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WOHNRAUMBEDARFSANALYSE FUR DIE STADT
BORKUM

1 Einleitung

1.1 Anlass und Ziel

2020 wurde durch ein Wohnraumversorgungskonzept (WRVK) des Landkreises Leer die Situation
des (preisgebundenen) Wohnungsmarktes auf der Insel Borkum ermittelt. Hierin wird ein Riick-
gang der Bevolkerung mit Erstwohnsitz prognostiziert, welcher nur durch ein Mehr an (bezahlba-
rem, barrierefreiem) Wohnraum verhindert werden kénne. Gleichzeitig misse der hohe Anteil an
Zweit- und Ferienwohnungen eingedammt werden. Aufgrund dieses Ergebnisses hat sich die Stadt
Borkum entschieden, eine lokal verankerte, vertiefende Wohnraumbedarfsanalyse durchzufiihren.
Formuliertes Ziel dieser Analyse ist es, die Baulandpotenziale raumlich zu verorten und die Ange-
botsnachfrage zu qualifizieren. Datengrundlage sollen nicht die Bevolkerungszahlen des LSN oder
die Prognosen der NBank sein, sondern — wo es moglich ist — die Daten des Einwohnermeldeam-
tes.

Hintergrund fir diesen Konkretisierungsbedarf ist u.a. die Frage, wie der Stadtteil Borkum-Reede
entwickelt werden soll bzw. kann. Raumordnungsplanerisch soll die Siedlungstatigkeit raumlich
konzentriert werden. Daher kommt die Entwicklung der Reede flir Wohnraum in Frage, wenn alle
Baulandreserven und Innenentwicklungspotenziale im Ortszentrum ausgeschdpft sind. Sind diese
ausgeschopft, kann eine Abwagung Uber weitere Wohnbaupotenziale stattfinden. Die Abwagung
muss vorbehaltlich der Klarung der Notwendigkeiten fur einen Hochwasserschutz auf der Reede
erfolgen.

1.2 Herangehensweise

Zunachst wurden aktuelle Daten vom Einwohnermeldeamt, dem statischen Landesamt wie auch
der NBank analysiert. In Gesprachen mit der Stadtverwaltung wurden diese Daten eingeordnet. In
Gesprachen mit Expert*innen aus den Bereichen Tourismus/Gastronomie, Wohnungsunterneh-
men, Makler*innen, Kurkliniken sowie Arbeitgeber*innen (Handwerk, Reinigung) wurden weitere
Aspekte der Borkumer Besonderheiten herausgefiltert, um einen schliissigen Gesamteindruck zu
bekommen und die richtigen Handlungsmafinahmen formulieren zu kénnen.

Bei einem Inselworkshop am 11. November 2022 wurde der Stand kommuniziert und weitere An-
regungen dazu mitgenommen.
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2 Rahmenbedingungen der Insel Borkum

2.1 Struktur der Insel

Borkum ist die westlichste und die grofite der deutschen ostfriesischen Inseln, sie gehért zum
Landkreis Leer. Sie gliedert sich in die Ortsbereiche West- und Ostland, vormals zwei Inselteile,
welche Mitte des 19. Jahrhunderts zu einer Insel wurden. Die Hauptbesiedelung befindet sich im
Westland. Der Hafen befindet sich im dritten Ortsbereich, der Reede, am sudlichsten Zipfel der In-
sel.

Aufgrund der geographischen Lage wurden auf der Insel seit Anfang des 20. Jahrhunderts Militar
und Militarstellungen angesiedelt, was zu der Aufschittung der Reede inklusive Bau des Hafens
sowie einer Kaserne und weiteren Wohngebauden im Westland fir die Familien der Militarzugeho-
rigen flhrte. Die Kaserne auf der Reede wird seit 1996 als Jugendherberge genutzt.

N ORDSEFTE Oste,,
N5

g
___— Nordstrang

+m _ Kobbe- 147m

Ifrf—’”f?ﬂgﬂ diinen A
/ \ ______—-—~“’__'_ ol deD
| £tla

Sternklipp-
diinen Hoge

HOm o

W

[\
Hmﬂsb

BORKUM

Kleiner Leuchttu
Randzel

2 km sm 2
ran \\
[ Stadtfliche [ ] Diinen ‘-‘“/9 /J oy 1*0‘:" '?:5*@; es
[ Griinflache [ ] Strand e et F‘{Sf—h Bo

Abbildung 1: Karte der Insel Borkum (Quelle: Wikipedia)

Borkum ist taglich mehrmals von Emden und Eemshaven mit dem Katamaran oder der Fahre zu
erreichen oder von Emden taglich mit dem Flugzeug. Die Fahrt dauert mit dem Katamaran ca. eine
Stunde, mit der Fahre etwas lber zwei Stunden und mit dem Flugzeug 15 Minuten. Die Fahrver-
bindung ist nicht von der Tide abhangig, sondern nur von touristischen Hochzeiten.

Auf der Insel fahrt die Kleinbahn vom Fahranleger bis in den Stadtkern und halt zwischendurch im
stidostlichen Kern. PKWs sind zugelassen und mit dem Rad ist ebenfalls Vieles erreichbar.
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Alternative zur Kleinbahn sind die Busverbindungen im anderthalbstiindigen Takt, welche von der
Reede in den Kernort fahren und von dort in Richtung Ostland.
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Abbildung 2: Busverbindungen auf der Insel Borkum (Quelle: Borkumer Kleinbahn)

Soziale Infrastruktur ist vorhanden: Es gibt eine Kindertageseinrichtung mit aktuell 156 Platzen, da-
runter auch Krippenplatzen. Die Zahl der Platze ist in den letzten 15 Jahren nicht angestiegen, die
Anzahl der dort arbeitenden Personen hat sich durch die entsprechenden Anderungen der Vorga-
ben fur den Betreuungsschlissel in Kitas seitdem verdoppelt. Die Zahl der Platze war 2021 voll
ausgelastet (Quelle: LSN). Die maximale Versorgungszeit geht von 8 bis 16 Uhr, fur Krippenkinder
bis 15 Uhr. Es gibt eine zweizligige Grundschule und eine zweiztigige Oberschule mit Gymnasial-
zweig und Forderzentrum. Die Anzahl der Schiler*innen ist seit 2008 deutlich und kontinuierlich
zurtckgegangen. Fir die Borkumer Jugend gibt es ein Jugendhaus.

Aulerdem befindet sich die berufsbildende Schule des Landkreises Leer auf der Insel, in der
Handwerks- und Dienstleistungsberufe unterrichtet werden. Neben der Berufseinstiegsschule, der
allgemeinen Berufsschule und den verschiedenen Berufsfachschulen gibt es auch das Angebot
einer Fachoberschule mit der Mdglichkeit des Erwerbs der Fachhochschulreife innerhalb einer
Ausbildung.
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Abbildung 3: Schulerinnen Stadt Borkum (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Es gibt eine medizinische Grundversorgung Uber Haus- und Fachéarzt*innen sowie die Auf3enstelle
des MVZ Klinikum Leer (Innere Medizin). Fir weitergehende Versorgung muss das Festland auf-
gesucht werden.

2.2 Wirtschaft/Tourismus und Arbeitsmarktentwicklung

Der Arbeitsmarkt auf der Insel Borkum ist eng mit dem Tourismus und dem Gesundheitsbereich
(Kurbetrieb, Reha-MaRRnahmen, Hotellbernachtungen von Angehdrigen) verknupft. So arbeitet
Mitte 2022 fast die Halfte aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Handel, Verkehr und
Gastgewerbe. Weitere 44 % arbeiten im Bereich der &ffentlichen, privaten oder Unternehmens-
Dienstleistungen. Nur 9 % der Arbeitsplatze entfallen auf das produzierende Gewerbe. Der Ver-
gleich mit dem Landkreis Leer zeigt, dass der Anteil von Gastgewerbe und Dienstleistungen auf
der Insel Borkum Uberproportional hoch ist. Im Landkreis Leer entfallen nur drei Viertel aller Ar-
beitsplatze auf Dienstleistungen und das produzierende Gewerbe macht 22 % aus. Im gesamten
Land Niedersachsen geht das Verhaltnis sogar noch weiter auseinander. Insgesamt ist die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt Borkum in den letzten 15 Jahren deut-
lich angestiegen, ebenso wie das durchschnittliche Einkommen pro steuerpflichtige Person. Auch
die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten ohne deutschen Pass ist angestiegen
(LSN). Die meisten Beschaftigten befinden sich in der Altersgruppe der 15- bis 25-Jahrigen.

Wie viele Menschen jahrlich zur Saison auf die Insel kommen, um dort im Niedriglohnsegment zu-
satzlich zu den sozialversicherten Jobs ohne Sozialversicherungsabgaben zu arbeiten, 1asst sich
anhand der Statistiken jedoch nicht herausfinden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es mehr
(saisonale) Jobs im Dienstleistungsbereich gibt, als hier dargestellt sind. Diese Saisonarbeitskrafte
putzen, schnibbeln, waschen und servieren, fir Reha-Kliniken ebenso wie flr Hotels, Restaurants
oder Ferienwohnungen. Die meisten der Saisonarbeitskrafte bzw. Arbeitskrafte allgemein kommen
aus Siudosteuropa (inshesondere Rumanien). Sie bleiben teilweise nur flr eine Saison, teilweise
aber auch dauerhaft und griinden Familien. Im Gegensatz zu Stadten und Regionen auf dem Fest-
land gibt es auf Borkum kaum 520 €-Personal, weil es wenig Geringverdienende (wie z.B. Studie-
rende in den grof3eren Stadten) gibt.

Um die Saisonveranderungen ausgleichen zu kénnen, werden die Mitarbeiter*innen in einigen Ar-
beitsverhaltnisse ganzjahrig entlohnt, machen jedoch im Sommer Uberstunden, welche dann in
den Wintermonaten abgefeiert werden konnen. Bei anderen Arbeitsverhaltnissen gibt es eine ver-
tragliche Pause, die dann mit Sozialleistungen ausgeglichen wird. D.h. diese Personen beziehen
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auf der Insel Borkum Transferleistungen in den Wintermonaten, entsprechend steigt dann saisonal
die Zahl der Leistungsempfanger*innen an .
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Abbildung 4: Arbeitsplatze nach Sektoren, 30.6.2022 (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Zwischen 2015 und 2019 ist die Anzahl der Schlafgelegenheiten im Sommer auf der Insel Borkum
deutlich angestiegen und lag zuletzt bei knapp 9.000 Schlafgelegenheiten und hat damit das Ni-
veau von 2010 wieder erreicht. Gleichzeitig ist die Anzahl der Betriebe in etwa gleichgeblieben.
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Abbildung 5: Entwicklung Beherbergungsbetriebe und Schlafgelegenheiten zu Juli des jeweiligen Jahres (Quelle: LSN,
eigene Darstellung)

Ubernachtungen in Reha-Kliniken waren bis 2018 zahlenmaRig am relevantesten. Durch die Co-
vid-Pandemie gab es hier jedoch seit 2020 einen Einbruch und — so scheint es — haben die Reha-
Kliniken sich auch 2022 noch nicht richtig davon erholt. Dagegen konnten die Hotellibernachtun-
gen seit 2009 um 35 % zulegen und sind 2022 wieder auf die Werte von 2019 hochgeklettert. Die
Ubernachtungen in Ferienhdusern und -wohnungen hat ebenso Zulauf, seit 2009 sind die Uber-
nachtungen hier immerhin um 9 % angestiegen. Insgesamt hat die Insel etwa 22.000 Betten.
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Abbildung 6: Ubernachtungen nach Art der Unterkunft (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Die Covid-Pandemie bedeutete insbesondere, dass die Saisonarbeitskrafte, die in den vorherigen
Jahren auf die Insel kamen, sich andere Jobs suchten und auch 2021 nicht so leicht wieder auf die
Insel zu akquirieren waren. Allein dadurch konnten einzelne Betriebe nicht wieder aufgemacht wer-
den. Der Tourismus hangt demnach nicht nur von Betrieben ab, sondern auch maf3geblich von Be-
schaftigten, dem Arbeitskraftemarkt.

2.3 Wirtschaft/Tourismus und Wohnungsmarkt

Ebenso wie der Tourismus von Arbeitskraften abhangig ist, sind beide vom Wohnungsmarkt ab-
hangig. Tagliches Pendeln ist fir Borkum keine Perspektive. Das bedeutet, dass es ausreichend
Wohnraum fir die Beschaftigten in der Saison wie ganzjahrig braucht. Arbeitskrafte aus Stidosteu-
ropa (u.a. Rumanien) bleiben teilweise nur fur die Saison auf der Insel, dann spielt eine eigene
Wohnung keine grofRe Rolle, wodurch oft eine Uberbelegung der Wohnungen oder Wohnraum mit
geringem Standard akzeptiert wird, um die Kosten gering zu halten. Teilweise bleiben Saisonar-
beitskrafte dauerhaft und griinden Familien, wodurch eine eigene Wohnung relevanter wird,
ebenso wie der Bedarf an einem Kita- und Schulplatz. Ein dauerhaftes Bleiben wird auch durch die
angestrebte Verlangerung der Saison forciert.

