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1. Einleitung

Entscheidende Faktoren fiir den Wohnungsmarkt sind:

Demografische:
- Anzahl Einwohner (stark abhangig von Zuwanderung)

- Anzahl Haushalte (Tendenz zu kleinen Haushalten dominiert)

Wirtschaftliche:
- Arbeitslosenzahl / Einkommensentwicklung der Haushalte

- Zinsniveau fur Hypotheken-Darlehen

Angebotssituation:
- Stehen die richtigen Objekte zur Verfugung ?
- Preisentwicklung in den Marktsegmenten ?

- Werden Leerstande im Geschosswohnungsbau abgebaut ?

1. Einleitung

Im strategischen Wohnungsmarktkonzept von 2011 wurden
bereits die wesentlichen Faktoren fir den Wohnungsmarkt
beschrieben.

» Demografische Entwicklung

» Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt

Nachfolgend werden aktuelle Daten zu den 0.g. Themen
vorgestellt.




2. Demografische Entwicklung

Aktuelle Tendenzen und Daten
zur demografischen Entwicklung

2. Demografische Entwicklung

Aktuelle Tendenzen im Uberblick

Nach rund 6 Jahren steigt die Bevolkerungszahl seit 2010 wieder an!

Bevolkerungsgewinn resultiert in erster Linie durch Zuwanderung aus
dem Ausland

Abwanderung in die Gemeinde Ganderkesee ist weiterhin hoch.

Bevolkerungsverlust durch Bilanz Geburten Strebefélle auch zukiinftig
negativ (wesentlicher Faktor fiir den langfristigen Bevolkerungsverlust)

Fazit: prognostizierter Bevolkerungsriickgang verschiebt sich in die
Zukunft. Diese Entwicklung gilt auch fir Bund und Land




2. Demografische Entwicklung

Entwicklung Gesamtbevdélkerungszahl Delmenhorst und
unterschiedliche Prognosen

Nach rund 6 Jahren steigt die Bevolkerungszahl seit 2010 wieder an!
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2. Demografische Entwicklung

Prognosen sind nicht mehr aktuell !

* Der Wiederanstieg der Bevélkerungszahl wurde bislang in den Prognosen
(Land, Region, Kommune) nicht abgebildet.

* Bevolkerungszahl in 2020 / 2025 wird hoher sein als in den bisherigen
Prognosen dargestellt. Dies hangt wesentlich von der Zuwanderung ab.
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2. Demografische Entwicklung

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Bilanz Geburten — Sterbefélle seit 2005 Verlust von ca. 150 Menschen jahrlich.

Dies gilt sehr wahrscheinlich auch in der Zukunft (stabiler Faktor fir Prognosen)
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Natirliche Bevélkerungsbewegung in Delmenhorst
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2. Demografische Entwicklung

Der aktuelle Zuwachs der Bevolkerung resultiert aus:

- Ruckgang der negativen Wanderungsbilanz der Deutschen

- Anstieg der Zuwanderung der Auslander (im wesentlichen aus dem Ausland)

Entwicklung der Delmenhorster Wanderungssalden (jahrliche Zuztige minus Wegziige)

nach Staatsangehorigkeitund Geschlecht
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2. Demografische Entwicklung

Bilanz aus natirlichem Saldo und Wanderungssaldo:
- Natirliches Saldo fiihrt kontinuierlich zu Verlusten
- Wanderungsverlust nehmen seit 2008 ab, Wanderungsgewinne seit 2010

- Starke Wanderungsgewinne seit 2011 gleich natirliche Verluste aus

400 212
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2. Demografische Entwicklung

Wanderungsbilanz nach Altergruppen betrachtet (2002 bis 2012):
- Deutliche Wanderungsgewinne bei Kindern und Jugendlichen

- Leichte Wanderungsverluste bei jungen Erwachsenen

- Leichte Wanderungsgewinne bei altere Erwachsenen

- Deutliche Wanderungsverluste bei Senioren
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2. Demografische Entwicklung

Wanderungsbilanz regional betrachtet (2003 bis 2013):
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2. Demografische Entwicklung

Bevolkerungsverlust bzw.- gewinn

Wand

der Stadt Del horst mit dem Uml.
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Abwanderung aus Delmenhorst erfolgte weiterhin hauptsachlich in

die Gemeinde Ganderkesee
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2. Demografische Entwicklung

Ergebnis der Wohnwiinsche-Befragung von 2008:
Lagewunsch nach Altersgruppen

= Befragte (Delmenhorster und Ganderkeseer) im Alter von 18 — 44 Jahren ziehen
die Lage am Stadtrand und in einem Dorf der Innenstadtlage vor.

= Mit zunehmendem Alter bevorzugen die Befragten deutlich die Innenstadt.

