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1 EINLEITUNG

Die aktuelle Situation des Cuxhavener Wohnungs-
marktes ist durch einige Besonderheiten gepragt.
Durch die Lage am Meer ist Cuxhaven zum einen
ein attraktiver Ort fUr Touristen geworden, ein
Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Ferienwoh-
nungen und Zweitwohnsitzen ist die Folge. Zum
anderen bietet die Lage an Nordsee und Elbe
gute Voraussetzungen fur den Ausbau der Offs-
hore-Windenergie. Die moglichen neuen Arbeits-
platze werden sich auch auf dem Wohnungsmarkt
bemerkbar machen.

Des Weiteren war die Einwohnerentwicklung der
letzten sieben Jahre durch zwei Zuzugswellen Ge-
flichteter gepragt, die vor allem preiswerten
Wohnraum nachfragen. Deshalb hat die Stadt
entgegen den Erwartungen der Bevolkerungsvo-
rausberechnungen sogar einen Zuwachs im Ver-
gleich zum Jahr 2014 erfahren. Zu guter Letzt
spielen die Alterungsprozesse der Bevolkerung
noch immer eine wichtige Rolle in der Stadt.

Vor diesem Hintergrund ist es erforderlich, das
Wohnraumversorgungskonzept aus dem Jahr
2015 zu aktualisieren. Dabei gilt es, kritisch zu
prufen, welche Entwicklungen anders verlaufen
sind als gedacht und welche zukUnftigen Entwick-
lungen in Cuxhaven zu erwarten sind. Darauf auf-
bauend sollen Ziele und Handlungsansatze fur die
Entwicklung des Cuxhavener Wohnungsmarktes
formuliert werden.

Die zentrale Leitfrage des Wohnraumversor-
gungskonzeptes lautet dabei: ,Welche Wohnun-
gen werden in welchem Umfang fur wen benétigt
und wie kdnnen diese geschaffen werden?” Bei
der Beantwortung der Frage geht es also um

+ die quantitative Komponente der Anzahl be-
notigter Wohnungen,

+ die qualitative Komponente der hinsichtlich
Ausstattung, Wohnungsgrolie und Preis ,rich-
tigen” Wohnungen,

+ die Wohnraumbedurfnisse unterschiedlicher
Zielgruppen.

Dabei geht es nicht nur um die Bevdlkerung, die
schon da ist, sondern auch um die, die noch kom-
men soll. Oder anders ausgedruckt: Kann mit ei-
nem bestimmten Wohnungsangebot die demo-
graphische Entwicklung in Cuxhaven positiv be-
einflusst werden? Dazu werden verschiedene Sze-
narien erarbeitet, die aufzeigen, welche Hand-
lungsmoglichkeiten die Stadt und die Wohnungs-
marktakteure haben.

Grundlage einer jeden guten Strategie ist eine
fundierte Analyse, die in Kapitel 2 erfolgt. Kapitel 3
befasst sich mit den zukinftigen Entwicklungen
der Wohnraumnachfrage. In Kapitel 4 werden fur
die Wohnungsmarktsegmente

* preiswertes Marktsegment
* mittleres Marktsegment

¢ Ferienwohnungen

¢ Wohnen im Alter und

¢ Einfamilienhauser

vertiefende Analysen, mogliche GréRBenordnun-
gen und raumliche Schwerpunkte der verschiede-
nen Marktsegmente behandelt sowie Einschat-
zungen zu zuklnftigen Trends abgeleitet. Darauf
aufbauend werden mégliche Ziele und Hand-
lungsansatze formuliert. Das Wohnraumversor-
gungskonzept 2023 stellt damit eine Grundlage
fur das weitere wohnungspolitische Handeln der
Stadt und ihrer Wohnungsmarktakteure dar.
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2 AKTUELLER WOHNUNGSMARKT

Im Folgenden werden fUr die beiden Seiten des
Wohnungsmarktes - das Angebot und die Nach-
frage - die wichtigsten Strukturen und Prozesse

2.1

Die Stadt Cuxhaven war aufgrund ihrer Lage am
Wasser ein wichtiger Arbeitsmarkt fur Fischerei
und die Bundesmarine. Jedoch ist in Deutschland
die Gesamtwirtschaft immer weniger gepragt von
dem primaren Sektor, stattdessen spielen der
Dienstleistungssektor und regional unterschied-
lich auch die Industrie eine immer groRere Rolle.
Dieser Strukturwandel ist auch in Cuxhaven be-
merkbar (»siehe ABB. 1). Obwohl in dem Zeitraum
von 2015 bis 2022 2.525 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Cuxhaven da-
zugekommen sind, nahmen die Sozialversiche-
rungspflichten im Bereich der Land- und Forst-
wirtschaft sowie der Fischerei um 27 Personen
ab. Gleichzeitig nahm die Anzahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte in den anderen
drei Sektoren zu, wobei sich innerhalb der Sekto-
ren die Bedeutung einzelner Branchen verandert
hat. Der leichte Ruckgang im Jahr 2020 und in
Sektoren des Handels, Verkehrs und des Gastge-
werbes ist auch noch im Jahr 2021 auf die

CUXHAVENER WOHNUNGSMARKT IN BEWEGUNG

Seit 2014 hat sich die Bevolkerungszahl in
Cuxhaven stabilisiert. Obwohl die Sterbelber-
schusse fur die Bevélkerungsentwicklung sehr
pragend sind, konnten seit 2012 Wanderungsge-
winne den negativen naturlichen Saldo in mehre-
ren Jahren ausgleichen. Die Wanderungsgewinne
sind auf verschiedene Entwicklungen zurtckzu-
fuhren: Ein wichtiger Impuls war die Ansiedlung
Siemens Gamesa Renewable Energy in Cuxhaven,
auch wenn die neuen Arbeitskrafte nicht alle in
Cuxhaven wohnen. Ein weiterer Grund ist die At-
traktivitat Cuxhavens als Altersruhesitz und die
lukrative Investition in einen Zweitwohnsitz. Zu
guter Letzt hat die Aufnahme von Geflichteten zu
erheblichen Wanderungsgewinnen gefuhrt.

STRUKTURWANDEL AM ARBEITSMARKT
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der letzten Jahre aufgezeigt. Eine wichtige Bedin-
gung des Wohnens ist die Arbeit.

negativen Effekte der Covid-19-Pandemie zurtck-
zufuhren.

Mit der Zunahme der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten mit Arbeitsort in Cuxhaven ist eben-
falls die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten mit dem Wohnort Cuxhaven gewach-
sen (»siehe ABB. 2). Insgesamt wurden seit 2015
1.625 Arbeitsplatze sozialversicherungspflichtig
Beschaftigter geschaffen. Die Differenz zwischen
den beiden Zahlen verdeutlicht, dass ein Teil der
neuen Arbeitsplatze von Personen, die im Umland
wohnen oder dort hingezogen sind, in Anspruch
genommen werden. Dadurch steigt die Zahl der
Pendler (»siehe unten). Die Zunahme ist zum Teil
auf die Ansiedlung des Offshore-Windturbinen-
Werks von Siemens Gamesa Renewable Energy
zurUckzufuhren.

Hinsichtlich des Gebaudebestandes hat Cuxhaven
einen grofRen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Viele davon stammen aus der Nachkriegs-
zeit. Durch die positive Nachfrageentwicklung hat
sich der Leerstand, der 2011 laut Gebdude- und
Wohnungszahlung noch bei ca. 1.429 Wohnun-
gen lag, deutlich auf ca. die Halfte reduziert. Zu-
gleich wurde das Wohnungsangebot durch neue
Einfamilienhduser und auch Ferienwohnungen er-
weitert. Insgesamt ist das Wohnungsangebot im
Verhaltnis zur Nachfrage knapper geworden und
es zeigen sich erste Anspannungstendenzen. Dies
bildet sich auch bei den Angebotsmietpreisen ab.
Diese sind gegenuber 2014 gestiegen und weisen
einen Mittelwert von 8,28 €/m2 auf.

FAZIT



ABB. 1
ENTWICKLUNG DER WIRTSCHAFTSSEKTOREN IN DER STADT CUXHAVEN
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Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit
Darstellung: Timourou

ABB. 2
ENTWICKLUNG DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE IN DER STADT CUXHAVEN
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Des Weiteren sind von 2015 bis 2019 die Anzahl
der Arbeitslosen sowie die Arbeitslosenquote zu-
rdckgegangen). Nur im Jahr 2020 ist aufgrund der
Covid-19-Pandemie die Zahl der Arbeitslosen ge-
stiegen. In den folgenden Jahren lag sie wieder bei
1.878, jedoch noch immer knapp hoher als im
Jahr 2019.

Die heutige Arbeitslosenquote von 7,5 % liegt
deutlich Uber der Arbeitslosenquote des Land-
kreises (5,2 %) und von Niedersachsen (5,3 %).
Dies ist darauf zurtckzufihren, dass zwar neue
Jobs entstanden sind, aufgrund des Strukturwan-
dels jedoch der Jobwechsel in einem anderen
Wirtschaftssektor nicht immer erfolgte. So kann
ein Arbeiter der Fischindustrie mit seiner Berufs-
erfahrung und Qualifikationen nur schwierig eine
Arbeit im Bereich Windturbinen anfangen. Die Ar-
beitsplatze, die durch Siemens geschaffen

ABB. 3

wurden, konnten somit nur zum Teil von den Ein-
wohnern besetzt werden. Entsprechend sind
auch Personen aufgrund ihrer neuen Tatigkeit bei
Siemens nach Cuxhaven gezogen. Dieser arbeits-
bedingte Zuzug hat zur Stabilisierung des Bevol-
kerungswachstums beigetragen.

Es gibt aber auch Personen, die zwar ihren neuen
Arbeitsplatz in Cuxhaven haben, jedoch nicht
nach Cuxhaven gezogen sind. Entsprechend ist
die Zahl der Einpendler zwischen 2015 und 2021
deutlich gestiegen, wahrend die Anzahl der Aus-
pendler nur wenig angestiegen ist. Hieraus ergab
sich bis 2021 ein steigender Pendlersaldo. Nur im
Jahr 2022 ist die Zahl der Einpendler geschrumpft,
wahrend die Zahl der Auspendler gewachsen ist.
Ob dies eine Ausnahme oder ein neuer Trend ist,
kann derzeit noch nicht eingeschatzt werden.

ENTWICKLUNG DER ARBEITSLOSIGKEIT IN DER STADT CUXHAVEN

I Arbeitslose (Jahresdurchschnitte)
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Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit
Darstellung: Timourou



ABB. 4
EIN- UND AUSPENDLER VON UND NACH CUXHAVEN
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Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Darstellung: Timourou

Im Pendleratlas fur Deutschland werden fur das
Jahr 2021 die zehn Regionen, aus denen die meis-
ten Einpendler herkommen, sowie die zehn Regi-
onen, in die die meisten Auspendler hinziehen,
dargestellt. Auffallig ist, dass die Stadt Cuxhaven
vor allem gegenuber dem Landkreis deutliche
Pendlergewinne erzielt und somit einen wichtigen
Arbeitsort fur das Umland darstellt. Oder umge-
kehrt ausgedrickt, ist das Umland ein attraktiver
Wohnort fur in Cuxhaven Arbeitende. Dies be-
zieht sich insbesondere auf die angrenzenden
Gemeinden Wurster Nordseekuste, Otterndorf
und Geestland.

Die zweitgrofite Pendlerbeziehung besteht zwi-
schen Bremerhaven und Cuxhaven aufgrund der

Grole der Stadte und ihres Arbeitsplatzangebo-
tes sowie der guten verkehrlichen Anbindung. Da-
bei weist Cuxhaven gegenUber Bremerhaven
mehr Aus- als Einpendler auf, was auf einen kon-
kurrenzfahigen Cuxhavener Wohnungsmarkt
schliel3en lasst. Zusatzlich pendeln Cuxhavener in
geringerem Umfang in die grolReren Stadte wie
Bremen, Hamburg, aber auch Stade.

Ein weiterer Indikator ist die Kaufkraft der Einwoh-
ner des Landkreises Cuxhaven, welche zwischen
2015 und 2022 konstant geblieben ist und im Jahr
2022 95,7 betrug. Sie lag damit im Durchschnitt
der benachbarten Landkreise aber um 4,3 Punkte
unter dem Bundesdurchschnitt (= 100).



ABB. 5
DIE ZEHN GRORBTEN EIN- UND AUSPENDLERSTROME VON UND NACH CUXHAVEN 2021

Einpendler

Auspendler

Ein- und Auspendler aus dem LK Cuxhaven*

m Landkreis (LK) Einpendler  Auspendler
Cuxhaven* Wurster
H Bremerhaven 1.739 642
Nordseekiste
W Bremen Otterndorf 973 505
® Hamburg Geestland 687 213
Stade Hemmoor 296 89
Cadenberge 243
H Hannover
Wanna 236
Wingst 183
Neuenkirchen 173

*Auswahl der Gemeinden im LK Cuxhaven mit den gréRten Penderlstromungen von und nach Cuxhaven

Datengrundlage: Pendleratlas
Darstellung: Timourou

2.2 WOHNUNGSNACHFRAGE

Die Wohnungsnachfrage basiert auf der Entwick-
lung der Bevolkerung. Diese kann sich durch Ster-
befalle, Geburten, Wanderungen andern. Hinzu-
kommen Anderungen hinsichtlich Wohntrends,
Haushaltszusammensetzungen oder Neben-
wohnsitze, die ebenfalls die Nachfrage nach Woh-
nungen in Cuxhaven beeinflussen kénnen. In den
folgenden Abschnitten werden die Entwicklungen
der jeweiligen Einflussfaktoren analysiert.

EINWOHNERZAHL VON CUXHAVEN STABILI-
SIERT SICH

Nachdem die Einwohnerzahl in Cuxhaven von
2016 bis 2019 leicht gesunken ist, stieg sie 2020
und 2022 wieder an. In den Jahren 2016 und
2022 wuchs die Bevdlkerung aufgrund von zuge-
zogenen Gefllchteten starker an. Insgesamt gibt
es laut des Landesamtes fur Statistik gegentber
2015 ein Wachstum von 0,7 %. Die Einwohner-
meldedatei der Stadt geht von einer hdheren Be-
volkerungszahl sowie einem leicht hoheren Bevol-
kerungswachstum (+0,9 %) aus.” Gemessen

daran, dass in der Vergangenheit fur Cuxhaven
von einem Bevolkerungsrickgang ausgegangen
wurde (vgl. Wohnraumversorgungskonzept 2015),
kann derzeit von einer stabilen Bevolkerungsent-
wicklung gesprochen werden.

Differenziert man die Bevolkerungsentwicklung
nach Altersgruppen, fallen folgende Aspekte be-
sonders auf:

Die Altersgruppe der Personen von 80 Jahren
und alter ist am starksten gewachsen. Zwi-
schen 2015 und 2021 wuchs diese Alters-
gruppe um rd. 1.400 Personen.

Die Altersgruppe der juingeren Senioren von
65 bis unter 80 Jahre ist gegentber 2015 ge-
sunken. Damit zeigt sich die demographische
Welle der starken Jahrgange der in den
1930er-Jahren Geborenen.

Diese wird mittelfristig aber wieder zunehmen,
denn trotz des leichten Rickgangs ist die Al-
tersgruppe der 45- bis 65-Jahrigen relativ stark
(,Babyboomer-Generation”) und kommt zu-
nehmend ins Rentenalter.

1

Die Differenz der Einwohnerzahlen - die in allen Stadten auftritt - hat seine Ursache in melderechtlichen Griinden sowie in der Me-

thodik der Fortschreibung der Zensusdaten 2011. Ubereinstimmend ist jedoch die Entwicklungstendenz. Mit dem Zensus 2022
erfolgte eine erneute Erfassung der Bevolkerung, deren Ergebnisse im Lauf des Jahres 2024 verdffentlicht werden. Es ist mit Sicher-
heit davon auszugehen, dass insbesondere wegen der schwierig zu erfassenden Migrationsbewegungen, die Einwohnerzahl von
Cuxhaven von den bisher veroffentlichten Zahlen mehr oder weniger stark abweichen wird. Es ist daher sinnvoll, 2024 einen Ab-
gleich vorzunehmen und die Auswirkungen auf das Wohnraumversorgungskonzept zu prufen.



ABB. 6
EINWOHNERENTWICKLUNG DER STADT CUXHAVEN

—e— Landesamt fiir Statistik Niedersachsen
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Datengrundlage: Stadt Cuxhaven und Landesamt fUr Statistik Niedersachsen
Darstellung: Timourou
ABB. 7
VERTEILUNG DER ALTERSGRUPPEN IM VERGLEICH 2021
bis unter 6 M 6 bis unter 18 W 18 bis unter 30 m 30 bis unter 45

M 45 bis unter 65 MW 65 bis unter 80 m 80 und alter

Niedersachsen

LK Cuxhaven 15% 11%

Stadt Cuxhaven 14% 11%

0% 20% 40% 60% 80%

Prozent

Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ABB. 8

ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPEN IN DER STADT CUXHAVEN

Einwohner mit Hauptwohnsitz
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Datengrundlage: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

* Neben den dlteren Senioren ist auch die Al-
tersgruppe der Unter-6-Jahrigen gewachsen,
wahrend die Anzahl der dlteren Kinder von 6
bis unter 18 Jahren gegenuber 2015 leicht ge-
sunken ist.

* Die anderen Altersgruppen sind Uber die Jahre
relativ konstant geblieben.

Im Ergebnis der demographischen Prozesse weist
Cuxhaven eine dltere Altersstruktur auf als der
Landkreis Cuxhaven oder Niedersachsen insge-
samt. Der hohe Anteil an Senioren durfte nicht
nur an der Abwanderung junger Menschen in der
Vergangenheit, sondern auch an der Attraktivitat
Cuxhavens als Altersruhesitz liegen, was in der
Wanderungsanalyse zu vertiefen ist.

Trotz stagnierender Bevolkerungszahl wuchs die
Anzahl der Auslander in Cuxhaven stetig, wodurch

ihr Anteil von 10 % 2015 auf 13,1 % 2022 gestie-
gen ist. Damit lag in Cuxhaven der Auslanderanteil
sowoh! Uber dem von Niedersachsen mit 11,8 %
als auch uber dem des Landkreises Cuxhaven
(7,6 %). Dieser Anteil war aufgrund des Zuzugs
der geflUchteten Ukrainer im Vergleich zu den
vorherigen Jahren Uberdurchschnittlich stark an-
gestiegen. So wuchs der Anteil der Auslander zwi-
schen 2017 gegenUber 2021 jahrlich um ca.

2,3 %, jedoch zwischen 2021 und 2022 um

14,2 %. Schon 2015 war Cuxhaven mit einer Un-
terkunft in Altenwalde ein wichtiger Ort fur das
Auffangen von Geflichteten. Mit dem Ausbruch
des Krieges in der Ukraine 6ffnete Cuxhaven das
GeflUchtetenheim Helios-Seehospital in Sahlen-
burg. Zwischendurch lebten dort hunderte Ukrai-
ner, Anfang 2023 jedoch nur noch zwei Dutzend
und mittlerweile ist es geschlossen.



