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1 EINLEITUNG

1.1. Aufgabe und Ziel des Wohnraumkonzepts

Seit dem Tiefpunkt in den spaten 2000er Jahren sind steigende Neubauzahlen in Nieder-
sachsen zu verzeichnen. Dieser Neubau kommt jedoch in erster Linie den Besserverdienen-
den zugute, da sie die hohen Bau- oder Mietkosten bezahlen kénnen. Der sog. Sickereffekt,
durch den ein Umzug in eine neu errichtete, hoherpreisige Wohnung immer ein Freimachen
einer Wohnung nach sich zieht, kommt im unteren Preissegment nachweislich weder kurz-
noch mittelfristig an. Dieser nach wie vor aktuelle Bedarf an gtinstigem Wohnraum, verbun-
den mit dem Herausfallen etlicher preisgebundener Wohnungen aus der Bindungsfrist, hat
zu einer Neuorientierung und Verstarkung der Férderung des sozialen Wohnungsbaus in
Niedersachsen gefiihrt. Zudem ist seit 2009 eine steigende Zahl der aus Kriegs- und Krisen-
gebieten Fliichtenden zu verzeichnen, deren Zahl 2015 einen unerwarteten Hohepunkt er-
reicht hat und von denen ein groferer Teil in Deutschland bleiben wird und gunstigen Wohn-
raum benotigt.

In Niedersachsen ist die Vergabe von Fordermitteln fiir den sozialen Wohnungsbau (die so-
genannte Objektférderung) an ein schliissiges Wohnraumversorgungskonzept gebunden:

AF¢r alle F°rdermaCnahmen muss ein kommenales

legt werden. Es sollte Aussagen zur Bestandsaufnahme und Bedarfsprognose fir den ortli-
chen Wohnungsmarkt i darunter zur sozialen Wohnraumversorgung und zum Neubaubedarf
T treffen und Zielsetzungen, Handlungsempfehlungen und Maf3nahmen fir die értliche
Wohnraumversorgungenthal t en. i ( NBan Bept. 206 er net sei t e,

Wo

Durch den Einsatz der Mittel m¢ssen die Mieter/i

geforderten Wohnungen dirfen nur an Haushalte vermietet werden, deren Gesamteinkom-
men bestimmte Einkommensgrenzen nicht Gbersteigen. Die Zweckbestimmung der Woh-
nungen ist auf eine Dauer von 20 Jahren festgesetzt. Sie beginnt, wenn die Wohnung be-
zugsfertig ist.fA Seit dem Herbst 2015 i sht
tet e neu: AZeitl i ch f hneoniflir Fligchtivige (ist) fiit die Daugr voa bis
zu 10 Jahren mPglich.fA (NBank, Il nternet gei
zugsfertigkeit fir die Dauer von drei Jahren festgeschrieben (Nettokaltmiete), und zwar fr
Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG (untere Einkommensgrenze) 5,60 U, fir Berechtigte
nach 8 5 Abs. 2 DVO-NWoFG (erhdhte Einkommensgrenze) 7,00 U je gm Wohnflache und
Monat (Produktinformation NBank, Stand 1.2.2016).

Das hier vorliegende Wohnraumkonzept fur die Stadt Bergen kann somit als Wohnraumver-
sorgungskonzept mit den dafiir notwendigen Analysen und Prognosen die Voraussetzung fur
eine Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus durch das Land Niedersachsen bilden.
Gleichzeitig soll das Konzept fur die Wohnraumentwicklung in Bergen aufgrund der besonde-
ren lokalen Situation zu einer abgestimmten, nachhaltigen Vorgehensweise bei den Maf3-
nahmen des Stadtumbaus und der Stadtsanierung sowie der Entwicklung von bezahlbarem
Wohnraum beitragen, dem strategischen Umgang mit dem bestehen Leerstand und der an-
gemessenen Reaktion auf die sich andernden Rahmenbedingungen unterstitzen und den
Weg fiir die notwendigen politischen Beschlusse fur die Stadtentwicklung Bergens vorberei-
ten.
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Die oben angesprochene besondere Ausgangssituation fur die Stadt entstand durch den
Abzug der britischen Streitkrafte insbesondere im Jahr 2015 und dem damit verbundenen
Wohnungsleerstand. Der letzte Abzugswelle von etwa 2.500 britischen Soldaten und deren
Familien betrifft insgesamt 950 Wohneinheiten vor allem im Kernort Bergens, aber auch in
den Ortschaften Wohlde und Offen. Etwa 900 Wohneinheiten sind davon auf den Kernort-
konzentriert. Die KonRek-Studie (Konversion und Regionalentwicklung in den Landkreisen
Celle und Heidekreis) sowie das ISEK Bergen (Integriertes Stadtentwicklungskonzept), je-
weils aus dem Jahr 2014, beschaftigen sich strategisch und konzeptionell mit den Auswir-
kungen des sog. Britenabzuges.

Im Jahr 2015 ist Bergen mit den ehemaligen britischen Wohnquartieren und dem Ortszent-
rum in das Programm der Stadtebauférderung Stadtumbau West aufgenommen worden. Die
Einleitung des Verfahrens der vorbereitenden Untersuchungen wurde im April 2016 fir die
Stadtumbaugebiete sowie flr ein erweitertes Untersuchungsgebiet im Ortszentrum be-
schlossen.

Das hier vorliegende Wohnraumkonzept geht somit weit Uber die Betrachtung der Bedarfs-
und Angebotssituation einkommensschwacher Haushalte eines Wohnraumversorgungskon-
zeptes hinaus. Mit einer Analyse des Eigentumsmarktes unter Berticksichtigung des regiona-
len Verflechtungsraumes, vertiefenden Aussagen zum Miet- und Eigentumsmarkt und der
Berlicksichtigung der spezifischen Situation Bergens mit einer hohen Leerstandsquote wurde
eine Grundlage flr den in Erarbeitung befindlichen Rahmenplan sowie die vorbereitenden
Untersuchungen der Stadtsanierung erarbeitet. Zusammenfassend werden fiir die Wohn-
raumentwicklung insgesamt verschiedene Strategiebausteine fir Bergen dargestellt und dis-
kutiert. Schlussendlich werden entsprechende Handlungsempfehlungen formuliert.

Ziel des Wohnraumkonzeptes ist demnach, eine quantitative und qualitative Einschétzung
zum Bedarf an Wohnraum aus vorhandenen Bestandsdaten und Prognosen zu erarbeiten,
den Einfluss des umfangreichen Leerstands auf die Situation zu bewerten und dafir geeig-
nete Empfehlungen fir Handlungsmaéglichkeiten zu entwickeln.

1.2. Aufbau

Das Wohnraumversorgungskonzept beginnt in Kapitel 1.3 mit einer regionalen Einordnung
und einer Ubersicht Gber die Stadt Bergen.

Im Demografieprofil (Kapitel 2) wird die Einwohner- und Haushaltsentwicklung in Bergen
betrachtet. Dazu dient die Darstellung des Prognosekorridors der Bevolkerung ebenso wie
die Darstellung der Alterung der verschiedenen Altersklassen bis zum Jahr 2020 und 2025
(sowie tendenziell 2030).

Dem gegentiber gestellt werden im Kapitel 3 der Wohnungsbestand und die Angebotsent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt. Dafiir werden der Wohnungsbestand und die Bautétig-
keit (Baugenehmigungen und -fertigstellungen) differenziert nach Haustypen und nach Nut-
zung der Wohneinheiten ermittelt und dargestellt. Fir Bergen ist insbesondere die Art, Quali-
tat und Lage der leerstehenden Wohnungen von Bedeutung. Eine Analyse von Haushalts-
grolien und WohnungsgréRen auf Basis der Zensusdaten gibt Hinweise darauf, welche
WohnungsgrofRen besonders stark nachgefragt werden. Fir den Wohnungsbestand und die
Bautéatigkeit ist auch das Preisniveau im Eigentumsmarkt wie das Mietniveau relevant. Bei-
des wird u.a. auf Basis der Daten der Grundstiicksmarktberichte dargestellt.
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In Kapitel 4 wird die derzeitige Wohnraumversorgung von einkommensschwachen Haushal-
ten in Bergen dargestellt. Flr den Bedarf werden die Leistungsempfanger/innen nach SGB
und AsylbLG sowie die Empfanger/innen von Wohngeld berticksichtigt. Erganzt wird der Be-
darf noch durch Menschen mit einem niedrigen Einkommen, die ebenso auf eine kosten-
gunstige Wohnung angewiesen sind.