Wohnraum flr neue Arbeitskrafte gibt es entweder Wir suchen Wohnraum

in Personalwohnheimen oder -wohnungen des Be- fiir unsere Mitarbeiter/innen
triebes (teils sehr kleine Appartements, teils auch (1-2 Zimmer-Appartements,
Wohnraum fr Familien), meist kbnnen die grolRen ganzjahrige Anmietung)

Kliniken Personalwohnraum anbieten. Alternativ
mieten Betriebe Wohnungen/Wohnheime an, hier-

g FACHKLINIKUM BORKUM
Angebote richten Sie bitte an das Zaaum fi Allergelogis, Dermatslogie,

fur werden teilweise auch ehemalige Pensionen Fachklinikum Borkum v
oder Ferienwohnungen genutzt. Dies birgt jedoch st | o1 W 7 g B
insbesondere fiir kleine Betriebe das Risiko, dass s ik e

sie fUr ein oder zwei Jahre Wohnraum anmieten, in
der Zeit jedoch die Arbeitnehmer*innen kiindigen Abbildung 7: Wohnungssuche (Quelle: Das Inselmaga-
und der Wohnraum leer steht. Insbesondere fiir zin, Nov. 2022)

das Ankommen auf der Insel sind Personalwoh-

nungen relevant, um neue Arbeitskrafte auf die Insel zu bekommen. Aus diesem Grund suchen

p+t akp_
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erstens Betriebe Wohnraum (glinstigen wie auch qualitativ hochwertigen fiir Kéch*innen, Arzt*in-
nen, Lehrer*innen) und zweitens kénnen Betriebe mit eigenem Wohnraum leichter neue Arbeits-
krafte akquirieren. Menschen, die langerfristig auf Borkum wohnen bleiben méchten, suchen sich
zumeist nach den ersten Monaten eine eigene Wohnung.

Insgesamt kommt es auf dem Wohnungsmarkt zu einer Konkurrenz des Wohnraums zwischen
Dauerwohnen, Ferienwohnen, Zweitwohnen und Saisonwohnen. In den letzten Jahren wurde
diese Konkurrenz von der Stadt Borkum in Richtung Priorisierung des Dauerwohnens angegangen
(Anderung Bebauungspléne, zweijahrige Umwidmungsoption), um ein ausgeglicheneres Verhaltnis
zwischen Borkumer Bevolkerung, Gasten und Saisonarbeitskraften zu schaffen. Auch aus diesem
Grund ist die Nachfrage nach Ferienwohnungen in den letzten Jahren laut Gesprach mit einem
Makler stark angestiegen. Der Bau der Wohnanlage auf der Reede fir Offshore-Mitarbeiter*innen
hat dagegen zu einer kurzfristigen Entspannung des Wohnungsmarktes in der Kernstadt geftihrt.

Der demographische Wandel, der auch nicht vor Borkum Halt macht, ist bei der Betreibung der Fe-
rienwohnungen bemerkbar. So reinigten die Eigentimer*innen von Ferienwohnungen diese friher
selbst, mittlerweile sind sie in einem Alter angelangt, sodass sie entweder die Wohnung nicht mehr
vermieten (zu viel Aufwand, zu viel Larm, nicht mehr nétig) oder die Reinigung an eine Reinigungs-
firma abgeben. Diese sind jedoch voll ausgelastet und brauchen auch fir ihre Mitarbeiter*innen
Wohnraum.

Gleichzeitig sind die Preise fur Bauland hoch aufgrund der touristischen Attraktivitat und geringer
Baulandreserven, das trifft auf alle Inseln zu. Der Bau oder Erwerb eines Eigenheims fir Familien
ist daher kaum erschwinglich.

2.4 Baukosten und Forderkulissen

Auf den ostfriesischen Inseln ist die Vergabe von Férdermitteln fur den geférderten Wohnungsbau
bei Neubau' anders als auf dem Festland nicht an ein schliissiges und aktuelles Wohnraumversor-
gungskonzept gebunden. Seit der Einstufung der ostfriesischen Inseln flir das Wohngeld in
Mietstufe 5 (vorab waren sie analog zu den Landkreisen meist in der Mietstufe 1) kénnen auch fir
geforderten Mietwohnungsraum héhere Mieten angesetzt werden.

Durch den Einsatz der Mittel missen die Mieter*innen bestimmte Bedingungen erfiillen (analog
zum Festland): ,Die geférderten Wohnungen dirfen nur an Haushalte vermietet werden, deren Ge-
samteinkommen die Einkommensgrenzen nach § 3 Abs. 2 NWoFG bzw. § 5 Abs. 2 Nr. 2 oder Nr.
3 DVO-NWoFG nicht Gbersteigen.” Die Zweckbestimmung der Wohnungen ist auf eine Dauer von
30 bzw. 35 Jahren festgesetzt. Sie beginnt, wenn die Wohnung bezugsfertig ist oder die baulichen
Maflinahmen abgeschlossen sind. Die vereinbarte Miete ist fiir die Dauer von drei Jahren festge-
schrieben (Nettokaltmiete) und zwar fur Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG (geringe Einkommen)
7,50 €. Fir Berechtigte nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 bzw. Nr. 3 DVO-NWoFG (mittlere Einkommen)

9,50 € je m* Wohnflache und Monat. (Produktinformation NBank, Stand 1.10.2022)

Das gewahrte Darlehen von bis zu 75 % der Gesamtkosten (im begrindeten Einzelfall bis zu

85 %) wird seit November 2021 im Bereich des Wohnraums fur Menschen mit geringem Einkom-
men mit einem Tilgungsnachlass von 30 % des Darlehensursprungsbetrages (davon 2/3 nach Be-
zugsfertigkeit oder Abschluss der baulichen MaRnahmen und 1/3 nach Ablauf des 20. Jahres)

" Ausgenommen ist der Neubau von Wohnraum fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen.
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gekoppelt. AuRerdem wird seitdem ein zusatzlicher Zuschuss in Héhe von 5.000 € flr jede barrie-
refrei nutzbare Wohnung gemaf DIN 18040-2 gewahrt.

Die Richtlinie zur Durchfiihrung der sozialen Wohnraumférderung ermdéglicht auch den Erwerb von
Belegungs- oder Mietbindungen im Bestand. Mit einer flnfjahrigen bzw. zehnjahrigen Laufzeit kon-
nen Eigentimer*innen von ungebundenen Mietwohnungen einen monatlichen Mietzuschuss von
2,00 bzw. 2,50 €/m? Wohnflache erhalten. Die Wohnung muss entweder frei sein oder der Erwerb
von Belegungs- und Mietbindungen im direkten Anschluss an eine vorherige Bindung stattfinden.
(Produktinformation NBank, Stand 21.2.2022)

Der Neubau, der Aus-/Umbau sowie eine Erweiterung von Wohnheimplatzen fiir Studierende
und/oder Auszubildende werden ebenso mit zinslosen Darlehen mit 20%igem Tilgungsnachlass
geférdert. Je Wohnheimplatz werden Darlehen bis zu 98.850 € gewahrt, weitere 25.720 € gibt es
fur ,R“-Wohnungen und Eltern-Kind-Appartements. Die anfangliche Warmmiete soll maximal 350 €
je Wohnheimplatz betragen, pro m*> Wohnflache sind 10,50 € Nettokaltmiete zulassig. Bei alleiniger
Belegung durch Auszubildende ist der Bedarfsnachweis durch ein Wohnraumversorgungskonzept
notwendig. (Produktinformation NBank, Stand 1.10.2022)

Fir alle, die Eigentum erwerben oder ihre Bestandsimmobilie modernisieren wollen, gibt es die Ei-
gentumsférderung. Fur Neubau in Baugebieten der Mietstufe 1 und 2 bzw. fir Modernisierung von
Wohnraum gilt als Einkommensgrenze das geringe Einkommen nach § 3 Abs. 2 NWoFG (analog
zum Mietwohnraum). Dartber hinaus gibt es Konstellationen, in denen 20 bis 60 % der Einkom-
mensgrenze Uberschritten werden darf laut DVO-NWoFG-Verordnung zur Durchfuhrung des Nie-
dersachsischen Wohnraumfordergesetzes.

Zum Januar 2023 ist die Bundesférderung fur effiziente Gebaude neu angepasst worden. Es gibt

die Foérderung fur EinzelmaRnahmen (BEG EM), fur Wohngebaude (BEG WG) und Nichtwohnge-
baude (BEG NWG). Ab 03/2023 gelten fir die energieeffiziente Gebaudesanierung die Forderkre-
dite, die Uber die KfW abgewickelt werden, die eine effiziente Sanierung von Haus und Gebauden
betreffen. Hier kdnnen z.B. Einfamilienhauser entsprechend saniert werden (Kredit 261).

Far Neubau von energieeffizienten Wohngebduden (Haus, Wohnung) gibt es die Kredite 297 und
298. Darin bestehen jeweils unterschiedliche Kredithéhen fir klimafreundliche Wohngebaude (bis
100.000 € je WE) oder klimafreundliche Gebaude mit QNG (150.000 € je WE). Einen Zuschuss ge-
wahren diese Programme nicht. Weitere Informationen sind auf den Internetseiten der KfW zu fin-
den (https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/F%C3%B6rderpro-
dukte/F%C3%B6rderprodukte-PB-Neubau.html).

AuRerdem sind die ostfriesischen Inseln seit 24.09.2022 als angespannte Wohnungsmarkte aner-
kannt (Niedersachsische Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten
Wohnungsmarkt im Sinne des Baugesetzbuchs vom 14. September 2022). Dies ermoglicht auf-
grund erweiterter Befreiungsmaoglichen nach § 31 Abs. 3 BauGB eine Wohnraumteilung, auch
wenn eine hdéhere Anzahl an Wohneinheiten im Bebauungsplan nicht zulassig ist. Weiterhin beste-
hen hierdurch erweiterte besondere Vorkaufsrechte, Méglichkeiten zur Verscharfung des Bauge-
bots und eine Beschrankung der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentum oder Teileigen-
tum.
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3 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner*innen mit Hauptwohnsitz in der Stadt Borkum war in den Jahren 2000 bis
2010 stark rucklaufig. So lag die Bevoélkerungszahl im Jahr 2000 bei rund 5.650 Einwohner*innen,
im Jahr 2010 bei 5.100. Dieser Riickgang konnte in den Jahren 2014 und 2015 kurzzeitig in Folge
von Fluchtlingswanderungen aufgefangen werden, die Bevolkerungszahl ist seitdem aber wieder
leicht ricklaufig (Daten fir Ende 2022 liegen vom LSN noch nicht vor). Im Jahr 2021 lag die Bevél-
kerungszahl laut LSN bei rund 5.000 Einwohner*innen, laut Einwohnermeldeamt bei 5.560. In den
Jahren 2000 bis 2021 ist ein Rickgang um 642 Einwohner*innen bzw. 11,4 % zu verzeichnen.
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Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung Stadt Borkum (Quelle: LSN (2022=Sept. 2022), EMA, eigene Darstellung)

Im Jahresverlauf ist die Zahl der Hauptwohnsitze in der Stadt Borkum schwankend, der gréfte Un-
terschied besteht zwischen den Monaten Februar und September. In einigen Jahren (2018, 2021)
bewohnen im Sommer etwa zusatzliche 160 Personen die Insel. Aufgrund der Corona Pandemie
ist diese Veranderung im Jahr 2020 deutlich geringer ausgepragt. Besonders in den Monaten zwi-
schen April und September nimmt die Anzahl der Hauptwohnsitze stetig zu, danach nimmt sie wie-
der stark ab. Die periodischen Schwankungen der Hauptwohnsitze sind hauptsachlich auf die in
der Hauptsaison auf der Insel beschaftigten Saisonarbeitskrafte zurtickzuflihren. Insgesamt ist ein
Ruckgang der Hauptwohnsitze in der Stadt Borkum zu beobachten.
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Abbildung 9: Entwicklung Hauptwohnsitze monatlich, Stadt Borkum (Quelle: EMA, eigene Darstellung)

3.2 Nebenwohnsitze

Zwischen den Jahren 2017 und 2019 ist die Zahl der Nebenwohnsitze um etwa 50 Personen ange-
stiegen. Seitdem unterliegt die Anzahl der Nebenwohnsitze unregelmafligen Schwankungen um
die 770 Personen, jahreszeitliche Schwankungen sind kaum erkennbar. Ende 2022 lag die Zahl
der Nebenwohnsitze bei 771, was rund 12 % aller Wohnsitze entspricht.
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Abbildung 10: Bewohner*innen mit Nebenwohnsitz Stadt Borkum (Quelle: EMA, eigene Darstellung)

3.3 Wanderungsbewegungen

Der naturliche Bevolkerungssaldo der Stadt Borkum liegt im betrachteten Zeitraum dauerhaft im
negativen Bereich (mehr Sterbefalle als Geburten). Starke Wanderungsbewegungen, welche auf
Flichtlingswanderungen zurtickzufiihren sind, lassen sich in den Jahren 2015 und 2016 verzeich-
nen. Aus diesem Grund Iasst sich fur diese Jahre eine starke Bevolkerungszunahme bzw. -ab-
nahme beobachten. Die leichte Bevolkerungszunahme in 2018 und 2021 ist ausschliellich auf
Wanderungsgewinne bei gleichzeitig geringem natlrlichem Bevélkerungssaldo zurlickzuflihren.
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Abbildung 11: Bevdlkerungssalden Stadt Borkum (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Der Wanderungssaldo der deutschen Bevolkerung ist zwischen den Jahren 2017 und 2021 stets
negativ. Der Wanderungssaldo der ausléndischen Bevdlkerung hingegen ist mit Ausnahme des
Jahres 2017 stets positiv. Das bedeutet, dass die deutsche Bevdlkerung tendenziell die Insel ver-
l&sst und die auslandische Bevolkerung auf die Insel zieht.
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Abbildung 12: Wanderungssalden nach Staatsangehdrigkeit (Quelle: EMA, eigene Darstellung)

Bezogen auf die Altersklassen ist der Wanderungssaldo bei Menschen Uber 65 Jahre negativ,
wenn auch seit 2014 weniger negativ als in den Jahren davor. Die anderen Altersklassen sind im
Mittel der letzten 15 Jahre ausgeglichen oder positiv.