ABB. 9

ENTWICKLUNG DER AUSLANDER IN CUXHAVEN
I Auslander (absolut)
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Datengrundlage: Stadt Cuxhaven
Berechnungen und Darstellung: Timourou

MEHR STERBEFALLE ALS GEBURTEN

Die Bevolkerungsentwicklung ist positiver ausge-
fallen als im Wohnraumversorgungskonzept 2015
erwartet. Jedoch zeigt sich in den letzten zehn Jah-
ren in Cuxhaven ein stetig negativer naturlicher
Saldo, das heil3t, es sterben mehr Menschen als
geboren werden (siehe ABB. 10). Zwar ist in den
vergangenen funfJahren die Anzahl der Geburten
leicht angestiegen, was vor allem an der

ABB. 10

11%

=@ Anteil Auslander

Anteil Auslander
13% 14%

1% 12% 12%
10%
8%
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4%
2%

0%

gestiegenen Geburtenrate lag, die den Hohe-
punkt 2016 mit rd. 60 Geburten je 1.000 Frauen
im Alter von 18 bis unter 45 Jahre erreichte (»siehe
ABB. 11). Gleichzeitig liegen aber die Sterbefalle in
den meisten Jahren mehr als doppelt so hoch wie
die Anzahl Geburten. Sie sind gegentber dem
Jahr 2011 etwas angestiegen. Dadurch ist die Ent-
wicklung von Cuxhaven weiterhin von einem star-
ken SterbeUberschuss gepragt.

NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER STADT CUXHAVEN

absolut m Sterbefalle
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Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
Darstellung: Timourou

m natlrlicher Saldo m Geburten
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ABB. 11
GEBURTENRATE PRO 1.000 FRAUEN IM ALTER VON 18 BIS UNTER 45 JAHREN IM VERGLEICH

Geburtenrate pro 1.000 Frauen im Alter zwischen 18 und 45 Jahre

70 -

—e— Landkreis
Cuxhaven

—o— Niedersachsen

—o— Stadt
Cuxhaven

Datengrundlage: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

WANDERUNGSGEWINNE SEIT 2012

Die Analyse der Wanderungen ist nicht nur fur die
demographische Entwicklung von Interesse, son-
dern auch fur den Wohnungsmarkt, weil mit je-
dem Umzug eine neue Wohnstandortentschei-
dung verbunden ist. Dabei ist insbesondere zu

ABB. 12
WANDERUNGEN VON UND NACH CUXHAVEN
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unterscheiden nach Altersgruppen, Umzugsgrin-
den und Herkunftsregionen. Die folgenden Anga-
ben beziehen sich ausschliel3lich auf Einwohner
mit Hauptwohnsitz, am Ende des Kapitels wird
dann auch auf die fur Cuxhaven wichtige Gruppe
der Einwohner mit Nebenwohnsitz eingegangen.

m Fortzuge B Wanderungssaldo

DY DY s



Zwischen 2008 und 2011 war in Cuxhaven ein ne-
gativer Wanderungssaldo zu verzeichnen (»siehe
ABB. 12). 2012 stellt sich jedoch als Wendepunkt
heraus. Der Zuzug nahm stetig zu, wahrend der
Fortzug relativ gleich blieb, wodurch der Wande-
rungssaldo stieg. Vor allem im Jahr 2016 hatte die
Stadt Cuxhaven viele Wanderungsgewinne, die
hauptsachlich auf den Zuzug Geflichteter zurtick-
zuftihren sind.

Festzustellen ist ein Wanderungsgewinn in der Al-
tersgruppe 65 Jahre und dlter, der zwischen 2015
und 2021 zugenommen hat (»siehe ABB. 13). Jedoch
zogen vor allem in den Jahren 2015 und 2018
auch mehr Personen dieser Altersgruppe weg.
Grinde fur einen Umzug in diesem Alter kénnen
unter anderem familidre Griinde, Ruckkehr zum
Heimatort oder Pflegebedurftigkeit sein. Eine be-
sondere Rolle durfte aber auch Cuxhaven als an-
genehmer Altersruhesitz spielen (»siehe Kapitel 4.4),

Bedeutender ist der Anstieg des Wanderungssal-
dos in der Altersgruppe 45 bis unter 65 Jahre. In
dieser Altersgruppe werden die meisten Gewinne
erzielt. Dies ist bemerkenswert, da in dieser
Gruppe eher weniger umgezogen wird, was auch
die niedrigen Fortzugsraten zeigen. Der positive
Saldo entsteht also durch die Zuzlge, die Uber-
wiegend arbeitsmarktbedingt sein durften, darun-
ter kdnnten auch Ruckkehrer sein. AuSerdem
durfte es sich Uberwiegend um 1- und 2-Perso-
nen-Haushalte handeln.

ABB. 13

Die Altersgruppe der Personen bis unter 18 Jahre
in Kombination mit der Altersgruppe 30 bis unter
45 Jahre bilden zum Teil die Familien in Cuxhaven
ab. Zwischen 2015 und 2021 hat der Zuzug dieser
Altersgruppen um ca. 14 % abgenommen. Die
Fortzige nahmen im gleichen Zeitraum um ca.

6 % ab. Somit ist die Wanderungsintensitat dieser
Altersgruppen abgeschwachter, der Saldo jedoch
weiterhin positiv. Zu berlcksichtigen ist, dass
diese Gruppen auch stark durch die Wanderung
Gefllchteter gekennzeichnet sind. Dies gilt insbe-
sondere fur die Altersgruppe der 18-bis-unter-30-
Jahrige, eine hochmobile Gruppe. Typischerweise
ware der Saldo negativ, da viele von ihnen fur eine
Ausbildung oder das Studium in die groBeren
Stadte ziehen.

Betrachtet man die Wanderungen nach Ziel -und
Herkunftsregionen im Durchschnitt der Jahre
2015 bis 2021,% so kénnen typische Wanderungs-
bewegungen festgestellt werden (»siene ABB. 14):

*  Wanderungsverluste gibt es gegenuber dem
Landkreis Cuxhaven, zu dem eine grof3e Wan-
derungsverflechtung besteht, da heil3t, es gibt
auch viele Zuzuge. Die Verflechtung gegen-
Uber Bremen und Bremerhaven ist deutlich
geringer ausgepragt, der negative Saldo
konnte im Zusammenhang mit den Wande-
rungsverlusten bei den 18-bis-unter-30-Jahri-
gen stehen, wobei die Verluste in den letzten
Jahren rucklaufig waren.

WANDERUNGSSALDEN NACH ALTERSGRUPPEN IN DER STADT CUXHAVEN

s st
bis unter 18 126 264
18 bis unter 30 66 -11
30 bis unter 45 91 154
45 bis unter 65 121 202
65 und alter -8 34

Datengrundlage: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen

Darstellung: Timourou

RN R N
114 116 86 83 86
-12 -16 10 85 10
32 78 92 98 92
154 152 164 218 164
69 -4 31 61 31

2

Das Jahr 2022 wurde hier ausgelassen, da es durch den Zuzug Geflichteter aus der Ukraine stark verzerrt ist.
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ABB. 14

WANDERUNGEN IN DER STADT CUXHAVEN NACH ZIEL- UND HERKUNFTSREGIONEN

(DURCHSCHNITT DER JAHRE 2015 BIS 2021)
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Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

*  Wanderungsgewinne gibt es gegeniber dem
Bundesland Niedersachsen - darunter auch
Gefllichtete -, aber auch gegentber anderen
Bundeslandern. Vor allem in den letzten Jah-
ren verursacht ein geringer Fortzug in die an-
deren Bundeslander eine positive Entwicklung
des Wanderungssaldos. Auch profitiert die
Stadt Cuxhaven von Wanderungsgewinnen
aus dem Ausland. Die Wanderungsgewinne
aus den EU-Staaten haben jedoch in den letz-
ten Jahren abgenommen, wahrend die Wan-
derungsgewinne aus Nicht-EU-Landern zuge-
nommen haben.

ZWISCHEN SCHRUMPFEN UND WACHSEN

Betrachtet man den naturlichen Saldo und den
Wanderungssaldo zusammen, stellt das Jahr 2012
einen wichtigen Wendepunkt fur die Bevolke-
rungsentwicklung Cuxhavens dar (»siehe ABB. 15).
Seitdem konnen in manchen Jahren die Wande-
rungsgewinne den Sterbelberschuss ausglei-
chen. Markant ist naturlich die FlUchtlingsmigra-
tion in den Jahren 2015, 2016 und 2022. Aber
auch die Arbeitsmigration fuhrt zu Zuzigen aus
anderen Bundeslandern und aus Europa. Die At-
traktivitat als Alterswohnsitz kann die Sterbeuber-
schusse deutlich reduzieren.

KLEINRAUMIGE UNTERSCHIEDE DER BEVOLKE-
RUNGSENTWICKLUNG

Wahrend zwischen 2008 und 2014 die Bevdlke-
rung in allen Stadtteilen zurtckgegangen ist, ist
der Bevolkerungsstand zwischen 2015 und 2022
in den meisten Stadtteilen leicht angestiegen oder
konstant geblieben (»siene ABB. 16). Absolut gese-
hen haben vor allem Cuxhaven und Stder-West-
erwisch mit mehr als 250 zusatzlichen Einwoh-
nern den hochsten Bevélkerungszuwachs. Suder-
Westerwisch hat auch mit 6,3 % relativ gesehen
das starkste Bevolkerungswachstum. Danach fol-
gen Duhnen (5,0 %), Holte-Spangen (4,6 %) und
Berensch-Arensch (4,4 %). Im Gegensatz dazu
sind die Stadtteile Groden und Ludingworth mit
-3,1 % und -3,6 % am starksten geschrumpft. Auf-
grund der geringen Bevélkerungszahl in manchen
Stadtteilen, vor allem in Berensch-Arensch, Holte-
Spangen und Duhnen kénnen jedoch kleine An-
derungen der Bevolkerungsentwicklung schon die
relative Bevolkerungsentwicklung stark beeinflus-
sen, weshalb absolute und relative Werte nur im
Kontext interpretiert werden durfen.
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ABB. 15
WANDERUNGS- UND NATURLICHER SALDO DER STADT CUXHAVEN
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Berechnungen und Darstellung: Timourou

ABB. 16
KLEINRAUMIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2015 BIS 2022

Einwohner mit Bevdlkerungsentwicklung

Hauptwohnsitz 2022 2015 bis 2022 (relativ)

{7771 0 bis unter 1.000 4 -4bisunter-3%
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B 5.000 und mehr
49.877 absolute Zahl der

Einwohner mit
Hauptwohnsitz
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Gesamtstadt: 0,9 %
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Karten- und Datengrundlage: Auszug aus den Geodaten des
Landesamtes flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

© 2023 Q LGLN di-de/by-2-0, Stadt Cuxhaven
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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ABB. 17
ALTERSSTRUKTUR NACH STADTTEILEN 2022
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Datengrundlage: Stadt Cuxhaven
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Betrachtet man die Altersstruktur der Stadtteile,
fallt auf, dass in Duhnen Uber 40 % der Bevolke-
rung Senioren sind (»siehe ABB. 17). Vor allem der
Anteil der alteren Senioren ist in dem Stadtteil
Uberdurchschnittlich hoch, was mit dem dort gro-
Ben Angebot altersgerechter Wohn- und Pflege-
angebote zusammenhdngt. In den meisten Stadt-
teilen ist der Anteil der 80-Jahrige gegentber den
anderen Altersgruppen am starksten gewachsen.
Im Stadtteil Duhnen war diese Entwicklung mit
73 % (+ ca. 70 Einwohner) gegentber 2015 am
starksten ausgepragt, aber auch die Stadtteile Al-
tenwalde und Stickenbuttel verzeichnen mit Gber
50 % ein sehr starkes Wachstum dieser Alters-

gruppe.

Der Anteil der Kinder unter 18 Jahren in Cuxhaven
ist in den Stadtteilen Studer-Westerwisch und
Holte-Spangen im Vergleich zur Gesamtstadt ho-
her. Diese Altersgruppe ist in den Stadtteilen ge-
gentber dem Jahr 2015 um 26 % und um 15 %
Prozent gewachsen. Auch in Berensch-Arensch
und in Duhnen ist diese Altersgruppe in beiden
Stadtteilen um ca. 19 % gestiegen. In den anderen
Stadtteilen ist die Altersgruppe der Kinder kon-
stant geblieben oder sogar gesunken. Vor allem in
Stickenbuttel sank die Anzahl der Einwohner die-
ser Altersgruppe mit -16 % (ca. -30 Einwohner)
stetig.

AUSLANDER UNGLEICH VERTEILT

Betrachtet man die Verteilung der Auslander in
Cuxhaven, lassen sich ebenfalls Unterschiede zwi-
schen den Stadtteilen erkennen (»siehe ABB. 18).
Die hochsten Anteile der Auslander sind mit 23 %
im Stadtteil Cuxhaven und 21 % in Suder-Wester-
wisch zu verzeichnen. Auch weisen Duhnen, Ddse,
Groden und Altenbruch hohere Anteile auf, wah-
rend landeinwarts die Anteile niedriger sind. Ab-
solut betrachtet wohnen die meisten im Stadtteil
Cuxhaven (3.213 Personen) und damit knapp die
Halfte aller Auslander in Cuxhaven.

Aufgrund der Ausnahmesituation des starken Zu-
zugs der Ukrainer im Jahr 2022 I3sst sich die Ent-
wicklung der Auslander in den Stadtteilen besser
in dem Zeitraum von 2015 bis 2021 abbilden. Be-
sonders ist die Entwicklung des Stadtteils Alten-
walde, weil im Jahr 2015 die Altenwalder Kaserne
als Fluchtlingsunterkunft diente und die Auslan-
derzahl in dem Jahr besonders hoch war (336
Personen). 2016 betrug die Zahl nur noch 194
Auslander, sie ist dann bis 2021 auf 222 wieder
gewachsen. Eine grofl3e Veranderung ist in den
Ortsteilen Duhnen (74 %) und Stder-Westerwisch
(77 %) zu verzeichnen. In Holte-Spangen und Be-
rensch-Arensch liegen die Fallzahlen unter 10 Per-
sonen, weshalb dort geringste Anderungen grofRe
Auswirkungen auf die Veranderung der Entwick-
lung haben.
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ABB. 18
VERTEILUNG DER AUSLANDER IN CUXHAVEN 2022
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Berechnungen und Darstellung: Timourou

Am 31. Dezember 2022 lebten in Cuxhaven fast
700 Ukrainer. Im Jahr davor lag diese Zahl noch
bei 26. Die Ukrainer haben sich nicht gleichmal3ig
auf alle Stadtteile verteilt, sondern wohnten zu
der Zeit zu 41 % im Stadtteil Cuxhaven. Der ist mit
ca. 14.000 Einwohner der grofite Stadtteil
Cuxhavens. Des Weiteren lebte ein Viertel der Uk-
rainer in Dose. Andere wichtige Stadtteile fur die
Aufnahme von Ukrainern waren Duhnen und SU-
der-Westerwisch. Dadurch, dass die Einwohner-
zahlin Duhnen weniger als 1.000 betragt, mach-
ten die zugezogene Ukrainer 5,3 % der Bevolke-
rung aus. In anderen Stadtteilen lag der Anteil Uk-
rainer unter 2 %.

Somit wird deutlich, dass sich die verschiedenen
Bevolkerungsgruppen hinsichtlich ihrer Alters-
und Sozialstruktur ungleich in der Stadt verteilen.
Wahrend sich in Duhnen und Ddse ein Uber-
durchschnittlicher Anteil an Senioren leben, woh-
nen Familien mit Kindern vor allem in den Stadt-
teilen Stder-Westerwisch und Holte-Spangen.
Cuxhaven und Suder-Westerwisch haben in den
letzten Jahren immer einen hdheren Auslanderan-
teil gehabt und haben deshalb auch eine wichtige
Rolle bei der Aufnahme gefllchteter Ukrainer ein-
genommen. Je nach GroBe und Auslanderanteil
haben manche Stadtteile mehr oder weniger sozi-
alstrukturelle Anderungen durch den Zuzug der
Ukrainer erfahren.
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HOHER ANTEIL AN NEBENWOHNSITZLERN

Personen kdnnen einen Nebenwohnsitz aus un-
terschiedlichen Griinden haben. So brauchen
manche Arbeitenden einen Nebenwohnsitz unter
der Woche, weil das Hin- und Herpendeln zu viel
Zeit kosten wurden. Andere Personen haben ei-
nen Nebenwohnsitz zur Erholung. Cuxhaven hat
im Vergleich zu anderen Stadten einen auffallig
hohen Anteil an Einwohnern mit Nebenwohnsitz.
Im Jahr 2022 lebten 4.148 Einwohner mit Neben-
wohnsitz in Cuxhaven, was 7,7 % der Gesamtbe-
vOlkerung aus machte. Dabei ist die Zahl der Ein-
wohner mit Nebenwohnsitz zwischen 2015 und
2018 von 4.043 auf 3.674 gesunken, um seitdem
wieder anzusteigen.

Die Einwohner mit Nebenwohnsitz konzentrieren
sich in den touristischen Bereichen an der Nord-
see (»siehe ABB. 19). SO liegen Sahlenburg und Ddse
mit einem Anteil von 13,8 % und 11,5 % deutlich

ABB. 19
VERTEILUNG DER EINWOHNER MIT NEBENWOHNSITZ

Cuxhaven ™\

y: N

Uber dem Durchschnitt der Gesamtstadt. Der
hochste Anteil an Einwohnern mit Nebenwohnsitz
weist Duhnen mit mehr als einem Drittel auf. Ab-
solut gesehen befinden sich jedoch im Jahr 2022
in D6se mit 1.369 die meisten Personen mit ei-
nem Zweitwohnsitz.

Die Altersstruktur der Einwohner mit Neben-
wohnsitz unterscheidet sich deutlich von der der
Einwohner mit Hauptwohnsitz. Der Grof3teil der
Einwohner sind Personen im Alter von 45 bis un-
ter 65 Jahren. Bei ihnen handelt sich vor allem um
Personen, die in Cuxhaven arbeiten, aber deren
Lebensmittelpunkt in einer anderen Stadt liegt. Zu
ihnen gehoren aber Personen, fur die Cuxhaven
ein Ferienwohnort ist. Danach folgt die Gruppe
der 65 bis unter 80-Jahrigen (»siehe ABB. 20). Dabei
spricht der Stadtteil Duhnen vor allem &ltere Per-
sonen mit Nebenwohnsitz an - 53 % der Einwoh-
ner mit Nebenwohnsitz sind dort Uber 65 Jahre alt
und 22 % Uber 80 Jahre alt.

Anteil Einwohner mit
Nebenwohnsitz 2022

Gesamtstadt: 7,7 %

4.148 absolute Zahl der
Einwohner mit
Nebenwohnsitz
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Karten- und Datengrundlage: Auszug aus den Geodaten des

Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

© 2023 Q LGLN  dI-de/by-2-0, Stadt Cuxhaven
Berechnungen und Darstellung: Timourou

-17 -



ABB. 20

ALTERSSTRUKTUR DER EINWOHNER MIT NEBEN- UND HAUPTWOHNSITZ 2022 IM VERGLEICH
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Datengrundlage: Stadt Cuxhaven
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Betrachtet man die Veranderung der Zahl der Ein-
wohner mit Nebenwohnsitz nach Altersgruppe in
den Stadtteilen Cuxhaven, Dose, Duhnen und
Sahlenburg, fallt auf, dass das Wachstum vor al-
lem auf die alteren Altersgruppen zurtickzufihren
ist (»siehe ABB. 21). Cuxhaven stellt offensichtlich als

ABB. 21

60% 80% 100%

Kurort einen interessanten Nebenwohnsitz dar,
der in der Freizeit zur Erholung genutzt werden
kann. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass Immobili-
enentwicklungen und Bestandsverkaufe/-vermie-
tungen sich gezielt an diese Nachfragegruppe
wenden.

