Wohnraum uﬁi:ﬁ,{;‘;ﬁ:ﬂ'ﬁﬂg
</
Angebot Nachfrage
Barrierefreie/barrierearme Wohnungen'
Seniorenhaushalte

Differenzierung nach

keine Schwellen/Bodenunebenheiten
alle Raume stufenlos erreichbar .
ausreichende Breite: Wohnungstiir, — Bilanz —
Raumtiiren, Flure

geniigend Raum: Kiichenzeile, Bad/Sanitar Angebot Haushalte in Ein- Haushalte in
Einstieg zur Dusche ebenerdig minus und Zweifamilien- Mehrfamilien-
hausern hausern
Differenzierung nach Nachfrage

Ableitung
= Bedarf

Baualter des Anzahl Wohnungen
Gebaud & im Gebaud : . . .
eébaudes Im Gébauae Seniorenhaushalte, die auf barrierefreien

. . Wohnraum angewiesen sind (ambulant
Ubertragung auf den regionalen
Wohnungsbestand

Pflegebediirftige und Personen iiber 65
Jahre mit Bewegungseinschriankungen ohne

K / K stationare Pflegebediirftigkeit)3

1 Mikrozensus Sonderauswertung 2018; 2 ALP Haushaltsgenerierung;
3 Evaluation des KfW-Programms Altersgerecht Umbauen, Prognos 2014 Quelle: ALP

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



Barrierefreier Wohnraum: (ﬁ‘ .9

. =
6\ Angebots- und Nachfrageentwicklung 2018-2035 i
D
[0 Nachfragetberhang von ca. 1.300 Wohnungen  Bilanz 2030
600 , . EZFH: -778
O Anstieg des Uberhanges auf ca. 1.500 MFH: -724
00 Wohnungen (bei konstanter Bautatigkeit) Gesamt: -1.502
400
300

200 Bilanz 2018
EZFH: -673
MFH: -611

100  Gesamt: -1.284

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Jahrlicher Nachfragezuwachs mBJahrlicher Angebotszuwachs

Nachfrageentwicklung —Angebotsentwicklung

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



ALP:

N Raumliche Handlungsschwerpunkte N v

@ und Stadtentwicklung
° |

Welche Standorte sind

pradestiniert fir den Neubau
von barrierefreien und
preisglinstigen Wohnungen

O Infrastrukturausstattung
O OPNV-Anbindung @
O MarktgroBBe bzw. Einzugsbereich Y

O Komplementare Wohn- und
Pflegeangebote

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



Al H

o “
/\\ Standortprofil b icbi

\_j Standortfaktoren Haus- Kinder- und Frauenarzte in der Region Itzehoe

O Infrastrukturausstattung
(Arzte,
Lebensmittelmarkte)

O OPNV-Anbindung

O MarktgroBe bzw.
Einzugsbereich

Hohenaspe

Hohen-
lockstedt

Kellinghusen

Lohbarbek

O Komplementare Wohn-
und Pflegeangebote

Wrist

Arztliche Grundversorgung
M Hausarzt
B Frauenarzt

Kinderarzt
: 51
25
10
1: Bekmunde 5
2: Breitenburg
3: Heiligenstedtenerkamp 1
4: Kremperheide . Krempe Quelle: Kassenarztliche Vereinigung
5: Krempermoor Schleswig-Holstein | ALP

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



Al H

o ‘
/\\ Standortprofil et

\_j Standortfaktoren OPNV - Erreichbarkeit (Busanbindung)

O Infrastrukturausstattung
(Arzte,
Lebensmittelmarkte)

O OPNV-Anbindung

O MarktgroBe bzw.
Einzugsbereich

Hohen-
lockstedt

O Komplementare Wohn-
und Pflegeangebote

Erreichbarkeit Itzehoe Zentrum
Werktags 8 bis 9 Uhr

- .g:iling ‘ 'l; \ Bis 5 Minuten
\ ._:‘,)' y Ugerdorf Fi8 Uber 5 bis 10 Minuten
L =5 » Uber 10 bis 15 Minuten

% R e (Uber 15 bis 20 Minuten
Neuenbrock @ e (Uber 20 Minuten
1: Bekmiinde \
2: Breitenburg
3. Heiligenstedtenerkamp
4: Kremperheide Quelle: ALP | googlemaps

5: Krempermoor

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



Al F
/7 Standortprofil .‘.J
@ Kriterium voll erflllt — stark

Kritische firzte Lebensmittel- OPNV Komplemen- ' Gesamt- diversifiziertes Angebot
MarktgroRe markt (Bus & Bahn) | tare Angebote  eignung vorhanden

