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1 Hintergrund und Vorgehen

Ehemaliges Bremerhaven ist mit rund 116.000 Einwohnern die groR-

Sorgenkind te deutsche Nordseestadt. Die lagebedingt einseitig

Westdeutschlands seeorientierte Wirtschaftsstruktur der Stadt erwies sich
jedoch im Laufe tiefgreifender Strukturkrisen im Fische-
reigewerbe und im Schiffbau als fatal. Mit zwischenzeit-
lich rund 25 % Arbeitslosen und Uber 10 % Sozialhilfe-
empfangern war Bremerhaven lange Zeit das Sorgen-
kind unter den GroR3stadten Westdeutschlands.

Stadtumbau unter Seit den 1980er Jahren hatte Bremerhaven mit den Be-

Schrumpfungs- gleiterscheinungen des wirtschaftlichen Strukturwandels

bedingungen und den in ihrer Folge einsetzenden Einwohnerverlusten
zu kampfen, die sich unter anderem durch hohe Woh-
nungsleerstande in der Stadt bemerkbar machten. Wah-
rend sich Stadtentwicklung - insbesondere in West-
deutschland - bislang in erster Linie auf die Planung und
Entwicklung neuer Gewerbe- und Wohnstandorte kon-
zentrierte, musste sich Bremerhaven als eine der ersten
GroR3stadte Westdeutschlands den komplexen sozialen
und stadtplanerischen Herausforderungen stellen, die
ein deutlicher Schrumpfungsprozess auslost.

Mehrgleisige Bremerhaven stemmte diese Herausforderungen mit
Strategie gegen einer mehrgleisigen Strategie, die sowohl die wirtschaft-
den Niedergang liche Position und Uberregionale Ausstrahlung der Stadt

verbessern als auch die Attraktivitdt Bremerhavens als
Wohnstandort sichern sollte. Einerseits wurde mit den
Havenwelten effektvoll eine neue Schauseite am Hafen
entwickelt, die neben der Schaffung neuer Arbeitsplatze
auch das Ziel verfolgt, Uberregional Touristen anzuzie-
hen und das Image der Stadt zu verbessern. Parallel
wird der Versuch unternommen, die inneren Stadtberei-
che durch den Ruckbau einzelner leerstehender Gebau-
de aufzuwerten und somit den Wohnstandort Bremer-
haven langfristig zu stabilisieren und zu erhalten. Zudem
schaffte die Stadt, insbesondere mit der Entwicklung der
Uberseehafen, dem Container-Terminal und dem ,Log
InPort* optimale Bedingungen fur einen Aufschwung der
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Hafenwirtschaft und der Logistikbranche. Seit 2005 setzt
die Stadt Bremerhaven zudem mit der Ausweisung um-
fangreicher Gewerbeflachen am Luneort und auf der
Luneplate sowie der kirzlich getroffenen Entscheidung
fir den Bau eines Offshore-Terminals verstarkt auf die
Ansiedlungen von Unternehmen aus der Windkraft- und
Logistikbranche.

Wirtschaftsfreund- Ende 2010 hat die ,Wirtschaftswoche" in ihrem Ranking

lichkeit tragt Frichte der 100 grof3ten Stadte Deutschlands Bremerhaven be-
zlglich der wirtschaftlichen Dynamik auf Platz 9 verortet,
hinsichtlich der Wirtschaftsfreundlichkeit sogar auf
Platz 1. Das Engagement tragt Frichte: Seit einigen
Jahren entfacht der Ausbau der Offshore-Windenergie-
Branche in Bremerhaven einen neuen industriellen Auf-
schwung, der zahlreiche neue Arbeitgeber nach Bre-
merhaven zieht und neue Arbeitsplatze schafft. Eine
Anfang 2011 veréffentlichte Studie beziffert die direkten
Beschéftigungseffekte von Unternehmensansiedlungen
auf den neu ausgewiesenen Gewerbeflachen am Lune-
ort, auf der Luneplate und am Flugplatz Nord im ,base-
case" Szenario mit 7.100 Arbeitsplatzen bis 2040

Zuzugspotenziale Nach den Bevolkerungsverlusten der vergangenen
fir den Wohnstand- Jahrzehnte birgt die Entwicklung des neuen Wirtschafts-
ort Bremerhaven standbeins Zuzugspotenziale fir den Wohnstandort

Bremerhaven. Diese zu nutzen, setzt jedoch ein attrakti-
ves Wohnungsangebot in Bremerhaven voraus. Im Auf-
trag der Wirtschaftsférderungsgesellschaft Bremer-
haven, des Stadtplanungsamts und des Arbeitskreises
Wohnungswirtschaft ist GEWOS daher der Frage nach-
gegangen, wie bereits friihzeitig die Weichen gestellt
werden konnen, um die Attraktivitdt Bremerhavens als
Wohnstandort zu erhéhen. Konkret standen folgende
Fragen im Zentrum der Untersuchung:

e Wie haben die derzeit bereits in der Windkraftbran-
che und anderen Branchen beschétftigten Mitarbeiter

! Prognos, 2011: Regionalwirtschaftliche Potenzialanalyse fiir ein Offshore Terminal
Bremerhaven
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ihre Wohnstandortwahl getroffen? Warum haben sie
sich fir bzw. gegen Bremerhaven entschieden?

e Welche kurz-, mittel- und langfristigen Absichten
haben derzeit nach Bremerhaven pendelnde Arbeit-
nehmer? Wovon hangt ein moglicher Zuzug ab?

e Wie kann die Stadt Bremerhaven ihre Attraktivitat als
Wohnstandort fur Beschaftigte der Windkraftbranche
und anderer Branchen steigern? Welche Standorte
und welche Wohnungsangebote sind gefragt?

e Wie kann die Stadt Bremerhaven bereits friihzeitig
planerisch und konzeptionell auf die Bereitstellung
eines attraktiven Wohnungsangebots fur die Be-
schaftigten der neu angesiedelten Unternehmen
hinwirken?

e Welche Schlussfolgerungen ergeben sich fir die
Wohnungswirtschaft in Bremerhaven?

Mitarbeiter- Um die genannten Fragen zu beantworten, hat GEWOS
befragung in rele- eine Mitarbeiterbefragung bei Unternehmen der Wind-
vanten Branchen kraftboranche und anderen wichtigen Arbeitgebern in

Bremerhaven durchgefuhrt. Die Informationen zur Woh-
nungsnachfrage und zur Standorteinschatzung wurden
in Expertengesprachen mit Vertretern des Wohnungs-
und Immobilienmarktes sowie des Stadtplanungsamtes
verifiziert. Parallel fihrte GEWOS Expertengesprache
mit Vertretern der genannten Branchen durch, um Pla-
nungen beziglich des Standortausbaus, Nachfragekon-
ditionen der potenziell zuziehenden Arbeitnehmer und
Einschatzungen zum Wirtschafts- und Wohnstandort
Bremerhaven zu erfragen. Parallel wurden Informationen
der amtlichen Statistik, der Gutachterausschiisse sowie
privatwirtschaftliche Veroffentlichungen zur Nachfrage-
entwicklung und zum Angebot auf dem Bremerhavener
Wohnungsmarkt ausgewertet und aufbereitet.

Aufbau des Berichts Der vorliegende Endbericht gliedert sich in vier Haupt-
abschnitte. Kapitel 2 legt Trends der Nachfrageentwick-
lung und der wirtschaftlichen Entwicklung Bremerhavens
dar und wagt diesbeziglich einen Blick in die Zukunft.
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Kapitel 3 schafft einen Uberblick tber die Entwicklung
des Wohnungsmarktes in den vergangenen Jahren und
thematisiert spezifische Besonderheiten des Bremer-
havener Wohnungsangebots. Die Ergebnisse der Mitar-
beiterbefragung werden in Kapitel 4 detailliert erlautert.
Kapitel 5 stellt die quantitative und qualitative Woh-
nungsnachfrage dem derzeitigen Wohnungsangebot in
Bremerhaven gegeniber und legt Schlussfolgerungen
und konkrete Handlungsempfehlungen fir die Stadt
Bremerhaven sowie die ortliche Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft dar.
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2 Perspektiven Bremerhavens - Entwicklung der Nachfrage und
wirtschaftlicher Aufschwung

2.1 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

Ausgeglichene Infolge des wirtschaftlichen Strukturwandels ist die Be-

Wanderungsbilanz  voélkerungsentwicklung Bremerhavens bereits seit drei
Jahrzehnten ricklaufig. Vor allem in den spaten 1990er
Jahren verzeichnete die Stadt deutliche Wanderungsver-
luste, seit 2005/2006 haben sich Fort- und Zuzige aber
allméhlich angeglichen und zu einer ausgeglichenen
Wanderungsbilanz gefiihrt (vgl. Abb. Al im Anhang).
Entscheidend fur den derzeitigen Bevélkerungsriickgang
ist vielmehr der Sterbeliberschuss von rund 400 Perso-
nen pro Jahr bis 2006 bzw. 500 Personen pro Jahr seit
2007 (vgl. Abb. A2 im Anhang).

Verlangsamung der In den letzten Jahren hat sich der Bevolkerungsverlust

Bevoélkerungs- deutlich verlangsamt (vgl. Abb. 1). Mit der Aufwartsbe-

rickgénge wegung der Bremerhavener Wirtschaft (vgl. 2.3) sowie
gezielten wohnungsmarktbezogenen Anstrengungen,
beispielswiese der gezielten Ausweisungen von Bauland
im Stadtgebiet sowie ersten Aufwertungs- und Ruck-
baumalinahmen, ist es der Stadt gelungen, die Anfang
des neuen Jahrtausends noch sehr hohe Abwanderung
gegenluber dem angrenzenden Landkreis Cuxhaven
deutlich zu verringern. So hat beispielsweise die
STAWOG mit Unterstitzung des Magistrats und des
Senats der Freien Hansestadt Bremen Mietwohnungen
abgerissen und die Flachen neu erschlossen, um Einfa-
milienhausgrundstiicke zu schaffen. Allerdings zogen in
den letzten Jahren immer noch mehr Menschen aus
Bremerhaven fort als zu.
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Abb. 1 Bevdlkerungsentwicklung Bremerhavens ]
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In den vergangenen Jahren zeichnet sich zudem eine

junger Erwachsener positive Entwicklung hinsichtlich des Anteils und der

in Bremerhaven
nimmt zu

absoluten Zahl der Einwohner in der Altersgruppe von
18 bis 30 Jahren ab (vgl. Abb. 2). Diese Tendenz legt
die Schlussfolgerung nahe, dass die Stadt Bremerhaven
an Attraktivitat als Ausbildungs-, Studien- und Arbeitsort
fur junge Einwohner gewonnen hat. Die absolute Zahl
der jungen Menschen in der Stadt nahm sogar trotz Be-
volkerungsrickgéangen insgesamt erkennbar zu.

Abb. 2 Junge Erwachsene in Bremerhaven .
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Abb. 3 Bevélkerungsentwicklung I
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Bevoélkerungs- Die Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Bremerhaven
entwicklung positi-  verlauft positiver als erwartet. Dies verdeutlicht der Ver-
ver als erwartet gleich der prognostizierten Entwicklung mit der tatsachli-

chen Entwicklung. Vor dem Hintergrund der massiven
Bevolkerungs- und Arbeitsplatzverluste Ende der 1990er
und Anfang der 2000er Jahre hat GEWOS im Jahr 2005
eine Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose erstellt (Ba-
sisjahr 2004). Aus heutiger Perspektive ist festzuhalten,
dass selbst die Obere Prognosevariante 2005 eine Be-
volkerungszahl ausweist, die unter der tatsachlichen
Entwicklung liegt. Im Vergleich zur Basisvariante leben
im Jahr 2010 2.500 Menschen mehr in Bremerhaven als
im Jahr 2005 erwartet. Diese positive Entwicklung ist
maldgeblich auf die erfolgreiche Ansiedlung von Unter-
nehmen - unter anderem aus der Windenergiebranche -
sowie auf die massiven Investitionen in Bremerhaven
Mitte zurickzufihren.
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Die Einwohnerentwicklung ist in den Stadtteilen Bremer-
havens in den letzten 10 Jahren sehr unterschiedlich
verlaufen. Wahrend die Einwohnerzahl in Schierholz und
Fehrmoor deutlich gestiegen ist, weisen die Stadtteile
Leherheide-West und Grinhofe Bevolkerungsriickgange
von uber 15 % auf (vgl. Karte 1).

Kartel  Bevdlkerungsentwicklung 2000 bis 2010

Bevilkerungsentwicklung

2000 - 2010
. P
Il Rickgang (15 % und mehr) \
[ Rickgang (10 bis unter 15 %) L

[ ] Ruckgang (5 bis unter 10 %)
l:l Riickgang (bis unter 5 %)
[T Anstieg (bis 5 %)
I Anstieg (tber 5 %)
[:] Keine Daten

Datenquelle: Stadt Bremerhaven
Stand: 02.02.2012



- 9 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Ruckgang der Entscheidend fir die Nachfrage auf dem Wohnungs-

Privathaushalte markt ist weniger die Bevolkerungszahl als die Zahl der
privaten Haushalte, die als Nachfrager auftreten. Seit
Jahren setzt sich in Deutschland eine Entwicklung hin zu
kleineren Haushaltsformen und damit zu einer Reduzie-
rung der durchschnittlichen Haushaltsgréf3e fort. Diese
ist auf die Alterung der Bevdlkerung, aber auch auf al-
tersunabhéngige Veranderungen im Zusammenleben
der Menschen zuriickzufuhren. In der Konsequenz geht
die Zahl der privaten Haushalte in Bremerhaven weniger
stark zurlick als die Bevolkerung. Im Vergleich mit Bre-
men sind allerdings erhebliche Unterschiede festzustel-
len. Im Zeitraum von 1995 bis 2010 war in Bremerhaven
ein Riickgang der wohnungsmarktrelevanten Haushalte?
um 8,9 % festzustellen, die Zahl der Haushalte in Bre-
men stieg zur selben Zeit um 2,5 % an® (vgl. Abb. 4).