Bezogen auf die Geschlechter ist der Wanderungssaldo in den Jahren 2018 bis 2021 bei Mannern
positiver als bei Frauen. Auf diese Weise wird das vorhandene Ungleichgewicht (47 % Manner,
53 % Frauen) jedoch nur ausgeglichen.

3.4 Auslandische Bevolkerung

Die Bevdlkerungsschwankungen der Stadt Borkum im Jahresverlauf sind insbesondere auf Be-
wohner*innen aus dem EU-Ausland zurlickzufihren. Der Anteil dieser Bevdlkerungsgruppe liegt im
Mai 2022 bei 21,8 % aller Hauptwohnsitze (bzw. 1.240 Personen) und damit deutlich héher als im

Stadtplanung + Regionalentwicklung



Seite 12 Wohnraumbedarfsanalyse Stadt Borkum | ENTWURF

Mai 2018 mit 17,8 % (bzw. 1.010 Personen). Der Anteil der Nicht-EU-Auslander*innen hingegen ist
deutlich geringer und liegt seit 2017 bei durchschnittlich 1,5 % (bzw. 85 Personen).

Der Anteil der auslandischen Bevolkerung hat zwischen den Jahren 2017 und 2022 insgesamt zu-
genommen und liegt im Mai 2022 bei 23,3 %, Ende 2012 lag sie noch bei etwa 18 %.
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Abbildung 13: Auslandische Bevoélkerung Stadt Borkum (Quelle: EMA, eigene Darstellung)

Das bedeutet im Umkehrschluss, dass die Gesamtzahl wie auch der Anteil der Bevdlkerung mit
deutschem Pass dauerhaft abnimmt. Die jahreszeitlich bedingten Schwankungen sind hier gerin-
ger ausgepragt und zeigen maximal einen Rlckgang in den Frihlingsmonaten auf.
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Abbildung 14: Bevolkerungsentwicklung deutsche Bevdlkerung Stadt Borkum (Quelle: EMA, eigene Darstellung)

3.5 Altersstruktur

Die Stadt Borkum verzeichnet ricklaufige Zahlen junger Bewohner*innen zwischen 0 und 17 Jah-
ren. Auch die Zahl der 30- bis 44-Jahrigen nimmt ab. Die Zahl der 60- bis 74-Jahrigen hingegen ist
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in 2021 gestiegen. Den mit Abstand gréten Anteil der Bevolkerung der Stadt Borkum nehmen Be-
wohner*innen zwischen 45 und 59 Jahren ein.

Im Vergleich zum Land Niedersachsen (@ 44,8 Jahre) ist der Altersdurchschnitt der Stadt Borkum
mit durchschnittlich 47,4 Jahren héher, auch wenn weniger Menschen mit Gber 75 Jahren auf der
Insel leben. Dafiir sind die Altersklassen bis 44 Jahre unterreprasentiert und die Altersklassen zwi-
schen 45 und 74 Jahren Uberreprasentiert.
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Abbildung 15: Entwicklung der Altersstruktur im Vergleich mit LK Leer und Niedersachsen, Stadt Borkum (Quelle: LSN,
eigene Darstellung)

3.6 Haushaltsstruktur

Seit 2011 ist die Zahl der Haushalte in der Stadt Borkum insgesamt angestiegen, allerdings seit
2020 wieder leicht ricklaufig. Im Jahr 2021 gab es insgesamt rund 2.900 Haushalte, von denen
etwa die Halfte 1-Personen-Haushalte sind, darauf folgen 2-Personen-Haushalte. Am geringsten
ist die Zahl der gréReren Haushalte mit finf und mehr Personen. Der Anteil der 1-Personen-Haus-
halte ist gestiegen, der Anteil der 2-Personen-Haushalte hingegen gesunken.
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Abbildung 16: Haushaltsgré3en Stadt Borkum (Quelle: NBank, eigene Darstellung)
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3.7 Sozialstruktur

Ende 2021 gab es in der Stadt Borkum 55 Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach SGB II
(Grundsicherung fur Arbeitssuchende, ,Hartz IV*) bezogen. Dies entspricht 1,9 % aller Haushalte.
Zwischen 2012 und 2021 hat sich die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften etwa halbiert.

Leistungen nach SGB XlI (Sozialhilfe, auch Grundsicherung im Alter) erhielten Ende 2021 35
Haushaltsgemeinschaften, was 1,2 % aller Haushalte entspricht. Insgesamt hat sich diese Zahl
zwischen 2012 und 2021 etwa verdoppelt.

Kein Haushalt der Stadt Borkum erhalt Ende 2021 Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsge-
setz (AsylbLG). Bezugsberechtigt sind Personen, die sich in bzw. vor dem Asylverfahren befinden.
Ihren HOhepunkt hatte die Zahl der Berechtigten im Jahr 2015 erreicht, dort waren es 28 Perso-
nen. Abgesehen davon ist die Zahl der Empfanger*innen insgesamt sehr gering.

Wohngeld ist eine finanzielle Unterstitzung fir einkommensschwache Haushalte, die in der Regel

keine Leistungen nach dem SGB Il oder SGB Xl bekommen, damit sie sich besser auf dem priva-

ten Wohnungsmarkt behaupten kénnen (Mietzuschuss bzw. Lastenzuschuss). 16 Haushalte bezie-
hen Ende 2021 in der Stadt Borkum Wohngeld, dies entspricht 0,5 % aller Haushalte. Die Zahl hat

in den vergangenen Jahren leicht zugenommen und hatte 2019 mit sieben Haushalten seinen Tief-
punkt.

Die Haushalte mit Transferleistungsbezug sind gréf3tenteils 1-Personen-Haushalte (72 %), ein
Finftel sind 2-Personen-Haushalte und 9 % sind gréRere Haushalte.
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Abbildung 17: Haushalte mit Leistungsbezug Stadt Borkum (Quelle: Stadt Borkum, eigene Darstellung)

Die Sozialquote der Stadt Borkum liegt damit Ende 2021 bei 3,78 % aller Haushalte. Die Armuts-
gefahrdungsquote des Paritatischen fir die entsprechende Raumordnungsregion (KS Emden, LK
Leer, LK Aurich, KS Wilhelmshaven, LK Friesland, LK Wittmund, LK Wesermarsch) liegt fir das
Jahr 2021 bei 17,9 %, hier sind jedoch auch Personen enthalten, die zwar ein geringes Einkom-
men haben, jedoch keine Transferleistungen erhalten.
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Tabelle 1: Sozialquote Stadt Borkum (Quelle: LK Leer, eigene Darstellung)

Stadt Borkum LK Leer
Anzahl Quote 2021 | Anzahl 2021 | Quote 2021
2021
Bedarfsgemeinschaften SGB I 55 1,89 % 4.990 5,94 %
Haushaltsgemeinschaften nach AsylbLG 0 0,0% 608 0,72%
Haushaltsgemeinschaften nach SGB XII 39 1,34 % 2.063 2,45 %
Haushalte mit Wohngeldbezug 16 0,55 % 1.585 1,89 %
Gesamt 110 3,78 % 9.246 11,0%

Im Vergleich mit dem Landkreis Leer empfangen deutlich weniger Haushalte auf der Insel Borkum
Transferleistungen. Bei den SGB II-Empfanger*innen ist der Anteil an den Gesamthaushalten der
Stadt Borkum deutlicher zurlickgegangen, beim SGB XII sieht die Kurve - wenn auch auf niedrige-
rem Niveau — annahernd gleich aus. Die Haushalte laut Asylbewerberleistungsgesetz waren nur
zwischen 2016 und 2017 héher, der Abfall danach war jedoch erst einmal endguiltig.
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Abbildung 19: Haushalte mit Transferleistungsbezug.

Vergleich Borkum und LK Leer: SGB XII (Quelle LK Leer,

eigene Darstellung)

Abbildung 18: Haushalte mit Transferleistungsbezug.
Vergleich Borkum und LK Leer: SGB Il (Quelle LK Leer,
eigene Darstellung)
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Abbildung 20: Haushalte mit Transferleistungsbezug.
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Vergleich Borkum und LK Leer: AsylBLG (Quelle LK
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3.8 Menschen mit Beeintrachtigungen

Auf Borkum leben Ende 2021 470 Personen mit einem Schwerbehindertenausweis. Das sind

9,4 % aller Insel-Bewohner*innen (Quelle: LSN). Nicht alle schwerbehinderten Personen sind kor-
perlich so beeintrachtigt, dass sie barrierefreie Wohnungen bendétigen. Die konkrete Wohnungs-
nachfrage hangt also jeweils von der Art der Beeintrachtigung ab. Ein Viertel der Menschen mit
Schwerbehindertenausweis auf Borkum haben Verluste oder Funktionseinschrankungen der Glied-
mafen oder der Wirbelsaule, allerdings kdnnen auch andere Beeintrachtigungen (wie Herz-Kreis-
lauf-Beeintrachtigungen) zum Bedarf an barrierefreiem Wohnraum beitragen.

4 Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

4.1 Bevolkerungsprognose

Fir die Stadt Borkum liegen verschiedene Bevdélkerungsprognosen vor, deren Prognoseergeb-
nisse zum Teil stark voneinander abweichen. Die Unterschiede ergeben sich zum einen durch die
Anfangsbasis der Daten, zum anderen aus den jeweiligen Grundannahmen und Fortschreibungs-
modellen der Prognoserechnung. So liegt fur das Jahr 2030 der Unterschied zwischen LSN und
NBank bei 470 Einwohner*innen. Alle vorliegenden Prognosen sehen flir die Stadt Borkum einen
Bevdlkerungsruckgang vor. Den geringsten Ruckgang und damit am optimistischsten ist die Prog-
nose von Bertelsmann, diese ist jedoch mit einer Basis von 2012 auch die alteste Prognose. Die
Rechnung des LSN hingegen prognostiziert den schnellsten Riickgang. Der leichte Bevolkerungs-
anstieg im Jahr 2021 ist jedoch in keiner der Prognosen berlcksichtigt.

Grundsatzlich ist es derzeit schwer einschatzbar, wie viele weitere Zuwanderungsgewinne auf-
grund des Krieges in der Ukraine zu erwarten sind. Eine zeitnahe Uberprifung der Prognosen ist
demnach unumganglich.
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Abbildung 21: Bevdlkerungsprognosen Stadt Borkum (Quellen: NBank, LSN (2022=Sept. 2022), Bertelsmann, EMA, ei-
gene Darstellung)
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Exkurs: Methodik der unterschiedlichen Bevélkerungsprognosen

Die Bevolkerungsprognosen wenden verschiedene Methoden an und arbeiten mit unterschiedli-
chen Grundannahmen, die gerade im Hinblick auf die Wanderungsbewegungen und Fortschrei-
bungszeitraume kritisch bewertet werden missen.

Die Bertelsmann-Stiftung (Wegweiser Kommune) fuhrt mit Hilfe der Komponentenmethode eine
qualitativ hochwertige Rechnung durch (Geburten, Sterbefalle, Zu- und Abwanderung, Mittelwerte
2009 bis 2012, Zuordnung der Gemeinde zu einem von neun Clustertypen, jahrliche Berechnung
der Komponenten und Fortschreibung). Borkum wird dem Typ 3 ,kleine und mittlere Gemeinden
mit moderater Alterung und Schrumpfung® zugerechnet. Die Bertelsmann-Prognose mit Basisjahr
2012 wurde zuletzt im Marz 2015 aktualisiert.

Das Landesamt fiir Statistik Niedersachsen schreibt die Trends der vergangenen finf Jahre im Be-
reich der Wanderungen als auch fiir die naturliche Bevolkerungsentwicklung fort. In der ,kleinrau-
migen Bevdlkerungsvorausberechnung fir Niedersachsens Gemeinden® wird ein Durchschnitt der
Veranderung der davor liegenden funf Jahre ermittelt und fir die kommenden funf Jahre weiter ge-
rechnet (Trendverlangerung). Grundsatzliche Veranderungen in den Trends werden damit nur indi-
rekt wiedergegeben. Die Berechnung zeigt so auf, wie sich die Bevolkerung bis 2025 bzw. 2030
entwickeln wirde, wenn die Entwicklung der letzten funf Jahre so fortgeschrieben werden wirde.