ENTWICKLUNG DER ALTERSGRUPPEN DER EINWOHNER MIT NEBENWOHNSITZ ZWISCHEN 2015 UND

2022 IN AUSGEWAHLTEN STADTTEILEN
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HAUSHALTSVERKLEINERUNGSTENDENZEN
SETZEN SICH FORT

Wohnraum wird nicht von Einwohnern, sondern
von Haushalten nachgefragt. Allerdings wird die
Zahl der Haushalte - auler mit dem Zensus -
nicht statistisch erfasst, sie muss daher geschatzt
oder berechnet werden, was mit Ungenauigkeiten
verbunden ist. Darum sind die folgenden Anga-
ben nicht als exakte Werte, sondern als Gro3en-
ordnungen zu verstehen.

Das Landesamt fur Statistik weist aktuelle Zahlen
nur fur den Landkreis aus, nicht flr die Stadt
Cuxhaven. Ihnen zufolge 2019 Uber drei Viertel
der Haushalte 1- oder 2-Personen-Haushalte wa-
ren (»siehe ABB. 22). In er Stadt durfte der Anteil
ahnlich hoch liegen.

ABB. 22

Markant ist, dass dieser Anteil seit dem Zensus-
Jahr 2011 zugenommen hat. Diese Entwicklung
wird als Haushaltsverkleinerungsprozess bezeich-
net, ein Trend, der in Deutschland seit vielen Jah-
ren anhalt. Eine Ursache dafir ist die demogra-
phisch bedingte Zunahme des Anteils an Senio-
ren, die ganz Uberwiegend alleine oder zu zweit
wohnen. Noch wichtiger ist aber die ,Singularisie-
rung’, also der verhaltensbedingte Trend des lan-
ger alleine Lebens, wobei sich durch die Geflich-
teten der Prozess etwas verlangsamt hat. Diese
Entwicklung wurde auch schon im Wohnraumver-
sorgungskonzept 2015 festgesellt. Timourou
schatzt die aktuelle durchschnittliche Haushalts-
grofle fur die Stadt Cuxhaven auf 1,91 Personen
je Haushalt (»siehe ausfuhrlich Kapitel 3.2).

VERTEILUNG DER HAUSHALTE IM LANDKREIS CUXHAVEN

m Einpersonhaushalte

Jahre

2011

2015

2019

B Zweipersonenhaushalte

M Haushalte mit 3 und mehr Personen

0% 20% 40%

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander

Berechnungen und Darstellung: Timourou

2.3 ANGEBOTSSTRUKTUR

GRORER ANTEIL AN EIN- UND ZWEIFAMILIEN-
HAUSERN

Auf Basis der Fortschreibung des GWZ 2011 wird
der Wohnungsbestand der Stadt Cuxhaven im
Jahr 2022 auf 31.039 Wohnungen geschatzt, wo-
von sich 42 % der Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhduser befinden, 54 % Wohnungen in
Mehrfamilienhauser und 3 % Wohnungen in

60% 80% 100%
Prozent

Nicht-Wohngebaude (»siehe ABB. 23). In Bezug auf
die Zahl der Gebaude wird die Dominanz der Ein-
familienhdauser noch grolRer, so betragt in
Cuxhaven der Anteil der Gebaude mit 1 oder 2
Wohnungen 82 %. Die meisten Stadte ahnlicher
Grolenordnung weisen niedrigere Anteile auf -
zum Beispiel 70 % in Hof oder Gotha - wenige
ahnlich hohe Anteile (Stade 86 %). Damit verbun-
den ist auch der grol3e Anteil an Wohnungen mit

-19-



4 und mehr Raumen, die sich ganz Uberwiegend Auch in den letzten Jahren hat die Zahl der Woh-

in den Ein- und Zweifamilienhausern befinden nungen in Cuxhaven zugenommen. So wuchs der
(»siehe ABB. 24). Fast die Halfte der Einfamilienhau- Bestand zwischen 2014 und 2022 um 1.048 Woh-
ser wurde zwischen 1949 und 1978 errichtet. nungen, und zwar bei den Einfamilienhausern

(+388) und mehr noch bei den Mehrfamilienhau-
sern (+661).

ABB. 23
ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES DER STADT CUXHAVEN

m Wohnungen in Nicht-Wohngebauden B Wohnungen in Mehrfamilienhausern
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Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
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ABB. 24
ANTEIL DER WOHNUNGSGROREN NACH RAUMEN
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Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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GERINGER LEERSTAND

Laut GWZ standen im Jahr 2011 in Cuxhaven
1.429 Wohnungen leer, was einer Leerstands-
quote bezogen auf den Gesamtwohnungsbe-
stand von 4,7 % entsprach. Damals gab es noch
eine kleine Anzahl an leer stehenden Einfamilien-
hausern, der weitaus grofRere Anteil befand sich
jedoch im zu vermietenden Wohnungsbestand.
Bezieht man die Leerstandszahl auf die zu ver-
mietenden Wohnungen, ergab sich eine Leer-
standquote von knapp 10 %. Damit war der Woh-
nungsmarkt also deutlich entspannt.

Seitdem hat sich der Leerstand durch den Nach-
frageanstieg sowie die Umnutzung zu Ferienwoh-
nungen reduziert. Allerdings gab es seit 2011 fur
Cuxhaven keine weiteren Leerstandzahlungen
oder -schatzungen.® Fur die aktuelle Situation
kdnnen somit nur grobe Schdtzungen vorgenom-
men werden. So sind augenscheinlich die Leer-
stande in Einfamilienhdusern minimal und auch
im Geschosswohnungsbau gering. Bei den Woh-
nungsunternehmen handelt es sich Uberwiegend
um tempordre, modernisierungsbedingte Leer-
stande oder es stehen Wohnungen mit sehr
schlechter Ausstattung leer. Insgesamt ist davon

ABB. 25

auszugehen, dass der Leerstand im Mietwoh-
nungsbereich unter 5 % und damit bei ca. 600 bis
700 Wohnungen liegt. Unter Berucksichtigung der
erforderlichen Fluktuationsreserve von ca. 2 %
kommt es in Teilbereichen zum Beispiel bei gro-
Ben Wohnungen zu ersten Anspannungstenden-
zen.

NEUBAUTATIGKEIT IM VERGLEICH NIEDRIGER

Obwohl bereits im Wohnraumversorgungskon-
zept 2015 ein Uberhang an Wohnungen ausge-
wiesen wurde und somit rein quantitativ gesehen
kein Bedarf an Neubau bestand, wurden in grofe-
rem Male neue Wohnungen errichtet, und zwar
seit 2015 im Durchschnitt 48 Wohnungen in Ein-
familienhausern und 72 Wohnungen in Mehrfami-
lienhausern pro Jahr (»siehe ABB. 25). Dies erfolgte,
um die qualitative Nachfrage zu befriedigen. Da-
bei ist davon auszugehen, dass ein Teil der Woh-
nungen auch als Ferienwohnung oder fUr einen
Zweitwohnsitz auf den Markt gekommen ist. Neu-
gebaute Wohnungen befinden sich vor allem in
den Stadtteilen Altenbruch, Altenwalde, Stider-
Westerwisch und Cuxhaven.

BAUFERTIGSTELLUNGEN IN NEUEN WOHNGEBAUDEN IN CUXHAVEN
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Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Darstellung: Timourou

B Ein- und Zweifamilienhauser ® Mehrfamilienhauser

3 Die Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszahlung 2022 werden erst im Jahr 2024 veroffentlicht.
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NEUBAUQUOTEN WOHNUNGEN PRO 1.000 EINWOHNER IN DER STADT CUXHAVEN, IM LANDKREIS

CUXHAVEN UND IN NIEDERSACHSEN

Stadt Cuxhaven 2,93
Ein-, und Zweifamilienhduser 0,92
Mehrfamilienhduser 2,02
Landkreis Cuxhaven 3,65
Ein-, und Zweifamilienhduser 1,84
Mehrfamilienhduser 1,81
Landkreis Cuxhaven 350
ohne Stadt Cuxhaven

Ein-, und Zweifamilienhduser 2,30
Mehrfamilienhduser 1,74
Niedersachsen 3,06
Ein-, und Zweifamilienhduser 1,81
Mehrfamilienhduser 1,25

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Die Neubauquote pro 1.000 Einwohner der Stadt
Cuxhaven lag in den letzten Jahren unter den
Werten des Landkreises und Niedersachsens
(»siehe ABB. 26). Besonders deutlich wird der Unter-
schied, wenn man beim Landkreis die Stadt
Cuxhaven herausrechnet. Auffallig ist auch, dass
die Neubauquote fur Ein- und Zweifamilienhauser
in Niedersachsen und insbesondere im Ubrigen
Landkreis deutlich héher liegt als in der Stadt und
umgekehrt die Quote fur Mehrfamilienhauser in
Cuxhaven Uber der im Landkreis liegt.

ANSTIEG DER MIETEN UND KAUFPREISE IN
CUXHAVEN

Die Analyse der Angebotsmieten ermdglicht eine
Ubersicht der Angebotsmietenstruktur im Jahr
2022. Dabei wurden alle angebotenen nicht-mob-
lierten Wohnungen von mehr als 20 m2 mit einbe-
zogen und um Extremwerte bereinigt (»siehe ABB.
27). Die Angebotsmieten stellen nicht die tatsachli-
che Mieterstruktur dar, sondern nur die Mieten
von Wohnungen, die offentlich gerade angeboten

2,29 2,23 2,47
0,89 1,16 0,99
1,40 1,07 1,48
3,34 3,00 3,25
2,15 1.89 1,98
1,19 1,11 1,27
3,88 3,68 3,50
2,14 2,55 2,30
113 113 1,20
3,17 3,48 3,27
1,71 1.75 1,75
1,46 1,72 1,52

werden, aber nicht jeder Vermieter inseriert (alle)
seine Wohnungen. Sie bilden auch nicht die Be-
standsmieten ab, die Mieter tatsachlich zahlen,
die liegen aufgrund von dlteren und/oder gunsti-
geren Mietvertragen meistens unter den Preisen
der Angebotsmietenstruktur. Bei der Interpreta-
tion ist es daher wichtig, die Ergebnisse nicht als
Gesamt- und sondern als Teilmarkt von Cuxhaven
zu verstehen.

Der Mittelwert aller Mietpreise lag bei ca.

8,40 €/m?. 25 % der Angebotsmieten haben einen
Mietpreis von 6,85 €/m? oder weniger. Jedoch gibt
es je nach Grofle und Baujahr der Wohnung un-
terschiedliche Preise. So sind Wohnungen der
Baujahre zwischen 1920 und 1990 glnstiger als
modernere oder altere Wohnungen. Der Median
der Angebotsmieten der Wohnungen, die 2011
oder spdter gebaut wurden, lag bei 11,01 €/m2. Im
Vergleich dazu lag laut Wohnraumversorgungs-
konzept 2015 der Median im Mittel der Jahre
2011 bis 2014 noch bei 7,20 €/m2. Der Medien
der alteren Gebaude liegt bei 8,00 €/m?, wahrend
dieser in dem alten Konzept bei 5,30 €/m? lag.
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ABB. 27
ANGEBOTSMIETEN DER STADT CUXHAVEN IN €/M2 IM JAHR 2022 (ANZAHL DER FALLE)
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Datengrundlage: IDN/ Koopman analytics
Berechnungen und Darstellung: Timourou

Aus den Angebotsmieten lassen sich folgenden
Preissegmente ableiten:

Als unteres Preissegment wird das untere
Viertel der Mietpreisverteilung mit weniger als
7 €/m? herangezogen. Die Angemessenheits-
grenzen fur die Ubernahmen der Bedarfe fiir
Unterkunft und Heizung von Bedarfsgemein-
schaften (Burgergeld, Grundsicherung im Alter
etc.) liegt bei 6,00 € pro Quadratmeter kalt.
Nur rd. 10 % der angebotenen Mietwohnun-
gen liegen unter diesem Wert. Hinzu kommen
Bestande der Wohnungsunternehmen Sied-
lungsgesellschaft AG und Wohnstatten eG, de-
ren Mieten zum Grol3teil auch unter 6 €/m?
liegen. Zu dem preiswerten Marktsegment ge-
horen jedoch nicht nur Personen, die auf
Wohngeld oder Sozialleistungen angewiesen
sind, sondern auch Personen mit einem

m Falle

niedrigeren Einkommen, die eine Wohnung im
unteren oder unteren Teil vom mittleren
Preissegment suchen.

* Das mittlere Preissegment grenzt sich zwi-
schen 7 und 10 €/m2 ab. Diese umfasst ca.
50 % aller angebotenen Wohnungen.

* Das obere Preissegment umfasst die obersten
25 % der Wohnungen der Angebotsmieten mit
Mieten ab 10 € pro Quadratmeter.

Die mittleren Kaufpreise (Median in €) von frei ste-
henden Ein- und Zweifamilienhdusern (Neubau
und Bestand) im Landkreis Cuxhaven lagen im
Jahr 2021 bei 230.000 € und fur Reihen- und Dop-
pelhaushalften bei 197.000 €. Sie lagen damit
45.000 € bzw. 80.500 € unter dem Durchschnitt
von Niedersachsen. Allerdings sind die Preise ge-
genuber dem Jahr 2020 um 47.000 € bzw.

29.000 € gestiegen #

4 Daten aus dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Niedersachsen.
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3 ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN IN CUXHAVEN

In diesem Kapitel wird die zukunftig zu erwar-
tende Wohnraumnachfrage abgeschatzt. Grund-
lage dafur ist die Bevolkerungsvorausberechnung
des Landesamtes fur Statistik. Auf Basis ihrer Er-
gebnisse wird in einem zweiten Schritt eine Haus-
haltsprognose berechnet. Die Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose geben Auskunft dartber, wie
sich Trends der vergangenen Jahre auf die Zu-
kunft auswirken werden. Denkbar sind aber auch

™
o
=
o
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neue Entwicklungen insbesondere vor dem Hin-
tergrund einer verstarkten Ansiedlung oder Erwei-
terung vorhandener gewerblicher Betriebe, von
denen ein zusatzlicher Zuzug und damit eine zu-
satzliche Wohnungsnachfrage ausgehen kénnte.

Im Kapitel 4.3 werden die Auswirkungen solcher
Anderungen auf die Wohnungsnachfrage berech-
net.

3.1 ZUKUNFTIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Bei Bevolkerungsprognosen handelt es sich zu-
meist um Vorausberechnungen auf Basis von
Trends der vergangenen Jahre (, Trendfortschrei-
bungen”; siehe Informationskasten). Die aktuellste
Bevolkerungsprognose fur die Stadt Cuxhaven ist
die 14. koordinierte Bevolkerungsprognose des
Landesamtes fur Statistik. Das Basisjahr der Be-
volkerungsprognose ist 2020. FUr die Berechnung
der Zukunft wird davon ausgegangen, dass so-
wohl die Geburten und Sterbefélle als auch die
Wanderungen sich so wie in den vergangen funf
Jahren fortsetzen.®

Im Ergebnis wird bis zum Jahr 2040 ein Bevolke-
rungsruckgang von 4.734 Einwohner berechnet,
sodass die Einwohnerzahl 2040 auf 43.592 Ein-
wohner zurtickgeht (»siehe ABB. 28). Dies bedeutet
einen jahrlichen Ruckgang von durchschnittlich

SCHRUMPFENDE ODER WACHSENDE STADT?

Laut der Bevolkerungsprognose des Landesamtes
fur Statistik Niedersachsen soll die Bevdlkerung in
Cuxhaven bis 2040 um knapp 10 % zurlckgehen,
weil die Wanderungsgewinne den zu erwartenden
Sterbelberschuss nicht ausgleichen. Weil gleich-
zeitig eine Haushaltsverkleinerung sich fortsetzt,
wird die Anzahl der Haushalte nicht ganz so stark
abnehmen, sich aber trotzdem bis 2040 um rd.
1.350 verringern.

Sollte es jedoch zu neuen Ansiedlungen oder Er-
weiterungen der Offshore-Branche kommen und

rd. 0,5 % oder ca. 237 Einwohner pro Jahr. Ein Be-
volkerungsrickgang wird im gleichen Zeitraum
ebenfalls fUr Niedersachsen (-3,3 %) als auch den
Landkreis Cuxhaven (-6,0 %) prognostiziert und
damit weniger stark wie fur die Stadt Cuxhaven
(-9,8 %).

Der grofSte Teil des Bevolkerungsrickgangs findet
bis 2030 statt. Dies hangt mit der grof3en Alters-
gruppe der Uber-80-Jahrigen zusammen, die in
den nachsten 10 Jahren kleiner wird (»siehe ABB.
29). Bis 2040 wachst diese Altersgruppe jedoch
wieder an, sodass sie insgesamt zwischen 2021
und 2040 um 4 % wachst. Am meisten schrumpft
die Altersgruppe der 45-bis-unter-65-Jahrigen.
Diese Entwicklungen sind recht wahrscheinlich, da
ihre Ursache in der bereits in Cuxhaven wohnen-
den Bevolkerung liegt.

infolge mehr Arbeitskrafte nach Cuxhaven ziehen,
ware mit einer zusatzlichen Wohnungsnachfrage
zu rechnen. Um diese Option zu konkretisieren,
wurden zwei Szenarien entwickelt, die zu einem
Zusatzbedarf von ca. 720 bis 1.800 Wohnungen
kommen. Im Ergebnis kann - je nach zukdnftigem
Handeln - die Wohnraumnachfrage in Cuxhaven
eine Bandbreite zwischen schrumpfender Stadt (-
1.400 Haushalte) und wachsender Stadt (+ 400)
aufweisen.

FAZIT

5

In den Prognosen nicht enthalten sind mogliche Zuztge durch die derzeit geplante Erstaufnahmeeinrichtung fur Gefllchtete in

Altenwalde. Diese wirden allerdings auch nicht eigenstandig Wohnraum in der Stadt Cuxhaven nachfragen.



ABB. 28
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND BEVOLKERUNGSPROGNOSE CUXHAVEN

Einwohner mit Hauptwohnsitz ~ —e— Bevélkerungsvorausberechnung —e— Bevdlkerungsentwicklung
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48.227 48.636

°0.000 M
48. . . .