Abb. 4  Veranderung der Zahl privater Haushalte -
in Bremen und Bremerhaven GEWOS
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2 Um die Situation auf den Wohnungsmarkten marktnah darzustellen, werden in GEWOS-
Prognosen auch spezielle Nachfragergruppen — wie z. B. die Personen mit Nebenwohnsitz — ein-
bezogen, die in der amtlichen Statistik sonst nicht berticksichtigt werden. Andererseits werden
Personen, die keinen Wohnraum nachfragen — wie beispielsweise Einwohner in vollstationarer
Dauerpflege — nicht beriicksichtigt. GEWOS arbeitet daher mit den Kenngréf3en ,wohnungsmarkt-
relevante Nachfrage (Haushalte)" und ,wohnungsmarktrelevantes Angebot (Wohneinheiten)".

8 Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung und der wohnungsmarktrelevanten
Haushalte: GEWOS, 2010: Wohnungsmarktentwicklung in Niedersachsen und Bremen bis 2025
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2.2  Wanderungsbewegungen

Datengrundlage: Im Rahmen der Untersuchung wurden die Wanderungs-

,MESO System" bewegungen analysiert. Die nachfolgend dargestellten
Ergebnisse zu den Wanderungsbewegungen stammen
aus dem Melderegister der Stadt Bremerhaven. Um jahr-
liche Schwankungen zu glatten, wurden Durchschnitts-
werte der Jahre 2008 bis 2010 gebildet. Die Auswertung
der MESO-Daten lasst Aussagen zu den AulRenwande-
rungen zu. Die AuBenwanderung ist in diesem Fall als
Wanderung von einem Stadtteil in einen anderen sowie
Uber die Stadtgrenzen Bremerhavens hinaus definiert.
Die Daten liegen auf Stadtteilebene vor und konnten
entsprechend kleinrAumig ausgewertet werden.

Wanderungsverluste Enge Wanderungsverflechtungen verbinden die Stadt

gegenlber Umland  Bremerhaven mit ihrem direkten Umland im Landkreis
Cuxhaven sowie den Stadten Cuxhaven, Bremen und
Hamburg®. Starke Wanderungsverluste verzeichnete
Bremerhaven insbesondere gegeniber den umliegen-
den landlichen Gemeinden Schiffdorf, Langen und
Loxstedt, die besonders fir Haushalte mit Eigentums-
wunsch eine attraktive Alternative zu Bremerhaven dar-
stellen (vgl. Karte 1). Im Zeitraum 2008 bis 2009 betrug
der Wanderungsverlust gegentber der Gemeinde Lan-
gen durchschnittlich 137 Personen, gegeniber Schiffdorf
114 Personen und gegenlber Loxstedt 75 Personen.

...und gegenlber Im Vergleich zu den direkten Umlandgemeinden sind die

Bremen Wanderungsverluste gegentber den naheliegenden
GroR3stadten vergleichsweise moderat: Gegenuber der
Hansestadt Hamburg weist Bremerhaven im Jahr 2009
einen negativen Wanderungssaldo von 51 Personen,
gegenuber Hannover von 30 Personen auf. Eine deutlich
starkere Abwanderung ist jedoch gegeniber der Part-
nerstadt Bremen festzustellen (negativer Saldo von 126
Personen im Jahr 2009).

* Vgl. Karte 1 ,Uberregionaler Wanderungssaldo* im Anhang
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Wanderungs- Deutliche Wanderungsgewinne kann Bremerhaven da-

gewinne gegen aus Cuxhaven und Nordholz sowie aus dem
.Zweiten Ring" der Umlandgemeinden, insbesondere im
Siden Bremerhavens, verbuchen. Allein aus Cuxhaven
sind im Jahr 2009 70 Personen mehr nach Bremerhaven
gezogen als fortgezogen.

Leherheide-West, Karte 2 weist die von AuRRenwanderung profitierenden
Mitte-Sud und und die verlierenden Stadtteile innerhalb Bremerhavens
Burgerpark beliebt  aus. Eine deutlich positive AuRenwanderungsbilanz wies
im Jahr 2009 Leherheide-West auf, ebenso wie Mitte-
Siud und der Blrgerpark. Unter einer starken Abwande-
rung leidet dagegen der Leher Stadtteil Klushof, der al-
lein 2009 113 Einwohner verlor. Auch die Nachbarstadt-
teile Twischkamp und Goethestral3e sowie in geringe-
rem Male Schierholz und Jedutenberg zé&hlten zu den

Verlierern.
Jungere zieht es Die Karten 3 bis 5 weisen die Stadtteile aus, die von
ins Zentrum innerstadtischen und Uber die Stadtgrenzen hinausge-

hende Wanderungen profitieren bzw. Einwohnerrick-
gange verzeichnen. Im Ergebnis zeigen sich je nach
Altersgruppe sehr unterschiedliche Praferenzen fir be-
stimmte Stadtteile. Jingere Haushalte zieht es verstarkt
in die zentraleren Stadtteile Mitte-Nord und -Sid,
Geestemiinde-Nord und Geestendorf, weniger zentrale
Stadtteile wie Jedutenberg, Fehmoor, Eckernfeld und
Kdnigsheide weisen dagegen negative Bilanzen auf. Im
mittleren Alter von 31 bis 50 Jahre sind eben diese zent-
ralen Gebiete weniger nachgefragt, eine deutliche Ab-
wanderung von rund 50 Personen im Jahr 2009 ist bei-
spielsweise fir die Stadtteile Mitte-Nord und Geesten-
dorf festzustellen. Bei é&lteren Bremerhavenern sind
Eckernfeld, Geestemiinde-Sud und Mitte-Siid besonders
beliebt, wahrend die zentralen Lagen, insbesondere in
Lehe, durch eine Abwanderung dieser Personengruppe
gekennzeichnet sind.
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Wanderungssaldo Bremerhaven - Landkreis Cuxhaven

Cuxhaven

Nordleda

o Schiffdorf

r~

_

Bramstedt

LK Wesermarsch

Loxstedt Frelsdorf

LK Osterholz

Waulsbiittel

LK Dithmarschen

LK Steinby

LK Stade

LK Rotenburg (Wimme)

@ Wanderungssaldo (2008-2009)
| | Starke Wanderungsverluste (50 und mehr)
I Leichte Wanderungsverluste (2 bis unter 10)
Ausgeglichene Wanderungsbilanz
Leichte Wanderunsggewinne (2 bis unter 10)
W Mittlere Wanderungsgewinne (10 und mehr)

© GEWOS

Stand: 01.12.2011
Datenquelle: Stadt Bremerhaven
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Karte 3 AuBenwanderungssaldo auf Stadtteilebene

G Lz
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@ AuBenwanderungssaldo A ey i Bhrgerpark W {
je 1.000 Einwohner (2008-2010) N ; o K

- Starker Wanderungsverlust (Uber 10
o ; ‘ Geestendorf
- Mittlerer Wanderungsverlust (iiber 5 bis 10)

I:] Leichter Wanderungsverlust (bis 5) e

|:] Leichter Wanderungsgewinn (bis 5) td ‘\\
- Mittlerer Wanderungsgewinn (iiber 5 bis 10) \ \*./\
[ | Keine Daten Grinhfe \

K Surheide
|

Luneplate ;

/
@/““‘/

Datenquelle: Stadt Bremerhaven
Stand: 02.12.2011

Anmerkung: Differenz aus Zuzug und
Fortzug in bzw. aus den Stadtteilen in
bzw. aus andere Bundesléander

(inkl. Bremen)
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Karte 4 Wanderungen der unter 18-Jahrigen innerhalb der Stadt und tber
die Stadtgrenzen hinaus

@ Wanderungssaldo
je 1.000 unter 18-jahrige
(2008-2010)

- Starke Wanderungsverluste (25 und mehr)
- Mittlere Wanderungsverluste (10 bis unter 25)
- Leichte Wanderungsverluste (bis unter 10)
l:| Leichte Wanderungsgewinne (bis 10)

[:] Mittlere Wanderungsgewinne (tiber 10 bis 25)
- Starke Wanderungsgewinne (iiber 25)

:I Keine Daten

“ s s

I je?u:énbérg

Datenquelle: Stadt Bremerhaven
Stand: 12.12.2011

Anmerkung: Differenz aus Zuzug und
Fortzug. Innerstadtisch sowie tiber
die Stadtgrenzen
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Karte 5 Wanderungen der 18- bis 30 Jahrigen innerhalb der Stadt und
Uber die Stadtgrenzen hinaus

Leherheide-West

,

/

Uberseehafengebiet

@ Wanderungssaldo
je 1.000 18 bis 30-j&hrige
(2008-2010)

- Starke Wanderungsverluste (25 und mehr)
- Mittlere Wanderungsverlste (10 bis unter 25)
- Leichte Wanderungsverluste (bis unter 10)
I:I Leichte Wanderungsgewinne (bis 10)
l:l Mittlere Wanderungsgewinne (iiber 10 bis 25)
- Starke Wanderungsgewinne (iiber 25)

[:‘ Keine Daten

Datenquelle: Stadt Bremerhaven
Stand: 12.12.2011

Anmerkung: Differenz aus Zuzug und
Fortzug. Innerstédtisch sowie {iber
die Stadtgrenzen
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Karte 6 Wanderungen der 31- bis 50-Jahrigen innerhalb der Stadt und
Uber die Stadtgrenzen hinaus

@ Wanderungssaldo i
je 1.000 31 bis 50-jahrige minde-Nord
(2008-2010) 4 Brgerpark
- Starke Wanderungsverluste (25 und mehr) - 27
- Mittlere Wanderungsverluste (10 bis 25)
- Leichte Wanderungsverluste (bis unter 10)
|:I Leichte Wanderungsgewinne (bis 10)

|: Mittlere Wanderungsgewinne (tber 10 bis 25)
- Starke Wanderungsgewinne (liber 25)

[ ] Keine Daten

/f Luneplate

Datenquelle: Stadt Bremerhaven
Stand: 12.12.2011

Anmerkung: Differenz aus Zuzug und
Fortzug. Innerstédtisch sowie tiber
die Stadtgrenzen
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Karte 7 Wanderungen der ab 65-Jahrigen innerhalb der Stadt und Uber
die Stadtgrenzen hinaus

@ Wanderungssaldo
je 1.000 ab 65-jdhrige
(2008-2010)
- Starke Wanderungsverluste (25 und mehr)
- Mittlere Wanderungsverluste (10 bis unter 25)
- Leichte Wanderungsverluste (bis unter 10)
I:J Leichte Wanderungsgewinne (bis 10)
[:i Mittlere Wanderungsgewinne (Gber 10 bis 25)
- Starke Wanderungsgewinne (Uber 25)

E Keine Daten

Datenquelle: Stadt Bremerhaven
Stand: 12.12.2011

Anmerkung: Differenz aus Zuzug und
Fortzug. Innerstddtisch sowie liber
die Stadtgrenzen
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2.3 Wirtschaftliche Entwicklung und Rickgang der Arbeitslosigkeit in
Bremerhaven

Strukturwandel, ... Wegen seiner Nahe zum Wasser war Bremerhaven na-
turgemal schon immer stark von maritimen Branchen
abhangig, die in besonderem MalRe dem internationalen
Wettbewerbsdruck und erheblichen konjunkturellen
Schwankungen unterlagen. Der Niedergang der Fische-
reiindustrie Ende der 1960er Jahre und die Werftenkrise
in den 1980er und 1990er Jahren in Verbindung mit dem
Abzug der amerikanischen Streitkrafte Anfang der
1990er Jahre hatte eine entsprechend tiefgreifende und
langwierige Strukturkrise, massive Arbeitsplatzverluste,
Bevdlkerungsrickgange und entsprechende Konse-
guenzen fir andere Branchen zur Folge. Parallel zu
deutlichen Einwohnerverlusten nahm der Anteil der Er-
werbslosen stetig zu und erreichte 2005 seinen Hochst-
stand von 26 %.

