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Einleitung und Zielsetzung

Auch kiinftig beeinflussen demografische Verdanderungsprozesse in erhehli-
chem MaBe die Entwicklung der Stddte sowie deren Wohn- und Stadtquartiere
und wirken sich auf die Situation auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten
aus. Nicht nur die hohe Zuwanderung nach Deutschland in den letzten Jahren,
auch der noch anhaltende Trend zu kleineren Haushalten wird fiir einen ldnge-
ren Zeitraum zu einer steigenden Nachfrage am Wohnungsmarkt fiihren.

Zuséatzlich zu den Quantitdten am Wohnungsmarkt verandern sich auch die
Qualitdten. Die demografischen Verdanderungen und der Wertewandel veran-
dern die Anforderungen und Wohnwiinsche — so entstehen z.B. verstdrkt Be-
darfe hinsichtlich der Barrierearmut, ambulanter Betreuung und gemeinschaft-
licher Wohnformen.

Andererseits riickt die Bezahlbarkeit des Wohnraums verstarkt in den Fokus
der bundesweiten Diskussion. Auch schon unabhdngig von der hohen Zuwan-
derungsdynamik ab dem Jahr 2015 treten bereits seit einigen Jahren wieder
zunehmend Fragestellungen zur sozialen Wohnraumversorgung und zur Schaf-
fung preiswerten Wohnraums in den Vordergrund — auch vor dem Hintergrund
kraftiger Preisanstiege auf angespannten Markten und der {iber Jahre hinweg
geringen Bautdtigkeit im Geschosswohnungsbau. Der Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) vermeldete, dass die
Zahl der Sozialwohnungen allein im Zeitraum zwischen 2002 und 2017 von 2,5
Millionen auf 1,24 Millionen gesunken sei.' Gleichzeitig sind im freifinanzier-
ten Wohnungsneubau in angespannten Markten zum Teil krédftige Preissteige-
rungen zu verzeichnen. Fiir die Zukunft ist auch zu beriicksichtigen, dass Sozi-
alverbdnde vor einer neuen Altersarmut warnen, die die Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum kiinftig noch weiter verstarken wird. Hervorgerufen
wird diese Nachfrage vor allem durch die Babyboomer-Generation, die in we-
nigen Jahren in das Rentenalter gelangt, jedoch nicht genug fiir die private
Altersvorsorge geleistet hat.

Die Hochschulstadt Oldenburg wachst seit Jahren kontinuierlich, was nicht
zuletzt auf einen seit Jahren positiven Wanderungssaldo zuriickzufiihren ist.
Die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist durch steigende Immobilien- und
Mietpreise sowie eine bis vor wenigen Jahren riickldufige Zahl offentlich ge-
forderter Wohnungen gekennzeichnet. Vor dem Hintergrund der anstehenden
Evaluation des Stadtentwicklungsprogrammes ,,step2025“ soll das vorliegen-
de Gutachten eine Abschdtzung des zukiinftigen Wohnungsbedarfs bis zum
Jahr 2030 aufzeigen. Ein wichtiger Teilbereich hierbei soll der bezahlbare
Wohnraum sein.

Uibergeordnete Fragestellungen

Mehrere Fragestellungen sind daher Gegenstand der Wohnungsbhedarfsprog-
nose:

e Wie hoch ist der zukiinftige Bedarf an (neuen) Wohnungen in der
Stadt Oldenburg bis zum Jahr 20307?

! Quelle: Handelsblatt 2018: ,,Nur die Konigsklasse ist bezahlbar“ — Deutsche Wohnungsbauer
warnen vor sozialem Problem




Wohnungsbedarfsprognose Stadt Oldenburg

Welche Nachfrage nach Wohnraum wird sich zukiinftig in der Stadt
entwickeln, d.h. welche Zielgruppen besitzen welche Wohnwiinsche
und fragen welche Wohnungen nach?

Wie viel Wohnungsneubau welcher Art miisste kiinftig betrieben wer-
den, um die Wohnraumbedarfe zu decken?

Wie stellt sich derzeit und in Zukunft die soziale Wohnraumversor-
gung in Oldenburg dar?
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1. Methodische Grundlagen

Fiir die Analyse des Wohnungsmarktes liegen Daten aus der Kommunalstatistik
und anderen Quellen vor, die als Zeitreihen oder stichtagshezogene Vergleiche
aufbereitet wurden und in die Wohnungsbedarfsprognose eingeflossen sind.
Hierzu gehoren vor allem:

« von der Stadt Oldenburg bereitgestellte Daten,

+ Daten der NBank,

+ Daten vom Landesamt fiir Statistik Niedersachsen,
 Daten des Zensus 2011,

+ Informationen der Bundesagentur fiir Arbeit,

+ Daten der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK).

Diese Quellen wurden vorrangig genutzt und um Daten/Informationen ergénzt,
die das InWIS selbst erhoben hat:

« Eine Wohnungsannoncenauswertung fiir die Stadt Oldenburg auf Basis
des Immobilienportals ImmobilienScout24,

Aufgrund einer Kooperationsvereinbarung kann InWIS die
Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24 verwenden, welche
diejenigen Immobilienangebote enthdlt, die von den Anbietern
zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal inseriert wurden.
Fiir jedes Angebot enthalt die Datenbank Angaben zur Struktur der
Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu
Ausstattungsmerkmalen, zur GroBe und zu den Angebotspreisen.
Die Mietwohnungsangebote wurden auf der Basis der
Nettokaltmieten ausgewiesen.

Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung
der Nachfrage nach Wohnungen. Hierfiir wurde die Messung der
so genannten Hits ausgewahlt. Sucht ein Nachfrager in einer Stadt
eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in die Eingabemaske
ein, so erhdlt er Ubersichten iiber die in Frage kommenden
Objekte. Der Nachfrager hat durch das Vorschaufoto auf der
Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot,
kann die Lage durch die Entfernungsangabe vom Zielort
einschdtzen und sieht den Preis. Das Anschauen des Angebotes
signalisiert bereits ein intensiveres Interesse und wird als Hit
gezdhlt.
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Ein Hit gibt wieder, wie oft das konkrete Angebot von potenziellen
Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird grundsatzlich ein
Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit
pro Wohnung und Monat. Die Hits bilden zwar nicht die
tatsachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse
der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In
zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass
starke (schwache) Markte auf diese Weise durch entsprechend
hohe (niedrige) Werte identifiziert werden kénnen. Zudem werden
die Daten durch Gesprdche mit regionalen Marktakteuren gepriift.
Preise, Wohnflaichen und Grundstiicksflaichen werden als
gemittelte Werte dargestellt.

Bei den 1S24-Auswertungen handelt es sich ausdriicklich nicht um
eine komplette Marktanalyse, da nur ein Teil der auf dem Markt
verfiigharen Angebote auch bei IS24 inseriert wird. Gleichwohl
erlauben die Auswertungen Riickschliisse auf Tendenzen und
Entwicklungen in den Segmenten, die wiederum mit weiteren
Quellen, u.a. iiber die Expertengesprache, abgeglichen werden.
Des Weiteren werden Bestandsmieten nicht erfasst. Zudem
kdnnen die angebotenen Kauf- bzw. Mietpreise von den im
weiteren Verlauf tatsdchlich vereinbarten Preisen abweichen.

+ Expertengesprdche mit lokalen Marktakteuren, um die Analyseergebnisse
zu iiberpriifen und zu verifizieren sowie Einschdtzungen zur
Versorgungssituation verschiedener Zielgruppen zu bekommen.
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2. Situationsanalyse

Das Oberzentrum Oldenburg ist eine kreisfreie Stadt, die mit einer Flache von
ca. 103 km2 und 169.232 Einwohnern (Einwohnerdichte von 1.643 Einwohnern
je km2) zu einer der viertgroBten Stddte in Niedersachsen zdhlt. Die ehemalige
Residenzstadt hat sich zu einer bedeutenden Hochschulstadt entwickelt. An
die Stadt Oldenburg grenzen im Osten die Stadt Elsfleth und die Gemeinde
Hude, im siidlichen Bereich die Gemeinden Hatten und Wardenburg, im Wes-
ten die Gemeinden Edewecht und Bad Zwischenahn sowie die Gemeinden
Wiefelstede und Rastede im Norden.

Abbildung 1: Stadt Oldenburg in Niedersachsen
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Quelle: InWIS 2020, Kartengrundlage Regiograph , eigene Darstellung

Die ndchstgelegene groBere Stadt ist Bremen, welche 45 km d&stlich von
Oldenburg liegt. Durch die direkten Anschlussstellen an die Autobahnen A28,
A29 und A293 ist die Stadt gut an den Fernverkehr angebunden. Die Bundes-
straBen B401 und B211 ergdnzen die verkehrliche Anbindung Oldenburgs mit
den umliegenden Regionen. Der Bahnhof von Oldenburg ist mit Verbindungen
nach Bremen, Leer, Wilhelmshaven, Hannover und Osnabriick gut angebunden.
Dariiber hinaus sind ICE-Verbindungen vorhanden, sodass Anbindungen an
weitere groBe Stadte bundesweit bestehen. Innerstadtisch verfiigt die Stadt
Oldenburg iiber ein Busnetz mit insgesamt 21 Linien.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Wohnungs-
und Immobilienmarktes als wichtige Determinante. Hierzu zdhlt neben der
Verdanderung der absoluten Bevdlkerungszahl auch die Entwicklung der Alters-
struktur einer Stadt, welche im besonderen MaRe Einfluss auf wohnungswirt-
schaftliche Fragestellungen nimmt.
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Die Bevdlkerungszahl der Stadt Oldenburg ist in den vergangenen Jahren stetig Kontinuierliche Zunahme der
gewachsen. Insgesamt ist die Bevdlkerungszahl von 157.494 Einwohnern Bevilkerung

(2009) auf 169.232 Einwohner (2018) angestiegen, was einer Zunahme um rd.

7,5 Prozent entspricht. Inshesondere im Jahr 2015 erfolgt die starkste Zunah-

me, was inshesondere durch den Zuzug von Fliichtlingen zu begriinden ist.

Abbildung 2: Entwicklung der Einwohnerzahl der Stadt Oldenburg von 2009 bis 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

Vergleicht man die Einwohnerzahlen des Melderegisters der Stadt mit den
Daten des Statistischen Landesamtes, zeigt sich insgesamt eine dhnliche Be-
volkerungsentwicklung, da beide Datenquellen ein Bevdlkerungswachstum
aufzeigen. Unterschiede bestehen jedoch in der Hohe der Einwohnerzahl. La-
gen die Werte des Statistischen Landesamtes bis 2010 deutlich iiber den Wer-
ten des Melderegisters, liegen sie seit der Erhebung des Zensus 2011 darunter.

Abbildung 3: Vergleich der Einwohnerzahl zwischen Daten der LSN und der Meldedatei
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene
Darstellung
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Fiir die weitere Analyse der Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Oldenburg
werden im Folgenden die relevanten Determinanten, die natiirliche Entwick-
lung und das Wanderungsverhalten, untersucht.

Als natiirliche Bevdlkerungsentwicklung bezeichnet man das Verhiltnis von
Geburten zu Sterbefdllen. Dieses ist in Oldenburg im Untersuchungszeitraum
2009 bis 2018 fast durchgehend negativ. Diese Entwicklung ist in nahezu
allen Kommunen Deutschlands dhnlich. Sie ldsst sich zuriickfiihren auf die seit
Jahrzehnten gesunkene Fertilitdtsrate und die damit verbundene geringere
Anzahl nachwachsender Frauen im gebéarfahigen Alter. Der Sterbeiiberschuss
betrdgt in diesem Zeitraum zwischen 71 und 250 Personen pro Jahr.

Abbildung 4: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung von 2009 bhis 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Bei Betrachtung der Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung in Olden-
burg zeigt sich deutlich, dass die fast ausschlieBlich negative natiirliche Be-
volkerungsentwicklung durch einen positiven Wanderungssaldo ausgeglichen
wird. Im Jahr 2015 erreicht der Wanderungssaldo seinen Hohepunkt mit einem
Wanderungsgewinn von fast 2.900 Personen. Hierbei handelt es sich um einen
Trend, der in vielen Kommunen zu beobachten ist und insbesondere auf die
gesteigerte Zuwanderung aus dem Ausland zuriickzufiihren ist. Diese Zuwan-
derung ist in den folgenden Jahren wieder zuriickgegangen, sodass auch der
Wanderungssaldo wieder auf ein dhnliches Niveau wie vor 2015 gesunken ist.
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Abbildung 5: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Oldenburg
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Um die beschriebene Bevolkerungsentwicklung besser vergleichen und ein-
ordnen zu kdnnen, werden ebenfalls die Daten der umliegenden Landkreise
und des Bundeslands herangezogen. Im regionalen Vergleich, inshesondere
zum Bundesland Niedersachsen, weist Oldenburg das starkste Wachstum zwi-
schen 2014 und 2018 auf, betrachtet man den Zeitraum zwischen 2009 und
2018 konnte der Kreis Ammerland ein noch groBeres Wachstum verzeichnen.

Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

Raumeinheit 2009 2018 2009-2018  2014-2018
Niedersachsen  7.928.815 7.826.739 7.982.448 0,68% 1,99%
Oldenburg 161.334 160.907 168.210 4,26% 4,54%
K'Eigu()rlgde"' 126571 126.798 130.144 2,82% 2,64%
Kre"sl;rgme" 117.517 119.917 124.071 5,58% 3,46%

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Neben der quantitativen Bevolkerungsentwicklung kdnnen in Oldenburg auch
altersstrukturelle Verdnderungen beobachtet werden (vgl. Abbildung 6). W&h-
rend die Bevdlkerungszahl von 2009 bis 2018 insgesamt zunimmt, vergréRert
sich entsprechend dem Bundestrend die absolute Zahl der Hochaltrigen und
Best Ager? und somit ihr Anteil an der Gesamtbevélkerung. Stark riickldufig ist
dagegen der Anteil der 30 bis 50-Jdhrigen (-4,2%). Absolut verkleinert sich
diese Gruppe von 47.608 Personen auf 43.923 Personen.

2 Die Gruppe der Best Ager umfasst die 50- bis 65-Jahrigen. Die Bezeichnung Best Ager resultiert
aus der vergleichsweise hohen Kaufkraft.

Zunahme Best Ager und Hochalt-
rige, Abnahme der Mittelaltrigen
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Abbildung 6: Entwicklung der Altersstruktur von 2009 bis 2018 sowie Anteil der jeweili-
gen Altersklasse an der Gesamthevilkerung
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

Mit dem Anstieg der Bevolkerung geht in Oldenburg eine zunehmende Anzahl
der Haushalte einher (vgl. Abbildung 7). Lag die Zahl der Haushalte 2014 noch
bei 88.346, so stieg sie bis zum Jahr 2018 auf 91.984 Haushalte an. Der Woh-
nungsmarkt ist iiberwiegend durch Ein- und Zweipersonen-Haushalte geprégt,
die zusammen rd. 82 Prozent der Haushalte in Oldenburg bilden. Der restliche
Anteil wird von den Haushalten mit drei Personen und mehr gebildet. Der
Anteil der Haushalte mit drei Personen und mehr ist in den letzten vier Jahren
um 12,7 Prozent angestiegen, wohingegen die Haushalte mit einer Person um
2,2 Prozent zuriickgegangen sind. Trotz der leicht negativen Entwicklung im
Betrachtungszeitraum, bilden die Einpersonenhaushalte immer noch die groR-
te Gruppe der insgesamt zunehmenden Bevélkerung Oldenburgs ab (46,2 %).
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Abbildung 7: Entwicklung der Haushalte nach Anzahl der Personen von 2014 bis 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

2.2. Die Bedeutung von Wanderungsverflechtungen

Wanderungshewegungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung
eine der entscheidenden Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung. Auch
zukiinftig wird diese Determinante entscheidenden Einfluss auf die Bevdlke-
rungsentwicklung nehmen. Im Folgenden werden daher die Wanderungsver-
flechtungen der Stadt Oldenburg betrachtet.

Die Differenzierung der Wanderungen nach Altersgruppen zeigt die Bedeutung
Oldenburgs als Wohnstandort fiir Starterhaushalte. Die Wanderungsgewinne
zwischen 2009 und 2017 sind iiberwiegend auf die 25- bis unter 30-Jahrigen
sowie inshesondere die Gruppe der 18- bis unter 25-Jdhrigen zuriickzufiihren.
Insgesamt verzeichnen in diesem Betrachtungszeitraum aber fast alle Alters-
gruppen Wanderungsgewinne. Als ein Grund fiir die Zugewinne in den jungen
Altersgruppen der 18- bis unter 25-Jahrigen oder auch der 25- bis unter 30-
Jahrigen ist das Hochschul- und Ausbildungsangebot in Oldenburg zu nennen.
Auch der Fliichtlingszuzug spielt eine Rolle. So sind es haufig junge Menschen,
die seit 2015 nach Deutschland gefliichtet sind. Betrachtet man nur die Wan-
derungen der Jahre 2016 bis 2017, so fdllt in diesen Altersgruppen der Wande-
rungssaldo etwas héher aus, als im Zeitraum von 2009 bis 2017.

Die Altersgruppe 50+ ist sehr heterogen hinsichtlich ihres Wohnkonzeptes
bzw. -stils aufgestellt. So umfasst sie die 50- bis 65-Jdhrigen, die auch als Best
Ager bezeichnet werden. Diese Nachfrager suchen auf dem Wohnungsmarkt
zumeist qualitativ hochwertigen Wohnraum, wenn sie ihre Wohnsituation
verdndern wollen. Oldenburg verzeichnet in der Altersgruppe der Best Ager
sowie auch bei den iiber 65-Jdhrigen im langen Betrachtungsraum 2009 bis
2017 einen leicht positiven Wanderungssaldo, im verkiirzten Zeitraum ist die
Entwicklung leicht negativ.