Alters- 18-24 |25-34 | 35—-44 |45 -54 | 55— 65 | Uber 65
gruppe Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

1. Stadt- | Stadt- | Stadt- | Stadt- | Innen- | Innen-
Praferenz | rand rand rand rand stadt stadt

(45%) | (56%) | (43%) | (44%0) | (43%0) | (55%0)
2. Dorf Dorf Dorf Innen- | Stadt- | Stadt-
Praferenz | (31%0) | (22%) | (31%0) | stadt rand rand
(33%0) | (41%0) | (36%0)
3. Innen- | Innen- | Innen- | Dorf Dorf Dorf

Praferenz | stadt |stadt |stadt |(229) | (16%) | (926)
(24%0) | (22%) | (26%)
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2. Demografische Entwicklung

Wanderungsbilanz nach Alter

Junge Erwachsene (18 bis 29 Jahre) seit rund 10 Jahren negativ (mehr
Fortzug als Zuzug). Durch Zuwanderung der Auslander ist Bilanz in den letzten
Jahren fast ausgeglichen.

Erwachsene (30 bis 49 Jahre) stark schwankend, Entwicklung seit 2010
deutlich positiv. Einflussfaktoren fur Wanderung: Arbeit und Wohnen

Erwachsene (50 bis 64 Jahre) wenig schwankend und fast ausgeglichen.
Diese Gruppe ist dem Standort Delmenhorst treu.

Senioren Uber 65 Jahre durchgéangig negative Entwicklung (mehr Fortzug als
Zuzug), allerdings seit 2009 leicht rucklaufig. Grund u.a. Seniorenheime hinter
der Stadtgrenze (Harpstedt, Ganderkesee)

W mi18




2. Demografische Entwicklung

Entwicklung der Delmenhorster Wanderungssalden
(Altersgruppe ,.Jingere™)

Entwicklung der Delmenhorster Wanderungssalden (jahrliche Zuziige minus Wegziige)
nach Altersgruppen, Teil 1 "Junge”

400 »

- b

-

2 nl /R \.,A #/ —=— unter 18-Jihrige
2 100 2 \ al
E L " by | —*— 18- bis 24-Jshrige
; o LR Y P i .
H 0 ‘/"_,‘i \ R <.,F #r " —=— 25- bis 29-Jshrige
2 |¥n N =t | [

-100 r i - L]

-200

-300 i

'm:ns:ass;:::=::::s;z2;s::ass:zz
Quelle: Fachdienst Stadtentwicklung und Statistik, Statistik-Monitoring: Bevolkerung mm19

2. Demografische Entwicklung

Entwicklung der Delmenhorster Wanderungssalden
(Altersgruppe ,Altere")

Entwicklung der D ster (jahrliche Zuzige minus Wegziige)
nach Altersgruppen, Teil 2 "Alte"
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2. Demografische Entwicklung

Aktuelle Zuwanderung der Auslander

* Die starkste Zuwanderungsgruppe von Ausléandern der letzten Jahre

(2008 bis 2013) stellen Polen (ca. 400 Menschen) dar gefolgt von Bulgarien

(ca. 200 Menschen) und dem lIrak (ca. 100 Menschen).

Die erhéhte Anzahl der Auslander von 2011 bis Juli 2013 (ca. 740
Menschen) und die verringerten Wanderungsverluste der deutschen
Bevélkerung fiihrten in 2011 und 2012 zu einem Zuwachs der
Gesamtbevolkerung Delmenhorsts um rund 400 Menschen.

Die Zahl der groRten Auslandergruppe der Tirken nahm um 10 % ab
(wahrscheinlich durch Abwanderung und Annahme der deutschen
Staatsbirgerschaft).

Durch die Freizugigkeit des Arbeitsmarktes flr osteuropaische EU-
Lander seit Mai 2011 (hier insbesondere Polen) und den Beitritt Bulgariens

und Rumaniens zur EU (seit 2007) nahm die Zahl der Auslander deutlich zu.

Hinzu kam die Fliichtlingszuwanderung aus dem Irak.

mm21

2. Demografische Entwicklung

Aktuelle Zuwanderung der Auslander

* Zuwanderung von Asylbewerbern lasst Nachfrage nach Wohnungen und
Wohnunterkinfte steigen.

* Die aktuelle Situation in Delmenhorst ist aber (noch) nicht mit der Anfang
der 90er Jahre vergleichbar.

Ankunft von Asylbewerbern und Spatausiedlern in Delmenhorst
in den Jahren 1994 bis 2013
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2. Demografische Entwicklung

Zuwanderung der Auslédnder (nach Nationalitét)

= Zuwanderer aus Polen, Bulgarien und ehm. Jugoslawien dominieren beim Zuwachs.