... heue Initiativen Durch gezielte Férderung und mutige Investitionen in

und Schwerpunkte  neue, aber auch in traditionelle Branchen konnte diese
Entwicklung in den letzten Jahren gestoppt und eine
Trendumkehr eingeleitet werden. Mit der Entwicklung
der Havenwelten mit Kreuzfahrtterminal, Klimahaus, Zoo
am Meer, Auswandererhaus und Schifffahrtsmuseum ist
am Weserufer ein Tourismusmagnet entstanden, der
derzeit bereits mehr als zwei Millionen Besucher pro
Jahr anzieht. Dies driickt sich auch in einer gestiegen
Zahl an Beschétftigten im Gastgewerbe aus (vgl. Abb. 5).
Aus der Fischverarbeitung wurde eine moderne Le-
bensmittelindustrie mit Unternehmen wie Deutsche See,
Fischmanufaktur und Frosta. Bis zum Einsetzen der
Wirtschafts- und Finanzkrise wurde die Trendwende in
erster Linie von der erfolgreichen Entwicklung der Ha-
fenwirtschaft getragen, die von der Globalisierung und
der Exportstarke Deutschlands profitierte. Zwischen
1999 und 2008 hatte sich der Umschlag mehr als ver-
doppelt.
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Abb. 5

Beschaftigungsstruktur in Bremerhaven 2008 und 2011
(Beschéftigte am Arbeitsort)

Entwicklung der Beschaftigungsstruktur

Veranderung 2008-2011

Wirtschaftszweig 2008 2011 -500 0 500 1000
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 92 44 I i I I
Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe 7.668 7.896 -

Baugewerbe 2.368 2.070

Bremerhaven |
Meer
erieban

Chancen des Wohnstandorts Bremerhaven © GEWOS

Zugpferd
Windenergie

Der zweite Wachstumsmotor ist die Offshore-Wind-
energie, die aufgrund der guten Standortbedingungen
Bremerhavens bereits seit dem Jahr 2003 vom Land
Bremen massiv gefordert wird. Die Nahe zu den Offsho-
re-Windparks, der Zugang zu seeschifftiefem Wasser
und die grof3en verfigbaren Nutzungsflachen, die in
unmittelbarer Nahe zur Kaje liegen, bilden optimale
Voraussetzungen. Mit der Einrichtung des Studiengangs
Windenergie und der Griindung der Forschungs- und
Koordinierungsstelle Windenergie (fk-wind) an der
Hochschule Bremerhaven, der Grindung des Fraun-
hofer Instituts fir Windenergie und Energiesystemtech-
nik (IWES) sowie des Rotorblattkompetenzzentrums ist
es Bremerhaven gelungen, ein Cluster der deutschen
Windenergieforschung in Bremerhaven aufzubauen. Auf
den neu entwickelten Flachen am sidlichen Fischereiha-
fen haben sich bedeutende Produzenten wie RePower
Systems AG, PowerBlades GmbH, WeserWind Gmbh
und Multibrid GmbH niedergelassen. Nach Schéatzungen
der Windenergie Agentur Bremerhaven/Bremen e.V.
(WAB) sind derzeit direkt oder in der Zulieferindustrie
rund 2.000 Beschaftigte in Bremerhaven in der Branche
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tatig - mit stark steigender Tendenz.

Zusammen mit dem Aufschwung der Hafenwirtschaft

sozialversicherungs- machen sich diese Beschéaftigungsgewinne in der Ar-
pflichtig Beschéftig- beitslosenstatistik deutlich bemerkbar: Seit dem Hochst-

ten

stand der Arbeitslosigkeit in Bremerhaven im Jahr 2005
(Arbeitslosenquote 23,7 %) ist die Zahl der Arbeitslosen
von rund 12.700 auf 9.050 im Jahr 2010 gesunken, die
Arbeitslosenquote ist parallel um Uber 7 Prozentpunkte
zurickgegangen. Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten am Arbeitsort ist seit 2005 um Uber 10
% auf 46.050 angestiegen.

Abb. 6 Entwicklung der Arbeitslosigkeit
GEWOS

Anteil der Arbeitslosen an der Erwerbsféhigen (svp. Beschéftigte+Arbeitslose)

30%

25% \
20% AA
\v
=
\—_

=—Bremerhaven, Stadt (9066)

——Bremen, Stadt (28856)
15%

10% =—Langen, Stadt (423)

5%

Schiffdorf (278)

0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen

W Chancen des Wohnstandorts Bremerhaven © GEWOS

Deutlich rucklaufiger Da die aktuellen Arbeitslosenquoten auf Gemeindeebe-
Anteil der Arbeitslo- ne nicht verfigbar sind, wird zum Vergleich Bremer-

sen ...

havens mit umliegenden Gemeinden und der Stadt
Bremen die Zahl der Arbeitslosen ins Verhaltnis zu den
Erwerbsfahigen (sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
te + Arbeitslose) gesetzt (vgl. Abb. 6). Die ermittelten
Zahlen sind in Relation zu den veroffentlichten Arbeitslo-
senquoten erhoht. Hintergrund ist die abweichende Be-
rechnungsmethodik. Die Aussagekraft der Ergebnisse ist
dadurch jedoch nicht eingeschréankt. Abb. 6 zeigt zu-
nachst den deutlich erhéhten Anteil der Arbeitslosen an
den Erwerbsfahigen in Bremerhaven gegeniiber Bremen
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und insbesondere gegeniiber den Gemeinden Langen
und Schiffdorf.

... in Bremen, Bis 2009 weisen alle Stadte und Gemeinden einen ruck-
Bremerhaven und laufigen Arbeitslosenanteil auf, besonders deutlich fallt
den umliegenden dieser jedoch in Bremerhaven aus (- 9 Prozentpunkte).
Gemeinden Im Jahr 2009 ist die Zahl der Transferleistungsbezieher

nach SGB Il in Bremerhaven jedoch nach den Angaben
der Bundesagentur fir Arbeit deutlich von rund 6.600 auf
7.800 Personen angestiegen.

2.4 Entwicklung der Pendlerstrome

Steigender Der wirtschaftliche Aufschwung in Bremerhaven ist am

Pendelverkehr ... steigenden Pendlersaldo, insbesondere an der seit An-
fang des neuen Jahrtausends deutlich gestiegenen Zahl
der Einpendler abzulesen. Mit einem Einpendleriber-
schuss von uUber 13.000 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten im Jahr 2010 wird die Bedeutung Bremer-
havens als Arbeitsmarktzentrum der Region deutlich.

1
Abb. 7 Pendler W
GEWOS

25000,0

20000,0

150000 &
10000.07;,_’["—*”7,

5000,0

.0
-5000'0 IImm“m

-10000,0

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Einpendler mmm Auspendler —Saldo

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

i Chancen des Wohnstandorts Bremerhaven © GEWOS

... Uberwiegend Mit Uber 90 % wohnt der Grof3teil der Einpendler im
aus dem Landkreis  Landkreis Cuxhaven. Einpendleriiberschiisse sind ins-
Cuxhaven besondere gegenlber den umliegenden Gemeinden des

ersten Rings sowie gegenuber Cuxhaven zu verzeich-
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nen. Mehr als die Halfte des Einpendleriberschusses ist
auf die direkt an Bremerhaven angrenzenden Gemein-
den Langen, Schiffdorf und Loxstedt zurlickzufiihren,
aus denen allein 9.350 Personen (Einpendleriiber-
schuss: 7.200 Personen) zur Arbeit nach Bremerhaven
kommen. Die tatsachliche Zahl der Pendler liegt tUber
den angegebenen Werten, die sich ausschlie3lich auf
die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten beziehen.
Beamte und Selbststandige sind in den angegebenen
Statistiken folglich nicht mit erfasst.

Karte 8:  Anteil der Einpendler nach Bremerhaven an den
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort

Einpendler

Anteil der Einpendler an
den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten
am Wohnort nach
Bremerhaven:

| Bis 5%
W Uber 5 bis 15%

Uber 15 bis 30%
[ Uber 30 bis 40%
[ ] Uber 40%

Einpendler nach
Bremerhaven absolut:

t Bis 25
i Uber 25 bis 50

Uber 50 bis 250 .
’k Uber 250 bis 500 " Olde

Uber 500

Stichtag: 30.06.2010
~— Autobahn Eisenbahn

Datenbasis der Die Daten zu den Pendlerverflechtungen stammen von
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Bundesagentur fur ~ der Bundesagentur fir Arbeit mit dem Stichtag

Arbeit 30.06.2010. Die Daten wurden auf Gemeindeebene
ausgewertet. Als Einpendler sind alle sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten definiert, die ihren Arbeitsort
in Bremerhaven und ihren Wohnort aulRerhalb Bremer-
havens haben. Entsprechend sind Auspendler alle sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten mit dem Wohnort
Bremerhaven und einen auf3erhalb Bremerhavens lie-
genden Arbeitsort. Um Aussagen uber das relative
Ausmald der Pendlerverflechtungen machen zu kénnen,
wurden die Einpendlerzahlen auf die Beschaftigten der
jeweiligen Wohnorte und die Auspendlerzahlen auf die
Beschéftigten in Bremerhaven bezogen.

Bremerhaven ist Die Bedeutung der umliegenden Gemeinden als Wohn-

Arbeitsmarkt- standort von Arbeitnehmern Bremerhavens wird in Karte

zentrum der Region 6 erkennbar. Sie weist den Anteil der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in den jeweiligen Gemein-
den und die Anzahl der Pendler aus, die nach Bremer-
haven pendeln. Jeweils Uber 40 % der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in den Gemeinden Langen,
Schiffdorf und Loxstedt sowie kleineren Gemeinden wie
Wremen oder Elmlohe arbeiten in Bremerhaven. Insge-
samt fuhren im Jahr 2010 47 % der in Bremerhaven so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten taglich zur Arbeit
in die Stadt. Seit 2000 ist die Einpendlerquote Bremer-
havens deutlich von knapp 42 % auf 47 % angestiegen.
Dies verdeutlicht, dass in erster Linie die Umlandge-
meinden von der positiven Beschaftigungsentwicklung in
Bremerhaven profitieren.

Zuzugspotenzial im  Der Anteil der in Bremerhaven beschaftigten und pen-

direkten Umland delnden Arbeitnehmer nimmt mit zunehmender Entfer-
nung nach Bremerhaven ab (vgl. Karte 7). Das Zuzugs-
potenzial fir die Stadt Bremerhaven befindet sich somit
im direkten Umland der Stadt.

Negative Pendler- Uber die Grenzen des Kreises Cuxhaven hinweg beste-
salden gegeniber hen nur quantitativ weniger bedeutende Pendlerverflech-
Grof3stadten tungen, mit Ausnahme der nahe gelegenen Grol3stadte,

insbesondere Bremen. Aus der Stadt Bremen pendeln
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knapp 1.550 Personen nach Bremerhaven, 2.400 Bre-
merhavener haben ihren Arbeitsort in Bremen (Saldo:
-850)°. Demgegeniiber fallen die Pendlerverflechtungen
gegenuber Hamburg (150 Ein- und 420 Auspendler)
oder Oldenburg (110 Ein-, 130 Auspendler) kaum ins
Gewicht.

Karte 9: Pendlersaldo Bremerhavens gegeniber den Stadten und Ge-
meinden im weiteren Umkreis

Oldenburg .
| Pendlersaldo L]
Differenz aus Ein- und Auspendler

Auspend|eruberschuss
Einpendlerlberschuss (bis 100)
Einpendleriiberschuss (iber 100 bis 250)
| M Einpendleriiberschuss (iiber 250 bis 500)
| W Einpendleruberschuss (Uiber 500)

 Bremen
[ | >,

| Stichtag: 30.06.2010
Autobahn Eisenbahn

Bedeutung Bremer- Von seiner wachsenden Bedeutung als Arbeitsort konnte
havens als Wohnort Bremerhaven aber nicht in vergleichbarem Umfang als
sinkt Wohnort profitieren - im Gegenteil. Wahrend beispiels-
weise die Gemeinden Schiffdorf, Langen und Cuxhaven
ihre Bedeutung als Wohnort im Zeitraum von 2000 bis
2010 bei zugleich steigenden Auspendlerzahlen zum
Teil deutlich steigern konnten, weist Bremerhaven die
entsprechend gegenteilige Entwicklung auf (vgl. Abb. 8).
Wahrend die Zahl der Einpendler und die Bedeutung

> siehe Karten im Anhang
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Bremerhavens als Arbeitsort in den vergangenen Jahren
erkennbar zugenommen haben, ist die Einwohnerzahl
weiter rucklaufig.

Abb. 8 Entwicklung der Beschéftigtenstruktur
2000 bis 2010 GEWOS_

Bremen, Stadt

Schiffdorf r = Auspendler
Cuxhaven 4
Einpendler
Langen, Stadt [
* = Arbeitsort

Bremerhaven, Stadt F ‘ Wohnort

-10% -5% 0% 5% 10% 15% 20%

i Chancen des Wohnstandorts Bremerhaven © GEWOS
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2.5 Perspektiven der Offshore-Branche in Bremerhaven

Hoffnungen auf Bis zum Jahr 2030 sollen nach den Planen der Bundes-
Windenergie regierung 4.000 bis 5.000 Windrader in Offshore-
Windparks auf dem Meer rund 15 Prozent des deut-
schen Stromverbrauchs decken. Seit die Vergutung fir
Strom aus der Offshore-Energie mit der Neuauflage des
.Erneuerbare Energien Gesetzes* (EEG) vom
01.01.2009 mit einem deutlich Uber dem Marktpreis lie-
genden Satz festgelegt wurde, durchlebt die Branche

einen Boom.
30

25

Abb. 9 Entwicklung der Windenergiebranche
im Land Bremen

140

20

- 15

10

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

B |eistung Megawatt ——Neubau Megawatt
Quelle: Erhebung des Deutschen Windenergie Instituts (DEWI)

i Chancen des Wohnstandorts Bremerhaven © GEWOS

Gunstige Perspekti- Mit dem Kauf der Luneplate vom Land Niedersachsen

ven fur weitere stehen derzeit rund 200 Hektar Gewerbeflachen fir wei-

Ansiedlungen tere Unternehmensansiedlungen zur Verfigung. Mit der
Entscheidung fur den Bau eines Offshore-Terminals als
~Warenausgangszone" erthalt Bremerhaven den not-
wendigen Wettbewerbsvorteil und Entwicklungsimpuls
fur die Ansiedlung bzw. Standorterweiterungen von Un-
ternehmen, die auf die Mdglichkeit zur unmittelbaren
Verschiffung der riesigen Anlagen angewiesen sind.

Prognos-Gutachten: In einem aktuellen Gutachten des Instituts Prognos wer-
Hohe Beschéfti- den die direkten Beschaftigungseffekte einer vollstandi-
gungseffekte gen Vermarktung der verfigbaren Flachen Luneort,
erwartet Luneplate und Flugplatz Nord bis zum Jahr 2040 hoch-
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gerechnet®. Unter der Annahme einer erzielbaren Ar-
beitsplatzdichte von 25 bzw. 35 Arbeitsplatzen pro Hek-
tar Gewerbeflache und unter Berucksichtigung der Be-
schaftigungseffekte privatwirtschaftlicher Investitionen,
der Vorleistungsnachfrage und der einkommensinduzier-
ten Effekte rechnet Prognos fur Bremerhaven im Ba-
sisszenario mit der Entstehung von rund 7.100 Arbeits-
platzen bis 2040, im ,best-case“ Szenario sogar mit
14.100 Arbeitsplatzen’.