Wanderungsgewinne inshesonde-
re bei den Starterhaushalten
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Abbildung 8: Durchschnittliche jahrliche altersspezifische Wanderungen von 2009 bis
2017
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Abbildung 9: Durchschnittliche jadhrliche altersspezifische Wanderungen von 2016 bis
2017
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Wanderungsverluste sind in der Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jdhrigen
festzustellen. In dieser Altersklasse befinden sich klassischerweise viele Fami-
lien. Ein negativer Wanderungssaldo in dieser Altersgruppe kann als ein Hin-
weis auf ein zu geringes bzw. nicht den Bediirfnissen entsprechendes Woh-
nungsangebot fiir diese Zielgruppe hindeuten. Diese Annahme wurde durch
die befragten Experten bestatigt. So gibt es in Oldenburg nicht geniigend (be-
zahlbares) Bauland, wodurch die Preise fiir bestehende Flichen innerhalb der
letzten Jahre deutlich gestiegen sind. Hierdurch ziehen viele Familien in das
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Umland Oldenburgs, wo niedrigere Preise aufgerufen werden. Da der Wande-
rungssaldo im verkiirzten Betrachtungszeitraum von 2016 bis 2017 nochmals
hoher ausfallt, scheint sich dieser Trend in den letzten Jahren verstdrkt zu
haben. Nach Angaben der Stadt liegt der Wanderungssaldo 2018 bei der Al-
tersgruppe der 30- bis 44-)Jahrigen in Bezug nur auf die direkt angrenzenden
Kommunen bei rd. -400 Personen und damit deutlich negativ. Auch bei den
unter 18-Jahrigen ist ein negativer Wanderungssaldo mit den angrenzenden
Kommunen festzustellen. Lediglich die Gruppe der 18- bis unter 25-Jdhrigen
zeigt einen positiven Wanderungssaldo, was wiederum fiir die Attraktivitat
Oldenburgs als Ausbildungs- und Hochschulstadt spricht.?

2.3. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten am Arbeitsort
verzeichnet in der Zeitreihe von 2009 bis 2018 in Oldenburg einen deutlichen
Zuwachs um 17,5 Prozent bei einer durchschnittlichen jahrlichen Wachstums-
rate von 2,1 Prozent. Das Wachstum der Beschaftigtenzahl nimmt im Betrach-
tungszeitraum durchgehend zu, das jdhrliche Wachstum schwankt jedoch
leicht. Im Landesvergleich liegt Oldenburg unter dem durchschnittlichen
Wachstum der Beschéftigtenzahl Niedersachsens, die Rate betrdgt im Bundes-
land in den Jahren 2011 bis 2018 rd. 15,6 Prozent, in der Stadt Oldenburg 12,4
Prozent.

Abbildung 10: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am Arbeitsort von
2009 bis 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Die Anzahl der Arbeitslosen in Oldenburg nimmt entsprechend der positiven
Entwicklung der Beschéftigten im Zeitraum von 2009 bis 2018 um 21 Prozent
ab, was einer Zahl von 1.575 Arbeitslosen entspricht. Im Untersuchungszeit-
raum ist, bis auf das Jahr 2014, ein kontinuierlicher Riickgang der Arbeitslo-
senzahl zu erkennen. Inshesondere im Jahr 2018 ist ein Riickgang der Arbeits-
losenzahl von 608 Personen zu verzeichnen, was einem relativen Riickgang
von neun Prozent entspricht.

3 Quelle: Stadt Oldenburg

Kontinuierlich steigende Beschif-
tigtenzahlen

Arbeitslosigkeit deutlich verrin-
gert, dennoch oberhalb vom
Land und von Osnabriick
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Abbildung 11: Entwicklung der Anzahl der Arbeitslosen von 2009 bhis 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Die Arbeitslosenquote lag 2009 bei 9,4 Prozent und 2018 bei 6,5 Prozent, was
einem Riickgang von 2,9 Prozentpunkten entspricht. Verglichen mit dem Bun-
desland Niedersachsen sowie der Stadt Osnabriick, weist die Stadt Oldenburg
eine etwas hdhere Arbeitslosenquote auf.

Tabelle 2: Arbeitslosenquote im Vergleich

. Arbeitslosenquote Arbeitslosenquote
Raumeinheit
Dez.2009 Dez. 2018
Niedersachsen 7.4 % 5,0 %
Stadt Osnabriick 6,5 % 6,4 %
Stadt Oldenburg 9,4 % 6,5 %

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Bunde-
sagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

2.4. Eckdaten zum Wohnungsbestand

Deutliche Zunahme des Woh- Der Wohnungsbestand der Stadt Oldenburg ist in den vergangenen zehn Jahren

:::i:z‘:::’"d““ den vergange- aufgrund stetiger Neubauaktivititen gewachsen. Der Datenknick im Jahr 2011
ist auf die Zensus-Erhebung zuriickzufiihren und beschreibt keine tatsachliche
Abnahme an Wohnungen. Seit 2011 liegt die Anzahl neuer Wohnungen relativ
konstant bei jéhrlich rd. 1.000 Wohneinheiten.*

4 Quelle: Wohnungsmarktbericht 2018 der Stadt Oldenburg
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Abbildung 12: Entwicklung des Wohnungshbestands 2009-2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Zwischen 2011 und 2018 ist der Wohnungsbestand sowohl bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern, als auch im Geschosswohnungsbhau angestiegen. Gab es
im Jahr 2011 noch anndhernd gleich viele Wohnungen in diesen beiden Seg-
menten, ist der Unterschied im Jahr 2018 ausgeprdgter. Demnach befanden
sich 2018 rd. 52,6 Prozent aller Wohnungen im Geschosswohnungsbau.

Abbildung 13: Wohnungsbestand nach EZFH und MFH zwischen 2011 und 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, eigene Darstellung

Wie die Auswertung zum Wohnungsbestand nach Segmenten schon aufgezeigt
hat, ist die Zahl der Wohnungen im Geschosswohnungshau starker gestiegen,
als in Eigenheimen. Die folgende Grafik mit den Baufertigstellungen der Jahre
2011 bis 2018 nach Segmenten bestdtigt dies. Wurden 2011 noch annédhernd



42 Prozent aller Wohneinheiten
befinden sich in Geb&duden aus
der Nachkriegszeit
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gleich viele Wohnungen in den beiden Segmenten errichtet, waren es 2018 nur
noch 225 Wohneinheiten in Eigenheimen, aber 926 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau. Auffdllig sind die geringen Baufertigstellungen im Jahr
2014. Nach Angaben der Stadt wurden in dem Jahr besonders viele Bauvorha-
ben genehmigt, die Fertigstellung konnte jedoch nicht mehr in dem Jahr erfol-
gen.

Abbildung 14: Baufertigstellungen 2011 bis 2018 nach Segmenten
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

Die Altersstruktur des Oldenburger Wohnungshestandes zeigt, dass rund 17
Prozent aller Wohnungen in Altbaubestdnden (Baujahr vor 1950) und 42 Pro-
zent aller Wohnungen in den Nachkriegsbauten (Baujahr 1950 bis 1979) be-
stehen. Die vorherrschenden Baujahre geben einen Hinweis darauf, dass Hand-
lungshedarf beziiglich energetischer Modernisierungen und der Anpassung
von Grundrissen und Ausstattungsmerkmalen bestehen kann. Dies wurde von
den befragten Wohnungsmarktexperten teilweise bestdtigt. So gibt es durch-
aus noch Gebdude bzw. Wohnungen, die nicht den Marktanforderungen ent-
sprechen. Gleichwohl ist kein grofflachiger Handlungsbedarf zu erkennen.
Neuwertige Wohnungen jiingerer Baujahre ab 2000 lassen dagegen auf mo-
derne Ausstattungsstandards schlieBen. Neubauwohneinheiten ab 2010 ma-
chen rd. zehn Prozent des Bestands aus.
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Abbildung 15: Altersstruktur des Wohnungsbestandes in Oldenburg (2018)

mvor 1919
1919-1949
= 1950-1959
= 1960-1969
m1970-1979
m1980-1989
= 1990-1999
= 2000-2009

mab 2010

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: NBank, eigene Darstellung

Die Wohnungen in Oldenburg besitzen zu rd. 40 Prozent mindestens fiinf
Raume®. Lediglich 14 Prozent der Wohnungen bestehen aus ein bis zwei Rau-
men. Bei einem insgesamt steigenden Wohnungsbestand hat sich die Struktur
der WohnungsgréBen in den letzten Jahren leicht verdndert. Besonders stark
angestiegen ist die Zahl der Wohnungen mit zwei und drei Rdumen, wahrend
der Zuwachs bei Wohnungen mit einem Raum und groBen Wohnungen geringer
ausgefallen ist. Hier zeigen sich die im Vergleich zu Einfamilienhdusern héhe-
ren Fertigstellungszahlen im Geschosswohnungshau.

Abbildung 16: Entwicklung der WohnungsgroBen anhand der Anzahl der Rdume 2012, 2015
und 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

5 Inklusive Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhaushélften und Reihenhduser
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Private Eigentiimer préigen den Der GroBteil der Wohngebdude in Oldenburg und damit auch des Wohnungs-

Oldenburger Wohnungsmarkt bestandes ist in privater Hand - rd. 57 Prozent von Privatpersonen, knapp 25
Prozent von Eigentiimergemeinschaften und rund zwdlf Prozent von privat-
wirtschaftlichen Wohnungsunternehmen. Die Eigentiimerquote liegt bei rd. 41
Prozent, demnach treten auch Privatpersonen als Vermieter am Wohnungs-
markt auf (Zahlen gem. Zensus 2011).

Abbildung 17: Wohnungen nach Eigentumsform des Gebdudes 2011
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung
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3. Angebots- und Nachfragesituation in den
Teilmiirkten

Die folgenden Auswertungen der Wohnungsangebote, die von 2014 bis zum
zweiten Quartal 2019 auf der Immobilienplattform ImmobilienScout24 einge-
stellt wurden, dienen der differenzierten Betrachtung der Angebots- und Nach-
fragesituation und ermdglichen es, Unterschiede im Nachfrageverhalten (z.B.
hinsichtlich WohnungsgréBen, Preisklassen und weiterer Merkmale) aufzuzei-
gen. Das Interesse bzw. der Nachfrageindikator wird iiber die sogenannten
»Hits pro Monat“, das heilt die Aufrufe einzelner Angebote im Internet, ge-
messen. Berechnet wird grundsadtzlich ein Durchschnittswert fiir das einzelne
Objekt. Die Hits bilden zwar nicht die tatsachliche Nachfrage ab, sie verdeutli-
chen jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten Orten und Produk-
ten. Wir weisen darauf hin, dass die Auswertung der ImmobilienScout24-
Angebote lediglich Tendenzen zeigen und Hinweise geben kann. Qualitative
Informationen und weitere quantitative Informationen zur Uberpriifung sind
iiber Expertengespriache mit Marktakteuren eingeflossen (vgl. Kapitel 1).

3.1. Der Markt fiir Mietwohnungen

Der durchschnittliche Angebotspreis® fiir Mietwohnungen (alle Baujahre) hat
sich vom ersten Quartal 2014 bis zum zweiten Quartal 2019 um 18,6 Prozent
von 7,46 Euro/m2 auf 8,84 Euro/m2 erhdht. Die Nachfragekennwerte sind im
gleichen Zeitraum - mit Schwankungen - deutlich angestiegen. Dies gilt aber
nicht fiir den gesamten Mietwohnungsmarkt, sondern vor allem fiir Teilberei-
che, die im Folgenden weiter erldutert werden. Der durchschnittliche Ange-
botspreis iiber alle Angebotsjahre und alle Baujahre liegt bei 8,09 Euro/m2.
Betrachtet man nur die Wohneinheiten, die 2018 und 2019 gebaut wurden,
liegt der durchschnittliche Angebotspreis bei rd. 10,30 Euro/mz2. Die befragten
Experten haben diese Werte grundsatzlich bestdtigt. Demnach liegen Neubau-
Mietwohnungen bei bis zu 10,00 Euro/mz2, bei kleineren Wohnungen oder je
nach Lage und Ausstattung auch bei bis zu 11,50 Euro/mz2.

6 Angebotspreise kdnnen von tatsdchlichen Mietpreisen abweichen. Die Angebotspreise geben
jedoch Hinweise auf allgemeine Marktentwicklungen

Erhohung der angebotenen Miet-
preise und der Nachfrage
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Abbildung 18: Angebotspreise und Nachfragekennwerte fiir Mietwohnungen
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung
Untere bis mittlere Preisspanne Der Grenzwert des unteren zehn-Prozent-Perzentils liegt bei 6,13 Euro/m2. Das
;‘:: héchsten Nachfragekennwer- bedeutet, dass zehn Prozent aller Angebote fiir weniger als 6,13 Euro/m2 an-
geboten wurden. Insgesamt erreicht die mittlere Preisspanne von 6,97 bis
7,93 Euro/m2 die hochsten Nachfragekennwerte, der Abstand zu den anderen
Klassen ist jedoch gering. Die lokalen Marktexperten sehen jedoch insbeson-
dere das untere Preissegment als angespannt an, wdhrend hdherpreisige
Wohnungen, wozu vielfach Neubauwohnungen zdhlen, im Vergleich weniger
stark (aber immer noch gut) nachgefragt werden.
Tabelle 3: Mietwohnungsangebot nach Preisklassen
Mietpreis in €/m2 Angebot Anteil Hits pro Monat Interesse
bis unter 6,13 1.425 10% 1.926 durchschnittlich
6,13 bis unter 6,97 2.152 15% 2.040 durchschnittlich
6,97 bis unter 7,93 3.576 25% 2.119 leicht tiberdurchschnittlich
7,93 bis unter 9,07 3.588 25% 1.903 durchschnittlich
9,07 bis unter 10,28 2.147 15% 1.747 leicht unterdurchschnittlich
ab 10,28 1.427 10% 2.086 durchschnittlich
Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung
Kleine Wohnungen zwischen 30 Bei der Auswertung nach WohnungsgroBenklassen zeigen sich bei den Nach-

und 60 m fehlen fragekennwerten groBere Unterschiede zwischen den Klassen (vgl. Tabelle 4).

So sind es die kleinen Wohnungen bis 50 m2, die deutlich iiberdurchschnitt-
lich nachgefragt werden, obwohl in dieser Klasse auch die hochsten durch-
schnittlichen Angebotspreise verzeichnet werden. Auch die Wohnungen mit 51
bis 60 m2 weisen hohe Nachfragekennwerte auf. Dies spricht fiir einen Nach-
frageliberhang nach kleinen Wohnungen, was auch von den Experten bestatigt
wurde. Demnach fehlen insbesondere Wohnungen von 30 bis 60 m2 fiir allein-
stehende Personen bzw. Paare oder Alleinerziehende. Die Nachfrage nach
solchen Wohnungen ist besonders bei Personengruppen mit einem geringen
Einkommen hoch. Hierzu zdhlen Studenten, Berufsanfanger, Auszubildende
oder Geringverdiener, aber auch Senioren. Zudem besteht eine Nachfrage
durch Personen, die nur fiir einige Zeit in Oldenburg arbeiten. Als Grund fiir




Wohnungsbedarfsprognose Stadt Oldenburg

einen Mangel an Wohnungen mit diesen GroBen wurde der gesetzlich Stell-
platzschliissel genannt, der das Errichten kleinerer Wohnungen fiir Investoren
weniger attraktiv macht.

Mit zunehmender Wohnflache sinken die Nachfragekennwerte. Durch die
Marktexperten wurde bestdtigt, dass insbesondere bei Wohnungen mit drei
und vier Zimmern ein ausreichend groBes Angebot in Oldenburg vorhanden
ist. GroBe Wohnungen weisen die geringsten Nachfragekennwerte auf. Es gilt
jedoch zu beachten, dass sehr groBe Wohnungen ab einem gewissen Punkt
aufgrund ihrer GroRe preislich in Konkurrenz zu Eigenheimen treten und die
Zielgruppe damit kleiner wird. Gleichwohl wurde durch die Experten ange-
merkt, dass ein bezahlbares Angebot fiir groBe Familien, die sich kein Eigen-
heim leisten kénnen, fehlt (u.a. Fliichtlingsfamilien). Hierbei kann es sich um
groBere Mietwohnungen oder Mieteinfamilienhduser handeln. Rein quantitativ
ist diese Nachfragegruppe jedoch kleiner.

Tabelle 4: Mietwohnungsangebot nach WohnungsgrioBenklassen
Wohnungs- Mietpreis in Hits pro
groBe in m2 Angebot €/m> Monat Interesse
bis 50 2.940 21% 9,24 2.681 tiberdurchschnittlich
: leicht tiberdurch-
51 bis 60 2.375 17% 7,90 2200 schnittlich
61 bis 75 4.041 28% 7,80 1.836 durchschnittlich
: leicht unterdurch-
76 bis 85 1.792 13% 7,81 1.623 schnittlich
. leicht unterdurch-
86 bis 95 1.187 8% 7,97 1.593 schnittlich
ab 96 1.980 14% 7,57 1.486 unterdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung

Die Gegeniiberstellung von Preisklassen und WohnungsgroBenklassen zeigt,
dass die unterste Preisklasse in allen WohnungsgroBenklassen (mit) das
hochste Interesse verzeichnet (vgl. Abbildung 19). Hier zeigt sich ein Bedarf
an preisgiinstigen Wohnungen. Auf den ersten Blick scheint dies nicht zu den
zuvor dargestellten Ergebnissen zu passen, denen zufolge die unterste Preis-
klasse insgesamt leicht niedrigere Nachfragekennwerte hatte, als die Preis-
klasse ab 6,97 Euro/m2. Der vermeintliche Widerspruch ldsst sich dadurch
erkldren, dass es nur sehr wenige Angebote in der untersten Preisklasse bis 50
m2 gibt (ndmlich 67), die insgesamt stark {iberdurchschnittliche Nachfrage-
kennwerte verbuchen, wahrend es sehr viele Angebote in der untersten Preis-
klasse mit WohnungsgroBen ab 96 m2 gibt (454 Angebote), die aber insgesamt
nur ein leicht unterdurchschnittliches Interesse hervorrufen. In der Preisklas-
se ab 6,97 Euro/m2 gibt es hingegen sehr viele Angebote bis 60 m2, die zudem
deutlich iiberdurchschnittlich nachgefragt werden.