8.326 48.047 47.682 47.247
40.000 - 46.727 46124 45548 45015 44509 44037 43.592

30.000 -
20.000 A
10.000 -
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
O AN AV A A% D A0 A D A A AN AV D A 5 0 AN DO
P NI VPPV IITOIPINPIIDITIOI DD H
DA AT AT DT AT AT DT AR AR AT AT AT AT AT DT DT DT AT DA
Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
Darstellung: Timourou
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BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG NACH ALTERSGRUPPEN
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Datengrundlage: 14. Koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung
Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Trotz des prognostizierten Rickgangs ist zwischen
2020 und 2022 tatsachlich die Bevolkerung je-
doch jahrlich um ca. 205 Einwohner gewachsen.
Diese Entwicklung ist wie in Kapitel 2.1 dargestellt
auf Wanderungsgewinne zurtickzufihren, vor al-
lem aufgrund des Zuzugs der gefllichteten Ukrai-
ner. Auch wenn die Bevolkerungsentwicklung bis
jetzt positiver als erwartet ausgefallen hast, ist der
Bevolkerungsrickgang aufgrund von demographi-
schen Verschiebungen weiterhin gegeben und

3.2 HAUSHALTSPROGNOSE

Nicht Einwohner, sondern Haushalte fragen
Wohnraum nach. Diese werden jedoch nicht jahr-
lich empirisch erfasst. Timourou hat daher die
Zahl der Haushalte auf Basis der Daten der Zen-
sus 2011, der Ergebnisse des Mikrozensus sowie
der Bevolkerungsvorausberechnung des Landes-
amtes fUr Statistik Niedersachsen abgeschatzt.
Dabei wird von einem

PROGNOSEN ALS HANDLUNGSGRUNDLAGE

Die Statistischen Amter des Bundes und der Lan-
der veroffentlichen regelmalig Bevolkerungsvo-
rausberechnungen, wie sie auch diesem Konzept
zugrunde liegen. Wichtig fur das Verstandnis und
den Umgang mit Vorausberechnungen oder Prog-
nosen ist, dass es sich bei ihnen nicht um Vorher-
sagen der Zukunft, Prophezeiungen oder einem
Schicksal handelt. Prognosen sind Wenn-dann-
Betrachtungen, das heif3t, es werden Annahmen
zu demographischen Faktoren - wie Geburten,
Sterbefalle, Wanderungen etc. - getroffen und
ihre Folgen fur die Zukunft berechnet. Die Annah-
mebesetzung erfolgt auf Basis der Analyse der
demographischen Entwicklungen der vergange-
nen Jahre. Daraus lassen sich Quoten berechnen
und werden diese fortgeschrieben, handelt es
sich um eine sogenannte Trendfortschreibung.
Besondere Ereignisse wie zum Beispiel der Zuzug
GeflUchteter sind methodisch nur schwer in Vo-
rausberechnungen abbildbar. Die Prognosen sol-
len nicht im Sinne eines Ziels erfullt werden, son-
dern sie bilden eine Grundlage fiir das politische

eine Schrumpfung der Bevolkerung in Cuxhaven
nach der 14. Koordinierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung weiterhin plausibel. Denn bis 2030 wer-
den die SterbeUberschisse ansteigen und es
mussten jahrlich Wanderungsgewinne von 400
Personen oder mehr erzielt werden, um den ne-
gativen naturlichen Saldo auszugleichen. Des Wei-
teren besteht in Zukunft das Risiko, dass die Wan-
derungsgewinne stark sinken, weil ein Teil der Ge-
flichteten in ihr Herkunftsland zurtckkehrt.

Haushaltsverkleinerungsprozess ausgegangen
aufgrund des demographischen Effektes der sich
verandernden Altersstruktur und des Verhaltens-
effektes des langer alleine Lebens. Insbesondere
die Altersgruppe der Senioren macht einen er-
heblichen Anteil der Bevolkerung in Cuxhaven
aus.

Handeln. So wird auch im vorliegenden Wohn-
raumversorgungskonzept von der Vorausberech-
nung des Landesamtes fur Statistik Niedersach-
sen ausgegangen,® zugleich aber mit Szenarien
aufgezeigt, welche weiteren Entwicklungen bei
verandertem Handeln moglich waren.

Die NBank hat im Rahmen ihrer Wohnungsmarkt-
beobachtung 2021 auch fur die Stadt Cuxhaven
eine Bevolkerungs- und Haushaltsprognose be-
rechnet. Sie kommt hinsichtlich der Einwohner-
zahl zu deutlich unguinstigeren Ergebnissen -
Ruckgang um -17 % bis 2040 - als das Statistische
Landesamt. Damit geht auch die Zahl der Haus-
halte starker zurtck, wobei als eine der ganz we-
nige Stadte in Niedersachsen von einer leichten
HaushaltsvergréRerung ausgegangen wird, was zu
einem Ruckgang von -19 % fuhrt. Vor dem Hinter-
grund der detailliert durchgefihrten Analysen
und dem Abgleich mit vorherigen Vorausberech-
nungen erscheinen die gesetzten Annahmen als
deutlich zu pessimistisch.

6 Vgl. Falk Voit: ,Was die Zukunft wohl bringt? Ergebnisse der regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Niedersachsen bis

zum Jahr 2040" in: Statistische Monatshefte Niedersachsen 4/2023

INFORMATION
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HAUSHALTSENTWICKLUNG UND -GRORE IN CUXHAVEN

Zahl der Haushalte

Anzahl Haushalte
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Datengrundlage: Zensus 2011 und Landesamt fUr Statistik Niedersachsen

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Diese Bevolkerungsgruppe wohnt gleichzeitig e-
her in Ein- bis Zweipersonenhaushalten. Je groer
der Anteil dieser Gruppe ist, desto mehr kleineren
Haushalte gibt es. Diese Entwicklung wird vor al-
lem bis 2030 verstarkt auftreten, wenn die alteren
Senioren ihren Partner verlieren und haufiger al-
leine wohnen. Insgesamt wird somit die Zah! der
1-Personen-Haushalte immer mehr steigen.

Im Ergebnis wird angenommen, dass die durch-
schnittliche HaushaltsgroRe von aktuell 1,91 Per-
sonen je Haushalt tber 1,87 im Jahr 2030 auf 1,83
im Jahr 2040 abnimmt (»siehe ABB. 30).” Aufgrund
des prognostizierten Bevolkerungsruckgangs geht
auch die Anzahl der Haushalte zuruck, aufgrund
des Haushaltsverkleinerungsprozesses jedoch
weniger stark. Wahrend die Bevélkerung zwischen
2022 und 2040 um knapp 10 % schrumpft, geht
die Anzahl der Haushalte jedoch nur umrd. 5 %

zurUck. Insgesamt werden zwischen 2022 und
2040 1.359 weniger Haushalte Wohnungen auf
dem Wohnungsmarkt nachfragen. Dies bedeutet
einen jahrlichen Ruckgang von ca. 79 Haushalten.

Dementsprechend wird damit gerechnet, dass im
Vergleich zum Jahr 2022 sich der Anteil an 1-Per-
sonen-Haushalten von 44 % auf 48 % im Jahr
2040 erhoht. Da die Zahl der Haushalte aber ins-
gesamt abnehmen wird, wird die absolute Zahl
der 1-Personen-Haushalte nur geringflgig zuneh-
men (»siehe ABB. 31). Absolut gesehen nimmt die
Zahl der 2-Personen-Haushalte am starksten ab,
relativ betrachtet geht vor allem die Anzahl der
Haushalte mit 5 und mehr Personen im Vergleich
zum Jahr 2022 um ca. 20 % zuruck. Wichtig ist zu
beachten, dass eine Zunahme kleiner Haushalte
nicht automatisch zu einer Zunahme der Nach-
frage nach kleinen Wohnungen bedeutet.

7

Der Wert fur 2030 liegt etwas hoher als die im Wohnraumversorgungskonzept 2015 geschdatzte HaushaltsgroBe. Dies hangt vor

allem mit dem Zuzug von geflichteten Familien, die eine grolRere HaushaltsgroRe haben, zusammen.
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ABB. 31
ZAHL DER HAUSHALTE NACH HAUSHALTSGRORE
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Datengrundlage:Landesamt fur Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

3.3 ZUSATZLICHE ARBEITSKRAFTE

Cuxhaven ist bereits durch die Ansiedlung von
Siemens Gamesa Renewable Energy GmbH & Co.
KG imJahr 2015 ein wichtiger Ort fur die Offs-
hore-Windturbine-Industrie geworden. Ziel der
Bundesregierung ist es, die Windenergienutzung
stark auszuweiten. Damit wird Cuxhaven auch als
Offshore-Standort zukinftig eine besondere Rolle
zukommen. Entsprechend ist mit der Ansiedlung
und/oder Erweiterungen, Zulieferern und Herstel-
lern im Offshore-Bereich in Cuxhaven zu rechnen.

Cuxhaven ist raumordnerisch als Mittelzentrum
eingestuft. Damit kommt der Stadt gemal? Lan-
desraumordnungsprogramm Niedersachsen eine
besondere Funktion bei der Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsstatten zu (Ziel
2.1.05 des LROP). Insofern sind auch vor diesem
Hintergrund mogliche Wachstumsszenarien stra-
tegisch zu berucksichtigen.

Mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze ist auch der
Zuzug von Arbeitskraften verbunden, die der lo-
kale Arbeitsmarkt nicht ausreichend zur Verfu-
gung stellen kann. Dieser Zuzug kann erhebliche
Folgen fur die Wohnraumnachfrage haben. Weil
dieser potenzielle Zuzug in der Bevolkerungs-
prognose nicht enthalten ist, soll im Sinne einer
vorsorgenden Kommunalpolitik der mogliche

M 1 Person

W 2 Personen

689 655

Bedarf nach Wohnungen von zugezogenen Ar-
beitskraften abgeschatzt werden.

Zum Zeitpunkt der Konzepterstellung lagen noch
keine hinreichend validen Angaben zur moglichen
Anzahl an neuen Arbeitsplatzen vor. Die folgen-
den Uberlegungen stellen damit ein Szenario da-
ran, dass zum einen auf Basis der Erfahrungen
von Timourou mit anderen Grol3ansiedlungen wie
Intel in Magdeburg, Tesla im Landkreis Oder-
Spree oder am Erfurter Kreuz in Thiringen und
zum anderen auf typische Strukturen der deut-
schen Windenergiebranche beruhen. Damit kon-
nen GroRenordnungen und durchschnittliche
Kennziffern angesetzt werden. Die folgenden Er-
gebnisse stellen somit keine exakten Vorausbe-
rechnungen dar, sondern dienen mit kaufmanni-
scher Vorsicht der Prifung, ab wann Anderungen
auf dem Wohnungsmarkt zu erwarten sind. Ziel
dieses Kapitels ist es somit, die ,Was ware
wenn...?"-Frage im Falle eine Erweiterung der Ar-
beitsplatze in der Offshore-Branche zu untersu-
chen und hieraus Abschatzungen zu den Entwick-
lungen von und Auswirkungen auf den Woh-
nungsmarkt abzuleiten.

Die Windenergiebranche besteht aus unter-
schiedlichen Bereichen wie Logistik, Produktion,
Zulieferung, Dienstleistungen und mehr.
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VERTEILUNG DER EINKOMMENSSTRUKTUR DER ZUSATZLICHEN ARBEITSKRAFTE

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Daruber hinaus sind nicht nur die Beschaftigten
der neu angesiedelten Betriebe zu berucksichti-
gen, sondern auch weitergehende Effekte. Dabei
lassen sich drei Formen unterschieden:

* direkt Beschaftigte bei neuen Unterneh-
men und durch Betriebserweiterung

* indirekt Beschaftigte zum Beispiel bei Zulie-

ferern fur die Produktion, erganzende Dienst-
leistungen etc.

« Refill-Beschaftigte. Das sind Arbeitskrafte,
die aus vor Ort bestehende Jobs in die neuen
Betriebe wechseln und dessen vorherige Ar-
beitsstellen teilweise ersetzt werden mussen.

FUr das Szenario wird die Summe der Beschaftig-
ten angesetzt und da der genaue Umfang von
Neuansiedlungen derzeit noch nicht feststeht,
wird eine Spannweite zusatzlicher Beschaftigung
angenommen, um dartber die moglichen Auswir-
kungen auf den Wohnungsmarkt abschatzen zu
kommen. Im Ergebnis wird von einer unteren Va-
riante von ca. 1.000 Beschaftigten (Szenario A)
und in einer oberen Variante von ca. 2.500 Be-
schaftigten (Szenario B) ausgegangen.

In einem weiteren Schritt bedarf es einer Ein-
schatzung der verschiedenen Formen der Be-
schaftigung - vom Logistikarbeiter bis zur Ge-
schaftsleitung - und der damit verbundenen un-
terschiedlichen Qualifikationsniveaus. Denn da-
nach unterscheiden sich die Einkommen der Ar-
beitskrafte und dementsprechend ihre Kaufkraft
sowie die tragbare Miete.

m geringere Einkommen

W mittlere Einkommen

m hohere Einkommen

Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass Uber
die Halfte Uber mittlere Einkommen (80 bis 130 %

vom regionalen durchschnittlichen Einkommen)
verfugen wird, 30 % Uber geringere Einkommen (<

80 % des Durchschnitts), darunter auch die Teil-
zeitbeschaftigten (»siehe ABB. 32). Nur ein kleiner
Anteil verfugt Uber eine héhere Position und hat
dementsprechend ein héheres Einkommen (>
130 % des Durchschnitts).

Neben dem Einkommen sind aber auch ihre An-
spruche an den Wohnraum unterschiedlich. So
sind die Wohnvorstellungen abhangig vom Alter,
der Haushaltsform und der individuellen Bleibe-
Perspektive, zu bertcksichtigen. Dies erfolgt im
weiteren Verlauf des Konzeptes anhand der Zu-
ordnung zu den einzelnen Marktsegmenten und
Handlungsfeldern.

Wenn neue Arbeitsplatze entstehen, bedeutet
dies nicht automatisch, dass alle neue Arbeits-
krafte eine Wohnung in Cuxhaven suchen. Ein ge-
schatzter Anteil

¢ von ca. 20 % wohnt oder sucht sich Wohn-
raum in der Region und pendelt dauerhaft zu
ihrer Arbeitsstelle nach Cuxhaven.

*  Ein weiterer Anteil von ca. 10 % sind die Fern-
pendler, die also ihren ursprunglichen Wohn-
sitz (noch) nicht aufgeben und in Cuxhaven
einen Zweitwohnsitz haben.

Des Weiteren gibt es zeitlich begrenzte Ar-
beitsstellen, dessen Arbeitnehmer ebenfalls
einen - maglichst maoblierten - Zweitwohnsitz
nachfragen (Zeitwohnen). Der Anteil dieser
Gruppe Arbeitskrafte wird auf 5 % geschatzt.
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WOHNVORSTELLUNGEN DER ARBEITSKRAFTE

Arbeitskraftestruktur/
Qualifikationsprofil

Einkommen

niedrig mittel hoch jung mittel alt

Von der Gesamtzahl der neuen Arbeitskrafte wer-
den somit ca. 65 % tatsachlich fur ihren Job nach
Cuxhaven ziehen und sofort eine neue Wohnung
suchen. Aber auch von ihnen bezieht nicht jeder
eine eigene Wohnung. So gibt es Paare, die ge-
meinsam neu anfangen und insbesondere Pend-
ler mit geringeren Einkommen teilen sich mit an-
deren Arbeitskraften eine Wohnung. Entspre-
chend reduziert sich die Anzahl der nachgefrag-
ten Wohnungen (»siehe ABB. 34).

Des Weiteren ist zu beachten, dass der ganz
Uberwiegende Teil neuer Arbeitskrafte zuerst eine
Mietwohnung nachfragt. Die Nachfrage nach ei-
nem Eigenheim nimmt erstim Zeitverlauf mit stei-
gendem Einkommen und Vermaogen zu.

ABB. 34
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Im Ergebnis dieser Uberlegungen ergibt sich eine

differenzierte Schatzung der Wohnungsnachfrage.

Insgesamt Idsst sich ableiten, dass im Szenario A
mit 1.000 neuen Arbeitskraften ca. 720 Wohnun-
gen - davon 600 Mietwohnungen - und im Szena-
rio B bei 2.500 neuen Arbeitskraften ca. 1.800
Wohnungen in Cuxhaven zusatzlich nachgefragt
werden.

Zu guter Letzt wird davon ausgegangen, dass die
neuen Arbeitsplatze nicht alle sofort, sondern im
Zeitverlauf bis 2035 entstehen, wobei eine links-
schiefe Verteilung angesetzt wurde. Dies bedeu-
tet, dass die meisten Wohnungen bis 2030 nach-
gefragt werden und ab 2035 keine zusatzliche
Nachfrage mehr besteht (»siehe ABB. 35).

GESCHATZTE WOHNRAUMNACHFRAGE ZUSATZLICHER ARBEITSKRAFTE

. N \\&\o N

Wohnungen gesamt 720 1.800
davon Pendler-Wohnung 75% 75 190
davon temporares Wohnen 90% 45 110
davon normale Wohnung 93% 600 1.500
davon Mehrfamilienhauser 85% 620 1.530
davon preiswert 30% 190 460
davon Einfamilienhduser 15% 100 270

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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Wichtig ist zu beachten, dass die zusatzliche
Nachfrage nach Wohnungen nicht mit neuen
Wohnungen oder Neubau gleichzusetzen ist.

ABB. 35

Denn die Zusatznachfrage findet auch im Bestand
statt und kann erstmal den Leerstand verringern,
bevor neue Wohnungen erbaut werden mussen.

GESCHATZTE NACHGEFRAGTE WOHNUNGEN DER NEUEN ARBEITSKRAFTE IM ZEITVERLAUF
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Berechnungen und Darstellung: Timourou

3.4 ZUKUNFTIGER WOHNRAUMBEDARF

Der Wohnraumbedarf in Cuxhaven setzt sich aus
drei Elementen zusammen. Erstens gibt es die
quantitative Nachfrage, die aus der Bevolke-
rungs- und Haushaltsprognose abgeleitet wird -
verandert sich die Zahl der Haushalte, verandert
sich rein rechnerisch der Wohnraumbedarf. Dar-
Uber hinaus ist aber auch die qualitative Nach-
frage von Bedeutung, die unabhangig davon, wie
sich die Zahl der Haushalte verandert, entsteht.
Sie umfasst den Wunsch nach neuen Wohnquali-
taten, die nicht oder nicht ausreichend vorhanden
sind, wie zum Beispiel modernere Grundrisse und
Ausstattung, altersgerechte Wohnungen, ékologi-
sche Bauweisen, besondere Wohnlagen, Wohnen
in alternativen Formen des Ein- und Zweifamilien-
hauses und vieles mehr. Aus diesem Grund wer-
den auch in entspannten Wohnungsmarkten trotz
Leerstanden weiterhin neue Wohnungen gebaut.

Dritte Komponente ist das strategische Zusatz-
angebot, bei dem je nach wohnungspolitischen
Zielstellungen der Stadt durch Angebotsstrate-
gien mehr Zuzug generiert werden soll. Im Falle
von Cuxhaven sollen die potenziellen Ansiedlun-
gen in der Wind-Branche berucksichtigt werden.
Denn im Sinne der vorsorgenden kommunalen

Wohnungspolitik gilt es, sich auf diese mogliche
Entwicklung einzustellen.

Die quantitative Wohnraumnachfrage in
Cuxhaven basiert auf die Veranderung der Haus-
haltszahl aus der Haushaltsprognose (wsiehe Kapitel
3.2). Weil die Bevolkerungsprognose einen Ruck-
gang von 4.455 Einwohner zwischen 2020 und
2040 vorausberechnet, wird sich ebenfalls in der
Haushaltsprognose um 1.359 Haushalte zwischen
2022 und 2040 verringern. Somit wird in den
nachsten Jahren quantitativ gesehen von keinem
zusatzlichen Wohnraumbedarf, sondern von einer
Zunahme des Leerstandes ausgegangen. Diese
Entwicklung wird im Folgenden als Grundnach-
frage bezeichnet.

