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Vorwort

Das Thema ,Wohnen”

hat in der Stadt Olden-

burg (Oldb) stark an

Bedeutung gewonnen.

Die positive Entwick-

lung der Einwohnerzah-

len und der demogra-

phische Wandel fuhren

zu Veranderungen auf

dem Wohnungsmarkt.

Die Stadt Oldenburg

stellt sich dieser He-

rausforderung auf

vielfdltige Weise und foérdert das gemeinsame
Handeln aller Beteiligten: Im Jahre 2013 wurde
der Arbeitskreis ,Bindnis Wohnen in Oldenburg”
gegrindet, in dem Vertreter aus der Wohnungs-
wirtschaft, von Interessengruppen sowie Politik
und Verwaltung zusammenarbeiten. Gemeinsam
konnte man unter anderem die Erstellung der
Richtlinie — Wohnungsbauférderungsprogramm
fur Oldenburg, die Richtlinie zur Férderung von
Belegungsbindungen und die Vergaberichtlinien
fr GrundstUcke beraten und begleiten.

Damit wurden in der Stadt Oldenburg gute
Voraussetzungen geschaffen, den Anforderungen
zur Herstellung preiswerten Wohnraums gerecht
zu werden. Die anhaltende Dynamik auf dem
Wohnungsmarkt erfordert dartiber hinaus die

Jirgen Krogmann
Oberbiirgermeister

standige Anpassung
an sich verandernde
Rahmenbedingungen.
Um diese Rahmenbe-
dingungen auf dem
Wohnungsmarkt zu
ermitteln, fihrt die Stadt
Oldenburg eine laufende
Wohnungsmarktbeo-
bachtung durch. Ziel ist
es, verlassliche Informa-
tionen zur Lage auf dem
Wohnungsmarkt in der
Stadt Oldenburg (Oldb) zu bekommen und fur
die weitere Zusammenarbeit aller Beteiligten zu
nutzen.

Wir freuen uns, heute erstmalig allen Interessier-
ten eine Zusammenfassung von Teilergebnissen
aus der Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt
Oldenburg (Oldb) als Wohnungsmarktbericht
vorlegen zu kdnnen.

Wir mochten uns bei allen Mitwirkenden fur ihr
grolSes Engagement bei der Erstellung des Woh-
nungsmarktberichtes bedanken und winschen
Ihnen, verehrte Leserinnen und Leser, eine interes-
sante LektUre des Wohnungsmarktberichtes der
Stadt Oldenburg (Oldb) 2016.

Gabriele Niel3en
Stadtbauratin
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Hinweise zur Benutzung

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht gliedert
sich in zwei Teile: Teil | enthalt Hintergrundinfor-
mationen zu dem in Teil Il vorgelegten eigent-
lichen Wohnungsmarktbericht 2016 der Stadt
Oldenburg (Oldb). Ziel dieser Aufteilung ist es,
Raum zu schaffen sowohl zur Erlduterung von
Fachbegriffen als auch zur Einordnung der behan-
delten Themen in den (wohnungs-)politischen
Gesamtzusammenhang. Um die Benutzbarkeit zu
erleichtern, wird daher an verschiedenen Stellen
in Teil Il des Wohnungsmarktberichtes auf ent-
sprechende Hintergrundinformationen in Teil |
verwiesen. Dabei handelt es sich insofern um ein
Angebot an die Leserschaft als der Bericht in Teil
Il auch losgeldst von den AusfUhrungen in Teil |
benutzt werden kann, gleichwohl diese Hinter-

grundinformationen bei Bedarf einen Beitrag zur
Vertiefung der behandelten Themen und Inhalte
leisten kdnnen.

FUr den Fall, dass die vollstandige Lektire des
Wohnungsmarktberichtes angestrebt wird, sei der
Leserin und dem Leser empfohlen, mit dem Bei-
trag,Zum Wandel des Wohnens” (Teil I, Seite 8)
zu beginnen, die Lektlre mit Kapitel 1,Bevolke-
rungsentwicklung” (Teil Il, Seite 19) fortzusetzen
und im Weiteren den Verweisen auf erganzende
Inhalte im fortlaufenden Text zu folgen. Im Ub-
rigen sind samtliche Kapitel so aufgebaut, dass
auch eine kapitelweise Lektlre moglich ist.

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung



Einleitung

Die Anspriiche des Menschen an den stadtischen
Lebensraum sind vielfaltig, wobei der Wohnfunkti-
on eine zentrale Bedeutung zukommt: Die Woh-
nung steht im Mittelpunkt des privaten Lebens;
sie hat vielfaltige Bedurfnisse zu erflllen’. Entspre-
chend grol3 ist die Beachtung, die das Wohnen im
politischen Diskurs vor allem in den wachsenden
Stadten und Gemeinden erfahrt. Dies gilt auch fur
die Stadt Oldenburg (Oldb): Im Jahre 2014 wurde
mit dem step2025: Stadtentwicklungsprogramm
,Ubermorgenstadt - Perspektiven fiir Olden-
burg” der strategische Handlungsrahmen fir die
langfristige Entwicklung der Stadt Oldenburg
(Oldb) vorgelegt. In Ergdnzung dazu wurde mit
dem Wohnkonzept 2025 der Stadt Oldenburg
(Oldb) eine Handlungsstrategie erarbeitet, um die
zukUnftigen Herausforderungen auf dem Olden-
burger Wohnungsmarkt anzunehmen und zu
bestehen.

Der Wohnungsmarkt unterliegt einem standigen
Wandel, der in der Stadt Oldenburg (Oldb) gegen-
wartig durch steigende Einwohnerzahlen, eine sich
verandernde Bevolkerungsstruktur und eine Aus-
differenzierung der verschiedenen Teilmarkte, zum
Beispiel fUr bezahlbaren Wohnraum, gekennzeich-
net ist. Diese veranderten Rahmenbedingungen
machen aktuelle Informationen erforderlich, an
denen sich alle am Wohnungsmarkt beteiligten Ak-
teure in Oldenburg orientieren kénnen. Vor diesem
Hintergrund flhrt die Stadt Oldenburg (Oldb) eine
kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung
durch. Mit dem vorliegenden Wohnungsmarktbe-
richt werden jetzt ausgewahlte Ergebnisse aus der
laufenden Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt
Oldenburg (Oldb) einer interessierten Offentlich-
keit vorgestellt.

Der Wohnungsmarktbericht 2016 ist in zwei Teile
gegliedert: Teil I enthalt Hintergrundinformati-
onen zu ausgewdhlten Inhalten des Wohnungs-
marktberichtes. Teil Il umfasst den eigentlichen
Untersuchungsbericht zum Wohnungsmarkt 2016
der Stadt Oldenburg (Oldb); er ist in vier Kapitel
gegliedert: Den Ausgangspunkt bildet die Bevol-
kerung der Stadt Oldenburg (Oldb), sowohl die
Einwohnerzahl als auch die Bevolkerungsstruktur
(Kapitel 1). Ihre Entwicklung und Zusammen-
setzung ist die ausschlaggebende Groi3e fir die

1Vgl. HauBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): Soziologie des Wohnens: eine Einfiihrung
in Wandel und Ausdifferenzierung des Wohnens. Weinheim-Mtinchen, S. 44.

Wohnungsversorgung in der Stadt Oldenburg
(Oldb). Uber die Herstellung und Verteilung von
Wohnraum entscheidet dabei in erster Linie das
Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage

auf dem Wohnungsmarkt. Diesem Marktprinzip
folgend werden in Kapitel 2 die Wohnungsnach-
frage und in Kapitel 3 das Wohnungsangebot in
der Stadt Oldenburg (Oldb) anhand ausgewahlter
Indikatoren analysiert. AbschlieBend werden in
Kapitel 4 die wesentlichen Untersuchungsergeb-
nisse kapitelweise zusammengefasst. Einen The-
menschwerpunkt im vorliegenden Wohnungs-
marktbericht bildet die Wohnungsnachfrage
einkommensschwacher Haushalte, die in Kapitel
2 (Wohnungsnachfrage) auch vor dem Hinter-
grund der Lage auf dem Markt fir bezahlbaren
Wohnraum in der Stadt Oldenburg (Oldb) naher
betrachtet wird.

Die Inhalte des vorliegenden Wohnungsmarktbe-
richtes fur die Stadt Oldenburg (Oldb) werden je
nach Datenverflgbarkeit fir ausgewahlte Zeitab-
schnitte rickblickend dargestellt, um jlingere Ent-
wicklungsverldufe abzubilden und die augenblick-
liche Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt
Oldenburg (Oldb) zu charakterisieren. Gegenstand
der Darstellung ist vor allem die Beschreibung und
Analyse verschiedener Sachverhalte mit Hilfe von
Tabellen und Abbildungen. Um die Benutzbarkeit
des Wohnungsmarktberichtes zu erleichtern, wer-
den die inhaltlichen Beschreibungen von Tabellen
und Abbildungen im Fliel3text von der Analyse in
abgetrennten Textfeldern grau hinterlegt.

Der vorliegende Wohnungsmarktbericht 2016 ist
weder abschlielend noch vollstandig: Zum einen
bildet er,nur” Teilergebnisse aus der laufenden
Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt Olden-
burg (Oldb) ab, zum anderen geben vielfach die
Datenverflgbarkeit und zum Teil auch die ge-
setzlichen Bestimmungen des Datenschutzes die
Art und Form der Bearbeitung vor. Hinzu kommt,
dass die Aufbereitung und Zusammenstellung der
Ergebnisse aus der laufenden Wohnungsmarktbe-
obachtung in der nun vorliegenden Form fir die
Stadt Oldenburg (Oldb) eine Premiere darstellt.
Insofern versteht sich der Wohnungsmarktbericht
2016 auch als Diskussionsgrundlage fur weiter-
gehende Fragestellungen zu einem Thema, das
jede Einwohnerin und jeden Einwohner der Stadt
Oldenburg (Oldb) unmittelbar betrifft.




Teil I - Hintergrundinformationen

Zum Wandel des Wohnens

Wohnen gehort zu den GrundbedUrfnissen des
Menschen. Die Auspragungen des Wohnens
weisen dabei regionale, kulturelle und soziale
Unterschiede auf, die im historischen Mal3stab
und im Lebenszyklus eines jeden Menschen
einem Wandel unterliegen. Die Wohnung stellt
nicht nur den Lebensmittelpunkt des Menschen
dar, sie beeinflusst auch seinen Alltag und die
individuellen Entfaltungsmaglichkeiten und seine
Sozialisation. In der Wohnung und in ihrer Lage
kommt auBerdem die gesellschaftliche Stellung,
der soziale Status der Bewohner zum Ausdruck.
Die Frage was Wohnen ist und was eine Woh-
nung, was also der Gegenstand des vorliegenden
Wohnungsmarktberichtes ist, wird vom Zeitgeist
und in entwickelten Gesellschaften vor allem auch
vom Gesetzgeber bestimmt.? Unsere heutige Vor-
stellung vom Wohnen hat sich erst mit der Indus-
trialisierung und Urbanisierung im 19. Jahrhundert
herausgebildet. Die Soziologen Hartmut Hau-
Bermann und Walter Siebel haben das pragend
kennzeichnende des modernen Wohnens anhand
von vier Strukturmerkmalen charakterisiert:?

«  Trennung von Arbeiten und Wohnen: Unser
heutiges Verstandnis von Wohnen grindet
sich in besonderer Weise auf die Wahrneh-
mung der Wohnung als Ort der,Nichtarbeit”
fUr personliche Aktivitdten. In der Wohnung
werden Intimitat, Erholung, Entspannung und
Reproduktion und zugleich private Gastlich-
keit gelebt.

+ Begrenzung von Personen: Das moderne
Wohnen ist eine Lebensform der Kleinfamilie.
In der Regel wohnen heute Menschen zusam-
men, die als Familienangehdrige miteinander
blutsverwandt sind. Es dominiert die Zweige-
nerationenfamilie.

«  Entstehung des Wohnungsmarktes: Zum
vorherrschenden Mechanismus der Woh-
nungsversorgung hat sich im 19. Jahrhundert
der Wohnungsmarkt herausgebildet, auf dem
die verschiedenen Akteure zusammenwirken
und die Haushalte den Wohnraum als Ware
durch Kauf oder Miete erwerben. Das bedeu-
tet, dass jeder Haushalt zunachst einmal selbst
dafir verantwortlich ist, sich mit angemes-

2Vgl. Hannemann, Christine (2014): Zum Wandel des Wohnens. In: Wohnen. Aus Politik und
Zeitgeschichte (APuZ). 64. Jahrgang, 20-21/2014. Bonn, S. 36 f.
3Vgl. HduBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 15 ff.
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senem Wohnraum zu versorgen. Die Frage,
was angemessener Wohnraum ist, wurde
damit zur gesellschaftlichen Frage und wird
durch politische Willensbildung gelenkt und
rechtliche Institutionen geregelt.

«  Einfluss technischer Entwicklungen: Die
Wohnung ist in entwickelten Gesellschaften
ein Ort der Technisierung (unter anderem
Heizung, Elektro- und Wasserinstallationen, Sa-
nitareinrichtungen, Sicherheitstechnik). Diese
technischen Entwicklungen beeinflussen die
Anforderungen an die Wohnung und begrtin-
den bestimmte Wohnstandards.

Diese Strukturmerkmale sind als Leitbild im
bundesdeutschen Wohnungsbau stark verankert
und finden ihren sichtbarsten Ausdruck in einer
abgeschlossenen Wohnung mit hierarchisch-
funktionell angeordneten Raumen: Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad und Flur.

Gegenwartig wird das Wohnen in entwickelten
Gesellschaften vor allem durch einen tiefgreifen-
den Wandel der Lebensverhaltnisse gepragt. Die
Soziologin Hannemann unterscheidet drei Merk-
male, die diesen Transformationsprozess kenn-
zeichnen:*

« Individualisierung: Dem gesellschaftlichen
Wertewandel, der gegen Ende der 1960er
Jahre einsetzte, liegt ein Modernisierungspro-
zess zugrunde, der den Ubergang des Indivi-
duums von der Fremd- zur Selbstbestimmung
beschreibt. Kennzeichnend hierfur sind eine
reflexive Lebensflihrung und eine Abkehr von
der klassischen Familienstruktur, an deren Stel-
le eine Pluralisierung von Lebensentwirfen
getreten ist. Bezogen auf das Wohnen sind vor
allem die mit der Individualisierung einher-
gehende (freiwillige oder unfreiwillige) Form
des Alleinwohnens und die Verkleinerung
der HaushaltsgroBen relevant. Sie bewirken
eine Veranderung der Verhaltensweisen und
BedUrfnisse und als Folge davon der (6ffent-
lich sichtbaren) stadtischen Infrastruktur.

«  Alterung: Die Abkehr von der klassischen

Familienstruktur hat zu einer tiefgreifenden
Veranderung der Bevdlkerungsstruktur ge-

4Vgl. Hannemann, Christine (2014): S. 41 f.



fuhrt. Auffalligstes Merkmal ist die Alterung,
das heil3t der immer grof3er werdende Anteil
alterer Menschen, vor allem Frauen, die im
Alter allein wohnen. Gleichwohl bleiben

,die Alten” langer,jung” und aktiv. Das hat
auch Einfluss auf das Wohnen: Die Pflege in
der Familie und das Wohnen im Altenheim
entsprechen nicht mehr den Vorstellungen
einer selbstbestimmten Lebensfihrung é&lterer
Menschen. Deshalb und unter der Perspektive
einer schwindenden Familiensolidaritét erfreu-
en sich Konzepte fiir das Wohnen im Alter
(zum Beispiel Seniorenwohngemeinschaft,
Mehrgenerationenhaus) einer wachsenden
Beliebtheit.

« Entgrenzung: Ein wesentliches Merkmal des
gesellschaftlichen Strukturwandels ist die
Deregulierung der Wirtschaft und das verén-
derte Wechselverhadltnis zwischen Mensch
und Betrieb. Relevant fur das Wohnen sind vor
allem die zeitliche und rdumliche Dimension
der Entgrenzung von Arbeit. Flexible Arbeits-
zeiten und Arbeitsorte (zum Beispiel das
Arbeiten auBerhalb des Biros und Zuhause)
verandern die Anforderungen an das Wohnen
und an die Lage, Gro3e und Ausstattung der
Wohnungen (,Smarter Working”). Indirekt
beeinflusst auch die rechtliche Entgrenzung
von Arbeit, das heif3t die Deregulierung von
Beschaftigungsverhaltnissen (unter anderem
Zeit- und Leiharbeit, befristete Vertrage und
verringerter Kiindigungsschutz), durch die
Entstehung instabiler Lebenssituationen das
Wohnen.

Diese Transformation der Lebensverhaltnisse
beeinflusst das Wohnen in der Stadt. Hannemann
macht dies an zwei aktuellen Trends in der Stad-
tentwicklung deutlich, der Reurbanisierung und
der Multilokalitats

Reurbanisierung: Lange Zeit war das Wohnen im
Eigenheim im Grlnen vor den Toren der Stadt die
bevorzugte Wohnform und das erstrebenswerte
Ziel vieler Grol3stadtbewohner.® Vor dem Hinter-
grund der Individualisierung erlebt das Wohnen in
der Stadt eine neue Bedeutung und die lange Zeit

5Vgl. Hannemann, Christine (2010): Heimischsein, Ubernachten und Residieren - wie das
Wohnen die Stadt verandert. In: Stadtentwicklung. Aus Politik und Zeitgeschichte (APuZ). 60.
Jahrgang, 17/2010. Bonn, S. 18 ff, u. Hannemann, Christine (2014): S. 42 f.

6Vgl. Eckart, Jorg (1964): Das Eigenheim im Grunen:,Wohnwinsche zwischen lllusion und
Wirklichkeit” In: DIE ZEIT, Jahrgang 1964, Ausgabe 24. Hamburg.
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das Wohnen bestimmende Suburbanisierung wird
heute von verschiedenen Bevolkerungsgruppen
durch einen Trend zum Wohnen in der Stadt ab-
geldst, der in der Fachwelt unter dem Schlagwort
,Renaissance der Stadt” intensiv diskutiert wird.”
Damit im Zusammenhang stehen vor allem Veran-
derungen in den Wohnstandortpraferenzen und
der Bevolkerungsstruktur: Die Bevolkerung wird
aufgrund der steigenden Lebenserwartung alter
und als Folge einer verstarkten Zuwanderung von
Migranten vielféltiger. Veranderte BedUrfnisse
und Lebensstile bedingen neue Wohnformen
(zum Beispiel Zweckwohngemeinschaften) und
definieren die Attraktivitdt ganzer Stadtviertel, vor
allem die ehemals hauptsachlich negativ wahrge-
nommenen innerstadtischen Wohnstandorte, neu.