Die Gegeniiberstellung zeigt zudem, dass Wohnungen bis 60 m2 in allen Preis-
klassen in der Regel durchschnittliche bis iiberdurchschnittliche Nachfrage-
kennwerte aufweisen, lediglich teure Wohnungen bis 60 m2 weisen im Ver-
gleich unterdurchschnittliche Nachfragekennwerte auf. Es sind also besonders
die Wohnungen mit ein bis zwei Zimmern, die besonders hadufig aufgerufen
wurden - und zwar preisunabhdngig, was auf eine sehr hohe Nachfrage
schlieBen ldsst.

Bestand an groBen Wohnungen
ist ausreichend; bezahlbare
Angebote fehlen

Wenige Angebote der unteren
Preisklasse, bei iiberdurch-
schnittlicher Nachfrage

Durchschnittliche bis iiberdurch-
schnittliche Nachfrage bei Woh-
nungen bis 60 m2 aller Preisklas-
sen
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Unterdurchschnittlich hohe Nachfragekennwerte weisen sehr groRe und/oder
teurere Wohnungen, aber auch Wohnungen zwischen 75 und 85 m2 auf. Dies
weist darauf hin, dass in diesen Bereichen kein allgemeines Angebotsdefizit
besteht. Fiir einzelne Zielgruppen (bspw. Personen mit Handicap), oder aber in
bestimmten Lagen kdonnen aber trotzdem Defizite bestehen (bspw. in sehr
beliebten Gegenden).

Abbildung 19: Gegeniiberstellung von Preisklassen und Wohnfldchenklassen

bis 75 m2 bis 85 m2 bis 95 m2 ab 96 m2

7,93 bis 9,06

9,07 bis 10,27 609

10,28 und mehr 825

Legende fiir die Nachfrage

tiberdurchschnittlich

(liber 2.400 Hits/Monat)
leicht iiberdurchschnittlich
(2.100 - 2.400 Hits/Monat)

durchschnittlich
(1.800 - 2.100 Hits/Monat)

leicht unterdurchschnittlich
(1.500 - 1.800 Hits/Monat)

unterdurchschnittlich (unter
1.500 Hits/Monat)

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung; angegeben
ist zudem die Zahl der jeweiligen Angebote pro Klasse

3.2. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Hohes Interesse in Teilbereichen Der Angebotspreis’ bei ImmobilienScout24 fiir Eigentumswohnungen ist in

der Eigentumswohnungen Oldenburg im Betrachtungszeitraum mit leichten Schwankungen von rd. 2.150
Euro/m2 auf zuletzt rd. 3.200 Euro/m2 angestiegen. Das entspricht einem An-
stieg von rd. 49 Prozent. Bei dem Nachfragekennwert ist ein insgesamt stei-
gendes Niveau festzustellen. Das erste Quartal 2015 sticht mit durchschnitt-
lich knapp 2.000 Hits/Monat deutlich hervor. Hier sei angemerkt, dass in die-
sem Zeitraum zwei Penthouse-Wohnungen angeboten wurden, die stark {iber-
durchschnittliche Nachfragekennwerte aufweisen und daher den Durchschnitt
des Quartals beeinflussen. Ahnliches ist fiir die beiden Quartale im Jahr 2019
zu beobachten. Ein erhdhtes Interesse ist demnach auch im Bereich der Eigen-
tumswohnungen gegeben. Auch hier betrifft das aber nicht den gesamten
Markt, sondern lediglich Teilbereiche, wie im Weiteren ausgefiihrt wird.

" Angebotspreise kénnen von tatsdchlichen Kaufpreisen abweichen. Die Angebotspreise geben
jedoch Hinweise auf allgemeine Marktentwicklungen




Wohnungsbedarfsprognose Stadt Oldenburg

Abbildung 20: Angebotspreise und Nachfragekennwerte fiir Eigentumswohnungen
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung

Neubau-Eigentumswohnungen (Baujahr ab 2018) werden bei Immobilien-
Scout24 fiir durchschnittlich 3.550 Euro/m2 angeboten. Die befragten Exper-
ten haben fiir Neubau-Eigentumswohnungen eine Spanne von durchschnittlich
3.500 bis 4.000 Euro/m2 angegeben (je nach Lage, GroBe und Ausstattung).
Bestandswohnungen werden durchschnittlich fiir 2.000 bis 2.300 Euro/m2
verkauft, wobei neuere Wohnungen (ab 1990er Jahren) fiir bis zu 3.000 Eu-
ro/m2 verkauft werden, wahrend es bei dlteren Wohnungen in der Regel weni-
ger als 2.000 Euro/m2 sind.

Die Nachfragekennwerte nehmen mit zunehmendem Preis ab (vgl. Tabelle 5).
Hier kann demnach von einer preissensiblen Nachfrage gesprochen werden. Je
héher die Angebotspreisklasse, desto groBer ist der Anteil an neuen Eigen-
tumswohnungen, die in den letzten Jahren gebaut wurden. In der obersten
Preisklasse finden sich nur 15 Wohnungen, die vor dem Jahr 2006 errichtet
wurden. Hierbei wird deutlich, dass Neubau-Eigentumswohnung vor allem fiir
Haushalte mit hoheren Einkommen oder Kapitalanleger in Frage kommen und
somit eine kleinere Zielgruppe ansprechen. Dies wurde durch lokale Marktex-
perten bestatigt. Demnach sind es besonders die preisgiinstigeren Eigen-
tumswohnungen, die eine hohe Nachfrage verbuchen. Diese wurden vor allem
seit den 1970er Jahren errichtet. Im Neubaubereich zeigen sich nach Meinung
der befragten Experten Sattigungserscheinungen, die auf die gestiegenen
Kaufpreise zuriickzufiihren sind.

Tabelle 5: Angebot an Eigentumswohnungen nach Preisklassen
Kaufpreis in €/m2 Angebot Anteil Hits pro Monat Interesse
unter 1.597 421 10% 1.865 tiberdurchschnittlich
1.597 bis unter 2.031 631 15% 1.185 leicht iiberdurchschnittlich
2.031 bis unter 2.625 1.051 25% 974 durchschnittlich
2.625 bis unter 3.253 1.051 25% 632 unterdurchschnittlich
3.253 bis unter 3.832 632 15% 704 leicht unterdurchschnittlich
ab 3.832 424 10% 607 unterdurchschnittlich

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung

GroBte Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen im untersten
Preissegment



Angebotsschwerpunkt liegt bei
mittleren WohnungsgrioBen bis
70 m2

Wohnungen ab 96 m2 im unteren
Preissegment erfahren hohe
Nachfrage bei geringstem Ange-
bot
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Bei der Auswertung nach Wohnflachenklassen ergibt sich ein Angebots-
schwerpunkt auf den mittleren Wohnungen mit 61 bis 75 m2. Die Nachfrage-
kennwerte unterscheiden sich zwischen den WohnungsgroBenklassen nur
leicht. MittelgroBe Wohnungen mit 61 bis 95 m2 Wohnflache weisen die im
Vergleich niedrigsten Nachfragekennwerte auf, wahrend kleine Wohnungen bis
60 m2 wieder etwas héhere Werte zeigen. Die hochsten Nachfragekennwerte
werden in der obersten Wohnflachenklasse ab 96 m2 ermittelt. Hier ist ein
Unterschied zu den dargestellten Ergebnissen bei den Mietwohnungen zu er-
kennen, wo groBe Wohnungen ein unterdurchschnittliches Interesse aufwei-
sen. Diese Zahlen geben einen Hinweis auf eine andere Zielgruppe fiir Eigen-
tumswohnungen, als bei den Mietwohnungen. So sind Eigentumswohnungen
fiir Best Ager und Senioren interessant, die bspw. ihr Eigenheim verkauft ha-
ben und von dem Geld jetzt eine im Vergleich zum Einfamilienhaus etwas klei-
nere (und zumeist zentralere / altersgerechte) Eigentumswohnung kaufen
mochten. Diese Selbstnutzer haben in der Regel einen hoheren Anspruch an
die Wohnung und WohnungsgréRe, da es hdufig die letzte groBe Investition in
Eigentum ist.

Tabelle 6: Angebot an Eigentumswohnungen nach WohnungsgroBenklassen
PR . Angebotspreis Hits pro

WohnungsgroBe in m2 Angebot Anteil in €/m2 Monat Interesse
bis 50 641 15,2% 2.501 919 durchschnittlich
51 bis 60 528 12,5% 2.418 958 durchschnittlich
61 bis 75 1.071 25,4% 2.560 871 durchschnittlich

. leicht unterdurch-
76 bis 85 705 16,7% 2.799 811 schnittlich
86 bis 95 419 10,0% 2.759 868 durchschnittlich
ab 96 846 20,1% 2.943 1.134 leicht iiberdurch-

schnittlich

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung

Stellt man die Wohnungsgroenklassen jedoch den Angebotspreisklassen
gegeniiber, so zeigt sich, dass die hohen Nachfragekennwerte bei Wohnungen
ab 96 m2 durch stark iiberdurchschnittliche Nachfragekennwerte bei Wohnun-
gen der untersten Preisklasse erreicht werden. Gleichzeitig gibt es dort die
geringste Anzahl an Angeboten. Dies gilt auch fiir alle anderen Wohnungsgro-
Benklassen. Neue Eigentumswohnungen werden meist zu deutlich h6heren
Preisen angeboten, die Nachfrage nach solchen Wohnungen ist jedoch gerin-
ger. Die befragten Experten unterstreichen diese Einschdtzung. Demzufolge
wiirden viele Best Ager / Senioren ihre Eigenheime derzeit nicht verkaufen, da
das Angebot an bezahlbaren, den Anforderungen entsprechenden Angebote
(barrierefrei, zentral gelegen) Eigentumswohnungen nicht ausreicht. Fiir die
Zukunft erwarten die Experten einen steigenden Bedarf an barrierefreien
Wohnungen fiir Best Ager [/ Senioren (sowohl Miet-, als auch Eigentumswoh-
nungen), da diese Personengruppe weiter wachsen wird. Eine Nachfrage im
hochpreisigen Segment ist auch vorhanden, quantitativ aber geringer.
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3.3. Der Markt fiir Eigenheime

Der Markt fiir Eigenheime bei ImmobilienScout24 entwickelt sich in Oldenburg
in den letzten fiinf Jahren stabil. Bis auf leichte Schwankungen steigt der An-
gebotspreis® fiir Eigenheime (freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélf-
ten und Reihenh&duser) im Betrachtungszeitraum konstant von rd. 249.200
Euro auf rd. 384.700 Euro (+ 54%). Beim Nachfragekennwert ist iiber einen
GroRteil des Zeitraums ein gleichbleibendes (insgesamt hohes) Niveau festzu-
stellen. Insgesamt kann von einem hohen Interesse gesprochen werden, da
insgesamt bereits ein hohes Niveau bei den Nachfragekennwerten erreicht
wird. Lokale Marktexperten haben zudem angegeben, dass gerade im Eigen-
heimmarkt eine hohe Nachfrage besteht. Der starke Kostenanstieg sorgt je-
doch dafiir, dass Eigenheime fiir viele Einwohner derzeit keine Option darstel-
len. Es fehlt nach Aussage der Experten an geeigneten Angeboten, vor allem an
(bezahlbarem) Bauland. Dementsprechend ist die Nachfrage nach Bauland
deutlich hoher als das Angebot, was dazu fiihrt, dass insbesondere Familien
auf das Umland Oldenburgs ausweichen.

Abbildung 21: Angebotspreise und Nachfragekennwerte fiir Eigenheime
450.000 7.000
400.000
/\/ - 6.000
350.000 /N e
[=]
° /\_/-\/ | 5.000 =
> 300.000 2
E ‘/\/——-/\/ I
= =
© 250.000 - 4.000 £
E o
7] 5
X
£ 200.000 L 3000 =
Qo [=4
] 5
2 150.000 — 2
< - 2,000 =
e
100.000 —_— g
=4
- 1.000
50.000
0 0

A L D kD LD Ao 2> KXl YD Ka® YD KO
r\\q9 '\\q’Q '\\{79 ,\\'19 '\\'79 r\\(l9

e Angebotspreis in Euro/m2 Nachfrageindikator in Hits/Monat

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebotsdaten 2014 bis 02/2019, eigene Dar-
stellung

In der folgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Kennwerte fiir alle Ange-
bote aus dem Jahr 2014 den Kennwerten der Angebote aus dem dritten Quartal
2018 bis einschlieBlich zweitem Quartal 2019 unterschieden nach freistehen-
dem Einfamilienhaus (EFH), Doppelhaushilfte (DH) und Reihenhaus (RH) ge-
geniibergestellt.

In allen drei Teilsegmenten ist jeweils ein deutlicher Anstieg des Angebots-
preises festzustellen. Gleichzeitig ist in allen drei Teilsegmenten ein deutli-
cher Anstieg der Nachfragekennwerte auszumachen, insbesondere bei den
preisgiinstigeren Reihenhdusern. Ein deutlich teureres Angebot fiihrt demnach
zu erhdhten Nachfragekennwerten, was fiir starkes Interesse im Segment der
Eigenheime spricht. Auffallig ist, dass die Nachfragekennwerte von Reihen-
hdusern 2018/2019 deutlich iiber denen der freistehenden Einfamilienhduser

8 Angebotspreise kdnnen von tatsdchlichen Kaufpreisen abweichen. Die Angebotspreise geben
jedoch Hinweise auf allgemeine Marktentwicklungen

Konstant bleibende hohe Nach-
frage bei hohen Nachfragekenn-
werten

Insgesamt hohes Interesse in
allen Teilbereichen, besonders
bei Reihenhdusern
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und Doppelhaushadlften liegen. Verdichtetere Bautypen werden demnach eben-
falls stark nachgefragt. Dies ist vor allem auf die gestiegenen Preise im Seg-
ment der Eigenheime zuriickzufiihren. So werden gerade Reihenhduser (und in
der Regel auch Doppelhaushilften) zu niedrigeren Preisen angeboten, als
freistehende Einfamilienhduser, sodass diese Bautypen fiir viele Interessenten
eine preisliche Alternative darstellen. Auch die befragten Experten haben
bestdtigt, dass das freistehende Einfamilienhaus hdufig den gewiinschten
Bautyp darstellt, aufgrund der Preise und der geringen Flachenverfiigbarkeit
aber auf die anderen Typen ausgewichen wird.

Tabelle 7: Angebote an Eigenheimen nach Bautyp 2014 und 03/2018 bis 02/2019 im
Vergleich

5-9 N N Hits pro
Bautyp Angebot Angebotspreis in € Wohnfldche in m2 Grundflidche in m2 Monat
EFH 2014 445 286.590 155 651 1.211
EFH 2018/19 405 391.418 147 616 1.607
DH 2014 135 206.678 113 430 994
DH 2018/19 174 334.562 118 343 1.301
RH 2014 72 206.213 114 289 1.111
RH 2018/19 72 290.364 115 297 2.335

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: ImmobilienScout24 2014-02/2019, eigene Darstellung

Zu geringes Baulandangebot, bei Den Experten zufolge besteht das Hauptproblem im Bereich der Eigenheime an

steigenden Preisen einem deutlich zu geringen Angebot an Bauland, welches zudem immer teurer
wird. Die Kaufpreise fiir Bauland lagen 2006 durchschnittlich bei rd. 155 Eu-
ro/m2. Im Jahr 2012 waren es bereits rd. 170 Euro/m2. Seitdem sind die Preise
iberdurchschnittlich stark gestiegen. Im Jahr 2015 lag der Kaufpreis bei
durchschnittlich rd. 272 Euro/m2, 2018 waren es rd. 391 Euro/m2.° Durch den
steigenden Preis kdnnen sich viele Interessenten das Eigenheim nicht leisten,
trotz gilinstiger Zinsen. Zudem haben es Privatpersonen nach Ansicht der Ex-
perten bei Bestandsgebduden schwer, den Zuschlag zu bekommen, da sich
Investoren hdufig gegenseitig hochbieten, um dann die bestehenden Einfami-
lienhduser abzureien und dann vorwiegend Geschosswohnungsbau zu errich-
ten.

9 Quelle: Stadt Oldenburg (2019): Statistik. Kaufpreise fiir Bauland in der Stadt Oldenburg 2001
bis 2018
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4. Bezahlbarer Wohnraum

4.1. Definition und Operationalisierung

Eine Definition fiir die Begrifflichkeit ,,bezahlbarer Wohnraum* ist nicht allge- Mietzahlungsfahigkeit determi-

meingiiltig moglich, da eine Vielzahl unterschiedlicher Faktoren den Begriff niert die Wohnungssuche Ein-
. X X R kommensschwacher

der Bezahlbarkeit bestimmt. Die Bezahlbarkeit von Giitern und so auch von

Mieten und Mietnebenkosten muss primdr in Relation zum Einkommen des

Haushaltes gesehen werden. Besonders bei einkommensschwachen Haushal-

ten wird die Wohnungssuche durch die Mietzahlungsfahigkeit bestimmt. An-

ders als bei der Mietzahlungsbereitschaft spielen individuelle Wohnvorstel-

lungen und Wohnwiinsche nur eine untergeordnete Rolle. Besonders in Regio-

nen mit angespannten Wohnungsmarkten bestimmt der maximal zu bezahlen-

de Preis die Wohnungssuche deutlich.’ Fiir eine Anndherung an die Begriff-

lichkeit bedarf es sowohl einer Auseinandersetzung mit der Nachfrageseite in

Form der Haushalte, die bezahlbaren Wohnraum nachfragen, als auch die De-

finition tiber die Grenzen zwischen Mietzahlungsbereitschaft und Mietzah-

lungsféahigkeit.

