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Wohnraumversorgungskonzept 2023

Vorstellung der Vorgehensweise
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INMAI TE EINES WNHOHNDAIIMVERCOARCIINCSKAOANTEDTC
1N M }3'. LIE EINED V VORANRAUMVEROUORGUNGOKUNZEP I o

— Situationsanalyse (Entwicklung Wohnungsnachfrage, Wohnungsangebot, Preise, Aussagen zum Segment
bezahlbarer Mietwohnraum)
— Wohnungsangebot
Bestand und Bestandsveranderung an Wohnungen in Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern sowie an bele-
gungsgebundenen Wohnungen; Wohnungsleerstand
— Wohnungsnachfrage
Einwohner, Geborene, Gestorbene, Zuzlge, Fortzlige sowie Haushalte, Bedarfsgemeinschaften, (sozial-)
wohnungssuchende Haushalte, evtl. Empfanger von Sozialhilfe und Grundsicherung
— Preise
Baulandpreise, Angebots- und Bestandsmieten, Kosten der Unterkunft, Anteil Mietangebote unterhalb der Kos-
ten der Unterkunft, evtl. Kaufpreise fir Wohneigentum

21.05.2024 | 5




Papenburg\

Offen fir mehr
INHALTE EINES WOHNRAUMVERSORGUNGSKONZEPTS

— Prognostische Aussagen (zukiinftiger Wohnungsbedarf)

— Bevolkerungsprognose (z. B. NBank bis 2035)
— Haushaltsprognose (z. B. NBank bis 2035)
— Wohnungsneubaubedarf oder -Uberhang (z. B. NBank bis 2020)

fur Wohnungen in Ein-/ Zweifamilienhdusern und in Mehrfamilienhausern

— |dentifikation der Kommunen mitlHandIungs- bzw. Férderbedarf

— (Mix aus) Neubau, Aufwertung, Abriss
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INHALTE EINES WOHNRAUMVERSORGUNGSKONZEPTS

—Handlungsempfehlungen und MalRnahmen zur Zielerreichung bzw. zur Umsetzung des Konzepts

— Verhaltnis von Neubau und Bestandsmodernisierung

— Baulandreserven und Planung zukunftiger Wohngebiete
— Flachen flir den sozialen Wohnungsbau

— Ankauf von Belegungsrechten im Wohnungsbestand

— Monitoring/ Evaluierung

— Aufbau einer kontinuierlichen kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung und Wirkungsanalyse der be-
schlossenen MalRnahmen

21.05.2024 || 7




Papenburg\

Offen fir mehr

Ubergeordnete Rahmenbedingungen

* Energiewende und Energiesouveranitat
* Fluchtbewegungen

 Demografischer Wandel

e Klimakrise

e Corona-Pandemie
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E-Mail:
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|Internet

Stadt Papenburg

Katharina Poll
Dechant-Schitte-Stralie 22
26871 Papenburg

Basis-Indikatoren Stadt Papenburg
Stadt Papenburg
2005 - 2021

17.08.2023

Investitions- und Férderbank Miedersachsen - NBank
Beratung

NBank

Ginther-Wagner-Allee 12 - 16
30177 Hannaover

wom@nbank.de

0511 30031 9681

_- Weiterfiihrende statistische Informationen
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Kapitel 3

Bestandsaufnahme

21.05.2024 || 10




39.000

38.000

37.000

36.000

35.000

34.000

33.000

Einwohnerentwicklung

9

9

Papenburg\

Offen fiir mehr

Bedeutung von Werk- und
Saisonarbeitnehmenden
sowie Gefllichteten fiir den
Wohnungsmarkt

Nachbarkommune Nummer-
Eins-Zielgemeinde bei
Fortzugen

Zuzlige vor allem durch
Familien/Starterhaushalte
und Rentner
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Entwicklung der Altersstruktur
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Familientyp der Haushalte

17.500

15000 i . . . . B B B B B . - Familien und Paare

dominierende Familientypen

12.500 . ,
—> Zuwachs der U-65-Single-

10.000 Haushalte im Zeitverlauf
7500IIIIIIIIIIII

5.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

o

W Single UG5 Single U65

m Paare ohne Kind(er) Paare mit Kind(ern)

W Alleinerziehende Elternteile B Gemeinschaft ohne verwandtschaftl. Verhaltnis
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Entwicklung des Wohnungsbestandes