Das Angebot an kostengiinstigen Mietwohnungen wird Uber die zweckgebundenen Woh-
nungen und einem abzuschatzenden Anteil von Wohnungen mit einer glinstigen Miete der
auf dem Wohnungsmarkt verfligbaren Bestande ermittelt. Eine Stichprobe der Wohnungsan-
gebote gibt Auskunft tiber die auf dem Markt angebotenen preiswerten Wohnungen. Dabei
sind dann auch Einschéatzungen durch Wohnungsmarktakteure erganzende Indizien.

Das Kapitel 5 beinhaltet die Wohnungsbedarfsprognose fir die Stadt Bergen. Um aus den
beiden Parametern zu Bedarf und Angebot und die nach Grdl3e sowie nach Eigentum oder
Miete differenzierte Menge an neuen Wohnungen ermitteln zu kénnen, sind die Faktoren der
Entflechtung (prognostizierte Verringerung der Haushaltsgrof3en, die zum Mehrbedarf an
Wohnungen fiihrt) und der Ersatzbedarf (Neubau fir abgerissene, nicht mehr genutzte Woh-
nungen) darzustellen und dem Bedarf hinzuzurechnen.

Fur die Ermittlung einer GréRenordnung des Bedarfs und des hierfiir angemessenen Ange-
bots im Bereich der Mietwohnungen sind die allgemeinen Zahlen der demografischen Prog-
nose und der sozialen Kenndaten auf dieses Teilsegment des Wohnungsmarktes herunter
zu brechen.

Die quantitative Bedarfsprognose wird um die qualitative Betrachtung zu WohnungsgréfZen
und Preissegmenten, Altenwohnen und barrierefreiem Wohnraum erganzt.

Im Anschluss an die Bedarfsprognose wird im Kapitel 6 die Entwicklungsstrategie fir den
Mietwohnungsbestand in Bergen formuliert. Aufgrund der beschriebenen Sondersituation in
Bergen sind Wohnraumbedarfe nicht direkt in Neubaubedarfe tbersetzbar, vielmehr gilt es
auch den Wohnungsleerstand abzubauen. Die Entwicklung der flr Sanierung und Stadtum-
bau vorgesehenen Stadtquartiere und der Riickbau vorhandener Wohnungen sind strate-
gisch an den Wohnungsbedarf anzupassen. Die quantitative und qualitative Wohnraument-
wicklung sowie die Rick- und Neubaubedarfe werden hierbei mit den stadtraumlichen As-
pekten und den stadtebaulichen Zielen abgestimmt. Das Konzept wird durch entsprechende
Handlungsempfehlungen im Kapitel 7 abgeschlossen.

1.3. Regionale Einordnung, Stadtstruktur

Die Stadt Bergen liegt im nordlichen Teil des Landkreises Celle zwischen den Stadten Soltau
und Celle, welche jeweils etwa 25 km nordwestlich und stddstllich der Stadt Bergen liegen
und uber die BundesstraRe B3 erreichbar sind. Uber die Autobahn A7 und die Anschlussstel-
le Soltau Sid ist die Stadt Bergen an den tberértlichen Verkehr angebunden. Ein schienen-
gebundener Personennahverkehr findet in Bergen nicht statt, die Bahnstrecken im Stadtge-
biet werden lediglich fir den Guterverkehr genutzt.

Die Stadt gliedert sich in den Hauptort Bergen, der auch die deutlich einwohnerstarkste Ort-
schaft darstellt, und insgesamt 12 umliegende Ortschaften. Die sidwestlich gelegenen Orte
Eversen und Silze mit jeweils Gber 1.000 Einwohner/innen sind die hach dem Kernort gro3-
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ten Ortschaften. Diese drei Ortschaften weisen auch eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmaog-
lichkeiten, Grundschule und Kindergarten auf; auch Offen besitzt einen Kindergarten.

Tabelle 1: Bevolkerungszahl der Bergener Ortschaften (Stand: 09/2016, Quelle: Stadt Bergen)

Ortschaft Einwohner/innen
Bergen 6.694
Bleckmar 501
Becklingen 355
Wardb6hmen 334
Hagen 144
Nindorf 215
Offen 995
Sulze 1.639
Eversen 1.291
Dohnsen 748
Diesten 272
Hassel 182
Belsen 255

Die Stadt befindet sich in der Liineburger Heide, Teile des stddstlichen Stadtgebiets liegen
im Naturpark Sidheide. Der westlich der Stadt liegende Truppenuibungsplatz Bergen hat
bedeutenden Einfluss auf die Siedlungsentwicklung. Die dort stationierten NATO-Streitkrafte
haben seit jeher Einfluss auf die Stadt Bergen, sowohl 6konomisch und kulturell als auch in
Bezug auf den Wohnungsmarkt. Der Abzug der britischen Truppen im Jahr 2015 aus Bergen
und dem Camp Hohne (Gemeindefreier Bezirk Lohheide) in einem Umfang von ca. 2.500
Personen stellt aktuell eine groRe Herausforderung fiir die zukunftige Stadtentwicklung Ber-

gens dar.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan der Stadt Bergen mit Lage der Ortssteile

Tabelle 2: vorhandene Infrastruktur in den Ortschaften (eigene Erhebung 2016" )

Vorhandene Infrastruktur

Ortschaft

Kindergéarten

Bergen, Eversen, Offen, Sllze

Grundschulen

Bergen, Eversen, Sillze

Weiterfihrende Schulen

Bergen

SB-Maérkte

Bergen, Siilze

Ein grol3er Anteil der in Bergen wohnenden Beschéftigten pendelt zur Arbeit. Von den etwa
4.800 in Bergen lebenden Beschaftigten wohnen und arbeiten 1.500 am Ort, 3.200 bzw.
68 % pendeln aus der Stadt heraus. Gut 60 % der Auspendler arbeiten im Landkreis Celle.

' Abfrage der Lebensmittelmarkte bei Rewe, Edeka, Lidl, Aldi, Kaufland, NP-Discount, Netto
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Auch bei den nach Bergen einpendelnden Beschéftigten sind die Pendelbeziehungen inner-
halb des Landkreises Celle stark. 75 % der Einpendler kommen aus Kommunen des Land-
kreises. Insgesamt weist die Stadt Bergen ein deutlich negatives Pendlersaldo auf, d.h. es
arbeiten mehr Bergener au3erhalb, als Menschen zum Arbeiten in die Stadt kommen. Fur
Bergen als landlich gepragtes Grundzentrum ist ein negatives Pendlersaldo im Grundsatz
nicht ungewohnlich, die wirtschaftliche Abhangigkeit der Stadt von Arbeitgebern wie dem
Truppenubungsplatz und von den Zentren im Umkreis wie Celle, Soltau und auch Hannover
wird hierdurch noch einmal besonders deutlich.

Tabelle 3: Pendler- und Beschéftigtenstatistik (Quelle: LSN; Stichtag 30.06.2015)

Pendlersaldo je
Pendlersaldo | 1.000 Beschaftig-
te am Arbeitsort

sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort

LK Celle 55.541 -6.853 -123
Stadt Bergen 2.787 -2.027 =727
Stadt Bad Falling-

bostel 4.546 470 103

2 DEMOGRAFIEPROFIL

2.1. Bevdlkerungsentwicklung

Die Entwicklung der Bevolkerungszahl lasst ein deutliches Wachstum der Stadt in den 90er
Jahren erkennen, auf das eine Periode mit Einwohnerverlusten bis zum Jahr 2012 folgte.
Seit einigen Jahren steigt die Zahl der Einwohner/innen wieder an. Derzeit betragt die Bevol-
kerungszahl wieder knapp tber 13.000 (Quelle: LSN, 2015). Zum 31.12.2016 waren 13.703
Personen in Bergen gemeldet.