Haushalte gelten als einkommensschwach, wenn sie unterhalb einer definier- Bezieher von Mindestsicherung
ten Armutsgefahrdungsquote liegen. Es bestehen verschiedene Definitionen, und Wohngeld, sowie Niedrigein-
. . . . . . kommenshezieher ohne Unter-
eine wird durch eine politische Konvention des Europdischen Rates festge- stiitzung gelten als einkommens-

legt.™ In der Bundesrepublik fallen unter diese Kategorie alle Haushalte, die schwach
Wohngeld oder staatliche Mindestsicherungsleistungen erhalten. Hierzu gehd-
ren alle Haushalte, die Transferhilfen in Form von Grundsicherung nach SGB II
und SGB XII, Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB XII oder Leistungen nach
dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten. Dariiber hinaus zdhlen auch Nied-
rigeinkommensbezieher, die keine Unterstiitzung bekommen zu den einkom-
mensschwachen Haushalten.” Die im Rahmen der Analyse befragten Experten
haben als Mietgrenze fiir bezahlbaren Wohnraum die Bewilligungsmiete fiir
geférderten Wohnraum sowie die Kosten der Unterkunft (KdU) fiir Transferleis-
tungsempfanger genannt. Somit sehen auch sie die zuvor genannten Gruppen
als Nachfrager fiir bezahlbaren Wohnraum. Aufgrund der zunehmenden Gefahr
der Altersarmut sind hier verstarkt auch dltere Haushalte auf bezahlbaren
Wohnraum angewiesen, der gleichzeitig barrierearm sein sollte.

1 Quelle: Regio Kontext 2013: Studie: Strategien fiir bezahlbares Wohnen in der Stadt

" Quelle: Europdische Kommission (Hg.) 2005: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem
nachhaltigeren Europa. Indikatoren fiir nachhaltige Entwicklung fiir die Europ&ische Union.

2 Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hg.) 2009: Kosten der Unterkunft und die
Wohnungsmarkte
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Abbildung 22: Nachfrager bezahlbaren Wohnraums
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Quelle: InWIS 2020, eigene Darstellung

Die einkommensschwachen Haushalte sind durch die Bezieher von Transfer-
leistungen bzw. staatlichen Sozialleistungen geprédgt. Die Versorgung dieser
Gruppe mit entsprechendem Wohnraum stellt in vielen Regionen Deutschlands
und auch in vielen Stadten Niedersachsens eine Schwierigkeit dar. Fiir Perso-
nen die ihren Lebensunterhalt nicht selbst bestreiten kénnen und auf Unter-
stiitzungsleistungen angewiesen sind, gibt es verschiedene Leistungen. Bei
den bereits aufgefiihrten Sozialleistungen fiir einkommensschwache Haushalte
gibt es verschiedene Formen der Unterstiitzungsleistungen hinsichtlich der
Wohnkosten, welche in der folgenden Darstellung differenziert werden.




Abbildung 23:

Leistungsberechtigung

Wohnungsbedarfsprognose Stadt Oldenburg

Staatliche Unterstiitzungsleistungen bei den Wohnkosten

Unterstiitzung bei den Wohnkosten

Soziale Mindestsicherung

SGBII

Arbeitslosengeld Il (ALG l): Erwerbsfahige Personen,
die dem Arbeitsmarkt zur Verfugung stehen, aber auf-
grund von Arbeitslosigkeit oder geringem Einkommen
hilfebedurftig sind (8 7 1i.V.m. § 19 SGEI).

Sozialgeld: Personen, die mit enwerbsfahigen Leis-
tungsberechtigten in einer Bedarfsgemeinschaft leben
(§71.Vm. § 19 SGBII)

SGB Xl

Hilfe zum Lebensunterhalt: Personen, die ihren
notwendigen Lebensunterhalt nicht oder nicht aus-
reichend aus eigenen Kraften und Mitteln bestreiten
kénnen (§ 27 | SGB XlI). Der Anspruch hat Nachrang
gegenlber anderen Sozialleistungen (&8 2 | SGB XII).

Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung:
Altere und dauerhaft voll erwerbsgeminderte Perso-
nen, die ihren notwendigen Lebensunterhalt nicht
oder nicht ausreichend aus Einkommen und Vermagen
bestreiten kénnen (§ 41 | SGB XlI).

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden
in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen
anerkannt, soweit diese angemessen sind
(822 1SGBII).

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden
in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen
anerkannt, soweit diese angemessen sind
(8§35, 42 SGBII).

Zuschuss zu den Wohnkosten

WoGG

Wohngeld: Personen, die Unterstiitzung bei der
wirtschaftlichen Sicherung von angemessenem und
familiengerechtem Wohnen bendtigen. Die Berech-
tigung ergibt sich aus der Anzahl der Haushaltsmit-
glieder, der Miethohe bzw. der Hohe der monatlichen

Die Leistung erfolgt als Zuschuss zur Miete oder
zur Belastung fOr den selbst genutzten Wohn-
raum. Die zu beriicksichtigende Miete orientiert
sich an einer gestaffelten kommunalen Quadrat-
metermiete (§ 1 111.V.m. § 12 WoGG).

Belastung bei selbst genutztem Wohnraum sowie der
Einkommenssumme aller Haushaltsmitglieder (811

i. V. m. §4 WoGG). Der Anspruch hat Vorrang gegen-
Ober Leistungen der sozialen Mindestsicherung.

Quelle: Bezahlbares Wohnen fiir alle - Perspektiven fiir Niedersachsen 2015 — 2035, NBank Woh-
nungsmarktbeobachtung 2016/2017

Fiir Niedersachsen gilt basierend auf dieser Unterteilung, dass iiber zehn Pro-
zent aller Haushalte Wohnkostenunterstiitzung aus 6ffentlichen Mitteln bezie-
hen, diese sind also den Beziehern von Mindestsicherung bzw. von Wohngeld
zuzuordnen. Hier sind Niedrigeinkommensbezieher ohne Transferleistungen
noch nicht beriicksichtigt.” Basierend auf der oben dargestellten Definition ist
in Niedersachsen somit rund jeder zehnte Haushalt dem Segment ,,einkom-
mensschwach® zuzuordnen. Besonders in urbanen Ballungsrdumen, in denen
der Wohnungsmarkt deutlich angespannter ist, als in landlichen Regionen,
geraten in den letzten Jahren auch zunehmend Haushalte mit einem mittleren
Einkommensniveau an ihre Grenzen bei der Wohnraumsuche. Dies wird dazu
fithren, dass die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum weiter steigen wird,
sodass die Definition {iber die einkommensschwachen Haushalte jedoch nicht
mehr ausreichend ist, um die Gruppe der Nachfragenden abzubilden.

Offentlich geforderter Woh-
nungsbau als ein Angebot fiir
Einkommensschwache

Der offentlich geforderte Wohnungsbau ist ein sozialstaatliches Instrument,
das bezahlbares Wohnungsangebot auf dem Markt ergdnzt und soziale Wohn-
raumversorgung zum Ziel hat. Mit Férdermitteln errichtete Wohnungen sind
mehrjahrig preisgebunden und damit auch bei Marktanspannung ,bezahlbar®.
Wohnberechtigt fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen sind Haushalte mit ei-
nem Einkommen unterhalb einer gesetzlich festgesetzten Obergrenze.

'3 Quelle: Bezahlbares Wohnen fiir alle — Perspektiven fiir Niedersachsen 2015 — 2035, NBank
Wohnungsmarktbeobachtung 2016/2017
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4.2. Analyse des Marktes

Entwicklung der Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum

Die Einkommensstruktur der Haushalte gibt die ersten Hinweise zur Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum in Oldenburg. Die anteilige Haushaltseinkom-
mensverteilung (netto) der Stadt Oldenburg zeigt, dass die Haushalte der
Stadt im Vergleich zum Bundesland eine dhnliche Einkommensverteilung auf-
weisen, verglichen mit dem Kreis Oldenburg haben die Haushalte der Stadt ein
tiberdurchschnittlich hohes Einkommen zur Verfiigung. Diese Einschdtzung
wurde auch von den befragten Experten geteilt. Demnach wiirde in Oldenburg
im Vergleich zu anderen Kommunen noch eine insgesamt breite Mittelschicht
bestehen. In der Stadt Oldenburg haben rd. 47 Prozent ein Einkommen von
iber 2.600 Euro pro Monat zur Verfiigung, deutlich mehr als im Kreis Olden-
burg (rd. 42%) oder auch der ostfriesischen Stadt Leer (rd. 38%). Im angren-
zenden Kreis Ammerland und auch in der Stadt Cloppenburg haben sogar iiber
die Hélfte der Haushalte ein Einkommen von iiber 2.600 Euro pro Monat zur
Verfiigung.

Abbildung 24: Anteilige Haushaltseinkommensverteilung 2018 (netto)
Leer
Cloppenburg 12,4
Oldenburg 14,4
Kreis Oldenburg ,
Kreis Ammerland 9.4 #
Niedersachsen , 13,6

0% 20% 40% 60% 80% 100%

munter 1.100 Euro
m1.500 bis unter 2.000 Euro
m 2.600 bis unter 4.000 Euro

1.100 bis unter 1.500 Euro
2.000 bis unter 2.600 Euro
® 4.000 bis unter 7.500 Euro

Uber 7.500

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Gesellschaft fiir Konsumforschung 2018, eigene Darstellung

Eine konkrete Nachfragegruppe bezahlbaren Wohnraums und damit relevanter
Indikator fiir die Nachfrage sind die Bedarfsgemeinschaften von Transferleis-
tungsempfangern. Zu diesen zdhlen Alleinlebende und Mehrpersonenhaushal-
te, die im § 7 Absatz 3 SGB II definiert sind und deren Definition Grundlage fiir
die Bemessung und Gewdhrung von staatlichen Transferleistungen im Sinne
von SGB II ist. Die Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften in der Stadt
Oldenburg verlduft nicht konstant (vgl. Abbildung 25). Im Jahr 2009 gab es
mit 10.074 Bedarfsgemeinschaften den Hochststand der letzten zehn Jahren.
Bis zum Jahr 2012 ist der Wert dann um etwas mehr als 850 Bedarfsgemein-
schaften zuriickgegangen. Bis 2016 sind dann jedoch wieder steigende Zahlen
festzustellen, die aber in den letzten beiden Jahren erneut riicklaufig waren.
Im Untersuchungszeitraum zwischen 2009 und 2018 ist die Anzahl der Be-
darfsgemeinschaften insgesamt von 10.074 auf 9.337 gesunken.
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Abbildung 25: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften SGB II von 2009 bis 2018
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Fiir den Wohnungsbedarf ist die Zusammensetzung der Bedarfsgemeinschaften
entscheidend. Mehr als die Halfte der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II in
Oldenburg bestehen aus einer Person, weitere rd. 21 Prozent bestehen aus
zwei Personen, sodass der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalten bei
mehr als drei Viertel aller Bedarfsgemeinschaften liegt. Nur rd. 21 Prozent der
Bedarfsgemeinschaften bestehen aus einem Haushalt mit drei oder mehr Per-
sonen. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutet das, dass fiir diese Zielgruppe vor
allem kleine preisgiinstige Wohnungen von Bedeutung sind.

Abbildung 26: Haushaltsstruktur der Bedarfsgemeinschaften SGB II 2018

m 1 Person
2 Personen
m 3 Personen
4 Personen

5 und mehr Personen

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Empfanger von Sozialhilfen nach SGB XII bilden eine weitere Nachfragegruppe Leichte Zunahme der SGBXII-
bezahlbaren Wohnraums ab. Hierzu zéhlen insbesondere Menschen, die Hilfe Empfanger seit 2017

zum Lebensunterhalt (3. Kapitel SGB XII) oder Grundsicherung im Alter und

bei Erwerbsminderung (4. Kapitel SGB XII) beziehen. Bis zum Jahr 2016 ist die

Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB XII deutlich angestiegen, seitdem

schwankt sie leicht auf einem hohen Niveau. Insgesamt weisen diese Werte



Wohnungsbedarfsprognose Stadt Oldenburg II’

auf eine erhohte Nachfrage im preiswerten und dazu altersgerechten Segment
hin. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und dem damit ver-
bundenen héheren Anteil dlterer Menschen sowie der Entwicklung des Ren-
tenniveaus ist kiinftig von einer steigenden Anzahl von Empfdangern von
Grundsicherung im Alter auszugehen.’ Die befragten Experten teilen diese
Einschdtzung und stellen teilweise bereits jetzt eine deutlich steigende Nach-
frage nach altersgerechtem (sprich barrierearmen oder barrierefreien) Wohn-
raum fest. Zahlen zur Struktur der Bedarfsgemeinschaften liegen nicht vor.
Aufgrund der Zielgruppe und der Erfahrung aus anderen Kommunen ist jedoch
davon auszugehen, dass der Anteil der Einpersonenhaushalte hierbei deutlich
iberwiegt, gefolgt von den Zweipersonenhaushalten. Haushalte mit mehreren
Personen kommen i.d.R. bei Bedarfsgemeinschaften nach SGB XII nur unter-
geordnet vor. Analog zu Bedarfsgemeinschaften nach SGB II sind auch hier
kleinere Wohnungen gefragt.

Abbildung 27: Entwicklung der Anzahl der SGBXII-Bedarfsgemeinschaften (nach 3. und 4.
Kapitel SGBXII) in der Stadt Oldenburg 2016-2018
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‘ ® Anzahl der SGB XII - Empfanger ‘

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

Neben Beziehern von Mindestsicherungen wird bezahlbarer Wohnraum von
Haushalten bzw. Personen nachgefragt, die aufgrund ihres niedrigen Einkom-
mens Wohngeld beziehen. Wohngeld kann als Zuschuss zu den Wohnkosten
beantragt werden, wenn bestimmte Einkommensgrenzen nicht iiberschritten
werden. Voraussetzung ist, dass keine anderen Sozialleistungen bezogen wer-
den. Der Zuschuss ist abhdngig von der GroRe des Haushalts, der Hohe des
Familieneinkommens und der Héhe der Miete bzw. der Belastung (bei einem
Eigenheim oder einer Eigentumswohnung). Im Landesvergleich zahlt die Stadt
Oldenburg 2017 zu den Regionen mit einem durchschnittlichen Anteil (1,25 bis
1,5 Prozent) an Wohngeldhaushalten an Gesamthaushalten (im Vergleich zum
Landesdurchschnitt von 1,35 Prozent). Im Jahr 2018 lag der Anteil bei 1,28
Prozent.

4 Quelle: NBank (2019): Zukunftsfahige Wohnungsmarkte. Perspektiven fiir Niedersachsen bis
2040.
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Abbildung 28: Wohngeldhaushalte anteilig an Gesamthaushalten im Jahr 2017
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Quelle: NBank Wohnungsmarktbeobachtung 2019, Zukunftsfidhige Wohnungsmdrkte — Perspektiven
fiir Niedersachsen bis 2040

Die Zahl der Wohngeldempféanger in Oldenburg ist in den letzten fiinf Jahren
von 940 auf 1.180 Fille®™ angestiegen. Inshesondere seit 2016 schwankt der
Wert leicht auf einem im Vergleich zu 2014 und 2015 erhghten Niveau, was
aber auch auf die Wohngeldreform 2016 zuriickzufiihren ist. Zu den einkom-
mensschwachen Nachfragern gehtren auch Empfanger von Leistungen nach
dem Asylbewerberleistungsgesetz. Diese haben sich von 2014 zu 2015 stark
erhdht, was insbesondere auf den Fliichtlingszuzug zuriickzufiihren ist. Seit-
dem ist ein riickldufiges Niveau festzustellen.

1> Die Zahl der Wohngeldfélle wird im Bericht mit der Zahl der Wohngeldhaushalte gleichgesetzt.
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Tabelle 8: Empfinger von Asylbewerberleistungen und Wohngeld (Haushalte)*®

2014 2015 2016 2017 2018
Wohngeldfille 940 836 1.220 1.141 1.180
Asylbewerberleistungs- 383 831 648 292 213

gesetz

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

Als einkommensschwach gelten im Jahr 2018 in der Stadt Oldenburg etwa 21,6
Prozent der insgesamt 91.984 Haushalte. Sie setzen sich aus etwa 13,3
Prozent Beziehern von Mindestsicherung, rd. 1,3 Prozent Beziehern von
Wohngeld und nach Expertenschadtzungen sieben Prozent
Niedrigeinkommensbeziehern ohne Transferleistung zusammen."

Abbildung 29: Anteil der einkommensschwachen Bevilkerung
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Quelle: InWIS 2020, eigene Darstellung; *Schdtzungen auf Grundlage der ,,Arbeitshilfe zur Bestim-
mung der angemessenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen“ des BMVBS 2013

Bestand und Entwicklung dffentlich geforderten Wohnraums

Eine Moglichkeit, bezahlbaren Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte
zu schaffen, ist der offentlich geférderte Wohnraum. Fiir den Bezug einer sol-
chen preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforder-
lich. Dieser ist erhdltlich, sofern festgesetzte Einkommensgrenzen nicht iiber-
schritten werden. Ein Wohnberechtigungsschein kann dann Haushalten fiir
eine bereits ausgewdhlte Wohnung ausgestellt werden, oder auch wohnungs-
suchenden Haushalten, die sich als solche registrieren lassen. Die Anzahl der
geférderten Wohnungen (Landesférderung) ist zwischen 2008 und 2018 um

16 Seit 2016 werden keine Haushaltszahlen fiir Asylbewerleistungsempfanger verdffentlicht. Zur
Anndherung wurde hier die durchschnittliche HaushaltsgréRe der Jahre 2011 bis 2016 genutzt und
mit den Leistungsempfangern der Jahre 2016 bis 2018 verrechnet

7 Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) 2013: Arbeitshilfe zur
Bestimmung der angemessenen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen.
Berlin
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41,9 Prozent zuriickgegangen. Es sei aber darauf hingewiesen, dass die Lan-
desforderung erst seit 2012 wieder fiir den Neubau von Mietwohnungen zur
Verfiigung steht. Zudem fordert die Stadt seit 2012 selber die Errichtung von
Mietwohnungen. Beriicksichtigt man die staddtisch geforderten Mietwohnun-
gen, so liegt der Bestand mit 2.533 geférderten Wohnungen im Jahr 2018 iiber
den Werten des Jahres 2017. Dementsprechend besteht bei einem Anteil von
21,6 Prozent einkommensschwacher Haushalte fiir 12,7 Prozent ebendieser
Haushalte eine offentlich geférderte Wohnung. Seit 2014 sind insgesamt 482
neue mit Mitteln des Landes Niedersachsen geforderte Mietwohnungen errich-
tet worden (inkl. Wohnpldtze). Dies entspricht einem durchschnittlichen Zu-
wachs von 96 Wohneinheiten jahrlich, wobei im Jahr 2016 insgesamt 155
Wohneinheiten gefordert wurden, wahrend es 2017 nur acht waren.