Kriterium erfillt — mehrere
Itzehoe . ‘ ‘ . . . Angebote vorhanden

Hohenlockstedt ] ] ) . )
Kriterium teils erfillt — ein

Bekmiinde Angebot vorhanden

Breitenburg
Kriterium nicht erfillt

Dageling
Heiligenstedten Kriterium in Nachbargemeinde
Heiligenstedtenerkamp erflllt (gute Erreichbarkeit und
Siedlungszusammenhang
Hohenaspe
gegeben)
Kremperheide
Krempermoor Kriterium in Nachbargemeinde
Lagerdorf teils erfullt (gute Erreichbarkeit
Minsterdort und Siedlungszusammenhang
unsterdor gegeben)
Neuenbrook
Oelixdorf
Oldendorf
Ottenbiittel
Rethwisch
Schlotfeld

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



AL F

I3
@ Handlungsempfehlungen und Seadraremihrong

Welche
Umsetzungsoptionen
bzw. welche

akteursspezifischen
Anforderungen gibt es?

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



Akteursspezifische Anforderungen

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

=~
3

Professionelle Investor*innen
(Wohnungsunternehmen oder Projektentwickler)

Renditeorientiert / Ziel: Investitionsrisiken
minimieren

Erfolgsfaktoren:

[J MarktgroBe, Infrastrukturausstattung

[J MindestgroBe des Projektes

[ Verfiigbares Grundstiick mit genehmigungsfahigem
B-Plan (zentral gelegen / fuBlaufige Erreichbarkeit
der Basisinfrastruktur)

[J Bereite Unterstiitzung der Lokalpolitik

[J Konzeptionelle Flexibilitat (Realisierung von
einzelnen Bauabschnitten / Flexibilitat hinsichtlich
der anvisierten Zielgruppen)

L] Potenzielle Kooperationspartner*innen
(Pflegedienste, Vereine etc.) in die Planungen
einbinden

L] Forderfahigkeit sicherstellen
L] Machbarkeitsstudie (Biirger*innenbefragung)

~Wacken 55+"
Seniorengerechtes Wohnen

Semmelhaack Itzstedt (Kreis
Segeberg)

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023
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/\ Akteursspezifische Anforderungen (;‘.J

§ und Stadtentwicklung

\/ Stiftungen, Wohlfahrtsverbande und Ahsbahs Stift
Sozialdienstleister stellen eine weitere
Gruppe potenzieller Investor*innen und
Bautrager*innen dar.

A
» ‘.‘“\ h
i : ‘
Sie "p"t"{;fa’uif B s

YY) e ¢
\ ;.‘..

L] agieren nicht ausschlieBlich renditeorientiert,

L] kénnen die lokale Nachfrage haufig gut
einschatzen,

L1 sind bereits in lokale Netzwerke eingebunden und ) .
~Bojehaus” DRK Kreisverband

L] kénnen ggf. Synergien mit ihrem Kerngeschaft Dithmarschen
(beispielsweise ambulante Pflege) nutzen. 5 =

Teils auch in kleineren Kommunen aktiv. Sofern eine
Kommune den Neubau von altengerechten oder
gemeinschaftlichen Wohnformen forcieren méchte,
sollte sie aktiv auf diesen Akteurskreis zugehen und
mdgliche Umsetzungsoptionen ausloten.

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023
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Akteu rSSpeZIfISChe Anfo rderu ngen Institut fur Wohnen

/\ und Stadtentwicklung

\) Kleinere Private Eigentiimer Baugemeinschaften

[J Fur die Umsetzung kleinerer Projekte sehr L1 Formierung der Gemeinschaft und gemeinsam
wichtig! getragenes Konzept: Risiko Fluktuation der

Gruppenmitglieder

[J Anstelle einer aktiven Standortbewerbung ist _
hier die fachliche und inhaltliche [J Erfolgsfaktor professionelle Betreuung und

Unterstiitzung wichtig. Begleitung durch ein spezialisiertes Bliro und
spezialisierte Architekt*innen

[J Beratung und Information bzw. die
Vermittlgng von kompetenten [ Anhandgabe von Grundstiicken fiir
Ansprechpartner*innen Baugemeinschaften
O sofern gemeinschaftliche Wohnformen in [J Erfolgsfaktor Macher*in. Eine oder mehrerer
Erwdgung gezogen werden, sollte ein zentrale Personen, die als ,treibende Kraft” hinter
Kontakt zu einem erfahrenen dem Projekt steht/stehen
: , .
VAvrecrfél(teikturburo/ Baubetreuer*in hergestellt [J Risiko Umsetzungsdauer (insbesondere Senioren
mochten nicht viele Jahre warten)
~Miteinander ~StaTThus”
Wohnen in Mehrgenerationenwoh-
Nahe” nen Husum