DemgegenUber steht die potenzielle Zusatz-
nachfrage aus den Szenarien A und B fur den
Fall groRerer gewerblicher Ansiedlungen in
Cuxhaven. GeméaR den Uberlegungen in Kapitel
3.3 wird von einer zusatzlichen Nachfrage von
720 bis 1.800 Wohnungen ausgegangen. Ersteres
kann als Minimum, zweites als Maximum der
Zusatznachfrage aufgefasst werden.
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DREI ELEMENTE DES ZUKUNFTIGEN WOHNRAUMBEDARFS

quantitative
Nachfrage

mehr oder
weniger
Haushalte

qualitative
Nachfrage

strategisches
Zusatzangebot

« mehr oder

neue RAUM-

Nachfrager BEDARF

Da sich die Zusatznachfrage auf die Zeitraume
unterschiedlich verteilt, sind die Auswirkungen auf
den Gesamtwohnraumbedarf ebenfalls unter-
schiedlich). Rechnet man im Zeitverlauf die
Grundnachfrage zusammen mit der Zusatznach-
frage, entsteht ein Saldo. Im Ergebnis kann bis
2030 bei einer Ansiedlung oder Erweiterung der
Offshore-Branche in Cuxhaven die negative
Grundnachfrage von der Zusatznachfrage min-
destens ausgeglichen werden:

* Kommt bis 2030 die Zusatznachfrage Mini-
mum dazu, lage der Saldo bei -10 (-480 + 470
=-10).

* Zieht sogar die maximale Anzahl an Arbeits-
kraften zu, wachst die Nachfrage um 600
Wohnungen (-480 + 1.080 = 600). Wie es sich
in den Jahren danach entwickelt, hangt stark
von der tatsachlichen Zahl der zuziehenden
Arbeitskrafte ab.

* Bis 2035 sinkt die Grundnachfrage (-968). Mit
der minimalen Zusatznachfrage (+470 + 250)
sinkt die Nachfrage nur noch um -248. Bei der
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maximalen Zahl der Arbeitskrafte wird weiter-
hin mehr Wohnraum nachgefragt als aktuell.

Insgesamt ergibt sich damit die strategisch
schwierige Situation, dass Je nachdem wie viele
Arbeitskrafte nach Cuxhaven ziehen, die Stadt
entweder auf Leerstand oder einen Anstieg der
Wohnungsnachfrage reagieren muss.

Durch die verschiedenen Berechnungen der zu-
kunftigen Wohnungsnachfrage besteht die Mog-
lichkeit darzustellen, welche Chancen und Risiken
hinsichtlich des Wohnungsmarktes in Cuxhaven
bestehen. Durch gezieltes Handeln und Ange-
botsstrategien hat die Stadt die Moglichkeit, die
Entwicklungen in gewissen Umfang zu beeinflus-
sen. Welche Ziele und Strategien dabei zu Uberle-
gen sind, ist Gegenstand der aus den Marktseg-
menten abgeleiteten Handlungsfelder. Dort wer-
den dann auch weitere mogliche Bedarfe der
qualitativen Nachfrage thematisiert.

DIE GRUNDNACHFRAGE UND ZUSATZNACHFRAGE NACH WOHNUNGEN BIS 2040

Grundnachfrage Zusatznachfrage Wohnraumbedarf
Gesamt Min. Max. Saldo Min. |Saldo Max.
2030 -480 470 1.080 -10 600
2035 -968 250 720 -248 832
2040 -1.359 0 0 -639 441

Berechnungen und Darstellung: Timourou
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4 MARKTSEGMENTE, ZIELGRUPPEN UND HANDLUNGSFELDER

Ein Wohnungsmarkt ist nicht einheitlich, sondern
er besteht aus verschiedenen Marktsegmenten.
Ein Marktsegment zeichnet sich aus durch

* Wohnungsbestande, die sich hinsichtlich der
Bauweise, der GroRe und Qualitdt der Ausstat-
tung und der Qualitat der Wohnlage gleichen,

* ahnliche (Miet-)Preissegmente der Wohnun-
gen aufweisen und

« spezifische Nachfrager, die sich hinsichtlich
des Haushaltstyps, ihrer 6konomischen Situa-
tion (Kaufkraft) und ihrer Anspriche an die
Wohnung und Wohnumgebung unterschei-
den.

Die Betrachtung nach Marktsegmenten ist aus
den folgenden Grunden sinnvoll:

* In einer Stadt kdnnen beispielsweise fur den
gesamten Wohnungsmarkt ausreichend Woh-
nungen vorhanden sein, wahrend gleichzeitig
Teilmérkte durch Uberangebote oder Defizite
gekennzeichnet sein kénnen.

* Nachfrager interessieren sich Uberwiegend fur
Wohnungen innerhalb eines Marktsegmentes
- die Standorte des entsprechenden Woh-
nungsangebotes stehen damit in Konkurrenz
zueinander, die Ubrigen Wohnungen aber
nicht,

* Auch bei der Entwicklung neuer Baugebiete
kann eingeschatzt werden, welche Marktseg-
mente sich am ehesten platzieren lassen,
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denn nicht alle Angebote werden von allen
Nachfragern gleichermalen akzeptiert.

* Da die Marktsegmente auch eine raumliche
Komponente enthalten, lassen sie sich gut mit
den Zielen der Stadtentwicklung verknupfen.

Die Marktsegmente in Cuxhaven haben sich aus
den vorliegenden statistischen Daten, die Miet-
preisanalysen sowie eigener gutachterlicher Ein-
schatzungen unter wohnungswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten. Im Ergebnis stellen die Marktseg-
mente eine qualitative Beschreibung des Angebo-
tes mit den dazugehdrigen wesentlichen Zielgrup-
pen dar. Insgesamt gibt es funf Marktsegmente
(»siehe ABB. 38).

* So kann der Mietwohnungsmarkt in Cuxhaven
in das preiswerten und das mittlere
Marktsegment unterteilt werden, welches
sich hinsichtlich Miethohe, Zielgruppen und
Wohnungsbestand unterscheidet. Ein oberes
Marktsegment existiert auch, im Mietbereich
jedoch nur in kleiner Anzahl, sodass es in die-
sem Konzept nicht empirisch valide abgebildet
werden kann.

* Einin Cuxhaven nennenswertes Marktseg-
ment sind Ferienwohnungen und Ferien-
hauser, die von Personen auf3erhalb
Cuxhavens temporar belegt werden. Sie ha-
ben auch wichtige Auswirkungen fur den Woh-
nungsmarkt und das soziale Leben in der
Stadt.

WOHNUNGSMARKTSEGMENTE UND HANDLUNGSFELDER IN CUXHAVEN

preiswertes Marktsegment

Einfamilien-

mittleres Marktsegment

Ferienwohnen

hauser
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* Ebenfalls von grol3er Bedeutung ist das Woh-
nen in Einfamilienhdusern. Zum Teil wur-
den die Hauser oder Wohnungen in den Hau-
sern als Ferienwohnung umgenutzt. Sie Uber-
schneiden sich dadurch mit dem Marktseg-
ment der Ferienwohnungen.

Die Marktsegmente ermdglichen eine detaillierte
Beschreibung des Wohnungsmarktes, sie bieten
eine gute Basis fUr eine nachfrageorientierte
Wohnungsmarktentwicklung. Deswegen stellen
die Marktsegmente zugleich die Handlungsfelder
der kommunalen Wohnungspolitik in Cuxhaven
dar. Entsprechend beginnt im Folgenden jedes

4.1 PREISWERTES WOHNEN

Unter preiswertem Wohnen werden Wohnungen
mit Mietpreisen bis unter 7 €/m2 kalt verstanden.
Diese Miete liegt damit leicht Uber den Angemes-
senheitsgrenzen der Richtlinie zur ,Ubernahme
der Bedarfe fur Unterkunft und Heizung" (KdU),
weil es nicht nur um die Versorgung von Bedarfs-
gemeinschaften geht, sondern auch um Nied-
rigeinkommensbezieher, die ihre Mieten ohne
Transferleistungen bezahlen mussen (2. Einkom-
mensquintil).

NACHFRAGER DES PREISWERTEN MARKTSEG-
MENTES

Um eine quantitative Ubersicht zu verschaffen,
wie viele Haushalte preiswerten Wohnraum nach-
fragen, muss geschaut werden, wie viele einkom-
mensschwache Haushalte es in Cuxhaven gibt.
Weil es zu den Einkommen der Haushalte keine
aktuellen Daten gibt, werden verschiedene Statis-
tiken der Personengruppe, die ganz oder zum Teil
zu den einkommensschwachen Haushalten dazu-
gehoren, herangeholt. Die Zusammensetzung der
Gruppe einkommensschwacher Haushalte ist da-
bei sehr divers. Wahrend zu Transferleistungs-
empfangern wie Wohngeldempfanger und Be-
darfsgemeinschaften konkrete Daten vorliegen,
fallen unter Arbeitslosen, Rentnern und geringfu-
gig Beschaftigten zum Teil auch Personen mit ei-
nem hoéheren Einkommen. Wichtig ist, dass die Al-
leinerziehenden zum groflleren Teil den einkom-
mensschwacheren Haushalten zuzurechnen sind.
Auch wenn die Zahl der Arbeitslosen und der Be-
darfsgemeinschaften gegentiber 2015 gesunken

Marktsegment mit einer vertiefenden Analyse des
bestehenden Angebotes und der jeweiligen Ziel-
gruppen. Daraufhin werden entsprechenden
Prognosen oder zukUnftige Trends beschrieben,
um die Risiken und Chancen des Marktsegmentes
und die Einflisse auf den Wohnungsmarkt nach-
zuvollziehen. Zum Schluss werden Ziele und Stra-
tegien formuliert hinsichtlich der Entwicklung der
Grundnachfrage sowie die Moglichkeit der Zusatz-
nachfrage durch eine Ansiedlung oder Erweite-
rung der Offshore-Branche. Zur Umsetzung die-
ser werden raumliche Schwerpunkte aufgezeigt,
sofern sich solche festlegen oder bestimmen las-
sen.

ist, sind gleichzeitig die Zahl der Senioren und der
Personen, die Wohngeld beantragen, gestiegen.
Des Weiteren stand der Wohnungsmarkt in den
letzten Jahren durch die Aufnahme von Gefllchte-
ten unter Druck, die als Bedarfsgemeinschaften o-
der Niedrigeinkommensbezieher preiswerten
Wohnraum nachfragen. Insgesamt kann auf Basis
von Erfahrungswerten aus anderen Stadten sowie
Uberregionalen Einkommensanalysen die Anzahl
der Nachfrager des preiswerten Marktsegments
in Cuxhaven fur das Jahr 2022 auf ca. 7.000 Haus-
halte geschatzt werden, was 28 % aller Haushalte
entspricht.

PREISWERTES WOHNUNGSANGEBOT

Konkrete Daten zu den Bestandsmieten in
Cuxhaven liegen nicht vor, ebenso gibt es keine
Informationen dartber, ob in den preiswerten
Wohnungen auch einkommensschwache oder
nicht doch auch einkommensstarkere Haushalte
wohnen. Insofern kdnnen die folgenden Aussagen
zum preiswerten Wohnungsangebot nur eine
grobe Einschatzung abbilden.

Eine wichtige Rolle fur das Sichern des preiswer-
ten Wohnens auf dem Cuxhavener Wohnungs-
markt spielen die Siedlungsgesellschaft und die
Wohnstatten eG. Zusammen gehoren ihnen ca.
5.000 Wohnungen, was in etwa 15 % des Woh-
nungsbestandes, aber rd. 30 % des Geschoss-
wohnungsbestandes ausmacht.
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EINKOMMENSSCHWACHE HAUSHALTE IN CUXHAVEN 2022

sonstige
Gering- Wohngeld-

verdiener Empféanger

& ca. 7.000
1.878 Arbeitslose einkommens-
Personen SGB I schwache
Haushalte
=28 %

‘ geringfugig
14.508 Beschaftigte
Personen

Ca. drei Viertel dieser Wohnungen haben einen
Mietpreis unter 7 €/m2. Im Gegensatz dazu ist der
Anteil an preiswerten Wohnraum in privaten Be-
reich deutlich geringer. Anhand eines Angebots-
mietenvergleichs 2015/2022 kann ihr Anteil grob
auf 20 bis 30 % geschatzt werden. Damit gibt es
aktuell insgesamt ungefahr 8.000 bis 9.000 preis-
werte Wohnungen in Cuxhaven. Zu beachten ist,
dass ein kleiner Teil der einkommensschwache-
ren Haushalte auch im Wohneigentum wohnt.

Die preiswerten Wohnungen sind in der Stadt
Cuxhaven raumlich ungleich verteilt. In den Stadt-
teilen Ritzebuttel, Cuxhaven und Suder-Wester-
wisch gibt es beispielsweise einen grof3en Be-
stand an Wohnungen der Wohnungsunterneh-
men. Im Gegensatz dazu sind in den touristischen
Stadtteilen deutlich weniger Wohnungen im preis-
werten Marktsegment vertreten. Dort stehen die
Altbauquartiere unter Druck durch die Ferienwoh-
nungsnutzung, mit der deutlich héhere Mieten er-
zielt werden konnen.

ZUKUNFTIGE TRENDS

Der preiswerte Wohnraum steht aufgrund ver-
schiedener Ursache immer unter Druck, das
heil3t, es besteht die Gefahr, dass die Anzahl
preiswerter Wohnungen abnimmt.

*  Durch umfassende Sanierungen und die Um-
lage der Kosten auf die Miete ist eine

”

445
Haushalte*

Il Transferleistungsbezieher
’ I Geringverdiener
Il Personen mit teilweise
héheren Einkommen

Bedarfs-

gemein- 2.106
schaften Personen

Entwicklung gegenuber 2015

@ Zunahme
- konstant
g4 Q4 rbnahme
Personen
* Wert 2021

Verschiebung in das mittlere Preissegment in
vielen Fallen die Folge. Dazu werden insbeson-
dere die zukunftig erforderlichen energeti-
schen Sanierungen beitragen.

*  FUr einzelne Wohnlagen und Wohnungsgro-
Ben wird das Angebot zunehmend knapper,
sodass Knappheitspreise entstehen. Die Ange-
botsmieten-Analyse zeigt bereits heute einen
kleiner werdenden Anteil preiswerter Woh-
nungen.

* Inden kustennahen Stadtteilen fuhrt die kon-
kurrierende Nutzung als Ferienwohnung zu ei-
ner Verdrangung des preiswerten Wohn-
raums.

Erschwerend kommt hinzu, dass

* aufgrund von steigenden Baukosten es ohne
Forderung nicht moglich ist, Wohnraum fur ei-
nen Mietpreis unter 7 €/m? zu realisieren.

* Die Energiekrise als Folge des Ukrainekrieges
hat die Warmmiete der Wohnungen erhoéht,
weshalb es fur einkommensschwache Haus-
halte schwieriger ist, die Kosten ihrer Woh-
nung zu tragen.

Durch eine Ansiedlung oder Erweiterung der Offs-
hore-Branche wird der Druck auf dem ganzen
Wohnungsmarkt erhoht. Fast ein Drittel der Ar-
beitskrafte wird nach preiswertem Wohnraum su-
chen. Dadurch wird das preiswerte Wohnungsan-
gebot knapper werden.
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NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IM PREISWERTEN MARKTSEGMENT

Grundnachfrage
Gesamt Min.
2030 Angebot knapp 120
2035 leichter Leerstand 70
2040 Leerstand 0

Berechnungen und Darstellung: Timourou

ZIELE UND STRATEGIEN

In den letzten Jahren ist die Nachfrage nach preis-
wertem Wohnraum stabil bis leicht steigend ge-
wesen, gleichzeitig hat sich das Angebot verrin-
gert. Im Ergebnis hat sich die Wohnraumversor-
gung verschlechtert, allerdings nicht in einem
Mal3e, dass von einer angespannten Situation zu
sprechen ist. Nur die Versorgung mit grof3en
Wohnungen ist schwierig.

Fur die zukUnftige Entwicklung im preiswerten
Marktsegment sind zwei kontrare Entwicklungen
denkbar, je nachdem, ob lediglich die Grundnach-
frage eintreffen wird oder je nach Ansiedlungen
die Zusatznachfrage (»siehe ABB. 40).

GRUNDNACHFRAGE

Laut Bevolkerungsprognose wird die Einwohner-
zahlvon Cuxhaven in Zukunft sinken, allerdings
recht langsam. Bei einer mehr oder weniger kon-
stanten Nachfrage und einem gleichzeitig sinken-
den Angebot wird die Versorgungssituation im
preiswerten Segment immer knapper. Zentrales
Ziel ist daher der Erhalt des preiswerten Bestan-
des, das heifst, mindestens bis 2030 Mietpreisstei-
gerungen im Bestand

* durch angepasste Modernisierungen oder

+ geforderte Modernisierungen zu begrenzen.

* Entlastung kann auch geforderter Neubau in
kleinem Umfang bringen.

Derzeit nicht abschatzbar sind die Auswirkungen
des Klimaschutzes auf die Mietpreisentwicklun-
gen, da aktuell zu den gesetzlichen Anforderun-
gen einerseits und den finanziellen Férderungen
anderseits noch nicht ausreichend Klarheit be-
steht.

Max.

280
180

Geht in den nachfolgenden Jahren die Bevdlke-
rungszahl wie prognostiziert zurtck, wird der
Leerstand sukzessive zunehmen. Damit gerat das
mittlere Preissegment unter Druck und wird gins-
tiger vermietet werden. Damit verbessert sich die
Wohnraumversorgung einkommensschwacher
Haushalte, besondere wohnungspolitische Mal3-
nahmen sind dann nicht erforderlich. Es besteht
allerdings die Gefahr, dass die soziale Segregation
zunimmt.

Sollten in den nachsten Jahren die Gefluchteten
verstarkt in die Ukraine zurlckziehen, wird die
Nachfrage vor allem im preiswerten Marktseg-
ment entsprechend abnehmen. Damit wirde das
Eintreffen der Grundnachfrage wahrscheinlicher
und die Leerstandsgefahr wachsen. Je langer der
Krieg allerdings dauert und je besser die Integra-
tion der Ukrainer gelingt, desto geringer wird die-
ser Effekt ausfallen.

Bei der Ansiedlung oder Erweiterung der Offs-
hore-Branchen nach Cuxhaven wird damit ge-
rechnet, dass Arbeitsplatze fur 1.000 bis zu 2.500
Arbeitskrafte geschaffen werden. Damit verbun-
den ist wahrscheinlich eine Nachfrage bis 2030
von ca. 120 bis 280 Wohnungen im preiswerten
Segment sowie bis 2035 im Minimum weitere 70
und im Maximum 180 Wohnungen (»siehe Kapi-

tel 33). Gleichzeitig geht der groRere Teil der Zu-
satznachfrage in das mittlere Marktsegment. Die
dadurch eintretende Verknappung tbt Druck auf
das preiswerte Segment aus, da Modernisierun-
gen und Aufwertungen lohnend werden. Im Sze-
nario Zusatznachfrage ist also mit steigender
Nachfrage und zugleich sinkendem Angebot und
somit Anspannungstendenzen im preiswerten
Segment zu rechnen. Das konkrete Ausmal3 hangt

-36 -



davon ab, wie viele Arbeitsplatze tatsachlich ge-
schaffen werden. Ohne wohnungswirtschaftliche
Malinahmen durfte eine Entspannung erst nach
2035 schrittweise einsetzen. In der Konsequenz
bedeutet dies, die Schaffung neuer Arbeitsplatze
stets mit der Schaffung passenden Wohnraums
gleichzeitig strategisch anzugehen.

Trifft die Zusatznachfrage ein, ist es umso wichti-
ger, den preiswerten Bestand zu halten. Weil auf
das jetzt schon knappe Angebot eine steigende
Nachfrage kommt, muss das preiswerte Markt-
segment mithilfe des sozialen Wohnungsbaus un-
gefahr in der GroRenordnung der Zusatznach-
frage ausgebaut werden. Da die tatsachliche Gro-
RBenordnung der Neuansiedlungen noch nicht ab-
sehbar ist, ist eine schrittweise Erweiterung sinn-
voll.