Zu beachten ist, dass auslandische Streitkrafte gemaf Streitkrafteaufenthaltsgesetz von der
allgemeinen Meldepflicht befreit sind, der Abzug der britischen Militdrangehdrigen bildet sich
folglich in der Einwohnerstatistik nicht ab. Obwohl in den letzten beiden Jahren faktisch meh-
rere Wohnquartiere in Bergen komplett leergezogen wurden, tritt in der Einwohnerstatistik
sogar ein Wachstumseffekt auf, weil die aktuellen Bevolkerungsgewinne zum Teil durch
meldepflichtige Zuzlge in die ehemaligen britischen Wohnungsbestande hervorgerufen wer-
den.
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Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung Stadt Bergen (Quellen: LSN, Stadt Bergen; eigene Darstellung)

Der Auslander/innenanteil betragt in der Stadt Bergen 9,3 %, wobei auf den Kernort ein
Uberproportionaler Anteil der ausléandischen Bevolkerung entféallt. Die Stadt verfiigt Gber eine
sehr internationale Bevolkerung, auch aufgrund der Stationierung von NATO-Streitkraften.
Ziviles Personal und nach den Abziigen der auslandischen Streitkrafte in Bergen verbliebene
Personen fliel3en in die Einwohnerstatistik ein. Die Bevolkerungszuwachse seit dem Jahr
2013 beschrénken sich lokal auf bestimmte Ortschaften. Am stéarksten wachsend ist der
Kernort Bergen, auch Dohnsen hat deutlich an Einwohner/innen hinzugewonnen. Es ist zu
vermuten, dass es sich hierbei zum Teil um Zuziige in ehemalige britische Wohnungsbe-
stande handelt. Geringe Einwohnerzuwachse sind auch in Silze, Offen, Bleckmar und
Wardbdhmen zu verzeichnen.

6800
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m 2008
6600 —

m 2009
6500 —

® 2010
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m 2011
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6100 1 [ 2014
6000 - — 2015
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Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung des Kernortes (2007-2016) (Quelle: Stadt Bergen; eigene Darstellung)
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Abbildung 4: Bevdlkerungsentwicklung der mittelgrof3en Ortschaften (2007-2016) (Quelle: Stadt Bergen; eigene
Darstellung)
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Abbildung 5: Bevdlkerungsentwicklung der kleinen Ortschaften (2007-2016) (Quelle: Stadt Bergen; eigene Dar-
stellung)

2.2. Wanderungsbewegungen

Die Analyse der Bevolkerungssalden zeigt aufgrund der demografischen Entwicklung eine in
der Grundtendenz schrumpfende Bevodlkerungszahl. Schon seit mehr als 10 Jahren ist das
naturliche Bevolkerungssaldo negativ, d.h. es sterben mehr Menschen in Bergen als gebo-
ren werden. Zwar ist von 2013 bis 2015 die Zahl der Geburten um ein Viertel angestiegen,
dies reicht aber bislang nicht aus, um die Anzahl der Sterbefalle auszugleichen. Die steigen-
den Bevdlkerungszahlen in den letzten Jahren werden durch ein positives Wanderungssaldo
verursacht. Seit dem Jahr 2013 gibt es einen Uberschuss der Zuziige gegeniiber den Fort-
zligen, im Jahr 2015 war das Wanderungssaldo mit +231 Personen sehr deutlich im positi-
ven Bereich, mit +335 Personen im Jahr 2016 wurde dies sogar nochmal tbertroffen.
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Abbildung 6: Bevolkerungssalden i Stadt Bergen (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Die Zuzigler/innen hatten in der Mehrzahl ihren vorherigen Wohnsitz in einer anderen Kom-
mune im Landkreis Celle. Die Zuziige aus dem Ausland hatten im Jahr 2015 mit 312 einen
Hohepunkt. Im Jahr 2015 sind insgesamt 1165 Personen nach Bergen gezogen, im Jahr
2016 waren es 1107, dem standen jeweils nur 934 bzw. 772 Fortziige gegeniber.
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Abbildung 7: Herkunft der Zuzugler/innen (Quellen: LSN, Stadt Bergen; eigene Darstellung)
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Abbildung 8: Ziele der Fortzugler/innen (Quellen: LSN, Stadt Bergen; eigene Darstellung)

In den letzten beiden Jahren hat Bergen sowohl aus dem Bundesgebiet, dem Ubrigen Nie-
dersachsen als auch aus dem Landkreis Celle Einwohner/innen gewonnen. Auffallig sind die
starken Bevolkerungsgewinne aus dem Landkreis Celle, die sowohl durch sinkende Fortziige
in den Landkreis als auch durch steigende Zuziige hervorgerufen werden. Sieht man von der
Auslandswanderung ab, ist die Gesamtzahl der Fortziige relativ konstant.
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Abbildung 9: Wanderungssaldo nach Regionen innerhalb Deutschlands (Quellen: LSN, Stadt Bergen; eigene
Darstellung)

Bei der Auslandswanderung tberlagern sich in den letzten Jahren verschiedene Effekte. Der
Abzug der britischen Streitkrafte hat indirekte Auswirkungen auf die Wanderungsstatistik,
hinzu kommen die gefliichteten Menschen und die Arbeitsmigration von Menschen vor allem
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aus den osteuropaischen Landern. Im Jahr 2015 sind fast genauso viele Menschen aus dem
Ausland nach Bergen gezogen, wie auch Menschen ins Ausland Ubersiedelt sind. Das Saldo
der Auslandswanderung lag daher im Jahr 2015 mit +17 nur leicht im positiven Bereich. Im
Jahr 2016 sind die Fortzilige ins Ausland deutlich zuriickgegangen, das Saldo lag bei +112.
Die Fortztige gingen vor allem nach Osteuropa (37) und nach Grol3britannien (9).
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Abbildung 10: Auslandswanderung (Quellen: LSN, Stadt Bergen; eigene Darstellung)

Die vorherigen Wohnsitze der Zuzieher/innen sind nicht bekannt, anhand der Staatsangeho-
rigkeit lassen sich aber auch Rickschlisse auf die Herkunft der NeubUrger/innen ziehen.
Von den 1107 Zuzigler/innen im Jahr 2016 waren 301 bzw. 27 % Auslander/innen. Den
grofl3ten Anteil der auslandischen Neubtirger/innen stellen die polnischen Staatsbirger, ge-
folgt von Menschen aus dem Irak, Syrien und Rumanien. Es wurden auch 17 Zuzugler/innen
mit britischer Staatsbirgerschaft gezahlt, es ist zu vermuten, dass es sich hierbei um ehema-
lige Militarangehorige oder ziviles Personal handelt, welche sich in Bergen dauerhaft nieder-
gelassen haben.

Tabelle 4: Zuzigler/innen mit ausléandischer Staatsburgerschaft 2016 (Quelle Stadt Bergen)

Anzahl der Zuzige | Anteil an den auslandischen Zuziiglern
Polen 86 28,6 %
Irak 31 10,3 %
Syrien 22 7,3 %
Rumanien 22 7,3 %
Vereinigtes Konig- 17 5,6 %
reich

Neben der Analyse der Herkunft der zu- und fortziehenden Personen ist auch die Altersstruk-
tur relevant fur die Bedarfe am Wohnungsmarkt. Ein Vergleich der Wanderungen nach Al-
tersgruppen zwischen dem Jahr 2014 und dem Jahr 2016 zeigt, dass im letzten Jahr deutli-
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che Wanderungsgewinne bei den Familien erzielt worden sind (Altersgruppe 0 bis 18 und 30
bis 50).
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Abbildung 11: Wanderungen nach Altersgruppen 2014 (Quelle: Stadt Bergen; eigene Darstellung)
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Abbildung 12: Wanderungen nach Altersgruppen 2016 (Quelle: Stadt Bergen; eigene Darstellung)

2.3. Bevolkerungsprognose

Fir die Stadt Bergen liegen verschiedene Bevolkerungsprognosen vor, deren Prognoseer-
gebnisse bis zum Jahr 2020 in den meisten Fallen sehr nah beieinander liegen. Im weiteren
Prognoseverlauf weicht die Prognose der NBank mit Basis 2013 ab, da sie eine schnellere
Schrumpfung der Bevélkerung errechnet. Die Unterschiede ergeben sich zum einen durch
die Ausgangsbasis der Daten, zum anderen aus den jeweiligen Grundannahmen und Fort-
schreibungsmodellen der Prognoserechnung.