Seniorenhaus-
gemeinschaft

Sonderwohnformkonzept Region Itzehoe ® 06.06.2023



ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg

Telefon  +49 (0) 40 — 3346476-0

Telefax ~ +49 (0) 40 - 3346476-99
E-Mail  info@alp-institut.de
Internet  www.alp-institut.de
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Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames
Wohnungsmarktmonitoring fir die MRH

Vortrag im Rahmen der 3. Fachwerkstatt im Leitprojekt Wohnen
»Wohnungsteilmarkte im Wandel“ am 6. Juni 2023

Cynthia Wester, Metropolregion Hamburg

METROPOLREGION HAMBURG



Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH

Zeitstrahl

i

Themen-AG

2021 ai1-2022

»

Themen-AG

s

Q2 —2022

Themen-AG

Q3 -2022

Abschlussveranstaltung a@}

&

region hamt

netroj

Themen-AG Themen-AG

Permanente Begleitung durch das Projektmanagement

.“A"At

Q4 - 2022

Themen-AG

Dialogprozess in verschiedenen Dialogformaten

Gesprache mit den Landern

zur Umsetzung

Q1-2023 Q2 - 2023 Q3 -2023 Q4 -2023 2024
des/der Auftrag-| Soll-Analyse Ist-Analyse 2ukiinftigen Einfiihrung eines
nehmers/-in Meilenstein 4 regionalen gemeinsamen

Einbindung der Akteure auf allen Ebenen und regionaler ~ Monitorings WOh_"un_gsm?rkt'
Dialog monitorings in der
MRH
Stindige Cross-Checks mit den Zukunftsagenda-Projekten 3a und 4a (Ausschreibung)

Analysephase Konzeptphase Endphase

- Q1-2022 Q2-2023 Q3-2023

Q2 - 2022 bis Q4 - 2022

Q4 - 2022 bis Q1 - 2023

Beteiligungsphase

* Befragung und Workshops
Stand: 06.06.2023

METROPOLREGION HAMBURG



Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH @

Kurze Darstellung des aktuellen Standes bzw. der Ergebnisse:

v’ Fertigstellung der Machbarkeitsstudie Ende Juni 2023
v Entscheidung zur Einrichtung eines Monitorings im November 2023

Online-Befragung der Akteure in der MRH ist im Sommer 2022 erfolgt

3 Workshops wurden durchgefiihrt

Enge Begleitung durch die dafiir eingerichtete Themen-AG

Im Austausch mit Forderbanken, Statistikamtern, Gutachterausschiissen

In Auftrag gegeben wurde ebenfalls ein Lastenheft, um im Falle eines positiven
Beschlusses schnell handlungsfahig zu sein.

SN XX

AN

Das Wohnungsmarktmonitoring als Werkzeug soll den Kommunen oder weiteren
Nutzern keine zusatzliche Arbeit machen sondern ihnen diese erleichtern.

v" Fur die Férderbanken muss das MRH-WoMaMo einen Mehrwert bieten, den sie
bisher bei ihren eigenen Monitoring noch nicht hatten.

METROPOLREGION HAMBURG



Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH ﬁ

s,

Wohnungsmarkt-
monitoring

region |

Daten und Informationen

Erganzt und erweitert die Wohnraumbeobachtung mit kontinuierlich
erhobenen Daten und Informationen zum Status quo und den
Entwicklungen und Trends der Wohnungsmaérkte und den inhaltlich
verwandten Themenfeldern

Raumbezug

Die gesammelten Daten werden mit R&umen verkniipft und
visualisiert. Auf diese Weise kénnen etwa Muster sichtbar werden.

¢

Handlungsgrundlage

Das Wohnungsmarktmonitoring dient als Basis politischer,
planerischer und unternehmerischer MalRnahmen, die auf
wissensbasierten Entscheidungen fulen.

METROPOLREGION HAMBURG




Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH ‘ﬁ'

Welcher Mehrwert entsteht aus dem gemeinsamen Monitoring?

Arbeitsalltag

Raum & Daten Einheitliches Monitoring Netzwerk
ermaglicht effizientes und
Valide Daten und Informationen gezieltes Handeln Erlaubt Blick fir die gesamte
werden flachig verfiig- und oo MRH und grenz-
vergleichbar T*T Uberschreitenden Austausch
EEE
=R
- - €

Technologie Ressourcen
Zeitgemahe technische Losung Diverse Einsparpotenziale
eriffnet zahlreiche Vorteile flr ergeben sich aufgrund eines
alle Nutzer*innen einheitlichen Monitorings

Ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring in der MRH erweitert den Horizont vorhandener
lokaler und regionaler Monitorings und ermaoglicht den Blick tiber den Tellerrand.
Weniger Arbeit fiir die Einzelnen, bessere Datenverfligbarkeit fir Anwender:innen

METROPOLREGION HAMBURG




Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH ‘ZS’

WICHTIG:
Ein MRH-weites Monitoringsystem soll keine der bereits in der
Metropolregion oder deren Teilraumen existierenden Systeme
ersetzen sondern erganzen!!!