Staatsangehoérigkeit 2011 2012 2013 Bilanz
2011 bis 2013
Bulgarien 143 212 290 +147 (+103%)
ehemaliges Jugoslawien 334 371 422 + 88 (+26%)
Griechenland 216 225 228 +12 (+5%)
Irak 149 173 163 +14 (+9%)
Italien 90 80 76 -14 (-15%)
Lettland 80 68 117 +37 (+46%)
Polen 576 777 989 +413 (+71)%
Portugal 33 43 58 +25 (+75%)
Rumanien 44 81 88 +44 (+100%)
Russland 230 234 247 +17 (+7%)
Spanien 39 41 59 +20 (+51%)
Syrien 67 75 110 +43 (+64%)
Turkei 2.488 2.526 2.464 -24 (-1%)
W23

2. Demografische Entwicklung

Aktuelle Zuwanderung der Auslander

* Der Anteil der Auslander an der Gesamtbevolkerung steigt seit 2010 rapide:
In Delmenhorst sowie in Land und Bund.

Entwicklung des Auslidnderanteils an der Gesamtbevélkerung
95
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2. Demografische Entwicklung

Aktuelle Zuwanderung der Auslander

L]

Annahme: Mit der Freizlgigkeit des Arbeitsmarktes fur die EU-L&nder
Bulgarien und Ruménien (ab 1.1. 2014) wird der Zuzug nach
Deutschland und auch Delmenhorst noch zunehmen.

* Zuwanderung aus dem Ausland wird voraussichtlich in 2014 noch ansteigen.

L]

Bei einer Entspannung der wirtschaftlichen Lage in Osteuropa kénnte es auch
wieder zu Abwanderungen kommen.

L[]

Diese Fragestellung ist fur Prognosen schwierig einzuschatzen

Quartiere mit Geschosswohnungsbau (u.a. Wollepark und Dusternort) sind
Zuzugsorte der Zuwanderer

N E25

2. Demografische Entwicklung

Abweichungen zwischen der
tatsachlichen Einwohnerzahl
(Einwohnermeldedatei HW +NW) und
Daten des Aktivszenarios fir 2013

Wegen starken Abweichungen
und / oder entgegengesetzter
Entwicklung der Einwohner-
zahl ist eine Aktualisierung der

7 Bevolkerungs-Vorausschétzung
im statistischen Unterbezirk
erforderlich

Eine Aktualisierung der
Bevolkerungs-Vorausschétzung
im statistischen Unterbezirks ist
entbehrlich weil, die Abweich-
ungen nur gering sind und /
1 oder die Entwicklung der
Einwohnerzahl gleich
verlaufen.

Hoher Auslanderanteil in 2013 26
A und deutlicher absoluter und

prozentualer Zuwachs an

Ausléandern seit 2009

Stand: 2013 um
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3. Einschatzung des Bedarfs an Wohnungen

Einschatzung des Bedarfs an Wohnungen
in der Zukunft (2020 / 2025)

nach verschiedenen Berechnungsmethoden

u w27

. Einschatzung des Bedarfs an Wohnungen

Entwicklung der Familiengriinder / Kaufer von Immobilien

e FiUr den Wohnungsmarkt ist die Zahl der Familiengrinder
(Kaufer von Einfamilienh&usern) besonders wichtig.

» Die Zahl der 30- bis 40- Jéhrigen wird von 2015 bis ca. 2025
leicht ansteigen.

e Durch Zuwanderung aus dem Ausland (eher junge
Erwachsene) wird dieser Trend noch verstarkt.

Folge:
 Stabile Geburtenzahlen bis 2020 auf dem heutigen Niveau

« Attraktive und leistbare Baulandflachen fur den individuellen
Einfamilienhausbau miissen angeboten werden, ansonsten
weiterhin Abwanderung in die Nachbargemeinden.

N m28
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3. Einschatzung des Bedarfs an Wohnungen

Altersstruktur im Wandel

« Mitte der 90er Jahre befindet sich die ,,Baby-Boomer“-Generation in der
Familiengriindungsphase (25 bis 35 Jahre). Die Alterspyramide nimmt in der
Altersgruppe Uber 50 Jahre deutlich zu.

< In der Alterspyramide des Jahres 2004 ist erkennbar, dass die Anzahl der Geburten,

Kinder je Jahrgang, bei durchschnittlich 800 liegt.

Stadt Delmenhorst
EREREES)

Sladt Delmenhorst
31.12.2000

&E R BEduE NN

Baby-Boomer als
Familiengriinder
und
Hauserkéaufer

(27 — 40 Jahre) .

“NuMES

Eltern-
generation
der Baby-
Boomer

(65 - 75 Jahre)
Baby-Boomer

in der Mitte
des Lebens

(37-50 Jahre)
Kinder der

Baby-Boomer
in Ausbildung

und Studium

e - (12 - 25 Jahre)
I " mm29
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‘Stadi Delmenhorst

Ak-Szenano 2025

an Wohnungen

Altersstruktur im
Wandel

Elterngeneration
der Baby-Boomer

(80 - 90 Jahre)

Baby-Boomer
stehen vor dem 3.
Lebensabschnitt

Viele altere Ehepaare
und Singles ohne
Kinder

(55 — 65 Jahre)

Kinder der Baby-
Boomer sind
Familiengriinder
und
Hauserkaufer

(30 — 40 Jahre)

Szenario bis 2025 im
Vergleich mit der
Situation in 2005

.