Insgesamt zeigen alle vorliegenden Prognoserechnungen mit Basis 2011 bis 2013 einen
deutlichen Rickgang der Bevdlkerung. Im Jahr 2020 ermitteln die drei Prognoserechnungen
eine Bevolkerungszahl von etwas Uber 12.000 Personen. Im Jahr 2030 gehen die Prognosen
von Bertelsmann und dem Biro Stadtregion von ca. 11.400 Einwohner/innen aus, dies ent-
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spricht einem Bevdlkerungsrickgang um etwa 10 % gegenliber den Basisjahren 2011/2012.
Die NBank geht auf der Prognosebasis der Daten 2011 bis 2013 von nur 10.800 Einwoh-
ner/innen im Jahr 2030 aus, dies entspricht einer Schrumpfung von etwa 15 % gegeniber
dem Basisjahr 2013.

Die in der Landesstatistik nachvollzogene Bevolkerungsentwicklung zeigt einen deutlichen
Anstieg der Bevdlkerungszahl in den Jahren 2013 bis 2015. Die Bevolkerungsprognosen mit
den Basisjahren 2011 bis 2013 konnten diese Entwicklung noch nicht beriicksichtigen. Ge-
genuber dem Basisjahr der NBank-Prognose (2013) ist die Bevolkerung bereits um knapp
300 Personen angewachsen (150 pro Jahr), nach der Prognose der NBank ware ein Rick-
gang um knapp 90 Personen pro Jahr zu erwarten gewesen.

Als aktualisierten Zwischenstand allerdings hat auch die NBank ihre Bevdlkerungsprognose
fur 2020 auf 13.253 Personen angehoben, mit einer danach erneut leicht veréanderten
(13.222 im Jahr 2025) und anschlie3end deutlich sinkenden Zahl (2030: 13.032/ 2035:
12.763) (Mail der NBank vom 1.3.2017). Momentan ist diese modifizierte Entwicklung noch
nicht auf die Haushaltszahlen umgerechnet.
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12.000
NBank (Basis 2013)
11.500
=>==NBank neu (Basis 2015)
11.000
== Einwohnerentwicklung
10.500 IST (LSN)
10000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
AN M T OMNMNOOOOO A NMTL ON~OWOO O
™ v I N AN NN AN ANANNNNM
[cNeolololNololololohoRoRoNohohohoNohoholo]
AN AN AN ANNNNNNNNNNNNNNNNN

Abbildung 13: Zusammenstellung der Bevolkerungsprognosen - Stadt Bergen (Quellen: LSN, Bertelsmann-
Stiftung, Stadtregion, NBank)
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Exkurs: Methodik der unterschiedlichen Bevoélkerungsprognosen

Die verschiedenen Prognoseergebnisse resultieren aus einer unterschiedlichen Methodik.
Das Buro Stadtregion hat im Rahmen der ersten Phase des KonRek-Projekts im Jahr 2012
eine Bevolkerungsprognose auf Basis der Bevélkerungszahlen vom 31.12.2011 gerechnet.
In den ersten Schritten wurde die Berechnung fur Niedersachsen und die Landkreise durch-
gefuhrt, anschlieRend fir die einzelnen Kommunen differenziert. Die Prognose arbeitet mit
dem Kohorten- bzw. Komponentenprinzip und berticksichtigt teilraumliche Geburtenraten.
Bei der Wanderung wurde davon ausgegangen, dass die internationalen Wanderungen an-
steigen und entsprechend die Wanderungsgewinne von 2011 bis 2015 leicht ansteigen und
danach wieder abgebaut werden. Die Zuwanderungen werden dabei auf alle Landkreise
verteilt.

Die Bertelsmann-Prognose und die NBank-Prognose sind ahnlich aufwandig. Die Bertels-
mann-Stiftung (Wegweiser Kommune) fuhrt mit Hilfe der Komponentenmethode eine qualita-
tiv hochwertige Rechnung durch (Geburten, Sterbefélle, Zu- und Abwanderung, Mittelwerte
2009 bis 2012, Zuordnung der Gemeinde zu einem von 9 Clustertypen, jahrliche Berechnung
der Komponenten und Fortschreibung). Fir Niedersachsen als Ganzes berechnet die Ber-
telsmann-Prognose ein positives Wanderungssaldo, jedoch mit sinkenden Zuziigen von
2012 bis 2030. Fur die Stadt Bergen werden steigende Zuzugszahlen bis 2020 angenom-
men, insgesamt bei einem negativen Wanderungssaldo. Im weiteren Prognoseverlauf bis
2030 tendiert das Wanderungssaldo gegen null (gleich viele Zu- wie Abwanderungen). Die
Bertelsmann-Prognose mit Basisjahr 2012 kommt im Ergebnis auf fast genau die gleichen
Bevolkerungszahlen wie das Biro Stadtregion.

Die Prognose der NBank unterscheidet sich in der Methodik gering von der Bertelsmann-
Prognose. Sie beruht ebenfalls auf einer Komponentenmethodik, welche die CIMA fur die
NBank entwickelt hat. Hier ist einerseits ein kirzerer, teils gewichteter 3-Jahres-Zeitraum
(Stutzzeitraum) zu Grunde gelegt, andererseits sind Niedersachsen-spezifische Daten zur
Demographie und insbesondere zur Erwerbstatigkeit und Wirtschaftsentwicklung bertcksich-
tigt worden. Die Zu- und Fortziige wurden tber geschlechts- und altersspezifische Zu- und
Fortzugsraten ermittelt, wobei davon ausgegangen wurde, dass die Zuwanderungen nach
Niedersachsen zu Beginn des Prognosezeitraumes hdher ausfallen werden als gegen Ende
des Prognosezeitraums. Die Zensus-Ergebnisse wurden eingerechnet.

Eine Bewertung der Prognosen ist aufgrund ihrer Komplexitat und zweifellosen Sorgfaltigkeit
schwer moglich. Einerseits wird deutlich, dass der reale, auch vom LSN dokumentierte Be-
volkerungsstand bereits jetzt Uber der NBank-Prognose (Basis 2013) liegt. Andererseits
spricht fur die NBank-Prognose, dass sowohl als Grundlagen die landerspezifischen Aspekte
mit einbezogen sind, als auch die Differenzierung bis zur Haushalts- und Wohnbaulandent-
wicklung fortgefuhrt ist.

Daher wird im Folgenden von der NBank-Prognose ausgegangen. Mit zu denken sind die im
Prognosejahr 2030 ca. um 600 Einwohner/innen héheren Prognosen von Stadtregion und
der Bertelsmann-Stiftung und die derzeitige Bevilkerungsentwicklung, welche eine héhere
Ausgangsbasis darstellt sowie die aktualisierte NBank-Prognose mit Basis 2015.

In allen Fallen sind in den Prognosemodellen zwar Zuwanderungsiberschiisse beriicksich-
tigt, aber die Entwicklungen der Jahre 2014/2015 mit einem starken Anstieg gefliichteter
Menschen sind nur in der aktualisierten NBank-Prognose enthalten, welche jedoch noch
nicht auf Haushaltszahlen umgerechnet wurde.
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2.4. Prognose der Altersstruktur
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Abbildung 14: Prognose der Altersstruktur - Stadt Bergen (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

Die Prognose der Altersstruktur der NBank zeigt auf, dass auch in der Stadt Bergen mit einer
weiteren Alterung der Bevélkerung zu rechnen ist. Der Anteil der Altersgruppen tber 60 Jah-
ren wird bis 2030 von derzeit ca. 27 % auf 38 % der Bevolkerung ansteigen. Analog werden
die jingeren Altersgruppen bis 29 Jahre von 32 % auf 28 % zurlickgehen.