Bestehende Monitorings sind u.a. die folgenden:

Immobilienmarktbericht Hamburg 2022

Wohnungsmarktanalyse Bezirk Harburg zum Wohnungsbauprogramm 2020
Wohnungsmarktmonitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei Hamburg
Wohnungsmarktbericht Niedersachsen der Nbank

Wohnungsmarktprofil Schleswig-Holstein

Wohnungsbedarfsprognose Stadt-Umland-Raum Wismar 2030

METROPOLREGION HAMBURG



Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH

Indikatoren

» 130 Indikatoren wurden identifiziert, die potentiell fiir ein Wohnungsmarktmonitoring
in Frage kommen

» Daraufhin Eingrenzung und Bewertung der Indikatoren mit Hilfe einer
Bewertungsmatrix (Kriterien u.a. Datenverfliigbarkeit, Darstellungsebene, Frequenz
der Datenbereitstellung, Schnittstellenmoglichkeiten, Kosten-Nutzen-Abgleich)

»FILTER” AUS

® Relevanz, VERFUGBARKEIT, KOSTEN-NUTZEN-BEWERTUNG
®  TecHNISCHER MACHBARKEIT

® ERGEBNIS VON BETEILIGUNG UND RECHERCHE

SET AN RECHER-
CHIERBAREN UND PO-

TENZIELLEN INDIKA-

TOREN

PRIORISIERUNG ALS ERGEBNIS VON BETEILIGUNG UND RECHERCHE

METROPOLREGION HAMBURG




Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH ‘ZS’

Finales Set der Indikatoren
(fettgedruckt = Kernindikatoren, normalgedruckt = Begleitindikatoren)

ANGEBOT:

Wohnungsbestand nach Gebaudetyp

Preisgebundene Wohnungen/geforderter Wohnungsbestand

Fertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudetyp

Fertiggestellte Wohnungen nach Art der Bauherrinnen/Bauherren
Fertiggestellungen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung geforderter
Mietwohnungen im Neubau

Fertiggestellungen im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung geférderten selbst
genutzten Wohneigentums

Erteilte Genehmigungen zur Errichtung von Wohnungen nach Gebaudetyp
Bauiiberhang

METROPOLREGION HAMBURG



Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH ‘ZS’

Finales Set der Indikatoren
(fettgedruckt = Kernindikatoren, normalgedruckt = Begleitindikatoren)

NACHFRAGE:

Bevolkerungsstand

Bevodlkerung nach Altersjahren/Altersgruppen und Durchschnittsalter
Bevolkerungsentwicklung

Natiirlicher Bevolkerungssaldo

Wanderungssaldo

Wanderungen (Zuzug, Fortzug, Saldo) nach Altersgruppen
Zahl der Haushalte

Haushaltsgrolie

Bevolkerungsprognose

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort
Arbeitslosenquote

METROPOLREGION HAMBURG



Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH ,ﬁ'
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Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH @
Mogliche Anwendungsszenarien des fertigen Monitoringsystems:

> Meine Gemeinde im Uberblick
» Meine Gemeinde und ihr (Land-)Kreis
» Meine Gemeinde und ihr Umland in der Metropolregion

» Meine Gemeinde und ihr ,,Zwilling“

METROPOLREGION HAMBURG



Machbarkeitsstudie: ein gemeinsames Wohnungsmarktmonitoring fiir die MRH @

Melden Sie sich gerne an fur die 6ffentliche
Abschlussveranstaltung, in der die Ergebnisse der
Machbarkeitsstudie vorgestellt werden:

Donnerstag, 29. Juni 2023 von 14 — 17 Uhr
in der Patriotischen Gesellschaft Hamburg

Anmeldung tUber den folgenden Link:

Online-Anmeldung - Details (hamburg.de)

METROPOLREGION HAMBURG



https://mrh.veranstaltungen.hamburg.de/#/events/c8cd5789-33b9-4adf-b9e6-0b3b46c425a8

__ Indikatoren
= Wohnen Beteiligung
2 Effizienz © Daten Kommunen
Zusammen SU} eswi quialon
4| ander1Ziel |

Wohnungsmarktmomtorlng

Workshops kleinraumig °=*=*
Metropoireglon gemeinsam

3 Statast:k

Zukunftsagenda n:

Zahlen
Prozess

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!

Cynthia Wester, Metropolregion Hamburg

Telefon: 040 428 41 2247
E-Mail: cynthia.wester@metropolregion.hamburg.de
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