Einwohnereffekte Inwieweit sich dieser Arbeitsplatzzuwachs auch in der
schwer zu Zuwanderung nach Bremerhaven niederschlagt, ist von
kalkulieren mehreren Faktoren abhangig:

1. Anteil der zu besetzenden Stellen, der mit derzeit
Arbeitssuchenden aus Bremerhaven gedeckt werden
kann

2. Anteil der Arbeitnehmer, die im naheren Umkreis
Bremerhavens gewonnen werden kénnen und zur
Arbeit pendeln

3. Attraktivitdit des Bremerhavener Wohnungsmarktes
bzw. Attraktivitdt Bremerhavens als Wohnstandort
insgesamt. Von diesen Faktoren hangt ab, wie viele
Arbeitnehmer sich flir einen Zuzug bzw. Umzug in
die Stadt Bremerhaven entscheiden

4. Befristung der entstehenden Stellen. Ein Wohn-
ortwechsel ist unwahrscheinlich, solange eine Positi-
on nur befristet besetzt wird. Dies gilt insbesondere
fur langfristige Investitionen, wie den Erwerb von
Wohneigentum

5. Abhangig von der Befristung ist zudem, ob mit dem
Zuzug von Familienangehérigen zu rechnen ist

Spanne: 2.100 bis Prognos geht davon aus, dass rund ein Drittel der ent-
4.900 Personen stehenden Arbeitsplatze nicht mit Personen aus dem
Arbeitsmarktbezirk Bremerhaven besetzt wird. Zudem

6 Prognos, 2011: Regionalwirtschaftliche Potenzialanalyse fur ein Offshore Terminal Bremerhaven
" ebd. Ausgewiesen sind nicht nur die direkten Beschéftigungseffekte auf den ausgewiesenen
Arealen, ,sondern dariiber hinaus die Beschéaftigungseffekte der privatwirtschaftlichen Investitio-
nen, der Vorleistungsnachfrage und die einkommensinduzierten Effekte, die im Land Bremen
wirksam werden®.
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geht Prognos von einer nahezu konstant bleibenden
Einpendlerquote von 48 % und der Annahme aus, dass
die HaushaltsgroRe der zuziehenden Haushalte dem
gesamtbremischen Durchschnitt (1,78 Personen) ent-
spricht. Auf der Grundlage dieser Modellrechnung ist bis
2040 im Basisszenario mit einem Einwohnergewinn von
rund 2.100 Personen, im ,best-case“ Szenario von rund
4.900 Personen zu rechnen.

Hbhere Effekte Entwickelt sich die Windkraftbranche zu dem erwarteten

erreichbar Wachstumsmotor fur die Stadt Bremerhaven, ist zusétz-
lich mit weiteren indirekten Arbeitsmarkteffekten in den
Bereichen Service und Wartung sowie Transport und
Logistik zu rechnen. Ein weiterer Anstieg der Zahl sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigter erhéht zudem die
Kaufkraft in der Stadt und somit die Nachfrage in ande-
ren Branchen (z. B. Konsumgtter, Gastronomie).

2.6 Zwischenfazit: Perspektiven Bremerhavens

Starkung der Seit 2005 haben sich Bevolkerungsrickgang und Rick-
Bedeutung als gang der Wohnungsnachfrage in Bremerhaven aufgrund
Arbeitsort, ... zahlreicher wirtschaftlicher Teilerfolge spirbar verlang-

samt. Mit einem deutlichen Anstieg der Zahl sozialversi-
cherungspflichtiger Arbeitsplatze konnte die Bedeutung
Bremerhavens als Arbeitsort in der Region gestarkt wer-
den.

... jedoch nicht als Jedoch wohnen immer weniger Arbeitnehmer in Bre-

Wohnort merhaven auch in der Stadt, von dem gestarkten Ar-
beitsplatzangebot profitieren in erster Linie die umlie-
genden Gemeinden Loxstedt, Schiffdorf und Langen.
Die Zahl der nach Bremerhaven pendelnden sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten ist entsprechend stark
gestiegen. Der seit Jahren steigende Einpendleranteil
hat mit 47 % einen vorlaufigen Hochststand erreicht.
Folglich ist es der Stadt in den vergangenen Jahren
nicht gelungen, die in der Stadt arbeitende Bevélkerung
auch fur den Wohnort Bremerhaven zu gewinnen. Auf
die Griinde wird in Kapitel 3.6 ausfuhrlich eingegangen.
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Wirtschaftliche Die Entwicklung umfangreicher Gewerbeflachen am
Aufwartsentwick- Luneort und auf der Luneplate birgt eine grol3e Chance
lung fur den Arbeits- und Wohnstandort Bremerhaven. Ein

aktuelles Prognos-Gutachten schatzt den Beschafti-
gungseffekt durch die Unternehmensansiedlungen auf
rund 7.000 bis 14.000 Personen. Orientiert an den der-
zeitigen Einpendlerquoten kdnnte sich daraus ein Zuzug
von 2.100 bis 4.900 Personen nach Bremerhaven erge-

ben.
Attraktivitat des Ob dieses Potenzial genutzt werden kann, héngt jedoch
Wohnstandorts entscheidend von der Attraktivitat des Wohnstandortes
entscheidend Bremerhaven hinsichtlich des Wohnungsmarktes, der

Versorgungsinfrastruktur, der Angebote in den Berei-
chen Betreuung und Bildung sowie der Freizeit- und
Kulturangebote ab.
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3 (Wohn-)Standortqualitaten Bremerhavens aus der Nachfrage-
perspektive

3.1 Methodisches Vorgehen

Mitarbeiter- Wie bereits in Kapitel 2.5 skizziert, ist der Umfang der

befragung Einwohnergewinne im Zuge des Standortausbaus fir die
Offshore-Windenergiebranche entscheidend von der
Attraktivitdt des Wohnstandortes Bremerhaven abhéan-
gig. Es wurde daher eine Mitarbeiterbefragung bei Un-
ternehmen in der Windkraftbranche und vergleichend in
anderen Branchen in Bremerhaven durchgefiihrt, um
folgenden Fragen nachzugehen:

e Sind die Mitarbeiter fir ihren Arbeitsplatz nach Bre-
merhaven gezogen, lebten sie bereits in Bremer-
haven oder pendeln sie?

e Aus welchen Grinden nehmen Arbeitnehmer in
Bremerhaven den Aufwand des Pendelns auf sich?

e In welcher Wohnsituation leben die Arbeithehmer
und welche Wohnungsnachfrage ist von den Perso-
nen zu erwarten, die in den nachsten Jahren umzie-
hen méchten?

o Wie wird die Attraktivitit des Wohnstandortes Bre-
merhaven eingeschatzt? Wie wird speziell das Woh-
nungsangebot in Bremerhaven bewertet?

o Auf welche Weise kdnnte Bremerhaven seine Attrak-
tivitdt als Wohnstandort erhéhen?

Beteiligte GEWOS hat vor diesem Hintergrund Kontakt zu den
Unternehmen Unternehmen

e AREVA Wind GmbH

o RePower Systems AG

e PowerBlades GmbH

e WeserWind GmbH Offshore Construction

Georgsmarienhitte
e BLG Logistics Group AG & Co. KG*®

8 Bei den mit * gekennzeichneten Unternehmen wurden nur die Mitarbeiter befragt, die
vor bis zu drei Jahren ihre Stelle bei dem Unternehmen angetreten haben.
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e EUROGATE Container Terminal Bremerhaven
GmbH*
e NTB North Sea Terminal Bremerhaven GmbH &
Co.*
aus dem Bereich Windkraft sowie der branchenverwand-
ten Logistik, den Forschungseinrichtungen

e IWES Fraunhofer Institut fir Windenergie und
Energiesystemtechnik

e Alfred-Wegener-Institut fur Polar- und Meeresfor-
schung*

e Hochschule Bremerhaven*

sowie zum Vergleich weiteren Unternehmen

e Deutsche See*

o FROSTA*

e Frozen Fish International GmbH*
e Atlantic Hotel City

¢ Klimahaus

o Deutsches Auswandererhaus

aufgenommen und mit Unterstitzung der Wirtschaftsfor-
derung Bremerhaven (BIS) um die Teilnahme an der
Befragung geworben. Zwolf der genannten sechszehn
Unternehmen konnten von einer Beteiligung Uberzeugt

werden.
Onlinebefragung Die Mitarbeiter erhielten, sofern sie seitens des Unter-
und schriftliche nehmens per E-Mail kontaktiert werden konnten, einen
Fragebdgen Link zu einer Onlinebefragung. Hatten die Mitarbeiter,

beispielsweise in der Fertigung, keinen Zugang zu ei-
nem Computer am Arbeitsplatz, wurden den Lohnbe-
scheinigungen ausgedruckte Fragebdgen beigelegt.

Beteiligung Die Beteiligungsbereitschaft der Unternehmen fiel unter-
schiedlich aus. Fur die Auswertung standen nach Ablauf
der Teilnahmefrist 327 verwertbare Antworten zur Verfi-
gung. Wie die Struktur der Befragten - insbesondere
hinsichtlich der Wohnorte und der vertretenen Branchen
- zeigt, konnen diese Ergebnisse jedoch als reprasenta-
tiv gewertet werden.
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Abb. 10 Branchenzugehdrigkeit der

Befragungsteilnehmer

2%

Windkraftbranche und
Zulieferer
m Forschungseinrichtungen
m Andere Branchen

Keine Angabe

| Bromer©hawen|
. Chancen des Wohnstandorts Bremerhaven © GEWOS

Knapp 50 % arbeiten Knapp die Halfte der Mitarbeiter, die sich an der Befra-

direkt in der Wind-
kraftbranche oder
far Zulieferer

gung beteiligt haben, ist direkt in der Windkraftbranche
oder bei einem Zulieferer bzw. Logistikpartner, z. B. BLG
oder EUROGATE, beschaftigt. Etwas Uber ein Drittel der
Befragten arbeitet fiir eine Forschungseinrichtung, z. B.
das Fraunhofer Institut IWES, 12 % sind fiir andere Un-
ternehmen in Bremerhaven, z. B. FROSTA, tétig.

Abb. 11  Wann sind Sie in lhren derzeitigen Wohnort

gezogen?

Windkraft und Zulieferer 11% 12% 18% 35% 24%

Forschungseinrichtungen 11% 30% 41%
Andere Unternehmen 23% 29% 40%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
HVor1980  ®1980 bis 1989 1990 bis 1999 2000 bis 2009 Ab 2010

e
. Chancen des Wohnstandorts Bremerhaven © GEWOS
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Viele Befragte erst Weit Uber die Halfte der Befragten sind erst im Jahr

kurze Zeit an 2005 oder spéater an ihren derzeitigen Wohnort gezogen

aktuellem Wohnort  (vgl. Abb. 11). Eine auffallig kurze Wohndauer haben die
Mitarbeiter der Forschungsinstitute und der Unterneh-
men windkraftfremder Branchen.

... Mitarbeiter der Von den Mitarbeitern der Windkraftbranche lebte knapp
Windkraftbranche die Halfte der Befragten bereits vor 2005 an ihrem der-
bereits langer vor zeitigen Wohnort. Dieses Ergebnis unterstreicht die
Ort Aussage der Unternehmensvertreter im Rahmen der

Expertengesprache, nach der der Grof3teil der derzeiti-
gen Mitarbeiter vor allem in Bremerhaven oder im direk-
ten Umfeld von Bremerhaven gewonnen werden konnte,
also nur in geringem Umfang Zuzug aus weiter entfernt
gelegenen Stadten oder Landkreisen stattfand.

Kurze Betriebs- Der Fokus der Untersuchung lag auf Branchen bzw.

zugehorigkeit Unternehmen, die sich erst in den letzten Jahren in
Bremerhaven entwickelt bzw. in den letzten Jahren ver-
starkt Personal eingestellt haben. Entsprechend ist die
Betriebszugehdorigkeit der Mitarbeiter, die sich an der
Befragung beteiligt haben, verhaltnismaRig kurz. Uber
ein Viertel ist erst seit dem letzten Jahr Mitarbeiter des
Unternehmens, knapp zwei Drittel haben in den Jahren
2008 bis 2010 bei dem Unternehmen angefangen. Die
Unternehmen der Windkraftboranche und ihre direkten
Zulieferer haben sich in der Regel erst innerhalb der
letzten Jahre in Bremerhaven angesiedelt. Bei den For-
schungseinrichtungen ist die kurze Betriebszugehdrig-
keit zugleich Ausdruck der hohen Mitarbeiterfluktuation
im Forschungsbereich. Bei den Unternehmen anderer
Branchen wurden nur die Neueinstellungen der letzten
drei Jahre in die Befragung einbezogen, in die vorste-
henden Aussagen zur Betriebszugehdrigkeit sind sie
daher nicht einbezogen.
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3.2  Struktur der Befragten

Knapp zwei Drittel Etwas Uber die Halfte der Befragten (52 %) lebt derzeit
der Befragten aus in Bremerhaven. Ein Fiunftel pendelt taglich aus einer
Bremerhaven Gemeinde im angrenzenden Landkreis Cuxhaven in die
Stadt, 12 % haben ihren Wohnort in Bremen. Weitere
16 % wohnen in zumeist weiter entfernt gelegenen Stad-
ten und Gemeinden. Damit entspricht der Anteil an
Pendlern fast exakt der von dem Statistischen Landes-
amt Bremen ausgewiesenen Einpendlerquote von 47 %
(Stand 30.06.2010). In Bremen leben in erster Linie Mit-
arbeiter der Forschungseinrichtungen AWI, IWES und
der Hochschule Bremerhaven sowie ein geringerer An-
teil der Mitarbeiter aus der Windkraftenergie-/Zuliefer-
branche (vgl. Abb. 12). Darliber hinaus sind keine auffal-
ligen Wohnortpraferenzen bestimmter Branchen zu be-

obachten.
Abb. 12 Branchenzugehdorigkeit nach Wohnort o
GEWOS
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GroRere Haushalte  Uber zwei Drittel der bei Bremerhavener Firmen be-
im Landkreis schéaftigten Mitarbeiter lebten in Ein- und Zweipersonen-
Cuxhaven ... haushalten (71 %). Besonders hoch ist der Anteil der
Einpersonenhaushalte bei jenen Mitarbeitern, die sich
fur das Leben in der Stadt Bremerhaven entschieden
haben (39 %). Bei den Mitarbeitern, die in einer Ge-
meinde des umliegenden Landkreises Cuxhaven leben,
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betragt ihr Anteil nur 18 %, Haushalte mit drei und mehr
Personen, speziell Haushalte mit minderjahrigen Kin-
dern, sind deutlich haufiger vertreten.