Die Altersgruppe der 45- bis 59-Jahrigen wird in ihrer absoluten Anzahl am starksten zurlck-
gehen (ca. i 1.175 Personen bis 2030), wahrend die Altersgruppe der 60 bis 74-Jahrigen
stark zulegen wird (+624 Personen bis 2030). Hier macht sich die Alterung der geburtenstar-
ken Jahrgéange bemerkbar.

2.5. Prognose der Haushaltszahlen

Im Jahr 2013 gab es in Bergen nach Statistik der NBank 5.955 Privathaushalte. Von 2013
bis 2020 wird ein Rickgang der Haushaltszahl um 7 181 erwartet. Von 2021 bis 2030 soll es
einen weiteren Ruckgang um i 510 geben.

Der Rickgang der Haushalte bis 2020 aufgrund der negativen Bevolkerungsprognose betrifft
fast alle HaushaltsgroRen. Lediglich bei den 2-Personen-Haushalten wird bis 2020 ein gerin-
ger Anstieg von knapp 100 erwartet, ansonsten betrifft die Schrumpfung alle Haushaltstypen.
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Abbildung 15: Prognose der Privathaushalte i Stadt Bergen (Quelle NBank i Basis 2013, eigene Darstellung)

Eine fortschreitende Haushaltsentflechtung, d.h. die Verkleinerung der einzelnen Haushalte
und die zunehmend geringere Personenanzahl pro Haushalt, ist auch in der Stadt Bergen zu
erwarten. Ursache dafir sind u.a. neue Lebensstile in der vor- und nachfamiliaren Phase
sowie die Alterung der geburtenstarken Jahrgange und die damit einhergehende Verkleine-
rung der Haushalte. Aufgrund dieses Effekts sinkt die Zahl der Haushalte langsamer als die
Zahl der Einwohner/innen, die grundsatzliche, von der NBank prognostizierte Tendenz der
Schrumpfung wird dadurch aber nicht aufgehoben.

Die von der NBank-Prognose abweichende Bertelsmann-Prognose fiihrt, sofern die Haus-
haltsgroRenentwicklung der NBank zugrunde gelegt wird, zu einem um ca. 300 Haushalte
hoheren Wert im Jahr 2030. Grundséatzlich sind aber auch auf Basis der Bertelsmann-
Prognose sinkende Haushaltszahlen in der Stadt Bergen zu erwarten.
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Abbildung 16: Prognosekorridor der Haushalte nach NBank (2013) und Bertelsmann-Stiftung (auf Basis der an-
genommenen HaushaltsgrofRen der NBank, eigene Darstellung)

2.6. Auswirkungen der abweichenden Bevdlkerungsentwicklung auf
die Prognose

Die von der Prognose deutlich abweichende Bevélkerungsentwicklung in den Jahren 2013
bis 2016 kann zwei unterschiedliche Ursachen und Folgen haben:

1

Entweder handelt es sich um eine Trendumkehr; diese kénnte durch Zuziige auf-
grund giinstigen Wohnraums (Eigentum, Mietwohnungen) erfolgt sein und einen
dauerhaften Zuzug von Bewohner/innen fir die Stadt bedeuten. Hierfur spricht unter
anderem das Zuzugsalter (Abb. 11 und 12), das auf neue Familien mit entsprechen-
dem Beharrungsvermdgen hindeutet. Da noch zahlreiche weitere Wohnungen leer
stehen, konnte sich diese Entwicklung noch fortsetzen. Hiermit wére davon auszuge-
hen, dass sowohl die Haushalts- als auch die Altersstrukturprognose der NBank an-
gepasst werden misste.

Oder es handelt sich um einen Einmal-Effekt, der durch die Anmeldung von verblei-
benden britischen Blrgern in Bergen, der Aufnahme von Gefliichteten sowie durch
den preisgunstige Erwerb von Eigenheimen aus dem ehemalig an Briten vermieteten
(Doppel-) Hausbestand entstanden ist. Mit dem Abschluss des Abzugs, der massiven
Reduzierung der Fliichtlingszahlen und dem Ende 2016 weitgehend abgeschlosse-
nen Verkauf der Doppelhausbesténde ware hier eine zeitlich befristete Welle des
Zuwachses abgeschlossen; die prognostizierten Entwicklungen wiirden wieder weit-
gehend eintreten, wenn auch ausgehend von einem deutlich héheren Niveau als
2013.

Die beiden analytisch trennbaren Prozesse kdnnen aber ebenso zur gleichen Zeit stattfin-
den, so dass eine aus beiden Trends gemischte Entwicklung erwartet werden kann.
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3 WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

3.1. Wohnungs- und Geb&udebestand

Im Jahr 2015 gab es in Bergen 2.924 (70,7 %) Einfamilienhauser, 770 (18,6 %) Zweifamili-
enh&user sowie 435 (10,5 %) Mehrfamilienhduser (Quelle: LSN). Der Anteil der Einfamilien-
hauser liegt in Bergen unter dem Durchschnitt des Landkreises Celle, die Anteile der Zwei-
und Mehrfamilienhauser sind tberdurchschnittlich hoch.

Nach den NBank-Basisdaten gab es im Jahr 2015 in Bergen insgesamt 6.897 Wohnungen,
die ehemaligen britischen Wohnungsbestande sind in dieser Zahl enthalten. Seit der Zahlung
im Rahmen des Zensus im Jahr 2011 sind ca. 40 Wohnungen neu gebaut worden.

m Bestand an Wohnungen ir]
EFH

m Bestand an Wohnungen in
ZFH

= Bestand an Wohnungen irj
MFH

m Bestand an weiteren
Wohnungen
(Nichtwohngebaude,
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Abbildung 17: Wohnungsbestand nach Gebaudetyp (2015) i Stadt Bergen (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Der Zensus (Gebaude- und Wohnungszahlung/GW2Z) 2011 weist 6.146 Wohnungen nach;
die britischen Bestéande wurden hierbei nicht beriicksichtigt. Der Mietwohnungsanteil daran
betrug ca. 40 %7, insgesamt gab es 2.314 Mietwohnungen, wobei hierin auch mietfrei tiber-
lassene Wohnungen enthalten sind (Quelle: Zensus 2011). Von den Einfamilienhausern? in
Bergen wurden ca. 15,8 % vermietet, bei den restlichen Einfamilienhdusern handelte es sich
fast ausschlief3lich um Eigenheime (Quelle: Zensus 2011 / GWZ).

’ Mietwohnungsanteil nach Zensusdaten 2011: Ferienwohnungen und leerstehende Wohnungen wur-

den hierbei bei der Gesamtzahl der Wohnungen nicht berlcksichtigt.

*Einfamilienh®user werden hier der Einfachheit halber
nach der Gebaude- und Wohnungszahlung gleichgesetzt, es konnen aber auch Geschaftsgebaude

mit einer Wohnung unter diese Kategorie fallen. Bei Zweifamilienhausern kénnen auch Geschaftshau-

ser oder Doppelh2user als AGeb2ude mit 2 Wohnungenfi e
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Die Leerstandsquote betrug zum Zeitpunkt der Gebédude- und Wohnungszahlung im Jahr
2011 etwa 5,1 % bzw. ca. 310 Wohnungen. Der Abzug der britischen Streitkrafte und die
hierdurch aufgetretenen Wohnungsleerstande wurden hierbei ebenfalls noch nicht erfasst.
Eine Fluktuationsreserve (Leerstande durch Umziige und Instandsetzungen) in der Grél3en-
ordnung von rund 2,5 % des Wohnungsbestandes wird als notwendig erachtet (Quelle: Kiih-
ne-Bihning et. al.: 2005).