Die Prognose der NBank von 2019 beruht ebenfalls auf einer Komponentenmethodik, welche die
CIMA fur die NBank entwickelt hat. Hier wurde ein langerer Zeitraum von 2012-2019 mit Aus-
nahme von 2015+2016 (Stltzzeitraum) zu Grunde gelegt, andererseits sind Niedersachsen-spezi-
fische Daten zur Demographie und insbesondere zur Erwerbstatigkeit und Wirtschaftsentwicklung
berlcksichtigt worden. Es wird der Mikrozensus (1% Stichprobe) genutzt.

Eine Bewertung der Prognosen ist aufgrund ihrer Komplexitat und zweifellosen Sorgfaltigkeit
schwer moglich. Fir die NBank-Prognose spricht, dass sowohl als Grundlagen die landerspezifi-
schen Aspekte starker mit einbezogen sind, als auch die Differenzierung bis zur Haushalts- und
Wohnbaulandentwicklung fortgefihrt ist.

4.2 Altersstrukturprognose

Die Prognose der Altersstruktur zeigt, dass in der Stadt Borkum mit einer fortschreitenden Alterung
zu rechnen ist. Insbesondere die Altersgruppe der ab 65-Jahrigen soll stark ansteigen (Durchalte-
rung der aktuell starksten Altersgruppe der 45- bis 59-Jahrigen). Bei den 18- bis 29-Jahrigen ist ein
Abfall zu erwarten, bei den 30- bis 44-Jahrigen zunachst bis 2025 keine grofde Veranderung, da-
nach jedoch auch ein Ruckgang. Der starkste Rickgang wird fur die Altersgruppe der 45- bis 59-
Jahrigen prognostiziert, die grofitenteils in die nachste Altersgruppe rutschen. Bei den Gber-75-
Jahrigen ebenso wie bei den Kindern und Jugendlichen sind kaum Veranderung zu erwarten. Fir
die soziale Infrastruktur ist das ein positives Signal.

Stadtplanung + Regionalentwicklung
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Abbildung 22: Altersstrukturprognose Stadt Borkum (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

4.3 Haushaltsprognose

Die Prognose der NBank sieht analog zur pessimistischen Bevdlkerungsprognose in allen Haus-
haltsgroRen der Stadt Borkum einen Rickgang vor. Dieser ist am starksten fur die 1-Personen-
Haushalte prognostiziert.
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Abbildung 23: Prognose Haushaltsgréfien Stadt Borkum (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

5 Wohnungsmarktentwicklung

5.1 Gebaude- und Wohnungsbestand laut Gebdude- und Wohnungszahlung

Der Wohnungsbestand in der Stadt Borkum hat in den letzten Jahren stetig zugenommen. Im Jahr
2021 gab es auf Borkum laut Gebaude- und Wohnungszahlung rund 4.930 Wohnungen (siehe
auch Kapitel 5.2). Seit 2011 sind etwa 130 Wohnungen dazugekommen (Anstieg von 2,6 %).
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Abbildung 24: Wohnungsbestand Stadt Borkum (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Mehr als die Halfte aller Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhausern, etwa ein Drittel in Ein-
familienhausern und der Rest in Zweifamilienhdusern. Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern ist davon auszugehen, dass einige davon Zweitwohnsitze sind. Hier verbergeben sich auch
viele Gebaude, die aus der Borkumer Geschichte als Bundeswehrstandort resultiert sind.

30%; 1.315
= WE in EFH
53%; 2323 = WE in ZFH
= WE in MFH
17%; 726

Abbildung 25: Anzahl der Wohneinheiten nach Gebaudetypen (Stand: 2021, Quelle: LSN)

Rund ein Drittel aller Wohnungen in der Stadt Borkum sind aus den 1970er Jahren, viele weitere
sind sogar noch alter, (energetische) Sanierungsmaflinahmen sind hier gréfitenteils anzunehmen.
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Abbildung 26: Wohnungsbestand nach Baualter (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

In der folgenden Tabelle ist die Veranderung des Wohnungsbestandes nach WohnungsgroRe zu
sehen. Der Anstieg war bei den 2-Zimmer-Wohnungen am hdéchsten (7,0 %) und bei den 1- und 4-
Zimmer-Wohnungen am niedrigsten (0 % bzw. 0,8 %).

Tabelle 2: Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume — Stadt Borkum (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Wohnungen mit ... Rdumen
Insgesamt 1 2 3 4 5 6 7++
2011 4767 160 609| 1170| 1321 856 337 314
2012 4801 160 613| 1187| 1331 858 338 314
2013 4821 160 616| 1190| 1341 858 339 317
2014 4835 160 620| 1200| 1342 858 340 315
2015 4850 159 626| 1205| 1341 862 340 317
2016 4865 158 629| 1217| 1339 863 340 319
2017 4887 158 643 | 1224| 1339 863 342 318
2018 4892 158 643 | 1224| 1341 866 342 318
2019 4892 158 643 | 1224| 1341 866 341 319
2020 4899 158 645| 1222| 1342 868 343 321
2021 4930 160 656| 1237| 1341 869 343 324

5.2 Wohnungsbestand — Anndherung fiir Wohnraumbedarfsanalyse

Die Gesamtzahlen der Gebaude- und Wohnungszahlung passen jedoch fir die Insel Borkum so
nicht, da die unklare Situation einiger Ferien- und Zweitwohnungen die Statistik so sehr verzerrt,
dass sie zahlenmalfig nur begrenzt aussagekraftig fur eine Wohnraumbedarfsanalyse sind.

Daher wurden mit Unterstlitzung der Stadtverwaltung mdglichst exakte Quellen recherchiert.

Dauerwohnungen:

Laut der Abfallwirtschaft des Landkreises Leer gibt es ca. 2.575 Wohneinheiten mit Dauerwohnen.
Diese sind um weitere etwa 480 Wohneinheiten in Nicht-Wohngebauden (Gebaude im Hafen, Pen-
sionen, Gewerbeeinheiten mit Hausmeisterwohnung etc.) zu ergénzen, da diese Wohnungen nicht
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Uber die Abfallwirtschaftsdaten erfasst werden. Damit ergibt sich ein Dauerwohnungsbestand von
etwa 3.055 Wohneinheiten. Diese Zahl passt zu den prognostizierten Haushaltszahlen der NBank,
die Ende 2021 von 2.911 Haushalten ausging.

Mithilfe des Verhaltnisses von Eigentum und Miete laut Zensus 2011 kann au3erdem davon aus-
gegangen werden, dass etwa ein Drittel der Dauerwohnungen Eigentumswohnungen sind und
zwei Drittel Mietwohnungen.

Zweitwohnsitze und Ferienwohnungen

Neben den Dauerwohnungen gibt es die Zweit- und Ferienwohnungen: Laut Steuerdaten der Stadt
Borkum (Zweitwohnsitzsteuer) belaufen sich die Zweitwohnungen auf etwa 1.650 Wohneinheiten
(reine Nutzung als Zweitwohnung und Mischnutzung als Ferien- und Zweitwohnung) und die rei-
nen Ferienwohnungen auf etwa 2.340 Wohneinheiten, zusammen sind dies etwa 3.990 Wohnun-
gen.

Dauerwohnungen, Zweit- und Ferienwohnungen zusammen ergeben etwa 7.045 Wohnun-
gen. Diese Zahl erscheint realistischer als die knapp 5.000 Wohnungen laut Gebaude- und Woh-
nungszahlung. In dieser Wohnraumbedarfsanalyse wird mit diesen knapp Uber 7.000 Wohnungen
gerechnet.

2.338;33%
2.577:37% = Dauerwohnungen

(Quelle: Abfallwirtschaft des LK Leer)

= Wohnungen in Nicht-Wohngebauden
(Quelle: LSN)

= Zweitwohnungen
(Quelle: Stadt Borkum)

Ferienwohnungen
(Quelle: Stadt Borkum)

480;7%
1653;23%

Abbildung 27: Wohnungen nach Wohnungsart (Quellen: Abfallwirtschaft Landkreis Leer, 2022, LSN 2021, Stadt Borkum
2022, eigene Darstellung)

5.3 Bautatigkeit

Die Zahl der Baugenehmigungen hat Uber die letzten zehn Jahre mehr oder weniger kontinuierlich
abgenommen. Ausreilder waren die Jahre 2016 und 2021.
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Abbildung 28: Zahl der Baugenehmigungen von Wohneinheiten, Stadt Borkum (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Betrachtet man die Gebaudeart, dann wurden in den letzten zehn Jahren doppelt so viele Bauge-
nehmigungen fir Ein- und Zweifamilienhauser wie flir Mehrfamilienhauser erteilt.

30
25
20
15 B Nichtwohngebaude
B 3 und mehr Wohnungen
10 M 1 und 2 Wohnungen
: i RN
\} \% \} © S Q Qv ™ © > Q
O Q Q ) ) » » » > > %
O S O S . S S O S M

Abbildung 29: Baugenehmigungen nach Gebaudeart, Stadt Borkum (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Auf Ebene der Wohnungen wurden in den letzten 10 Jahren insbesondere Wohnungen mit 3 Rau-
men genehmigt (39 %). Wohnungen mit 1-2 Radumen bzw. Wohnungen mit 4-5 Rdumen hatten je-
weils einen Anteil von einem Viertel.
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Abbildung 30: Baugenehmigungen nach Anzahl der Rdume (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Bei den Fertigstellungen der letzten zehn Jahre ergibt sich ein dhnliches Bild zu dem der Bauge-
nehmigungen, auch wenn in unterschiedlichen Jahren Peaks vorhanden waren.
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Abbildung 31: Baufertigstellungen nach GroRe der Wohnung (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

5.4 Verhaltnis zwischen Bestand und Neubau

Das Verhaltnis zwischen Neubau und Bestand bei den Baugenehmigungen ist auf der Insel

Borkum deutlich bei Bestandsveranderungen wie Umbau- und Erweiterungsarbeiten. Hiermit ist
nicht automatisch eine neue Wohneinheit gemeint, das verbirgt sich zumeist nur teilweise darin.
Trotzdem zeigt es, dass es kaum Bauplatze fur den Neubau von Wohnraum gab und daher die
Energie in den Bestandsmarkt ging.
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Abbildung 32: Baugenehmigungen 2016-2021 (Quelle: Stadt Borkum, eigene Darstellung)

Auch bei den Daten des Statistischen Landesamt (Fertigstellungen) ist ein ahnliches Bild abzule-
sen. In den letzten zwanzig Jahren sind knapp 50 % aller Fertigstellungen im Bestand passiert. In
den letzten zehn Jahren waren es schon 63 % und in den Jahren 2016-2020 sogar 73 %. Der An-
teil ist demnach deutlich angestiegen und war nur in einigen Jahren (z.B. 2009 oder 2011) deutlich

geringer.

30

25

20

15

10

5 I I ]

0 : .

SFLEFT LSS FTELL PP T

B Neue Wohngebadude mit 1 oder 2 Wohnungen B Neue Wohngebaude mit 3 oder mehr Wohnungen

B Neue Nichtwohngebaude W BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden

Abbildung 33: Neue Gebaude und BaumalRnahmen an bestehenden Gebauden (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

5.5 Angebotslage auf dem Eigentumsmarkt

Die Preise auf dem Eigentumsmarkt der Insel Borkum sind deutlich angestiegen. Fur Eigentums-
wohnungen lagen die Kaufpreise 2010 bei 2.900 €/gm. 2021 wurden die héchsten Preise mit
durchschnittlich 7.600 €/gm gezahlt. 2022 war es mit knapp 7.000€/gm wieder etwas weniger.
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Abbildung 34: Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in €/gm (Angebote) (Quelle: Immobilienscout 24)

5.6 Angebotslage auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Halfte der gréReren Mietwohnungsbestanden der Insel Borkum werden von gro3en Vermie-
tungsfirmen verwaltet (377 Wohnungen), hier sind z.B. die Oppermann Immo GmbH und die Koch
Immobilien GmbH (Burkhard Walter) zu nennen, die zum Beispiel zahlreiche Wohnungen in alten
Marinegebauden (Upholmstral’e, Hindenburgstralie, Gert-Bakker-Stralie) aber auch neu gebaute
Bestande besitzen. Die Wohnungen in den alten Marinegebauden sind 50 bis 92 gm grof und wer-
den zu Mietpreisen von 5,50 bis 7,20 €/gm Kaltmiete vermietet. Einige Bewohner*innen der Marine
sind auf der Insel und damit auch in ihren alten Wohnungen geblieben. Die GmbH flhrt eine gut
geflllte Warteliste, Wohnungsanzeigen sind deshalb nicht nétig.