Abb. 13 Wohnform
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... viele Alleinleben-
de in Bremerhaven

Entsprechend weicht auch die Struktur der Wohnformen
bei den in Bremerhaven lebenden Mitarbeitern signifi-
kant vom Durchschnitt der Befragten ab (vgl. Abb. 13):
Die Mitarbeiter aus Bremerhaven leben deutlich haufiger
allein, Paarhaushalte mit und ohne Kinder sind entspre-
chend seltener vertreten. Der hohe Anteil Alleinlebender
ist in Bremerhaven jedoch in erster Linie auf die Mitar-
beiter der Forschungseinrichtungen zurtickzufiihren. Die
Befragten aus der Windkraftbranche und branchenver-
wandten Zulieferern leben zumeist in Paarhaushalten
und Familien, wie Abb. 14 zeigt.
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Abb. 14 Wohnform differenziert nach Branchen
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Bremerhavener
Haushalte ten-
denziell einkom-
mensschwécher

Windkraftbranche
mit Gberdurch-
schnittlichen
Einkommen

Die unterschiedliche Haushaltsstruktur spiegelt sich
auch in der Verteilung der Haushaltsnettoeinkommen
wider, die deutlich niedrigere Werte fir Bremerhaven
ausweist (vgl. Abb. 15). Differenziert nach der Haus-
haltsgroRe treten die Einkommensunterschiede zwi-
schen den in Bremerhaven bzw. auferhalb der Stadt
lebenden Haushalten weniger deutlich zutage. Jedoch
leben in Bremerhaven mit 40 % deutlich mehr Mehrper-
sonenhaushalte mit einem Einkommen unter 2.500 Euro
als im Gesamtdurchschnitt (29 %).

Unterschieden nach Branchengruppen verfigen die
Haushalte der Mitarbeiter in der Windkraftbranche bzw.
branchenverwandter Unternehmen Uber etwas hodhere
Einkommen (vgl. Abb. 16).
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Abb. 15 Haushaltseinkommen
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Abb. 16 Haushaltseinkommen nach Branchen-

zugehorigkeit

S
Unter 1.500 € 3% 11% 17%
1.500 bis 2.000 € 16% 22% 21%
2.000 bis 2.500 € 15% 20% 21%
2.500 bis 3.000 € 18% 15% 4%
3.000 bis 4.000 € 27% 15% 25%
4.000 bis 5.000 € 19% 9% 4%
5.000 € und mehr 3% 6% 8%
Schéatzeinkommen 3.074€ 2.731€ 2.719€
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3.3  Derzeitige Wohnsituation

Pendler aus dem
Landkreis leben
Uberwiegend im
Eigentum ...

Die Mitarbeiter in Bremerhaven und Bremen leben er-
wartungsgemal in erster Linie zur Miete (jeweils 83 %),
wahrend die pendelnden Mitarbeiter aus dem Landkreis
Cuxhaven oder weiter entfernten Landkreisen oder Ge-
meinden zu Uber zwei Drittel Eigentum gebildet haben.
Die Entscheidung fur einen langerfristigen Verbleib und
die Investition in Wohneigentum fiel in der Vergangen-
heit offenbar eher nicht zugunsten von Bremerhaven
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aus. Grunde fir diese Entscheidung sind zum einen im
Wohnungsangebot, zum anderen in der Bewertung
Bremerhavens als Wohnort zu suchen (vgl. Kap. 3.6).

Abb. 17 Aktuelle Wohnsituation - Wohnform
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... und auf gréRBerer Die groRen Unterschiede hinsichtlich der Wohnsituation

Wohnflache zwischen Bremerhavener und Bremer Haushalten und
den Haushalten, die aus den umliegenden Landkreisen
bzw. weiter entfernten Gemeinden einpendeln, illustriert
Abbildung 18. Wahrend tber 60 % der Pendler in einer
Wohnung bzw. einem Haus mit vier oder mehr Zimmern
leben, gilt dies nur fir 35 % der in Bremerhaven woh-
nenden Beschéftigten. Auch Mieterhaushalte kdnnen
sich auf3erhalb Bremerhavens (und Bremens) eine deut-
lich grélRere Wohnung leisten - die durchschnittliche
Wohnflache der Bremerhavener Mieterhaushalte betragt
83 m?, die der Mieter im Landkreis Cuxhaven 121 m2,
Dabei handelt es sich in vielen Fallen um gemietete Rei-
henh&auser oder Zweifamilienhaushalften.
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Abb. 18 Aktuelle Wohnsituation - Wohnflache
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Mitarbeiter der Die befragten Mitarbeiter der Windkraftbranche und der

Windkraftbranche branchenverwandten Zulieferer haben signifikant haufi-

haufig im Eigentum  ger Wohneigentum erworben als die Mitarbeiter der an-
deren Branchengruppen (46 % gegentber 28 % bzw.
26 %). Entsprechend grof3 fallen die Unterschiede hin-
sichtlich der durchschnittlich bewohnten Wohnflache
aus, die bei den Mitarbeitern aus der Windkraftbranche
107 m2 gegenuber 84 m2 in den sonstigen Branchen und
80 m? in der Forschung betragt.

Néhe zum Wohnort  Fir Bremerhavener Haushalte war die Nahe zum Ar-
fur Bremerhavener  beitsplatz mit Abstand der wichtigste Grund fur die Wahl
ausschlaggebend des derzeitigen Wohnortes (50 %). Die zentrale Wohn-
lage (16 %) wird ebenfalls h&ufig angefuhrt. Fur Haus-
halte aus dem Landkreis Cuxhaven war dagegen die
Wahl eines Wohnortes mit einem guten/sicheren Wohn-
umfeld (40 %), neben der N&he zur Familie bzw. familia-
ren Grunden (14 %) oder generell der l&andlichen Wohn-
lage (12 %) entscheidend. Argumente wie ein glnstige-
res (Miet-)Preis-/Leistungsverhdltnis oder niedrigere
Bauland- bzw. Hauspreise waren mit jeweils 9 % von
geringerer Bedeutung. Fir Haushalte, die aus Bremen
nach Bremerhaven pendeln, war das groRRere Freizeit-
und Kulturangebot Bremens (43 %) neben einem gu-
ten/sicheren Wohnumfeld (24 %) und einer zentralen
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Lage (15 %) fur die Wohnstandortwahl entscheidend.

Hohe Wohn- Die Wohnzufriedenheit der auferhalb Bremerhavens

zufriedenheit aulBer- lebenden Haushalte, insbesondere die Zufriedenheit mit

halb Bremerhavens der eigenen Wohnung, dem Wohnumfeld und dem
Wohnort insgesamt ist im Vergleich zu den Bremer-
havener Haushalten auf3erordentlich hoch und
schwankt, je nach Wohnort, zwischen knapp 90 % und
100 % (vgl. Abb. 19). Kritik &uRBern die Mitarbeiter, die im
Landkreis Cuxhaven oder in weiter von Bremerhaven
entfernten Landkreisen oder kreisfreien Stadten wohnen,
nur an der Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr sowie - bei den Ubrigen Gemeinden - an der
Verkehrsanbindung mit dem eigenen Wagen. Entspre-
chend geben nur rund ein Drittel der au3erhalb Bremer-
havens lebenden Pendler an, kurz- oder mittelfristig aus
ihrer Wohnung ausziehen zu wollen - gegeniber 65 % in
Bremerhaven (vgl. Kap. 3.5).

Abb. 19 Zufriedenheit nach Wohnort
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Die Bremerhavener Haushalte kritisierten dagegen -
unabhangig von der Haushaltsform oder dem Alter der
Befragten - den Wohnort Bremerhaven an sich (knapp
40 % unzufriedene oder sehr unzufriedene Mitarbeiter).
Aber auch die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld sowie
der eigenen Wohnung fallt deutlich schlechter aus als
bei auRerhalb Bremerhavens lebenden Haushalten.

haushalte

Knapp die Halfte der derzeitig nach Bremerhaven pen-
delnden Mitarbeiter wohnte bereits vor dem Jahr 2000
an dem derzeitigen Wohnort. Nur 11 % der Pendler ha-
ben vorher in Bremerhaven gewohnt. Die meisten Pend-
ler sind an ihren - zumeist weniger stadtischen - Wohn-
ort gezogen, um sich den Wunsch nach einer grof3eren
Wohnung (30 %) und/oder nach Eigentum (27 %) zu
erflllen. Dies gilt auch speziell fir jene Mitarbeiter, die
direkt aus Bremerhaven ins Umland gezogen sind und
nun pendeln, auch fur sie war der Erwerb von Wohnei-
gentum der ausschlaggebende Grund.

Abb. 20

Grunde fur das tagliche Pendeln nach

Bremerhaven
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Pendler verfiigen Mit ihrem Umzug hat ein Groliteil der Pendler (wieder)
Uber bessere Eigentum gebildet, 56 % der Pendler leben in einem
Wohnsituation eigenen Haus, zumeist einem freistehenden Einfamili-

enhaus, oder einer eigenen Wohnung. Auf3erhalb der
Grol3stadt Bremerhaven koénnen sich die Pendler erwar-
tungsgemal eine deutlich gréRere Wohnung bzw. ein
deutlich groReres Haus leisten.

Pendelgrinde: Nach den Grinden befragt, warum der Aufwand des
Persdnliche Aspekte taglichen Pendelns in Kauf genommen wird, berufen
wichtig ... sich Uber ein Viertel der Befragten auf das gute soziale

Umfeld am derzeitigen Wohnort sowie personliche so-
ziale Kontakte. Ein Viertel der Pendler bevorzugt explizit
eine landlichere Lebensweise, jeder Zehnte méchte auf
ein grol3stadtisches Leben - i.d.R. in Bremen oder Ham-
burg - nicht verzichten. Auffallend selten wurde Wohnei-
gentum als Grund fir den langeren taglichen Arbeitsweg
angefihrt. Diese Grinde persénlicher Natur sind in der
Regel durch ein aktives Stadtmarketing oder die Steige-
rung der Attraktivitat des Wohnstandortes Bremerhaven
nicht zu beeinflussen.

... aber Kritik an Besonders haufig werden jedoch auch direkt oder indi-
Bremerhaven rekt Schwéchen des Wohnstandortes Bremerhaven als
entscheidend Grund fir die Entscheidung, aul3erhalb des Arbeitsortes

zu wohnen, angegeben. Mit 36 % der Befragten wird mit
Abstand am haufigsten auf die vergleichsweise hdhere
Attraktivitat des eigenen Wohnorts als Pendelgrund hin-
gewiesen. Knapp ein Funftel der Pendler nennen explizit
die geringe Attraktivitit Bremerhavens, 10 % das
schlechte soziale Umfeld in Bremerhaven.

3.5 Umzugsabsichten und Wohnvorstellungen

Hohe kurzfristige Die Unzufriedenheit vieler Bremerhavener Haushalte mit
Fluktuation in ihrem Wohnort, dem Wohnumfeld und/oder ihrer Woh-
Bremerhaven nung manifestiert sich in einer auffallend hohen Bereit-

schaft zu einem kurzfristigen Umzug (40 %). Angesichts
der kurzen Zeitspanne von zwolf Monaten ist davon
auszugehen, dass es sich bei den meisten Haushalten
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um einen festen Vorsatz handelt. Ein weiteres Viertel der
Bremerhavener Haushalte erwégen weniger konkret
innerhalb der nachsten drei Jahre einen Wohnungs- und
gegebenenfalls Wohnortwechsel. Dass es sich hierbei
nicht um ein generelles stadtisches Phanomen handelt,
belegt der Vergleich mit den Befragten aus Bremen (vgl.
Abb. 21). Die Mitarbeiter mit einem Wohnort im Land-
kreis Cuxhaven oder weiter entfernt gelegenen Land-
kreisen und Gemeinden weisen angesichts ihres hohen
Anteils an Wohneigentum und der hohen Wohnzufrie-
denheit eine auferordentlich niedrige Umzugsheigung
auf.

Viele Bremerhavener Ein besonderes Augenmerk ist auf das Ergebnis zu rich-

erwagen Fortzug ten, dass rund die Hélfte der Bremerhavener, die Um-
zugsabsichten angaben, ein Umzugsziel auf3erhalb
Bremerhavens praferieren. Besonders viele Bremer-
havener erwégen einen Umzug in die Umlandgemein-
den.

