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Wohnungsmarktbericht DEL 2016
hier: Stellungnahme des NABU - Kurzfassung

Der Wohnungsmarktbericht 2016 liefert eine umfassende Datengrundlage fur
strategische Wohnraumentwicklung. Die Schlussfolgerungen hinsichtlich des Bedarfs
an EFH, die in der Folge am Stadtrand im Auf3enbereich entstehen missten, kann der
NABU jedoch nicht nachvollziehen, denn die Datengrundlagen kdnnen in weiten Teilen
durchaus gegensatzlich interpretiert werden. Der NABU halt eine Diskussion dartber
far dringend geboten, bevor die Schlussfolgerungen sich in politischen Beschliissen
manifestieren. Fur planerische Entscheidungen fehlen zudem Daten Uiber Potenziale im
Bestand, Reserven in bereits ausgewiesenen Baugebieten und Potenziale der noch in
Bearbeitung befindlichen Baugebiete.

> Die Bevolkerungszahlen der Stadt sind nicht bereinigt um z.B. nicht Abgemeldete. In der
Offentlichen Diskussion werden bewusst die weniger validen h6heren Werte der eigenen
Statistik genutzt statt der offiziellen Zahlen des niedersachsischen Landesamtes fir Statistik.
Bei Haupt- und Nebenwohnsitzen werden immer die weniger schlissigen héheren Zahlen
angegeben.

> Als Grund fur Abwanderung wird einseitig auf junge Familien hingewiesen, obwohl 40% der
Fortzlige Senioren betrifft und viele der jingeren Abwanderer wg. Ausbildung/Studium an Uni-
Standorte ziehen und nicht wegen fehlender Wohnbaugrundstlicke die Stadt verlassen.

> Aus Wanderungsgewinnen durch Fluchtlinge wird auf einen Zuwachs an Immobilien-
erwerbern geschlossen. Dieser Zusammenhang ist durch die statistischen Informationen nicht
belegt. Entgegen dem Fazit des Berichts spricht der prognostizierte Bevdlkerungszuwachs
durch Menschen aus dem Ausland (junge Erwachsene und Senioren) gerade nicht fir einen
Bedarf an mehr EFZ und ZFH.

> Der Anteil der Senioren und die Steigerung der 1 bzw. 2-Personen-Haushalte belegt den
demografischen Wandel, auf den die Stadt sich vorbereiten sollte. Die Schlussfolgerung, dass
deshalb mehr kleine Wohnungen bendtigt werden, fehlt aber. Stattdessen soll es mehr grol3e
EFH geben, obwohl Haushalte mit 3 und mehr Personen nachweislich abnehmen werden.
Das ist nicht nachvollziehbar. Senioren bendétigen keine EFH am Stadtrand.

> Aus einer nicht naher erklarten Interessenliste fir stadtische Baugrundstiicke wird auf eine
Abwanderung von jungen Familien und Einkommensstérkeren geschlossen. Das ist eine nicht
mit Zahlen belegte Behauptung. Die am 15.11.2016 gestellten Fragen zur Statistik, die nicht
von der Stadtverwaltung selbst gefiihrt wird, wurden bisher nicht beantwortet.

> Es wird ohne definierte Grundlage behauptet, dass der Bedarf an EFH nicht gedeckt wirde.
Es ist nicht begrindet, wer den Bedarf an EFH wie definiert hat. Die Tatsache, dass 40% der
Baugenehmigungen mittlere Wohnungen und kleine EFH und 30% grof3e EFH betreffen wird
mit mangendem Bauland kommentiert. Dieser Zusammenhang ist nicht schliissig belegt. Man
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kann die Zahlen auch so deuten, dass es einen geringeren Bedarf an EFH gibt: Es wurde
standig gebaut, auch als die Einwohnerzahl riicklaufig war. Jetzt wirken die demografische
Entwicklung und sinkende Haushaltsgro3en sich aus. Mehr als die Halfte der Gebaude
bedienen bereits die Zielgruppe der Familiengrinder. Interessenten finden im Bestand EFH
und ZFH! Das begriindet gerade keinen weiteren Bedarf.

> Demgegeniber wird nichts dazu gesagt, dass evtl. mehr Geschosswohnungen bendtig
werden aufgrund des Bedarfs an kleinen WE (1-2 Personen) und barrierefreiem Wohnen.

> Der Verweis auf heute gegeniiber 1990 geringeren Bauaktivitaten suggeriert, dass wir heute
auf dem Niveau von 1990 bauen missten. Es wird aber verschwiegen, dass 1990 bis 1995 die
EW-Zahlen noch gestiegen sind, wahrend sie danach ricklaufig waren.

> Ganderkesee und Stuhr werden in den 6ffentlichen Diskussionen immer wieder mit DEL
verglichen, z.B. in Bezug auf die EFH-Quote. Sie sind aber keine passenden Vergleichsstéadte,
an denen sich DEL orientieren kdnnte (andere Rahmenbedingungen, andere Struktur etc.).

> Die hohe Zahl der Senioren und deren Bedurfnisse (WE bis 80 gm) werden als Begriindung
fur den Bedarf an weiteren EFH aufgefuhrt. Das ist unschlussig. Nicht kommentiert wird, dass
70% der Bestandsgebaude vor 1980 erbaut wurden und ein hoher Sanierungsbedarf besteht.

> Hohere Mieten und gestiegene Kaufpreise werden aus dem Zusammenhang gerissen und
negativ bewertet. Wenn man sie mit der gestiegenen Kaufkraft und dem friiheren Niveau ins
Verhaltnis setzt, kann kein Handlungsbedarf fiir geférderten Neubau von EFH begriindet
werden.

> Die Zahlen zu Vertragsabschliissen, Flachen- und Geldumsatzen seit 2011 zeigen, dass der
aktuelle Nachfragedruck sich genauso auswirkt, wie es wiinschenswert ist: Es wird immer
mehr aus dem Bestand und von Privat vermarktet! Obwohl mehr vermarktet wird, sind die
Preise glnstiger als im Umland.

> Die Empfehlung orientiert sich an der einseitigen und nicht begriindeten Prognose der
maflinahmenorientierten N-Bank und nicht an Nachhaltigkeitskriterien. Es wird nicht begriindet,
aufgrund welcher Zahlen der Bedarf genau in dieser Hohe definiert wurde. Die Zahl steht
einfach im Raum. Es entsteht der Eindruck, dass diese bereits friiher veroffentlichte Zahl an
dieser Stelle ohne Zusammenhang zu den Statistiken lediglich noch einmal wiederholt werden
soll.

> Es fehlen Daten Uber Potenziale im Bestand (Baullicken, Brachflachen, Sanierungsobjekte,
Potenziale durch Geschossflachenzahlerh6hung und durch Teilung von Grundstiicken), tber
Reserven in bereits ausgewiesenen Neubaugebieten und Gber Potenziale der in Bearbeitung
befindlichen Gebiete.
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