Multilokalitat: Mobilitat, vor allem berufliche
Mobilitat, ist zur sozialen Praxis der Erwerbsarbeit
in entwickelten Gesellschaften geworden. Der
Notwendigkeit zum Mobilsein und dem Wunsch
nach Sesshaftigkeit in der sozialen Lebensfihrung
liegt ein Spannungsverhaltnis zugrunde. Das
Wohnen an einem Ort wird durch das multilokale
Wohnen, das heifit die Organisation des Alltags
an zwei oder drei Wohnstandorten abgeldst.
Dadurch verschiebt sich der lokale Stellenwert so-
wohl des Wohnstandortes als auch der Wohnung.
Temporare Wohnformen gewinnen an Gewicht
und differenzieren die sozialrdumliche Aneignung
und Einbindung des Menschen an verschiedenen
Orten: vom Heimischsein in den eigenen vier
Wanden bis zur Reduzierung der Wohnung auf die
reine Behalterfunktion.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass
das Wohnen in der Stadt seit einigen Jahrzehnten
einen starken Wandel mit der Tendenz zur Aus-
differenzierung erfdhrt: Wandel der Bewohner-
struktur, Pluralisierung der Lebensstile, veranderte
Bedirfnisse und neue Wohnformen sind nur
einige Aspekte dieses Strukturwandels, die sowohl
die Ausgestaltung des Stadtgefliges als auch das
stadtische Alltagsleben Uberlagern. Die Stadtpo-
litik sieht sich zunehmend mit neuen Aufgaben
konfrontiert und muss sich den mitunter stark
divergierenden Interessen verschiedener Akteure
auf dem Wohnungsmarkt stellen.

7Vgl. Pedlow, Stephanie (2011): Die neue Attraktivitat der Stadt: Wohnpréferenzen und Motive
der Wohnstandortwahl in familienorientierten Neubaugebieten Darmstadts. Darmstadt, S. 6 ff.
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Teil | - Hintergrundinformationen

1. Bevolkerungsentwicklung

Haushaltsgro3en

Gegenwartig liegt der Anteil der Einpersonen-
haushalte deutschlandweit bei Uber 40 Prozent
und erreicht in den grof3ten Stadten sogar Anteils-
werte von Uber 50 Prozent. Zusammen mit den
/weipersonenhaushalten machen sie heute 75
Prozent aller Haushalte aus. Andererseits ver-
zeichnen Mehrpersonenhaushalte (3 und mehr
Personen) in Deutschland nur noch einen Anteil
von rund 25 Prozent. Der Riickgang betrifft vor
allem die Vierpersonenhaushalte, das heil3t die
klassische aus vier blutsverwandten Personen
(Familienangehdrige) bestehende Zweigenera-
tionenkernfamilie (Eltern und zwei Kinder), die
jahrzehntelang das dominierende Wohnleitbild
gepragt hat®

8Vgl. Hannemann, Christine (2014): S. 38 f.
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HaushaltsgroBe und Wohnraumnachfrage

Die skizzierte Entwicklung verandert die Wohn-
situation der Haushalte und damit die Nachfrage
nach Wohnraum: Wie Haushalte wohnen, ist in
Deutschland vor allem das Ergebnis eines Aus-
gleichs von Angebot und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt und damit primar von der
Zahlungsfahigkeit, weil jeder Haushalt zundchst
einmal selbst daflr verantwortlich ist, sich mit
Wohnraum zu versorgen. Eine zunehmende
Verkleinerung der Haushalte kann am Wohnungs-
markt zu einer wachsenden Nachfrage flhren.
Wenn dies mit wachsenden Einwohnerzahlen
einhergeht, wie es in der Stadt Oldenburg (Oldb)
zurzeit der Fall ist, dann kulminiert der Prozess
der Haushaltsverkleinerung in einer wachsenden
Wohnraumnachfrage und es mehren sich die
Forderungen nach einem starkeren staatlichen
Engagement in der Wohnungspolitik®

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

9Vgl. Hannemann, Christine (2014): S. 40.



2.Wohnungsnachfrage

Wohnungsnachfrage

In der Bundesrepublik Deutschland wird die Woh-
nungsversorgung im Rahmen des Konzeptes der
Sozialen Marktwirtschaft geregelt.® Insofern ist je-
der Haushalt selbst dafur verantwortlich, sich mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen. Inwie-
fern dies dem einzelnen Haushalt gelingt, ist in er-
ster Linie von seiner Kapitalkraft beziehungsweise
Zahlungsfahigkeit abhéngig. Uber die Herstellung
und Verteilung von Wohnungen entscheidet das
Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage, die
jedoch teilweise durch die Politik gelenkt werden.
Obwohl Art und Ausmal3 des staatlichen Eingriffs
in den Wohnungsmarkt politisch umstritten sind
und eine kontinuierliche Deregulierung kenn-
zeichnend ist," so besteht in Deutschland doch
weitgehend Konsens dariiber, was das Ziel der
Wohnungspolitik ist: die Versorgung aller Haus-
halte mit einer angemessenen Wohnung.”

Fur die Ermittlung des Wohnungsbedarfs und der
daraus resultierenden tatsachlichen Nachfrage
nach Wohnraum steht eine Reihe von Indikatoren
zur Verfligung, die als Kennzahlen soziodkono-
mische Strukturen abbilden und Aussagen Uber
die Situation und Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt ermaglichen; sie konnen die Grund-
lage fur die Erstellung von Prognosen sein: dazu
gehoren insbesondere Indikatoren zur Haushalts-
struktur, zur Wohnungsversorgung und zu Woh-
nungspreisen.

2.2 Wohnflachenversorgung und
Wohnungsbelegungsdichte

Eigenheim und Wohnflachenverbrauch

Das Eigenheim beziehungsweise die Eigentums-
wohnung ist in Deutschland die Wohnform, die
sich viele Menschen weiterhin winschen. Mit
dem Eigenheim werden vielféltige Assoziationen
verbunden; es steht vor allem als Symbol fur Frei-
heit, Unabhangigkeit und Sicherheit. Der Erwerb
eines Eigenheims beziehungsweise einer Eigen-
tumswohnung ist fur viele Haushalte nach wie
vor eines der wichtigsten Ziele, das haufig unter
groBten (nicht nur) finanziellen Anstrengungen

10 Vgl. Kofner, Stefan (2004): Wohnungsmarkt und Wohnungswirtschaft. Miinchen, S. 1 f.
11 Vgl. Egner, Bjorn (2014): Wohnungspolitik seit 1945. In: Wohnen. Aus Politik und Zeitge-
schichte (APu2). 64. Jahrgang, 20-21/2014. Bonn, S. 15 ff.

12 Vgl. Hannemann, Christine (2014): S. 40.
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Lebensldufe strukturiert und als Ausdruck fur ein
erfolgreiches Berufs- und Familienleben gilt. Aus
planerischer Sicht wird das Eigenheim differen-
zierter betrachtet: Es ist neben einer Wohnform
unter vielen vor allem die energie- und flachenin-
tensivste Art zu Wohnen®

Die Probleme, die heute in einem gesteigerten
Wohnflachenverbrauch gesehen werden, dirfen
jedoch nicht dariber hinwegtdauschen, dass die
Wohnflacheninanspruchnahme friher ein zen-
traler Gradmesser fUr die Entwicklung der Woh-
nungsversorgung war, ganz nach dem Motto:

je mehr Wohnflache pro Kopf, desto besser die
Versorgung der Bevolkerung. Dies auch deshalb,
weil man lange Zeit noch das Schreckbild des
Wohnungselends breiter (grof3stadtischer) Bevol-
kerungsgruppen in der Hochphase der Industria-
lisierung und Urbanisierung des ausgehenden 19.
Jahrhunderts vor Augen hatte, das durch beengte
Wohnverhaltnisse und Uberbelegte Wohnungen
gekennzeichnet war und das,moderne” Wohnen
und die Wohnungspolitik in Deutschland nachhal-
tig beeinflusst hat.™

Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik
WahrWahrend in den 198cer Jahren die poli-
tischen Bestrebungen zur Liberalisierung des
Wohnungsmarktes weiter vorangetrieben wurden,
machten sich auf den grof3stadtischen Woh-
nungsmarkten bereits erste Engpdsse bemerkbar,
ehe die Deutsche Einheit wieder Bewegung in
den Wohnungsmarkt und die Wohnungspolitik
brachte™

2.4 Wohnkosten

Wohnungsmarkt und Preisbildung

In Deutschland wird im Rahmen der Sozialen
Marktwirtschaft zwischen den Marktakteuren aus-
gehandelt, wer was in welcher Menge erhalt; dies
erfolgt auch auf dem Wohnungsmarkt meistens
Uber den Preis. Die (freie) Preisbildung regelt das
Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage,

das heil3t vereinfacht: Dort, wo viele Wohnungs-
nachfrager einem begrenzten Wohnungsangebot

13 Vgl. HduBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 229 ff.

14 Vgl. HauBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 59 ff. u. S. 65 ff.
15 Vgl. Egner, Bjorn (2014): S. 16.

16 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 1 f.
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gegeniberstehen, kdnnen die Wohnungsanbieter
hohere Preise erzielen als bei einer geringeren
Wohnungsnachfrage. Dieses Zusammenspiel der
Marktkrafte bewirkt (zumindest in der Theorie)

ein Marktgleichgewicht. Die Besonderheiten des
Wohnungsmarktes und der Wohnungsproduktion
fUhren aber dazu, dass Ungleichgewichtszustande
(Leerstande und Wohnungsmangel) kurzfristig
nur schwer abgebaut werden kénnen und an-
dererseits die Nichtbefriedigung des Grundbe-
durfnisses Wohnen fir die betroffenen Menschen
unmittelbar und schwerwiegend ist (im Extremfall
Obdachlosigkeit).™

Der Wohnungsmarkt kann in zwei Teilmarkte
untergliedert werden
dem Markt fur Wohnnutzungen, auf dem
zeitlich begrenzte Nutzungsrechte an Woh-
nungen angeboten und nachgefragt werden,
und
dem Markt fur Wohnimmobilien, auf dem
Eigentumsrechte an Wohnimmobilien ange-
boten und nachgefragt werden”

Mietpreise (Wohnungen)

Mietpreis und Mietbelastung

Haushalte sind als Wohnungsnachfrager in erster
Linie an der Nutzung einer Wohnung interessiert.
Der Mietzins ist der Preis, den der Haushalt als
Mieter fir die zeitweise Uberlassung von Wohn-
raum an den Wohnungsanbieter, den Vermie-
ter, zu zahlen hat.”® Sowohl Umfang (Gro3e der
Wohnung) als auch Qualitat (Standort und Aus-
stattung der Wohnung) des fir einen Haushalt
verfugbaren Wohnraums sind direkt abhangig
vom Haushaltseinkommen (Kaufkraft) und der
Haushaltsgrol3e (Zahl der Haushaltsmitglieder).
Der Betrag, der einem Haushalt fur das Wohnen
zur Verflgung steht, errechnet sich abzuglich aller
Lebenshaltungskosten: Aus dem, was dann Ubrig
bleibt, ergeben sich die individuellen Moglich-
keiten auf dem Wohnungsmarkt und erklaren sich
Mietgesuche mit dem Wortlaut:,Suche Wohnung
bis zu ... Euro im Anzeigenteil der Zeitung und
im Internet.”

DDer Mietpreis bildet sich auf dem Wohnungs-
markt im Ausgleich zwischen Angebot und Nach-

17 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 19.
18Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 37.
19 Vgl. HauRermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 67 f.

frage. Dabei sind von den Mietparteien allerdings
die gesetzlichen Bestimmungen zur Mietbe-
grenzung zu beachten (zum Beispiel ortsibliche
Vergleichsmiete, Kappungsgrenzen, Mietwucher-
paragraph). Trotz dieser gesetzlichen Preisvor-
schriften nimmt in Deutschland die Mietbelastung
der Haushalte seit Jahrzehnten stetig zu. Ursdch-
lich hierfur sind die schrittweise Aufhebung von
Preisvorschriften mit dem Abbau der Wohnungs-
not nach dem Zweiten Weltkrieg, die gestiegenen
Wohnungsgrolien bei gleichzeitig sinkenden
Wohnungsbelegungsdichten, der Anstieg der Ne-
benkosten und die (zeitweise) Verknappung des
Wohnraumangebotes aufgrund einer gestiegenen
Nachfrage®

Im Durchschnitt lag die Mietbelastungsquote
der Haushalte in Niedersachsen im Jahre 2013 mit
einem Anteil der Bruttokaltmiete (Grundmiete
und Nebenkosten) in Hohe von rund 23,5 Prozent
am verflgbaren Nettoeinkommen leicht Gber
dem bundesdeutschen Durchschnitt von rund
22,5 Prozent.®

Allerdings bezieht sich diese Aussage nur auf

den Durchschnitt aller Haushalte. Die Soziologen
Hartmut HauBermann und Walter Siebel gehen
davon aus, dass die Mietbelastungsquote bei den
unteren Einkommensgruppen einen erheblich ho-
heren Anteil ausmacht als bei den Haushalten mit
hohem Einkommen und Ubertragen die Giltigkeit
des unter dem Eindruck der Industrialisierung und
Urbanisierung im 19. Jahrhundert in die Woh-
nungsmarktforschung eingegangenen,Schwa-
beschen Gesetzes” auf die heutigen Verhaltnisse:
,Je drmer jemand ist, desto grofSer ist die Summe,
welche er im Verhaltnis zu seinem Einkommen fur
eine Wohnung verausgaben muss. Ein Grund
dafir ist, dass der Zusammenhang zwischen Woh-
nungsgrolle und Mietkosten kein linearer ist, weil
gemessen am Preis pro m? gréRere Wohnungen
relativ billiger sind.»

WohnungsgréBe und Wohnkosten

Die hoheren Wohnkosten fir kleinere Wohnungen
werden im Allgemeinen damit begriindet, dass
die technische Ausstattung (Wasser- und Energie-

20Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 37.

21Vgl. http://de statista.com/statistik/daten/studie/258547/umfrage/mietbelastungsquote-
von-haushalten-in-deutschland-nach-bundeslaendern/

22 HauBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 68.

23 Vgl. HauBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 68 f. u. S. 197.



anschluss) in jeder Wohnung vorhanden ist, und
zwar unabhangig davon, wie viele Personen darin
leben und wie grof3 die Wohnung ist. Bei kleinen
Wohnungen mussen die Kosten fiir die technische
Infrastruktur demnach auf weniger Wohnfléche
beziehungsweise weniger Rdume umverteilt wer-
den. Ein dhnlicher Zusammenhang begrindet die
hoheren Wohnkosten fur gro3e Wohnungen: Hier
liegen die Gesamtkosten fir das Wohngebaude
(Lage, Bauausfiihrung) und die gehobene Ausstat-
tung sowohl des gesamten Hauses als auch der
einzelnen Raume hoher

Kaufpreise (Wohnungen)
Wohn(-ungs)eigentum

Wahrend auf dem Mietwohnungsmarkt zeitlich
beschrankte Nutzungsrechte an einer Wohnung
angeboten und nachgefragt werden, handelt der
Markt fir Wohnimmobilien mit Eigentumsrechten:
Auf dem Immobilienmarkt geht eine Wohnim-
mobilie gegen Zahlung eines Kaufpreises vom
Verkdufer in das Eigentum des Kadufers Uber. Der
Kaufer erwirbt auf diese Weise ein unbefristetes
Eigentumsrecht an der Immobilie und kann sie

im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen nach
Belieben nutzen, vermieten, beleihen oder verkau-
fen. Dagegen ist ein Mieter lediglich Besitzer von
Nutzungsrechten an der von ihm angemieteten
Wohnung.*

Beim Wohnungseigentum handelt es sich um
das Eigentum an einer einzelnen Wohnung. Der
Ubergeordnete Begriff Wohneigentum erfasst
dardber hinaus auch das Eigentum an einem von
einem Eigentimer selbst genutzten Grundstuick
beziehungsweise ,Eigenheim” (Hauseigentum).
Die Gruppe der Wohnungseigentimer kann
untergliedert werden in Eigentimer, welche die
erworbene Wohnung selbst bewohnen, und
Eigentlmer, welche die erworbene Wohnung
am Wohnungsmarkt zur Vermietung anbieten.
Eine Differenzierung der Wohnungseigentimer
hinsichtlich dieses Kriteriums wird an dieser Stelle
jedoch nicht vorgenommen, weil die entspre-
chende Datengrundlage fir die Stadt Oldenburg
(Oldb) fehlt.

24 Vgl. HauRermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 69.
25Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 5 u. 21.
26 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 25.
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Gentrifizierung

Die ehemaligen unsanierten, vielfach von ein-
kommensschwachen Haushalten, zum Beispiel
Migranten, Studenten und kinderreichen Familien,
bewohnten innerstadtischen Altbauwohnungen
werden zunehmend fur den zahlungskraftigen
Teil des Mittelstandes attraktiv. Das fihrt zu einem
Verdrangungsprozess, der von der Stadtsoziologie
unter dem Begriff,Gentrifizierung” beziehungs-
weise ,Gentrifikation” untersucht wird und den
soziodkonomischen Strukturwandel bestimmter
Stadtviertel mit dem Ergebnis eines Austauschs
der Wohnbevélkerung beschreibt. Dieser sozi-
alrdumliche Austauschprozess ist vor allem vom
Aufwertungspotential der Altbaubestdnde abhén-
gig: Je hoher das Sanierungspotential sowie der
finanzielle Aufwand und die Renditeerwartung
des (neuen) HauseigentUmers sind, desto starker
steigen die Immobilienpreise und die Mieten und
desto ausgepragter ist der sozialrdumliche Wandel
der lokalen Wohnbevdlkerung.

Struktur des Wohnungsbestandes

Beim Wohnungsbestand in der Stadt Oldenburg
handelt es sich um einen Uberlieferten Baube-
stand, der in den ersten drei Jahrzehnten nach
dem Zweiten Weltkrieg entstanden ist, als starke
Bevolkerungszuwadchse die schnelle Schaffung
einer gro8en Zahl von Wohnungen erforderlich
machte. Dieser Wohnungsbestand, der gegenwar-
tig den grol3ten Anteil des Angebotes bildet, ist
auf dem Wohnungsmarkt relativ schwieriger ge-
winnbringend zu verkaufen, weil er oftmals nicht
den heutigen WohnbedUrfnissen entspricht, einen
starken Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
aufweist und haufig als unattraktiver Wohnstand-
ort wahrgenommen wird.

27 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014): Besonderheiten und Perspekti-
ven der Wohnsituation in Deutschland. In: Wohnen. Aus Politik und Zeitgeschichte (APuZ). 64.
Jahrgang, 20-21/2014. Bonn, S. 11.

28Vgl. Holm, Andrej (2014): Wiederkehr der Wohnungsfrage. In: Wohnen. Aus Politik und
Zeitgeschichte (APuZ). 64. Jahrgang, 20-21/2014. Bonn, S. 25.