91; 12%

Abbildung 35: Eigentimerstruktur von gréReren Mietwohnungsbestanden (Quelle: Stadt Borkum)
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Das Mietniveau der letzten 13 Jahre lag laut Immobilienscout 24 bei durchschnittlich 10,09 €/gm,

die Spanne ging von 4,85 bis 17,14 €/gm. Durchschnittlich hatten die Wohnungen 3,3 Zimmer und
eine Grolke von 88 gm, wobei die kleinste Wohnung 23 gm hatte und die gréfte 165 gm (Ein- oder
Zweifamilienhaus). In einigen Jahren gab es keine Angebote. Insgesamt waren es mit 40 Angebo-
ten wenige Mietangebote. Ein Preisanstieg ist u.a. aufgrund der geringen Fallzahl nicht erkennbar.
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Abbildung 36: Mietangebote mit durchschnittlichen Kaltmietpreisen pro gm (Quelle: Immobilienscout 24/Atlas, eigene
Darstellung)

Die NBank hat von 2009 bis 2021 immerhin 166 Wohnungsanzeigen in ihrer Datenbank und
kommt hiermit auf ein Mietniveau von durchschnittlich 8,83 €/gm. Hier ist auch ein Anstieg der
Mietpreise erkennbar, 2021 liegt der Durchschnitt schon bei 10,48 €/gm.
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Abbildung 37: Mietangebote mit durchschnittlichen Kaltmietpreisen (Median) pro gm (Quelle: NBank Basisdaten, eigene
Darstellung)

Eine eigene Stichprobe der verschiedenen Online-Portale im Jahr 2022 konnte nur acht Mietange-
bote finden. Hierbei lag das Mietniveau zwischen 5,48 €/gm und 13,62 €/gm und wies damit einen
Durchschnitt von 10,85 €/gm auf. Allein eine Wohnung der Sibylle-Hahne-Stiftung lag deutlich un-
ter dem Durchschnitt.

Tabelle 3: Ubersicht der éffentlich inserierten Wohnungen bei den Portalen Immonet, Immowelt, Immobilienscout24 und
Ebay-Kleinanzeigen (eigene Stichprobe von April bis Dezember 2022)

Anzahl |Wohnfla- Preis/ [Warm- Gebaude-
Zimmer [che in gm [Kaltmiete |gm KM [miete Anbieter Fundort

4 151 1.700 € 11,26 € 2.025,00 € ZFH Privat Immobilienscout
4 80 1.050,00 € MFH Privat Ebay Kleinanzeigen
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7 208 2.200 € 10,58 ZFH Privat Ebay Kleinanzeigen
2 547  300€ 548 47995€ MFH  opvleHahne- o iienscout
Stiftung
2 50 950,00 € MFH Privat Ebay Kleinanzeigen
111 1.250 € 11,26 MFH/ZFH Privat Ebay Kleinanzeigen
2 65 885 € 13,62 MFH Privat Ebay Kleinanzeigen
2 97 1.100 € 11,34 MFH Privat Ebay Kleinanzeigen

Aktuell liegt die Zahl der geférderten Wohnungen in der Stadt Borkum bei rund 130, davon sind 90
Wohnungen allgemein sozial geférdert und 40 geférderte Altenwohnungen. Bis in das Jahr 2025
wird die Zahl stark zurlick gehen, sodass nur noch etwa 50 Wohnungen zur Verfigung stehen, da-
von jedoch nur 19 allgemein geférderte Wohnungen. Ab 2038 wird es vor allem noch 30 stadtische
Altenwohnungen geben.
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Abbildung 38: Offentlich geférderte Wohnungen Stadt Borkum (Quelle: Stadt Borkum, eigene Darstellung)

5.7 Exkurs: Teilwohnungsmarkte auf Borkum

Die grundsatzliche Sondersituation des Wohnungsmarktes auf Borkum hat auch die NBank in ihrer
Analyse zur Mietbegrenzungsverordnung wie auch der Begriindung der Landesverordnung ange-
spannte Wohnungsmarkte auf den Ostfriesischen Inseln beschrieben: ,Auf der Suche nach neuem
Wohnraum kénnen Miethaushalte nicht rdumlich (z.B. ins Umland) ausweichen. Sie kdnnen bei zu
geringen bezahlbaren Wohnungsangeboten nur die Insel verlassen und auf dem Festland nach
geeigneten Wohnungen suchen. Dies bedeutet aber einen unverhaltnismalig hohen Aufwand,
wenn der Arbeitsplatz und die sozialen Kontakte beibehalten werden sollen (siehe NBank 2020:
16).
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Aufgrund der Gesprache mit verschiedenen Akteuren des Wohnungsmarktes kénnen unterschied-
liche Teilwohnungsmarkte spezifiziert werden, die teils auch statistisch erfasst werden (siehe Ab-
bildung 25).

Eine grobe Einteilung kann in temporare Wohnsitze und Dauerwohnsitze erfolgen. Die temporaren
Wohnsitze Uberwiegen die Dauerwohnsitze, bezogen auf die Wohnungen, im ungefahren Verhalt-
nis von 5:4. Das heil’t, der gréRRere Teil der Wohnungen ist nicht durchgangig bewohnt.

Diese beiden nach Belegungsdauer eingeteilten Wohnungstypen lassen sich fir die Stadt Borkum
weiter in funf Wohnungsteilmarkte differenzieren:

1. Ferienwohnungen

2. Zweitwohnsitze

3. Wohnungen flr Saisonarbeitskrafte
4. Betriebswohnungen

5. Dauerwohnungen

Hierbei entstehen immer wieder Uberschneidungen in der Nutzung: Ferienwohnungen werden
phasenweise flr Saisonarbeitskrafte angemietet, Betriebswohnungen stehen ebenfalls flir Saison-
arbeitskrafte zur Verfligung. Betriebswohnungen oder Ferienwohnungen werden als ergédnzende
Anlaufstellen fur das Dauerwohnen genutzt, wenn der Wohnungsmarkt so eng ist, wie in der Stadt
Borkum.

In der Vergangenheit war der Bau von neuen Wohnungen, vor allem als Einfamilienhaus mit dem
erganzenden Angebot von Zimmervermietungen als (Frihstiicks-)Pension verknipft. Die Pensi-
onszimmer waren in den 80er und 90er Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr attraktiv, so
dass diese in Ferienwohnungen umgebaut wurden. Parallel gab es auch Neubau von Hausern mit
einer zusatzlichen Ferienwohnung. Die Ferienwohnung galt eine Zeit lang als unverzichtbarer Tell
des (Dauer-) Wohnhauses, um Kredite bedienen zu kdnnen. Jingere Bauvorhaben folgen nicht
mehr diesem Modell (z.B. Under de Diek oder De Dreihauk). Mit der klaren bauleitplanerischen Be-
grenzung von neuen Ferienwohnungen ist ein Neubau von Ferienwohnungen aktuell in neuen
Baugebieten zugunsten des Dauerwohnens ausgeschlossen.

Eine weitere Uberschneidung gibt es, wenn Zweitwohnsitze teilweise als Ferienwohnungen ver-
mietet werden. Dafiir sind dann entsprechende Abgaben an die Stadt zu leisten.

Eine grundsatzliche Besonderheit besteht aulterdem fiir den Teilmarkt der Ferienwohnungen.
Diese ermdglichen bessere Einkommensmaéglichkeiten als die Wohnungen in den anderen Teil-
markten, entsprechend liegt der Bodenrichtwert fur Sondernutzungen bei etwa dem 1,8-fachen der
Wohnnutzungen. Eine Veranderung des Status’ in Richtung Dauerwohnen geht somit mit wirt-
schaftlichen Einbuf3en einher und ist aufgrund der bauleitplanerischen Festsetzungen nicht reversi-
bel, so dass eine Nutzungsveranderung in der Regel vermieden wird. Damit handelt es sich um
einen festen, weitgehend undurchlassigen Markt, der auch keine Zuwachse erhalten kann. Der
mittlere Kaufpreis beim Weiterverkauf von Ferienwohnungen wird vom Gutachterausschuss Aurich
mit 4.700 € pro gm im Jahr 2019, 5.400 € in 2020, 6.700 € in 2021 und 8.000 € in 2022 angege-
ben.

Die anderen Teilmarkte unterscheiden sich vor allem durch die Nutzer*innengruppen, die im
Wechselspiel mit dem Wohnungstyp stehen. Bei Wohnungen flir Saisonarbeitskrafte und bei
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zahlreichen Betriebswohnungen handelt es sich eher um kleinere Wohnungen, teils sogar mit ge-
meinschaftlichen Sanitaranlagen. Sie sind in der Regel an die Betriebszugehorigkeit gebunden,
befinden sich in Mehrfamilienhdusern oder gemischt genutzten Gebauden und sind Mietwohnun-
gen. Fur neue Branchen, wie beispielsweise die Windkraftwartung, sind zusatzliche Wohnungen
auf der Reede errichtet worden, da in der Stadt keine ausreichende Anzahl zur Verfigung stand.

Zweitwohnsitze sind vermutlich iberwiegend dem Eigentumsmarkt zuzuordnen, Dauerwohnsitze
sind grof3tenteils dem Mietwohnmarkt zuzuordnen; laut GWZ 2011 betrug die Zahl der von den Ei-
gentumer*innen bewohnten Wohnungen 23,5 %. Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen fur
Borkum gibt der Grundsttickmarktbericht 2021 mit 5.400 € je gm (2020) an (S. 5). Fir Ein- und
Zweifamilienhauser werden in den Jahren 2020 und 2021 etwa 7.675 € je gm aufgerufen (NBank
Basisindikatoren). Von 2013 bis 2020 sind allerdings nur 61 Kauffalle vom Gutachterausschuss er-
fasst worden, d.h. jahrlich 6,5 oder 3 Promille aller Ein- und Zweifamilienhauser. Dies ist ein sehr
niedriger Wert, der den sowieso schon sehr gemachlichen Eigentumsmarkt weit unterschreitet
(etwa 1,5 % des Bestands werden im Eigentumsmarkt jahrlich verkauft). Damit dirfte der Weiter-
verkauf von Gebauden eher teurer sein als ein potenzieller Neubau, da der Grundstiickmarktbe-
richt ,nur einen Aufschlag von 30 % (Ortsfaktor 1,3) gegenliber den Herstellungskosten auf dem
Festland feststellt. Voraussetzung ist hierbei, dass der Bodenpreis gering ist oder durch Erbbau-
pacht reduziert wird.

Hinsichtlich der Kauf- und Verkaufspreise bestehender Immobilien ist also ein geringerer Unter-
schied zwischen den Nutzungsarten feststellbar als zu erwarten ware. Dies kann auch teilweise
statistische Griinde haben, weil die Verkaufszahlen sehr gering sind. Die Differenz ergibt sich aus
den Einkommensmaoglichkeiten und dem potenziellen Bodenwert, der allerdings nicht durch Neu-
bauten realisiert werden kann.

Die Umwandlung von Ferienwohnungen in Dauerwohnsitze wird sicherlich nicht haufig vorkom-
men, sondern auf spezifische biographische Situationen der Eigentimer*innen beschrankt sein.
Diese treten dann ein, wenn die Eigentimer*innen im gleichen Haus wohnen, der Kreditabtrag er-
folgt ist und die Bewirtschaftung fur die Ferienwohnung nicht mehr geleistet werden will. Hier ist die
zweijahrige Duldung von Dauerwohnen in einer Ferienwohnung eine positive Vereinbarung, die
den ersten Schritt erleichtert. Der nachste Schritt zu einer rechtlichen Umwandlung in ein Dauer-
wohnrecht kénnte durch eine kommunale Anreiz-Férderung fir Umbauerfordernisse unterstutzt
werden.
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TEIL I WOHNRAUMBEDARFE

6 Quantitative Wohnraumbedarfe

Wie in Kapitel 5.2 dargestellt, belauft sich das Wohnraumangebot auf der Insel Borkum derzeit auf
etwa 7.000 Wohnungen. Davon sind mit 43 % knapp die Halfte dem Dauerwohnen zuzuordnen,
die restlichen Wohnungen Zweit- und Ferienwohnungen, die demnach nicht dauerhaft bewohnt
werden. Fur die zuklnftigen Wohnraumbedarfe sind insbesondere die Dauerwohnungen relevant,
Ferien- und Zweitwohnungen werden erst dann relevant, wenn sie zu Dauerwohnen umgewidmet
werden. Im Bereich des Dauerwohnens gab es in den letzten Jahren gestiegene Kaufpreise, aber
auch gestiegene Mietpreise und insgesamt ein geringes Angebot. Dazu kommt der tUberdurch-
schnittlich starke Anstieg der Baukosten, der nicht nur Borkum, aber eben auch Borkum betrifft.
Die gestiegenen Kosten macht es schwer fir junge Familien Eigentum zu erwerben. Fir junge
Menschen, aus ihrem Elternhaus in die eigene Wohnung ausziehen ist es ebenso wie flr altere
Menschen, die sich verkleinern wollen, schwer, eine gunstige kleine Wohnung zu finden. Und na-
tarlich ist es flr Saisonarbeitskrafte schwer, bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Die etwa 3.000 prognostizierten Haushalte passen zu den etwa 3.000 Dauerwohnungen. Hiervon
sind knapp Uber die Halfte 1-Personen-Haushalte, knapp ein Drittel sind 2-Personen-Haushalte
und grofRere Haushalte mit drei oder mehr Personen gibt es nur 19 %, also etwa 560 Haushalte.
Das kénnte daran liegen, dass gerade Familien eher aufs Festland ziehen oder liberhaupt erst hier
suchen, weil dort die Preise leistbarer sind. Das passt dazu, dass es in den letzten Jahren Zuzugs-
gewinne bei auslandischen Personen (hier ist der Bedarf nach einem Eigenheim vermutlich zu-
nachst geringer) und Wegzugsverluste von deutschen Personen gab. Die Zuzugsgewinne bei der
Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen lasst sich durch Jobangebote erklaren, die Wegzugverluste
der Uber 65-Jahrigen am ehesten Uber mangelnde bezahlbare und barrierefreie kleine Wohnungen
wie auch ein geringes Angebot an Arzt*innen und sonstiger gesundheitlicher Infrastruktur.