Weiter wurden bei der Gebaude- und Wohnungszahlung im Jahr 2011 insgesamt 46 Ferien-
wohnungen im Stadtgebiet ermittelt. Auf dem Wohnungsmarkt spielt dieses Wohnungsseg-
ment mit unter einem Prozent in Bergen keine nennenswerte Rolle. Ferienwohnungen, die
standig gewerblich-hotelmafig genutzt werden, sind jedoch bei der Gebaude- und Woh-
nungszahlung nicht miterfasst worden.

m Von Eigentumer/-in
bewohnt

Zu Wohnzwecken
vermietet (auch

mietfrei)
2.314

Ferien- und
Freizeitwohnung

m Leer stehend

Abbildung 18: Wohnungsbestand (2011) i Stadt Bergen (Quelle: Zensus/GWZ, eigene Darstellung)

Nach der Fortschreibung der GWZ (einschlief3lich der durch Angehdrige der britischen
Streitkrafte genutzten Wohnungen) ist der Wohnungsbestand von mittleren bis relativ gro3en
Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern* geprégt (84 % aller Wohnungen), worin sich zum ei-
nen der hohe Anteil von Einfamilienhdusern ausdriickt. Zum anderen besitzen aber auch
viele Wohnungen in den ehemals von den britischen Streitkraften bewohnten Mehrfamilien-
hausern mindestens drei Zimmer. Kleine Wohnungen mit ein oder zwei Raumen nehmen
4,5 % des Bestandes ein, in diesem Segment sind in den letzten Jahren zudem kaum neue
Wohnungen gebaut worden, es wurden sogar einzelne Wohnungen zuriickgebaut.

* Bei der Gebaude- und Wohnungszahlung werden abgeschlossene Kiichen als Zimmer mitgezahlt.



Seite 20 Wohnraumkonzept fir die Stadt Bergen

Tabelle 5: Wohnungsbestand nach Anzahl der R&ume 1 Stadt Bergen (Quelle: LSN i Fortschreibung der Gebé&u-
de- und Wohnungszahlung)

Wohnungen mit ... Raumen
Insgesamt 1 2 3 4 5 6 7++
2011 6.856 67 245 818 1.376| 1.520| 1.193| 1.637
2012 6.871 66 244 818 1.375 1.525 1.198 1.645
2013 6.881 66 244 819 1.376| 1.526/ 1.202 1.648
2014 6.892 66 243 821 1.375| 1.528| 1.207| 1.652
2015 6.897 66 243 819 1.376| 1.528 1.209 1.656

Ein groRRer Teil des Bergener Wohnungsbestandes ist in den 1960er und 1970er Jahren er-
richtet worden. Insgesamt 35 % aller Wohnungen stammen aus diesen beiden Jahrzehnten.

Das durchschnittliche Baualter der Wohnungen betragt 58,8 Jahre (Quelle: NBank; Stand
2014).
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Abbildung 19: Baualter der Wohnungen (2014) i Stadt Bergen (Quelle: NBank, eigene Darstellung)
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3.2. Haushalte und WohnungsgrofR3en

Im Jahr 2011 standen den 1.707 Einpersonenhaushalten in Bergen nur 220 Wohnungen mit
einem oder zwei Raumen® und weitere 644 Wohnungen mit drei R4umen gegeniiber.

Rund 1.100 Einpersonenhaushalte (65 % der Einpersonenhaushalte) wohnten zu diesem
Zeitpunkt in Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern (vgl. Abbildung 20). Der Anteil der Ein-
personenhaushalte in Wohnungen mit mindestens 4 Raumen liegt deutlich Giber dem Durch-
schnittswert in Niedersachsen, aber auch tber den Werten der Stadte Soltau, Bad Falling-
bostel und Celle. Bei den Zweipersonenhaushalten in Wohnungen mit mindestens 5 Raumen
liegt die Stadt Bergen mit 69 % ebenso im tGberdurchschnittlichen Bereich.

Die genannten Anteile von kleinen Haushalten in grof3en Wohnungen sind vor allem die Fol-
ge des Verbleibs von kleinen Haushalten in fir groRere Familien ausgelegten Einfamilien-
hausern (Remanenzeffekt); dies ist in Bezug auf den Wohnkomfort nicht negativ zu bewer-
ten. In Bergen kdnnte dies aber auch durch das geringe Angebot kleiner Wohnungen verur-
sacht zu sein, woflr ein Indiz ist, dass zwischen HaushaltsgréRenstruktur und Wohnungs-
grolRenbestand eine grol3e Diskrepanz besteht. Hierdurch wird die Mobilitat auf dem Woh-
nungsmarkt und die sinnvolle Wohnraumanpassung an die Haushaltsgrole stark verlang-
samt.

59 % der Ein-Personen-Haushalte sind Mieterhaushalte.

2 Personen in 5+ Zimmer

m Stadt Soltau
m Stadt Bad Fallingboste
m Stadt Celle

1 Person in 4+ Zimmer m Stadt Bergen

70,0%
80,0%

Abbildung 20: Grol3e der von kleinen Haushalten bewohnten Wohnungen (Quelle: Zensus 2011, eigene Darstel-
lung)

® Kiichen werden hierbei als Zimmer mitgezahlt, wenn sie einen eigenen Raum in der Wohnung bil-
den.
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3.3. Bautatigkeit

Die Analyse der Bauantrage und -mitteilungen der letzten 10 Jahre zeigt einen deutlichen
Schwerpunkt bei den Beantragungen fir den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern in
den Jahren 2007 bis 2009. In den letzten Jahren macht sich eine verstarkte Beantragung
von Umbauten bei Wohnhéusern bemerkbar. Baugesuche zur Errichtung von Zwei- und
Mehrfamilienhdusern werden in den letzten Jahren kaum mehr gestellt, bei den Einfamilien-
hausern liegen die Baugesuche seit dem Jahr 2011 unter 20 pro Jahr.

90
80

; A
S —A

50 . ——EFH

30 MFH

NEAVANFA N Voo —umba

Abbildung 21: Analyse der Bauantrdge und -mitteilungen (Quelle: Stadt Bergen, eigene Darstellung; *bis Oktober
2016)

In der Landesstatistik der Baufertigstellungen macht sich &hnlich wie bei den Baugesuchen
eine gestiegene Bautatigkeit bei den Ein- und Zweifamilienhdusern in den Jahren 2008 bis
2010 bemerkbar. In dieser Periode wurden die letzten Baugebiete fiir die britischen Streit-
krafte entwickelt. Nachdem im Jahr 2010 noch 50 Wohngebéaude fertiggestellt wurden, ist die
Neubautatigkeit im Folgenden stark zurtickgegangen, auf jeweils acht Gebaude in den Jah-
ren 2013 und 2014 und sogar nur noch zwei Wohngeb&uden im Jahr 2015. In den letzten
zehn Jahren wurde nur ein Mehrfamilienhaus errichtet.
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Abbildung 22: Entwicklung der Baufertigstellungen nach Anzahl der Wohnungen im Gebaude i Stadt Bergen
(Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Die genauere Betrachtung der fertiggestellten Wohnungen der letzten zehn Jahre bietet ein
ahnliches Bild. Die fiir die Briten gebauten Einzel- und Doppelhduser haben meist finf und
mehr Raume. Mittelgrof3e Wohnungen (3-4 Rdume) und kleine Wohnungen (1-2 Raume)
wurden in den letzten Jahren fast keine fertiggestellt. Der Zuwachs an Wohnungen bewegt
sich seit dem Jahr 2013 auf einem sehr niedrigen Niveau von funf bis elf Wohneinheiten pro
Jahr.
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Abbildung 23: Entwicklung der Baufertigstellungen von Wohneinheiten nach Anzahl der Raume i Stadt Bergen
(Quelle: LSN, eigene Darstellung)
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3.4. Angebotslage auf dem Eigentumsmarkt

Der Wohneigentumsmarkt ist in der Stadt Bergen sehr stark vom Abzug der britischen Streit-
krafte beeinflusst, im Zuge dessen vor allem eine gro3e Anzahl freistehender Einfamilien-
hauser, Doppelhduser und Reihenhduser ab dem Jahr 2015 auf den Markt gekommen sind.
In den Jahren 2015 und 2016 ist die Anzahl der Verkaufsfalle in Bergen sprunghaft ange-
stiegen. Wurden zwischen 2006 und 2014 zwischen 12 und 30 Wohnhauser pro Jahr ver-
kauft, sind die Verkaufsfalle 2015 auf 58 und 2016 auf Gber 100 angestiegen.
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Abbildung 24: Entwicklung der Anzahl der Verkaufsfalle von Wohngebauden i Stadt Bergen; alle Haustypen
(Quelle: Kauffallsammlung des Gutachterausschusses, bis 1. Nov. 2016; eigene Darstellung)

Beim Grol3teil der verkauften Wohnh&user aus der Kauffallsammlung des Gutachteraus-
schusses handelt es sich um Einfamilienh&user (78 % bzw. 267 Objekte). Unter die Katego-
rie der Einfamilienh&user fallen auch 52 Doppelhaushalften. 34 Reihenhauser, 19 Zweifami-
lienhauser und 13 Mehrfamilienhauser® wurden in den letzten 10 Jahren im Bergener Stadt-
gebiet verkauft.