29 Vgl. HauBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 184 ff,, und Kaltenbrunner, Robert u.
Matthias Waltersbacher (2014): S. 5.
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Themenschwerpunkt

Wohnungsnachfrage einkommensschwacher Haushalte

2.5 Arbeitslose und Empfanger von
Sozialhilfe und Grundsicherung fiir
Arbeitssuchende

Verteilungswirkungen

Die Regeln des Sozialgesetzbuches fir die Kosten
der Unterkunft wirken als Segregationsmotor,
weil sich die preiswerten Wohnungsbestande auf
eine begrenzte Zahl von haufig weniger attrak-
tiven Stadtlagen konzentrieren. Vielfach handelt
es sich dabei um Altbauwohnungen, Siedlungs-
bauten der 1920-1950er Jahre und Altbestande
des sozialen Wohnungsbaus aus den 1950-1980er
Jahren, die aufgrund ihrer besonderen Merk-
male hinsichtlich des Ausstattungsstandards und
Instandhaltungszustandes sowie ihres hdufig
aufwertungsbedurftigen Wohnumfeldes zu den
Substandardbestanden zahlen. Das bestehende
Wohnungsversorgungssystem hat fir Personen,
die sich am Markt nicht selbst mit angemessenem
Wohnraum versorgen kénnen, insofern auch qua-
litative Verteilungswirkungen.*®

2.6 Wohnberechtigungsscheine

Wohnberechtigungsschein (WBS)

Ein Wohnberechtigungsschein (WBS), umgangs-
sprachlich auch § 8-Schein oder B-Schein ge-
nannt, ist eine amtliche Bescheinigung, mit deren
Hilfe ein Wohnungssuchender aufgrund bestimm-
ter Kriterien, zum Beispiel bestimmter Einkom-
mensgrenzen, Anspruch und Zugang zu einer

im Vergleich mit anderen Wohnungen glinstige-
ren Sozialwohnung hat* Die Ausstellung eines
Wohnberechtigungsscheines erfolgt durch die
Stadte und Gemeinden; in der Stadt Oldenburg
(Oldb) liegt die Zustédndigkeit hierfir beim Amt
fur Teilhabe und Soziales — Fachdienst Besondere
soziale Hilfen.

Antragsquote und Wohnungsbedarf

Die Ausstellung eines Wohnberechtigungsschei-
nes ist gebUhrenpflichtig, so dass man davon
ausgehen kann, dass ein Antragsteller auch tat-
sachlich eine Sozialwohnung sucht. Es ist jedoch
schwierig, die Zahlenreihe richtig” zu interpretie-

30Vgl. Holm, Andrej (2014): S. 26 f.

31 Vgl. Gesetz tber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG)
vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 2. Okto-
ber 2015 (BGBI. 1 S. 1610) gedndert worden ist, Teil 1, Abschnitt 2, § 9 Einkommensgrenzen.
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ren: Eine niedrige Antragsquote l3sst sich nicht
zwangsldufig mit einem niedrigen Bedarf im
geforderten Wohnungsbau gleichsetzen. Sie kann
auch Ausdruck davon sein, dass Uberhaupt nur
eine geringe Zahl von Sozialwohnungen auf dem
Wohnungsmarkt vorhanden ist oder dass sich
potentielle Nachfrager nach solchen Wohnungen
auch ohne Wohnberechtigungsschein auf dem
Markt mit preiswertem Wohnraum versorgen kon-
nen. Andererseits lasst sich schon allein aufgrund
der GebUhrenpflicht von einer hohen Antragsquo-
te auf einen gesteigerten Bedarf im geforderten
Wohnungsbau schlieSen.

2.7 Wohngeldzahlungen

Steuerungsinstrumente der Wohnungspolitik
Die deutsche Wohnungspolitik stutzt sich auf
mehrere Steuerungsinstrumente, die mit ver-
schiedenen politischen Zielsetzungen verbun-
den sind. Zur Erreichung dieser Steuerungsziele
kommen vor allem Finanzierungsinstrumente

zur Anwendung, das heif3t die staatliche Aus-
gabe von Geldmitteln. Man unterscheidet die
Objektférderung, die Wohnbauten foérdert, von
der Subjektférderung, die Menschen fordert. Das
zentrale Instrument der Subjektférderung ist das
Wohngeld als direkte Unterstitzung von Haushal-
ten zur Finanzierung der Wohnkosten > Mit dem
Wohngeld wird das sozialpolitische Ziel verfolgt,
einkommensschwachen Bevolkerungsgruppen
die Versorgung mit angemessenem Wohnraum
zu ermaoglichen. Es wird anhand der drei Kriterien
Haushaltseinkommen, Haushaltsgroe und abso-
lute Hohe der zuschussfahigen Mietausgaben un-
ter Berlicksichtigung des lokalen Mietpreisniveaus
berechnet und von den Stadten und Gemeinden
als Mietzuschuss direkt an die Unterstitzungsbe-
durftigen ausgezahlt. Dabei gilt vereinfacht gesagt
folgender umkehrbarer Zusammenhang: Je hoher
das Haushaltseinkommen, desto niedriger das
Wohngeld, und je héher die Mietausgaben, desto
héher das Wohngeld.®

32Vgl. Egner, Bjorn (2014): S. 14 f.
33Vgl. Kofner, Stefan (2004): 5. 131 f.



3. Wohnungsangebot

Wohnungsangebot

Fur die Bestimmung des Wohnungsangebotes
steht vergleichbar zur Nachfrage nach Wohnraum
eine Reihe von Indikatoren zur Verfligung, die als
Kennzahlen Aussagen zur Struktur, Situation und
Entwicklung des Wohnungsangebotes ermdogli-
chen. Dazu gehoren insbesondere Indikatoren zur
Wohnbautatigkeit, zur Wohnungsbaufinanzierung,
zur Forderung von Wohnungsbauinvestitionen
sowie zum Wohnungsbestand differenziert nach
Wohnwertmerkmalen (Standort, GroBe, Ausstat-
tung und bauliche Beschaffenheit)

Im Folgenden werden verschiedene in der Stadt
Oldenburg (Oldb) angewendete Steuerungs-
instrumente vorgestellt, die auf eine staatliche
Einflussnahme der Angebotsseite des Wohnungs-
marktes gerichtet sind. Sie haben vor allem die
Forderung des Wohnungsbaus zum Gegenstand,

34 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 21.
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der in Deutschland seit rund 100 Jahren ein
zentrales wohnungs- und sozialpolitisches Steu-
erungsinstrument ist: Ohne den staatlich gefor-
derten Wohnungsbau, vor allem den sozialen
Wohnungsbau, ware etwa der schnelle Wieder-
aufbau der zerstorten Stadte und die Wohnraum-
versorgung der Bevolkerung nach dem Zweiten
Weltkrieg gar nicht moglich gewesen. Als gegen
Ende der 1990er Jahre der Wohnungsmarkt als in
weiten Teilen ausgeglichen galt, kam es zu einem
wohnungspolitischen Paradigmenwechsel.

Seit der Anderung des,Gesetzes tber die Soziale
Wohnraumférderung” im Jahre 2002 richtet sich
die Forderung nicht mehr an breite Schichten
der Bevolkerung, sondern schwerpunktmafig

an Haushalte, die sich aus eigener Kraft auf dem
Wohnungsmarkt nicht mit angemessenem
Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstit-

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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zung angewiesen sind. Neben der Schaffung von
neuem Wohnraum rickt nun auch die qualitative
Anpassung des Wohnungsbestandes an zeitge-
mafle Wohnbedurfnisse in den Vordergrund. Eine
weitere Anderung gab es 2006: Mit der Fode-
ralismusreform wurde die Zustandigkeit fur die
soziale Wohnraumférderung vom Bund auf die
Lander Ubertragen. Begrindet wurde dies damit,
dass sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt
regional sehr unterschiedlich darstellt und des-
halb bedarfsgerechte an die Bedingungen vor Ort
angepasste Konzepte und MalSnahmen fir die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum erforder-
lich seien.®

3.1 Wohnungsbestand

Wohnungsbestand

Im Allgemeinen ist der Wohnungsmarkt ein Be-
standsmarkt: Der grofite Teil des Wohnungsange-
botes stammt aus dem vorhandenen Wohnungs-
bestand. Dagegen fallt der jahrliche Zugang an
Wohnungsfertigstellungen weniger ins Gewicht.
Der Wirtschaftswissenschaftler und Wohnungs-
marktforscher Stefan Kofner geht unter normalen
Bedingungen von einem Anteil der jahrlichen
Neubauten am deutschen Wohnungsbestand
von nur 2 bis 4 Prozent aus.2® Deshalb spielt der
vorhandene Wohnungsbestand unter wohnungs-
wirtschaftlichen und -politischen Gesichtspunkten
eine zentrale Rolle: Der Gebdudebestand pragt die
Wohnsituation der Bevolkerung und das stad-
tische Erscheinungsbild. ¥ In Kapitel 3.1 wird der
Wohnungsbestand in der Stadt Oldenburg (Oldb)
nach verschiedenen Strukturmerkmalen vorge-
stellt und im Hinblick auf Zahl, Art und Zusam-
mensetzung analysiert. Die Betrachtung des Woh-
nungsbestandes gibt auch wichtige Hinweise zur
Situation auf dem Oldenburger Wohnungsmarkt
und im Abgleich mit der Wohnungsnachfrage auf
die zu erwartende Neubautatigkeit.

35 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014): S. 8.
36 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 20 f.

37 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014): S. 5.
38 Vgl. HauBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 185.
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Wohnungsbestand, Siedlungsstruktur,
Wohnungsbedarf

In der Struktur des Wohnungsbestandes spiegelt
sich zum einen die in der Wahrnehmung der Be-
volkerung spezifische Siedlungsstruktur der Stadt
Oldenburg wider, die von einer aufgelockerten
Bebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhdusern und umgebenden Géarten gepragt ist.
Sie ist zum anderen aber auch das Ergebnis einer
jahrzehntelangen Ausrichtung der deutschen
Wohnungspolitik auf die Eigentumsférderung und
den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern . Der
Bestand an Wohngebduden ist insofern ein Abbild
friiherer Investitionsentscheidungen und es stellt
sich die Frage, ob die in friheren Zeiten erstellten
Wohngebdude noch der aktuellen Bedirfnislage
der Bevolkerung entsprechen: Wenn es namlich
weiterhin Haushalte gibt, die im Wohneigentum
leben mdchten, sich diesen Wunsch aber nicht
erfullen kénnen, dann kann ein politischer Diskurs
darlber entstehen, ob und auf welche Weise das
Wohnungsangebot an diesen Bedarf angepasst
werden sollte.®

Singularisierung und Wohnflachenverbrauch
Die Singularisierung der Haushalte wird sich in
Deutschland fortsetzen und zusammen mit dem
Trend zur Individualisierung das kinftige Wohnen
pragen. Die Auswirkungen sind allerdings ambi-
valent: Die Haushalte auch in der Stadt Oldenburg
(Oldb) werden immer kleiner und verlangten
bisher immer mehr Wohnflache (siehe Kapitel 2.2).
Aus den vorliegenden statistischen Daten ldsst
sich allerdings nicht zweifelsfrei ableiten, dass ein
weiterer Zuwachs des Wohnflachenbedarfs in OI-
denburg (Oldb) auch zuklnftig entsteht. Die Woh-
nungsmarktforscher Robert Kaltenbrunner und
Matthias Waltersbacher sehen diese Entwicklung
als Ausdruck eines widerspriichlichen gesellschaft-
lichen Verhaltens: Die gro3ere Wohnflacheninan-
spruchnahme, die nach wie vor als Steigerung der
individuellen Lebensqualitat begriffen wird, steht
im Konflikt mit den Zielen einer nachhaltigen
Stadtentwicklung und des sparsamen Umgangs
mit den natdrlichen Lebensgrundlagen.*

39 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014): 5.5 f.
40Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014): S. 9 f.



3.2 Wohnbautatigkeit

Wohnungsangebot und Wohnbautatigkeit

Der Wohnungsbestand bildet die Angebotsseite
des Wohnungsmarktes ab. Wie in Kapitel 3.1 deut-
lich wurde, verdndert sich der Wohnungsbestand
auch in der Stadt Oldenburg (Oldb) fortlaufend:
Unter marktwirtschaftlichen Bedingungen fihrt
eine wachsende Nachfrage zu einem erweiterten
Angebot und eine sinkende Nachfrage zu einem
reduzierten Angebot. Diese Angebotsverdande-
rung kann auf verschiedenen Ebenen stattfinden:
Neubau, Ausbau und Teilung von Wohnungen so-
wie Nutzungsanderungen (zum Beispiel Wohnen
statt Gewerbe) bewirken eine Angebotserweite-
rung, wahrend Abriss, Rickbau und Zusammen-
legung von Wohnungen sowie Zweckentfrem-
dung von Wohnraum eine Angebotsreduzierung
bewirken

3.3 Wohnungsbauférderung

Wohnungsbauforderung

In der Sozialen Marktwirtschaft kommt dem Woh-
nungsmarkt aufgrund seiner Besonderheiten eine
Sonderstellung zu, die als mogliche Grinde fiir
staatliche Eingriffe in das Marktgeschehen ange-
fuhrt werden. Fir den Wirtschaftswissenschaftler
und Wohnungsmarktforscher Stefan Kofner sind
folgende Besonderheiten des Wohnungsmarktes,
die ein Marktversagen begrinden, ausschlag-
gebend: Besonderheiten der Investitionsent-
scheidung, externe Kosten der Bodennutzung,
erschwerter Marktzugang fur bestimmte Bevolke-
rungsgruppen, hohe Transaktionskosten (,Markt-
benutzungskosten”), Koordinationshemmnisse bei
der Preisbildung (,Preisstarrheit”), unvollkommene
Zuordnung des Wohnungsbestandes auf die
Nachfrager und zyklische Schwankungen auf den
Wohnungsmarkten.*

Die staatlichen Eingriffe zielen auf die Beeinflus-
sung der Nachfrageseite und der Angebotsseite
des Wohnungsmarktes ab; andere Instrumente
sind wiederum auf die Verbesserung der Funk-

108.
131 f, und Egner, Bjorn (2014): S. 14 f.

41 Vgl. Kofner, Stefan (2004):

S.
42 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S.

Teil I - Hintergrundinformationen

tionsfahigkeit des Wohnungsmarktes gerichtet.
Man unterscheidet aulSerdem die Objektforde-
rung, die Wohnbauten férdert, von der Subjektfor-
derung, die Menschen fordert. Das in Kapitel 2.7
fur die Stadt Oldenburg (Oldb) behandelte Steue-
rungsinstrument ,Wohngeld” |&sst sich als direkte
Unterstitzung der Haushalte zur Finanzierung der
Wohnkosten der Nachfrageseite beziehungsweise
Subjektférderung zuordnen.”

Wohnungspolitik

Die Wohnungspolitik hat ihre Prioritaten in der
ersten Halfte der 2010er Jahre in Niedersachsen
anders gesetzt und steht vor neuen und diffe-
renzierten Aufgaben: In den wachsenden GroB3-
stadten geht es zundchst darum, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Daneben erfahrt der
Gebdudebestand eine zunehmende Beachtung:
Er muss zum Beispiel unter den Bedingungen
einer fortschreitenden Alterung der Bevolkerung
zukunftsfahig gemacht werden. Ziel ist es, die
baulichen, technischen und sozialen Vorausset-
zungen zu schaffen, damit éltere Bewohner mog-
lichst lange in ihren Wohnungen leben kénnen.
Hierflr missen Finanzierungsmittel zur Verfigung
gestellt werden, weil sich diese Anpassungs-
maflnahmen fir den Einzelnen, insbesondere fiir
einkommensschwache Haushalte, in der Regel
kaum rechnen, gesellschaftlich aber wiinschens-
wert sind.® Die Soziologin Christine Hannemann
weist auBerdem darauf hin, dass Wohnformen wie
das Altenheim vielfach nicht dem Wunsch alterer
Menschen nach Erhaltung der selbstandigen
Lebensfuhrung in der eigenen Wohnung entspre-
chen

Wohnungsmarkt und sozialer Wohnungsbau
Der Wohnungsmarkt ist ein Bestandsmarkt: Der
grolste Teil des Wohnungsangebotes stammt aus
dem bereits vorhandenen Wohnungsbestand.
DarUber hinaus ist ein Grof3teil des Wohnungsbe-
standes durch langfristige Mietvertrage gebunden
und wird nur bei einer Wiedervermietung auf den
(Mietwohnungs-)Markt gebracht. Es handelt sich
wohnungswirtschaftlich gesehen um ein eigen-

43 Vgl. Voigtlénder, Michael (2014): Herausforderungen der Wohnungspolitik aus konomi-
scher Perspektive. Aus Politik und Zeitgeschichte (APuZ). 64. Jahrgang, 20-21/2014. Bonn, S. 24.
44 Vgl. Hannemann, Christine (2014): S. 41

45Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 20 f.

46 Vgl. http://www.zeit.de/wirtschaft/2015-09/deutschland-wohnungsmarkt-pestel-institut-
studie
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standiges insbesondere gegenlber der Neuver-
mietung abgrenzbares Marktsegment.#

Ein Teilsegment innerhalb des Mietwohnungs-
marktes bildet wiederum der Wohnungsbestand,

der im sozialen Wohnungsbau geschaffen wurde.

Ziel der sozialen Wohnraumférderung ist es, den
vorhandenen Bestand an Sozialwohnungen Uber
Preis- und Belegungsbindungen fir einkom-

mensschwache Bevolkerungsgruppen langfristig
zu sichern. Allerdings geht der Beitrag, den der
soziale Wohnungsbau zur Wohnraumversorgung
der Bevolkerung in Deutschland leistet, infolge
einer Neuorientierung der Wohnungspolitik stetig
zurlck: von rund 4,0 Mio. Sozialwohnungen in
den alten Bundeslandern im Jahre 1987 auf nur
noch 1,5 Mio. Wohnungen im Jahre 2015 in ganz
Deutschland.#

Foto: Mohlenkamp Architekten, Lindern



1. Bevolkerungsentwicklung

Die wichtigste Groe fur die Entwicklung der
Wohnungsnachfrage sind die Bevdlkerungsent-
wicklung und -struktur in einem Gebiet. Sie ist
das Ergebnis zurlckliegender Ereignisse und
Lebensumstande. Die Bevolkerungsentwick-
lung beschreibt die Zahl der Menschen in einem
bestimmten Gebiet. Sie ergibt sich aus der na-

Teil Il - Wohnungsmarktbericht

tirlichen Bevélkerungsentwicklung (Differenz
zwischen Geburtenrate und Sterberate) und dem
Wanderungssaldo (Differenz zwischen Zu- und
Abwanderung Uber die Gebietsgrenze hinweg).
Im Ergebnis beider Kennziffern ergibt sich entwe-
der ein Bevolkerungswachstum oder ein Bevolke-
rungsrickgang.”

D
. STADT OLDENBURG*

47 Vgl. Kuls, Wolfgang u. Franz-Josef Kemper (2002): Bevilkerungsgeographie: eine Einfiihrung.
3. Auflage. Studienblcher der Geographie. Berlin und Stuttgart, S. 151 u. 188.

48 Als Datengrundlage wurden die Einwohnerzahlen aus der Meldedatei der Stadt Oldenburg
(Oldb) herangezogen, die sich auf die gemeldeten Einwohner mit Hauptwohnung in der Stadt
Oldenburg (Oldb) beziehen. Die amtlichen Einwohnerzahlen des Landesamtes fur Statistik
Niedersachsen (LSN), die hiervon leicht abweichen, werden an dieser Stelle nicht weiter
bertcksichtigt.
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Einwohner registriert; dies entspricht einem
absoluten Zuwachs von 17.513 Personen und einer
Wachstumsrate von rund 11,8 Prozent im Zeitraum

1995 bis 2016.