4.2 MITTLERES MARKTSEGMENT

Das mittlere Marktsegment umfasst Wohnungen
mit Mietpreisen zwischen 7 und 10 €/m2 mit guter
Ausstattung in mittleren bis guten Wohnlagen.
Das mittlere Marktsegment bildet den Haupttelil
des Cuxhavener Wohnungsmarktes. Darin enthal-
ten sind Miet- und Eigentumswohnungen.
Schwerpunktmalig finden sich diese Bestande in
den zentralen Stadtteilen.

Gut ein Viertel des Wohnungsbestandes von Sied-
lungsgesellschaft und Wohnstatten befindet sich
im mittleren Marktsegment. Sie stellen ein wichti-
ges wirtschaftliches Standbein fur die Wohnungs-
unternehmen dar und ermdglichen es ihnen, In-
vestitionen zu tatigen. Der Hauptanteil des mittle-
ren Marktsegmentes befindet sich jedoch im pri-
vaten Eigentum.

Grol3e Teile des Altbaus und auch Teile des Nach-
kriegsbestandes befinden sich im mittleren Preis-
segment, insbesondere in guten Wohnlagen. In
den letzten Jahren sind durch umfassende Sanie-
rung und Aufwertung von Altbauten wie zum Bei-
spiel im Lotsenviertel, aber auch in den Nach-
kriegssiedlungen Wohnungen vom preiswerten in
das mittlere Marktsegment ,aufgestiegen”. Die
hochgradige Vermietung dieser Bestande zeigt,
dass es eine entsprechende Nachfrage nach die-
sen Wohnungen in Cuxhaven gibt. Gleichzeitig
stehen an den kustennahen Standorten Wohnun-
gen des mittleren Marktsegmentes in Konkurrenz
zur Nutzung als Ferienwohnung, wodurch das

Bei Neubau kommt sicherlich der Siedlungsgesell-
schaft eine besondere Rolle zu, es ist aber auch
denkbar, bei privaten Investoren in Form von
stadtebaulichen Vertragen oder Konzeptvergaben
anteilig geforderten Wohnraum zu vereinbaren.

Ein weiterer Aspekt ist es, Umnutzung preiswer-
ten Wohnraums zu Ferienwohnungen zu begren-
zen, nicht nur, weil sich dadurch das Wohnungs-
angebot verknappt, sondern sich auch die soziale
Struktur in den betroffenen Stadtteilen entmischt.
Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, den Erlass
einer Zweckentfremdungsverbotssatzung (»siehe
ausfuhrlich Kap. 4.3) und /oder die Ausweisung von
sozialen Erhaltungsgebieten nach 8 172 BauGB zu
prufen.

Marktsegment Wohnungen verloren haben
durfte.

ZIELGRUPPEN

Wesentlichen Zielgruppen des mittleren Markt-
segmentes sind vor allem 1-und 2-Personen-
Haushalte mit mittleren bis guten Einkommen al-
ler Altersgruppen. Auch dreiviertel der Rentner
kann diesem Marktsegment zugeordnet werden.
Familien und insbesondere Alleinerziehende sind
in diesem Marktsegment hingegen unterdurch-
schnittlich vertreten. Zum einen reichen vor allem
bei jungen Familien die Einkommen haufiger nur
fur das preiswerte Segment, zum anderen stellt
fur einkommensstarkere Haushalte das Eigen-
heim - auch zur Miete - eine gute Alternative dar,
zumal es mit einem individuellen Freiraum ver-
bunden ist. Verstdrkt wird diese Struktur dadurch,
dass insbesondere in den Nachkriegssiedlungen
die Zahl groBerer Wohnungen mit vier bis funf
Zimmern und 80 bis 100 m2 Wohnflache ausge-
sprochen gering ist.

ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN

Auch im mittleren Preissegment ergeben sich
kontrare zukdnftige Entwicklungen. Trifft nur die
Grundnachfrage ein, durfte sich das Marktseg-
ment zunehmend entspannen, kommt es zur
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ABB. 41

WOHNRAUMBEDARF IM MITTLEREN MARKTSEGMENT

Grundnachfrage

Gesamt Min.
2030 Angebot knapp 280
2035 leicht entspannt 150
2040 Mietpreisdruck 0

Berechnungen und Darstellung: Timourou

Zusatznachfrage, ist hingegen eine Angebotser-
weiterung erforderlich. Unabhangig davon wird in
qualitativer Hinsicht ein weiterer Modernisie-
rungsdruck bestehen, vor allem um den zukunfti-
gen energetischen Anforderungen gerecht wer-
den zu kénnen.

ZIELE UND STRATEGIEN

Das mittlere Marktsegment ist die tragende Saule
des Cuxhavener Wohnungsmarktes, seine Attrak-
tivitat ist entsprechend wichtig fur die Gesamtat-
traktivitat des Wohnstandortes Cuxhaven. Ziel ist
es daher, die Wohnungsbestéande weiterhin at-
traktiv zu halten und gleichzeitig an die neuen
energetischen Anforderungen anzupassen sowie
insgesamt ein ausreichendes Angebot zu schaf-
fen. FUr die Grundnachfrage als auch die Zusatz-
nachfrage sind dabei unterschiedliche Strategien
erforderlich.

GRUNDNACHFRAGE

Aktuell kann das Angebot im mittleren Marktseg-
ment als eher knapp bezeichnet werden, was bis
ca. 2030 so bleiben durfte. Mittelfristig durfte bis
2035 je mit dem weiteren Bevdlkerungsrickgang
ein leichtes Uberangebot und damit eine Ent-
spannung (Leerstand > 5 %) einsetzen, die dann
langfristig grof3er wird. Dadurch entsteht ein Miet-
preisdruck und um Leerstande zu verhindern,
mussen die Wohnungen teilweise preiswerter an-
geboten werden.

Dies ist vor allem problematisch, da die zukunfti-
gen Anforderungen an den energetischen Stan-
dard und an eine CO?-freie Energieerzeugung In-
vestitionen erfordern, die nur teilweise auf die
Miete umgelegt werden kénnen.

Max.

640
430

Trifft die Zusatznachfrage mit dem Zuzug von
neuen Arbeitskraften ein, ist - wie in Abbildung 37
dargestellt - insgesamt mit einer Nachfrage von
430 bis 1.070 Wohnungen im mittleren Marktseg-
ment zu rechnen. Im Minimum wird das Woh-
nungsangebot kurzfristig bis 2030 knapper wer-
den und im Maximum deutlich nicht ausreichen.
Erstim weiteren Zeitverlauf wird im Minimum
eine leichte Entspannung eintreten, im Maximum
wird es bis 2040 angespannt bleiben.

Erforderlich ist also je nach Umfang des Zuzugs
eine mehr oder weniger grof3e Erweiterung des
mittleren Wohnungsangebotes. Dies kann auf ver-
schiedenen Wegen erfolgen:

* Durch frei finanzierten Neubau insbesondere
im Innenbereich der nachgefragten Wohnla-
gen mit neuen Wohnqualitaten wie Barriere-
freiheit, hohe energetische Standards, mo-
derne Grundrisse und Ausstattungen.

*  Durch Aufwertung und Modernisierung preis-
werter Bestande und ihres Wohnumfeldes ins-
besondere in besseren Wohnlagen der Nach-
kriegssiedlungen.

¢ Ist die Ausgangssubstanz der preiswerten Be-
stande nicht ausreichend, kann auch ein Er-
satzneubau zielfuhrender sein.

Durch die mehr oder weniger angespannte Situa-
tion in diesem Marktsegment wachst der Konkur-
renzdruck gegenuber der Nutzung als Ferienwoh-
nung. Entsprechend sind die Strategien beider
Handlungsfelder aufeinander abzustimmen.
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4.3 FERIENWOHNUNGEN

Die Stadt Cuxhaven ist mit ihrer Lage an der
Nordsee ein attraktiver touristischer Standort.
Dies macht sich auch auf dem Wohnungsmarkt
bemerkbar. Neben Hotels, Motels, Pensionen, Ju-
gendherberge und vieles mehr findet auch im Be-
stand auf unterschiedlicher Weise die Vermark-
tung von Wohnungen als Ferienwohnungen oder
Zweitwohnsitze statt. Im Folgenden werden die
Effekte des Tourismus auf dem Wohnungsmarkt
Cuxhavens analysiert, Trends abgeschatzt und
Handlungsempfehlen erfasst.

STRUKTUREN DES FERIENWOHNUNGSMARK-
TES

Die Angebotsformen des Ferienwohnungsmark-
tes sind ausgesprochen vielfaltig und ihre statisti-
sche Erfassung nur bedingt moglich. Deswegen
soll im Folgenden anhand verschiedener statisti-
scher Daten ein Uberblick tber die Struktur und
mogliche GréRRenordnungen gegeben werden.

Daten liegen fUr registrierte Beherbergungsbe-
triebe mit mehr als 10 Betten vor. Diese sind in
der Regel Hotels, Pensionen etc., aber auch ehe-
malige Wohnhauser, die nun gewerblich genutzt
werden. Sie stehen nicht dem Wohnungsmarkt
zur Verfigung, die Vermietungstrends lassen aber
auch Ruckschltsse auf die Nachfrage nach Ferien-
wohnungen zu.

ABB. 42
UBERNACHTUNGEN IN CUXHAVEN

mmssm Anzahl Ubernachtungen

Cuxhaven profitiert vor allem im Sommer vom
Tourismus. Im Winter fallen die Anzahl Ubernach-
tungen und die Auslastungsquote der Schlafgele-
genheiten deutlich geringer aus (»siehe ABB. 42). Vor
allem in den Jahren wahrend der Covid-19-Pande-
mie fielen aufgrund des Lockdowns die Uber-
nachtungen und Auslastungsquote besonders
niedrig aus. Es ist davon auszugehen, dass auch
bei den Ferienwohnungen ein ahnlicher saisona-
ler Verlauf vorhanden ist.

Der Bereich der Ferienwohnungen ist durch eine
gewisse Grauzone gekennzeichnet: Es gibt ganze
Gebdude, die gewerblich fur Ferienwohnungen
genutzt werden, es gibt private Vermieter, die offi-
ziell einzelne Wohnungen an Feriengdste vermie-
ten und es gibt private Eigentimer, die sich eine
Wohnung als Kapitalanlage oder spateren Alters-
wohnsitz gekauft haben, diese als Zweitwohnsitz
mit gelegentlicher Selbstnutzung und gleichzeiti-
ger Vermietung nutzen. Rechtlich stellt dabei die
Frage, ab wann eine Zweckentfremdung vorliegt.

Mit der Geb&dude- und Wohnungszahlung 2011
(GWZ) wurden rund 2.600 Ferienwohnungen er-
fasst, die Ergebnisse der GWZ 2022 liegen noch
nicht vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass ihre Zahl in den letzten Jahren deutlich zuge-
nommen hat:

e durchschnittliche Auslastungsquote der Schlafgelegenheien

--------- Trendlinie Anzahl Ubernachtungen
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Datengrundlage: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou




* Sowurden bereits 2010 Jahren eine Reihe leer
stehender Einfamilienhduser fur Ferienzwecke
genutzt, was sich auf dem Wohnungsmarkt
durchaus positiv ausgewirkt hat. Auch aktuell
werden frei werdende Einfamilienhduser im-
mer wieder umgenutzt, nun besteht allerdings
eine starkere Konkurrenzsituation zu selbst-
nutzenden Eigentimern.

*  Durch Online-Plattformen wie Airbnb und an-
dere ist die Vermietung von Privatunterkdnf-
ten fUr touristische Zwecke leicht umsetzbar.

*  Durch die positive Entwicklung des Immobili-
enmarktes in den vergangenen Jahren sind Ei-
gentumswohnungen eine stark nachgefragte
Kapitalanlage geworden, von denen ein Teil
auch als Ferienwohnungen vermietet werden
durfte.

Des Weiteren sind die folgenden zwei Datenquel-
len aufschlussreich:

* 7,7 % der Bevolkerung - rd. 4.150 Personen -
sind . Die-
ser Anteil ist im Vergleich zu anderen Stadten
erheblich héher. Zum Teil handelt es sich hier
um Arbeitskrafte, die in Cuxhaven arbeiten o-
der um Studierende und Auszubildende, die
noch zu Hause gemeldet sind, aber ihren
Hauptwohnsitz am Ausbildungsort haben

ABB. 43

oder um Menschen, die in Cuxhaven einen
Zweitwohnsitz haben.

*  Cuxhaven hat eine Zweitwohnsitzsteuer einge-
fuhrt, die sich auf Wohnungen bezieht und
nicht auf die Zahl der Personen. Dafur liegen
entsprechende Daten vor. Zu berUcksichtigen
ist, dass Ehepartner, die wegen ihrer Arbeit ei-
nen Zweitwohnsitz in Cuxhaven haben, steu-
erbefreit sind. Zudem sind sicherlich nicht alle
Zweitwohnsitze auch Ferienwohnungen, es
kann aber davon ausgegangen werden, dass
ein Teil der Zweitwohnsitze als Ferienwohnun-
gen fUr Externe tempordr genutzt wird. Im Jahr
2022 waren in Cuxhaven 3.639 Zweitwohn-
sitze gemeldet. Ihr Anteil betrug damit gemes-
sen am Wohnungsbestand in Wohngebduden
12,1 %, im Jahr 2015 lag er noch bei 10,4 %
(»siehe ABB. 43).

* Laut Veranlagungsstatistik der Stadt gab es
Ende 2022 4.350 Ferienwohnungen.

Vor diesem Hintergrund kann die Zahl der offiziel-
len und inoffiziellen Ferienwohnungen in
Cuxhaven auf 4.350 bis 5.000 geschatzt werden.
Dies entspricht ca. 15 % des Wohnungsbestan-
des, wobei Ferienwohnungen Uberall im Bestand
der Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser
verteilt sind. Rdumliche Schwerpunkte sind in
Dose, Duhnen, Sahlenburg und Cuxhaven zu ver-
zeichnen.

ANZAHL ZWEITWOHNUNGEN VON 2015 BIS 2022 IN CUXHAVEN

Zweitwohnungen
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Datengrundlage: Steueramt Cuxhaven
Darstellung: Timourou
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ABB. 44

FERIENWOHNUNGEN SIND IN CUXHAVEN VIELFALTIG IM GEBAUDEBESTAND VERTEILT

ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN

Die Entwicklung der vergangenen Jahre hat ge-
zeigt, dass Cuxhaven fur den Erwerb und die Nut-
zung von Ferienwohnungen ein interessanter und
nachgefragter Standort ist. Allerdings ist aufgrund
der durch Baukosten- und Zinsanstieg ausgelos-
ten Immobilienkrise mit einem starken Ruckgang
der Investorentatigkeit in den nachsten Jahren zu
rechnen. Gleichzeitig ist auch der private Kapital-
anlegermarkt zurtckhaltender geworden. Ob
diese beiden Entwicklungen kongruent verlaufen
oder die Nachfrage starker in den Bestand dru-
cken wird, ist derzeit noch offen. Ein Problem ist
der bauliche Zustand und die nicht mehr zeitge-
male Ausstattung vieler Ferienwohnungen. Frag-
lich ist, ob die erforderlichen Investitionen durch
die derzeitigen EigentUmer oder erst nach einem
Eigentimerwechsel erfolgen.

Wie sich die zukunftige touristische Nachfrage
nach Ferienwohnungen in Deutschland und ins-
besondere an der NordseekUste entwickeln wird,
kann im Rahmen des vorliegenden Konzeptes
nicht bearbeitet werden. Aus Sicht des Woh-
nungsmarktes stellt sich vor allem die Frage, wel-
che Ziele die Stadt Cuxhaven verfolgen will - konk-
ret, inwieweit das vorhandene touristische Poten-
zial stérker genutzt werden und das Ferienwoh-
nungsangebot ausgebaut oder ob es eher zu-
gunsten des Mietwohnungsmarktes begrenzt
werden soll. Dabei muss bertcksichtigt werden,
dass

*  Wohnungen, die fur Ferienwohnungen geeig-
net sind, zu einer Verknappung des Mietwoh-
nungsangebotes fuhren,

* vor allem in den touristischen Regionen wie
Duhnen und Ddsen der Tourismus zu steigen-
den Preisen flhrt,

* ineinzelnen Quartieren bei verstarkter Ver-
mietung der Wohnung als Ferienwohnung

eine Verdrangung der angestammten Wohn-
bevolkerung droht,

* die Gefahr der saisonalen ,Geisterstadte”, in
denen im Winter in den touristischen Gebie-
ten kaum Menschen leben, besteht und
dadurch die Nachbarschaft und der soziale
Zusammenhalt innerhalb des Stadtteils verlo-
ren geht.

Im Folgenden geht es daher um die Wechselwir-
kungen zwischen Ferienwohnungen und Miet-
wohnungen, je nachdem, ob eher die Grundnach-
frage oder eher die Zusatznachfrage eintreffen
wird.

GRUNDNACHFRAGE

Die Grundnachfrage wird entsprechend der Be-
volkerungsprognose mittelfristig und langfristig zu
deutlichen Wohnungsleerstanden fuhren. Die
Umnutzung der leer stehenden Wohnungen zu
Ferienwohnungen konnte den Wohnungsmarkt
stabilisieren. Allerdings ist dabei zu bertcksichti-
gen, dass die Leerstande zuerst in den qualitativ
schlechteren Wohnungsbestanden und vor allem
in einfachen Wohnlagen und kaum in den kusten-
nahen Wohnlagen stattfinden wird. Das heif3t, die
Konkurrenzsituation zwischen Ferienwohnung
und Mietwohnung bleibt bestehen, schwacht sich
aber ab. Kommt es zu weiterer Umnutzung, muss
die Nachfrage nach Mietwohnungen auf die weni-
ger nachgefragten Standorte ausweichen, was
dort Leerstande reduziert. Die soziale Entmi-
schung in den kustennahen Quartieren setzt sich
allerdings weiter fort.

ZUSATZNACHFRAGE

Mit dem Zuzug von neuen Arbeitskraften wird der
Druck auf den gesamten Wohnungsmarkt erhoht.
Mit einer erhdhten Nachfrage auch in den

-41 -



touristischen Gebieten wird die Konkurrenz der
Ferienwohnungen zum Wohnungsmarkt ver-
scharft. Kommt es zu vermehrten Umnutzungen,
steigt die Wohnungsknappheit im Mietwohnungs-
bereich, was entsprechend zu Mietpreissteigerun-
gen fuhren durfte. Entlastung kann in dieser Situ-
ation nicht nur der Neubau von Mietwohnungen,
sondern auch der von Ferienwohnungen bringen.

Der Neubau, mit dem auch das touristische Po-

tenzial im Sinne einer Angebotsstrategie genutzt
werden kann, sollte kleinteilig gestaltet sein, um

dem spezifischen Charakter Cuxhavens als ruhi-
ger und beschaulicher Erholungsort zu entspre-
chen.