® die groRen Sammelverkaufe von Mehrfamilienhausern der ehemaligen britischen Wohnungsbestan-
de wurden standardmaRig bei der Abfrage der Kauffallsammlung aussortiert, da sie Sonderfélle dar-
stellen. Tatsachlich sind im genannten Zeitraum mindestens noch weitere 40 Mehrfamilienhauser
verkauft worden (Mail Gutachterausschuss 27.03.2017)
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Abbildung 25: Verkaufszahlen nach Geb&audeart (Quelle: Kauffallsammlung des Gutachterausschusses, von Jan.
2006 bis 1. Nov. 2016; eigene Darstellung)

Die verstarkte Dynamik des Eigentumsmarkts lasst sich auch an der Entwicklung der durch-

schnittlichen Preise ablesen. Seit den Jahren 2008/2009 sind die Preise fur freistehende Ein-

und Zweifamilienhauser um fast 50 % gestiegen, mit einem durchschnittlichen Verkaufspreis

von ca. 150.000 04 im Jahr 2016 I|iegt das Preisni
i mmer noch deutlich unter dem des gesamticen Landk
cher Kaufpreis fur freistehende EFH/ZFH in 2015). Auffallig ist auch die Entwicklung des Al-

ters der verkauften Immobilien, die einen wesentlichen Teil der Preissteigerung ausmachen

durfte. In den letzten Jahren sind deutlich jungere Wohnh&user in den Verkauf gegangen als

in den Jahren vor 2014, eine Entwicklung die sich noch deutlicher bei den Doppelhaushalften

bemerkbar macht. Hier zeigt sich die besondere Situation des Eigentumsmarkts in Bergen,

da gerade in den Jahren 2015 und 2016 viele Einfamilienh&user auf den Markt gekommen

sind, die zum Teil erst vor wenigen Jahren fur die britischen Streitkréfte errichtet worden

sind.
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Abbildung 26: Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user u. durchschnittliches Baujahr der
verkauften EFH (Quelle: Kauffallsammlung des Gutachterausschusses, bis 1. Nov. 2016; eigene Darstellung)

Pro Quadratmeter Wohnflachel i egen di e Preise seit diesem Jahr
stehende Einfamilienhduser. 2012/2013 nochwurdenet was ¢ ber ®0ppelhdus-er zi el t
hal ften mit Baujahr 2008 bis 2011 werpbgm zu Pr ei
verkauft.
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Abbildung 27: Durchschnittspreise pro gm Wohnflache fir freistehende Einfamilienh&user (Quelle: Kauffallsamm-
lung des Gutachterausschusses, bis 1. Nov. 2016; eigene Darstellung)

Eine a&hnliche Entwicklung ist auch bei den Reihenhausern feststellbar. Der durchschnittliche
Quadrat meter prei s -2i0slt3)v canu f7 21620063 &{gealeded 0 1 4



Wohnraumkonzept fir die Stadt Bergen Seite 27

1.200¢

1.000¢

800¢

600€ -

400€ -

200¢€ -

Oe -
2006 - 2009 2010 - 2013 2014 - 2016

Abbildung 28: Durchschnittspreise pro gm fiir Reihenhauser (Quelle: Kauffallsammlung des Gutachterausschus-
ses, bis 1. Nov. 2016; eigene Darstellung)

Der mittlere Preis fur Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus betragt in der Stadt
Bergen 30 a4 pro gm inklusive ErschlieCungskosten
mit den niedrigsten Bodenpreisen im LandkreisCe | | e ( Durchschnittswert 509

3.5. Angebotslage auf dem Mietwohnungsmarkt

Fur Wohnungen mit 61-80 gm und einem mittleren baulichen Zustand ermittelt der Grund-
stiickmarktbericht eine Spanne des Mietpreises von 4,007 5,80 0  pgmgnettokalt) im

Landkreis Celle. Diese Preise gelten sowohl fiir Bestandsmieten als auch bei Neuvermietun-

gen. Preisanstiege bei Neuvermietungen sind nach dem Grundstiicksmarktbericht lediglich

bei groRen Wohnungen mit einem guten baulichen Zustand zu verzeichnen, dort kdnnen die
Nettokaltmieten bei Neuver mietungen bis zu 10,50

Eine im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes erhobene Stichprobe der Angebots-

mieten der Inserate zwischen Oktober 2016 und Januar 2017’ kommt zu &hnlichen Ergeb-

nissen wie die Grundstiicksmarktberichte. Wahrend der von den Verfasser/innen durchge-

fuhrten Stichprobe wurden in Bergen 84 Wohnungen zur Vermietung angeboten, hiervon

hatten 71 eindeutige Angaben zur Nettokaltmiete. Somit wurde bei einer Fallzahl von 71
Wohnungsangeboten eine durchschnittliche Nettokaltmietevon4 , 78 U4 pr o)eg-m ( Medi ¢
mittelt. Ei n h° her preisiges Segment mit Mieten von ¢be
vor,der h°chste erfasste Quadratmeterpreis | ag bei

’ Stichprobe der 6ffentlich inserierten Wohnungen in Bergen von Oktober 2016 bis Januar 2017 bei
den Portalen immonet, immowelt, immobilienscout24 und ebay-kleinanzeigen sowie bei der Celle-
schen Zeitung (siehe auch 4.8. Wohnraum zu angemessenen Kosten nach SGB Il und SGB XII).
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Tabelle 6: Stichprobe der 6ffentlich inserierten Wohnungen in Bergen vom 11.10.2016 bis 18.01.2017 bei den
Portalen immonet, immowelt, immobilienscout24 und ebay-kleinanzeigen und der Celleschen Zeitung

Stadt Bergen

bis von 50 bis [von 60 von 75 von 85 bis |Ge-

50 gm 60 gm bis 75 qm | bis 85 gm |95 gm samt®
Anzahl 5 3 22 12 10 71
Median der Kalt-
mi ete in 5,68 0 5, 0| 4,8 4,8 4,5 4,7
Spanne der Ange- 4,86 bis 4,81 bis 4,00 bis 3,93 bis 3,65 bis| 3,03 bis
bots-Kaltmieten 6, 3 5, 3 6, 2 6, 4 5, 7 6, 4
(netto) pro gm
Spanne der Ange- 228 bis 250 bis 247 bis 299 bis 325 bis| 228 bis
bots-Kaltmieten 280 320 397 550 550 740
(netto) ges.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete liegt je nach GréZensegment zwischen 4,58 G und

5680, tendenziell sind kIl eine Wolhsgegamgigaas pr o gm t e
Mietpreisniveau in der Stadt Bergen vergleichsweise niedrig. In der Stadt Celle wurden
durchschnittliche Angebotsmieten von 5,71 04 pro

Wohnen Celle S. 17). Seit der Erhebung der Wohnungsmieten zur Ermittlung der angemes-
senen Kosten der Unterkunft im ndrdlichen Landkreis Celle im Jahr 2014 sind die Woh-
nungsmieten kaum gestiegen, nur im Grof3ensegment von 60 bis 85 gm wurden bei der
Stichprobe 2016/2017 merklich hohere mittlere Angebotsmieten ermittelt. (Zum Vergleich der
mittleren Mietpreise siehe auch: 4.8. Wohnraum zu angemessenen Kosten nach SGB Il und
SGB XIlI).