2006 IS ==
2007 IS ==
2008 IS —
2009 IS =
2010 I [—
2011 NN .
2012 I .
2013 HEEEEEEEEE e
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B Whg. in EFH Whg.in ZFH ® Whg. in MFH

2017 I .

2018 I .
2019 I =
2020 I ==l
2021 I E——

Whg. in NWG

2022 I =

Wohnungen in EFH
dominieren

Zuwachs von Wohnungen
in MFH

Engpasse bei kleineren
Wohnungen

Anforderungen an
energetische Standards sowie
zeitgemalRe Grundrisse und
Barrierefreiheit vermutlich oft
nicht erfillt
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Entwicklung der Fertigstellungen

M in neuen EFH

in neuen ZFH

M in neuen MFH

9

in neuen NWG

Fertigstellungen von
Wohnungen in MFH stark
angezogen

Starker Einfluss der
Rahmenbedingungen des
Finanzmarktes
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Entwicklung der Nettokaltmiete

8,50 €
8 00 € - Starker Anstieg parallel zum

’ Einbruch der Neubautétigkeit
7,50 € 2017/2018

7,00 €
6,50 €
6,00 €
5,50 €
5,00 €
4,50 €

4,00 €
200920102011 201220132014 2015201620172018 201920202021 2022
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Wohnungen nach Preisklassen

700
600 K
500 l -
400 I I
300 _ = I = I
200 = B l l [
100 = 1
2009 20102011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
W bis 4 €/m? 4 bis5€/m? M5 bis 6 €/m? 6bis7€/m? M7 bis 8€/m?

M8bis9€/m?> M9bis10€/m? M10bis11€/m? mab 11€/m?

Preisspanne vergrofRert

Mehr teure Angebote,
glinstigere Angebote vom
Markt verschwunden
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Kapitel 4

Prog NOSE (vis 2040)
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Bevolkerungsprognose

- Mehrbedarf an Wohnraum

2030/2031
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Entwicklung der Altersstruktur

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45.000

BO-17 Jahre 18- 29 Jahre m 30 - 44 Jahre

45 - 59 Jahre B 60 - 74 Jahre B 75 Jahre plus

9

9

Wohnraum fur immer mehr
altere Papenburger

Fragen der Nach-/
Weiternutzung von
Wohnraum der
geburtenstarken Baby-
Boomer-Generation
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Haushaltsprognose

20.000 )
- Zuwachs der U65-Single-
15.000 Haushalte
10.000 - Herau‘sfr.-)rderung, keinen
langfristigen Wohnungs-
5.000 Uberhang zu produzieren
0
2020 2025 2030/2031 2035 2040
.- Gesamthaushalte m Single UG5 Single U65
M Paare ohne Kind(er) Paare mit Kind(ern) m Alleinerziehende Elternteile

m Gemeinschaft
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3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

-500

Papenbur
Wohnungsbedarfe und -uberhange

- Gesamtbedarf von
659 2.642 Wohnungen bis 2040

1.617

B Wohnungsuberhange m Neubaubedarfe

M Fluktuationsreserve Ersatzbedarfe
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Neubaubedarf nach Familientyp

I Gemeinschaft ohne Verwandtschaft = Mehr als zwei Drittel bis
2030/2031
1 Alleinerziehende Elternteile > U65-Single-Wohnungen
1 B Paare mit Kind(ern)
I— Iy Paare ohne Kind(er)
[ [ Single U65
D | Single U65

-200 0 2000 400 600 800 1.000

W bis 2025 bis 2030/2031 ™ bis 2035 bis 2040
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Neubaubedarf nach Gebaudetyp

-200 0 200 400 600 800 1.000

- Lediglich Anhalte!!!

357 WE in MFH

W 2023 bis 2030/31 2032 bis 2040
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bezahlbare Wohnungsnachfrage
Gemeinschaft ohne verwandtschaftl.
B o o - 417 bezahlbare Nachfragen
Verhaltnis jahrlich innerhalb der
B o Alleinerziehende Elternteile begunstigten

Einkommensgrenzen des Nds.
Wohnraumfoérdergesetzes

. 117 Paare mit Kind(ern)
I 119  Paare ohne Kind(er)
I -0 Single U65
. mu Single U65

20 40 60 80 100 120 140
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Differenz Wohnungsnachfrage und -angebot