Gleichzeitig ist aber auch eine Begrenzung der
Umwandlung von Bestandswohnungen sinnvoll.
Ein Instrument dafur ist die EinfUhrung eines
Zweckentfremdungsverbots nach dem ,Nieder-
sachsischen Gesetz Uber das Verbot der Zweck-
entfremdung von Wohnraum” (NZwWEWG). Dies
kann angewendet werden, wenn eine ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen be-
sonders gefahrdet ist. Dies ist in vom Land festge-
legten Gebieten mit Wohnraummangel gemald

44 WOHNEN IM ALTER

Die demographische Entwicklung in Cuxhaven ist
so wie in vielen Stadten in Deutschland von einer
Alterung gepragt. Diese bildet sich daraus, dass
Personen spater und weniger Kinder bekommen,
gleichzeitig Senioren immer alter werden. Schon
im vorherigen Wohnraumversorgungskonzept
2015 stand das Thema der Wohnungsversorgung
dieser Altersgruppe im Vordergrund. Hinsichtlich
der Bevolkerungsverteilung und -entwicklung ist
das Wohnen im Alter auch in Zukunft ein wichti-
ges Thema.

MEHR ALTERE SENIOREN

Im Jahr 2021 gab es in Cuxhaven 14.473 Senioren,
sie machten mit 28,5 % einen vergleichsweise gro-
Ben Anteil an der Bevolkerung aus. Dieser Anteil
ist gegenUber 2015 leicht gestiegen. Zum Ver-
gleich lag der Anteil der gleichen Altersgruppe im

der Gebietskulisse der Niedersachsischen Mieter-
schutzverordnung maoglich, zu denen Cuxhaven
derzeit jedoch nicht gehort. Allerdings kann die
Gemeinde selber beurteilen, ob - zumindest fur
Teilbereiche der Stadt - ein besonderer Wohn-
raummangel besteht. Um dies zu untermauern,
ware ein kommunales Monitoring, wie sich der Fe-
rienwohnungsmarkt weiterentwickelt und wo sich
Verdrangungsprozesse abbilden, sinnvoll.

Ein weiteres Instrument ware der Erlass von sozi-
alen Erhaltungsgebieten nach 8 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB, auch Milieuschutzsatzung genannt.
Sie dient dem Erhalt der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung in einem Quartier. Es gibt den
Gemeinden die Moglichkeit, in einem Bebauungs-
plan oder durch Satzung Gebiete zu bezeichnen,
in denen der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Geneh-
migung bedurfen. Auch hierfur sind entspre-
chende Voruntersuchungen erforderlich.

Fur die Steuerung des Ferienwohnungsmarktes
kann ist ein Beherbergungskonzept ein sinnvolles
Instrument. Dieses wird derzeit von der Stadt
Cuxhaven erarbeitet.

Jahr 2021 in Niedersachsen bei 22,5 % und im
Landkreis Cuxhaven bei 26,0 %.

Bei einer differenzierten Betrachtung der Senio-
rengruppen fallt jedoch auf, dass die Altersgruppe
der Uber-80-J3hrigen gegentiber 2015 um 32 %
gewachsen ist, wahrend die Altersgruppe der 65-
bis-unter-80-Jahrigen um 8 % gesunken ist. Dies
ist insofern wichtig, dass die Pflegebedurftigkeit
ab dem 80. Lebensjahr deutlich zunimmt. Im Jahr
2021 waren im Landkreis Cuxhaven insgesamt ca.
14.000 Personen pflegebeddirftig. Von den Uber-
80-Jahrigen ist die Halfte pflegebedurftig (»siehe
ABB. 45). FUr die Stadt Cuxhaven liegen keine ge-
sonderten Zahlen vor, aber Ubertragt man die
Quoten des Landkreises auf die Stadt, lage die
Anzahl pflegebedurftige Personen in Cuxhaven
bei ca. 3.900 Personen.
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PFLEGEBEDURFTIGE IM LANDKREIS CUXHAVEN IM JAHR 2021

Pflegebediirftige

unter 60
60 bis unter 80
80 und alter

Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen

Berechnung und Darstellung: Timourou

GRORES WOHN- UND PFLEGEANGEBOT

Eine Uberschlagige Internetrecherche verdeutlicht
ein grolBes Angebot von 11 Alten- und Pflegehei-
men in Cuxhaven mit knapp 700 Platzen (»siehe
ABB. 46). Die Pflegeheime in Cuxhaven sind haupt-
sachlich zentral in den Stadtteilen Cuxhaven,
Dose und Suder-Westerwisch gelegen. Des Weite-
ren gibt es eine weitere Konzentration von Alten-
und Pflegeheimen in Sahlenburg und noch das
Seniorenheim ,An der Schonung" in Altenwalde.
Dazu kommt noch eine Vielzahl an sogenannten
Seniorenresidenzen oder betreuten Wohneinrich-
tungen mit einer grol3en Zahl an Wohnungen.
DarUber, inwieweit sie im Einzelnen altersgerech-
ten oder barrierefreien Standards gentgen und
welche Service-Leistungen in Anspruch genom-
men werden kénnen, liegen keine ausreichenden
Informationen vor.

Dennoch ergibt sich insgesamt ein Bild eines gro-
Ben Wohn- und Pflegeangebotes, dass auch eine
Versorgungsfunktion fur die angrenzenden Ge-
meinden im Landkreis Ubernimmt. Insbesondere
die Wohnangebote stellen auch ein Uberregiona-
les Angebot mit Cuxhaven als attraktivem Alters-
wohnsitz dar. Entsprechend werden fur die be-
treuten Wohnanlagen die kistennahen Standorte
bevorzugt, was dort zu entsprechend hohen Seni-
orenanteilen fuhrt.

1.4%
7,7%
50,0%

ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN

Laut der Bevolkerungsprognose des Landesamtes
nimmt die Altersgruppe der jungeren Senioren
bis 2035 um 11 % zu, um anschlielend dann bis
2040 wieder leicht abzusinken. Die Entwicklung
der alteren Senioren verlauft genau gegenteilig.
Aufgrund der demographischen Welle wird die Al-
tersgruppe der Uber-80-J&hrigen bis 2035 zurtick-
gehen, um dann bis 2040 wieder leicht anzustei-
gen. In der Summe bleibt die Zahl der Senioren
zukUnftig perspektivisch stabil.

Da vor allem die Altersgruppe der Uber-80-Jahri-
gen Pflege erfordert, herrscht aktuell die hochste
Nachfrage nach Pflegeeinrichtungen. Insofern
sind zusatzliche Pflegekapazitaten nicht nennens-
wert erforderlich, es sei denn, im Sinne einer An-
gebotsstrategie wird auf zusatzlichen Zuzug abge-
stellt.

Von groBerer Bedeutung ist jedoch das normale
Wohnen fur Senioren, denn in der Regel wollen
Senioren so lange wie moglich in ihrer eigenen
Wohnung wohnen. Die dlter werdende groRe
Gruppe der Senioren tber 80 Jahre wird in den
nachsten Jahren jedoch grof3teils versterben, in
ein Pflegeheim ziehen oder eine barrierearmere
Wohnung suchen. Fur den Wohnungsmarkt be-
deutet dies, dass in den nachsten 10 Jahren wei-
terhin viele Wohnungen frei werden. Durch die-
sen Generationswechsel werden in etwa auf dem
Niveau der letzten Jahre auch zukunftig Einfamili-
enhauser auf den Markt kommen (»vgl. Kapitel 2.3).
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VERTEILUNG DER ALTEREN SENIOREN SOWIE PFLEGE- UND ALTENHEIME
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ZIELE UND STRATEGIEN

Grundsatzlich sollte es Ziel sein, dass Senioren so
lange wie moglich in ihrer eigenen Wohnung woh-
nen kdnnen. Auch das Verbleiben im angestamm-
ten Wohngquartier ist insbesondere in Bezug auf
soziale Kontakte und Einsamkeit von grol3er Be-
deutung. Deswegen ist es sinnvoll, Senioren bei
der individuellen altersgerechten Anpassung in ih-
rer Wohnung oder ihres Hauses beratend zu un-
terstltzen unabhangig von der Gesamtentwick-
lung des Wohnungsmarktes. Altersgerecht meint
dabei nicht unbedingt barrierefrei, aber doch eine
barrierearme Gestaltung. Entscheidend ist jedoch,
dass die Verkehrsflachen im Bad und im Schlaf-
zimmer so grol3 sind, dass eine zweite pflegende
Person ausreichend Bewegungsmoglichkeiten
hat.

Wichtig ist, dass die altersgerechte Anpassung
auch im Wohnumfeld stattfindet. Abgesenkte
Bordsteinkanten und ebene FuBwege erleichtern
den Alltag der Senioren erheblich. Auch Grunfla-
chen und Banke werten das Wohnumfeld auf und
ermoglichen den Senioren die Teilhabe am ge-
meinschaftlichen Leben.

Aufgrund des vorhandenen Angebots an betreu-
ten Wohnformen ist eine Ausweitung der Kapazi-
taten nicht in nennenswertem Umfang erforder-
lich. Sinnvoll kdnnten erganzende kleine Wohnan-
lagen (8 bis 16 Wohnungen) in den grol3en Einfa-
milienhausgebieten wie Altenwalde und Alten-
bruch sinnvoll sein, um ein Verbleiben im Quartier
zu ermdglichen, wenn das eigene Haus von dlte-
ren Menschen nicht mehr bewirtschaftet werden
kann.

-44 -



Quantitativ betrachtet unterscheiden sich die
Grundnachfrage und die arbeitsmarktbedingte

nicht nennenswert, da weder
von einer signifikanten Zunahme noch von einer
signifikanten Abnahme der Seniorenzahl ausge-
gangen wird. Denn die neuen Arbeitskrafte fragen
kaum altersgerechten Wohnraum nach und somit
stehen die Nachfrage nach Mietwohnungen und
nach altersgerechten Wohnungen nicht in Kon-
kurrenz zueinander. Erst sehr langfristig kann
durch den zusatzlichen Zuzug ein zusatzlicher Be-
darf an altersgerechten Wohnangeboten entste-
hen.

4.5 EINFAMILIENHAUSER

Die Ein- bis Zweifamilienhduser machen 42 % der
Wohnungen und 82 % der Wohngebadude aus. Sie
sind fast ausschlieSlich in privater Hand. Durch
die spezifische WohnungsgroRenstruktur und die
individuelle Nutzung - sowohl als Eigentum als
auch zur Miete - stellen sie ein eigenes, grol3es
Marktsegment und Handlungsfeld dar.

Das Marktsegment heil3t zwar Ein- und Zweifamili-
enhauser, aber faktisch werden die meisten die-
ser Gebaude nur von ein bis zwei Personen be-
wohnt, da die Kinder bereits ausgezogen sind. In
dieser Hinsicht ist der Einfamilienhausbau ein ty-
pisches Lebensphasen-Modell, aber das lange
Verbleiben im Haus zeigt auch, dass es sich um
ein spezifisches Wohnmodell mit viel Komfort, viel
Flache sowie hoher Individualitat und Selbstbe-
stimmung handelt. Dies wird in kleinerem Umfang
auch von einigen 2-Personen-Haushalten, die nie
Kinder hatten oder haben wollen, bevorzugt.

Ein weiteres zentrales Merkmal des Marktseg-
mentes ist der hohe Eigentumsanteil, was ent-
sprechend einkommensstdrkere Haushalte vo-
raussetzt. Erst beim Weiterverkauf oder der Ver-
mietung kommen auch Haushalte mit geringeren
Einkommen als Nutzer infrage.

VIELFALT IM EINFAMILIENHAUSBEREICH

Der Einfamilienhausbestand in Cuxhaven ist recht
heterogen, sodass verschiedene Teilbereiche

ZUSATZANGEBOT: CUXHAVEN ALS WOHNORT
FUR SENIOREN

Bereits jetzt kommen Senioren aus dem naheren
Umland, aber auch aus anderen Bundeslandern
nach Cuxhaven. Cuxhaven ist als Urlaubs- und
Kurort bei vielen in Erinnerung geblieben und es
besteht bei manchen der Wunsch, in dieser Stadt
einen Alterswohnsitz zu haben. Darum ist es
grundsatzlich moglich, als Angebotsstrategie zu-
satzliche altersgerechte Wohnungsangebote fur
altere Menschen von auRerhalb zu schaffen,
umso mehr Zuzug zu generieren. Infrage kom-
men dabei insbesondere die kiistennahen Quar-
tiere mit kurzen Wegen zu Pflege- und Versor-
gungsinfrastruktur und einem positiven Image ei-
nes Standortes, an dem man gut alt werden kann.

beschrieben werden kdnnen, deren Unterschiede
vor allem baugeschichtlich begrindet sind.

Bereits vor 1945 begann der Einfamilienhausbau
- gestltzt durch den Badertourismus - vor allem
in Dose und Duhnen in Form starker reprasentati-
ver Stadterweiterungen, die heutzutage eher im
oberen Preissegment angesiedelt sind und sich
einer starken Nachfrage erfreuen.

In der Nachkriegszeit kam es zur ersten grof3en
Neubauwelle, induziert durch die Wohnraumver-
sorgung fur Kriegsflichtlinge. Es handelt sich da-
bei Uberwiegend um kleine, teilweise standardi-
sierte Hauser mit groBen Grundsttcken und oft
mit Nebengebduden. Bei diesen Gebduden wurde
im Laufe der Zeit haufig die Wohnflache durch An-
bauten erweitert. Sie entsprechen hinsichtlich der
Wohnungsgrofien und Grundrisse sowie den
energetischen Standards nur bedingt heutigen
Anspruchen. Der Generationswechsel - also der
Auszug der Erstbezugsgeneration - hatte in die-
sen Quartieren bereits weitgehend stattgefunden.
Gerade diese Gebaude waren deswegen teilweise
Anfang der 2000-Jahre vom Leerstand betroffen
und Gegenstand des erfolgreichen Projektes
Wohnlotsen Cuxhaven”.

In den 1960er und 1970er-Jahren erfolgte eine
Fortsetzung des Siedlungsbaus, nun aber in kom-
pakteren Bauweisen und als Mischung aus frei
stehenden und zahlreichen Reihenhdusern mit
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kleinen Grundsticken sowie Geschosswohnungs-
bau insbesondere in Stderwisch und Wester-
wisch. Diese Einfamilienhduser sind vergleichs-
weise glnstig, aber aus heutiger Sicht energetisch
problematisch. In diese Siedlungen vollzieht sich
aktuell ein starker Generationswechsel.

Die Einfamilienhaussiedlungen der folgenden jun-
geren Zeit sind als Ausdruck wachsenden Wohl-
stands durch eine deutlich starkere individuelle
Bauweise gekennzeichnet, Uberwiegend als frei
stehende Einfamilienhduser mit gro3en Wohnfla-
chen, Doppelgaragen und teilweise auch im Bun-
galow-Stil, wie zum Beispiel in Altenwalde oder
Altenbruch. Sie verfligen dabei meist Uber deut-
lich kleinere Grundstucke als die aus der Nach-
kriegszeit. Der Alterungsprozess der Erstbezugs-
generation fuhrte dazu, dass in diesen Siedlungen
kaum noch Kinder vertreten sind und die alters-
gerechte Anpassung ein zentrales Thema der Be-
standsentwicklung ist.

NEUBAU UND BESTANDSMARKT

Auch wenn in Einfamilienhausgebieten die Fluktu-
ation vergleichsweise gering ist, kommen allein
aufgrund der GroRe des Marktsegmentes in

Cuxhaven etliche Bestandsgebdude auf den

ABB. 47

Markt. Entsprechend tragen diese wesentlich zur
Befriedigung der Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern bei (»siehe ABB. 47). Dennoch findet auch stets
Neubau statt, um sich den Wunsch selber zu
bauen zu erflllen oder besondere Wohnwinsche
zu realisieren. Bei den in der Abbildung 47 darge-
stellten Volumina ist zu berucksichtigen, dass es
sich bei dem Neubau auch um Ersatzneubau han-
deln kann, also zuvor ein altes Einfamilienhaus zu-
rickgebaut wurde und es kann auch sein, dass
ein Teil der Einfamilienhauser fur Ferienwohnun-
gen genutzt wird. Die genaue Zahl der Umnutzun-
gen der Ein- und Zweifamilienhduser ist schwer
einzuschatzen.

Im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2021 wurden
in Cuxhaven ca. 43 Wohnungen in Einfamilienhau-
sern pro Jahr neu gebaut. Da die Altersgruppe der
30- bis unter 45-Jahrigen die zentrale Gruppe der
Eigentumsbildner darstellt, ist es sinnvoll, die Bau-
tatigkeit auf diese Altersgruppe zu beziehen, um
so die demographischen Effekte der Nachfrage zu
berdcksichtigen. Im Ergebnis lag die durchschnitt-
liche Neubauguote zwischen 2012 und 2021 bei
ca. 6 Wohnungen je 1.000 Einwohner im Alter von
30 bis unter 45 Jahren (P> siehe ABB. 48). Diese Neu-
bauquote wird bei der Abschatzung der zukunfti-
gen Nachfrage weiter unten wieder aufgegriffen.

NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSER IN CUXHAVEN
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NEUBAUQUOTE JE 1.000 EINWOHNER IM ALTER VON 30 BIS UNTER 45 JAHRE

fertiggestellte Ein- und Zweifamilienhduser je 1.000
Einwohner im Alter von 30 bis unter 45 Jahre
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Datengrundlage: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

STEIGENDE PREISE

Wie die Ergebnisse des Grundstucksmarktberich-
tes 2021 zeigen, sind in den letzten Jahren im
Landkreis Cuxhaven die Kaufpreise fur Ein- und
Zweifamilienhauser gestiegen. Kleinrdumig diffe-
renziert zeigt sich eine deutliche Stadt-Land-Diffe-
renz (»siehe ABB. 49); Der landliche Raum im Land-
kreis Cuxhaven hat deutlich niedrigere Kaufpreise
als die Stadt Cuxhaven und das Umland Bremer-
havens. Die um 22 % bis 53 % niedrigeren Preise
im Umland stehen zur Konkurrenz zu den Kauf-
preisen in der Stadt Cuxhaven. Insbesondere fur
die nicht so einkommensstarken Schwellenhaus-
halte ist nicht nur die Verflgbarkeit, sondern vor
allem der Preis ein wichtiger Standortfaktor. Der
hieraus entstehende Suburbanisierungsprozess,
der zum GrofRteil von Familien getragen wird, ver-
starkt die relative Alterung in der Stadt.

ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGEN

Wie ausgefuhrt, stellen Einfamilienhduser ein Le-
bensphasen- und Wohnmodell mit spezifischen
Qualitaten dar. Das bedeutet, dass es unabhangig
von den quantitativen Wohnungsmarktentwick-
lungen eine qualitativ bedingte Einfamilienhaus-
nachfrage gibt. Diese wird sowohl im Bestand als
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auch im Neubau realisiert. Neben dem demogra-
phischen Effekt der zentralen Eigentum bildenden
Gruppe der 30- bis 45-Jahrigen spielen auch wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen wie Bau- und Fi-

nanzierungskosten, Einkommens- und Vermo-
genssituation sowie wirtschaftliche Perspektiven
der Haushalte eine wichtige Rolle. Vor diesem
Hintergrund wird hinsichtlich der zukunftigen
Nachfrage nach Einfamilienhdusern von folgen-

den Annahmen ausgegangen:

Gemal? der Bevolkerungsprognose des Lan-
desamtes fur Statistik Niedersachsen geht die
Anzahl der 30- bis unter 45-Jahrigen zuruck,
demographisch bedingt ist also zu erwarten,
dass weniger Einfamilienhduser bendtigt wer-
den.

Gleichzeitig wird sich der Generationswechsel
in den Einfamilienhausgebieten weiter auf ho-
hem Niveau fortsetzen. Bei rucklaufiger Ge-
samtnachfrage wird die Nachfrage nach Be-
standsgebauden weiterhin hoch bleiben und
damit die Nachfrage nach Neubau absolut
und relativabnehmen.