0

o
‘ STADT OLDENBURG*
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Die Altersstruktur der Bevolkerung ist entschei-
dend fur die spezifische Wohnungsnachfrage.
Sie ist ein wichtiger Faktor fur die Bestimmung
der Zusammensetzung der Haushalte und deren
unterschiedliche WohnbedUrfnisse.*

D
. STADT OLDENBURG*

49 Vgl. NBank (Hrsg.) (2015): Wohnungsmarktbeobachtung 2014/15: generationengerechtes
Wohnen in Niedersachsen - Perspektive 2035. Hannover, S. 15.
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Die Alterung der Wohnbevolkerung ist die sicht-
barste Veranderung der Bevdlkerungsstruktur in
der Stadt Oldenburg. Urséchlich hierfur ist ins-
besondere die gesteigerte Lebenserwartung bei
gleichzeitig sinkenden Geburtenraten: Wahrend
der Anteil der Uber 64-Jdhrigen weiter zunimmt,
sinkt der Anteil aller anderen Altersgruppen an
der Stadtbevolkerung. Hinzuweisen ist auf die
besondere Entwicklung der Anteilswerte bei

der Altersgruppe der 45- bis 64-Jahrigen: Diese
Altersgruppe kann im Zeitraum 1999 bis 2015 um
15,2 Prozent zulegen und erreicht im Jahre 2015
einen Anteil von 28,1 Prozent der Gesamtbevdlke-
rung der Stadt Oldenburg. Im Prognosezeitraum
2015 bis 2030 kehrt sich diese Entwicklung dann
allerdings um und die Altersgruppe der 45- bis
64-Jahrigen verliert anteilig 7,8 Prozent an der
stadtischen Gesamtbevolkerung. Somit verzeich-
net im Prognosezeitraum nur noch die Altersgrup-
pe der Uber 64jdhrigen weitere Zuwachse (+28,0
Prozent), wahrend alle anderen Altersgruppen an-
teilig verlieren, wenn auch in geringerem Ausmaf
als im Zeitraum 1999 bis 2015. Ursachlich fUr diese
Entwicklung ist, dass die zahlenmaRig starken
Geburtsjahrgange der 1960er Jahre, die sogenann-
ten,Babyboomer”, bis 2033 den Ubergang von der
Altersgruppe der 45- bis 64-Jahrigen in die Alters-
gruppe der Uber 64-Jahrigen vollziehen werden.

Aussagen Uber die zukUnftig zu erwartende
Bevolkerungsentwicklung in einem bestimmten
Gebiet, sogenannte Bevolkerungsprognosen,
sind fUr verschiedene Bereiche der Wirtschaft, Ver-
waltung und Politik von elementarer Bedeutung.
Insofern Uberrascht es nicht, dass es eine Vielzahl
von Prognosen gibt. Keine dieser Prognosen kann
aber die zukUnftig zu erwartende Einwohnerent-
wicklung in einem Gebiet genau voraussagen.
Das wurde namlich bedeuten, dass zuklnftige
Einflussfaktoren auf die Bevolkerungsentwicklung
bereits bekannt waren. Aussagen Uber die Zukunft
liegen deshalb bestimmte Annahmen zugrunde,
die aus der Kenntnis vergangener und gegen-
wadrtiger Vorgange ausgehen. Diese Annahmen
bestimmen die Qualitat von Prognosemodellen

50 Vgl. Kuls, Wolfgang u. Franz-Josef Kemper (2002): S. 263 ff.
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FUr die Stadt Oldenburg (Oldb) liegen aktuell vier
Bevolkerungsprognosen vor: die amtliche Voraus-
berechnung des Landesamtes fir Statistik Nie-
dersachsen (LSN)*" sowie jeweils eine Schatzung
der Bertelsmann Stiftung®?, der NBanks und der
Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Geoinforma-
tion und Statistik.>* Diese vier Bevolkerungspro-
gnosen zeigen fur die kommenden Jahre alle ein
Wachstum der Einwohnerzahl. Die Intensitat und
der Verlauf des erwarteten Zuwachses werden
jedoch unterschiedlich prognostiziert. Fur die
weitere Betrachtung wird die von der Stadt Olden-
burg (Oldb) — Fachdienst Geoinformation und
Statistik erarbeitete Bevolkerungsprognose heran-
gezogen. Diese Prognose verspricht aufgrund der
umfassenden BerUcksichtigung der einzelnen die
Bevolkerungsentwicklung steuernden Parameter,
die sich auch auf die nur schwer zu prognostizie-
renden Wanderungsbewegungen beziehen, eine
hohe Ubereinstimmung mit der spateren tatséch-
lichen Entwicklung.>

51Vgl. Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) (Hrsg.) (0. J.): http://www1.nls.niedersach-
sen.de/statistik/ntml/mustertabelle.asp. Tabelle M1010012. Hannover.

52Vgl. Bertelsmann Stiftung (Hrsg.) (0. J.): https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/
oldenburg-oldenburg+bevoelkerungsprognose+bevoelkerungsstruktur+2012-2030+tabel
le. Gutersloh.

53 Vgl. NBank (Hrsg.) (0. J.): https://www.nbank.de/medien/nb-media/Downloads/Publika-
tionen/Wohnungs-marktbeobachtung/Bev%C3%B6lkerungsprognose-Kreistabellen.pdf.
Hannover.

54 Vgl. Stadt Oldenburg (Oldb) (Hrsg.) (2014): Die Einwohnerprognose 2015: eine Vorhersage
der Einwohnerzahlen bis 2035. Stadtforschung aktuell 8. Oldenburg, S. 2 ff.

55 Vgl. Stadt Oldenburg (Oldb) (Hrsg.) (2014): S. 3 f.
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Der prognostizierte Anstieg der Einwohnerzahl
der Stadt Oldenburg beruht vor allem auf Wande-
rungsgewinnen, die auf Effekte der Bildungswan-
derung aus dem In- und Ausland zurtckzufihren
sind. Daneben suchen Alleinerziehende gezielt
die Nahe, Vielfalt und Dichte von Infrastrukturein-
richtungen in der Stadt. DemgegenUber bleibt die
natlrliche Bevolkerungsentwicklung dem bun-
desdeutschen Trend folgend negativ und verstarkt
sich kinftig eher noch. Dies auch deshalb, weil die
Zuwanderung jingerer Altersgruppen schon al-

lein aufgrund ihrer stetig sinkenden Anzahl weiter
abnehmen drfte.s

Esist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass es
sich bei allen Prognosen um Denkmodelle han-
delt, um unter bestimmten Annahmen komplexe
Zusammenhange abzubilden. Insofern zeigt die
Zuwanderung von Flichtlingen eindrucksvoll, wie
schnell und stark groBrdumige Bevolkerungsbe-

56 Vgl Stadt Oldenburg (Oldb) (Hrsg.) (2014b): Wohnkonzept 2025 der Stadt Oldenburg:
Endbericht — Kurzfassung. Oldenburg, S. 3 f.
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wegungen aufgrund unvorhersehbarer weltpo- rungsprognose aber nicht zuletzt aufgrund ihres
litischer Ereignisse die Einwohnerentwicklung in bereits in der Vergangenheit bewahrten metho-
Deutschland bis auf die kleinrdumige Ebene der dischen Ansatzes als ein geeignetes Instrument
Stadte und Gemeinden beeinflussen kénnen und zur Vorausberechnung der zuktnftigen Einwoh-

weshalb die tatsachliche Einwohnerzahl der Stadt nerentwicklung in der Stadt Oldenburg (Oldb).
Oldenburg mit 165.096 Personen im Jahre 2015

bereits Gber dem flr dieses Jahr auf der Basis von Die Bevolkerungsentwicklung ist die wichtigste
2013 errechneten Prognosewert von 162.557 Ein- Einflussgrolie fir die Wohnungsnachfrage. Der
wohnern liegt. Dies berlcksichtigend erweist sich Wohnungsbedarf und die konkrete Nachfrage
die von der Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst nach Wohnraum gehen jedoch von den Haushal-
Geoinformation und Statistik erarbeitete Bevolke- ten” und deren Kaufkraft aus.>®

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

57 Ein Haushalt besteht aus mindestens einer Person. Ausschlaggebend ist das Kriterium des
,gemeinsamen Wirtschaftens in einer Wohnung’, das heift alle Personen, die unabhangig von
ihrem Wohnstatus (Haupt- beziehungsweise Nebenwohnsitz) gemeinsam in einer Wohnung
leben, bilden einen Haushalt, so dass es pro belegter Wohnung einen Haushalt gibt. Dabei
handelt es sich um Privathaushalte, das hei’t Haushalte, die nur aus Personen bestehen, die
eine eigene Haushaltsfihrung aufweisen. Personen in Gemeinschafts- und Anstaltshaushalten
sind hier nicht berticksichtigt. Es ist auRerdem darauf hinzuweisen, dass die Zahl der Haushalte
vom vorhandenen Wohnungsbestand aufgrund von Leerstanden, gewerblichen Nutzungen
von Wohnraum (Fehlnutzung) und (umzugsbedingten) voriibergehenden Doppelvermietun-
gen abweicht.

58Vgl. NBank (Hrsg.) (2015): S. 32.
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Die in der Stadt Oldenburg zu beobachtende
Entwicklung entspricht dem bundesdeutschen
Trend:* eine steigende Anzahl von Haushalten,
die auf den Trend zu kleineren Haushalten zurick-
geht.

59 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014):S. 4.
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Mit dem Ruckgang der Mehrpersonenhaushalte
verandert sich auch die Zahl der Personen, die

in einem durchschnittlichen Haushalt leben: Die
durchschnittliche Haushaltsgroe (Personen

pro Haushalt) betrdgt in Deutschland zurzeit 2,0
Personen und liegt in den gréBeren Stadte sogar
leicht darunter. In der Stadt Oldenburg (Oldb)
leben schon seit 1996 durchschnittlich weniger als
2,0 Personen in einem Haushalt.®® Dabei sind die
jingeren und alteren Haushalte deutlich kleiner
als die mittleren Jahrgange, in denen Kinder
haufiger anzutreffen sind. Die Verkleinerung der
Haushalte hat mehrere Ursachen:®

« Alterung der Gesellschaft: Altere Personen
leben nach dem Auszug der Kinder aus dem
elterlichen Haushalt hdufig zu zweit und nach
dem Tod des Partners oftmals allein in der
Wohnung. Die Zahl dlterer Menschen nimmt
aufgrund der steigenden Lebenserwartung
weiter zu.

60 Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Geoinformation und Statistik.
61 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014): S. 4.
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Kinderlosigkeit: Der Geburtenrlickgang,
derzeit liegt die durchschnittliche Kinderzahl
je Frau in Deutschland bei 1,4 (Gesamtfrucht-
barkeitsrate),®> und die Kinderlosigkeit vieler
Frauen und Manner fihren dazu, dass die
Mehrpersonenhaushalte zunehmend in den
Hintergrund treten.

Selektive Wanderungen: Wanderungsbewe-
gungen, in Oldenburg vor allem die Zuwan-
derung jungerer (kinderloser) Menschen im
Zusammenhang mit der Griindung der Uni-
versitat in den 1970er Jahren, fihren zusam-
men mit dem Trend zum Einpersonenhaushalt
zu einer Dominanz von kleinen Haushalten

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

62 Vgl. Deutsche Stiftung Weltbevélkerung (Hrsg.) (2015): Soziale und demografische Daten
weltweit: Datenreport 2015 der Stiftung Weltbevolkerung. Hannover, S. 10 u. 15.
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2.Wohnungsnachfrage

Im Folgenden sollen verschiedene zentrale Indi-
katoren zur Abbildung des Wohnungsbedarfs und
der Wohnungsnachfrage in der Stadt Oldenburg
(Oldb) herangezogen und analysiert werden.

2.1 Wohnungsversorgungsquote

Zur Beurteilung der quantitativen Wohnungs-
versorgung in einem bestimmten Gebiet, zum
Beispiel einer Stadt, ist zundchst das zahlenma-
Bige Verhaltnis von Wohnungen und Haushalten
ausschlaggebend. Seine Bestimmung erfolgt
anhand der Wohnungsversorgungsquote, indem
man die Zahl der Wohnungen durch die Zahl der
Haushalte dividiert und das Ergebnis mit 100 mul-
tipliziert. Das Ergebnis ist unter der wohnungspo-
litischen Zielvorgabe zu sehen, alle Haushalte in
Deutschland mit einer angemessenen Wohnung
zu versorgen. Daflr reicht ein globaler Ausgleich
zwischen der Zahl der Wohnungen und der Zahl
der Haushalte jedoch nicht aus. Es ist vielmehr
eine bestimmte Leerwohnungs- beziehungswei-
se Fluktuationsreserve erforderlich, die Umzlge
erleichtert und Sanierungs- und Modernisierungs-

63 Vgl. Bucher, Hansjorg (1982): Regionale Unterschiede in der Wohnungsversorgung: Ergeb-
nisse einer regionalisierten Auswertung der Wohnungsstichprobe 1978. Bundesforschungsan-
stalt fir Landeskunde und Raumordnung. Arbeitspapiere 7. Bonn, S. 11.
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maflnahmen ermoglicht; deshalb sollte die Anzahl
der Wohnungen die Anzahl der Haushalte tber-
steigen:

Ein rechnerisch funktionierender Wohnungsmarkt
wird Ublicherweise dann angenommen, wenn 102
bis 103 Wohnungen je 100 Haushalte vorhanden
sind. Dagegen deuten ein niedrigerer Wert auf
Wohnungsmangel und ein héherer Wert auf ein
Uberangebot an Wohnungen hin.®

Die Wohnungsversorgungsquote Idsst sich hin-
sichtlich des Niveaus und der zeitlichen Entwick-
lung interpretieren: Wenn das Versorgungsniveau
unterhalb des Zielwertes von 102-103 Wohnungen
liegt, dann gilt der Wohnungsmarkt im Sinne
eines quantitativen Defizits als unausgeglichen.
Unabhadngig davon zeigt die Entwicklung der
Wohnungsversorgungsquote Uber einen be-
stimmten Zeitraum, ob sich die Situation auf dem
Wohnungsmarkt verbessert oder verschlechtert
hat. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die ange-
wendeten Schatz- und Fortschreibungsverfahren
zur Ermittlung sowohl der Zahl der Haushalte als
auch der Zahl der Wohnungen mit Ungenauig-
keiten behaftet sind.® Dies vorausgeschickt soll
nun das Niveau und die Entwicklung der Woh-
nungsversorgungsquote in der Stadt Oldenburg
(Oldb) betrachtet werden (siehe Abbildung 8):

64 Vgl. Kirchner, Joachim (2012): Der Bedarf an sozialem Wohnraum in Darmstadt. Institut
Wohnen und Umwelt. Darmstadt, S. 6 f.

Bei der Zahl der Wohnungen handelt es sich um Daten aus der amtlichen Wohnungs- und
Gebaudefortschreibung, die auf den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszahlung von
1987 basieren. Auf dieser Grundlage wurden die Zu- und Abgénge fortgeschrieben. Dies fuhrt
zu Ungenauigkeiten, die noch dadurch verscharft werden, dass zum Beispiel Wohnungen in
Wohnheimen in der Statistik nicht erfasst werden.

Bei der Zahl der Haushalte fir das Jahr 2014 handelt es sich um eine Schatzung, die aufgrund
bestimmter Annahmen mit Hilfe eines Generierungsverfahrens erarbeitet wurde. Alle Schét-
zungen sind aber mit Unsicherheiten verbunden.

29




Teil Il - Wohnungsmarktbericht

.
. STADT OLDENBURG '

In der Stadt Oldenburg (Oldb) wurde also bereits
viel geleistet. Die Stadt befindet sich auf einem
guten Weg, die noch fehlende rechnerische Fluk-
tuationsreserve herzustellen, zumal gerade in den
Jahren 2015 und 2016 Uber 2.500 Wohnungen fer-
tiggestellt wurden. Sollten sich die Fertigstellungs-
zahlen der letzten Jahre verstetigen, besteht sogar
das Risiko vermehrten Leerstandes in bestimmten
Lagen oder Preissegmenten.
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Von Ungenauigkeiten, die den verwendeten gruppen (zum Beispiel Familien, dltere Menschen
Wohnungs- und Haushaltszahlen zugrunde und Empfanger von Transferleistungen) gezogen
liegen, einmal abgesehen, kénnen anhand der werden. Auch die Frage nach der tatsachlichen
Wohnungsversorgungsquote keine Rickschlisse Bewohnbarkeit und Qualitdt der Wohnungen

auf den Versorgungsgrad einzelner Bevolkerungs- bleibt offen.
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2.2 Wohnflachenversorgung und
Wohnungsbelegungsdichte

Neben der rein mengenmafigen Erfassung der
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum Uber
die Wohnungsversorgungsquote (Wohnungen
pro 100 Haushalte), treten zwei weitere Indika-

Die Wohnfldchenversorgung wird als rechnerische
durchschnittliche Wohnflache je Person (Einwoh-
ner) in Quadratmeter (m?) angegeben. Sie dient
als Mal3zahl fir die Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum und die Entwicklung des Wohnfla-
chenverbrauchs.

In der Stadt Oldenburg (Oldb) ist die Inanspruch-
nahme von Wohnfldche je Einwohner (mit Haupt-
wohnsitz) in den letzten 16 Jahren um 15,6 Prozent
angestiegen (siehe Abbildung 10): Wahrend im
Jahre 1999 im Durchschnitt von jedem Einwohner
Oldenburgs rund 42 m?> Wohnflache beansprucht
wurden, so waren es 2014 bereits anndhernd

50 m”. Fir diesen wachsenden Pro-Kopf-Wohnfl&-
chen-konsum lassen sich im Wesentlichen zwei

32

toren, mit deren Hilfe der quantitative Wohnungs-
bedarf abgebildet und bewertet werden kann: die
Wohnflachenversorgung und die Wohnungsbele-
gungsdichte.

" |STADT OLDENBURG™*

Grunde anfthren: Zum einen die zunehmende
Verkleinerung der durchschnittlichen Haushalts-
grolie als Folge des Verbleibens eines wachsen-
den Anteils dlterer Personen in ihren Wohnungen
beziehungsweise Hausern vor allem nach dem
Auszug der Kinder oder dem Tod des Ehepartners.
Zum anderen die Wohneigentumsbildung, das
heilt der Ubergang von Mieter- zu Eigentiimer-
haushalten, der regelmal3ig mit einer Wohnfla-
chenvergréBerung einhergeht.®

65 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014):S. 4 f.



Die Neubewertung der Wohnflachenversorgung
als Indikator fir die Wohnraumversorgung ist
auch darauf zuzuflhren, dass eine quantitative
Aussage dieser Art nicht gleichzeitig auch ein Mal3
fur die Wohnqualitat ist,° weil in dem zugrunde
gelegten Durchschnittswert fur die Wohnflache
je Einwohner einige wichtige Strukturmerkmale
untergehen: zum Beispiel die Gréenstruktur und
die Qualitdt des Wohnraumangebotes, die unter-
schiedlichen Versorgungsniveaus verschiedener
Bevolkerungsgruppen und die Verkleinerung der
durchschnittlichen Haushaltsgro3e. Trotzdem
gibt der Indikator einen ersten wichtigen Hinweis
auf den Umfang und die Entwicklung der durch-

i

66 Vgl. Kuls, Wolfgang u. Franz-Josef Kemper (2002): S. 53.
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schnittlichen Wohnflachenversorgung der Bevol-
kerung in der Stadt Oldenburg (Oldb).