Abb. 21 Umzugsplanung
GEWOS
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Umzug nach Die weitere Untersuchung der Umzugsinteressen ergab,
Bremerhaven fir dass sich 44 % der derzeitig im Landkreis Cuxhaven
Viele vorstellbar lebenden Befragten einen Umzug nach Bremerhaven

vorstellen kénnen (vgl. Abb. 22). Am haufigsten wurden
die Stadtteile Wulsdorf, Mitte und Geestemiinde als po-
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tenzielles Umzugsziel genannt. Von den Pendlern aus
Bremen kénnen sich nur rund 8 % einen Umzug nach
Bremerhaven vorstellen und dann bevorzugt nach Mitte.
Fir Haushalte, die das Leben in einer Grof3stadt mit
einem entsprechenden Freizeit- und Kulturangebot ge-
wohnt sind, stellt der Umzug in das kleinere Bremer-
haven offenbar eine deutlich gré3ere Hirde dar, als fr
Haushalte, die derzeit in einer kleineren Gemeinde le-
ben.

Abb. 22 »,Konnen Sie sich einen Umzug nach

Bremerhaven vorstellen?“
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Potenzielle Zuzlg- Fir jene Haushalte, die sich einen Umzug nach Bremer-
ler: 1/3 mochte haven vorstellen kénnen, wéare die Nahe zum Arbeits-
Eigentum bilden platz der ausschlaggebende Grund fir einen Woh-

nungswechsel. Uber ein Drittel der Haushalte erwagen
zudem, mit dem nachsten Umzug Eigentum zu erwer-
ben, ein entsprechendes Angebot an Bauflachen bzw.
attraktiven Bestandsobjekten ist folglich die Vorausset-
zung, die Zielgruppe erfolgreich anzusprechen. Haushal-
te, die auch nach ihrem Umzug nach Bremerhaven in
einer Mietwohnung leben méchten, interessieren sich in
erster Linie flr Objekte mit 70 bis 90 m2.



- 45 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Abb. 23

Merkmale eines idealen Wohnstandorts
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Stabiles soziales
Umfeld und ruhige
Wohnlage
gewlnscht

Nach den wichtigsten Merkmalen des gewiinschten
Wohnstandorts befragt, hoben die Haushalte, die einen
Zuzug nach Bremerhaven in Erwagung ziehen, vor allem
ein gutes sozialen Umfeld und eine ruhige Wohnlage
hervor. Hinsichtlich der Wohnungsmerkmale wird be-
sonders viel Wert auf Lichteinfall in die Wohnung sowie
einen Balkon oder eine Terrasse gelegt.

Abb. 24
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- fir potenzielle Zuziigler nach Bremerhaven
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3.6  Fokus: Bremerhaven aus der Nachfrageperspektive

Fehlendes Rund zwei Drittel der umzugswilligen Befragten - die

Stadtzentrum derzeit nicht in Bremerhaven wohnen - gaben an, die
Stadt kame auch in Zukunft nicht als Wohnstandort in
Frage. Nach den Griinden befragt, wurde in erster Linie
auf das unattraktive Erscheinungsbild von Teilen der
Stadt, fehlende Angebote fiir die Freizeitgestaltung und
das vielerorts als problematisch empfundene (soziale)
Wohnumfeld genannt. Hinsichtlich des Erscheinungsbil-
des wurde mehrfach auf leerstehende Wohnhauser und
Geschéafte sowie verschmutzte, ,heruntergekommene*
Wohnviertel hingewiesen. Der Stadt Bremerhaven fehle
ein echtes, historisches Zentrum.

Zu wenig Freizeit- Insbesondere jingere Befragte verweisen auf Defizite im

maoglichkeiten Bereich der Freizeitmdglichkeiten und der Gastronomie.
Ein junger, geburtiger Bremerhavener begriindet seinen
Fortzug unter anderem mit dem fehlenden studentischen
Flair und den fehlenden Mdéglichkeiten, abends auszu-
gehen. Auffallend haufig verweisen die Befragten zudem
auf soziale Probleme und Angst vor Kriminalitat. Die
dezentrale Lage wurde dagegen nur in einem Fall ge-
nannt, fir das Image der Stadt scheint der Faktor nicht
ausschlaggebend zu sein.

Qualitat des Ergénzend wurden jene Haushalte, die in der Vergan-
Wohnungsangebots genheit einen Umzug nach Bremerhaven in Erwagung
kritisiert gezogen, die Option aber letztlich verworfen haben,

nach den Grinden fir ihre Entscheidung befragt. In Uber
zwei Drittel der Falle haben sich die Befragten zumeist
mehrere Objekte in Bremerhaven angesehen, sich aber
letztlich aus qualitativen Griinden gegen die Angebote
entschieden. Insbesondere in den zentraleren Lagen, fur
die sich von auferhalb nach Bremerhaven ziehende
Haushalte in der Regel interessieren, waren zumeist nur
unsanierte, ,nicht dem Standard entsprechende” Objekte
verfugbar. ,Die im Internet schén angepriesenen Woh-
nungen stellten sich als heruntergekommene Wohnun-
gen in sozialschwachen Gegenden heraus® ist eine typi-
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sche Aussage der betreffenden Mitarbeiter.

Abb. 25 ,Wie kénnte Bremerhaven attraktiver werden?*
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Die Angaben der Pendler und der Bremerhavener
selbst, wie die Stadt attraktiver werden kdnnte, decken
sich unmittelbar mit den genannten Kritikpunkten (vgl.
Abb. 19). Dabei sind sich Einwohner Bremerhavens und
Pendler erstaunlich einig, was die Vorschlage und ihre
Prioritat betrifft. Am h&ufigsten verweisen die befragten
Mitarbeiter der Unternehmen auf ein gréReres Freizeit-
und Kulturangebot in der Stadt (35 % bzw.
26 %). Weitere wichtige Anliegen beider Befragtengrup-
pen sind die Stabilitdt des Sozialgefiiges, die Erh6hung
der Wohnqualitat, die VergroRerung des Griinflachenan-
gebots und die Erhéhung der Sicherheit in der Stadt. Auf
ein besonderes Engagement im Hinblick auf mehr Ar-
beitsplatze in der Stadt, den Abriss baufalliger Gebaude
und die Erweiterung des Freizeit- und Kulturangebots
speziell fur jungere Einwohner verweisen nahezu aus-
schlieBlich Bewohner Bremerhavens.
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Verbesserungsvorschlage nach Wohnort
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3.7 Zwischenfazit

Erntichternde Bilanz

Stadtisches Flair
und Wohnungsan-
gebot kritisiert

Die derzeitigen Bewohner des Landkreises Cuxhaven
verweisen an erster Stelle auf die Erhéhung der als
mangelhaft empfundenen offentlichen Sicherheit. Pend-
ler aus Bremen regen als zentrale Prioritat eine Auswei-
tung des Angebots im Bereich Theater und Oper sowie
hinsichtlich der Anzahl und Qualitdt von Restaurants und
anderen gastronomischen Einrichtungen an.

Die Befragung der Mitarbeiter wichtiger Branchen in
Bremerhaven vermittelt ein Uberwiegend erniichterndes
Bild: Jene Mitarbeiter, die sich - zumeist aus praktischen
Griunden - flr Bremerhaven entschieden haben, sind mit
ihrem Wohnort, dem Wohnumfeld und ihrer Wohnung
wesentlich unzufriedener als jene, die taglich nach Bre-
merhaven zur Arbeit pendeln. Zwei Drittel der in Bre-
merhaven lebenden Mitarbeiter mdchten kurz- oder mit-
telfristig aus ihrer Wohnung umziehen. Rund die Halfte
wird sich dabei erneut in Bremerhaven nach einem ge-
eigneten Objekt umsehen, die andere Halfte mdchte der
Stadt den Ricken kehren.

Nach den Aussagen der Befragten fehlt es der Stadt
Bremerhaven an ,natirlichem Flair‘ und an Freizeitmdg-
lichkeiten, beispielsweise auch, was das gastronomische
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Angebot betrifft. Die neu errichteten Havenwelten wer-
den von Bremerhavenern wie Einpendlern noch als
Fremdkorper in der Stadt wahrgenommen. Als grofRes
Manko wird zudem die Qualitat der im mittleren Preis-
segment angebotenen Wohnungen betrachtet.

Dennoch Nichts desto trotz bestehen Chancen, derzeit zur Arbeit

Zuzugspotenziale nach Bremerhaven pendelnde Arbeitnehmer fur die
Stadt zu gewinnen. 44 % der im Landkreis Cuxhaven
lebenden Einpendler kdnnen sich grundsétzlich einen
Umzug nach Bremerhaven vorstellen. Ausschlaggebend
ist jedoch, dass in der Stadt ein entsprechend attraktives
Wohnungsangebot verfligbar ist. Die angesprochene
Zielgruppe interessiert sich in erster Linie flr mittelgrol3e
und grolRere Mietwohnungen mit 70 bis 90 m2 in ruhiger,
griner Lage. Ein Drittel der potenziell aus dem Land-
kreis Cuxhaven nach Bremerhaven ziehenden Arbeit-
nehmer interessiert sich fir den Kauf oder Bau eines
Eigenheims.
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4  Bremerhavens schwieriger Wohnungsmarkt - Folgen eines suk-
zessiven Nachfragerickgangs

Tradition des Aus dem in Bremerhaven bereits deutlich spurbaren

Stadtumbaus demografischen Wandel sowie den wirtschaftlichen
Problemen der letzten Jahre sind - insbesondere im
Vergleich zu anderen westdeutschen Stadten - deutlich
Uberhthte Leerstandszahlen bei Wohnimmobilien ent-
standen. Unter anderem diese Ausgangslage hat dazu
gefuhrt, dass Bremerhaven als eine der ersten Pilotstad-
te in das Programm Stadtumbau West aufgenommen
wurde. Dadurch gibt es in der Stadt bereits eine langere
Tradition des Stadtumbaus, die in erster Linie auf den
Ruckbau der &uRReren Stadtbereiche und die Starkung
der zentralen Stadtteile ausgerichtet ist.

Stadtebauliche Ent- Die Stadt Bremerhaven ist 1939 durch die Zusammenle-

wicklung kon- gung der Stadte Lehe und Geestemiinde entstanden
zentriert sich auf und verfligt daher bis heute Uber kein historisch ge-
Stadtmitte wachsenes Stadtzentrum. Auch deshalb fokussierte sich

die stadtebauliche Entwicklung Bremerhavens in letzten
Jahren auf die zentralen Bereiche und Wasserlagen in
Bremerhaven Mitte. Aufgrund von erheblichen Schaden
im Zweiten Weltkrieg dominiert heute in der Inneren
Stadt jedoch immer noch die Nachkriegsbebauung, le-
diglich in Lehe sind noch zusammenhangende Griinder-
zeitbestande erhalten geblieben. Die Innere Stadt weist
momentan ein wenig familienfreundliches Wohnungsan-
gebot mit gréRtenteils unmodernisierten Wohnungen
und Gebauden, Vandalismusschaden und einem wenig
grinen Wohnumfeld mit erhohter Verkehrsbelastung auf.
Am Stadtrand sind in den flinfziger bis siebziger Jahren
mehrere GrolRwohnsiedlungen entstanden. Durch eine
gemeinsame Kraftanstrengung von Stadt und Bremer-
havener Wohnungswirtschaft gelang es die stadtebauli-
chen Missstande weitestgehend zu beheben.

GroR3es Angebot an  Derzeit befinden sich in Bremerhaven viele Ein- und
Ein- und Zweifamili- Zweifamilienhduser aus dem Bestand auf dem Markt.
enhausern - aber Das Angebot konzentriert sich aber nach Aussage der
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schwer zu vermark- Makler, mit denen GEWOS Gesprache gefuhrt hat, auf
ten das preisgunstige und das eher gehobene Segment - im
mittleren  Preissegment um 150.000 bis maximal
200.000 Euro gibt es ein Defizit. Grundséatzlich ist die
Nachfrage nach Wohneigentum aber standortbedingt
schwach. Erstens ist es sehr schwierig, Objekte mit ei-
nem Kaufpreis tUber 200.000 Euro zu vermarkten, da
parallel auch - qualitativ minderwertige - Objekte flr
50.000 Euro auf dem Markt sind. Zweitens sind viele
Interessenten nicht bereit, einen hoheren Kaufpreis fir
ein Objekt in Bremerhaven zu bezahlen. Hintergrund
sind ist die schlechte Perspektiven des Wohnstandor-

tes.
Flachen fur Wohnbauflachen fir den Bau von Ein- oder Zweifamili-
Wohnungsneubau enhdusern oder Reihenhausern sind in der Stadt ausrei-
vorhanden chend vorhanden. Derzeit sind nach Auskunft des

Stadtplanungsamtes in Bremerhaven noch rund 100
Bauflachen in verschiedenen Lagen frei, auch fiur die
Ausweisung weiterer Flachen bestinden gentigend Po-
tenziale.

Leerstande in Gro3- Wohnungsleerstiande infolge des Bevolkerungsrick-

siedlungen und gangs sind in grofl3en Teilen des Stadtgebiets, insbeson-
innerstadtischen dere in normalen und einfachen Wohnlagen in Leherhei-
Quartieren de, Grunhotfe und Blrgerpark-Siid sowie in Teilen Lehes

und Geestemindes sowie entlang von Hauptverkehrs-
straBen zu erkennen. Uber kurz oder lang ist in diesen
Gebieten eine Entwicklungsdynamik aus weiteren Be-
volkerungsverlusten, zunehmenden Wohnungsleerstan-
den, abnehmender Auslastung der Infrastrukturangebote
und einer ungtinstigen Entwicklung der Wirtschafts- und
Sozialstruktur zu beflrchten.