Abbildung 30: Entwicklung der geforderten Wohneinheiten zwischen 2008 und 2017
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung; * = stédtische Férderung

Wie auch im Bundestrend nimmt die Anzahl der Sozialwohnungen (2.533 im
Jahr 2018) in den nachsten Jahren (ohne neue Bindungen) aufgrund auslau-
fender Bindungen ab. Ohne neuen geférderten Wohnungsbau werden Ende
2022 rd. 600 offentlich geforderte Wohnungen weniger bestehen, im Betrach-
tungszeitraum bis 2030 belduft sich der Verlust auf rd. 1.180 Wohnungen (- 55
%). Um die auslaufenden Bindungen aufzufangen, miissten bis Ende 2030
jahrlich rd. 100 neue geforderte Wohnungen auf den Markt kommen. Mit Aus-
lauf der Bindung treten die Wohnungen auf den freien Markt, sodass zumin-
dest bei einem Teil der Wohnungen die Preise beispielsweise im Zuge von
Modernisierung angehoben werden kénnen. Gleichwohl befindet sich ein
GroBteil der 6ffentlich geférderten Wohnungen im Bestand der GSG. Daher ist
an dieser Stelle davon auszugehen, dass die Preise wenn {iberhaupt nur gering
angehoben werden.

Deutlicher Riickgang des preis-
gebundenen Wohnungshestandes
bis 2030 ohne neue Bindungen
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Abbildung 31: Bindungsentwicklung des Sozialwohnungsbestands von 2018 bis 2030
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, eigene Darstellung

Versorgungschancen am frei finanzierten Wohnungsmarkt

Um die Versorgungssituation mit bezahlbarem Wohnraum in Oldenburg ab-
schatzen zu kdnnen, sind neben den 6ffentlich geférderten auch preisgiinstige
Alternativen auf dem freien Wohnungsmarkt zu beriicksichtigen. Um die Ange-
botssituation auf Bezahlbarkeit zu beurteilen, werden zundchst Mietobergren-
zen dargestellt, die fiir einkommensschwache Haushalte relevant sind.

GroBe Teile der Nachfrager nach Eine Orientierung fiir die Bezahlbarkeit von Mieten bieten die Versorgungs-

gefrdertem Wohnraum werden moglichkeiten von Leistungsbeziehern der sozialen Mindestsicherung (nach

durch Neubau erreicht . .
SGB II und SGB XII). Fiir diese Haushalte kommen Wohnungen am freien Markt
infrage, soweit sie innerhalb der Bemessungsgrenzen der Kosten der Unter-
kunft liegen. Die Angemessenheit von Mietkosten je nach HaushaltsgréBe
richtet sich dabei nach ortlichen Gegebenheiten und ist nicht bundeseinheit-
lich geregelt. Die Richtwerte ergeben sich gemdB der Produkttheorie aus dem
Produkt aus angemessener (abstrakter) Quadratmeterzahl und Quadratmeter-
preis (nettokalt). Die entsprechenden Bemessungsgrenzen fiir Oldenburg sind
der unten stehenden Tabelle zu entnehmen. Ob die Miete im Rahmen der sozi-
alen Mindestsicherung iibernommen wird, richtet sich nach den maximalen
Unterkunftskosten. Bei einem Einpersonenhaushalt wird demnach die Miete
vom Trager der Kosten der Unterkunft iibernommen, sofern sie nicht héher als
477,40 Euro (ohne Heizkosten) liegt — unabhéngig von der WohnungsgréBe.
Um aber eine Vergleichbarkeit mit der Bewilligungsmiete zu erreichen, werden
im Folgenden die (theoretischen) maximalen Mieten je Quadratmeter (anhand
der maximalen angemessenen WohnungsgréBe) dargestellt.

Eine weitere OrientierungsgroBe ist die Bewilligungsmiete im Sozialen Woh-
nungsbau. In Niedersachsen liegt die Bewilligungsmiete im offentlich gefor-
derten Neubau bei 6,10 Euro pro Quadratmeter nettokalt. Diese Miete darf
maximal bei geférderten Mietwohnungen im Neubau veranschlagt werden.
Abweichend davon kdnnen unter bestimmten Voraussetzungen gem. § 5 Abs. 2
Nrn. 2 und 3 DVO-NWoFG auch Bewilligungsmieten von 7,50 Euro/m2 veran-
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schlagt werden. Dieser erweiterte Wohnberechtigungsschein tritt in Oldenburg
nach Angaben der Stadt jedoch nur untergeordnet auf.

Im Vergleich mit den angemessenen Kosten der Unterkunft (nettokalt) zeigt
sich, dass die Bewilligungsmiete (6,10 Euro/m2) fiir alle Haushaltsgroen
innerhalb der Angemessenheitsgrenzen®® liegt, hier werden also die Kosten
vom Leistungstrédger iibernommen, die erweiterten 7,50 Euro/m?2 liegen derzei-
tig nicht bei allen HaushaltsgréBen innerhalb der Kosten der Unterkunft (bei
der maximalen angemessenen WohnungsgréBe). Im Jahr 2020 werden die
Kosten der Unterkunft angehoben, sodass die Kosten der Unterkunft in allen
HaushaltsgréRen iiber der Bewilligungsmiete liegen. Somit sind neu errichte-
te, offentlich geférderte Mietwohnungen iiberwiegend fiir Bezieher von Min-
destsicherung zugdnglich.

Tabelle 9: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte

Angemessene Kosten der Kosten der Bewilligungsmiete

HaushaltseréBe Wohgnun seroRe Unterkunft in Unterkunft in in Euro/m2

J in izg EUR - Richtwert Euro/m2 (nettokalt)

(bruttokalt) (nettokalt)

1 Person 30-50 477,40 13,78-7,42 6,10/7,50
2 Personen 51-60 578,60 9,22-7,51 6,10/7,50
3 Personen 61-75 688,60 9,16-7,05 6,10/7,50
4 Personen 76-85 803,00 8,44-7,32 6,10/7,50
5 Personen 86-95 917,40 8,54-7,53 6,10/7,50
6 Personen 96-105 1.028,50 8,58-7,67 6,10/7,50

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, Land Niedersachsen, eigene Darstellung

Um die Versorgungssituation mit bezahlbarem Wohnraum in Oldenburg ab-
schdtzen zu konnen, sind, wie bereits dargestellt, neben den 6ffentlich gefor-
derten auch preisgiinstige Alternativen auf dem freien Wohnungsmarkt zu
beriicksichtigen. Angesichts der auslaufenden Bindungen von Sozialwohnun-
gen bekommt die Versorgung auf dem frei finanzierten Mietwohnungsmarkt
ebenfalls eine tragende Rolle. Um die Angebotssituation auf Bezahlbarkeit zu
beurteilen, werden Wohnungsangebote der Immobilienplattform Immobilien-
Scout24 ausgewertet. Herangezogen werden alle Angebote, die von Anfang
2014 bis zum zweiten Quartal 2019 eingestellt wurden.

Fiir die einkommensschwachen Nachfragegruppen sind die unteren Preisseg-
mente am Wohnungsmarkt relevant. Dazu werden die unteren zehn und 25
Prozent der Angebotspreise (die preislich unteren 10 bzw. 25 Prozent am
Markt) analysiert, um die Verfligbarkeit des bezahlbaren Wohnraums, auch am
freifinanzierten Markt, darzustellen. Im Laufe der vergangenen fiinf Jahre ist
der Angebotspreis insgesamt stetig gestiegen. Wahrend die giinstigsten zehn
Prozent der Angebote von 5,83 Euro/m2 auf 6,98 Euro/m2 gestiegen sind (+
19,8%), sind die giinstigsten 25 Prozent um 19 Prozent gestiegen und der
Mittelwert um 17,8 Prozent. Somit ist das preisgiinstigste Angebot leicht
iberdurchschnittlich angestiegen, was auf eine Verknappung des zur Verfii-
gung stehenden bezahlbaren Wohnraums hinweist. Im Jahr 2019 liegen die
preisgiinstigsten 25 Prozent der Wohnungsangebote in Oldenburg durch-

8 Um die angemessenen Kosten der Unterkunft von Bruttokalt in Nettokalt umzurechnen, wurden
die kalten Betriebskosten in Héhe von 2,13 €/m2 (gem. Betriebskostenspiegel des Deutschen
Mieterbundes fiir westdeutsche Bundesldnder) abgezogen.

Bewilligungsmieten liegen nicht
bei allen HaushaltsgréBen inner-
halb der Kdu

Preisgiinstige Angebote sind
leicht iiberdurchschnittlich ge-
stiegen, Verknappung des be-
zahlbaren Wohnraums



Ausgleich durch den freifinan-
zierten Wohnungsmarkt ist nur
eingeschrankt moglich

Grenze zum angespannten Woh-
nungsmarkt; inshesondere fiir
einkommensschwachen Bevilke-
rungsgruppen ein Problem
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schnittlich innerhalb der aktuellen KdU-Grenzen (abgesehen von Dreiperso-
nenhaushalten, da es sich hier aber um einen Durchschnittswert handelt, der
die Wohnfldche nicht beriicksichtigt, dient dieser Wert nur als Anndherung)
und stehen den Nachfragegruppen des bezahlbaren Wohnraums zur Verfiigung.
Dies fiihrt dazu, dass verschiedene Zielgruppen um den preisgiinstigen Wohn-
raum konkurrieren, da auch ein Anteil an Nicht-Transferleistungsempfanger
preisgiinstigen Wohnraum nachfragt.

Abbildung 32: Entwicklung der Angebotspreise in den unteren Preisklassen (Euro/m2)
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Da mehr als 50 Prozent der Bedarfsgemeinschaften in Oldenburg Single-
Bedarfsgemeinschaften sind, wird an dieser Gruppe beispielhaft eine differen-
ziertere Untersuchung der Versorgunglage dieser Nachfragegruppe am freifi-
nanzierten Markt dargestellt. Die Untersuchung der ImmohilienScout24-
Angebote ergibt, dass 43,7 Prozent aller in den Jahren 2016-2019 angebote-
nen Wohnungen in Oldenburg mit einer fiir eine Person angemessenen Woh-
nungsgrélle von 30 bis 50 m2 innerhalb der Angemessenheitsgrenze der KdU
lagen. Erweitert man die Auswahl auf Wohnungen mit 20 bis 50 m2 Wohnfla&-
che, zeigt sich, dass 52,4 Prozent der Angebote SGB II-Haushalten zumindest
theoretisch zugédnglich waren.

Die Quote von 43,7 Prozent weist auf eine Einschrdnkung der Versorgungsal-
ternativen am freifinanzierten Wohnungsmarkt in Oldenburg hin. Sie liegt
jedoch iiber den Quoten besonders stark angespannter Markte. Es sei zudem
darauf hingewiesen, dass ein groerer bezahlbarer Bestand auch durch die
GSG vorgehalten wird. Diese Wohnungen werden jedoch nicht bei Immobilien-
Scout24, sondern der eigenen Homepage angeboten. Der tatsdchliche Bestand
an Wohnungen mit giinstigeren Mieten liegt demnach héher.

Letztendlich bewegt sich der Markt in Oldenburg in diesem Bereich an der
Grenze zu einem angespannten Markt. Es kann noch nicht von einer ange-
spannten Situation fiir alle einkommensschwachen Haushalte gesprochen
werden, inshbesondere, da die Kosten der Unterkunft, die vom Leistungstrager
tibernommen werden, vergleichsweise hoch sind und Transferleistungsemp-
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fanger dadurch eine gute Unterstiitzung erhalten. Gleichwohl hat ein Teil der
einkommensschwachen Personen bereits jetzt deutliche Schwierigkeiten, sich
am Markt mit Wohnungen zu versorgen. Hierzu zdhlen alleinstehende Senio-
ren, Geringverdiener, Berufsanfanger oder Alleinerziehende. Die befragten
Experten unterstiitzen diese These. Transferleistungsempfdanger hingegen
konnten derzeit noch am Markt versorgt werden, wobei es auch hier individu-
elle Rahmenbedingungen geben kann, die eine Versorgung erschweren (z.B.
Vorbehalte durch Vermieter). Des Weiteren haben Personen mit besonderen
Anforderungen an Wohnungen wie bspw. korperliche oder psychisch beein-
trachtigte Personen Probleme, eine passende Wohnung zu finden. Insgesamt
wird der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in Zukunft steigen, was auch durch
die Experten bestdtigt wurde. Konkret genannt werden kann hier das Thema
steigende Altersarmut, die dazu fiihren wird, dass in Zukunft vor allem alters-
gerechte bezahlbare Wohnungen bendtigt werden.

4.3. Exkurs: Offentliche Wohnraumférderung in
Oldenburg

Offentliche Wohnraumforderung des Landes Niedersachsen

Die Wohnraumforderung des Landes Niedersachsen zielt darauf ab, mehr
Wohnraum in Niedersachsen zu schaffen, dabei wird besonderer Wert auf be-
zahlbare Preise und Mieten bei den Wohnungen gelegt. In diesem Zusammen-
hang wurde die soziale Wohnraumférderung der NBank im Juli 2019 im Rah-
men des Wohnraumférderprogramms 2019 erneut ausgeweitet.'® Dadurch
haben sich die Rahmenbedingungen fiir die Férderung von sozialem Woh-
nungshau erheblich verbessert. Die Ausweitung und Verbesserung der Forder-
konditionen beziehen sich sowohl auf den Neubau, Aus- und Umbau sowie die
Erweiterung und Modernisierung von Mietwohnungen fiir Menschen mit gerin-
gen Einkommen als auch auf Férderungen fiir Wohneigentum. Durch die Aus-
weitung der Wohnraumférderung wurden insbesondere folgende Punkte ver-
bessert:

« Tilgungsnachlass in Hohe von 30 Prozent (bisher 15 Prozent) auf den
Darlehensursprungsbetrag bei Objekten fiir Mieter mit niedrigen
Einkommen,

» Die Mietpreis- und Belegungshindung gilt bis zu 30 bzw. 35 Jahre,

» Die Dauer des zinslosen Darlehens wurde von 30 auf bis zu 35 Jahre
erhoht,

« Anhebung der Darlehensbemessungsgrenze.

Die Wohnraumférderbestimmungen (WFB) legen die hdchstzuldssige Miete
(Bewilligungsmiete) fiir geférderte Wohnungen sowie fiir Ersatzwohnungen
fest.?° Je nach Bewohnergruppe sowie den Einkommensgrenzen der Berechtig-
ten und Mietenstufe der jeweiligen Kommune liegt die Bewilligungsmiete fiir

¥ Quelle: Investitions- und Férderbank Niedersachsen — NBank 2019: Pressemitteilung vom
24.07.2019: Nachfrage zur neuen Wohnraumfdrderung hat schon eingesetzt

20 Quelle: Wohnraumférderprogramm 2019: Richtlinie zur Durchfiihrung der sozialen Wohnraum-
férderung in Niedersachsen (Wohnraumférderbestimmungen — WFB -)
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Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG zwischen 5,60 und 6,10 Euro/m2 und fiir
Berechtigte nach § 5 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 DVO-NWoFG zwischen 7,00 und 7,50
Euro/m2. Die Stadt Oldenburg ist der Mietstufe 4 zuzuordnen, welche einer
Bewilligungsmiete von 6,10 Euro/m2 bzw. 7,50 Euro/m2 entspricht.

Die Wohnraumforderung bezieht sich in vielen Bereichen auf die Férderung
von Neubau, Um-/Ausbau/Erweiterung von Mietwohnraum. Dariiber hinaus
gibt es verschiedene weitere Fordermdoglichkeiten unter anderem fiir das
Wohneigentum, welche sich hauptsachlich auf die Modernisierung des Eigen-
tums beziehen. Im Folgenden werden die unterschiedlichen Férdermoglichkei-
ten ausschlieBlich fiir den Neubau von Mietwohnungen dargestellt.

Im Bereich des Mietwohnungsneubaus sowie den Um-, Ausbau- oder Erweite-
rungsmalnahmen werden Investoren — dazu gehdren auch Genossenschaften
und Baugemeinschaften — bei ihrem Bauvorhaben gefdordert. Die Forderung fiir
Mietwohnungen bezieht sich auf Gebdude in denen mindestens drei Wohnein-
heiten enthalten sind. Bei der Schaffung von Mietwohnraum sollten in Olden-
burg die im folgenden Kapitel dargestellten Bedarfe beriicksichtigt werden,
sodass die Forderungen fiir den Mietwohnungsneubau insbesondere zur quali-
tativen Bedarfsdeckung genutzt werden kdnnen.

ALLGEMEINE MIETWOHNRAUMFORDERUNG

WAS WIRD GEFORDERT:
. Neubau von allgemeinem Mietwohnraum
e  Anderung (Aus-/Umbau) und die Erweiterung von Geb&uden
. Mietwohnraum fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen

UBERSICHT DER FORDERUNG:
. Darlehenshdhe fiir Neubau betrdgt zwischen 75 und 85% der Gesamtkosten

. Tilgungsnachlass von 30%

VORRAUSSETZUNGEN:

Eigenleistungen des Investors sollen 15 bis 25 % der Gesamtkosten betragen.
Die Miete ist ab Bezugsfertigkeit fiir die Dauer von drei Jahren festgeschrieben (je
nach Bewohnerzielgruppe entweder max. 6,10 oder 7,50 €/m2).

Die Wohnungen unterliegen einer Belegungsbindung von 30 oder 35 Jahren.

Mit den Bauarbeiten darf vor der Mittelreservierung nicht begonnen werden.
Bedarfsnachweisdurch ein Wohnraumversorgungskonzept (nicht bei Neubau von
Wohnraum fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen).