Die NBank geht von einer Abnahme der Haushalte zwischen 2021 und 2025 von -59 Haushalten
aus. Fur den Zeitraum 2026-2030 sollen es sogar -103 Haushalte sein. Gleichzeitig wird ein An-
stieg der Altersgruppe der 60- bis 75-Jahrigen prognostiziert. Nach der Analyse der Ist-Situation
I&sst sich jedoch vermuten, dass durch ein geeignetes Wohnangebot auch die Bevolkerungs- und
damit Haushaltszahl wieder ansteigen wird, da es diverse Jobangebote gibt. Mit Hilfe der NBank-
Prognose lassen sich jedoch keine Zahlen dazu festmachen.

7 Qualitative Wohnraumbedarfe

Mit Hilfe der gefuhrten Interviews wurden Bedarfsgruppen herauskristallisiert, deren Bedarfen aktu-
ell nicht ausreichend Wohnraum gegenubersteht und durch dessen Erstellung eine Entspannung
auf dem Wohnungsmarkt ebenso wie ein Zuzug auf die Insel (bzw. eine Dampfung des Wegzuges)
hergestellt werden kann. Hier ist es wichtig, dass die Entwicklung (Demographie wie Wohnungs-
und Arbeitsmarkt) in 2025 tUberpruft wird, um die Wohnraumbedarfe ggf. anpassen zu kénnen.
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Tabelle 4: Qualitative Wohnraumbedarfe fiir Borkum 2023-2025 und 2026-2030

Bedarfsgruppe

WohnungsgroRe,
Preisklasse

Eigentumsform

Neubaubedarf
2023-2025
(Schatzwert)

Neubaubedarf
2026-2030
(Schatzwert)

Berechnung

Altere Men-
schen

kleine und barriere-
freie Wohnungen,
zur Halfte preis-
gunstig

1/2 Mietwohnungen
(geférderte Woh-
nungen, teils Alten-
wohnungen), 1/2 Ei-
gentumswohnungen

20 Wohnungen fur
1- und 2-Perso-
nen-Haushalte
(Verhaltnis 1:4)

40 Wohnungen
fr 1- und 2-Per-
sonen-Haus-
halte (Verhaltnis
1:4)

Wegzugsverlust von @ -8 Perso-
nen/Jahr bei 65+, aulRerdem War-
teliste auf stadt. Altenwohnungen
bei 35 Leuten und Anstieg Alters-
gruppe 65+, Bedarfsdeckung teils
im Bestand

Saisonarbeits-
krafte und
(neue) Arbeits-
krafte

| FLAMUNG FORSCHUNG
LANDSCHAFT - STADT - FREIRAUM

kleine preisglinstige
Wohnungen fir Sai-
son, z.B. im Wohn-
heim / boarding
house

Miete (Betriebswoh-
nungen, Kooperati-
onsprojekt mehrerer
Betriebe)

30 kleine Apparte-
ments, halftig fur
je 2 Personen

50 kleine Appar-
tements, halftig
fur je 2 Perso-
nen

Schatzwert flr Saisonarbeiter (@
150 angemeldete HWS, Bedarfs-
deckung gréftenteils im Bestand,
aber aktuell nicht ausreichend und
teils Uberbelegung/mangelhafte
Wohnqualitat

kleine und gréfRere
preisgunstige Woh-
nungen/ Hauser fiir
mittel- bis langfristi-
ges Wohnen

hauptsachlich Miete
(geférderte Woh-
nungen), aber auch
Eigentum

30 Wohnungen,
verschiedene Gro-
Ren

50 Wohnungen,
verschiedene
Grolken

45 auslandische Personen bleiben
bzw. ziehen jahrlich dazu, Bedarfs-
deckung groéfRtenteils im Bestand
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Bedarfsgruppe

WohnungsgroRe,
Preisklasse

Eigentumsform

Neubaubedarf
2023-2025

(Schatzwert)

Neubaubedarf
2026-2030
(Schatzwert)

Berechnung

Auszubildende,

Kleine preisglns-
tige Wohnungen

Miete (geférderte

12 kleine preis-

20 kleine preis-

Zuzugsgewinn von g 4 Perso-
nen/Jahr bei 18-25-Jahrigen (Woh-

ner*innen (Fa-
milien in allen

tige Wohnun-
gen/Hauser fir Fa-
milien

(geforderte Woh-
nungen), 1/2 Eigen-
tum (Erbbaurecht)

bzw. Baugrund-
stlicke

bzw. Baugrund-
stlicke

Nestfliichter Ggf. Wohnheim/Ap- | Wohnungen) gunstige Wohnun- | glnstige Woh- nen bei Eltern nicht mdglich), dazu
partements fiir Azu- 9 gen nungen kommen Azubis mit Auszugs-
bis wunsch
Borkumer*innen 2022 fragen regelmaldig 10 Perso-
und Insula- groélere preisglns- 1/2 Mietwohnungen 10 Wohnungen 10 Wohnungen nen fiir Grundstiick bei der Stadt

nach, Bedarf kann gedeckt wer-
den, wenn altere Menschen aus ih-
ren Einfamilienhausern/grof3en

nnnnnnnnnnnnnn
LA AFT - STADT - FR

Lebensphasen) Wohnungen ausziehen
102 Wohnungen 170 Wohnun-
gen
Gesamtbedarf (= jahrlich 34 WE),
2012-2021 ¢ 13 (= jahrlich 34
neue WE pro Jahr | WE)
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8 Aktuelle Potenziale fiir Wohnungsbau

Im Folgenden eine Ubersicht der aktuellen Potenziale fiir den Wohnungsbau (tabellarisch und als Karte). Die Potenziale belaufen sich auf etwa
410 Wohnungen im Mehrfamilienhausbau und 56 Einfamilien- bzw. Reihenhauser. Insgesamt sind das knapp 470 Wohneinheiten, die entstehen
kénnen. Davon sind etwa 260 Wohneinheiten mit einer kurz- bis mittelfristigen Zeitperspektive vermerkt. Die Bedarfe bis 2030 liegen bei etwa 270
Wohnungen, d.h. die Bedarfe kdnnen in den vorhanden Wohnbaupotenzialen umgesetzt werden. 2025 sollte Uberprift werden, welche Potenziale
schon umgesetzt wurden und welche Auswirkungen ihr Entstehen auf den Wohnungsmarkt hatte.

Tabelle 5: Wohnbaupotenziale der Stadt Borkum

GroRe Eigen-  Rechtl. GRZ | Ge- qm |Anzahl kurzfris- mittel- langfris- Eigenschaften
Voraus- Grund- schos BGF | mogli- tigum- | fristig tig um-

setzung stiicke se [WE| cher setzbar umsetz- setzbar
WE (bis bar (bis (bis

Neue Bauflachen / Konversion
Alte Kuranstalt | 4.770 | Koch Im- | Bauantrag | X 04 3 75 65 65 Abriss der Kuranstalt, Schaffung von

mobilien neuem Wohnraum, Uberwiegend 1-

Hr. Wal- und 2-Zimmerappartements, Ange-

ter strebte Miete 8,50 €
Am Dobbena- | 1.200 | Stadt | Bauantrag 600 4 4 | 2x600 gm, Mindestgrundstlicksgrole
cker 500 gm; je1 Gebaude mit 2 WE, Dauer-
wohnen.

Bauhof Ge- 1925 | Stadt | B-Planin | X 04 | 26 75 27 27 2-geschossig plus DG an der StralRe
baudeabriss Bearbei- orientiert, ggf. groRere WE und weniger
fir MFH (Alter tung WE
Schlachthof)
Bauhof (Fla- 4225 | Stadt | B-Planin 400 21 21 Bebauung mdglich, Mindestbaugrund-
che 4970 gm Bearbei- stiicksgroRe 400 gm, 2 Wohnungen pro
ohne 15 % Er- tung Mindestbaugrundstiicksgrofe
schlieung)
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EFH- kurzfris- | mittel-

tig um-

Eigen- = Rechtl.
tum Voraus-
setzung

langfris-
fristig  tig um-

umsetz- setzbar

bar (bis (bis

Eigenschaften

setzbar

GRZ | Ge- qm | Anzahl
Grund- schos BGF madgli-
stiicke se [WE | cher

WE (bis

2025)

4

De Dreeihauk, | 1.600 | Stadt | Bauantrag 400 4 Ergénzung der vorh. Siedlung Mindest-
EFH als Er- grundsticksgroe 400 gm, je Grund-
ganzung stiick 1 Geb&ude mit je 1 Dauerwoh-
nung. Zweit- und Ferienwohnungen
ausgeschlossen
Baureiheam | 3.500 | Stadt B-Plan; 150 23 23 Nur Reihenhausgrundstiicke (6x25 m),
Engelse Pad Europan im Rahmen Stadtebauforderung und
(auf jetzigem reduzierte Grundstiickskosten (Nds. Er-
Parkplatz) lass). Europan
Goethestrale | 2.140 | Borku- | B-Plan an- 0,4 2,6 100 22 22 Kleinbahn mdchte Dauerwohnungen fiir
mer passen Mitarbeiter*innen, mit Ladengeschaf-
Klein- ten. B-Plan sieht Betriebshof fiir Busse
bahn und Bahn vor. Schwimmbad im Ge-
sprach
Kirchenallee : | 4.600 | Stadt B-Plan 04 2,6 75 64 64 Voraussetzung wéare Neubau der
Grundschule Grundschule
und Dat Kin-
derhuus
Parkplatz an 1.960 | Stadt B-Plan 04 2,6 75 27 27 | MFH auch Mitarbeiter*innenwohnen als
der Feuerwehr Erganzung des Bestandes; Reduzie-
/anteilig rung Stellplatze als weitere Perspek-
tive. Stadtebauliche Frage
Reede Wohn- | 22.500 | Stadt | neues Pla- 0,4 2,6 75 100 100 | Wiirde in mehreren Abschnitten entwi-
bauflache an- nungsrecht ckelt (daher erstmal 100 WE, ware
teilig wichtige Flachenreserve fiir nicht reali-
sierbare andere Standorte. Planungs-
recht zeitnah entwickeln.
Mitarbeiter*innen-Wohnhaus
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Rechtl.
Voraus-
setzung

GroRe | Eigen-
ingm  tum

MFH EFH-

Grund-
stiicke

GRZ

Ge-

se

qm  Anzahl
schos BGF magli-

I WE

cher
WE

kurzfris-
tig um-
setzbar

mittel-
fristig
umsetz-
(bis bar (bis
2025) 2027) 2030)

langfris-

tig um-
setzbar
(bis

noch

un-
klar

Eigenschaften

SUMME
davon in MFH

davon in EFH/RH
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Bauhofflache | 2.210 | Stadt B-Plan, 04 4 60 25 25 | Bestandteil von Europan |deenwettbe-

im Kurbezirk Europan werb. Teilweise Mitarbeiterinnenwoh-

benachbart Mi- nen/ GFZ 0,4. 4 Geschosse mitim

ramar Schnitt 60 gm BGF / WE, Stadtebaufér-
derung(?)

Umbau- / Ausbau im Bestand

Goethestrafie Stadt | B-Plan An- 8 8 | Projekt der Stadtebauforderung mit an-

1 - Umbau derung teilig Wohnen, Renovierungsbedarf

zum Wohnen

Upholmstrale Opper- | Bauantrag 32 32 Ausbau Dachgeschoss durch Opper-

— Dachausbau mann mann, 32 neue WE

Liideritzstrale Ehemals | Bauantrag 6 6 Potenzial fir neue Wohnungen

- Umbau, AOK

Neubau

Bauliicken

Bantjediinen 590 500 1 1

Gartenstrafle 500 500 2 2

Greune Stee 960 500 4 4

Weg

Deichstrale 9 | 2.490 04 | 26 75 35 35 | Altes Krankenhaus. Potenzial fiir gefor-
derte WE
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Wohnbaulandpotentiale
bis 2030 Stadt Borkum
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Abbildung 39: Wohnbaupotenziale der Stadt Borkum (Quelle: Stadt Borkum, eigene Plandarstellung)
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9 Mogliche Szenarien fir die Borkumer Wohnungsmarktentwicklung

9.1 Szenario 1: Kein nennenswert neuer Wohnraum bis 2025

Es entsteht in den nachsten drei Jahren nur in geringem Umfang neuer Wohnraum. Flr Saisonar-
beitskrafte und auch fir Dauerwohnen werden (lUbergangsweise) weitere Ferienwohnungen umge-
wandelt. Fur junge Familien mit einer langerfristigen Perspektive ist das Wohnungsangebot nicht
attraktiv, weil der Wohnungsmarkt weiter sehr angespannt bleibt, was sich in hohen Miet- und
Kaufpreisen widerspiegelt.

Das Wirtschaftswachstum auf der Insel stagniert, weil es nicht genligend Arbeitskrafte im Frem-
denverkehr gibt. Auch im Handwerk gibt es einen Mangel an Fachkraften oder Auszubildenden. Es
werden kaum Investitionen in kulturelle und soziale Infrastruktur getatigt.