Mangelhafter bauli- Innerstadtische Altbauquartiere bilden in vielen Stadten
cher Zustand vieler  die raumliche, funktionale und kommunikative Mitte. Sie
Objekte stellen die Zentren des stadtischen Lebens dar und bie-

ten damit ein groRes Identifikationspotenzial fur die Be-
wohner. Aus diesem Grunde wirkt sich der stadtebauli-
che Charakter der Inneren Stadt Bremerhavens nicht nur
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auf das unmittelbare Umfeld aus, sondern wird auch von
Besuchern, Pendlern und Touristen wahrgenommen. Ein
mangelhafter baulicher Zustand fuhrt zu einem negati-
ven Image der gesamten Stadt. Die Attraktivitatssteige-
rung der innerstddtischen Gebiete Lehe und
Geestemiinde ist somit ein wichtiges Ziel der Bremer-
havener Stadtentwicklung.

» Schrottimmobilien* Die zahlreichen leerstehenden oder sanierungsbedurfti-

zerstoren Aulen- gen Gebaude insbesondere im Stadtteil Lehe, aber auch

wahrnehmung in Teilbereichen von Geestemiinde, haben in den letzten
Monaten zu einer zunehmend negativen Aufl3enwahr-
nehmung der Stadtteile geflihrt. Die Diskussion um den
Umgang mit den sogenannten ,Schrottimmobilien®, die
vor allem im Bereich GoethestralRe (Lehe) und an der
SchillerstraRe (Geestemunde) liegen, ist nicht nur unter
Fachleuten, sondern auch bei Bewohnern und der Of-
fentlichkeit in vollem Gange. Diese komplett leerstehen-
den, teilweise aus Sicherheitsgriinden stillgelegten und
verbarrikadierten Gebaude pragen die StraRenzilige sehr
deutlich und verstarken das negative Image der Gebiete.
Der Umgang mit diesen Immobilien stellt daher einen
Schwerpunkt bei der Aufwertung der Inneren Stadt dar.

Aufkauf und Abriss  Die meisten dieser Immobilien sind im Besitz von Eigen-
durch die Stadt timergemeinschaften, die auBerhalb Bremerhavens
schwierig ansassig sind. Sie verfugen haufig Uber nur geringe fi-
nanzielle Mittel und sind dadurch nicht in der Lage, ihre
Bestande instand zu halten. Die Stadt versucht daher
seit langerem in Kooperation mit der ortsansassigen
Wohnungswirtschaft, derartige abbruchreife Immobilien
zu erwerben und in der Folge abzurei3en. Als Problem
stellen sich allerdings die VerauRerungen im
Zwangsversteigerungsverfahren dar. Der sowohl perso-
nelle als auch finanzielle Einsatz der Wohnungsunter-
nehmen ist zwar auch an dieser Stelle positiv hervorzu-
heben, jedoch konnten bislang in diesem Themenfeld
keine groReren Erfolge verbucht werden. Durch ver-
schiedene wohnungswirtschaftliche Unternehmen (u. a.
STAWOG und GEWOBA) wurde zwar mehrfach ver-



- 53 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

sucht, abbruchreife Gebaude in den zentralen Stadttei-
len Bremerhavens zu erwerben - bislang blieb dieser
Versuch jedoch Uberwiegend erfolglos, da sich Immobi-
lienspekulanten beim Erwerb derartiger Objekte mit
Kaufangeboten gegenseitig Uberboten. Der Stadt Bre-
merhaven ist es bisher in etwa zehn Féllen gelungen,
entsprechende Objekte aufzukaufen und abzureil3en.

Wohnungsangebot  Ein weiteres Problem stellt das Uberwiegend unmoderni-

vielfach in schlech-  sierte Wohnungsangebot in der Stadt Bremerhaven dar.

tem Zustand Eine Ausnahme stellt der Bestand der Wohnungsunter-
nehmen in Bremerhaven dar, der sich zumeist in einem
Uberdurchschnittlich guten Zustand befindet. Sowohl von
Seiten der wohnungswirtschaftlichen Experten als auch
von den Mitarbeitern im Rahmen der Befragung wurde
mehrfach kommuniziert, dass sich der Uberwiegende
Teil der auf dem freien Markt befindlichen Angebote je-
doch nicht in einem marktfahigen Zustand befinden (vgl.
Kap. 3.5), weswegen potenzielle Neuburger schnell das
Interesse am Wohnstandort Bremerhaven verlieren. Das
Wohnungsangebot kann mit dem im Vergleich zumeist
gunstigeren und attraktiveren Angebot im Umland Bre-
merhavens nur schwer konkurrieren.

Rucklaufige Nach- Der massive Modernisierungsriickstand, der fur weite
frage und Eigentii-  Teile des Wohnungsbestands der Inneren Stadt pragend
merstrukturen ur- ist, hat verschiedene Ursachen: Erstens bestehen ins-
sachlich besondere fur Privateigentiimer, in deren Besitz sich der

weit Uberwiegende Teil der Bestande befindet, ange-
sichts einer seit Jahren ricklaufigen Nachfrage kaum
Anreize flr Modernisierungen. Bis heute lassen das
Wohnumfeld und die Sozialstruktur in vielen Quartieren
keine Aufwertung erkennen. Zweitens gehort ein Grol3-
teil der Objekte jeweils mehreren Eigentiimern, was die
Einigung auf notwendige Modernisierungsmaf3hahmen
erschwert. Rund 2.000 Wohnungen sind zudem an die
Fondgesellschaft Vivacon verauf3ert worden, die kaum in
die Bestande investiert.
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Einzelhandelssitua- Mit der Entwicklung der Havenwelten war eine Konzent-

tion in Subzentren ration des Einzelhandels und der Dienstleistungsange-

geschwacht bote in Bremerhaven verbunden. Das Angebot in den
Subzentren der anderen Stadtteile hat dadurch jedoch
erkennbar an Attraktivitat verloren.

Schwerpunkt auf Zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Stadt soll die

innerstadtischen Attraktivitat der inneren Stadtbereiche durch sukzessive

MaRRnahmen Umsetzung von Projekten erhdht werden, um die Ein-
wohnerzahl langfristig zu stabilisieren und zu erhéhen.
Der Schwerpunkt der innerstadtischen MalRnahmen liegt
auf dem Erhalt und der Modernisierung der stadtbildpra-
genden Gebaudesubstanz aus der Grinderzeit, der ge-
stalterischen Aufwertung des Wohnumfelds und der
Starkung der Versorgungsfunktion.

»Runder Tisch Woh- Von Seiten der Politik als auch von Seiten der Bremer-

nungswirtschaft” havener Wohnungswirtschaft gibt es einen Willensbe-
schluss, in dem der Rickbau von Wohnungen und die
gleichzeitige Aufwertung der Inneren Stadt forciert wer-
den. Aus diesem Grunde wurde eine ,Gemeinsame Initi-
ative des Runden Tisches" gestartet, in der sich die
gréRten Bremerhavener Wohnungsunternehmen und die
Stadtverwaltung auf das gemeinsame Ziel einer sozialen
Stadtentwicklung verstandigt haben.
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5 Fazit und Handlungsempfehlungen
Quantitativ kein Aus der rechnerischen Saldierung der Wohnungsnach-
Neubaubedarf frage (Haushalte) und des Wohnungsangebotes ergibt

sich fur den Gesamtmarkt Bremerhavens kein Neubau-
bedarf. Das Wohnungsangebot wird die Wohnungsnach-
frage auf absehbare Zeit tibersteigen. Eine Trendumkehr
bei der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung ist trotz
der positiven Beschéftigungsentwicklung bisher nicht zu

erkennen.
Zunahme alterer Neubedarf ergibt sich demnach nicht aufgrund einer
Haushalte guantitativen Zunahme der Haushalte, sondern vielmehr

aufgrund qualitativer Anspriiche der Nachfrager an den
Wohnraum. Neben potenziellen Zuziglern und Berufs-
ein- bzw. -aufsteigern aus Bremerhaven, die im Focus
dieser Untersuchung standen, sind die Senioren eine
wichtige Nachfragegruppe auf dem Bremerhavener
Wohnungsmarkt. So erhodht sich im Zuge des demogra-
fischen Wandels der Anteil alterer Haushalte in Bremer-
haven. Ferner sind die im Umland lebenden Einfamilien-
hausbesitzer eine wichtige Nachfragegruppe fir qualita-
tiv hochwertigen Wohnraum in Bremerhaven. So wird
der Anteil der Uber 60-Jahrigen im Umland deutlich zu-
nehmen. Bis zum Jahr 2025 wird der Anteil der Uber 60-
Jahrigen im Landkreis Cuxhaven von 29 % auf 40 %
steigen. Trotz einer insgesamt negativen Bevolkerungs-
entwicklung im Landkreis steigt die Zahl der Uber 60-
Jahrigen von rund 61.000 auf knapp 73.000 Personen.

Weniger Haushalte  Die Zahl der Einwohner unter 50 Jahre reduziert sich,
im mittleren Alter ein Rickgang ist vor allem in den mittleren Altersjahr-
gangen, den Personen im typischen Alter fir Eigen-
tumsbildung, zu beobachten. Wenn es gelingt, die Be-
schaftigten in groRerem Umfang als heute an den
Wohnstandort Bremerhaven zu binden, konnte der
Ruckgang der juingeren Haushalte reduziert werden.
Bisher gelingt dies zum Teil bei Berufseinsteigern, wie
der Anstieg der 18- bis 30-Jahrigen in Bremerhaven
zeigt. Bisher gelingt es jedoch nicht, diese Gruppe auch
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in spateren Lebensabschnitten (Familiengriindungspha-
se) an den Standort zu binden.

Qualitative Anforderungen der Nachfrage

Vor diesem Hintergrund wird im Folgenden weniger auf
den quantitativen Bedarf eingegangen, sondern es wird
starker der qualitative Bedarf thematisiert. Es ist zu be-
ricksichtigen, dass die vorhandenen Wohnungen auch
qualitativ der Nachfrage entsprechen muissen, um zur
Bedarfsdeckung herangezogen werden zu kénnen. So
kommt es aufgrund der sich zunehmend ausdifferenzie-
renden Markte oftmals zu einer Gleichzeitigkeit von
Wohnungsleerstand und Wohnungsnachfrage.

Qualitativer Dementsprechend ergibt sich auch bei einer rucklaufi-

Neubaubedarf gen Haushaltsentwicklung aus den qualitativen Anforde-
rungen der Nachfrage ein Bedarf, der sich nicht aus dem
vorhandenen Bestand decken l&sst. Dies gilt sowohl fur
das Segment der Einfamilienhduser - vor allem die Ob-
jekte der 1950er- und 1960er Jahre entsprechen vielfach
nicht mehr der Nachfrage, - wie auch fur qualitativ
hochwertige Geschosswohnungen in zentralen Lagen,
die in Bremerhaven kaum vorhanden sind. Zwar gibt es
gute Wohnlagen wie beispielsweise die Quartiere Bir-
gerpark, Speckenbiitteler Park sowie das Kapitansvier-
tel. Das Angebot reicht jedoch nicht aus, um die Nach-
frage nach qualitativ hochwertigem Wohnraum zu be-
friedigen. Nach Aussagen der befragten Experten exis-
tiert ein spurbarer Nachfrageiiberhang in diesem Seg-
ment. Dabei sollte nicht allein die Wohnung im Fokus
stehen. Insbesondere jungere Haushalte wiinschen sich
urbane Lagen mit (groR3-)stadtischem Flair, finden jedoch
in Bremerhaven kein entsprechendes Angebot.

Bestand oftmals Der Neubau von Wohnungen auf Wohnungsmaérkten mit
keine Alternative deutlichen Angebotsiiberhdngen scheint paradox. Zu
beachten ist jedoch, dass eine Realisierung von hoher-
wertigen Neubauwohnungen in zentraler Lage kein di-
rektes Konkurrenzangebot zum preisglinstigen Woh-
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nungsbestand darstellt, sondern die Gelegenheit bietet,
neue Zielgruppen fir den Standort Bremerhaven zu ge-
winnen.

Handlungsempfehlungen

Aus den Ergebnissen der Befragung der Beschaftigten
in Bremerhaven und der Expertengesprache konnte ein
Bindel von MalRnahmen herausgearbeitet werde. Die
MalRnahmen kénnen dabei den folgenden vier Hand-
lungsfelder zugeordnet werden:

e Wohnungsneubau

¢ Bestandsanpassungen
e Infrastruktur

e Offentlichkeitsarbeit

Neubau

Angebot entspricht  Die Ergebnisse der Befragung und die Auswertung der

nicht der Nachfrage Expertengesprache belegen, dass das Wohnungsange-
bot und die Wohnumfelder qualitativ nicht der Nachfrage
entsprechen. Von dem gewachsenen Arbeitsplatzange-
bot profitieren in erster Linie die umliegenden Gemein-
den Loxstedt, Schiffdorf und Langen durch einen Zuzug
von in Bremerhaven arbeitenden Personen. Insbesonde-
re einkommensstarke Haushalte kdnnen nicht in Bre-
merhaven gehalten werden. Zugleich sind die in Bre-
merhaven wohnenden Haushalte deutlich unzufriedener
mit der Wohnung, dem Wohnumfeld und der Stadt als
Haushalte, die au3erhalb Bremerhavens wohnen.

Neubau Einfamilien- Vor dem Hintergrund einer schrumpfenden Bevolkerung
hauser ist zukunftig Wohnungsneubau nur in einem beschrank-
ten Mald moglich. Um ein Abwandern von Eigentums-
bildnern, die auf den Neubau fixiert sind, zu verhindern,
sollten jedoch im geringen Umfang Baulandpotenziale
zur Verfugung gestellt werden. Wichtig ist, dass auch in
diesem Segement neue Lagen und Images geschaffen
werden. Deshalb sind das Marketing zu intensivieren
und die Vorteile gegeniber dem Umland herauszustel-
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len. Die Grundstuckspreise sollten sich am Niveau des
Umlands orientieren.