Tabelle 7: Anteile der WohnungsgréRen bei den Wohnungsangeboten der Stichprobe 2016/2017 i Stadt Bergen
(eigene Erhebung)

Anzabhl 1 2 3 4 5 6+
Zimmer

Anzahl 7 21 29 21 5 1
Angebote

prozentual | 8 % 25 % 35% 25 % 6 % 1%

Von den angebotenen Wohnungen hatten 8 % ein Zimmer, 25 % zwei Zimmer, 35 % drei
Zimmer und 32 % vier oder mehr Zimmer. Bemerkenswert sind der deutliche Schwerpunkt
bei den Angeboten von Dreizimmerwohnungen in Bergen und der geringe Anteil von Ein-
zimmerwohnungen, wobei dies fur eine landlich strukturierte Kommune wie Bergen relativ
typisch ist. Die Betrachtung der Wohnungsangebote nach Quadratmetern zeigt die GréRen-
struktur des Bergener Mietwohnungsmarkts noch deutlicher. Es gibt einen sehr deutlichen
Angebotsschwerpunkt bei den Wohnungen von 60 bis 70 gm im Geschosswohnungsbau,
groRere Mietobjekte i meist Einfamilienhauser i werden deutlich haufiger angeboten als
kleine Wohnungen von unter 60 gm. Dies drtickt sich auch im geringen gm-Preis aus.
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Abbildung 29: Anteile der Wohnungsgré3en nach gm bei den Wohnungsangeboten der Stichprobe 2016/2017 i
Stadt Bergen (eigene Erhebung)

3.6. Konversion und ehemals britischer Wohnungsbestand

Mit dem Abzug der britischen Streitkrafte 2015 sind 951 Wohneinheiten frei geworden. Hier-
von sind 265 Einfamilienhauser und Doppelhaushalften und 684 Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau. Der grof3e Teil der Bestande befindet sich im Kernort Bergen, 33 Wohnein-
heiten sind in Wohlde und 44 in der Ortschaft Offen.

Die Einfamilien- und Doppelh&user sind nach dem Abzug in den Verkauf und die Vermietung
gegangen, so dass zum aktuellen Zeitpunkt (Febr. 2017) gut 80 % entweder neue Eigentl-
mer haben oder vermietet wurden. In den Bestanden der Bergener Stadtentwicklungsgesell-
schaft am Horstweg stehen derzeit noch etwa 8 Hauser leer. In der Mozartstral3e vermarktet
die Lindhorst Gruppe noch ca. 25 Wohneinheiten, welche vermietet werden sollen.

VVon den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind ungefahr 150 Wohneinheiten inzwischen
wieder bewohnt. Ungefahr 100 Wohnungen, u.a. 4-geschossige Hauser mit neuen Aufzigen,
sind im Quartier Danziger Str. vermietet. Im Quartier Beethovenstr./Seymourstr. sind ca. 50

Wohnungen belegt.

Noch aus der ersten Abzugswelle der Briten Mitte der 1990er Jahre stammen die Woh-
nungsbestande in den Zeilenbauten an der Berliner Stral3e. Auf der Nordseite der Stral3e
befinden sich 80 Wohnungen, von denen etwa 55 aktuell bewohnt sind. Die 74 Wohnungen
auf der Suidseite sind fast vollstandig vermietet. Diese 154 WE sind den o0.g. 951 Wohnun-

gen hinzuzurechnen.

Die Stadt Bergen hat bislang 34 Wohneinheiten in der Mozart Str., 21 WE in der
Beethovenstr./Seymour Str., 5 WE in der Harburger Str, sowie 64 WE in der Danziger Str.
sowie 80 Wohnungen auf der Nordseite der Berliner Str. erworben. Die angekauften Mehr-

familienh&auser sollen zurtickgebaut werden.
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Tabelle 8: Bilanz der der ehemals britischen Wohneinheiten (Quelle: Stadt Bergen, eigene Darstellung)

Wohngebiete Anzahl WE | davon belegt® Bautyp
Berliner StraRe™ 154 120 MFH
Danziger Stral3e 352 105 MFH
Horstweg 19 10 EFH/DH
Schubertstralle 72 0 MFH
Beethovenstralie / Sey- 84 50 MFH
mour Strafl3e Sud

Beethovenstralle / Sey- 108 0 MFH
mour Straf3e Nord

Beethovenstrafie / Mo- 36 0 MFH
zartstralRe

Mozartstralle 60 35 EFH/DH
Flieder-/Ginsterstral3e 32 0 MFH
Heisterkamp 22 22 EFH/DH
Deichend 62 62 EFH/DH
Hermannsburger Str. 26 26 EFH/DH
Am Stellwerk (Wohlde) 33 33 EFH/DH
Grol3e Fuhren (Offen) 43 43 EFH/DH

3.7. Flachenpotenziale und Infrastruktur

Die Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau in der Stadt Bergen kdnnen unterschieden
werden in einerseits die Stadtumbau- und Sanierungsgebiete im Kernort und andererseits
Flachen mit Bebauungsplanen und Bauliicken im Innenbereich.

Die Stadt Bergen hat Ende 2016 eine Erfassung der Baullicken durchgefihrt, bei der bebau-
bare Flachen im Bereich von rechtskraftigen Bebauungsplanen und im Innenbereich (8§ 34er
Gebiete) identifiziert wurden. Hierbei wurden Baullicken in den Ortschaften Bergen, Siilze,
Eversen, Offen und Becklingen insgesamt in einer Grol3enordnung von ca. 17,8 ha erfasst,
die geschatzt fir die Entwicklung von mehr als 200 Wohneinheiten dienen kénnten. Nicht
einberechnet sind hierbei Flachen, die derzeit nicht erschlossen sind. Die vorhandenen Bau-
licken sind jedoch haufig nicht nutzbar, da keine Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer vor-
handen ist.
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Tabelle 9: Baulicken Stadt Bergen i Stand: Dez. 2016 (Quelle: Stadt Bergen; eigene Darstellung)

Baullicken Bebauungsplane Baullicken 834er Gebiet
Ortschaft | Bebaubare Mdgliche Wohnein- Bebaubare Maogliche
Flachen heiten Flachen Wohneinhei-
ten
Bergen 4.9 ha 77 WE 0,8 ha 15 WE
Silze 1,3 ha 21 WE 0,7 ha 7 WE
Eversen 6,2 ha 52 WE 0,3 ha 4 WE
Offen 1,1 ha 12 WE 0,5 ha 7 WE
Becklin- 1,5 ha 15 WE 0,5 ha 6 WE
gen

Die Kartendarstellung der Untersuchungsgebiete (flir Stadtumbau / Stadtsanierung) und der
vorhandenen Infrastruktur zeigt, dass im Kernort Bergen bezogen auf die Erreichbarkeit von
Nahversorgung und sozialer Infrastruktur fast alle Potenzialflichen gut geeignet sind. Die
Anbindung der Sanierungs- und Umbaugebiete an den lokalen OPNV ist in der Stadt Bergen
entlang der Hauptachsen des Busverkehrs gegeben. Insbesondere in Bezug auf die soziale
Infrastruktur ist das ehemals britische Wohnquartier in der Seymourstral3e (westlich der
Beethovenstr.) als schwacher bzw. schlechter angebunden als die anderen Stadtentwick-
lungsgebiete zu bewerten. Dies ist darauf zuriickzufihren, dass die Angehdrigen der britit-
schen (und niederlandischen) Streitkrafte eigene Infrastruktureinrichtungen betrieben, die
direkt im Wohngebiet lagen. Die Ubrigen Stadtentwicklungsgebiete eignen sich aufgrund der
zentralen Lage und guten infrastrukturellen Ausstattung gut fur die Entwicklung von (barriere-
freiem) Mietwohnungsbau. Insbesondere die Starkung und gezielte Nachverdichtung des
Innenstadtkerns und des Quartiers Danziger Stral3e ist hier hervorzuheben.

Zu den gut infrastrukturell ausgestatteten Ortschaften zéhlen noch Eversen und Silze, wel-
che jeweils Uber Kindergarten, Grundschulen und Einkaufsmoglichkeiten im Ort verfiigen.



Abbildung 30: Infrastruktur Kernort Bergen (eigene Darstellung)











































