Die Alterspyramide
entwickelt sich von
einer Pyramidenform
immer mehr zu einer
Séaulenform, bei der alle
Jahrgéange nahezu in
gleicher Anzahl
vertreten sind.

< Die ,Baby-Boomer-
Generation” erreicht in
2025 fast das
Rentenalter

.

Die Gruppe der 80-

Jahrigen umfasst

ungefahr so viele

Personen, wie die
Jahrgénge im Alter vo

1 bis 15 Jahre. CLEY
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3. Einschatzung des Bedarfs an Wohnungen

Ergebnisse der 3 Berechnungen
zum Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten von 2011 bis
2020/2025:

nach Abschatzung der Zahl der Haushalte: bis zu 900

nach Abschatzung der Anzahl der Personen je Haushalt: 800

Nach Abschatzung der Wohnflache je Einwohner: ca. 1200

Errechneter Bedarf gilt bis 2020, ab 2020 bis 2025 wird Bedarf nur geringfiigig
steigen

e Fazit: um dem Bedarf nachzukommen, mussten bis 2020
jahrlich rund 100 Wohneinheiten zusatzlich geschaffen werden.

(Anmerkung: Die Abschatzung héngt wesentlich von der zukiinftigen
Einwohnerentwicklung in Delmenhorst ab und muss daher kontinuierlich
Uberprift werden.) mE3

4. Entwicklungen auf den Wohnungsmarkt

Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

w32




4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Zuwachs an Wohnungen in Delmenhorst (2001 bis 2011)

Zuwachs der Wohnungen
(nach Gebéudetypen)
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4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Zuwachs an Wohnungen in Delmenhorst
in Mehrfamilienhdusern (2001 bis 2011)

Neubau von Wohnungen im Geschosswohnungsbau ist von 2008 bis 2011
fast zum Erliegen gekommen.

Zuwachs der Wohnungen
(in Geb&uden mit 3 Wohnungen und mehr)

+94

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jahr

Quelle LSKNund CELSSBMAL OGebéude mit 3 oder mehr ‘ EEa
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4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Delmenhorster Baualtersstruktur _im Jahr 2011 in %

» Starke Dominanz der Bauentstehungszeit
1958 his 1978 (41% des Gebaudebestands)

» Letzte grof3e ,Bauwelle": 1988 bis1998 (12%)

W E35

4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Entwicklung der WohnungsgréRenstruktur

— Starke Dominanz der mittelgrof3en Wohnungen
— Defizit an groBeren Wohnungen

— Stéarkster Anstieg bei groRen Wohnungen

2011 416

2000
! ] ]
0 5.000 10000 15000 20,000 25000 30.000 35000  40.000
Wohnungen mit 1 Raum Wohnungen mit 2 Rdumen
= Wohnungen mit 3 Raumen = Wohnungen mit 4 Raumen
= Wohnungen mit 5 Raumen = Wohnungen mit 6 Raumen

®Wohnungen mit 7 ++ Raumen

N H36
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4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Preisentwicklung bei Mieten in Delmenhorst

Durchschnittliche Miete in € je m?
Wohnflache (Median)

55
5,25 o] —————— s E
! s Lo & o
B //
) /0/ i
o
4,75 >
45 .
2010 2011 2012 2013

—+— 27749 - Delmenhorst Mitte —0— 27751 - Delmenhorst Ost
—o— 27753 - Delmenhorst West —=— 27755 - Delmenhorst Siid

Eigene Darstellung, Quelle: Manager-Magazin-Online 2014

Die Entwicklung bei den
durchschnittlichen Mieten
(Median) stieg in allen Teilen
Delmenhorsts von 2010 bis
2012 an.

Derzeit liegt der Median der
Mieten in Delmenhorst bei
rund 5,31 € je m2.

Vergleich:
- Lemwerder: 4,86 €/m?
- Ganderkesee: 5,22 €/m2

- Huchting/
Grolland: 5,73 €/m?
- Stuhr: 6,25 €/m?