Damit ware weder die Situation fir den Dauerwohnungsmarkt verbessert noch der Arbeitsmarkt
entspannter. Die Situation stagniert insgesamt. Fir alle in Kapitel 7 dargestellten Bedarfsgruppen
ist keine langfristige Verbesserung gefunden worden.

9.2 Szenario 2: Schwerpunkt Wohnen fiir Saisonarbeitskrifte und Wohnen fiir Altere

Es entstehen kleine preisgiinstige Wohnungen vor allem auch fir Altere und Betriebswohnungen
fur Saisonarbeitskrafte, Auszubildende und neue Arbeitskrafte durch realisierte Projekte der Inn-
entwicklung wie z.B. Alte Kuranstalt, Upholmstra’e oder Bauhof. Ein Projekt fir Wohnen flr Sai-
sonarbeitskrafte wird mit Hilfe der Stadtebauférderung und mit Erbbaurechten im Kurviertel reali-
siert, obwonhl hier die Grundstlickspreise hoch sind.

In Folge kann Personal besser angeworben und gehalten werden. Wenn Ferienwohnungen verein-
zelt umgewandelt werden, weil die Eigentiimer*innen weniger Arbeit haben wollen, kénnten dort
junge Familien einziehen mit einer Option auf eine mittelfristig gréRere Mietwohnung oder auf Ei-
gentum.

In die neuen Wohnungen fiir Altere ziehen bevorzugt Borkumer*innen ein, die damit automatisch
Wohnraum (idealerweise in Einfamilienhdusern) freimachen. Hier ziehen wiederum junge Familien
ein, die den Bestand langfristig vor allem energetisch ertiichtigen wirden. Wohnungsteilungen bil-
den ein ergdnzendes Angebot. Trotzdem bleibt es ein in Teilen angespannter, immer noch hoch-
preisiger Wohnungsmarkt, weil der Wohnraum insbesondere im Eigentumssektor knapp ist. Die
soziale Infrastruktur (Kita, Schule, Gesundheitswesen) bleibt ausgelastet. Fir viele Bedarfsgrup-
pen gibt es ein besseres Angebot, dennoch bleibt Borkum im Vergleich zu anderen Arbeitsplatz-
standorten nur aufgrund seiner Lage besonders, da ein attraktives Wohnungsangebot begrenzt
bleibt.

9.3 Szenario 3: Breite Wohnraumoffensive fiir Dauerwohnen und attraktive Arbeitsmog-
lichkeiten

Es entstehen sowohl kleine preisginstige Wohnungen sowie Betriebswohnungen (siehe Szenario
2) und grofRe Wohnungen insbesondere in Reihen- und Mehrfamilienhausern fir Familien. Dazu
tragen viele verwirklichte Projekte der Innentwicklung und MalRnahmen aus der Stadtebauforde-
rung im Kurviertel bei. In Folge kann Personal besser angeworben und dauerhaft gehalten werden.
Familien von Dauerarbeitskraften (z. B. Pflegepersonal, Handwerker*innen, Kindergartner*innen)
finden Wohnraum. Vorhandene Ferienwohnungen werden nur in Ausnahmefallen umgewandelt,
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da es ausreichend Arbeitskrafte fur Verwaltung und Reinigung / Unterhaltung gibt. Die Kombina-
tion aus Dauerwohnen und Ferienwohnung wird Uber den Einzug einer neuen Generation erhalten.
Eine energetische Sanierung der Bestande findet durch die neuen Eigentimer*innen schrittweise
statt. Die soziale Infrastruktur bleibt ausgelastet und kann durch Angebote fir z.B. Jugendliche er-
ganzt werden, die von Besucher*innen wie Einheimischen genutzt werden. Borkum bleibt bzw.
wird attraktiv flr junge Familien in Griindung. Die Kita kénnte auch noch weitere Kinder aufneh-
men.

Fir alle drei Szenarien gilt, dass die Mdglichkeit auf der Reede erganzend Wohnungsbau zu entwi-
ckeln, eine wichtige Reserve (Rlckfallebene) fir den angespannten Borkumer Wohnungsmarkt
darstellt. Je besser die Innentwicklung im Stadtgebiet gelingt, desto weniger besteht die Notwen-
digkeit die Reede als weiteren Standort zu entwickeln. Dennoch sollte bei allen drei Szenarien zeit-
nah mit der Schaffung von Planungsrecht und der damit verbundenen Planungsaufgabe fur eine
bessere Verkehrsanbindung an den Hauptort begonnen werden.
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TEIL Il ZIELE UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FUR
DIE STADT BORKUM

10 Ziele

Far Borkum sind sehr spezifische Bedarfe in den unterschiedlichen Wohnungsteilmarkten vorhan-
den (siehe Kapitel 7). Als qualitative Bedarfe kénnen Wohnraum fir altere Menschen, fir Saisonar-
beitskrafte oder neu auf die Insel ziehende Arbeitskrafte, fir junge Auszubildende und fir junge
Familien (Eigentumsbildung) identifiziert werden, auch wenn die Inselbevélkerung insgesamt nicht
wachst (siehe Tabelle 4). Das geringe Wachstum scheint aber eine Folge des Wohnraummangels
zu sein, da zumindest der Bedarf an Arbeitskraften auf der Insel nicht gedeckt werden kann. Ar-
beitsplatz und Wohnraumangebot stehen also in einem engen Zusammenhang fur den Wohn-
standort Borkum.

Bei einem durch Mangel, hohe Bodenpreise und hohe Baukosten angespannten Wohnungsmarkt,
mussten die Ziele vor dem Hintergrund der Wohnraumbedarfsanalyse also lauten:

* Innenentwicklung sollte als Ziel der Landesraumordnung, auch fir Borkum und die ande-
ren ostfriesischen Inseln mit speziellen Anforderungen bei einem hochpreisigen Boden-
markt und hohen Baukosten (Insellage) und starker Konkurrenz durch Ferienwohnungen
realisiert werden. Daher ist ein vorrangiges Ziel der Innenentwicklung, Moglichkeiten zum
Dauerwohnen zu erhalten und im Rahmen von BaumafRnahmen der Innenentwicklung zu
verbessern. Kurz- und mittelfristig bedeutet die Konzentration auf Innentwicklung auch eine
Konzentration auf die vorhandenen Potenziale in der Stadt Borkum. Naturnahe Flachen sol-
len allerdings nicht als Bauland ausgewiesen werden. Hier sind auch die innerhalb der
Ortslage enthaltenen grinen Bereiche mit landwirtschaftlicher Nutzung zu erhalten.

» Aufgrund der vorhandenen Innentwicklungspotenziale gibt es kurzfristig keinen Bedarf fur
Dauerwohnen auf der Reede, wenn andere, attraktivere, infrastrukturell besser erschlos-
sene Standorte zur Verflgung stehen. Die Realisierung dieser Standorte ist aber vor dem
Hintergrund der aktuellen Entwicklung von Zinsen und Baukosten bei den von Investoren
projektierten Bauvorhaben Mitte 2023 eher stockend. Daher sollte auch fiir die Reede eine
mogliche Wohnbebauung weiter geprift und die entsprechenden Schritte fir Planungsrecht
eingeleitet werden. In Abhangigkeit von der gewerblichen Entwicklung und dem Betriebs-
wohnen flr Offshore-Mitarbeitende sollte Planungsrecht auch fiir Wohnen auf der Reede
auf der dafur vorgesehenen etwa 2,25 ha grofden Flache geschaffen werden. Dazu sollten
die notwendigen Schritte auch beim Landkreis Leer eingeleitet werden, damit die Reede
langfristig eine Perspektive bieten kann (siehe auch Aussagen im ISEK). Damit entwickelt
Borkum auch eine Ruckfallebene, fur mdglicherweise zeitverzégerte oder nicht mehr reali-
sierten Bauvorhaben der Innenentwicklung. Zugleich ermdglicht die Variante auf der Reede
Flachen nicht zu bebauen, die fir Ortsbild und Landschaftsschutz bedeutsam sind.

= Entspannung des Wohnungsmarktes, indem ausreichend (bezahlbarer und bedarfs-
gerechter) Wohnraum zum Dauerwohnen und fiir Saisonarbeitskréfte geschaffen wird.
Dies sollte moglichst im Ortskern realisiert werden. Die Reede ist als Alternative zu entwi-
ckeln.
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Borkum soll bis 2030 eine klimaneutrale Insel werden, dafiir wird der Anteil an erneuerba-
ren Energien weiter erhdht und Warmegewinnung durch Geothermie in der Reede vorange-
trieben. AuRerdem wird der offentliche Fuhrpark elektrisch und der individuelle Personen-
nahverkehr insbesondere der Gaste reduziert.

Erhalt der Insel als beliebter Ferienort, dafir sind attraktive Wohnmaglichkeiten fur Arbei-
tende ebenso noétig wie attraktive Unterkunftsmaoglichkeiten flr Gaste (aulierdem eine gute,
zeitgemale Infrastruktur, die bestenfalls fur Gaste und Einheimische zusammen nutzbar
ist).

11 Handlungsempfehlungen

Informieren Uber die Moglichkeit der voriibergehenden Umwandlung von Ferienwohnungen
in Dauerwohnen (fur zwei Jahre, mit dem Landkreis Leer abgestimmt), ohne dass unwie-
derbringlich eine dauerhafte Nutzungsanderung beantragt werden muss. Aufgrund der An-
erkennung der Nordseeinseln als ,angespannte Wohnungsmarkte“ gibt es die Moglichkeit,
verstarkt Befreiungen auszusprechen, die der Wohnungsversorgung dienen (§ 31 Abs. 3
BauGB).

Der nachste Schritt zu einer rechtlichen Umwandlung in ein unbefristetes Dauerwohnrecht
koénnte durch ein kommunales Férderprogramm unterstitzt werden, das den wirtschaftli-
chen Nachteil etwas abfedert (Umbaupramie von z.B. 20 Prozent Zuschuss) oder durch
eine Umbaufdrderung - die auf Feriengaste ausgerichteten - Grundrisse zum Dauerwohnen
optimiert.

Aufgrund der Anerkennung der Nordseeinseln als ,angespannte Wohnungsmarkte“ gibt es
weiterhin die Mdglichkeit, die Wohnraumteilung in Gebauden mit mehr als finf Wohneinhei-
ten zu unterbinden, aber auch die Veraulierung dieser Gebaude kann kontrolliert werden

(§ 250 BauGB). Dieses Instrument sollte angewendet werden, wenn die Kontrolle Uber § 22
BauGB nicht ausreichend ist.

Zur Schaffung von — fur Borkumer Verhaltnisse — preiswertem Wohnraum sind offenbar
Neubauten am besten geeignet. Um die hohen Bodenpreise zu umgehen, sollten hier kom-
munale Flachen eingesetzt und in Erbpacht vergeben oder subventioniert verkauft werden
(auch landeseigene, die die Stadt erwirbt). Nach dem Erlass des Niedersachsischen Fi-
nanzministeriums kann das Land Flachen fir Wohnzwecke auf den Inseln in Erbbaurecht
zu einem Viertel des marktublichen Zinses vergeben; diese gilt auch fur Untererbbaurechte,
die die Stadt weitergibt (Pressemitteilung des FM Nds vom 12.11.2018). Damit kdnnten die
bis zu 30 Prozent héheren Baukosten auf der Insel gegeniber dem Festland (Aussage des
Bauvereins Leer) kompensiert werden.

Schaffung von Betriebswohnungen fir langfristige Arbeitnehmer*innen wie auch Saisonar-
beitskrafte verschiedener Betriebe unterstiitzen (Konzeptvergabe, Moderation erster Tref-
fen). Ein gemeinsamer Investor fir verschiedene Betriebe ist denkbar, wie bei den Wind-
kraftanlagen (Offshore Wohnen auf der Reede) oder wie in St. Peter Ording
(https://www.nordsee-kollektiv.de/das-kollektiv/crew-house/). Fiir Betriebswohnungen koén-
nen — wenn vorhanden — betriebseigene Flachen bebaut werden.

Schaffung von Wohnraum fiir Auszubildende z. B. auch zentral als Auszubildendenwohn-
haus ist denkbar und sinnvoll. Die Tragerschaft kdnnte z.B. die Ortshandwerkerschaft Giber-
nehmen. Hier gibt es ein aktuelles Forderprogramm auf Bundesebene.

akp-
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Schaffung von Wohnraum fiir neue Arbeitskrafte, z.B. Handwerker*innen in den ortsansas-
sigen Betrieben (Stichwort attraktive Wohnbedingungen gegen den Fachkraftemangel).
Gdf. eine vorhandene Betriebswohnung bei einer Stellenanzeige mit annoncieren.

Bau von Dauerwohnungen fur Familien, die auf die Insel ziehen wollen oder auf der Insel
Eigentum bilden wollen (Lebensmittelpunkt muss auf Borkum sein).

Innenentwicklung vorantreiben, wie z.B. Sanierung und Erweiterung des Wohnungsange-
bots durch Dachausbau in der Upholmstral3e.

Innenentwicklungskonzept fir die Stadt Borkum mit einer gestuften Darstellung von mogli-
chen und angemessenen Verdichtungsbereichen mit dem Ziel einer Baurechtsanpassung.