Als eine Variante des Indikators Wohnflachen-
versorgung ist die Bestimmung der Woh-
nungsbelegungsdichte zu verstehen. Die Woh-
nungsbelegungsdichte wird als rechnerische
durchschnittliche Personenzahl je Wohnung ange-
geben. In der Stadt Oldenburg (Oldb) ist die Woh-
nungsbelegungsdichte entsprechend zur Zunah-
me der Pro-Kopf-Wohnfladcheninanspruchnahme
im Zeitraum 1984 bis 2014 um 12,1 Prozent zurtick-
gegangen (siehe Abbildung 11): Im Jahre 1984
lebten durchschnittlich 2,07 Personen in einer
Wohnung. Bereits im Jahre 1996 wurde in Olden-
burg der Durchschnittswert von zwei Personen je
Wohnung erstmals unterschritten® und ist danach
weiter zurlickgegangen, so dass 2014 im Mittel nur
noch 1,82 Personen in einer Wohnung lebten.

o
. STADT OLDENBURG*

67 Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Geoinformation und Statistik.
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Gleichwohl verlief die Entwicklung der Bele-
gungsdichte in der Stadt Oldenburg keinesfalls so
gleichmalig wie es die Abbildung ausgewahlter
Jahrgange zwischen 1984 und 2014 vermuten
lasst: Der ricklaufige Trend wurde durch eine
leichte Zunahme der Zahlenwerte in der zwei-
ten Halfte der 1980er Jahre unterbrochen als in
Oldenburg voribergehend mit durchschnittlich
2,13 Personen je Wohnung wieder eine leichte Zu-
nahme der Belegungsdichte zu verzeichnen war.
Damit spiegelt sich in den Zahlen fur die Stadt
Oldenburg (Oldb) die damalige Lage auf dem
bundesdeutschen Wohnungsmarkt wider.

Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik
(siehe Teil I, Seite 11)

Die Wohnungsbelegungsdichte wird oft mit Vor-
stellungen Uber das,richtige” Mall zur Beurteilung
der Wohnqualitat in Verbindung gebracht. Dabei
wird von einem Zusammenhang zwischen Bele-
gungsdichte und Lebensbedingungen ausgegan-
gen, der auch aus der Konkurrenz um Rauman-
spriche entsteht. Insofern Uberrascht es nicht,
wenn in der Planungspraxis nach Wegen gesucht
wird, Maf3e fir eine kritische” Wohnungsbele-
gungsdichte zu bestimmen. Dahinter stehen zum

68 Vgl. Kuls, Wolfgang u. Franz-Josef Kemper (2002): S. 58 ff.
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einen die Kosten, die sich nachteilig aus einer sehr
niedrigen und sehr hohen Wohnungsbelegungs-
dichte ergeben, zum anderen die Bedeutung von
Dichte fur das Zusammenleben und Sozialverhal-
ten von Menschen. Dabei gibt es offensichtlich
nicht nur persdnliche, sondern auch kulturelle Un-
terschiede, die unter anderem in der wahrgenom-
menen Belegungsdichte zum Ausdruck kommen,
ein Kriterium, das die rein quantitative Erfassung
des Indikators Wohnungsbelegungsdichte nicht
abbilden kann.®

2.3 Innerstadtische Umzugshaufigkeit

Die Nachfrage nach Wohnraum, also die auf
dem Wohnungsmarkt auftretende mit Kaufkraft
ausgestatteten WohnbedUrfnisse und Wohnwdin-
sche der Bevolkerung, kann nur dann befriedigt
werden, wenn ein ausreichendes Angebot an
geeigneten Wohnungen vorhanden ist. Ein leicht
zuganglicher Indikator fur die Beurteilung des
Wohnungsmarktes aus Nachfragesicht ist die
Umzugshaufigkeit; dies trifft vor allem auf Uni-
versitatsstadte zu. Es wird im Allgemeinen davon
ausgegangen, dass eine erhohte Haufigkeit von
innerstadtischen Umzigen auf einen ausgegli-
chenen Wohnungsmarkt hindeuten kann.

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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Die in Abbildung 12 dargestellten absoluten
Zahlenwerte geben einen ersten Hinweis auf

die Gréenordnung der innerstadtischen Um-
zugshaufigkeit in der Stadt Oldenburg (Oldb) im
Zeitraum 2005 bis 2016. Die Bewertung des Ent-
wicklungsverlaufes wird jedoch erst dann sinnvoll
maoglich, wenn man die Entwicklung der Umzlge
im Verhdltnis zur Entwicklung der Einwohnerzahl

betrachtet. Unter den Bedingungen einer dyna-
mischen Bevolkerungsentwicklung, wie sie in
der Stadt Oldenburg gegeben ist, ist die Analyse
dieses Zusammenhangs sogar zwingend not-
wendig. In Abbildung 13 ist deshalb die Zahl der
innerstadtischen Umzlge pro 1.000 Einwohner in
der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2005-
2016 dargestellt.
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Das Ergebnis aus der Darstellung der absolu-

ten Zahlenwerte in Abbildung 12 wird insofern
bestdtigt. Bemerkenswert ist zweierlei: zum

einen der fast identische Entwicklungsverlauf der
innerstadtischen Umzlge sowohl in absoluten
Zahlen als auch im Verhdltnis zur Einwohnerzahl
mit der Tendenz zur ricklaufigen innerstadtischen
Umzugsmobilitdt, zum anderen, dass sich aus den
beiden Entwicklungsverldufen ein Einfluss der ge-
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stiegenen Einwohnerzahl der Stadt Oldenburg auf
die innerstadtische Umzugshadufigkeit im Zeitraum
2005 bis 2016 nicht nachweisen ldsst. Unklar bleibt
auch, aus welchen Grinden es in den Jahren 2006
bis 2009 eine vergleichsweise hohe Umzugshau-
figkeit in Oldenburg gab, wenn zugleich die Woh-
nungsversorgungsquote in diesen Jahren deutlich
unterhalb der rechnerischen Fluktuationsreserve
lag (siehe Kapitel 2.1).



2.4 Wohnkosten

Der Mietpreis ist ein geeigneter Indikator zur
Beschreibung der Lage auf dem Wohnungsmarkt,
vorausgesetzt, dass geeignetes Zahlenmaterial
zur Verflgung steht. Fir die Stadt Oldenburg
(Oldb) ist die Datenlage uneinheitlich: Es liegt nur
eingeschrankt amtliches Zahlenmaterial zur Miet-
preisentwicklung vor, so dass man auch auf Daten
aus anderen Erhebungen zurlickgreifen muss, um

Mietpreisentwicklung* nach Wohnungsgrofen
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Aussagen zur Mietpreisentwicklung in der Stadt
Oldenburg (Oldb) treffen zu kdnnen. Eine leicht
zugangliche Quelle ist das Internet: Unter ande-
rem stellt die Immowelt AG auf ihren Internetsei-
ten aufbereitetes Zahlenmaterial zur Verfigung,
das auf den Auswertungen der auf dem Internet-
portal angebotenen Mietwohnungen basiert. Es
handelt sich dabei aber nicht um eine Erhebung
aller Geschéftsfalle auf dem Mietwohnungsmarkt,
es ersetzt keine amtliche Erhebung und es bleibt
ungeklart, ob den erhobenen Preisen tatsachlich
gezahlte Mietpreise zugrunde liegen. Trotzdem
kann dieses Zahlenmaterial als Anhaltspunkt fir
die Mietpreisentwicklung in der Stadt Oldenburg
(Oldb) dienen

in der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2013-2016

Quelle: Immowelt AG, www.immowelt.de

Cq

Jahr Mietpreis (Euro pro m?)*
bis 40 m? 40-80 m? 80-120 m? Uber 120 m?

2013 9,11 7,36 7,24 7,01

2014 9,10 7,35 7,19 7,57

2015 9,14 7,41 7,43 7,93

2016 9,52 7,98 7,81 9,05
Veranderung 2013-2016 (€) 0,41 0,62 0,57 2,04
Veranderung 2013-2016 (%) 4,50 8,40 7,90 29,10

* zugrunde gelegt wurde die Nettokaltmiete fir Wohnraum in der Stadt Oldenburg (Oldb)
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* zugrunde gelegt wurde die Nettokaltmiete fir Wohnraum in der Stadt Oldenburg (Oldb)
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Einen anderen Ansatz verfolgt der Gutachter-
ausschuss fir Grundstlickswerte Oldenburg-
Cloppenburg in seinem jéhrlichen GrundstUcks-
marktbericht: Anhand von Kaufpreiserhebungen
und der Erstellung von Verkehrswertgutachten
ermittelt der Gutachterausschuss tatséchlich ge-
zahlte Mietpreise in der Stadt Oldenburg (Oldb).
Zugrunde gelegt wird die Nettokaltmiete (Euro

Teil Il - Wohnungsmarktbericht

pro m?) flr eine 2 bis 3-Zimmerwohnung mittle-
rer Wohnflache (75 m?) und mittleren bis guten
Wohnwertes. Zusdtzlich wird das Merkmal der
Wohnungsbeschaffenheit durch Baualtersklassen
abgebildet. Dabei gilt, dass grundlegend moder-
nisierte Wohnungen in die Baualtersklasse ein-
geordnet werden, in der die Wohnung nach der
Modernisierung wieder bezugsfertig wurde.*

Mietpreisentwicklung* (€ pro m?) fiir 2-3-Zimmerwohnungen** in der
Stadt Oldenburg (Oldb) nach Baualtersklassen im Zeitraum 2011-2016

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte Oldenburg-Cloppenburg

l ZQ F. Baualtersklasse

bis 1945 1946-1969 1970-1984 1985-1999 ab 2000

2011 6,00-7,50 5,00-5,50 5,50-6,00 6,00-6,50 6,50-8,00

2012 6,50-8,00 5,50-6,00 6,00-6,50 6,50-7,00 7,00-8,50

2013 6,50-8,00 5,50-6,00 6,00-6,50 6,50-7,00 7,00-8,50

2014 6,50-8,00 5,50-6,00 6,00-6,50 6,50-7,00 7,00-8,50

2015 6,50-8,50 5,50-6,00 6,00-6,50 6,50-7,50 7,50-9,50

2016 7,00-9,50 6,00-6,50 6,50-7,00 7,00-8,50 8,50-10,00

Veranderung 2011-2016 (€) 2,00 1,00 1,00 2,00 2,00
Veranderung 2011-2016 (%) 26,7 18,2 16,7 30,8 25,0

* zugrunde gelegt wurde die Nettomonatskaltmiete fir Wohnraum in der Stadt Oldenburg (Oldb)
** mittlere Wohnfliche (75 m?), mittlerer bis guter Wohnwert

69 Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg (Hrsg.) (2015): Grund-
stlcksmarktbericht 2015. Oldenburg, S. 172.
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Obwohl den Auswertungen der Immowelt AG
und des Gutachterausschusses fir Grundsticks-
werte Oldenburg-Cloppenburg unterschiedliche
Ansatze zugrunde liegen, auf der einen Seite die
Betrachtung nach Wohnungsgrofen und auf der
anderen nach dem Baujahr, die Quellenlage also
eine verschiedene ist, lasst sich als (vorlaufige)
Tendenz fur die Mietpreisentwicklung in der Stadt
Oldenburg (Oldb) in den 2010er Jahren festhalten:

fur alle differenzierten WohnungsgréBenklas-
sen lassen sich Mietpreissteigerungen (Euro
pro m’) feststellen,

die Hohe der Mietpreissteigerungen variiert in
Abhadngigkeit von der WohnungsgroRe,
kleine Wohnungen bis zu einer Groé3e von

40 m”sind relativ gesehen (Mietpreis — Euro
pro m?) am teuersten,

hohe Mietpreise (Euro pro m?) kennzeichnen
auch die GrolRenklasse der grofien Uber

100 m*-Wohnungen,

bezogen auf den Mietpreis (Euro pro m?) lebt
es sich in einer mittelgroSen Wohnung relativ
gesehen am glnstigsten.

fur alle differenzierten Baualtersklassen lassen
sich Mietpreissteigerungen (Euro pro m?)
feststellen;

die Hohe der Mietpreissteigerungen fir eine
2 bis 3-Zimmerwohnung variiert in Abhangig-
keit vom Baujahr,

fur Altbauwohnungen, die bis 1945 entstan-
den sind, und Neubauwohnungen ab Baujahr
2000 mussen relativ gesehen die hochsten
Mietpreise (Euro pro m?) gezahlt werden,
Altbauwohnungen (bis 1945) und Neubau-
wohnungen (ab 2000) verzeichnen neben
Wohnungen der Jahrgénge 1985 bis 1999 die
hochsten Mietpreissteigerungen,

bezogen auf den Mietpreis (Euro pro m?) sind
Wohnungen, die zwischen 1946 und 1984
fertiggestellt wurden relativ gesehen am
gunstigsten.

Anhand der Wohnungsmerkmale, zu denen
neben der GroRe und der Ausstattung auch der
Standort und die bauliche Beschaffenheit der
Wohnung zéhlen, kann man den Wohnungsmarkt
in raumliche und sachliche Teilmarkte unterglie-
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dern. Dabei kann der Wert einer Wohnung fir
verschiedene Nachfrager auch subjektiv sehr
unterschiedlich sein, so dass auf einem freien
Wohnungsmarkt nicht allein die Kosten des An-
bieters die erzielbare Miete bestimmen, sondern
das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage in

der jeweiligen Marktsituation. Das bedeutet zum
Beispiel: Je knapper das Wohnungsangebot im
Verhéltnis zur Wohnungsnachfrage ist, desto ho-
her steigt der Mietpreis.’® Unter Berlcksichtigung
des stetigen Wohnungszuwachses der letzten
Jahre deutet die vorliegende Auswertung darauf
hin, dass das Wohnungsangebot in der Stadt
Oldenburg (Oldb) in den 2010er Jahren anderen
Mechanismen als nur den oben beschriebenen
Preisbildungsverfahren unterliegt. Die Einzelbe-
trachtung der Mietpreisentwicklung betrifft alle
Wohnungsgréen, insbesondere aber kleine Woh-
nungen mit bis zu 40 m? Wohnfliche sowie groRe
Wohnungen mit mehr als 100 m* Wohnfléche, also
Wohnungsgrol3en, die vorzugsweise von Einper-
sonenhaushalten beziehungsweise Drei- und
Mehrpersonenhaushalten, unter anderem von
Haushalten mit Kindern, nachgefragt werden.

Die Verfugbarkeit von Zahlenmaterial zum Markt
fur Wohnungseigentum ist vergleichbar mit der-
jenigen fur den Mietwohnungsmarkt, so dass sich
zundchst wiederum das Internet als eine leicht
zugangliche Quelle anbietet, um Aussagen zur
Kaufpreisentwicklung fiir Wohnungseigentum in
der Stadt Oldenburg (Oldb) machen zu kénnen.
Die Immowelt AG stellt auf ihren Internetseiten
aufbereitetes Zahlenmaterial zur Verfigung, das
auf den Auswertungen der auf dem Internetpor-
tal zum Kauf angebotenen Wohnungen in der
Stadt Oldenburg (Oldb) basiert. Die Aussagekraft
dieser Daten unterliegt allerdings der gleichen
Einschrankung, wie sie bereits fir die auf diesem
Internetportal angebotenen Mietwohnungen
festgestellt wurde: Es handelt sich weder um eine
amtliche Erhebung noch um eine vollstandige
Erfassung aller Geschaftsfalle auf dem Markt fUr
Wohnungseigentum in der Stadt Oldenburg
(Oldb).

70 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 20 ff.
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Durchschnittspreise (€ pro m?) fiir Wohnungseigentum nach

WohnungsgréSen in der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2013-2016

Quelle: Immowelt AG, www.immowelt.de

Ga

Jahr

Durchschnittspreis (€ pro m2)

bis 40 m? 40-80 m?2 80-120 m2 tber 120 m2
2013 2.646,22 2.099,85 2.334,45 2.832,14
2014 2.151,50 2.189,75 2.590,23 2.651,41
2015 2.298,76 2.526,16 2.755,48 2.958,17
2016 2.846,56 2.762,42 2.899,42 2.823,71
Veranderung 2013-2016 (€) 200,34 662,57 564,97 -8,43
Veranderung 2013-2016 (%) 7,57 31,55 24,20 -0,30
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Einen anderen Ansatz verfolgt der Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-
Cloppenburg, der in seinen Jahresberichten einen
regelmafigen Uberblick tiber den Grundstiicks-
markt unter anderem in der Stadt Oldenburg
(Oldb) gibt. Der Bericht analysiert anhand der
Angaben in den notariell beurkundeten Kaufver-

trégen auch das Preisniveau und die Preisentwick-
lung beim Wohnungseigentum. Dabei werden,
anders als bei den Erhebungen der Immowelt
AG, fur alle im Berichtsjahr erfassten Kauffalle

die durchschnittlichen Wohnflachenpreise, das
heil3t der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis

pro Wohnflache in Euro pro m?, fir verschiedene
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Baualtersklassen ermittelt. Die durchschnittlichen
Wohnflachenpreise enthalten bereits den antei-
ligen Bodenwert; sie berlcksichtigen jedoch nicht
Kauffalle mit ungewdhnlichen und persoénlichen

Verhéltnissen.”

Durchschnittspreise (€ pro m?) fiir Wohnungseigentum nach Baualtersklassen

in der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2011-2016

Quelle: Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte Oldenburg-Cloppenburg

Ca

Baualtersklasse

Jahr bis 1945 1946-1969 1970-1984 1985-1999 ab 2000
2011 1.371 945 1.083 1.148 2.191
2012 1.734 1.058 1.214 1.283 2.268
2013 1.668 1.094 1.333 1.393 2.518
2014 1.876 1.235 1.394 1.482 2.474
2015 2.551 1.314 1.437 1.614 2.681
2016 2.385 1.460 1.673 1.782 2.929
Veranderung 2011-2016 (€) 1.014 515 590 634 738
Veranderung 2011-2016 (%) 74,0 54,5 54,5 55,2 33,7

rote Zahlenwerte = einschliellich sanierte Wohnungen in guter Lage

A

71 Vgl. Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg (Hrsg.) (2016):

Grundstucksmarktbericht 2016. Oldenburg, S. 134.

44

{3

STADT OLDENBURG ™




Teil Il - Wohnungsmarktbericht

.
. STADT OLDENBURG*

Bei den Altbauwohnungen bestimmen neben 1371 Euro/m? im Jahre 2011 auf 2.385 Euro/m?” im
dem Standort insbesondere die Ausstattungs- Jahre 2016; das ist fast eine Preisverdoppelung in
merkmale den Preis: In Oldenburg werden sa- nur finf Jahren (+74,0 Prozent). Dagegen fallen
nierte und modernisierte Altbauwohnungen die Preissteigerungen in den anderen Baualters-
in bevorzugter Lage verstarkt nachgefragt und klassen bescheidener aus; sie liegen zwischen
haben einen hoheren Marktwert. 34 Prozent und 55 Prozent und erreichen bei den
Neubauten (Baujahr ab 2000) ihren niedrigsten
_ Wert. Die insgesamt niedrigsten durchschnitt-
lichen m*-Preise erzielen in Oldenburg allerdings
Dieser Zusammenhang erklart den starken diejenigen Wohnungen, die in den Jahren 1946
Anstieg der Durchschnittspreise fur Altbauwoh- bis 1999 entstanden sind: Im Jahre 2016 sind dies
nungen (Baujahr bis 1945) in Oldenburg von im Durchschnitt 1.450 bis 1.800 Euro pro m”. Der
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Grund daflr, dass in den drei Baualtersgruppen
zwischen 1946 und 1999 die niedrigsten Kauf-
preise und Preiszuwachse zu verzeichnen sind,
ist in der Struktur des Wohnungsbestandes zu
suchen und kann vergleichbar auch in anderen
deutschen Stadten beobachtet werden.