Ein starker Anstieg des
Mietpreisniveaus ist fur die
Delmenhorster Postleitzahl-
Bezirke 27749 (Mitte) und
27753 (West)

zu verzeichnen. mms7

4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Vergleich Mieten in Delmenhorst und Region (2013)
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Eigene Darstellung, Quelle: Manager-Magazin-Online 2014

Das Preisniveau der Mieten
fallt vom Zentrum Bremens
hin zur Peripherie und rund
3€ je m3. Hm3s
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4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Preisentwicklung Mieten in Delmenhorst und Region (2010 bis 2013)

9,5

o
8,5

‘T e

~{1=27749 - Delmenhorst Mitte

=O=27751 - Delmenhorst Ost

—/—27753 - Delmenhorst West

=O=27755 - Delmenhorst Stid
(mit Disternort)

—{27777 - Ganderkesee

—0—27809 - Lemwerder

—/x—27798 - Hude

—O—27243 - Harpstedt

—8—28816 - Stuhr

—— 28259 - HB-Huchting /
Grolland

—&— 28197 - Woltmershausen,

Seehausen
—&—28201 - Alte Neustadt,

i iertel etc.
—@—28201 - Neustadt mit
Buntentor und Huckelriede
—-28195 - Bremer Innenstadt

Die Mieten flr
Wohnungen sind in
der Region seit 2010
deutlich gestiegen.

Dies gilt insbesondere
fur Quartiere in
Bremen-Neustadt mit
einem Zuwachs von
0,6 bis 0,8 € je m3.

In den
niedersachsischen
Teilbereichen
verzeichneten Stuhr,
Hude und DEL-West
und DEL-Mitte

—4— 28203 - Ostertor / Steintor

Steigerungen
2010 2011 2012 2013 —A— 28217 - Walle, Utbremen, ZWiSChen

Uberseestadt . .
0,4 bis 0,6 € je m3.

Eigene Darstellung, Quelle: Manager-Magazin-Online 2014 W39

4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Leerstand im Wohnungsbestand:

Nach Wohngeb&ude-Z&hlung im Rahmen des Zensus 2011:
Leerstand im Jahr 2011: ca. 1600 - 1700 Wohnungen
4,1 bis 4,4% des Wohnungsbestandes

» Mit der Zuwanderung aus dem Ausland werden aktuell wieder
vermehrt Wohnungen im Geschosswohnungsbau genutzt.

» Vermutung: Dies mindert tendenziell die Anzahl der leerstehenden
Wohnungen.

e Zukunftig bis zum Jahr 2020 / 2025:
Leerstand: 1400 Wohnungen (Annahme),
3,5% des Wohnungsbestandes

W40
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4. Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Derzeit ginstige wirtschaftliche Rahmenbedingungen
fur den Immobilienerwerb:

Erwerbstatigenzahl steigt seit 2006 / 2010
Arbeitslosenzahlen tendenziell stabil seit 2006 / 2010

Verfugbares Einkommen der Hauhalte entwickelt sich besser als
Preisentwicklung

Sparquote sinkt (niedriges Zinsniveau)

Hypothekenzinsen sind derzeit sehr niedrig

mma

5. Strategisches Wohnungsmarktkonzept

Strategisches Wohnungsmarktkonzept

W42
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5. Strategisches Wohnungsmarktkonzept

Das strategische Wohnungsmarktkonzept

wurde als ein Teil der Delmenhorster Stadtentwicklungsplanung
im Frihjahr 2011 den Fachausschiissen 5 und 6 in einer
Sondersitzung vorgestellt.

Zeithorizont bis 2025 (wie kleinraumige Bevdlkerungsprognose
von 2010 und ISEK von 2013)

Die Ergebnisse wurden von den Ausschiissen zur Kenntnis
genommen

und sind Handlungsanweisung fiir die Stadtentwicklungsplanung

zum _Thema Wohnen.

N W43

5. Strategisches Wohnungsmarktkonzept

Oberziel: Zielgruppenorientiertes Wohnungsmarktangebot
schaffen.

Daraus ergibt sich fur die Stadt Delmenhorst eine Mehrfachstrategie,
die aus folgenden Elementen besteht:

e Dem Stadtumbau in Quartieren mit einem hohen Anteil von
Geschosswohnungsbau der 1960er und 1970er Jahre sowie einer
hohen Leerstandsquote

e  Der Entwicklung neuer Baugebiete am Stadtrand, insbesondere fir
einkommensstérkere Bevolkerungsgruppen

. Dem Management eines Generationswechsels in Uberalterten
Eigenheimquartieren der 1950er und 1970er Jahre

e  Der Férderung des Wohnens in der Innenstadtndhe

N W44
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5. Strategisches Wohnungsmarktkonzept

Eine Mehrfachstrateqie ist fiir Delmenhorst erforderlich:

Stadtumbau (im Begleitung des
Geschosswohnungsbau der Generationswechsels in
60er und 70er Jahre) Uberalterten

Eigenheimquartieren der
50er bis 70er Jahre

Forderung des Entwicklung neuer
Wohnens in Baugebiete am
Innenstadtndhe Stadtrand
(insbesondere Moderne (u.a. fur

Performer, Einkommensstérkere)

Experimentalisten)

W W45

5. Strategisches Wohnungsmarktkonzept

Anderung der Aufgaben innerhalb der Stadtverwaltung (1)