500
- Angebotsengpass
400 - Wohnkostenbelastung
einkommensschwacher
300 Haushalte
200 - Vielfach werden Wohnungen
aus der Preisbindung enftallen
100

0 L ]

B Nachfrage

Angebot Sozialwohnungen unterschiedlicher Vermieter

B Angebot Wohnungen "Bezahlbarer Wohnraum" Stadt
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Kapitel 6

Handlungsempfehlungen und MaRhahmen
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Handlungsfeld ,,Wohnungsneubaubedarf*

Barrierefreie Wohnangebote schaffen
(z.B. liber die Nds. Bauordnung hinausgehende Vorgaben der Stadt in Kauf- oder stéddtebaulichen Vertréigen, Festsetzungen iiber
Fléichen fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)

Moglichkeiten der Nachverdichtung prifen
(z.B. Baupotenziale in bestehenden Bebauungspldnen ausschépfen)

Flachenpotenziale im Innenbereich nutzen
(z.B. liber regelmdfig stattfindende Siedlungsrunde, ein kluges Innenentwicklungskonzept)

Bestand ertlichtigen
(z.B. Barrieren reduzieren und bestenfalls komplett abbauen, vergiinstigte Darlehen und Zuschiisse der NBank nutzen)

Familienfreundliche Wohnangebote schaffen
(hierbei Vielfalt der Lebensstile und Einkommenssituationen beriicksichtigen)

Vielfaltige Wohnangebote schaffen
(z.B. bedarfsgerechte Wohnungen fiir Fachkrdéfte und Auszubildende férdern, Gemeinschafts- und
Mehrgenerationenwohnprojekte als Anséitze nutzen, angemessen Wohnraum fiir Werk- und Sgise
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Handlungsfeld ,,Bezahlbarer Wohnraum®

Alternativen zur Landesforderung nutzen
(z.B. liber bestehende Wohnraumférderung der Stadt, Férderung des Landkreises anstofSen)

Neue Akteur*innen aktivieren, Konzeptvergaben
(z.B. Unternehmen, die Wohnraum fiir Mitarbeitende schaffen, Konzeptvergaben mit konkrete Anforderungen an bezahlbaten
Wohnraum verbinden)

Aktives Flachenmanagement betreiben
(z.B. Fldchenpotenziale im Innenbereich fiir bezahlbares Wohnen sichtbar machen und planungsrechtliche Rahmenbedingungen
aufzeigen)

Gezielte Festsetzungen in Bebauungsplanen treffen
(z.B. Festsetzungen liber Fléichen fiir die soziale Wohnraumférderung nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB, weitere
Festsetzungsmaglichkeiten, ggf. zur Gréfse der Wohnungen, priifen)

Auf glinstige Anschlussmieten nach Ende der Preisbindung hinwirken
(hierbei auch energetische Standards und giinstige Warmmaieten berlicksichtigen)
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Kapitel 7

Monitoring
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Monitoring

Checkliste ,Wohnraumversorgung” entwickeln
(z.B. Handlungsempfehlungen den verschiedenen Aufgabenbereichen der Planungspraxis — libergeordnete Rahmenpldne,
Bauleitplanungen, konkrete Vorhabenentwilirfe etc. — zuordnen)

regelmaRige Fortschreibung des WRVK
(z.B. tatsdchlich geschaffene Wohneinheiten den prognostizierten Bedarfen gegeniiberstellen, Trendwenden friihzeitig aufgreifen)
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Vielen Dank
fir lhre
Aufmerksamkeit!
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Links der Freepik-Symbole

Startsymbol: <a href="https://www.flaticon.com/free-icons/start-button" title="start button icons">Start button icons created by
Freepik - Flaticon</a>

Vorbereitungssymbol: <a href="https://www.flaticon.com/free-icons/planning" title="planning icons">Planning icons created by
Freepik - Flaticon</a>

Bearbeitungssymbol: <a href="https://www.flaticon.com/free-icons/editing" title="editing icons">Editing icons created by
Freepik - Flaticon</a>

Beteiligungssymbol: <a href="https://www.flaticon.com/free-icons/volunteer" title="volunteer icons">Volunteer icons created by
Freepik - Flaticon</a>

Abschlusssymbol: <a href="https://www.flaticon.com/free-icons/partnership-handshake" title="Partnership handshake
icons">Partnership handshake icons created by Soremba - Flaticon</a>
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