Struktur des Wohnungsbestandes
(siehe Teil I, Seite 13)

Der Vergleich der Erhebungen des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte Oldenburg-Clop-
penburg mit der vorliegenden Auswertung der
Immowelt AG unterliegt der Einschrankung, dass
zum einen die Datenquelle eine andere ist und
zum anderen der Betrachtungszeitraum wie auch
die unabhangige Variable, also die veranderliche
StellgroRe (Wohnungsgrofe beziehungsweise
Baujahr), voneinander abweichen. Deshalb sollen
an dieser Stelle zunachst einige Anmerkungen
genugen:

46

fur alle differenzierten WohnungsgroéRenklas-
sen und Baualtersklassen lassen sich in den
2010er Jahren in der Stadt Oldenburg (Oldb)
Steigerungen bei den Durchschnittspreisen
fiir Wohnungseigentum (Euro pro m?)
feststellen,”

bezogen auf den Wohnflachenpreis (Euro
pro m?) ist in der Stadt Oldenburg (Oldb) der
Erwerb einer mittelgroBen Wohnung, die
zwischen 1946 und 1999 fertiggestellt wurde,
am gunstigsten,

es fallt auf, dass sich die ermittelten Durch-
schnittspreise fir Wohnungseigentum in
Abhangigkeit von der Datengrundlage un-
terscheiden, insbesondere dann, wenn man
die Erhebungen der Immowelt AG mit den
Erhebungen des Gutachterausschusses fr
Grundstuckswerte Oldenburg-Cloppenburg
vergleicht.

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

72 Die leicht negative Preisentwicklung, welche die Immowelt AG anhand der im Zeitraum
2013-2016 erfassten Kauffalle fiir die groBen tiber 120 m*Wohnungen in der Stadt Oldenburg
(Oldb) ermittelt hat, bleibt an dieser Stelle einmal unbertcksichtigt.



Themenschwerpunkt
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Wohnungsnachfrage einkommensschwacher Haushalte

Das Wohnen zéhlt zu den Grundbedurfnissen des
Menschen und nimmt innerhalb seiner Bedrf-
nisstruktur einen zentralen Stellenwert ein. Von
besonderer sozialpolitischer Bedeutung ist dabei
die Versorgung einkommensschwacher Haushalte
mit angemessenem Wohnraum. Dies gilt vor allem
fur dynamische Stadte mit steigenden Einwoh-
ner- und Haushaltszahlen, wie es fur die Stadt
Oldenburg (Oldb) zurzeit der Fall ist. Im Folgenden
soll daher die Situation dieser Nachfragegruppe
auf dem Oldenburger Wohnungsmarkt anhand
ausgewahlter Strukturdaten genauer betrachtet
werden.

2.5 Arbeitslose und Empfanger von
Sozialhilfe und Grundsicherung fiir
Arbeitssuchende

Absolut gesehen steigt in der Stadt Oldenburg
(Oldb) aufgrund von Wanderungsgewinnen und
der Verkleinerung der Haushaltsgrol3en, die vor
allem auf eine Zunahme der Einpersonenhaus-
halte zurlckzufthren ist, die Nachfrage nach
Wohnraum. Neben der Sicherung einer hohen

Wohnungsversorgungsquote zur Herstellung
eines mengenmalligen Ausgleichs im Verhaltnis
der Zahl der Haushalte zur Zahl der Wohnungen
einschlieBlich einer angemessenen Fluktuations-
reserve rlckt ein weiterer Aspekt der Wohnungs-
nachfrage in den Mittelpunkt der Betrachtung: die
Wohnraumversorgung von einkommensschwa-
chen Haushalten, und zwar von arbeitslosen
Haushalten und Haushalten im Transferleistungs-
bezug.

Fur die Betrachtung der Wohnungsnachfrage in
der Stadt Oldenburg (Oldb) ist diese Bevolke-
rungsgruppe ein wichtiger Faktor, schon allein
deshalb, weil sie aufgrund ihres naturgemafs
geringen Einkommens in hohem Mal3e auf preis-
werte, haufig offentlich geférderte Wohnungen,
angewiesen ist. Haushalte, die Transferleistungen
empfangen, missen sich zudem den Regelungen
der Sozialgesetzgebung zur Ubernahme von
Wohnkosten durch den zustandigen Tréager unter-
werfen. Dadurch wird ihr Zugang zu Wohnungen
zusatzlich von den jeweils geltenden Bemes-
sungsgrenzen der Angemessenheit bestimmt.”?

Arbeitslose und Empfanger von Sozialhilfe (nach dem SGB XII)
und Grundsicherung fur Arbeitssuchende (nach dem SGB II)
in der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2005-2015

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (Arbeitslosenstatistik),

Stadt Oldenburg (Oldb) — Amt fur Teilhabe und Soziales, Jobcenter Oldenburg

@Cl Jahr

Empfanger von Sozialhilfe (nach dem
Arbeitslose Arbeitslosenquote (in %)* SGB XIl) und Grundsicherung fir

Arbeitssuchende (nach dem SGB 1)

2005 11.079 14,1 22.618

2006 9.925 12,5 23.690

2007 9.664 12,1 23.008

2008 7.834 11,0 22.536

2009 7.673 9,4 22.946

2010 7.395 9,0 22.234

2011 7.117 8,6 22.281

2012 7.126 8,4 22.428

2013 7.144 8,2 22.979

2014 7.113 8,0 23.264

2015 7.113 8,0 23.564

* Die Arbeitslosenquote ist der Anteil der registrierten Arbeitslosen an der Summe ziviler Erwerbsper-

sonen (alle Erwerbstatigen und Arbeitslose)

73 Vgl. Holm, Andrej (2014): S. 26.
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Gerade Haushalte mit geringem Einkommen
haben es schwer, sich auf dem Wohnungsmarkt
mit angemessenem Wohnraum zu versorgen:
Ihren beschrankten wirtschaftlichen Ressourcen
steht nur eine eingeschrankte Anzahl von Woh-
nungen gegenlber. Neben die Frage nach der
quantitativen Wohnungsversorgung, namlich ob
es fur diesen Personenkreis vor Ort gentigend be-
zahlbare Wohnungen gibt (im Allgemeinen wird
hier eine Nettokaltmiete von maximal 30 % des
verflgbaren Nettoeinkommens zugrunde gelegt)
treten daher zwei weitere Fragen: die nach der
Versorgungsqualitdt der zur Verflgung stehenden
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Wohnungen und die nach den stadtraumlichen
Auswirkungen der strukturellen Rahmenbedin-
gungen.”

Fur das Jahr 2015 wurden in Tabelle 6 und in den
Abbildungen 24 und 25 die Wohnstandorte der
Empfanger von Leistungen nach dem SGB Il (um-
gangssprachlich ,Arbeitslosengeld II” oder Hartz
IV genannt) fUr die Ebene der neun statistischen
Bezirke der Stadt Oldenburg (Oldb) (siehe Tabelle
7) ausgewertet.

74 Damit liegt die Arbeitslosenquote in der Stadt Oldenburg (Oldb) nach Angaben der Bun-
desagentur fur Arbeit im letzten Quartal des Jahres 2015 in etwa auf dem Niveau der Arbeits-
losenquote in der Stadt Osnabrtick, aber noch deutlich héher als in den Stadten Braunschweig
(rund 6,5 Prozent) und Wolfsburg (rund 5,0 Prozent).

75Vgl. Holm, Andrej (2014): S. 26 f.
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Empfdanger von Leistungen nach dem SGB Il in den
statistischen Bezirken* der Stadt Oldenburg (Oldb) am 31.12.2015

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (Arbeitslosenstatistik),
Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Geoinformation und Statistik

(]
QStatistischer Bezirk* Leistungsempfanger SGB Il

Anteil an der Gesamtzahl der Anteil der Leistungsempféanger SGB
Leistungsempfanger SGB Il (%) Il an der Einwohnerzahl (%)

1 510 29 4,3

2 1.202 6,9 9,7

3 1.518 8,7 11,4

4 1.527 8,7 12,4

5) 3.786 21,7 10,1

6 2.610 15,0 8,2

7 1.605 9,2 12,0

8 47 0,3 2,6

9 4.391 25,2 14,1
nicht zugeordnet 254 1,4 0,2
Gesamt 17.450 100,0 10,6

* Einteilung und rdumliche Abgrenzung der statistischen Bezirke der Stadt Oldenburg (Oldb)

siehe Tabelle 7

Einteilung der statistischen Bezirke der Stadt Oldenburg (Oldb)

Quelle: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Geoinformation und Statistik

Statistischer Bezirk

Ortsteilangabe

1

Zentrum, Dobben, Haarenesch, Bahnhofsviertel, Gerichtsviertel

Ziegelhof, Ehnern

Biirgeresch, Donnerschwee

Osternburg, Drielake

Eversten, Hundsmihler Hohe, Thomasburg, Bloherfelde, Haarentor, Wechloy

Birgerfelde, Rauhehorst, Dietrichsfeld, Flugplatz, Ofenerdiek, Nadorst

Etzhorn, Ohmstede, Bornhorst

Neuenwege, Kloster Blankenburg

Olo(N|jo|o|A|w|N

Kreyenbriick, Bimmerstede, Tweelbdke West, Krusenbusch, Drielakermoor
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Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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* Einteilung und radumliche Abgrenzung der statistischen Bezirke der Stadt Oldenburg (Oldb)
siehe Tabelle 7
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* Einteilung und radumliche Abgrenzung der statistischen Bezirke der Stadt Oldenburg (Oldb)
siehe Tabelle 7

Jahren in den Stadtteilen Kreyenbruck, Eversten
und Bloherfelde. Demgegeniiber wird der Zuzug
dieser Bevolkerungsgruppe in die Innenstadt und

Vergleichsweise viele Personen, die Transferlei- die unmittelbar daran angrenzenden Stadtteile
stungen empfangen, konzentrieren sich in der (statistischer Bezirk 1) moglicherweise schon allein
Stadt Oldenburg (Oldb) aufgrund ihrer einge- aufgrund des hier fehlenden angemessenen, das
schrankten Wahimaoglichkeiten in den Bestédnden heil3t preiswerten Wohnungsangebotes er-

des sozialen Wohnungsbaus aus den 1960-1980er schwert.



2.6 Wohnberechtigungsscheine

Esistim Allgemeinen schwierig, die Anzahl der
wohnungssuchenden Haushalte genau zu bestim-
men. Ein Indikator fur die Zahl der Haushalte, die
eine mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Wohnung
(Sozialwohnung) suchen, ist die Anzahl der erteil-

ten Wohnungsberechtigungsscheine. Allerdings

ist bei der Herstellung des Zusammenhangs

zwischen der Zahl der wohnungssuchenden

Haushalte und der Zahl der erteilten Wohnungs-
berechtigungsscheine darauf hinzuweisen, dass

Teil Il - Wohnungsmarktbericht

Wohnberechtigungsscheine zwar regelmafig
haushaltsweise erteilt werden, in Einzelfdllen aber
von dieser Vergabepraxis auch Ausnahmen mog-
lich sind (zum Beispiel bei Wohngemeinschaften).
Insofern ist ein erteilter Wohnberechtigungsschein
nicht gleichbedeutend mit einem wohnungs-
suchenden Haushalt; die Fehlerquote, die diese
Gleichsetzung an dieser Stelle mit sich bringt,
durfte jedoch gering sein.

°
. STADT OLDENBURG*
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Bei der Interpretation der Antragsquote ist zu
berticksichtigen, dass nicht alle Haushalte, die
einen Rechtsanspruch auf einen Wohnberechti-
gungsschein haben, diesen auch beantragen. Die
Grinde hierfir sind unter anderem das Informati-
onsdefizit, das Antragsverfahren und die Hemm-

2.7 Wohngeldzahlungen

&y

schwelle der Antragsstellung. Die Problematik

ist vergleichbar mit jener, wie sie sich auch im
Zusammenhang mit einem weiteren Instrument
der Subjektférderung darstellt: den Wohngeldzah-
lungen.

D
. STADT OLDENBURG*
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Am Anfang steht die Reform des Sozialgesetz-
buches - Zwolftes Buch (SGB XII) zum 1. Januar
2005, die unter anderem zum Ausschluss der Emp-
fanger von Sozialhilfeleistungen und Arbeitslo-
sengeld ll/Sozialgeld vom Wohngeldbezug flhrte,
weil die Unterkunftskosten fir diese Personen-
gruppe seitdem in den Transferleistungen ent-
halten sind. Dies ist gleichbedeutend mit einem
Ruckgang der Wohngeldzahlungen, der in der
Stadt Oldenburg (Oldb) Uber das Jahr 2005 hinaus
anhdlt: Im Zeitraum 2005 bis 2008 sinken die stad-
tischen Aufwendungen fur Wohngeld von rund
2,7 Mio. Euro auf rund 1,6 Mio. Euro; dies entspricht
einem Ruckgang um rund 60 Prozent. Unter der

Teil Il - Wohnungsmarktbericht

Finanzkrise ab 2008 und als Folge der Wohn-
geldnovelle zum 1. Januar 2009 sind die Wohn-
geldzahlungen in den Jahren 2009/2010 deutlich
angestiegen (2010: 4,9 Mio. Euro), um sich mit
der anschlielenden Konjunkturerholung und der
Neubewertung der Heizkosten zum 1. Januar 2011
bei der Wohngeldberechnung wieder riicklaufig
zu entwickeln: Im Jahre 2015 wurden von der Stadt
Oldenburg (Oldb) nur noch 1,5 Mio. Euro Wohn-
geld ausgezahlt. 2016 sind die Aufwendungen

fur Wohngeld dann sprunghaft angestiegen und
haben sich innerhalb eines Jahres fast verdoppelt
(rund 3,0 Mio. Euro). Es bleibt abzuwarten, ob sich
diese Entwicklung fortsetzen wird.

o
. STADT OLDENBURG*
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Um die,richtigen” sozial- und wohnungspoli-
tischen RuckschlUsse aus der Wohngeldanalyse
zu ziehen, ist abschlieend darauf hinzuweisen,
dass in Deutschland bei der Erflllung der Voraus-
setzungen zwar ein Rechtsanspruch auf Wohn-
geld besteht, trotzdem aber viele Haushalte, die
wohngeldberechtigt sind, das ihnen zustehende
Wohngeld nicht beantragen. Dies Gberrascht,
weil der Wohngeldanspruch nicht auf Sozialwoh-

56
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nungen beschrankt ist, sondern auch frei finan-
zierte Wohnungen einschlie8t. Das Gleiche gilt

fUr die Ausschopfungsquote, und das nicht nur
auf die Verhaltnisse in der Stadt Oldenburg (Oldb)
bezogen. Der Wirtschaftswissenschaftler und
Wohnungsmarktforscher Stefan Kofner geht ftr
die 2000er Jahre davon aus, dass in Deutschland
weniger als 50 Prozent der wohngeldberechtigten
Haushalte auch Wohngeld erhalten.”®

76 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 131.



2.8 Wohnungssuchende Haushalte im
Transferleistungsbezug

Zu den Aufgaben des Fachdienstes Besondere
soziale Hilfen der Stadt Oldenburg (Oldb) gehort
neben der Erteilung von Wohnberechtigungs-
scheinen und der Gewahrung von Wohngeld
auch die Wohnungsvermittlung fir Bedarfsgrup-
pen. Zu diesen Bedarfsgruppen zahlen insbeson-
dere Haushalte im Transferleistungsbezug (SGB |l
und SGB XII), die es schon allein aufgrund ihrer be-
schrankten finanziellen Mittel besonders schwer
haben, sich selbst auf dem Wohnungsmarkt mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen. Diese
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Bedarfsgruppe wird differenziert nach Zahl und
Grofle der wohnungssuchenden Haushalte von
der Stadt Oldenburg (Oldb) fortlaufend statistisch
erfasst. Damit liegt fUr diesen Personenkreis im
Gegensatz zu anderen Nachfragegruppen auf
dem Oldenburger Wohnungsmarkt eine gesi-
cherte Datengrundlage vor. Bei der Analyse und
Bewertung des Zahlenmaterials ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass auf diese Weise nur eine kleine
Teilgruppe der wohnungssuchenden Haushalte
in der Stadt Oldenburg abgebildet wird — aller-
dings eine, die sozialpolitisch besondere Relevanz
entwickelt.

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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Wie setzen sich nun die einkommensschwachen Haushalte, die in Oldenburg eine Wohnung suchen, zusammen?
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3. Wohnungsangebot

Im Folgenden werden ausgewahlte Indikatoren
zur Abbildung des Wohnungsangebotes in der
Stadt Oldenburg (Oldb) herangezogen und analy-
siert werden.
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77 Wohngebaude sind Gebaude, deren Gesamtnutzflaiche mindestens zur Halfte flir
Wohnzwecke genutzt wird (ohne Wohnheime). Wohngebéude konnen sein: Einfamilienhau-
ser, Reihenhauser, Doppelhaushalften oder Mehrfamilienhauser; des weiteren Gebaude mit
Wohnungen, in denen sich auch administrative, gewerbliche, soziale und kulturelle Nutzungen
befinden. Wird allerdings weniger als die Hélfte der Gesamtnutzfliche fir Wohnzwecke
genutzt, so wird das Gebaude den,sonstigen Gebduden mit Wohnraum” zugeordnet.
Wohnungen beziehungsweise Wohneinheiten sind nach auen abgeschlossene (mit eigenem
Zugang) und zu Wohnzwecken bestimmte, in der Regel zusammen liegende Raume in Wohn-
gebéuden und sonstigen Gebduden mit Wohnraum, die die Fihrung eines eigenen Haushal-
tes ermoglichen. Hierbei ist es gleichgtiltig, ob in dieser Wohnung ein oder mehrere Haushalte
untergebracht sind, die Wohnung leer steht oder es sich um eine Freizeitwohnung handelt. Es

ist auch moglich, dass sich eine Arbeitsstatte in der Wohnung befindet (siehe oben).

Die vorliegende Auswertung fir die Stadt Oldenburg (Oldb) bezieht sich nur auf, Wohngebau-
de” und Wohnungen in Wohngebéuden’, wéhrend die sonstigen Gebaude mit Wohnraum
wie auch der Wohnraum in sonstigen Gebauden, die im Vergleich zu den Wohngebauden und
Wohnungen in Wohngebauden eine quantitativ untergeordnete Rolle spielen, unberticksich-
tigt bleiben.