Quantifizierung des  Auf Basis der prognostizierten Beschaftigungseffekte in

Neubaubedarfs der Windenergiebranche und der Befragungsergebnisse
hat GEWOS den zusatzlichen Neubaubedarf abgeleitet.
Bis zum Jahr 2020 missen unter den Bedingungen des
Base-Case-Szenarios der Prognose-Studie rund 230 bis
400 Wohnungen neu errichtet werden (Abb. 28). Sofern
der Wohnungsbestand kein adaquates Angebot bereit-
halt, verstarkt sich der Zuzug in Neubauobjekte und der
Neubaubedarf tendiert zur Obergrenze von 400
Wohneinheiten. Gelingt es den Wohnungsbestand zu
attraktivieren, kann ein Teil der Nachfrage auch im Be-
stand gedeckt werden, so dass sich der Neubaubedarf
auf 230 Wohneinheiten bis zum Jahr 2020 oder 26
Wohneinheiten pro Jahr reduziert. Sofern das Best-
Case-Szenario eintrifft, erhoht sich der Neubaubedarf.
Bis zum Jahr 2020 mussen dann 400 bis 700 Wohnun-
gen neu gebaut werden.

[ | |
Abb. 27 Zusatzbedarf durch Windkraftbranche .P:",:z:wg
GEWOS
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60 % Mehrfamilien-  Auf Basis der Befragungsergebnisse und der dort ange-

haus gebenen Praferenzen hinsichtlich der Wohnform wurde
der Neubaubedarf differenziert nach den Segmenten
berechnet. Demnach entfallen 40 % des Neubaubedarfs
auf das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser und
60 % auf Mehrfamilienhduser. Die Grenzen zwischen
den Segmenten sind dabei flieRend. Beispielsweise
kann ein ,Townhouse"“/gestapeltes Reihenhaus in zent-
raler Lage sowohl potenzielle Nachfrager von Mehr- als
auch von Einfamilienhausern ansprechen.

Bedarf an Apart- Der Geschosswohnungsbau ist auf qualitativ hdherwer-
menth&usern und tige Wohnungen in den zentralen Stadtgebieten zu be-
Zweitwohnungen grenzen. Von Seiten der Unternehmen aus der Wind-

kraftbranche wurde in den Expertengesprachen wieder-
holt der Wunsch nach Apartmenthausern (,Boarding-
hausern“) mit kleinen mdblierten Wohnungen fir Mitar-
beiter gedulRert, die nur temporar in Bremerhaven arbei-
ten. Zudem besteht ein Bedarf an hoherwertig ausge-
statteten Zweitwohnungen fiir hochqualifizierte Mitarbei-
ter, deren Familien auRerhalb Bremerhavens wohnen.

Hoherwertiger Ge- Fur hoherwertigen Geschosswohnungsbau sind die
schosswohnungs- Stadtteile Burgerpark, Speckenbittel bzw. Speckenbit-
bau teler Park sowie das Kapitansviertel pradestiniert. Be-

sondere Potenziale flr die Entwicklung hochwertiger
Wohnungsangebote bestehen zudem in den attraktiven
Wasserlagen. Generell ist aber ein Mangel an ,guten
Wohnlagen“ zu konstatieren. Die Stadt Bremerhaven
sollte daher prifen, in welchem Umfang Nachverdich-
tungspotenziale bestehen.

Wohn-Campus Der Neubau von gut ausgestatteten Wohnungen in zent-
raler Lage ist ein Ansatzpunkt, um zukinftig mehr Men-
schen in Bremerhaven zu halten, greift jedoch als Ein-
zelmal3nahme zur kurz. Vielmehr muss es darum gehen,
neue Lagen zu schaffen und einen Aufwertungsprozess
in den Bestandsquartieren einzuleiten bzw. zu versteti-
gen. Ein moglicher Ansatz ist die Realisierung eines
~Wohn-Campus" in zentraler integrierter Lage. Der
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Wohn-Campus sollte in Teilschritten realisierbar sein
und unterschiedliche Wohnformen anbieten. Ein Defizit
besteht an kleinen Wohnungen fir Studenten und Aus-
zubildende. Die Wohnungsnachfrage der wachsenden
Zahl an Studenten der Universitdt Bremerhaven kann
derzeit nicht durch das Angebot gedeckt werden. Ferner
kénnten hier die von den Unternehmen der Off-shore-
Branche gewinschten Appartementwohnungen (s. S.
57) errichtet werden. Das Projekt sollte eine eigene
Identitat und Markenbildung ermdglichen und bestenfalls
auch das Zusammenwachsen von bestehenden Wohn-
gebieten beférdern. Als ,Leuchtturm” kann dieses Pro-
jekt einen Impuls fur die gesamte Stadtentwicklung ge-
ben und in eine Uberregionale Vermarktungsstrategie
des Bremerhavener Wohn- und Arbeitsstandorts einge-
bunden werden.

= +
i
i roh8

Als wichtigstes Merkmal eines idealen Wohnstandorts
wird von den potenziellen Zuzlglern das soziale Umfeld
angefuhrt. Zugleich wird die Sozialstruktur vieler Bre-
merhavener Stadtteile von den befragten Haushalten
kritisch bewertet. Dies zeigt: Die Anforderungen an ei-
nen Wohnstandort und die Bewertung des Wohnstan-
dortes Bremerhaven passen derzeit nicht Uberein. Um
attraktiver fir die Bewohner und die potenziellen Zuzug-
ler zu werden, ist eine Intensivierung der verfolgten Auf-
wertungsstrategien erforderlich. Neben dem bereits
praktizierten Modell Ankauf-Abriss-Neubau von Be-
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standsgebduden sollte versucht werden, gezielt junge
Menschen in ausgewahlten Stadtquartieren anzusiedeln.
Beispielsweise konnten durch die Konzentration von
Studenten in einem Quartier neue Impulse stadtischen
Lebens initiiert werden. Hierzu sind entsprechende An-
reize notwendig. Gulnstige Mieten und die Vermietung
von WG-tauglichen Wohnungen an Studenten und Aus-
zubildende kdnnten einen entsprechenden Anreiz ge-
ben.

Umsetzung von Pio- Zugleich sollten auch Impulsprojekte im Wohnungsbe-
nierprojekten stand realisiert werden. Um die inneren Stadtbereiche
aus ihrer Lethargie zu befreien und Investitionen anzu-
regen, konnten die funf in Bremerhaven engagierten
Wohnungsunternehmen in einer gemeinsamen Aktion
attraktive Pionierprojekte umsetzen und damit ,ein Sig-

nal“ setzen.
Infrastruktur

Intensivierung der Diese MalRnahmen sollten ferner durch eine Intensivie-

Kulturférderung rung der Kulturférderung flankiert werden. Dabei ist der
Fokus nicht nur auf die Hochkultur zulegen, sondern
auch auf Angebote, die einer breiten Bevdlkerungs-
schicht zugutekommen. Dabei ist zu prifen, inwieweit -
neben dem Kulturetat auch andere Finanzierungswege
gefunden werden kdnnen. Schliel3lich tragen Kultur und
Kunst auch zur wirtschaftlichen Entwicklung bei, daher
kénnen vielleicht auch Mittel der Wirtschaftsforderung,
aus umweltpolitischen MalRnahmen oder aus dem Bil-
dungsbereich genutzt werden.

Schulangebot Ein besonderes Defizit wird von mehreren Gesprachs-
partnern im schulischen Angebot gesehen. Von den we-
nigen befragten Experten, die in Bremerhaven leben,
weisen zwei Personen darauf hin, dass sie den Wohn-
standort Bremerhaven verlassen, da die Kinder nun das
schulpflichtige Alter erreichen. Von dem Vertreter eines
international tatigen Konzerns wurde darauf hingewie-
sen, dass es derzeit an einer Versorgungsinfrastruktur
fur hochqualifizierte Mitarbeiter aus dem Ausland man-



- 62 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

gele. So gabe es derzeit beispielsweise keinen internati-
onalen Kindergarten und keine internationale Schule.
Die Stadt Bremerhaven sollte prifen, inwieweit solche
Angebote realisierbar sind.

Offentlichkeitsarbeit

Fokus Binnenwahr- Mit den Havenwelten wurden gleich mehrere ,Leucht-

nehmung turmprojekte” entwickelt. Primare Zielsetzung war es,
attraktiver fur Touristen und Besucher zu werden und
einen Imagewandel einzuleiten. Dieses Ziel wurde zu-
mindest in Teilen erreicht. Allerdings zielten diese Pro-
jekte eher auf die Aulienwahrnehmung Bremerhavens.

Von den Bremerhavener Birgern wurde hingegen wie-
derholt die Kritik geduRRert, dass Mittel einseitig auf die
Havenwelten konzentriert und andere Stadtbereiche
vernachlassigt wirden. Dieser Kritik muss sich die Stadt
stellen und zukiinftig den Spagat zwischen einer nach
auf3en orientierten Standortpolitik und einer Ausgleichs-
politik nach innen schaffen.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt GEWOS, zukuinftig die
Offentlichkeitsarbeit starker als bisher auf die eigene
Bevolkerung auszurichten. Die Offentlichkeitsarbeit
muss sich dabei auf konkrete Projekte stiitzen kdnnen.
Der angesprochene Wohn-Campus oder die Realisie-
rung der Pilotprojekte durch die Wohnungswirtschaft
waéren hierfir pradestiniert.

Imagekampagnen Uber die konkrete projektbezogene Offentlichkeitsarbeit
fur breite Offentlich- hinaus sollte das Handeln der Wohnungsmarktakteure
keitswirkung und die erzielten Erfolge stérker 6ffentlich gemacht wer-

den. Imagekampagnen stellen eine gute Mdglichkeit dar,
die breite Offentlichkeit anzusprechen. Dabei empfiehit
es sich, die verschiedenen Medien wie zum Beispiel
Tages- und Wochenzeitungen, Internet und Radio ein-
zubeziehen, um einen moglichst breiten Adressatenkreis
zu erreichen.

Willkommensbonus Ein weiterer Anreiz fir Neublrger wéare ein Willkom-
mensbonus. Potenzielle Eigentumsbildner kénnten fer-
ner durch eine Kinderpramie fur den Standort Bremer-
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haven gewonnen werden. Dariber hinaus kdnnte die
Wohnungswirtschaft Neubirgern bei der Wohnungssu-
che unter die Arme greifen. Denkbar ist, dass die Mitar-
beiter zu ,,Scoutern“ ausbildet werden, und interessierte
Neu-Mieter bei der Wohnungssuche ,an die Hand neh-

men-.

Beratungsangebote Die Wohnungsangebote entsprechen derzeit nicht der
Nachfrage. Das damit einhergehende niedrige Preisni-
veau stellt jedoch eine Chance dar, potenzielle Eigen-
tumsbildner am Standort zu halten. Allerdings bestehen
auf der Seite der potenziellen Kaufer Hemmnisse beim
Erwerb von Bestandsgebauden. Vielfach kénnen der
notwendige Modernisierungsaufwand und die damit ver-
bundenen Kosten nicht hinreichend exakt bestimmt wer-
den. Mit dem Handwerkernetzwerk NEMO und der Bera-
tungsplattform ,BREMERHAVEN MODERNISIEREN*
wurden bereits sehr gute Beratungsangebote aufgebaut.
In den Burordumen von Haus & Grund werden alle zwei
Wochen kostenfreie Erstberatungen durchgefiihrt. Das
Handwerkernetzwerk berdt gegen einen geringen Kos-
tenbeitrag nach Terminvereinbarung. Die Beratungsan-
gebote und die Offentlichkeitsarbeit sollten in jedem Fall
fortgesetzt und gegebenenfalls intensiviert werden. Fer-
ner ist eine Erweiterung des Beratungsangebots - bei-
spielsweise fir die Zielgruppe der Senioren - in Erwa-
gung zu ziehen. Beratungsbedarf besteht insbesondere
bei der altersgerechten Anpassung des Wohnraums.

Fachstelle far Beispielgebend bei der Beratung &lterer Menschen ist

Wohnberatung ferner die Niedersachsische Fachstelle fir Wohnbera-
tung. Die Beratungsstelle bietet unter anderem Informa-
tionen und Unterstiitzung zu folgenden Themen an:

o bedarfsgerechte Weiterentwicklung vorhandener
Wohnquartiere

o Aufbau/Weiterentwicklung von Wohnberatungsange-
boten oder Informationsbiros, die zu Fragen rund
um das Thema Wohnen im Alter beraten

o Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes bzw.
Wohnangebotes
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Zudem bildet die Fachstelle fiir Wohnberatung eine zerti-
fizierte Fortbildung zum Wohnberater/zur Wohnberaterin
an. Die Stadt Bremerhaven bzw. das Land Bremen soll-
ten den Aufbau einer Kooperation in Erwagung ziehen.

Schulung Mitarbeiter Um starker auf die Bedarfe altere Mieter eingehen zu
koénnen, kdonnte die Wohnungswirtschaft in Bremerhaven
einen oder mehrerer Mitarbeiter schulen lassen. Von der
Beratung profitieren nicht nur altere, sondern auch jin-
gere Haushalte. Beispielsweise erfordert die Unterstit-
zung des Generationenwechsels in den Quartieren eine
Beratung von potenziellen Verkaufern und Kéaufern.
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Abb. A1 Wanderungsbewegungen ranns
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Karte Al Wanderungssaldo Bremerhaven - Bundeslander
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Karte A2 Uberregionaler Wanderungssaldo
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Karte A3 Zuwanderung nach Bremerhaven
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Karte A4 Zuzige aus dem Landkreis nach Bremerhaven
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Karte A5 Fortziige aus Bremerhaven in den Landkreis
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Karte A 6 AuRenwanderungssaldo der 51- bis 64-Jahrigen
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