Wohnungsbhedarfsprognose Stadt Oldenburg

Zusammenfassung
Die Bevdlkerung der Stadt Oldenburg ist in den letzten zehn Jahren um rd. 7,5 Soziodemografische
Prozent gewachsen, dies entspricht rd. 12.000 Einwohnern. Zuriickzufiihren Rahmenbedingungen

ist dies auf Wanderungsgewinne in allen Altersgruppen. Insbesondere Starter-
haushalte ziehen vermehrt nach Oldenburg. Als Hochschulstadt ist Oldenburg
fiir junge Haushalte ein beliebter Wohnstandort. Die Stadt verzeichnet zudem
positive Entwicklungen bei der Beschéftigten- und Arbeitslosenstatistik,
wodurch sich gute sozio6konomische Rahmenbedingungen fiir Oldenburg als
bedeutsamer Wirtschafts- und Arbeitsstandort ergeben.

Oldenburgs Wohnungsbestand wachst seit 2011 jahrlich um rd. 1.000 Woh- Wohnungsbestand und
nungen. Der Anteil von Wohnungen im Geschosswohnungsbau liegt bei rd. Bautitigkeit
52,6 Prozent. Neben dem hohen Anteil an Gebduden aus der Zeit des Wieder-

aufbaus nach dem zweiten Weltkrieg (rd. 42 %), bestehen mit jeweils rd. 10

Prozent gleich viele Wohnungsangebote in Altbauten (vor 1949) und Neubau-

ten (nach 2010). Die Wohnungen in Oldenburg besitzen zu rd. 40 Prozent

mindestens fiinf Raume. Lediglich 14 Prozent der Wohnungen bestehen aus ein

bis zwei Raumen. Wenngleich sich iiber die Hélfte des Gebdudebestands (rd.

57 %) in Handen privater Eigentiimer befindet, so stellen Eigentiimergemein-

schaften (knapp 25 % der Wohngebdude) ebenfalls groBe Bestandshalter in

Oldenburg dar (jew. Vermietung und/oder Selbstnutzung). Die Eigentiimerquo-

te liegt bei 41 Prozent. Hinsichtlich der Bautdtigkeit lasst sich in Oldenburg

inshbesondere seit 2015 ein deutlicher Fokus auf die Fertigstellungen im Ge-

schosswohnungsbau erkennen.

Die folgenden Aussagen zu den Segmenten beruhen auf Auswertungen der Hinweis zur Methodik
Wohnungsangebote, die von 2014 bis zum zweiten Quartal 2019 auf der Im-
mobilienplattform ImmobilienScout24 eingestellt wurden und ermoglichen es,
Unterschiede im Nachfrageverhalten aufzuzeigen. Das Interesse bzw. der
Nachfrageindikator wird iiber die sogenannten ,Hits pro Monat“ gemessen.
Berechnet wird grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir das einzelne Objekt.
Die Hits bilden zwar nicht die tatsdachliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen
jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten Orten und Produkten.
Zudem handelt es sich bei den Preisen um Angebotspreise, die von tatsdchli-
chen Marktpreisen abweichen konnen. Die Auswertung der Immobilien-
Scout24-Angebote kann daher lediglich Tendenzen aufzeigen. Zur Uberpriifung
sind weitere Analysen sowie Gesprdache mit lokalen Marktakteuren eingeflos-
sen.

Der durchschnittliche Angebotspreis hat sich vom ersten Quartal 2014 bis zum Wohnungsmarkt - Miete
zweiten Quartal 2019 um 18,6 Prozent von 7,46 Euro/m2 auf 8,84 Euro/m2

erhdht. Das hochste Interesse am Mietwohnungsmarkt besteht vor allem in

den unteren bis mittleren Preisspannen, gleichzeitig besteht erhéhtes Interes-

se an Wohnfldchenklassen bis 60m2 in allen Preisklassen. Demnach fehlen

insbesondere Wohnungen bis 60 m2 fiir alleinstehende Personen bzw. (junge)

Paare oder Alleinerziehende. Die Nachfrage nach solchen Wohnungen ist be-

sonders bei Personengruppen mit einem geringen Einkommen hoch. Hierzu

zdhlen Studenten, Berufsanfanger, Auszubildende oder Geringverdiener, aber

auch Senioren.
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Auch bei Eigentumswohnungen sind die Angebotspreise gestiegen. Als Ziel-
gruppe treten vermehrt dltere Single- und Paarhaushalte auf, die eine Alterna-
tive zum zu groB gewordenen und oftmals wenig altersgerechten Eigenheim
suchen. In diesem Segment kann allgemein von einer preissensiblen Nachfra-
ge gesprochen werden, da die Nachfragekennwerte mit zunehmendem Preis
abnehmen. Ein hohes Interesse erfahren Eigentumswohnungen ab 96 m2 im
unteren Preissegment, welche aktuell das geringste Angebot aufweisen. Fiir
die Zukunft ist von einem steigenden Bedarf an barrierefreien Wohnungen fiir
Best Ager / Senioren auszugehen.