* Die angepassten Bestandszahlen des Zensus 2011 (+723 Wohngebaude und -2.559 Wohnun-

gen) bleiben unberticksichtigt. Da in Abbildung 34 isolierte Jahreswerte dargestellt sind, hat
diese Vorgehensweise rein rechnerisch keinen Einfluss auf die Folgejahre.
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* Die angepassten Bestandszahlen des Zensus 2011 (+723 Wohngebdude und -2.559 Wohnungen) bleiben
unberUcksichtigt. Da in Abbildung 35 isolierte Jahreswerte dargestellt sind, hat diese Vorgehensweise
rein rechnerisch keinen Einfluss auf die Folgejahre.
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Die Zahl der Wohnungen pro Wohngebdude gibt
einen ersten Hinweis auf die in den letzten Jahren
in der Stadt Oldenburg (Oldb) entstandenen
Wohnhaustypen: Ein hoher Zahlenwert deutet auf
die vermehrte Entstehung von Wohngebauden
mit mehreren Wohnungen hin, das heil3t Mehrfa-
milienhduser; ein niedriger Quotient dagegen auf
die bevorzugte Herstellung von Ein- und Zweifa-
milienhdusern. Dies vorausgeschickt, lassen sich
die Bestandszuwachse in Oldenburg im Zeitraum
2002-2015 auf einen im Vergleich zum Eigenheim
gestiegenen Anteil von Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern zurtickfihren. Die in Abbildung 34
dargestellte Entwicklung des Wohngebdude- und
Wohnungsbestandes stitzt diese Einschatzung
insofern als sich die beiden Jahressummen in

den 2010er Jahren zugunsten der Wohnungen
auseinander bewegen, der Wohnungsbestand in
Oldenburg also grollere Zuwachse verzeichnet als
die Zahl der Wohngebaude.

Ein weiterer Ansatz, aus den Bestandszahlen auf
die Gebaudestruktur in der Stadt Oldenburg
(Oldb) zu schlieBen, ist es, den Gesamtbestand
an Wohnungen im Verhaltnis zur Zahl der Wohn-
gebdude zu betrachten. In der Stadt Olden-
burg (Oldb) hat sich dieses Zahlenverhaltnis im
Zeitraum 2002-2015 flr den Wohnungsbestand

64

unginstig entwickelt. Wahrend im Jahre 2002 rein
rechnerisch in jedem Wohngebadude 2,08 Woh-
nungen liegen, sind es im Jahre 2008 knapp 2,04
und im Jahre 2015 nur noch 1,97 Wohneinheiten.
2011 sinkt der Quotient in Oldenburg erstmals
unter die Marke von 2,00 und erreicht seinen Tief-
stand von 1,94 Wohnungen pro Wohngebaude,
um danach wieder anzusteigen. Die Zahlen sind
differenziert zu sehen: Wahrend die Verdanderung
der Bestandszahlen fir die 2000er Jahre auf die
Uberwiegende Entstehung von Einzel- und Dop-
pelhdusern hindeuten, kehrt sich die Entwicklung
in den 2010er Jahren aufgrund eines verstérkten
Zuwachses bei den Mehrfamilienhdusern um.

Die Analyse der Gebdaudestruktur anhand des
Anteils der verschiedenen Wohnhaustypen liefert
indirekt auch Informationen zur Wohnsituation:
Obwohl das Wohnen in Mehrfamilienhdusern, je
nach Ausstattung, Lage und Wohnumfeld, fir be-
stimmte Bevolkerungsgruppen durchaus attraktiv
sein kann, zum Beispiel in einer innerstadtischen
Penthousewohnung, so ist in der deutschen Ge-
sellschaft mit den verschiedenen Gebdudetypen
eine bestimmte Vorstellung vom Wohnen verbun-
den, die weiterhin das Eigenheim in der Form des
freistehenden Ein- und Zweifamilienhauses mit
umgebendem Garten bevorzugt.’®

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

78 Vgl. HauBermann, Hartmut u. Walter Siebel (2000): S. 183.
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79 Die vorliegende Auswertung bezieht sich auf Wohngebéude und Wohnungen
in Wohngebauden
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Wohnungen* nach der Raumzahl auf der Grundlage der absoluten Bestandszahlen in der
Stadt Oldenburg (Oldb) 2001 und 2015 im Vergleich

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN)

{ REUMme Wohnungen (in Wohngebauden, Nichtwohngebauden und Wohnheimen)
2001 2001 (%) 2015 2015 (%) Veranderung 2001-2015 (%)

1 2.642 3,2 3.865 4,3 46,3

2 5.013 6,2 6.906 7,7 37,8

3 17.638 21,8 18.715 20,9 6,1

4 22.690 28,0 22.681 25,3 0,0

5 16.424 20,3 16.328 18,2 -0,6

6 und mehr 16.590 20,5 21.103 23,6 27,2
Gesamt 80.997 100,0 89.598 100,0 10,6

*in Wohngebdauden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen

Ein wichtiger Indikator zur Bestimmung des Woh-
nungsbestandes ist die GroRe, also die Wohn-
fldche pro Wohnung. Sie ist sehr stark an den
jeweiligen Gebdudetypus gebunden: Wohnungs-
marktforscher haben errechnet, dass in Deutsch-
land die Wohnungen von Einfamilienhdusern mit
durchschnittlich 121 m? nicht nur erheblich gréRer
als Geschosswohnungen in Mehrfamilienhdusern
mit 67 m? sind, sondern auch deutlich ber dem
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Durchschnitt aller bundesdeutschen Wohnungen
(91 m?) liegen.® Fiir die Stadt Oldenburg (Oldb)
liegen keine amtlichen Erhebungen vor, aus
denen differenzierte RuckschlUsse auf die Wohn-
flache des Wohnungsbestandes gezogen werden
konnten. Wenn man Uberhaupt Aussagen zur
Wohnungsgrole in Oldenburg machen mdéchte,
muss man hilfsweise auf die Raumzahl als Indika-
tor zurlickgreifen

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

80 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014):S. 5.
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Die Zunahme bei den 1- und 2-Zimmerwoh- oneller Familienstrukturen und die fortschreitende
nungen ist auf eine verdnderte Wohnungsnach- Alterung der Gesellschaft beinhaltet und in der
frage zurtckzufihren. Der Trend zum Einper- Form von singularisierten Haushalten auf dem
sonenhaushalt, der mit der Verkleinerung der Wohnungsmarkt nachfragerelevant wird.®'
Haushaltsgrolen einhergeht, erhdht zusammen Wenn dann noch eine studentische Nachfrage
mit der wachsenden Einwohnerzahl in der Stadt nach Wohnraum vorhanden ist, wie es fir den
Oldenburg den Bedarf an bezahlbaren kleinen Hochschulstandort Oldenburg zutrifft, dann be-
Wohnungen. Ursdchlich hierfur ist ein gesell- steht auf dem Markt fUr kleine bezahlbare Woh-
schaftlicher Wandel, der die zunehmend spatere nungen kurzfristig ein erhdhter Nachfragedruck.®

partnerschaftliche Bindung, die Auflésung traditi-

81 Vgl. Kaltenbrunner, Robert u. Matthias Waltersbacher (2014): 5. 12.
82 Vgl. Voigtlander, Michael (2014): S. 20
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bestimmt, sondern auch von der Bau- und Kre-
ditwirtschaft, der Einkommensentwicklung der
Haushalte und von demographischen Einflussfak-
toren beeinflusst.®* Die Neubautéatigkeit, das heilit
3.2 Wohnbautatigkeit die Ausweitung des Wohnungsangebotes, ist als
Reaktion der Anbieter auf eine sich verdndernde
Wohnungsnachfrage deshalb auch ein geeigneter
Indikator zur Bestimmung der Wohnungsmarktla-
ge und der Baukonjunktur.

Im Folgenden wird die Entwicklung der Neubau-
tatigkeit in der Stadt Oldenburg (Oldb) betrachtet.
Ein geeigneter Indikator zur Bestimmung der
Wohnbautatigkeit sind die Baufertigstellungen.
Die Entwicklung der Fertigstellungszahlen wird
jedoch nicht nur von der Wohnungsnachfrage

Errichtung von Wohngebduden und Wohnheimen nach dem Jahr der Baufertigstellung

in der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2001-2015
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN)

&

et Wohngebaude und Wohnheime (Baufertigstellungen)
Wohngebéaude (gesamt) Ein- und Zweifamilienhauser Ein- und Zweifamilienhauser (%) Mehrfamilienhauser Mehrfamilienh&auser (%)
2001 679 635 93,5 44 6,5
2002 337 307 91,1 30 8,9
2003 325 310 95,4 15 4,6
2004 431 420 97,4 11 2,6
2005 427 408 95,6 19 4,4
2006 366 348 95,1 18 4,9
2007 203 182 89,7 21 10,3
2008 294 261 88,8 33 11,2
2009 194 171 88,1 23 11,9
2010 300 268 89,3 32 10,7
2011 467 408 87,4 59 12,6
2012 471 382 81,1 89 18,9
2013 392 283 72,2 109 27,8
2014 259 193 74,5 66 25,5
2015 321 221 68,8 100 31,2
2001-2015 5.466 4.797 87,8 669 12,2

83 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 13 f
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Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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Ursachlich fur den drastischen Riickgang der
Fertigstellungszahlen bei den Ein- und Zweifa-
milienhdusern zugunsten des vermehrten Baus
von Mehrfamilienhdusern sind zwei Griinde, die
in die gleiche Richtung wirken: zum einen die
Abschaffung der Eigenheimzulage als bundes-
weites Steuerungsinstrument zur Wohneigen-
tumsférderung im Jahre 2006, von der bis zu
diesem Zeitpunkt vor allem die Errichtung von
Ein- und Zweifamilienhdusern profitiert hatte,®
zum anderen die in der Stadt Oldenburg wach-

sende Nachfrage nach preiswerten Wohnungen.

Verantwortlich hierfUr sind unter anderem die

Teil Il - Wohnungsmarktbericht

gestiegenen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen,
insbesondere auch von Haushalten mit geringem
und mittlerem Einkommen (siehe Kapitel 1 und
2.5), sich ausdifferenzierende Wohnbed(irfnisse
und die eingeschrankte Verfugbarkeit von fir die
Bebauung geeigneter Flachen. Das Eingestandnis
sektoraler Wohnungsengpasse in den Grol3stadten
hat letztlich auch dazu gefihrt, dass die Woh-
nungspolitik in Deutschland derzeit wieder einen
Bedeutungszuwachs erfahrt und auf kommunaler
Ebene, wie zum Beispiel in der Stadt Oldenburg
(Oldb), wieder vermehrt Anstrengungen im Woh-
nungsbau unternommen werden.

Zugange von Wohnungen* nach dem Jahr der Baufertigstellung in der

Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2001-2016

Quelle: Landesamt fUr Statistik Niedersachsen (LSN)

Jahr Wohnungen (Baufertigstellungen)
2001 1.025
2002 431
2003 473
2004 534
2005 599
2006 486
2007 372
2008 533
2009 359
2010 654
2011 916
2012 1.052
2013 1.106
2014 749
2015 1.106
2016 1.356 **
2001-2016 11.751

*in Wohngebduden und Nichtwohngebduden
** 2016: vorlaufige Zahl

84 Vgl. Egner, Bjorn (2014):S.18
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Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung

85 Vgl. Stadt Oldenburg (Hrsg.) (2014b): S. 8.
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Zugange von Wohnungen* nach der Raumzahl und dem Jahr der Baufertigstellung

in der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2001-2015
Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN)

15

Raume Wohnungen Anteil (%)
1 253 2,4
2 1.473 14,2
3 1.900 18,3
4 1.961 18,8
5 2.056 19,6
6 und mehr 2.752 26,5
Gesamt 10.395 100,0

*in Wohngebduden und Nichtwohngebduden

86 Der Wohnungszugang umfasst in der amtlichen Baufertigstellungsstatistik nicht nur den
Zugang, der durch Neubau entsteht, sondern auch den Zugang durch Teilung von Wohnun-
gen und den Umbau zu Wohnungen, und zwar in Wohngebéuden und Nichtwohngebéuden
entsprechend der oben vorgenommenen Definition (siehe S. 78, Fuinote 77).
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Anteil des Wohnungsbestandes nach der Raumzahl* in der
Stadt Oldenburg (Oldb) 2001 und 2015 im Vergleich.

Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN)

. Anteil (%)

Raume

2001 2015

1 3,2 4,3

2 6,2 7,7

3 21,8 20,9

4 28,0 25,3

5 20,3 18,2

6 und mehr 20,5 23,6

Gesamt 100,0 100,0

*in Wohngebduden, Nichtwohngebduden und Wohnheimen

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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Wie l3sst sich dieser Einfluss der Fertigstellungs-
zah! auf die Entwicklung des Wohnungsbestandes
in Oldenburg erklaren? Ausgangspunkt ist die
Struktur des Wohnungsbestandes im Basisjahr
2000, dessen Entwicklung von den Fertigstel-

lungszahlen im Zeitraum 2001-2015 bestimmt wird.

Das Ausgangsniveau im Jahre 2000 unterscheidet
sich fur die verschiedenen Wohnungsgrof3en:

Es ist zum Beispiel fUr die 1- und 2-Zimmerwoh-
nungen vergleichsweise niedrig (siehe Tabelle 12
und Abbildung 44), so dass bereits geringe ab-
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solute Fertigstellungszahlen ausreichen, um eine
bedeutende Verdanderung des Anteilsverhdltnisses
zu bewirken. Genau andersherum stellt es sich in
Oldenburg fur die 3- bis 5-Zimmerwohnungen
dar: die hohen absoluten Fertigstellungszahlen im
Zeitraum 2001 bis 2015 reichen nicht aus, um den
Anteil am Wohnungsbestand weiter zu erho-

hen, sondern lassen diesen sogar absinken, oder
anders gesagt: das Anteilsverhdltnis des Woh-
nungsbestandes im Jahre 2000 unterscheidet sich
vom Anteil der verschiedenen WohnungsgrolZen



an den Fertigstellungszahlen im Zeitraum 2001-
2015. Dieser numerische Zusammenhang muss
bei einem Abgleich des Wohnungsbestandes und
der Fertigstellungszahlen bedacht werden, um die
Statistik,richtig” lesen zu kdnnen.

Bei der Interpretation der vorliegenden Indika-
toren ist auBBerdem zu bericksichtigen, dass die
Raumzahl pro Wohnung zwar einen Anhaltspunkt
bietet, letzten Endes aber nur bedingt die tatsach-
liche Wohnungsgrofe abbildet. Hierzu missten
Angaben Uber die Flache pro Wohnung vorliegen,
die von der amtlichen Statistik aber nicht erhoben
werden. Es sind nur eingeschrankt Aussagen zur
Qualitat des Wohnungsbestandes maoglich, weil
die Ausstattung der einzelnen Wohnung ebenfalls
unbekanntist.

3.3 Wohnungsbauférderung

Die Wohnraumforderung in der Stadt Oldenburg
(Oldb) erfolgt zum einen kommunal und zum
anderen im Rahmen der Landesférderung. Die
Landesforderung ist an die Forderkriterien des
Landes Niedersachsen gebunden, die im Nieder-
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sachsischen Wohnraumférdergesetz (NWoFG)
und der Richtlinie zur Durchfihrung der sozialen
Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsbe-
stimmungen — WFB) verankert sind und folgende
Schwerpunkte setzen:¥

« Mietwohnungsbau: Forderung der Schaffung
von bedarfsgerechtem Wohnraum fir die
steigende Zahl dlterer Menschen wie auch fur
Menschen mit Behinderungen einschliel3lich
des gemeinschaftlichen und generationent-
bergreifenden Wohnens, Férderung der Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum in Verdich-
tungsraumen fur Haushalte mit geringem
Einkommen in sogenannten Fordergebieten
und auf der Grundlage von kommunalen
Wohnraumversorgungskonzepten,

« energetische Modernisierung: Forderung der

energetischen Altbausanierung und Niedrige-
nergiebauweise im Eigentumsbereich und im
Mietwohnungsbau,

«  Wohneigentum: Férderung der Schaffung

von Wohneigentum fr Haushalte mit Kindern
und Menschen mit Behinderungen, Forde-
rung der altengerechten Anpassung von
selbstgenutztem Wohneigentum.

Forderungen im Wohnungsbau nach Schwerpunkten in der Stadt Oldenburg (Oldb)

durch das Land Niedersachsen im Zeitraum 2010-2015
Quelle: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz

13
D(l Jahr

Anzahl der Forderungen nach Schwerpunkten R
Mietwohnungen Altenwohnungen Eigentumsmaflnahmen Behindertengerechtes Wohnen
2010 5 2 43 9 59
2011 3 26 5 34
2012 46 18 64
2013 11 10 21
2014 110 9 4 123
2015 105 10 6 16 137
2010-2015 277 15 112 34 438

87 Vgl. http//www.ms.niedersachsen.de/themen/bauen_wohnen/wohnraumfoerderung/
wohnraumfoerderung -in-niedersachsen-14207.html
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Bei der Interpretation der Forderfalle in den Jahren
2010 bis 2013 sowie ab 2014 ist zu bericksichtigen,
dass ein wesentlicher Forderbaustein (Neubau
von Mietwohnungen) erst seit 2012 wieder vom
Land Niedersachsen gefordert wird.

Die Schaffung von Wohnraum ist eine Investitions-
entscheidung, die mit finanziellen Aufwendungen
verbunden ist. Die staatliche Wohnraumférderung
erfolgt deshalb mit der Gewahrung von Zins- und

Aufwandssubventionen, die den Investor bei

den Kapitalkosten entlasten und die Investiti-

88 Vgl. Kofner, Stefan (2004): S. 110.
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onsentscheidung unter Anwendung der in den
Forderrichtlinien formulierten Zielvorstellungen
erleichtern soll.® Das Instrument der Wohnraum-
forderung ist eine Form der Objektférderung und
richtet sich auf eine Subventionierung der Ange-
botsseite mit dem Ziel, das Wohnraumangebot zu
erweitern. Weitere Steuerungsinstrumente sind
zum Beispiel das Mietrecht als Bestandteil des
Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und die Subjekt-
forderung als direkte Unterstitzung von bedirf-
tigen Mietern zur Finanzierung der Wohnkosten
(Wohngeld).®

89Vgl. Egner, Bjorn (2014): S. 13 ff
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Gesamtbetrage der Forderungen (in €) im Wohnungsbau nach Schwerpunkten

in der Stadt Oldenburg (Oldb) durch das Land Niedersachsen im Zeitraum 2010-2015
Quelle: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz

@d Jahr

Gesamtbetrége der Férderungen nach Schwerpunkten (in €) e —
Mietwohnungen Altenwohnungen EigentumsmafRnahmen Behindertengerechtes Wohnen
2010 46.300 70.000 1.206.050 200.000 1.522.350
2011 90.000 825.000 105.000 1.020.000
2012 1.528.600 675.000 2.203.600
2013 175.000 319.600 494.600
2014 4.830.000 278.800 184.000 5.292.800
2015 6.159.050 326.900 228.000 1.285.200 7.999.150
2010-2015 12.738.950 486.900 3.532.450 1.774.200 18.532.500

A
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Foto: Sigrid Thimm
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Was sind die Grunde fur diese markante Ver-
schiebung des Forderschwerpunktes von den
EigentumsmafBnahmen zum Mietwohnungsbau?
Eine Ursache fir den Riickgang der geférderten
EigentumsmafBnahmen ist der anhaltend glnstige
Zinssatz am freien Kapitalmarkt, so dass trotz einer
weiterhin starken Nachfrage nach Eigenheimen

in der Stadt Oldenburg die Inanspruchnahme von
Fordermitteln fur Eigentumsmalinahmen in den
Jahren 2010 bis 2015 zurlickgeht. Der Hauptgrund

Ahnlich verhalt es sich beim behindertenge-
rechten Wohnen: Obwohl der Bedarf in diesem
Forderschwerpunkt im Vergleich zum altenge-
rechten Wohnen in Oldenburg quantitativ sicher-
lich geringer einzustufen ist, wird in ihm ebenfalls
ein gesellschaftlich relevantes Anliegen gesehen.
Ziel ist die Schaffung der Voraussetzungen fir ein
selbstbestimmtes Leben mit der Mdglichkeit von

Teil Il - Wohnungsmarktbericht

liegt aber im Mietwohnungsbau selbst: Der Pro-
grammestart 2012 und die deutliche Anhebung der
Forderbetrédge durch das Land Niedersachsen im
Wohnungsbauprogramm 2014 trifft in Oldenburg
auf einen unausgeglichenen Wohnungsmarkt, vor
allem im Segment der preiswerten Wohnungen,
und fahrt im Ergebnis zu einem gréBeren Enga-
gement im Mietwohnungsbau mit steigenden
Fertigstellungzahlen (siehe Abbildung 49 und
Kapitel 3.2).