Weitere Informationen unter:

https://www.nbank.de/medien/nb-
media/Downloads/Programminformation/Produktinformationen/Produktinformation-Mietwohnungen-in-
st%C3%A4dtischen-Gebieten.pdf

Der demografische Wandel und die Analysen der Altersstruktur in Oldenburg
zeigen, dass die Bevolkerung in Oldenburg zukiinftig weiter altern wird und
der Anteil der Senioren zunehmend steigt. Vor diesem Hintergrund sind die
besonderen Forderungen fiir den barrierefreien Neubau, aber auch Aus- und
Umbau von Wohnungen fiir dltere und behinderte Menschen in Oldenburg
interessant. Neben der allgemeinen Forderung der NBank zur Schaffung von
Wohnraum gibt es auch spezifische Forderungen. Die Wohnformen des Woh-
nens im Alter geben den Senioren verschiedene Moglichkeiten des Wohnens,
welche den verschiedenen Wohn- und Lebensformen der Senioren entspre-
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chen. Eine alternative Wohnform stellt das gemeinschaftliche Wohnen dar,
welches von NBank gesondert gefordert wird. Hinsichtlich des steigenden
Anteils des Senioren in Oldenburg sollten auch alternative Wohnformen fiir
Altere in Betracht gezogen werden.

MIETWOHNRAUM FUR GEMEINSCHAFTLICHE WOHNFORMEN

WAS WIRD GEFORDERT:

. Neubau, Aus- und Umbau sowie die Erweiterung von Gebduden inshesondere fiir
dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen sowie fiir Wohngemeinschaften
zur gegenseitigen Unterstiitzung im Alter oder bei Hilfebediirftigkeit und betreute
Wohngemeinschaften

UBERSICHT DER FORDERUNG:
. Darlehenshéhe fiir Neubau betragt zwischen 75 und 85% der Gesamtkosten
e  Tilgungsnachlass von 30%

VORRAUSSETZUNGEN:
Eigenleistungen des Investors sollen zwischen 15 und 25 % der Gesamtkosten be-
tragen.
Die Miete ist ab Bezugsfertigkeit fiir die Dauer von drei Jahren festgeschrieben (je
nach Bewohnerzielgruppe entweder max. 6,10 oder 7,50 €/mz2).
Die Wohnungen unterliegen einer Belegungsbindung von 30 oder 35 Jahren.
Mit den Bauarbeiten darf vor der Mittelreservierung nicht begonnen werden.
Bedarfsnachweisdurch ein Wohnraumversorgungskonzept (nicht bei Neubau von
Wohnraum fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen).
Der geforderte Mietwohnraum in Wohngruppen oder in Wohngemeinschaften darf
nur an den fiir diese besondere Wohnform vorgesehenen Personenkreis, insheson-
dere dltere Menschen (ab 60 Jahre), Menschen mit Behinderungen sowie hilfe-und
pflegebediirftige Personen werden, deren Gesamteinkommen die Einkommensgren-
zen nach § 3 Abs. 2 NWoFG bzw. § 5 Abs. 2 Nr. 3 DVO-NWoFG nicht tibersteigen.
Die Zahl der Individualrdume einer Wohngemeinschaft und die Zahl der Apartments
in einer Wohngruppe diirfen zwolf nicht iibersteigen.

Weitere Informationen unter:

https://www.nbank.de/medien/nb-
media/Downloads/Programminformation/Produktinformationen/Produktinformation-Mietwohnraum-
f%C3%BCr-gemeinschaftliche-Wohnform.pdf

Fiir Hochschulstandorte in Niedersachen gibt es eine gesonderte Forderung
zur Unterstiitzung bei der Schaffung von Mietwohnraum fiir Studierende. Die-
se Forderung ist auch fiir den Hochschulstandort Oldenburg relevant.
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WOHNHEIMPLATZE FUR STUDIERENDE

WAS WIRD GEFORDERT:
. Neubau, Aus- und Umbau sowie die Erweiterung von Wohnheimpldtze fiir Studie-
rende in Einzelapartments sowie in Wohngruppen und Wohngemeinschaften

UBERSICHT DER FORDERUNG:
. Darlehenshohe fiir Neubau betrédgt bis zu 75.530 Euro je Wohnheimplatz, fiir roll-
stuhlgerechte oder Eltern-Kind-Apartments betrdgt die Hohe des Darlehens bis zu
95.670 Euro je Wohn-heimplatz
Tilgungsnachlass von 20%

VORRAUSSETZUNGEN:
Eigenleistungen des Investors sollen zwischen 15 und 25 % der Gesamtkosten be-
tragen.
Die Miete ist ab Bezugsfertigkeit fiir die Dauer von drei Jahren festgeschrieben (je
nach Bewohnerzielgruppe entweder max. 6,10 oder 7,50 €/m2).
Die Wohnungen unterliegen einer Zweckbestimmung von 30 Jahren.
Mit den Bauarbeiten darf vor der Mittelreservierung nicht begonnen werden.
Die Wohnheimplétze sind fiir die Dauer der Belegungsbindung Personen vorbehal-
ten, die an einer staatlichen oder staatlich anerkannten Hochschule am jeweiligen
Hochschulstandort immatrikuliert sind und deren Gesamteinkommen die Einkom-
mensgrenze nach § 3 Abs. 2 NWoFG nicht iibersteigt.
Wohnheime fiir Studierende sollen nur auf Grundstiicken gefordert werden, die
verkehrsgiinstig zu den Hochschulen liegen.
Es miissen jeweils mindestens vier zusammenhangende Wohnheimplatze fiir Stu-
dierende entstehen.

Weitere Informationen unter:

https://www.nbank.de/medien/nb-
media/Downloads/Programminformation/Produktinformationen/Produktinformation-Mietwohnraum-
f%C3%BCr-gemeinschaftliche-Wohnform.pdf

Offentliche Wohnraumforderung der Stadt Oldenburg

Die Stadt Oldenburg hat zusammen mit dem Arbeitskreis Biindnis Wohnen in
Oldenburg seit Ende 2013 mehrere Instrumente zur Schaffung preisgiinstigen
Wohnraumes entwickelt. So bestehen verschiedene Reglungen und Richtlinien
zur Forderung bezahlbaren Wohnraums.

Die Quotenregelung zur Schaffung preiswerten Wohnraumes besteht in Olden-
burg seit Ende 2014 und legt fest, dass auf stadtischen Liegenschaften und bei
der Entwicklung von Bebauungspldnen auf nicht-stadtischen Grundstiicken
Wohnungen mit einer Mietpreis- und Belegungshindung als bezahlbarer Wohn-
raum zu schaffen sind. GemdR des Ratsheschlusses im Marz 2019 zur Quoten-
regelung zur Schaffung preiswerten Wohnraumes auf stadtischen Liegenschaf-
ten sind 50 Prozent der geplanten Wohnungen im Mehrfamilienhausbau und
bei Wohn- und Geschéaftshdusern fiir die Schaffung von bezahlbaren Mietwoh-
nungen zu sichern, sofern mindestens fiinf Wohneinheiten auf dem Grundstiick
entstehen.” Die Quotenregelungen auf stddtischen Liegenschaften bei der
geplanten Vermietung von Einfamilienhdusern / Doppelhaushilften / Reihen-
hdusern betrdagt 30 Prozent. Zudem wurde mit dem Ratsbeschluss die 10-
jahrige Belegungshindung auf 20 Jahre verldngert. Bei Wohnbauprojekten in

2 Quelle: Stadt Oldenburg 2019: Erhghung der Quoten zur Schaffung preiswerten Wohnraumes auf
stadtischen Liegenschaften (SPD-Fraktion vom 02.01.2019)-Beschluss
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zukiinftigen Bauleitplanungen auf nicht-stadtischen Grundstiicken wird eine
Quote von 10 Prozent der geplanten Wohnungen gesetzt.?

Das stadtische Wohnungsbauférderungsprogramm fiir Oldenburg hat das Ziel
den Neubau von preisgiinstigen Mietwohnungen zu starken und Modellvorha-
ben der Stadtentwicklung zu fordern.” Geférdert werden dabei der Neubau
von Mietwohnungen ab vier Wohneinheiten im Gebdude und auch der Aus-
oder Umbau von Wohngebduden, sofern mindestens eine zusatzliche Wohnung
geschaffen wird. Gleichzeitig werden auch Modellvorhaben der Stadtentwick-
lung wie bspw. innovative Elemente von Quartierskonzepten oder auch der
Bau von quartiershezogenen Einrichtungen des Betreuten Wohnens gefdrdert.
Hinsichtlich des Neubaus von Mietwohnungen darf die zuldssige Nettokaltmie-
te darf maximal 6,00 Euro/m2 betragen und die Zweckbestimmung und Bele-
gungsbindung der Wohnungen ist auf 10 Jahre festgelegt.

Die Richtlinie zur Férderung von Belegungsbindungen der Stadt Oldenburg
gewdhrt Vermietern einen Zuschuss, wenn sie Wohnungen mit Belegungs- und
Mietpreisbindungen im Stadtgebiet schaffen.?* Die Belegungs- und Mietpreis-
bindungen der Wohnungen ist auf 10 Jahre bei einer maximalen Nettomiete
von 5,70 Euro/m2 festgelegt, gleichzeitig sind die Vermieter verpflichtet die
Mietvertrage mit einer unbestimmten Laufzeit abzuschlieRen.

Die Stadt Oldenburg hat erstmals im Jahr 2016 Richtlinien fiir die Vergabe von
stadtischen Wohnbaugrundstiicken beschlossen. Durch diese Richtlinien soll
die Vergabe eines stddtischen Wohnbaugrundstiicks transparenter erfolgen
und gleichzeitig wird eine Durchmischung der Quartiere mit unterschiedlichen
Gebdude- und Wohntypologien und verschiedenen Nachfragegruppen ange-
strebt. Fiir den Geschosswohnungsbau gilt die Richtlinie fiir die Vergabe von
Geschosswohnungsbauflachen. Dabei gilt die Quotenregelung, sodass 50 Pro-
zent der geplanten Wohneinheiten fiir 20 Jahre ausschlieBlich an Personen mit
Wohnberechtigungsschein zu vermieten sind. Bei nicht Inanspruchnahme von
stadtischen oder landesweiten Fordermitteln gilt eine Mietpreishindung von
zehn Jahren. Bei Inanspruchnahme von Fordermitteln gelten bzgl. der Miet-
bindung die entsprechenden Férderkonditionen.”

Fiir den Bau von Einfamilienhdusern und Doppelhaushdlften, die vom Endnut-
zer erworben werden, hat die Richtlinie fiir die Vergabe von stddtischen
Wohnbaugrundstiicken fiir den Selbstbezug Bedeutung.?® Der Bau von Ketten-
und Reihenhdusern sowie fiir besondere Wohnformen (Baugruppen, Bauge-
meinschaften) wird von der Richtlinie fiir die Vergabe von stadtischen Wohn-
baugrundstiicken fiir Ketten- und Reihenhausbebauung und fiir ausgewahlte
Flidchen geregelt.”

22 Quelle: Stadt Oldenburg 2016: Quotenregelung zur Schaffung preiswerten Wohnraumes -
Beschluss

2 Quelle: Stadt Oldenburg 2016: Richtlinie — Wohnungsbauférderungsprogramm fiir Oldenburg
24 Quelle: Stadt Oldenburg 2016: Richtlinie zur Férderung von Belegungshindungen

%5 Quelle: Stadt Oldenburg 2019: Richtlinie der Stadt Oldenburg fiir die Vergabe von Geschoss-
wohnungsbauflachen

26 Quelle: Stadt Oldenburg 2019: Richtlinie Nr. 2 der Stadt Oldenburg fiir die Vergabe von stidti-
schen Wohnbaugrundstiicken fiir den Selbstbezug

%7 Quelle: Stadt Oldenburg 2019: Richtlinie Nr. 3 der Stadt Oldenburg fiir die Vergabe von stadti-
schen Wohnbaugrundstiicken fiir Ketten-und Reihenhausbebauung und fiir ausgewdhlte Flachen
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5. Entwicklungstrends und Vorausschiitzungen

Im Folgenden werden Methodik und Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprogno-
se vorgestellt. Insgesamt werden zwei Varianten berechnet, die entweder auf
unterschiedlichen Bevdlkerungsprognosen oder unterschiedlichen Annahmen
zur Entwicklung der Haushaltsgrée beruhen.

5.1. Bevolkerungsprognose

Einwohnerzahl als wichtige Die Entwicklung der Einwohnerzahl ist fiir die zukiinftige Stadtentwicklung

ﬁ;ﬁz:bb:;:r‘;k““"igem Woh- Oldenburgs eine entscheidende GréBe. Mit wachsender Einwohnerzahl steigt
der Bedarf nach Wohnraum und Infrastruktureinrichtungen, wahrend bei sin-
kenden Einwohnerzahlen bzw. wenn das Angebot die Nachfrage iibersteigt,
Leerstand droht und die Kosten pro Kopf fiir Gemeinbedarfseinrichtungen
zunehmen. Wesentlich bestimmt wird die Entwicklung der Einwohnerzahl zum
einen durch das Fertilitdts- und Mortalitdtsniveau und zum anderen durch
Wanderungshewegungen. Dabei stellen die Wanderungsbewegungen eine
unsichere Komponente dar, werden sie doch z. B. durch wirtschaftliche und
politische MaBnahmen, durch Wohnungsmangel oder nachfragegerechtes
Wohnungsangebot sowie durch globale und regionale Entwicklungen wie zu-
letzt die Fliichtlingszuwanderung beeinflusst.

Zur Erstellung der Wohnungsbedarfsprognose wird auf zwei bestehende Be-
volkerungsprognosen zuriickgegriffen. Da Prognosen immer auf Annahmen
beruhen, kann durch die Verwendung zweier Bevolkerungsprognosen ein Kor-
ridor aufgezeigt werden, in welchem sich die tatsdachliche Entwicklung wahr-
scheinlich bewegen wird.

Zwei Bevdlkerungsprognosen als Hierbei handelt es sich zum einen um die stddtische Prognose auf Basis des
g;';":;gn‘l’(’f;i“’,ti;f;:fu::"‘:;:ﬁst Melderegisters. Al§ Basisjahr der Berechnung gilt hi'er das Jahr 201'7. Diese
in beiden Varianten Prognose wurde eigens fiir und von der Stadt entwickelt und arbeitet nach
dem sogenannten 8-Parameter-Modell. Hierbei handelt es sich um einen ma-
thematischen Ansatz, der im Gegensatz zu anderen Prognosen nicht nur eine
Trendextrapolation der natiirlichen endogenen Bevdlkerungsentwicklung und
der Wanderungsbewegungen darstellt, sondern auch die wirtschaftliche Ent-
wicklung oder die stddtebauliche Entwicklung anhand von Korrekturfaktoren
beriicksichtigt. Zudem wird die Entwicklung in den statistischen Bezirken
beriicksichtigt. Gleichzeitig wird die Bevdlkerungsentwicklung der letzten vier
Jahre in der Berechnung hoher gewichtet. Die letzte Prognose aus dem Jahr
2015 (nachtrdglich ergdanzt um eine Korrektur, bedingt durch den Fliichtlings-
zuzug), wies eine hohe Treffsicherheit auf.?® Zum anderen wird die Prognose
der NBank® fiir Oldenburg genutzt. Als Basisjahr gilt hier das Jahr 2017. Die
zugrunde liegenden Bevdlkerungsdaten stammen vom Landesamt fiir Statistik
Niedersachsen. Bei dieser Prognose wurde die sogenannte Komponentenme-
thode angewandt. Hierbei werden die Geburten- und Sterberaten sowie die
Wanderungssalden geschlechterspezifisch und jahrgangsweise fortgeschrie-
ben. Als Referenzzeitraum fiir die Geburten- und Sterberaten werden die letz-
ten drei Jahre herangezogen. Bei den Wanderungen wird der Referenzzeitraum
2012 bis 2014 sowie 2017 genutzt. Zudem wird davon ausgegangen, dass die

28 Quelle: Stadtplanungsamt Oldenburg (2018): Statistik aktuell Nr. 9/2018. Die Einwohnerprog-
nose 2018

2 Die Prognose wurde von der CIMA Institut fiir Regionalwirtschaft GmbH fiir die NBank erstellt;
im Folgenden wird von NBank-Prognose gesprochen
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Zuwanderung zu Beginn des Prognosezeitraums hoher ausfallt, als gegen En-
de.

Die stadtische Bevolkerungsprognose geht von steigenden Einwohnerzahlen
bis 2030 aus, ab 2021 verlangsamt sich das Wachstum jedoch jdhrlich (vgl.
Abbildung 33). Demnach leben im Jahr 2030 insgesamt 178.866 Einwohner in
Oldenburg. Die Prognose der NBank zeigt einen geringeren Einwohnerzuwachs
bis zum Jahr 2030 auf insgesamt 175.442 Einwohner. Die Differenz zwischen
beiden Prognosen im Jahr 2030 liegt demnach bei rd. 3.400 Einwohnern. Vom
Verlauf her dhneln sich beide Prognosen jedoch. Die Differenz im Jahr 2030
beruht zum einen auf bereits unterschiedlichen Ausgangszahlen, da die stadti-
sche Prognose Daten des Einwohnermelderegisters als Grundlage nimmt, wah-
rend die Prognose der NBank auf der amtlichen Einwohnerzahl des statisti-
schen Landesamtes beruht. Zum anderen verldauft das Wachstum bei der Prog-
nose der NBank etwas langsamer. Vergleicht man die Prognosen mit der Ein-
wohnerzahl des Melderegisters, so féllt im Jahr 2018 auf, dass die staddtische
Prognose leicht iiber den tatsachlichen Werten lag, wahrend die prognostizier-
te Einwohnerzahl der NBank darunter lag.