Als Basis wird fur 2022 die durchschnittliche
Neubauquote je 1.000 Einwohner von 30 bis
unter 45 Jahren der vergangenen Jahre ange-
setzt (»siehe ABB. 50).
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DURCHSCHNITTLICHER KAUFPREIS VON EIN- UND ZWEIFAMILIENHAUSERN NACH ALTERSKLASSEN

Hbis 1949 m 1950 bis 1977 m 1978 bis 1990 m 1991 bis 2017 m 2018 bis 2020
Kaufpreis in €

400.000 -
350.000 +
300.000 -
250.000
200.000
150.000
100.000
50.000

0

Landkreis Cuxhaven landlicher Raum* Stadt Cuxhaven** Umring

Bremerhaven***
* K Cuxhaven ohne Stadt Cuxhaven und ohne Umring Bremerhaven v

** Gemarkungen Cuxhaven, Duhnen, Dose, Sahlenburg, Stickenblttel, Stider- und Westerwisch und Groden
*** Gemarkungen Langen, Debstedt Spaden, Schiffdorf und Loxstedt

Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte Otterndorf
Berechnungen und Darstellung: Timourou

* Die aktuelle Immobilienkrise, hohe Bau- und 2031 die Neubauquote von 5 Wohnungen
Finanzierungskosten sowie das schwierige konstant gehalten.
wirtschaftliche Umfeld werden kurzfristig zu
einem deutlichen Ruckgang der Neubautatig- Im Ergebnis dieser Annahmen wird bis 2025 ein
keit fuhren. deutlicher Ruckgang der Neubautatigkeit erwar-
*  Mittelfristig wird wieder mit einer Erholung der tet, der sich bis 2030 wieder leicht erholt. Aus der
Neubautatigkeit gerechnet, wobei aber das Ni- erwarteten Neubautatigkeit kann nicht direkt auf
veau der letzten Jahre nicht mehr ganz er- einen Wohnflachenbedarf geschlossen werden,
reicht wird. Da die langfristige Entwicklung aus da der Neubau auch als Ersatzneubau oder als
heutiger Sicht recht unwagbar ist, wird ab Nachverdichtung auf bereits erschlossenen
Grundstucken erfolgen kann.®
ABB. 50
NEUBAU UND NEUBAUQUOTE VON WOHNUNGEN IN EINFAMILIENHAUSERN BIS 2040
muNeubau EFH -e-Neubauquote EFH (1.000 Einwohner 30-45 Jahre)
absolut Neubauquote
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Datengrundlage: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
Berechnungen und Darstellung: Timourou

8 Alle Berechnungen beziehen sich auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, das heil3t, die Zahl der Hauser liegt je nach An-
teil der Zweifamilienhduser etwas niedriger, in den vergangenen Jahren waren dies 10 bis 15 %.
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NACHFRAGE NACH WOHNUNGEN IN EINFAMILIENHAUSERN IM NEUBAU

Grundnachfrage

Gesamt Min.
2030 230 40
2035 180 50
2040 165 10

Berechnungen und Darstellung: Timourou

ZIELE UND STRATEGIEN

Grundsatzlich ist es sinnvoll, fur die qualitative
Nachfrage nach Einfamilienhdusern ein entspre-
chendes Wohnbauflachenangebot vorzuhalten,
insbesondere um die Suburbanisierungsprozesse
nicht weiter zu beférdern. Im Sinne einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung sollte es Ziel sein, den Fla-
chenverbrauch maoglichst zu reduzieren. In Bezug
auf Einfamilienhauser sind daher kompaktere
Bauweise mit einem hoheren Anteil an Doppel-
und Reihenhadusern zielfihrend. Des Weiteren
sollten die Innenentwicklungspotenziale durch
Nachverdichtung wie zum Beispiel Bauen in zwei-
ter Reihe starker genutzt werden. Beide Hand-
lungsansatze laufen allerdings nicht mit den aktu-
ellen Nachfragetrends konform. Hier ist es wich-
tig, Schritt fur Schritt und anhand gelungener Bei-
spiele mehr Akzeptanz fur kompaktere Baufor-
men zu schaffen.

Im Falle des Eintreffens der Zusatznachfrage ist
eine zusatzliche Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern zu erwarten, auch wenn ihr Anteil gemessen
an der gesamten Zusatznachfrage relativ klein
ausfallt. Zudem wird sie erstim Zeitverlauf etwas
starker zunehmen, bis die neuen Arbeitskrafte
Uber ausreichend Einkommen und Vermdgen ver-
fugen (»siehe ABB. 51).

Trotz des prognostizierten Bevolkerungsrickgan-
ges besteht - selbst unter Bertcksichtigung der
aktuellen Immobilienkrise - zukunftig auch in der
Grundnachfrage eine qualitative Nachfrage
nach Einfamilienhdusern, und zwar von schat-
zungsweise 230 Wohnungen in Ein- und Zweifa-
milienhdusern im Zeitraum von 2023 und 2030.
Dies waren durchschnittlich 29 Wohnungen pro
Jahr und damit deutlich weniger als in den Vorjah-
ren. In den folgenden Jahren steigt der Durch-
schnittswert auf 36 Wohnungen pro Jahr, um

Max.
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nach 2035 dann demographisch bedingt wieder
leicht auf 33 abzunehmen. Durch die

kann sich ein weiterer Bedarf von 100
bis 270 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhadu-
sern ergeben, wobei das Gros erst nach 2030 ent-
stehen durfte.

Unter heutigen Pramissen ist die Entwicklung ei-
ner Wohnbauflachenkonzeption sinnvoll, die sich
starker als bisher

* im Sinne eines sparsameren Flachenver-
brauchs auf kompaktere Bauformen kon-
zentriert, durchaus gemischt mit kleinteiligem
Geschosswohnungsbau fur altersgerechte
Wohnangebote und fur eine bessere soziale
Mischung in den Quartieren. Diese Zielstel-
lung sollte moglichst mit stadtebaulichen Ver-
tragen untersetzt werden.

* Nachverdichtungen im Innenbereich bedurfen
entsprechender Bebauungsplane oder Sat-
zungen, insbesondere aber einer kommuni-
kativen Begleitung, denn Bauen in Nachbar-
schaften stofSt nur bedingt auf Zustimmung
bei den Anwohnern. Vor allem in den Quar-
tieren, in denen sich der Generationswechsel
verstarkt fortsetzt, bestehen bei Eigentums-
wechsel gute Ansatzpunkte.

* Da das Eintreffen der Zusatznachfrage derzeit
noch offen ist, sollten die erforderlichen
Wohnbauflachen als Reserve abschnittsweise
im Zeitverlauf vorbereitet werden.

Attraktive, nachfragegerechte Standorte sollten
sowohl in kiistennahen als auch kistenfernen
Stadtteilen entwickelt werden. Bei ersteren ist je-
doch die Konkurrenz durch Feriennutzung sehr
hoch. In Bezug auf den Schutz des Bestandes vor
Nutzung zur Fremdenbeherbergung sei auf die im
Marktsegment Ferienwohnungen beschriebenen
Instrumente verwiesen (»siehe Kapitel 4.3).

=49 -



5 CUXHAVEN - VON DER SCHRUMPFENDEN ZUR WACHSENDEN STADT?

Im Jahr 2015 wurde fUr die Stadt Cuxhaven ein
Wohnraumversorgungskonzept erstellt und als
kommunalpolitische Handlungsgrundlage be-
schlossen. Mit der Datengrundlage der damaligen
Zeit wurden Annahmen und Handlungsempfeh-
lungen fur den Wohnungsmarkt in Cuxhaven er-
stellt. In den letzten Jahren sind jedoch zum Teil
unvorhersehbare Ereignisse eingetreten, die da-
mals nicht berucksichtigt werden konnten. Neue
Entwicklungen erfordern einen neuen Blick auf
die Zukunft, unterschiedliche Marktsegmente er-
fordern angepasste Handlungsansatze. Dies ist
das Ziel des Wohnraumversorgungskonzeptes
2023, mit dem Bewahrtes fortgesetzt und Neues
auf den Weg gebracht werden soll.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG POSITIVER ALS
ERWARTET UND DOCH SCHRUMPFEND?

Die Einwohnerzahl von Cuxhaven ist nicht so zu-
rickgegangen wie prognostiziert. Zwar sind die
Sterbelberschisse in etwa wie vorausberechnet
eingetroffen, diese konnten jedoch starker als ge-
dacht durch Wanderungsgewinne reduziert oder
sogar kompensiert werden. Besonders hoch wa-
ren die Wanderungsgewinne in den Jahren 2016
und 2022, als Gefltchtete nach Cuxhaven gezo-
gen sind. Des Weiteren gelang es Cuxhaven,
Familien und Personen der post-familidren Phase
durch den Ausbau des Arbeitsmarktes und dank
der attraktiven Lage an der Nordsee fur einen
Zweitwohnsitz oder ein Ferienhaus zu gewinnen.

Das Landesamt fur Statistik Niedersachsen geht
in seiner aktuellen Bevolkerungsprognose jedoch
von geringeren Wanderungsgewinnen aus und
berechnet so einen Ruckgang der Einwohnerzahl
bis 2040 um rd. 4.700 Personen oder knapp

10 %. Aufgrund des Haushaltsverkleinerungspro-
zesses wird die Anzahl der Haushalte - den ei-
gentlichen Nachfragern nach Wohnraum - nicht
so stark schrumpfen wie die Einwohnerzahl, den-
noch wird damit gerechnet, dass die Grundnach-
frage bis 2040 um rd. 1.350 Wohnungen zu-
ruckgehen wird (-5 %). Somit muss bis 2040 von
einem zunehmenden Leerstand ausgegangen
werden.
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PERSPEKTIVEN FUR CUXHAVEN

Durch die Energiewende in Deutschland ergibt
sich fur Cuxhaven die Chance einer Erweiterung
oder Neuansiedlung der Offshore-Wind-
energie-Branche. Damit verbunden ware ein zu-
satzlicher Zuzug von Arbeitskraften, der in der
Prognose des Statistischen Landesamtes nicht
enthalten ist. Die Arbeitskrafte bendtigen pas-
sende Wohnungen, die rechtzeitig geschaffen

werden mussen, sonst kann der Zuzug Uberhaupt
nicht stattfinden.

Damit die Stadt Cuxhaven sich rechtzeitig strate-
gisch auf diese Situation vorbereiten kann, wur-
den in Szenarien eine potenzielle Zusatznach-
frage von ca. 720 bis 1.800 zusatzlichen
Haushalten abgeschatzt. In Summe mit der ne-
gativen Grundnachfrage wird hierdurch der er-
wartete Leerstand in Zukunft gemindert. Bei einer
Zusatznachfrage von 1.800 Haushalten werden
sogar bis zu 411 zusatzliche Wohnungen bis 2040
bendtigt. Der Umfang der Auswirkungen der Zu-
satznachfrage entscheidet dartber, ob Cuxhaven
eine schrumpfende, sich stabilisierende oder so-
gar wachsende Stadt ist.

VERSCHIEDENE WOHNVORSTELLUNGEN UND -
BEDURFNISSE

Die Wohnungsnachfrage ist gepragt von unter-
schiedlichen Wohnvorstellungen und BedUrfnis-
sen sowie finanziellen Moglichkeiten. Diese diffe-
renzierte Nachfrage spiegelt sich in unterschiedli-
chen Wohnungsmarktsegmenten. Grundnach-
frage und Zusatznachfrage wirken sich dabei in
den Marktsegmenten ausgesprochen unter-
schiedlich aus. Entsprechend ergeben sich ver-
schiedenen Handlungsmaoglichkeiten und Hand-
lungsnotwendigkeiten fur die kommunale Woh-
nungspolitik und die Wohnungsmarktakteure.

Ein sozialpolitisch wichtiges Marktsegment ist das
preiswerte Wohnen zur Versorgung der derzeit
ca. 7.000 einkommensschwachen Haushalte in
Cuxhaven. Im Augenblick ist das Wohnungsange-
bot teilweise knapp. Sollte in den nachsten Jahren
lediglich die Grundnachfrage eintreffen, wirde die
Nachfrage auch in diesem Marktsegment
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zurtickgehen und sich die Versorgungssituation
entspannen. Im Gegensatz dazu kann durch eine
Ansiedlung oder Erweiterung der Offshore-Bran-
che eine Zusatznachfrage auch im preiswerten
Marktsegment entstehen. In diesem Fall muss das
Wohnungsangebot durch geférderten Wohnungs-
neubau erganzt werden, um weiterhin ausrei-
chend bezahlbaren Wohnraum in der Stadt
Cuxhaven zu gewahrleisten.

Tragende Saule des Cuxhavener Wohnungsmark-
tes ist das mittlere Marktsegment. Schrumpft
die Nachfrage, so geraten die ungunstigeren Be-
stande dieses Marktsegmentes unter Preisdruck
und rutschen in das preiswerte Segment ab. Trifft
die Zusatznachfrage ein, ist eine Stabilisierung
bzw. Ausweitung des Angebotes zum Beispiel
durch Aufwertung preiswerter Bestande oder er-
ganzenden Neubau erforderlich. Zentrales Thema
in diesem Marktsegment ist die weitere Moderni-
sierung auf aktuelle Ausstattungsstandards und
zukUnftige Energiestandards. Zudem ist dieses
Marktsegment besonders von der Konkurrenz zur
Nutzung fur Ferienwohnungen betroffen. Soll dies
verhindert werden, sind Instrumente wie eine
Zweckentfremdungsverbotssatzung oder der Er-
lass sozialer Erhaltungsgebiete erforderlich.

Der Tourismus ist in Cuxhaven ein wichtiger Wirt-
schaftsfaktor, in Bezug auf den Wohnungsmarkt
sind vor allem die 4.350 bis 5.000 Ferienwoh-
nungen relevant, die ca. 15 % des Wohnungsbe-
standes ausmachen. Rdumliche Schwerpunkte
befinden sich vor allem in Dose, Duhnen und
Sahlenburg. In entspannten Wohnungsmarkten
ist die Umnutzung als Ferienwohnung eine inte-
ressante Alternative, um Leerstande zu reduzie-
ren, allerdings ist damit eine weitere soziale Ent-
mischung verbunden. Aktuell und insbesondere
bei steigender Nachfrage besteht jedoch ein kon-
kurrierender Umnutzungsdruck im Bereich der
Mietwohnungen und Einfamilienhduser. Ist die
Starkung der touristischen Branche gewUnscht, so
ist der Ausbau des Ferienwohnungsangebotes
durch Neubau sinnvoll, ansonsten ist eine star-
kere Regulierung der Umnutzung durch die vor-
genannten Instrumente zielfUhrender.

Mehr als jeder vierte Cuxhavener befindet sich im
Seniorenalter, entsprechend wichtig ist das

Marktsegment des Wohnens im Alter. Vor allem
die Altersgruppe der Uber-80-Jahrigen - und da-
mit auch die Zahl der Pflegebedurftigen - hat in
den letzten Jahren deutlich zugenommen. Zukinf-
tig ist allerdings nur mit einer geringen Zunahme
an Senioren zu rechnen, eine nennenswerte Aus-
weitung des Wohn- und Pflegeangebots also nicht
erforderlich. Der Schwerpunkt sollte eher auf der
altersgerechten Anpassung von Wohnungen und
insbesondere des Wohnumfeldes liegen. Denkbar
ist allerdings, im Sinne einer Angebotsstrategie
mit neuen altersgerechten Wohnangeboten be-
vorzugt in den kustennahen Quartieren mehr Zu-
zug nach Cuxhaven zu generieren und Cuxhaven
als ,Stadt, in der man gut alt werden kann” zu po-
sitionieren.

Das Marktsegment der Ein- und Zweifamilien-
hauser umfasst 42 % des Cuxhavener Woh-
nungsbestandes. Es spiegelt ein spezifisch Le-
bensphasen- und Wohnmodell wider, insofern
wird es auch zukUnftig unabhangig von der Ge-
samtwohnungsmarktentwicklung eine Nachfrage
nach Einfamilienhausern geben. Diese bezieht
sich im grofRen Mal3e auf dem Bestand, erfordert
aber auch Neubau. Aufgrund der aktuellen Immo-
bilienkrise und des demographischen Wandels
wird zukdnftig mit einer geringeren Neubaunach-
frage gerechnet, die trotzdem bis zum Jahr 2030
ca. 230 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern umfassen kann. Hinzukommen kann die Zu-
satznachfrage aufgrund des Ausbaus der Offs-
hore-Branche von ca. 100 bis 270 Wohnungen bis
2040. Um ein passendes Angebot zu entwickeln,
Suburbanisierungsprozesse nicht weiter zu befor-
dern und zugleich den Flachenverbrauch zu redu-
zieren, ist sowohl die Ausweisung neuer, kompak-
ter zu bebauender und gemischter als auch die
Nutzung von Flachenpotenzialen im Innenbereich
erforderlich.

Insgesamt ist die Zukunft des Cuxhavener Woh-
nungsmarktes noch nicht festgelegt. Auch wenn
viele Rahmenbedingungen derzeit wechselhaft
sind, ist ein Steuern und regelmaRiges Nachsteu-
ern der kommunalen Wohnungspolitik erforder-
lich. Dabei gilt es, die Risiken im Blick zu halten
und die Chancen zu nutzen. Das Wohnraumver-
sorgungskonzept 2023 bietet dafur eine fundierte
Handlungsgrundlage.
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6 ANHANG

ABB. 52
KLEINRAUMIGE VERTEILUNG DER ALTERSGRUPPEN DER EINWOHNER MIT NEBENWOHNSITZ IN
CUXHAVEN IM JAHR 2022

Einwohner mit
Nebenwohnsitz von
45 bis unter 65 Jahre

—————

//Sahlenbur i~ .

Jos e 010 jfesterwisch N {2273 40 bis unter 45 %

I8 45 bis unter 50 %
B 50 bis unter 55 %

1.809 Anzahl Einwohner

mit Nebenwohnsitz

45 bis unter 65 Jahre

Otterndorf

Altenbruch
68

Ladingworth

Neuenkirchen

Wurster Nordseekdste
Nordleda

Einwohner mit
Nebenwohnsitz von
65 bis unter 80 Jahre
{1 bisunter 20 %

11201 25 bis unter 30 %
I8 30 bis unter 35 %

992 Anzahl Einwohner
mit Nebenwohnsitz
65 bis unter 80 Jahre

Sy

Otterndorf
20

Ludingworth
9

Neuenkirchen

Nordleda

Wurster Nordseekuste

Duhnen OS¢ ) )
Sticken- Einwohner m!t
Nebenwohnsitz
80 Jahre und alter
i1 bisunter 5%

20 5 bis unter 10 %
Ml 22%

368 Anzahl Einwohner
mit Nebenwohnsitz
80 Jahre und alter

Otterndorf

Altenbruch
245

Ladingworth
148

Neuenkirchen

Nordleda

Wurster Nordseekuste
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ABB. 53
VORAUSSETZUNGEN FUR DEN GEFORDERTEN MIETWOHNRAUM (VORAUSSETZUNGEN FUR EINEN
WOHNBERECHTIGUNGSSCHEIN)

Alleinstehende

2-Personen 65 m? 23.000 €
3-Personen 80 m? 32.000 €
4-Personen 95 m? 38.000 €
5-Personen 110 m? 44.000 €

jede weitere
Person

+15 m?
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