Kleinraumige Leerstandermittlung als Arbeitsgrundlage fiir den Stadtumbau in
einzelnen Quartieren

Verhandlungen mit Immobilieneigentimern zur Abstimmung und
Durchsetzung von Zielen des Stadtumbaus, der auch einen Abriss qualitativ
minderer Bestandsimmobilien und den Neubau von Wohnungen beinhaltet

Beratung und Bereitstellung von Vermarktungshilfen fur
Immobilieneigentiimer, die von dem Generationswechsel , (iberalteter”
Eigenheimquartiere betroffen sind

Forderung von altengerechten Wohnformen, hier insbesondere der Beratung
von Immobilieneigentiimern bei der Anpassung der Bestandsimmobilien und der
Barrieregestaltung zu einer Barrierefreiheit

Bereitstellung von altersgerechten Wohnungen in Quartieren mit einem
Generationswechsel, damit ein Umzug innerhalb der Quartiere méglich ist,
sodass die Bewohner ihr soziales Netzwerk behalten kénnen, aber auch die

Beratung und Bereitstellung von Hilfen fur die Férderung neuer Wohnformen,
insbesondere generationsiibergreifend oder auch in Form von Wohngemeinschaften

W W46
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5. Strategisches Wohnungsmarktkonzept

Anderung der Aufgaben innerhalb der Stadtverwaltung (2)

= Verstarkte Anstrengung bei der Familienforderung mit der Bereitstellung
geeigneter Baugebiete fur die klassischen Einfamilienhausbauten, um im
Wettbewerb mit dem Umland nicht weiter an Boden zu verlieren

Erstellung stadtebaulicher Konzepte, der Beratung von Immobilieneigentimern zum
Neubau von Wohnungen in der Innenstadt oder auch zum Umbau
entsprechender Bestandsimmobilien

Bessere und zielgruppenorientierte Vermarktung des Wohnstandortes
Delmenhorst, um eine Ubersicht zum vielfaltigen Angebot in Delmenhorst und der
Region zu geben.

Insbesondere dieses Aufgabenfeld muss intensiv mit der Immobilienwirtschaft
abgestimmt werden, sodass aus dem bereits seit zwei Jahren gegriindeten Runden
Tisch Immobilienwirtschaft zunehmend eine Arbeits- und Aktionsgruppe geschaffen
werden kann, die in koordinierter Form die oben genannten Ziele und Strategien im
operativen Geschaft umsetzt.

W47

6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

Aktivitaten
zu den strategischen Handlungsfeldern

W W48
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6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

6.1 Stadtumbau

»  Anderung und Konkretisierung des Rahmenplanes fiir den Bereich
Wollepark

e  Erstellung von Bebauungsplanen fir Teilbereiche, um stadtebauliche
Zielsetzungen umsetzen zu kénnen.

e  Ziel: Eigentumserwerb durch Stadt Delmenhorst, um Ziele des
Stadtumbaus besser umsetzen zu kdnnen.

e ISEK-MaRnahme:
Machbarkeitsanalyse fiir den Stadtumbau Wollepark.
(hohe Prioritat )

W49

6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

6.2 Ausweisung neuer Baugebiete

Die Ausweisung neuer Baugebiete ist in Vorbereitung:

Westlich Langenwisch

- Bremer Postweg / ehem. Delmare-Flache
- Annenheider StraBe/Allonnesstralle

- Piekmoor

- Dummbéketal

- Westfahlenstralle / Schwabenstralie

- Graf-von Galen-Stralle / Letterhausstralle

H W50
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. 6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

6.2 Ausweisung neuer Baugebiete

= Baullicken (Schatzung) 800 — 900 Bauplatze
(davon ein Teil nicht auf dem Markt)

= Erschlossenes Bauland in Baugebieten (derzeit 2013):

170 bis 190 Baugrundstiicke (davon ein Teil nicht auf dem Markt)

= Stadtische Baugrundstiicke sind kaum noch im Angebot: aktuell 7 Baugrundstiicke

ISEK-MaRnahmen:

MaRvolle Ausweisung neuer Wohnbaugebiete am Stadtrand
(mittlere Prioritat !)

Baullickenkataster / - Management aktualisieren / aktivieren (mittlere Prioritat !)
mmsL

. 6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

Ubersicht zu
Baugebiete ) Wohnbaufléchen in
Delmenhorst ™ A Delmenhorst

(2010)

- vermarktungsfahig

- konkret geplante
ErschlieBung

LEGENDE

B Gegenwirtig vermaritungsfabige
Baugebiete (Enwerb sofort magiich)

W52
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6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

Baugebiete e ar e
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Ubersicht zu
Wohnbauflachen in
Delmenhorst

(2012)

- vermarktungsfahig

- konkret geplante
ErschlieBung
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6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

Baugebiete L anos
AnderBabn | L HAUSEN
Delmenhorst T e
Stané: Oktober 2073
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b aton g nd e

Ubersicht zu
Wohnbauflachen in
Delmenhorst

(2013)

Fazit:

Das Angebot ist gegentiber
2010 deutlich reduziert.