Abbildung 33: Bevdlkerungsprognosen fiir Oldenburg im Vergleich
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, NBank; eigene Darstellung

Die beiden dargestellten Bevdlkerungsprognosen unterscheiden sich nicht nur
hinsichtlich der prognostizierten Einwohnerzahl, auch die Veranderungen in
den Altersklassen unterscheiden sich (vgl. Abbildung 34). Bei der Gruppe der
unter 18-Jahrigen geht die stadtische Prognose von einer deutlich steigenden
Einwohnerzahl aus, wéhrend die Prognose der NBank von einem leichten Be-
volkerungsriickgang ausgeht. Bei den 18- bis 30-Jahrigen gehen beide Progno-
sen von einem Riickgang aus. In dieser Altersklasse befinden sich hadufig Ein-
personenhaushalte. Fiir die Zukunft ist daher rein demografisch bedingt von
einem leicht riicklaufigen Bedarf auszugehen. Deutlich unterschiedlich ausge-
pragte Entwicklungen zeigt der Vergleich bei der Gruppe der 30- bis unter 45-
Jahrigen. Im Rahmen der stadtischen Prognose nimmt die Zahl um rd. sechs
Prozent zu, bei der NBank-Prognose um rd. 29 Prozent. Hieraus leitet sich ein
Bedarf an Wohnungen fiir Familien ab. Relativ dhnliche Entwicklungen zeigen

Teilweise unterschiedliche Ent-
wicklungen in den Altersklassen
in den beiden Prognosen
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sich hingegen bei den Altersgruppen ab 45 Jahren. Der demografische Wandel
ist fiir die Stadt Oldenburg prdgend. Der Alterungsprozess hat bereits in den
vergangenen Jahren zu einer Verschiebung der Altersstruktur gefiihrt, die sich
bis 2030 weiter fortsetzen und zu einer Erhohung des Anteils der dlteren Be-
volkerung fiihren wird. Es ist daher ratsam, sich noch starker auf die Wohnpra-
ferenzen dlterer Haushalte einzustellen und attraktive Angebote fiir das Woh-
nen im Alter zu schaffen, die sowohl die jiingeren Senioren ansprechen aber
auch den Hochaltrigen ein moglichst selbststandiges Wohnen ermdglichen. Die
Nachfrage alterer Haushalte, die ggf. zum zweiten Mal Wohneigentum bilden,
wird daher auch an Bedeutung gewinnen, wodurch barrierefreies Wohneigen-
tum fiir Senioren in Form von Eigentumswohnungen bendtigt wird.

Abbildung 34: Verdnderungen in den Altersklassen im Vergleich (2017-2030)
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, NBank; eigene Darstellung

Die Verdnderungen in den Altersklassen zeigen sich auch in den prozentualen
Anteilen der Altersklassen. Wahrend der Anteil der unter 18-Jahrigen in der
stadtischen Prognose leicht zunimmt, sinkt der Anteil im Rahmen der NBank-
Prognose von 15,4 Prozent auf 14,2 Prozent und auch der Anteil der 18- bis
unter 30-Jdhrigen entwickelt sich in den Prognosen entgegengesetzt. Auffillig
ist, dass der Anteil der 60- bis unter 75-Jdhrigen in beiden Prognosen &hnlich
hoch ist und auch jeweils ansteigt. Der demografische Wandel mit der Auspra-
gung eines steigenden Anteils dlterer Einwohner zeigt sich somit in beiden
Prognosen. Er féllt jedoch geringer aus, als im Landesdurchschnitt. Betrachtet
man nur die {iber 75-Jahrigen, so steigt der Anteil in Niedersachsen von 11,5
Prozent auf 13,8 Prozent. In Oldenburg liegt der Wert in beiden Prognosen
niedriger und der Anstieg fallt geringer aus.
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Abbildung 35: Anteile der Altersklassen im Vergleich (2017-2030)
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, NBank; eigene Darstellung

5.2. Wohnungsbhedarfsprognose

5.2.1 Methodisches Vorgehen Wohnungsbedarfsprognose

Bei der Wohnungsbedarfsprognose werden die Haushalte mit Wohnungsbedarf
dem verfiigharen Wohnungsbestand gegeniibergestellt. Es wird demnach ein
normativer Bedarf abgeschdtzt, indem jedem Haushalt quantitativ eine Woh-
nung zur Verfiigung steht.

Das Ergebnis der Wohnungsbedarfsprognose kann lediglich als Orientierungs-
rahmen kiinftiger Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklungspolitik dienen und
sollte durch qualitative Informationen zur Wohnungsnachfrage (z.B. hinsicht-
lich gefragter WohnungsgréBen, Ausstattungsmerkmale und Preise) ergdnzt
werden. Die Prognoseergebnisse miissen stets als Produkt der getroffenen
Annahmen verstanden werden. Annahmen und Ergebnisse sollten im weiteren
Zeitverlauf mit den tatsdchlichen demografischen Entwicklungen und der Bau-
tatigkeit riickgekoppelt werden (Monitoring).

Abbildung 36: Vorgehen bei der Wohnungshedarfsprognose
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Quelle: Forum KomWoB; Prognosen zum Wohnungsmarkt. Eine Arbeitshilfe fiir die Wohnungsmarktbe-
obachtung

Zieljahr ist das Jahr 2030, da ein langerer Prognosezeitraum mit zunehmenden
Unsicherheiten verbunden ware. Als Basisjahr der Prognose wurde 2018 ge-
wahlt, da dies zum Zeitpunkt des Bearbeitungsbeginns das aktuellste Jahr

Im ersten Schritt quantitative
Bedarfsabschitzung
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darstellt, zu dem alle bendtigten Daten vorliegen. Aufgrund der dargelegten
prognostizierten Einwohnerentwicklungen wird im Folgenden bei der stadti-
schen Prognose von der oberen Variante, bei der NBank-Prognose von der
unteren Variante gesprochen. Bei der oberen Variante wird als Einwohnerzahl
im Ausgangsjahr 2018 der Wert des stadtischen Melderegisters genutzt, da die
dazugehorige stdadtische Bevdlkerungsprognose auf ebendieser Zahl beruht.
Bei der unteren Variante wird im Basisjahr 2018 die amtliche Einwohnerzahl
des Statistischen Landesamtes genutzt, da die dazugehdrige Bevolkerungs-
prognose auf ebendiesen Daten beruht.

Ermittlung der Haushalte mit Wohnungshedarf

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungs-
markt auftreten, ist es notwendig, nicht nur die bereits dargestellte kiinftige
Bevolkerungsentwicklung, sondern auch die kiinftige Haushaltsentwicklung zu
betrachten. In Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte durch
eine kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe
charakterisiert. Aller Voraussicht nach setzt sich dieser Trend auch zukiinftig
fort. Er ist durch die demografische Entwicklung, die Verdnderung der Lebens-
stile und Familienformen sowie durch sozio6konomische Entwicklungen ge-
pragt. Allerdings hat der Trend der Haushaltsverkleinerung eine regional un-
terschiedliche Dynamik. Wahrend z. B. landliche Regionen aufgrund des de-
mografischen Wandels in Zukunft einen starkeren Prozess der Haushaltsver-
kleinerung durchlaufen werden, wird er in verdichteten Regionen in deutlich
abgeschwdchter Form auftreten.

Zur Ermittlung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe wurden verschiedene
Datenquellen (Stadt Oldenburg, NBank, GfK) ausgewertet. Wahrend die durch-
schnittliche HaushaltsgroBe nach Angabe der Stadt Oldenburg bei 1,84 Perso-
nen pro Haushalt liegt, wird bei der GfK ein Wert von 1,75 Personen je Haus-
halt und bei der NBank ein Wert von 1,65 Personen je Haushalt (2017) ermit-
telt. Nach Priifung dieser Werte wird der stadtische Wert als am wahrschein-
lichsten bewertet und dient als Grundlage fiir die Wohnungsbedarfsprognose.
Zwar zeichnet sich Oldenburg als Hochschulstadt durch einen hohen Anteil an
Einpersonenhaushalten aus, was fiir eine niedrige durchschnittliche Haus-
haltsgréle spricht, allerdings sind Werte von 1,65 und 1,75 im bundesweiten
Vergleich deutlich unterdurchschnittlich. Auch in Oldenburg wird sich der
Trend der Haushaltsverkleinerung kiinftig fortsetzen, aufgrund der aber insge-
samt bereits unterdurchschnittlichen HaushaltsgroBe gehen wir nur von einem
geringen Riickgang aus. Daher wird bei der Entwicklung der durchschnittlichen
HaushaltsgroRe auf die Haushaltsprognose der Stadt Oldenburg zuriickgegrif-
fen. Im Jahr 2030 wird die durchschnittliche HaushaltsgroBe demnach bei rd.
1,82 Personen je Haushalt liegen. Dieser Wert erscheint aus gutachterlicher
Sicht plausibel. Diese Haushaltszahlen werden fiir beide Varianten (Basis stadd-
tische Bevilkerungsprognose und Basis Prognose der NBank) genutzt.
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Bei der Vorausschatzung der Haushalte mit Wohnungsbedarf fiir den Zeitraum
bis 2030 muss die Entwicklung folgender Faktoren beriicksichtigt werden:

Personen mit Nebenwohnsitz: Die Zahl der Personen mit Nebenwohnsitz
umfasst nach Angaben der Stadt ca. 4,8 Prozent der
Hauptwohnsitzbevolkerung. Nach Angaben der Stadt sind in dieser Zahl
jedoch Falle enthalten, die in Oldenburg gar keinen Nebenwohnsitz mehr
haben bzw. keine Wohnung nachfragen. Eine genaue Ermittlung der
Personen mit Nebenwohnsitz ist jedoch nicht méglich. Aus diesem Grund
wird — in Absprache mit der Stadt — die Zahl der Personen mit
Nebenwohnsitz moderat auf 4,3 Prozent der Hauptwohnsitzbevolkerung
heruntergesetzt.

Untermieterverhdltnisse: Die Hohe der Untermieterverhdltnisse basiert
auf den Daten der Zusatzerhebung des Mikrozensus. Anhand
altersspezifischer Daten zu den Haupteinkommensbeziehern und den
Untermieterhaushalten wurden die Anteile an Untermieterhaushalten
nach Alter berechnet. Daraus ergibt sich eine Quote von rd. 3,3 Prozent
aller Privathaushalte, die in Untermieterverhdltnissen wohnen. Es muss
jedoch davon ausgegangen werden, dass nur ein kleiner Teil dieser
Haushalte ungewollt Untermieter sind und daher einen wirklichen
Wohnungsbedarf haben. Rund 25 Prozent der Untermieterverhéltnisse
wird der Bedarf auf eine eigene Wohnung zugerechnet. Dieser Ansatz
tragt einer eher vorsichtigen Schatzung des Wohnungsbedarfs Rechnung.

Personen in Anstalten und Senioren-Pflegeheimen: Da sie keinen
eigenstdandigen Haushalt fiihren, werden diese in die Haushalts- und
Wohnungsbedarfsprognose nicht beriicksichtigt. Zwischen 2017 und
2018 ist dieser Wert minimal angestiegen. Aufgrund der zukiinftigen
Alterung der Bevilkerung wurde dieser Anstieg bei der zukiinftigen
Entwicklung leicht angehoben, da davon auszugehen ist, dass die Zahl
der Personen in Pflegeheimen steigen wird.

Asylbewerber: Die Asylbewerber werden in Oldenburg statistisch der
Einwohnerzahl am Hauptwohnsitz zugerechnet und daher nicht extra
betrachtet.



Wohnungsbedarfsprognose Stadt Oldenburg II’

Zunahme der Haushalte mit Die unter Beriicksichtigung oben genannter Faktoren ermittelten Haushalte
Wohnungshedarf bis 2030 mit Wohnraumbedarf sind fiir die zwei Prognosevarianten in der folgenden
Tabelle dargestellt. Das Wachstum verlduft in den Zeitrdumen unterschiedlich
stark. Besonders am Anfang des Prognosezeitraums steigt die Zahl der Haus-
halte mit Wohnungsbedarf schneller, als am Ende, obwohl die durchschnittli-
che Haushaltsgroe im Zeitverlauf kleiner wird. Dies ist auf das deutlich lang-
samere Bevolkerungswachstum gemdB der Einwohnerprognosen im Zeitverlauf

zuriickzufiihren.
Tabelle 10: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf bis 2030

2018 2020 2025 2030 2018-2030
Obere Variante 91.395 93.740 96.736 97.717 +6.322
Untere Variante 90.859 92.804 94.866 95.846 +4.987

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, NBank; eigene Berechnung und Darstellung; Stich-
tag 31.12.

Ermittlung des verfiigharen Wohnungsbestandes

Haushalte mit Wohnungsbedarf Um die Frage beantworten zu kdnnen, wie viele Wohnungen neu gebaut wer-

werden dem Wohnungsbestand den miissen, damit fiir alle Haushalte eine Wohnung zur Verfiigung steht, miis-

gegeniibergestellt
sen die Haushalte mit Wohnungsbedarf (2018: 91.395 bzw. 90.859) nun in
einem ndchsten Schritt dem verfiigharen Wohnungsbestand gegeniiber gestellt
werden. Der verfiigbare Wohnungsbestand setzt sich aus all denjenigen Woh-
nungen zusammen, die den Haushalten mit Wohnungshedarf potenziell in
Oldenburg zur Verfiigung stehen. Somit werden Freizeitwohnungen (Wohnun-
gen, die dem Eigentiimer oder Mieter primdr zu Erholungszwecken dienen oder
im Urlaub bewohnt werden; gem. Zensus 2011 bestehen in Oldenburg 129
Freizeitwohnungen) und Schlichtwohnungen (Wohnungen, die z.B. von Ob-
dachlosigkeit bedrohten Menschen zur Verfiigung stehen) vom allgemeinen
Wohnungsbestand abgezogen.

Quote fiir den Ersatzbedarf von Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot durch

0.1 den Abgang von Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenle-
gungen und der Umwidmung von Wohn- in Gewerberdume verringert. Durch
den Abgang entsteht der sogenannte Ersatzbedarf im Wohnungsangebot. Der
Ersatzbedarf ist in hohem MaBe von der Altersstruktur und dem Modernisie-
rungsstand des Wohnungsbestandes abhdngig. Erfahrungsgemall weisen Woh-
nungen der 1950er Jahre und von vor 1918 den hdchsten Erneuerungsbedarf
auf. Durch die Gewichtung anhand der Zusammensetzung des Gebdudebestan-
des in Oldenburg, Quoten des BBSR und dem Abgleich mit bisherigen Abriss-
zahlen ergibt sich fiir den Ersatzbedarf damit eine Quote von 0,1 Prozent pro
Jahr (@ 93 WE pro Jahr), die im Abgleich mit bisherigen Abrisszahlen als plau-
sibel angesehen wird. Der Ersatzbedarf wird im Gesamtbedarf beriicksichtigt.
Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren, belduft sich der theoretisch
verfiighare Wohnungsbestand der Stadt Oldenburg im Basisjahr 2018 auf
93.336 Wohneinheiten.

Ermittlung des Wohnungsbedarfs

Nachdem die Haushalte mit Wohnungsbedarf und der verfiigbare Wohnungs-
bestand ermittelt wurden, erfolgt die Vorausschatzung des Wohnungsbedarfs.
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Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der Summe des Neubaubedarfs
durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung (Haushalte mit Wohnungsbedarf)
unter Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve (Leerstand) von zwei Pro-
zent sowie des Ersatzbedarfs fiir Wohnungsabgédnge. Die Fluktuationsreserve
ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendig, da infolge
von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen
kurzfristig leer stehen.

Zum Stand 31.12.2018 resultiert die Gegeniiberstellung von Wohnungsbedarf
und Wohnungsbestand in einem Uberhang von rechnerisch rd. 1.950 Wohnun-
gen (obere Variante) bzw. einem Uberhang von rd. 2.500 Wohnungen (untere
Variante). Dieser rechnerische Wohnungsiiberhang ist jedoch nicht als struktu-
reller Leerstand zu bewerten. Fiir einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt ist
eine Fluktuationsreserve von zwei Prozent notwendig. Der ermittelte (Iberhang
von rd. 1.950 Wohnungen in der oberen Variante entspricht in etwa der Fluk-
tuationsreserve. Der Unterschied zur unteren Variante ist auf die verschiede-
nen Einwohnerzahlen im Ausgangsjahr der Prognose zuriickzufiihren. Der un-
teren Variante zufolge besteht im Ausgangsjahr ein Wohnungsiiberhang, der
die Fluktuationsreserve von zwei Prozent iibersteigt. Es liegen jedoch keine
Anzeichen fiir vermehrte Leerstdnde in Oldenburg vor. Dieses Ergebnis spricht
dafiir, dass die amtliche Einwohnerzahl gem. Statistischem Landesamt zu
niedrig ausfallt.

Obere Variante - Stadtische Bevilkerungsprognose

In der oberen Variante mit der stddtischen Bevdlkerungsprognose als Basis
ergibt sich bis zum Jahr 2030 ein Gesamtbedarf von rd. 7.450 Wohneinheiten.
Davon sind rd. 6.350 Wohneinheiten dem Neubedarf zuzuschreiben. Die restli-
chen rd. 1.100 Wohneinheiten entsprechen dem Ersatzbedarf. In der folgenden
Abbildung ist die kumulierte Entwicklung des Wohnungsbedarfs dargestellt.
Der Neubedarf resultiert aus steigenden Einwohnerzahlen und einer leicht
riicklaufigen HaushaltsgroRe.

Abbildung 37: Kumulierte Entwicklung des Wohnungshedarfs (Obere Variante)
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Untere Variante - Bevilkerungsprognose NBank

In der unteren Variante mit der Bevolkerungsprognose der NBank als Basis
ergibt sich bis zum Jahr 2030 ein Gesamtbedarf von rd. 5.550 Wohneinheiten.
Davon sind rd. rd. 4.450 Wohneinheiten dem Neubedarf zuzuschreiben. Die
restlichen rd. 1.100 Wohneinheiten entsprechen dem Ersatzbedarf. In der
folgenden Abbildung ist die kumulierte Entwicklung des Wohnungsbedarfs
dargestellt.