D
. STADT OLDENBURG*

Menschen zur umfassenden Teilhabe an allen Teil-
bereichen der Gesellschaft. Was in der Soziologie
mit dem Begriff , Inklusion” umschrieben wird ist
auch eine zentrale Zielsetzung der verschiedenen
Akteure in der Stadt Oldenburg (Oldb) und geht in
der Praxis weit Uber die an dieser Stelle nur ange-
deuteten stadtentwicklungs- und wohnungspoli-

tischen Handlungsfelder und Malinahmen hinaus.
90

90 http://www.oldenburg.de/microsites/inklusion/kommunaler-aktionsplan.html
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Wohnungsmarkt und sozialer Wohnungsbau
(siehe Teil I, Seite 17)

Welche Bedeutung hat der soziale Wohnungsbau
fur die Wohnraumversorgung in der Stadt Olden-

burg (Oldb)? Wie hat sich der soziale Wohnungs-

bau in Oldenburg entwickelt?

Wohnungen und Sozialwohnungen in der Stadt Oldenburg (Oldb) im Zeitraum 2005 bis 2016

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN), Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz

Wohnungen in der Stadt

Sozialwohnungen in der Stadt

Janr Oldenburg (Oldb) Oldenburg (Oldb)
2005 81.720 3.851
2006 82.208 3.748
2007 82.568 3.705
2008 83.083 3.695
2009 83.408 3.608
2010 84.062 3.704
2011 81.503 * 3.523
2012 82517 3.453
2013 83.631 3.424
2014 84.359 3.358
2015 85.423 3.202
2016 3.117
Veranderung (2005-2015) 3.703 649
Veranderung (2005-2016) -734

* ab 2011 auf der Basis der angepassten Bestandszahlen des Zensus 2011

A
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Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) — Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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Das bedeutet: Wahrend der Wohnungsbestand

in der Stadt Oldenburg wéchst, sinkt der Bestand
an Sozialwohnungen und reduziert sich das
Wohnraumangebot fir einkommensschwache
Bevolkerungsgruppen. Diese Entwicklung kdnnte
es bestimmten Haushalten (weiter) erschweren,
in Oldenburg angemessenen und bezahlbaren
Wohnraum zu beziehen.

Der Wegfall an gebundenen preiswerten Woh-
nungen hat die Stadt Oldenburg (Oldb) bereits
im Jahre 2012 dazu veranlasst, ein stadtisches

Wohnungsbauférderungsprogramm einzurichten.

88

Vorrangiges Ziel der stadtischen Forderung ist

es, durch Neubau sowie Aus- und Umbau preis-
werten Mietwohnraum fir Haushalte mit gerin-
gem Einkommen zu schaffen, um die Situation auf
diesem Wohnungsteilmarkt weiter zu entlasten.
Hinzu kommt die Férderung von besonderen
Modellvorhaben der Stadtentwicklung, die unter
den Bedingungen des demographischen Wandels
beispielhaft und impulsgebend sind. Adressaten
der stadtischen Wohnungsbauférderung sind
private Wohnungseigentimer und Wohnungs-
unternehmen, mit denen die Stadt Oldenburg
(Oldb) eine Vereinbarung Gber Belegungs- und
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Mietpreisbindungen abschlie3t. Mit der Férderung
geht der Wohnungseigentlmer eine zehnjahrige
Bindungsfrist ein; die zuldssige Nettokaltmiete
darf in diesem Zeitraum maximal 6 Euro/m? betra-
gen. Die geforderten Wohnungen durfen nur an
Personen vermietet werden, deren Haushaltsein-
kommen die Einkommensgrenzen nach § 3 Nie-
dersachsisches Wohnraumfordergesetz (NWoFG)
nicht Uberschreitet.””

D

.
. STADT OLDENBURG*

91 Stadt Oldenburg (Oldb) (Hrsg.) (2016): Richtlinie - Wohnungsbauférderungsprogramm
fr Oldenburg.
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Neben dem Neubau sowie Aus- und Umbau von vorgenannten Kriterien fir die stadtische Woh-
preiswerten Mietwohnungen fordert die Stadt nungsbauférderung wird mit dem Vermieter einer
Oldenburg (Oldb) seit 2016 auch das Eingehen Wohnung eine Vereinbarung Gber Belegungs-
von Belegungs- und Mietpreisbindungen an und Mitpreisbindungen im Bestand abgeschlos-
Bestandswohnungen. Ziel ist es, aus dem vorhan- sen. Gefordert wird sowohl die Neuvermietung als
denen Wohnungsbestand in der Stadt Oldenburg auch die Weitervermietung, wenn der Bestands-
preisgebundenen Wohnraum fur Haushalte zu mieter einen einfachen Wohnberechtigungs-
erhalten und zu schaffen, die sich auf dem freien schein nachweisen kann, dessen Erhalt wiederum
Wohnungsmarkt nicht angemessen mit Wohn- an die Einkommensgrenzen nach § 3 Niedersach-
raum versorgen kénnen. Vergleichbar zu den sisches Wohnraumférdergesetz (NWoFG) gebun-

90



den ist. Mit der Forderung geht der Wohnungsei-
gentdmer eine zehnjahrige Bindungsfrist ein; die
zuldssige Nettokaltmiete darf im Forderzeitraum
maximal 5,70 Euro/m? betragen. © Bereits im
ersten Jahr des Forderprogrammes, im Jahre 2016,
konnten in Oldenburg fur 18 Wohnungen in 15
Wohngebauden entsprechende Vereinbarungen
Uber Belegungs- und Mietpreisbindungen abge-
schlossen werden; dahinter stehen rund 160.000
Euro, die als Fordermittel durch Bewilligungsbe-
scheide gebunden und bereits ausgezahlt sind.

Die beiden stadtischen Foérderprogramme zur
Schaffung von preiswerten Mietwohnungen in

92 Stadt Oldenburg (Oldb) (Hrsg.) (2016): Richtlinie zur Férderung von Belegungsbindungen.
Oldenburg.
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Oldenburg, die,Richtlinie — Wohnungsbauférde-
rungsprogramm fur Oldenburg” und die Richtlinie
zur Forderung von Belegungsbindungen’, richten
sich sowohl an private Wohnungseigenttmer als
auch an Wohnungsunternehmen. Gleichwohl I&sst
sich bislang eine Priorisierung der Adressaten in
Oldenburg erkennen: Wéhrend die stadtische For-
derung von Belegungsbindungen in erster Linie
von Wohnungsunternehmen, vor allem von klei-
nen Wohnungsbaugesellschaften und -genossen-
schaften, in Anspruch genommen wird, kommt
die Wohnungsbauférderung der Stadt Oldenburg
nicht nur Wohnungsunternehmen, sondern auch
privaten Wohnungseigentiimern zugute.

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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4. Zusammenfassung

Der Wohnungsmarktbericht 2016 bietet einen
Uberblick Gber ausgewahlte Teilergebnisse aus
der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung der
Stadt Oldenburg (Oldb). Der Bericht beansprucht
nicht fUr sich, die Situation auf dem Oldenburger
Wohnungsmarkt vollstandig und abschlieend
abzubilden; er geht auf Teilaspekte ein, die das
Ergebnis von Entwicklungen und Entscheidungen
in der Vergangenheit sind, die Uber die Gegen-
wart hinaus auf vielfaltige Weise in die Zukunft
wirken. Insofern ist der Wohnungsmarktbericht
2016 eine Momentaufnahme, die rtickblickend die
Gegenwart zu erkldren versucht und als Material-
sammlung flr zuktnftige Entscheidungsprozesse
dienen kann. Um diesem Anspruch zu gentgen,
werden die zentralen Aussagen und wichtigsten
Ergebnisse des Wohnungsmarktberichtes 2016
kapitelweise zusammengefasst.

Bevolkerungsentwicklung (Kapitel 1)
Die Einwohnerzahl der Stadt Oldenburg
(Oldb) ist im Zeitraum 1995 bis 2016 weiter ge-
stiegen. Eine erhdhte Einwohnerzahl hat eine
erhdhte Nachfrage nach Wohnraum zur Folge.
Auch in Oldenburg wird die Wohnbevolke-
rung alter. Mit der veranderten Altersstruktur
verandern sich die WohnbedUrfnisse.
Gleichzeitig verandern sich die Haushaltsgro-
Ben. Kennzeichnend ist der Trend zur Singula-
risierung und kleineren Haushalten.

Wohnungsnachfrage (Kapitel 2)

- Die Wohnungsversorgungsquote, das zah-
lenmaélSige Verhaltnis der vorhandenen Woh-
nungen und der Haushalte, bildet in der Stadt
Oldenburg (Oldb) im Jahre 2014 ein geringes
rechnerisches Wohnungsdefizit ab.

Die Wohnflachenversorgung der Bevolke-
rung, der Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch, ist
in Oldenburg im Zeitraum 1999 bis 2014 weiter
angestiegen.

Die Wohnungsbelegungsdichte, die durch-
schnittliche Personenzahl je Wohnung, ist in
Oldenburg im Zeitraum 1984 bis 2014 zurlck-
gegangen.

Die innerstadtische Umzugshaufigkeit, als In-
dikator zur Beurteilung des Wohnungsmarktes
aus Nachfragesicht, zeigt in Oldenburg nach
einem Rickgang in den Jahren 2005 bis 2011
seit 2012 wieder eine ansteigende Tendenz.
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Anhand verschiedener (auch nichtamtlicher)
Quellen lassen sich fur Oldenburg in den
2010er Jahren Mietpreissteigerungen feststel-
len:
kleine unter 40 m*Wohnungen und
groRe tber 100 m*Wohnungen sind
relativ gesehen (Mietpreis — Euro pro m?)
am teuersten,
bezogen auf den Mietpreis (Euro pro m?)
lebt es sich in einer mittelgroBen Woh-
nung relativ gesehen am glnstigsten,
fur Altbauwohnungen, die bis 1945 ent-
standen sind, und Neubauwohnungen ab
Baujahr 2000 mussen relativ gesehen die
héchsten Mietpreise (Euro pro m?) gezahlt
werden,
bezogen auf den Mietpreis (Euro pro m?)
sind Wohnungen, die zwischen 1946 und
1984 fertiggestellt wurden, relativ gese-
hen am glnstigsten.
Anhand verschiedener (auch nichtamtlicher)
Quellen kann fur die Entwicklung der Kauf-
preise fir Wohnungen in Oldenburg in den
2010er Jahren festgehalten werden:
fur alle differenzierten Wohnungsgroen-
klassen und Baualtersklassen lassen sich
in den 2010er Jahren Steigerungen bei
den Wohnflidchenpreisen (Euro pro m?)
feststellen,
bezogen auf den Wohnfldchenpreis (Euro
pro m? ist in Oldenburg der Erwerb einer
mittelgroBen Wohnung, die zwischen
1946 und 1999 fertiggestellt wurde, am
gunstigsten.

Themenschwerpunkt: Wohnungsnachfrage
einkommensschwacher Haushalte

Die Zahl der Arbeitslosen in der Stadt OI-
denburg (Oldb) ist im Zeitraum 2005-2015
ricklaufig, wéhrend die Zahl der Personen im
Transferleistungsbezug nicht nur hoher ist,
sondern auch weiter ansteigt.

Die Wohnstandorte einkommensschwacher
Haushalte sind in Oldenburg ungleich verteilt:
Relativ viele Personen, die Transferleistungen
empfangen, leben in den Bestanden des
sozialen Wohnungsbaus in den Stadtteilen
Kreyenbruck, Eversten und Bloherfelde.



Die Anzahl der erteilten Wohnberechtigungs-
scheine, ein Indikator fUr die Zahl der Haus-
halte, die eine mit 6ffentlichen Mitteln gefor-
derte Wohnung (Sozialwohnung) suchen, ist
in Oldenburg im Zeitraum 2005 bis 2016 ist
tendenziell rickldufig.

Die Entwicklung der Wohngeldzahlungen,
als direkte Unterstitzung von Haushalten zur
Finanzierung der Wohnkosten, ist in Olden-
burg im Zeitraum 2005 bis 2016 uneinheitlich
und spiegelt insbesondere sozialpolitische
Entscheidungen wider.

Die Zahl der von der Stadt Oldenburg (Oldb)
im Zeitraum 2005 bis 2016 registrierten woh-
nungssuchenden Haushalte im Transferlei-
stungsbezug schwankt und ist tendenziell
rickldaufig. Gleichzeitig nimmt der Anteil der
nicht vermittelten Haushalte zu. Die Gro8en-
struktur der wohnungssuchenden Haushalte
ist von Einpersonenhaushalten und Haushal-
ten mit 3 und mehr Personen gepragt.

Wohnungsangebot (Kapitel 3)
Im Zeitraum 2001 bis 2015 ist der Wohnungs-
bestand in der Stadt Oldenburg (Oldb) weiter
gewachsen. Dieser Zuwachs ist das Ergebnis
einer gestiegenen Anzahl von Mehrfamilien-
hdusern, so dass der Wohnungsbestand in
Oldenburg stdrker als die Zahl der Wohnge-
baude zugenommen hat.
Gleichwohl sind im Jahre 2015 Uber 84 Prozent
aller Wohngebdude in Oldenburg Ein- und
Zweifamilienhauser; die verbleibenden 16
Prozent entfallen auf die Mehrfamilienhauser.
Der hohe Eigenheimanteil am Wohnungs-
bestand in Oldenburg spiegelt sich in den
WohnungsgréBen wider. Es dominieren Woh-
nungen mit 3 und mehr Zimmern. Gleichwohl
nimmt die Anzahl der 1- und 2-Zimmerwoh-
nungen am Wohnungsbestand weiter zu und
verzeichnet im Zeitraum 2001 bis 2015 die
starksten Zuwachse.
Entscheidend fur die Verdanderung des Woh-
nungsbestandes ist die Wohnbautatigkeit. Im
Zeitraum 2001 bis 2015 wurden in Oldenburg
insgesamt 5.466 Wohngebaude errichtet.
Rund 9o Prozent der fertiggestellten Wohn-
gebaude sind Ein- und Zweifamilienhauser.
In den 2010er Jahren l3sst sich ein Anstieg bei
den Mehrfamilienhdusern beobachten, der
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sich in einer erhdhten Zahl fertiggestellter
Wohnungen widerspiegelt.

Im Zeitraum 2010 bis 2015 hat das Land
Niedersachsen im Rahmen der Wohnungs-
bauférderung in Oldenburg insgesamt 438
Wohneinheiten mit einem Betrag von rund
18,5 Mio. Euro gefordert. Der Schwerpunkt der
Wohnungsbauférderung in Oldenburg liegt
im Mietwohnungsbau.

Der Bestand an Sozialwohnungen fUr ein-
kommensschwache Bevdlkerungsgruppen
hat in Oldenburg im Zeitraum 2005 bis 2016
abgenommen. Gleichzeitig hat der Anteil der
Sozialwohnungen am gesamten Oldenburger
Wohnungsbestand abgenommen.

Im Rahmen der Richtlinie - Wohnungsb-
auférderungsprogramm fir Oldenburg
wurden im Zeitraum 2012 bis 2016 insgesamt
141 Wohneinheiten mit rund 2,7 Mio. Euro
gefordert.

Im Rahmen der Richtlinie zur Férderung

von Belegungsbindungen konnte die Stadt
Oldenburg (Oldb) bereits im ersten Jahr des
Forderprogrammes, im Jahre 2016, flr 18 Woh-
nungen in 15 Wohngebduden Vereinbarungen
Uber Belegungs- und Mietpreisbindungen
abschliel3en; dahinter stehen Fordermittel in
Hohe von rund 160.000 Euro.

Was bedeutet das fiir den bezahlbaren Wohn-
raum in der Stadt Oldenburg (Oldb)?

Die wachsende Einwohnerzahl hat eine gestei-
gerte Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
Oldenburg (Oldb) zur Folge. Die daraus resultie-
rende Verknappung von Wohnraum schlagt sich
in einem erkennbaren Anstieg der Wohnkosten,
vor allem der Mietpreise, nieder. Dies betrifft
insbesondere kleine Wohnungen mit einer Gréi3e
von weniger als 40 m” und groBe Wohnungen
mit einer GréBe von Gber 120 m?, was als ein in
diesen Marktsegmenten der aktuellen Nachfrage
nicht gerecht werdendes Wohnungsangebot in
Oldenburg gedeutet werden kann.

Gleichzeitig wachst in Oldenburg der Anteil der
Haushalte, die Transferleistungen empfangen
und die es auf dem Wohnungsmarkt besonders
schwer haben, sich mit angemessenem Wohn-
raum zu versorgen, weiter an. Die GroBenstruktur
dieser Haushalte wird Uberdurchschnittlich stark
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von kleinen HaushaltsgroBen, das heiflt von Ein-
personenhaushalten, aber auch von Haushalten
mit 3 und mehr Personen geprégt.

Der insgesamt gestiegenen Wohnungsnachfrage
in der Stadt Oldenburg (Oldb) steht ein wach-
sender Wohnungsbestand als Folge einer in den
2010er Jahren stark ausgeweiteten Wohnungspro-
duktion gegenuber. Diese Wohnungszuwéchse
kommen in Oldenburg jetzt verstarkt dem Miet-
wohnungsbau zugute, wenngleich die stadtische
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Siedlungsstruktur weiterhin stark von Ein- und
Zweifamilienhdusern gepragt wird.

Gleichzeitig nimmt die Zahl der Sozialwoh-
nungen wie auch ihr Anteil am Wohnungsbe-
stand nicht nur in der Stadt Oldenburg (Oldb)
weiter ab. Diese Entwicklung kann die Versorgung
einkommensschwacher Haushalte mit Wohn-
raum in Oldenburg verschlechtern. Dem versucht
die Stadt Oldenburg (Oldb) unter anderem mit
verschiedenen Férderprogrammen zur Schaffung
von preiswertem Wohnraum zu begegnen.

Foto: Stadt Oldenburg (Oldb) - Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung
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