Schaffung von Baurecht bzw. Vergabe von eigenen Flachen nur Uber Konzept, um Bedarfe
der Wohnraumbedarfsanalyse realisieren zu kénnen, hierbei insbesondere kleine und
preisgunstige Wohnungen, Betriebswohnungen sowie groRere (teils preisgunstige) Woh-
nungen in MFH bzw. Reihenhausern projektieren.

Vergabe mit sozialen Kriterien Uber Festpreis je Grundstlick oder mit Erbbaurecht (z.B.
Baureihe am Engelse Pad). Prifen von Férdermdglichkeiten durch die Stadtebaupro-
gramme.

Umnutzung von Flachen fir (Gaste-) Parkplatzanlage zu Wohnbauflachen in Abstimmung
mit der touristischen Akzentverschiebung Richtung CO2-Neutralitat (GroRparkplatz mit
Shuttle-Service, ,Inselleben ohne Auto®; s. Handlungsfeld Verkehr im Leitbild Borkum
2030/Fortschreibung Tourismuskonzept, S. 52), z.B. Ankerstral3e, Engelse Pad.

Reihenhauser flr junge Borkumer Familien in geringem Malde ermdglichen, parallel den
Generationenwechsel in alten EFH unterstitzen, indem attraktiver barrierearmer Wohn-
raum in verschiedenen Preislagen fur altere Menschen geschaffen werden (mit guter An-
bindung an Nahversorgung, Gesundheitseinrichtungen) und Gber Férdermoglichkeiten fur
Sanierungsmaflnahmen informiert wird. Ziele: a) Freiziehen von grolRen Wohneinheiten, die
daraufhin von jungen Familien genutzt werden kénnen und b) Investition in alten Bestand
der Inselhauser, in denen Sanierungsstaus wahrscheinlich sind.

Eine gewerbliche Nutzung auf der Reede sollte bevorzugt projektiert werden, da dies der
einzige Standort flir Gewerbebetriebe auf der Insel ist (z.B. Wascherei, Feinlogistik fur Ho-
tels). Insbesondere das Projekt zur Geothermie sollte vordringlich planungsrechtlich gesi-
chert werden. Die Reede sollte als Standort flir Offshore-Wohnen weiter ausgebaut wer-
den. Die Schaffung von dauerhaft genutzten Wohnungen kann in den nachsten Jahren zu-
I&ssig sein, wenn es einen unmittelbaren Zusammenhang zum Offshore-Wohnen gibt. Der
grundsatzliche Bedarf fir Dauerwohnen sollte ab 2025 erneut gepriift werden, je nach der
Realisierbarkeit der Optionen im Stadtkern. Die Schaffung von Planungsrecht fir Dauer-
wohnen sollte im Sinne einer notwendigen Ruickfallebene zeitnah begonnen werden.

Die weitere Entwicklung der Wohnungssituation sollte jahrlich betrachte und weitere Mal3-
nahmen daran angepasst werden. Das kdnnte im Rahmen eines jahrlichen Wohnungs-
marktgesprachs auf der Insel erfolgen.

Reduziert sich der Druck auf dem Wohnungsmarkt nicht, ware z.B. eine Wohnbebauung
auf der Reede zu forcieren (s.0.). Dies sollte dann jedoch in ein Gesamtkonzept eingebettet
sein, welches auch die notwendige Infrastruktur wie z.B. eine Verbesserung der Nahversor-
gung und der OPNV-Anbindung in den Blick nimmit.
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Die Stadt sollte eine Sanierung eigener Liegenschaften anstreben und hier — wenn méglich
mit Unterstitzung von Partnerunternehmen — Wohnraum schaffen (z.B. Goethestralle 1,
Kirchstral3e 2a). Hier sollten Férdermittel und Eigenmittel méglichst kombiniert werden.

In Fallen von beengten oder untragbaren Wohnverhaltnissen sollten die Regelungen des
Niedersachsischen Wohnraumschutzgesetzes angewendet und ggf. regelmaRige Kontrol-
len durchgeflihrt werden. Ziel ist dabei der Gesundheitsschutz der betroffenen Personen
wie auch der langere Erhalt der Bausubstanz der Gebaude. Die Arbeitgeber*innen sollten
daraufhin bei dem Auffinden alternativer Wohnmaoglichkeiten unterstiitzt werden. Fir Be-
triebswohnen kdnnte es auch eine eigenstandige, werbewirksame Definition geben, die auf
Saisonarbeitskrafte ausgerichtet ist.
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ENTWURF | Wohnraumbedarfsanalyse Stadt Borkum Seite 43

ANHANG

13 Literatur

Busch R. et al. (2020): Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmarkte, Hrsg.
BBSR, BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2020, Bonn

Forum KomWoB (2012): Prognosen zum Wohnungsmarkt — Eine Arbeitshilfe fir die Wohnungs-
marktbeobachtung

Glasauer, Herbert / Ipsen, Detlev (1996): Gutachten zum Bericht der Expertenkommission Woh-
nungspolitik, Kassel

Kuratorium Deutsche Altershilfe / Wistenrot Stiftung (2014): Wohnatlas — Rahmenbedingungen
der Bundeslander beim Wohnen im Alter. Teil 1: Bestandsanalyse und Praxisbeispiele

NBank (2020): Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fir eine Mietbegrenzungsverordnung in
Niedersachsen, Hannover

14 Abkiirzungen
AsylbLG Asylbewerberleistungsgesetz

EFH Einfamilienhaus

DH Doppelhaus

GMB Grundstlicksmarktbericht

GwWz Gebaude- und Wohnungszahlung

HH Haushalt

KDA Kuratorium Deutsche Altershilfe

KomWoB Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
LSN Landesamt fur Statistik Niedersachen
MFH Mehrfamilienhaus

NBank Investitions- und Foérderbank Niedersachsen
SGB Sozialgesetzbuch

WBS Wohnberechtigungsschein

WE Wohneinheit

WRVK Wohnraumversorgungskonzept

ZFH Zweifamilienhaus



Seite 44

Wohnraumbedarfsanalyse Stadt Borkum | ENTWURF

15 Abbildungen

Abbildung 1:
Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Jahres
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:
Abbildung 10
Abbildung 11
Abbildung 12
Abbildung 13

Abbildung 14:
Abbildung 15:

Borkum

Abbildung 16:
Abbildung 17:
Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:
Abbildung 26:
Abbildung 27:
Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:
Abbildung 31:
Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:
Abbildung 35:
Abbildung 36:
Abbildung 37:
Abbildung 38:
Abbildung 39:

Karte der INSel BOIKUM ..ot 2
Busverbindungen auf der Insel BOrKUM ..........cooiiiiiiiiiiii e 3
Schiler*innen Stadt BorkUm ...........ouiiiiiii e 4
Arbeitsplatze nach Sektoren, 30.6.2022 ...........coiiiiiiiiiiiiee e 5
Entwicklung Beherbergungsbetriebe und Schlafgelegenheiten zu Juli des jeweiligen
................................................................................................................................... 5
Ubernachtungen nach Art der Unterkunft ...............cc.oovovieececeieececcceeeeeeee e 6
WORNNUNGSSUCKNE ...ttt ennennes 6
Bevdlkerungsentwicklung Stadt Borkum..............ooeiiiiiiiiiiiiiiis 9
Entwicklung Hauptwohnsitze monatlich, Stadt Borkum................cccccooiiiiiiiiiiinnnnnnnns 10
: Bewohner*innen mit Nebenwohnsitz Stadt Borkum .............c.ccccoiiiiiiiiini, 10
: Bevolkerungssalden Stadt Borkum..............oooiiiiiiiiii 11
: Wanderungssalden nach Staatsangeh0rigkeit .............cccccooiiiiiiiiii, 11
: Auslandische Bevolkerung Stadt BOrkUm ............covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeiieee 12
Bevdlkerungsentwicklung deutsche Bevdlkerung Stadt Borkum................eevvvvennee. 12

Entwicklung der Altersstruktur im Vergleich mit LK Leer und Niedersachsen, Stadt

................................................................................................................................. 13
Haushaltsgrofien Stadt BOrKUM............uviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeenees 13
Haushalte mit Leistungsbezug Stadt Borkum ... 14

Haushalte mit Transferleistungsbezug. Vergleich Borkum und LK Leer: SGB Il ....15
Haushalte mit Transferleistungsbezug. Vergleich Borkum und LK Leer: SGB XII .. 15
Haushalte mit Transferleistungsbezug. Vergleich Borkum und LK Leer: AsylBLG .15

Bevdlkerungsprognosen Stadt BOrkUm ............ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeiiieieeeeeeeeeieeaeees 16
Altersstrukturprognose Stadt BorkUm ...........ooovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 18
Prognose Haushaltsgroflen Stadt Borkum...............oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieiiiiiees 18
Wohnungsbestand Stadt Borkum ..., 19
Anzahl der Wohneinheiten nach Gebaudetypen...............ooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinas 19
Wohnungsbestand nach Baualter.................ooo i 20
Wohnungen nach Wohnungsart ...........cooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeees 21
Zahl der Baugenehmigungen von Wohneinheiten, Stadt Borkum........................... 22
Baugenehmigungen nach Gebaudeart, Stadt Borkum .............cccooovieiii .. 22
Baugenehmigungen nach Anzahl der RAUME .............oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieiis 23
Baufertigstellungen nach GroRe der Wohnung.............ceeeiiiiiiiiiiiiiiieeceeceecee e, 23
Baugenehmigungen 2016-2021 ..........ouiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiiieeeieeeeeeeee e 24
Neue Gebaude und Baumalnahmen an bestehenden Gebauden ......................... 24
Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in €/gm (Angebote).........cccoovveeiiiiiiiiiiininnnnnn. 25
Eigentimerstruktur von gréReren Mietwohnungsbestanden..................cccooevvneennn. 25
Mietangebote mit durchschnittlichen Kaltmietpreisen progm ..., 26
Mietangebote mit durchschnittlichen Kaltmietpreisen (Median) progm ................. 26
Offentlich geforderte Wohnungen Stadt Borkum............ccovevveeericeeeeeeie e 27
Wohnbaupotenziale der Stadt Borkum .............oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeveeeees 36



ENTWURF | Wohnraumbedarfsanalyse Stadt Borkum Seite 45

16 Tabellen

Tabelle 1: Sozialquote Stadt BOrKUM ........cooii i 15
Tabelle 2: Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume — Stadt Borkum ...........ccccoooiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 20
Tabelle 3: Ubersicht der 6ffentlich inserierten Wohnungen bei den Portalen Immonet,

Immowelt, Immobilienscout24 und Ebay-Kleinanzeigen ............ccccoovviiiiiiiiiiiieennnnne, 26
Tabelle 4: Qualitative Wohnraumbedarfe fir Borkum 2023-2025 und 2026-2030 ......................... 31
Tabelle 5: Wohnbaupotenziale der Stadt Borkum .............oooiiiiiiiiii e, 33

p+t akp_

Stadiplanung + Regionalentwicklung



	Wohnraumbedarfsanalyse für die Stadt Borkum
	1 Einleitung
	1.1 Anlass und Ziel
	1.2 Herangehensweise


	Teil I  Analyse
	2 Rahmenbedingungen der Insel Borkum
	2.1 Struktur der Insel
	2.2 Wirtschaft/Tourismus und Arbeitsmarktentwicklung
	2.3 Wirtschaft/Tourismus und Wohnungsmarkt
	2.4 Baukosten und Förderkulissen

	3 Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung
	3.1 Bevölkerungsentwicklung
	3.2 Nebenwohnsitze
	3.3 Wanderungsbewegungen
	3.4 Ausländische Bevölkerung
	3.5 Altersstruktur
	3.6 Haushaltsstruktur
	3.7 Sozialstruktur
	3.8 Menschen mit Beeinträchtigungen

	4 Bevölkerungs- und Haushaltsprognose
	4.1 Bevölkerungsprognose
	4.2 Altersstrukturprognose
	4.3 Haushaltsprognose

	5 Wohnungsmarktentwicklung
	5.1 Gebäude- und Wohnungsbestand laut Gebäude- und Wohnungszählung
	5.2 Wohnungsbestand – Annäherung für Wohnraumbedarfsanalyse
	Dauerwohnungen:
	Zweitwohnsitze und Ferienwohnungen

	5.3 Bautätigkeit
	5.4 Verhältnis zwischen Bestand und Neubau
	5.5 Angebotslage auf dem Eigentumsmarkt
	5.6 Angebotslage auf dem Mietwohnungsmarkt
	5.7 Exkurs: Teilwohnungsmärkte auf Borkum


	Teil II  Wohnraumbedarfe
	6 Quantitative Wohnraumbedarfe
	7 Qualitative Wohnraumbedarfe
	8 Aktuelle Potenziale für Wohnungsbau
	9 Mögliche Szenarien für die Borkumer Wohnungsmarktentwicklung
	9.1 Szenario 1: Kein nennenswert neuer Wohnraum bis 2025
	9.2 Szenario 2: Schwerpunkt Wohnen für Saisonarbeitskräfte und Wohnen für Ältere
	9.3 Szenario 3: Breite Wohnraumoffensive für Dauerwohnen und attraktive Arbeitsmöglichkeiten


	Teil III  Ziele und Handlungsempfehlungen für die Stadt Borkum
	10 Ziele
	11 Handlungsempfehlungen
	12

	Anhang
	13 Literatur
	14 Abkürzungen
	15 Abbildungen
	16 Tabellen