Abbildung 38: Kumulierte Entwicklung des Wohnungsbedarfs (Untere Variante)
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, NBank; eigene Berechnung und Darstellung; ge-
rundete Werte, rundungsbedingte Abweichungen bei der Gesamtsumme mdglich

Gesamtbedarfe nach Zeitabschnitten

Bis 31.12.2030 ergeben sich demnach Gesamtbedarfe von rd. 5.550 (untere
Variante) bis zu rd. 7.450 Wohneinheiten (obere Variante). An der kumulierten
Darstellung ist bereits zu erkennen, dass sich der Gesamtbedarf nicht gleich-
maRig auf den Prognosezeitraum von zwdlf Jahren verteilt, sondern insbheson-
dere his 2025 ein hoherer Bedarf ergibt, der dann abflacht. Im Folgenden wer-
den daher die errechneten Bedarfe fiir einzelne Zeitrdume dargestellt, die
Anhaltspunkte dafiir geben, wie sich der Gesamtbedarf auf kiirzere Zeitraume
erstreckt und welche Zielwerte in den Zeitabschnitten in etwa zu realisieren
sind. Aufféllig ist, dass in der oberen und der unteren Variante fiir den Zeit-
raum 2026 bis 2030 jeweils ein Bedarf von 1.450 Wohneinheiten berechnet
wurde. Hier zeigt sich, dass die beiden Bevdlkerungsprognosen fiir diesen
Zeitraum eine nahezu identische Entwicklung prognostizieren. Fiir die einzel-
nen Zeitabschnitte und Varianten ergeben sich daher rechnerisch folgende
Gesamtbedarfe:
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Tabelle 11: Gesamtbedarfe in den einzelnen Zeitabschnitten (in Wohneinheiten)
2019bis 2020 2021 bis 2025 2026 bis 2030  Gesamtbedarf 2 ’;:;::Pe’
Obere Variante 2.450 3.500 1.450 7.450 600
Untere Variante 1.500 2.550 1.450 5.550 450

Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, NBank; eigene Berechnung und Darstellung; ge-
rundete Werte, rundungsbedingte Abweichungen bei der Gesamtsumme mdglich

Jahrlicher Gesamtbedarf

Im Rahmen der oberen Variante werden im Gesamtzeitraum von 2019 bis ObereVarian.te:lﬁhrlicherGe-
2030 jahrlich durchschnittlich rd. 600 neue Wohneinheiten bendtigt. Damit ‘s;z]t:;iahgimzosoca. 600

liegt der Wert unterhalb der durchschnittlichen Baufertigstellungen seit 2011.
Wie aber bereits dargestellt wurde, ist kurzfristig ein hoher Bedarf zu erken-
nen, der im Zeitverlauf abflacht. Zuriickzufiihren ist das vor allem auf das ver-
langsamte Bevdlkerungswachstum gemal der stadtische Bevdlkerungsprogno-
se. Bedarfsgerecht ist daher kurzfristig eine leichte Erhéhung der ohnehin
hohen Bautatigkeit der letzten Jahre und ein Abschwéchen der Bautdtigkeit im
Zeitverlauf bis 2030.

Abbildung 39: Jahrlicher Gesamtbedarf (gerundet) bis 2030 im Vergleich zu bisheriger
Bautétigkeit - Obere Variante
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg; eigene Berechnung und Darstellung

Im Rahmen der unteren Variante werden von 2019 bis 2030 jdhrlich rd. 450 Untere Variante: Jahrlicher Ge-
neue Wohneinheiten bendtigt. Damit liegt der Wert deutlich unter den Baufer- ;::;::;:1‘:::;2030 rd. 450

tigstellungen der letzten Jahre. Auch hier ist aber zundchst kurzfristig ein ho-
her Bedarf zu erkennen, der dann zuriickgeht. Bedarfsgerecht ist daher eine
kurzfristig niedrigere Bautatigkeit als in den Vorjahren und mittelfristig eine
deutlich niedrigere Bautatigkeit.
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Abbildung 40: Jéhrlicher Gesamtbedarf (gerundet) bis 2030 im Vergleich zu bisheriger
Bautatigkeit — Untere Variante
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Quelle: InWIS 2020, Datenbasis: Stadt Oldenburg, NBank; eigene Berechnung und Darstellung

5.2.2 Aufteilung des Gesamtbedarfs auf die Segmente

Hachster Bedarf liegt bei Miet- Um zu ermitteln, wie sich der Wohnungsbedarf auf die unterschiedlichen

wohnungen Teilsegmente aufteilt, wurde auf der aktuellen Wohneigentumsquote (41 %,
laut Zensus) Oldenburgs aufgebaut und unterstellt, dass sich der Anteil bis
2030 nicht groB verdndern wird. Zwar begiinstigen die aktuellen Zinskonditi-
onen die Eigentumsbildung, gleichzeitig miissen aber auch ausreichend Fla-
chen zur Verfiigung stehen, auf denen die Eigenheime und Wohneinheiten
errichtet werden kdnnen. Zudem spricht der steigende Anteil dlterer Personen
fiir einen hoheren Bedarf an altersgerechtem Wohnraum im Geschosswoh-
nungsbau. Als Resultat dieser Annahmen sowie auf Basis der dargestellten
Wohnungsmarktanalysen verteilt sich der Bedarf wie folgt auf die unterschied-
lichen Segmente: etwa 60 Prozent des Bedarfs erstreckt sich auf das Mietwoh-
nungssegment, rd. 20 Prozent auf Eigentumswohnungen und rd. 20 Prozent
auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment. Zusammengefasst bedeutet dies,
dass mehr als drei Viertel des Bedarfs im Mehrfamilienhaussegment besteht.

Zahl der Bedarfsgemeinschaften Hinsichtlich des preisgebundenen Wohnungsbaus wurde der Bedarf anhand

nach SBG XII gestiegen des einkommensschwachen Nachfragepotenzials beriicksichtigt. Es wurde
ermittelt, dass in 2018 etwa 21,6 Prozent der Haushalte Oldenburgs als ein-
kommensschwach gelten. In den letzten Jahren ist die Zahl der Bedarfsge-
meinschaften nach SGB XII (Grundsicherung im Alter) bereits gestiegen. Im
Zuge der prognostizierten Alterung und der Diskussion um zunehmende Al-
tersarmut wird von weiter steigenden Zahlen in diesem Bereich ausgegangen.
Auch beim Thema Wohngeld ist diese Entwicklung zu erwarten. Durch die
Wohngeldreform im Jahr 2020 wird die Anzahl nach Angaben des BBSR weiter
steigen.®® Fiir den zukiinftigen Bedarf an preisgebundenen Mietwohnungen
soll anhand zweier Szenarien® ein Korridor aufgezeigt werden.

30 Quelle: BBSR 2019: Wohngeldreform 2020: Zahl der Empfénger steigt. Online unter:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Home/Topthemen/2019-wohngeld.html

31 Die Erlduterungen auf der folgenden Seite beziehen sich zunéchst auf die obere Variante der
Prognose.




|I’ Wohnungsbedarfsprognose Stadt Oldenburg

Szenario 1

Im Jahr 2018 gab es rd. 19.900 einkommensschwache Haushalte in Oldenburg
(21,6 % aller Haushalte). Zudem standen rd. 2.550 preisgebundene Wohnun-
gen zur Verfiigung, folglich konnten 12,7 Prozent der einkommensschwachen
Haushalte mit einer preisgebundenen Wohnung versorgt werden. Geht man
davon aus, dass der Anteil der einkommensschwachen Haushalte auch 2030
bei 21,6 Prozent liegen wird, steigt die Anzahl der Haushalte, ausgeldst durch
das Bevolkerungswachstum, auf rd. 21.100 (obere Variante, s. Tab. 10). Bei
einer Versorgungsquote von 12,7 Prozent werden rd. 2.700 preisgebundene
Wohnungen bendtigt. Durch auslaufende Bindungen wird sich die Zahl der
bestehenden preisgebundenen Wohnungen (ohne neue Bindungen) auf rd.
1.350 verringern. Es besteht folglich ein Bedarf von 1.300 ** neuen preisge-
bundenen Wohneinheiten (durchschnittlich rd. 110 pro Jahr). Auf Basis der
unteren Variante ergibt sich ein Bedarf von rd. 1.250 Wohnungen.

Szenario 2

In einem zweiten Szenario wird die Annahme getroffen, dass sich die Versor-
gungsquote von 12,7 Prozent auf 15 Prozent erh6hen soll, sodass sich die Ver-
sorgungslage fiir diese Zielgruppe am Wohnungsmarkt verbessert. Fiir die rd.
21.100 einkommensschwachen Haushalte im Jahr 2030 (s. Szenario 1) werden
demnach bei einer Versorgungsquote von 15 Prozent rd. 3.150 preisgebundene
Wohnungen bendtigt. Durch auslaufende Bindungen wird sich die Zahl der
bestehenden preisgebundenen Wohnungen (ohne neue Bindungen) auf rd.
1.350 verringern. Es besteht folglich ein Bedarf von 1.800 neuen preisgebun-
denen Wohneinheiten (durchschnittlich rd. 150 pro Jahr). Auf Basis der unte-
ren Variante ergibt sich ein Bedarf von rd. 1.750 Wohnungen.

Der Korridor fiir preisgebundene Wohnungen liegt zwischen 1.250 und 1.800 Bis 2030 werden mind. 1.250 bis
Wohnungen bis zum Jahr 2030. Aus gutachterlicher Sicht sollte es jedoch das ;\;ﬁ::u::;: ';::;fiegl:“"de"e
Minimalziel bis 2030 sein, die auslaufenden Bindungen durch neue auszuglei-

chen. Der Bedarf ist nicht zwingend durch Neubauten zu realisieren. Preisge-

bundene Wohnungen konnen auch durch neue Preishindungen im Bestand

oder im Rahmen der Kosten der Unterkunft im Bestand geldst werden (vgl.

Richtlinie zur Forderung von Belegungsbhindungen der Stadt Oldenburg). Der

Bedarf an freifinanzierten Mietwohnungen wiirde sich dementsprechend erhd-

hen. Die folgende Tabelle stellt die Bedarfe je nach Variante fiir die einzelnen

Segmente dar. Bei den preisgebundenen und den freifinanzierten Mietwoh-

nungen wird jeweils ein Korridor angegeben - je nachdem, welches der beiden

Szenarien bei den preisgebundenen Wohnungen zugrunde gelegt wird.

Tabelle 12: Wohnungshbedarf nach Segmenten 2019-2030 (gerundete Werte)
Wohnungsbedarf Wohnungsbedarf Wohnungsbedarf
. PP . g . . Wohnungsbedarf
Ein- und Zweifami- frei finanzierte preisgebundene Ei Gesamtbedarf
S q q igentumswohnungen
lienhduser Mietwohnungen Mietwohnungen
Obere Variante 1.500 2.650-3.150 1.300-1.800 1.500 7.450
pro Jahr 120 220-260 110-150 120 620
Untere Variante 1.100 1.600-2.050 1.250-1.750 1.100 5.550
pro Jahr 90 130-170 100-150 90 460

Quelle: InWIS 2020, eigene Darstellung und Berechnungen; rundungsbedingte Abweichungen bei der
Gesamtsumme maglich
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Fokus auf den Bau von Mehrfami-
lienhdusern; Einfamilienhduser
fiir Familien anbieten

Verschiedene Angebotsformen
fiir verschiedene Zielgruppen bei
EFH
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Mit Blick auf die bisherige Bautdtigkeit wird der starkere Fokus auf den Bau
von Mehrfamilienhdusern beibehalten. Insgesamt liegen die durchschnittli-
chen jahrlichen Bedarfe 2019-2030 unter den Baufertigstellungen der letzten
Jahre, was u.a. auf das deutlich langsamere Bevélkerungswachstum ab Mitte
der 2020er Jahre zuriickzufiihren ist. Wie bereits dargestellt, wird der Bedarf
im ersten Zeitabschnitt des Prognosezeitraums jedoch hoher sein, als zum
Ende hin. Die folgende Tabelle zeigt die Bedarfe von 2019 bis 2025 und 2026
bis 2030 auf. Bei den Einfamilienhdusern zeigt sich, dass zwischen 2019 und
2025 jahrlich rd. 150 neue Wohneinheiten benttigt werden (obere Variante).
Dieser Wert liegt leicht unter den Baufertigstellungen der letzten Jahre. Das
prognostizierte Bevélkerungswachstum in den Jahren 2019 bis 2025 ent-
spricht in etwa dem Wachstum der vergangenen Jahre. Dementsprechend soll-
te ein Anteil von 20 Prozent bei Einfamilienhdusern das Minimalziel sein, um
Familien in Oldenburg zu halten bzw. neue anzuziehen. Die derzeitige Marktsi-
tuation wiirde sogar einen héheren Wert rechtfertigen, gleichzeitig scheinen
aber Griinde vorzuliegen, weshalb nicht mehr Einfamilienhduser gebaut wer-
den (z.B. Flachenverfiigharkeit, Kosten etc.). Daher wird im Rahmen der Prog-
nose ein Bedarf von 20 Prozent bei Einfamilienhdusern angesetzt.

Tabelle 13: Aufteilung des Bedarfs auf die Zeitabschnitte (gerundete Werte)

2019 bis 2025 2026 bis 2030 2019 bis 2030

Obere Untere Obere Untere Obere Untere

Variante \ELENG \ELENG \ELENI Variante Variante
Gesamthedarf 6.000 4.100 1.450 1.450 7.450 5.550
jahrlich 850 600 300 300 600 450
EFH (20%) 1.200 800 300 300 1.500 1.100
jahrlich 150 100 50 50 100 100
MFH (80%) 4.800 3.250 1.150 1.150 5.950 4.450
jahrlich 700 450 250 250 500 350

Quelle: InWIS 2020, eigene Darstellung und Berechnungen; rundungsbedingte Abweichungen bei der
Gesamtsumme maglich

Wir empfehlen, bei der Planung von Einfamilienhdusern auf eine breite Ziel-
gruppenansprache zu setzen. So sollte bspw. neben freistehenden Einfamili-
enhdusern und Doppelhaushalften auch die Errichtung von Reihenhdusern und
kompakten Stadthdusern vorgesehen werden. Reihenhduser sind in der Regel
preisgiinstiger als freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhaushilften,
sodass auch Einfamilienhausangebote fiir sogenannte Schwellenhaushalte
(Haushalte, die an der Schwelle finanzieller Méglichkeiten zur Eigentumsbil-
dung stehen) bestehen. Die befragten Experten haben bestétigt, dass viele
Familien auBerhalb Oldenburgs bauen, da es zum einen zu wenig Flachen in
Oldenburg selber gibt und zum anderen die vorhandenen Fldchen zu teuer
sind. Zudem konnen sogenannte Townhouses, also zentral gelegenen Reihen-
hduser mit zumeist mehreren Geschossen und einer nur geringen Grundstiicks-
flache, eine sinnvolle Erganzung darstellen. Diese Wohnform ist insbesondere
fiir Familien interessant, die zwar im Eigenheim, gleichzeitig aber auch sehr
zentral leben méchten und weniger Verpflichtungen eingehen méchten, die mit
einem Eigenheim klassischerweise einhergehen (bspw. Pflege eines groBen
Grundstiicks). Hierfiir sind allerdings geeignete Fldchen notig. Die Analysen
haben auch gezeigt, dass ein - rein quantitativ jedoch geringer — Bedarf an
Mieteinfamilienhdusern besteht. Dieses Teilsegment stellt lediglich eine Ni-
sche dar, kann aber punktuell als Erganzung des Angebots bedarfsgerechten
Wohnraum zur Verfiigung stellen.
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Der Schwerpunkt der kommenden Jahre sollte insgesamt aber auf dem Ge-
schosswohnungsbau liegen, weshalb wir 80 Prozent des Gesamtbedarfes in
diesem Bereich abschdtzen. Generell sollte dabei darauf geachtet werden,
dass eine breite Zielgruppenansprache moglich ist. Es werden sowohl preis-
giinstige (z.B. offentlich geférderte), aber auch frei finanzierte Wohnungen
benotigt. Der Schwerpunkt sollte hier auf kleineren Wohnungen liegen, da die
Analysen hier den groRten Bedarf aufgezeigt haben (bis ca. 60 m2). Als Ziel-
gruppe kommen hier sowohl Studenten, als auch generell Berufsanfanger,
jiingere Singles und Paare, aber auch dltere Menschen in Frage. Daher sollte
auf Barrierearmut bzw. -freiheit geachtet werden. Zudem konnte eine Nachfra-
ge nach (teil-)mdblierten Wohnungen, beispielsweise fiir Arbeiter, die sich
lediglich temporédr in Oldenburg aufhalten ausgemacht werden. Im Bereich der
Eigentumswohnungen kdnnen dltere Zielgruppen in Zukunft eine groBere
Nachfragegruppe darstellen, sodass hier zusdtzlich auch etwas groRere, zent-
ral gelegene Eigentumswohnungen (barrierefrei) errichtet werden. Ergdnzt
werden sollte der Schwerpunkt auf kleine Wohnungen durch Wohnungen mitt-
lerer GrolRe, um weiterhin neuen Wohnraum nach aktuellem Standard anbieten
zu konnen, sowie um eine gewisse Anzahl groBerer Wohnungen fiir Familien,
die sich kein Eigentum leisten kdnnen oder wollen. Zusatzlich werden, wenn
auch nur in geringer Zahl, Wohnungen bzw. Wohnformen fiir Menschen mit
Handicap (psychisch, kérperlich oder aber auch geeignete Wohnungen fiir
Menschen im Rollstuhl) bendtigt.

Zusammenfassung Prognoseergebnisse:

e Stdrkste Dynamik in Haushaltszuwachs und dementsprechend im
demografisch bedingten Bedarf bis 2025; aufgrund des dann
prognostizierten langsameren Bevolkerungswachstums sinkt der
Bedarf

e Je nach zukiinftiger Bevdlkerungsentwicklung ergibt sich ein
quantitativer Bedarf zwischen rd. 5.550 und rd. 7.450 Wohnun-
gen

e Die Bautdtigkeit ist gemal oberer Variante kurzfristig zu erhéhen,
im weiteren Verlauf dann aber abzuschwdchen; gemdaB unterer
Variante ist die derzeitige Hohe der Bautdtigkeit zundchst leicht
und dann deutlich abzuschwachen

e Segmentierung: Bedarfsgerecht ist eine Beibehaltung des Fokus
auf das Mehrfamilienhaussegment; die Anzahl preisgebundener
Mietwohnungen sollte zwischen 1.250 und 1.800 Wohnungen lie-
gen