Dies gilt inshesondere fiir
Baugebiete, die durch die Stadt
Delmenhorst vermarktet
werden

In Vorbereitung ist das
Baugebiet ,westlich
Langenwisch“) — Vermarktung
frihestens ab 2015

HEs5s

27



6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

6.2 Aktuell hohe Nachfrage nach Bauland in Delmenhorst

Beispiel: Baugebiet ,,Adelheider Stral3e / Ziethenweg*

= (schnelle Vermarktung von 63 Baugrundstiicken seit Mai 2011)
= groRRer Erfolg !

. 53 Kaufer mit bereits 35 Kindern

. 75% der Kéaufer kamen aus Delmenhorst

= Aktuell sind noch 4 Baugrundstiicke frei (davon 1 reserviert)

W W55

6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

6.3 Foérderung innenstadtnahen Wohnens

Erfolgreiche Beispiele:

* Umbau Selve-Kaufhaus (Lange Stral3e 98)
zu innovativer, generationsubergreifender
Wohngemeinschaft (17 barrierefreie
Wohnungen)

Schaffung von attraktivem Wohnraum in
den Obergeschossen im
Gesundheitszentrum an der BahnhofstralRe

* Umbau von Arztpraxen in attraktiven
Wohnraum in Lange Strale 128,

ISEK-MalRnahme:

Konkrete Konzepte zur Umwandlung von ehemaligen Einzelhandelsimmobilien zu
Wohnflachen erstellen. Im Masterplan ,Innenstadt“ beriicksichtigen.
(hohe Prioritat !) N 56
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6. Aktivitaten zu den strategischen Handlungsfeldern

6.3 Generationswechsel in ,iberalterten Quartieren*

Ziel: Schaffen von barrierefreiem Wohnraum
gezielt in Quartieren mit einem hohen Anteil an Senioren

. Damit wird Wohnraum in Bestands-Einfamilienhausern / -Wohnungen frei.
. Senioren kénnen in dem gewohnten Umfeld wohnen bleiben.

. Beispiel Baugebiet Adelheider StraRe:
Nachfrage nach den geplanten Wohnungen ist groR, allerdings ist das bislang
angedachte Preisniveau zu hoch. Uberplanung ist aktuell in Arbeit.

ISEK-MaRnahmen:
- Bereitstellung von zusétzlichen altersgerechten Wohnungen (hohe Prioritat !)

- Vermarktungshilfen fir Immobilieneigentiimer schaffen
(mittlere Prioritat )

- Anreize schaffen fir den Erwerb von Einfamilienh&useren im Altbestand -

Modell entwerfen (mittlere Prioritat) R

7. Schaffung barrierefreier Wohnungen

AK Wohnen im Alter / Baustein ,Wohnen* zum Seniorenplan
(Betrachtung des Segments ,,Wohnen im Alter”)

. Derzeit ca. 150 Wohnungen als ,,betreutes Wohnen*

. Derzeit Pflegeplatze in DEL: 588 in 8 Heimen, zzgl. 262 in 2 Heimen (kurz hinter der
Stadtgrenze)
. Nur ca. 5 % der Senioren wohnen in Heimen

. Nur 1/3 der Senioren sind umzugsbereit
. 2/3 bevorzugen einen barrierefreien Umbau der vorhandenen Wohnung
. Angebot altengerechter Wohnungen muss um das 4- bis 5-fache ausgeweitet werden.

. Ca. 1/3 der Menschen uber 65 Jahre sind pflegebedurftig.

. 30% Pflegebediirftigkeit der Giber 75-Jahrigen.

. Davon 20% der Pflegebeddirftigen vollstationar (Anstieg von 2009 bis 2025: + ca. 200 EW)
. Davon 80% ambulant / hausliche Pflege (Anstieg von 2009 bis 2025: + 850 EW)

. Anpassung der Wohnung hin zur Barrierefreiheit oder Umzug in barrierefreie Wohnung
erforderlich

. Entwicklung von barrierefreien bzw. barrierearmen Wohnungen (altengerecht) mit
Quartiersbezug als Ziel

. Arbeitsgruppe ,,Wohnen im Alter* (Verwaltung und Immobilienwirtschaft) kam einmal

zusammen. Personalressourcen der Verwaltung lassen Fortfihrung derzeit nicht zu. mmss
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7. Schaffung barrierefreier Wohnungen

Seniorenbefragung zum Thema Wohnen (Stadt Delmenhorst, 2011)

. %, der Befragten lebt mehr als 20 Jahre in der Wohnung/Haus
. 85% sind mit der bisherigen Wohnung zufrieden

. Griinde fur moglichen Umzug waren hauptsachlich:
Verschlechterung Gesundheit, Anderung Lebenssituation

. 2/3 der Befragten konnten sich vorstellen, in eine Wohnform zu wechseln

. Betreutes Wohnen (wenn nicht zu teuer) wurde als mogliche neue Wohnform am
haufigsten genannt.