Eigenheime erfahren ein hohes Interesse, auch hdoherpreisige Immobilien
werden vermarktet und Marktakteure bestatigen, dass es deutliche Nachfrage-
iberhdange am Eigenheimmarkt gibt. Sowohl freistehende Einfamilienhduser,
Doppelhaushélften als auch Reihenhduser erfahren einen deutlichen Anstieg
der Nachfragekennwerte, inshesondere bei den preisgiinstigeren Reihenhdu-
sern besteht hohes Interesse. Diese stellen oft eine preisliche Alternative zum
freistehenden Eigenheim dar. Auch die befragten Experten bestdtigen, dass
das freistehende Einfamilienhaus hdufig den gewiinschten Bautyp darstellt,
aufgrund der Preise und der geringen Flachenverfiigbarkeit aber auf die ande-
ren Typen ausgewichen wird.

Die Nachfrager bezahlbaren Wohnraums sind zumeist einkommensschwache
haushalten, die durch Bezieher von Transferleistungen bzw. staatlichen Sozial-
leistungen geprdgt sind. In Oldenburg ldsst sich rd. jeder fiinfte Haushalte zu
den einkommensschwachen Haushalten zdhlen. Durch das Auslaufen der Bin-
dungsfrist bei offentlich geférderten Wohnungen, die eine Versorgungsmog-
lichkeit fiir die Zielgruppe darstellen, wird der preisgebundene Wohnraum in
Oldenburg in den kommenden Jahren (ohne neue Bindungen) weiter zuriickge-
hen. Der frei finanzierte Wohnungsmarkt bietet fiir einkommensschwache
Haushalte derzeit noch Versorgungsmdglichkeiten, gerade auch durch die
GSG, die liberwiegend preisgiinstigen Wohnraum vorhdlt. Es zeigen sich aber
fiir einige Zielgruppen vermehrt Versorgungsengpdsse. Hierzu zdhlen allein-
stehende Senioren, Geringverdiener, Berufsanfanger oder Alleinerziehende.

Auch kiinftig ist mit einem Bevdlkerungswachstum fiir Oldenburg zu rechnen.
Die Einwohnerzahlen fiir das Jahr 2030 werden je nach Prognose auf 175.442
bzw. 178.866 Einwohner geschidtzt. Der demografische Wandel mit der Aus-
pragung eines steigenden Anteils dlterer Einwohner zeigt sich dabei deutlich
in beiden Prognosen.

Unter Beriicksichtigung einer sich verkleinernden durchschnittlichen Haus-
haltsgréBe (Trend der Singularisierung) wéachst die Anzahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf kiinftig noch stéarker als die Einwohnerzahl. Bei der Gegen-
tiberstellung der Haushalte mit Wohnungsbedarf und des Wohnungshestands
(unter Beriicksichtigung des Ersatzbedarfs und einer Fluktuationsreserve)
zeichnet sich fiir die nachsten Jahre ein Neubaubedarf ab. Von 2019 bis 2030
ergeben sich auf Basis der beiden Prognosevarianten (mit Basisjahr 2018)
Wohnungsbedarfe zwischen rd. 5.550 und rd. 7.450 Wohneinheiten. GemaR
beider Varianten besteht vor allem kurzfristig (bis 2025) ein hoher Bedarf, um
den Nachfrageiiberhang am Wohnungsmarkt begegnen zu kdnnen.



Die Bautatigkeit ist gemaB der oberen Variante kurzfristig (2019 bis 2020) auf
jahrlich rd. 1.250 Wohnungen zu erh6hen, im weiteren Verlauf dann aber ab-
zuschwdchen. GemdB der unteren Variante ist die derzeitige Héhe der Bauta-
tigkeit zundchst leicht und dann deutlich abzuschwéachen. Der Schwerpunkt
der Bautdtigkeit sollte in den kommenden Jahren im Geschosswohnungsbau
gesetzt werden. Der ermittelte Bedarf teilt sich zu rd. 60 Prozent auf Mietwoh-
nungen, zu rd. 20 Prozent auf Eigentumswohnungen und ebenfalls zu rd. 20
Prozent auf Einfamilienhduser (inkl. Doppelhaushélften und Reihenhduser)
auf. Im Bereich der Mietwohnungen sollte ein Schwerpunkt bei kleineren
Wohnungen bis 60 m2 Wohnflache liegen. Zudem sollten barrierearme bzw. -
freie Wohnungen errichtet werden.

Hinsichtlich des preisgebundenen Wohnungsbaus wurde der Bedarf anhand
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.
Der Korridor fiir preisgebundene Wohnungen liegt zwischen 1.250 und 1.800
Wohnungen bis zum Jahr 2030 (rd. 100 bis 150 jahrlich).

Wohnungsbedarf 2019-2030 (gerundete Werte)

Wohnungshedarf preisgebundene

Mietwohnungen (ST
Obere Variante 1.300-1.800 7.450
pro Jahr 110-150 620
Untere Variante 1.250-1.750 5.550
pro Jahr 100-150 460

Quelle: InWIS 2020, eigene Darstellung und Berechnungen
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