. AuBerdem wurde Wohnen mit Freunden in Nachbarschaft in eigener Wohnung und
auch Wohngemeinschaften benannt

. 80% mdchte bei Pflegebedurftigkeit ambulant in der eigenen Wohnungen gepflegt
werden

. Bei Umzug mochten 2/3 der Befragten eine neue Wohnung im bisherigen Stadtteil.

. 50% der Befragten wiinschen sich eine Wohnung / Haus mit Wohnflache
60 bis 80 m2 und monatlichen Kosten (incl. Nebenkosten) von 400 — 600 €.

. 30% der Befragten wiinschen sich eine Wohnung / Haus mit Wohnflache
bis 60 m2 und monatlichen Kosten (incl. Nebenkosten) bis 400 €.

N 59

7. Schaffung barrierefreier Wohnungen

Studie Pestel-Institut .Wohnen 65plus*

Handlungsempfehlungen des Pestel-Institutes:
. Deutliche Ausweitung der barrierefreien Wohnungen erforderlich:

. Berechnung des Pestel-Institutes: Stadt Delmenhorst benétigt langfristig
2630 barrierefreie Wohnungen (weil im Jahr 2013: 21.450 EW uber 65 Jahre)

. 83 % der Wohnungen von Senioren weisen Barrieren auf (bundesweit)

. Umbau Wohnung zu Barrierearmut kosten ca. 16.000 €.

. Ambulante Pflege pro Jahr um 7.200 € billiger als stationare Pflege = Schaffung von mehr
barrierefreien Wohnungen wird gewiinscht und ist gesellschaftlich ,wirtschaftlich“

. Zukuinftig deutlich mehr einkommensschwachere Senioren: daher Wechsel in kleinere
Wohnungen / gemeinschaftliche Wohnformen (barrierearm und energieeffizient)

. In Stadten sollen quartiersbezogene Lésungen (Haushalte verbleiben in der gewohnten
Umgebung) forciert werden.

. Proaktives Handeln ist wichtig, weil ansonsten Wohnkosten Gber die Grundsicherung von
der Gesellschaft getragen werden missen

W60




. Schaffung barrierefreier Wohnungen

Modellprojekt in Disternort

(Kdnigsberger Strale 79/81)

e Schaffung von 46 Wohneinheiten in zwei
mehrgeschossigen Gebauden durch die GSG

e Erganzung durch Tageszentrum fir
Bewohner des Quartiers im Servicebiro der
GSG

e Investitionsvolumen ca. 5 Mio. €

e Forderung durch das Land Niedersachsen
wurde eingeworben.

ISEK-MalRnahme:
Bereitstellung von zusatzlichen
barrierefreien Wohnungen.
(hohe Prioritat )

HEG6l

8. Vermarktung des Wohnstandortes Delmenhorst

Immobilienmesse ,Wohngenuss* 2012 (M.O.V.E)

. 22. und 23. September 2012, 10:00 bis 18:00 Uhr,

Nordwolle, com.media, Veranstalter M.O.V.E

. 10 Aussteller mit Vortragsprogramm

. Intensive Gesprache mit interessierten 300 bis 350 Besuchern

. 2013 kam Immobilienmesse wegen mangelndem Interesse nicht zustande.

. Mit dem Runden Tisch ,,Immobilienwirtschaft” wird im Herbst 2013 Uber
Forstsetzung bzw. Alternativen gesprochen.

H m62
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8. Vermarktung des Wohnstandortes Delmenhorst

Stadtteil-Portraits

Zweck: Bessere Vermarktung des Wohnstandortes (durch Bilder und Informationen)

Darstellung der Vielfalt der Wohnraumtypen in den unterschiedlichen Stadtteilen
(anhand von Fotos)

Darstellung der vielfaltigen Infrastruktur und Vorziige der Stadtteile (anhand von
Fakten und Verweisen auf die Informationen auf der Homepage der Stadt
Delmenhorst)

Nutzer: Eigentiimer, Vermieter, Makler (die einen link-Hinweis auf konkrete Angebote

zur Vermietung, zum Verkauf setzen kénnen)
Veroffentlichung geplant Ende 2013

Weiterentwicklung denkbar (im Form eines Standortmarketings ,,Besser Wohnen in
Delmenhorst*)

ISEK-MalRnahme:

Standortmarketingkonzept erstellen - unter Einbeziehung des Wohnstandortes
Delmenhorst. (hohe Prioritat !) HEe63
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