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Vorwort

In den letzten Jahren waren die Entwicklungen am Wohnungsmarkt in Bremen wie auch in der
Bundesrepublik insgesamt geprédgt von wirtschaftlichen Umbriichen und damit einhergehenden
neuen Herausforderungen. Ausgeldst wurden diese durch den Ukraine-Krieg, hoher Zuwanderung,
stark steigenden Baukosten sowie einer Trendumkehr am Kapitalmarkt mit deutlich steigenden Zin-
sen.

Die Auswirkungen zeigen sich am Wohnungsmarkt teilweise zeitversetzt und fithrten insbesondere
2023 zu deutlich veranderten Resultaten, wie beispielsweise ricklaufige Baugenehmigungen oder
sinkende Kaufpreise, auf die in diesem Bericht verwiesen wird. Ein kontinuierliches engmaschiges
Monitoring gewinnt vor diesem Hintergrund weiter an Bedeutung.

Der hier vorliegende flinfte Bericht zum Monitoring ,, Wohnen und Bauen* stellt eine Zusammen-
fassung wohnungsmarktrelevanter Daten der Stadt Bremen dar. Eine Interpretation der Ergebnisse
erfolgt an dieser Stelle nicht. Das Monitoring , Wohnen und Bauen* dient als Instrument der Da-
tenanalyse und soll eine belastbare Grundlage fir strategisches Handeln von Politik, Verwaltung
und privaten Marktakteuren liefern.

Durch eine kontinuierliche Aufbereitung und Fortschreibung wohnungsmarktrelevanter Daten wird
eine verbesserte Einschatzung aktueller wie zukinftiger Trends auf dem Bremer Wohnungsmarkt
erreicht.

Das Datenmaterial des vorliegenden Berichtes lag zum Redaktionsschluss tiberwiegend fir die
Jahre 2021 und 2022 vor. Soweit nicht anders angegeben, wurden als Quelle die Daten des Statis-
tischen Landesamtes Bremen genutzt.
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1 Zentrale Aussagen zum Wohnungsmarkt in Bremen

Die Bremer Bevolkerung ist gewachsen

Die Bevolkerungsentwicklung Bremens hat in den letzten Jahren Schwankungen unterlegen. Im
Jahr 2022 ist die Bevolkerung auf ca. 569.400 Personen gewachsen, insbesondere durch den Zu-
zug von Gefllchteten.

Bremen ist etwas jiinger geworden

Das Durchschnittsalter in der Stadt Bremen liegt bei 43,5 Jahren. In den letzten zehn Jahren ist das
Durchschnittsalter um 0,4 Jahre gesunken. Innerhalb der Stadt gibt es unterschiedliche Entwicklun-
gen. Es gibt Ortsteile, deren Bevolkerung jinger geworden ist. Daneben gibt es Ortsteile, die ein
Uberdurchschnittliches Alter der Bevolkerung aufwiesen und noch dlter geworden sind.

In Bremen wohnen viele kleine Haushalte

Uber die Hilfte der Haushalte in Bremen sind Ein-Personen-Haushalte. Sie haben in den letzten
Jahren leicht abgenommen, ebenso die Zwei- und Drei-Personen-Haushalte. Zugenommen hat die
Zahl der grofRen Haushalte mit vier und mehr Personen. Insgesamt sind nach wie vor 79 % der
Bremer Haushalte Ein- und Zweipersonenhaushalte. Im innerstddtischen Bereich leben viele junge
Ein-Personen-Haushalte. Am Stadtrand leben dagegen mehr éltere Ein-Personen-Haushalte.

Der Wohnungsbestand wachst weiter

In 2022 belief sich der gesamte Wohnungsbestand auf ca. 302.600 Wohnungen. In den Jahren
2018 bis 2022 wurden 8.353 Wohnungen neu gebaut. Uber die Halfte dieser neu gebauten Woh-
nungen sind durch Wohnungsunternehmen errichtet worden. Entsprechend dem gestiegenen Be-
darf wurden in den letzten Jahren viele (kleinere) Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet.
Ein- und Zweifamilienhduser wurden ebenfalls errichtet. Bei den Baugenehmigungen zeichnet sich
aufgrund der verdnderten Rahmenbedingungen bei Bau und Finanzierung ein Rickgang ab.

Trendwende bei Bodenrichtwerten und Kaufpreisen in Sicht

Bis 2022 sind sowohl die Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie fir Mehrfamilien-
hauser als auch die Kaufpreise fir Wohnimmobilien noch gestiegen. Hier zeichnet sich eine Trend-
wende ab. Insbesondere die Kaufpreise fiir Einfamilienhduser gehen im Jahr 2023 in allen Stadttei-
len zuriick, etwas nachgelagert folgen die Preise fir Eigentumswohnungen. Die Nachfrage wird als
deutlich verhaltener beschrieben.

Weiterhin groBe stadtraumliche Unterschiede auf dem Wohnungsmarkt

Nach wie vor liegen die Werte fiir Kaufpreise und Mieten in den zentralen und zentrumsnahen
Stadtteilen deutlich tiber den Werten der Randlagen, der Unterschied zwischen den Stadtteilen hat
sich weiter vergroBert. Die Entwicklungen im Osten und am stidlichen Rand der Stadtgemeinde
zeigen Wirkung. Sie entlasten die zentralen Stadtteile und verteilen die Nachfrage auf mehr Stadt-
teile. Nahezu abgekoppelt sind die westlichen Stadtteile und der Bremer Norden. Hier gibt es glins-
tige Angebote insbesondere fiir Erwerber:innen von Einfamilienhdusern.

Verglichen mit anderen Halbmillionenstadten liegt Bremen weiter im (unteren) Mittelfeld. Das Bre-
mer Haus ist in der Hansestadt immer noch erschwinglicher als vergleichbare Reihenhduser in an-
deren Stadten.
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Starkerer Anstieg bei den Mieten

Nach einer leichten Abflachung der Mietpreisdynamik in den Jahren 2020/21 steigen die Mieten
aktuell wieder stérker. Sie sind 2022 im Vergleich zum Vorjahr um 7 % gestiegen, dieser Trend halt
auch 2023 an. Insbesondere kleine Wohnungen werden fiir verschiedene Haushaltstypen in allen
Preissegmenten stark nachgefragt. Die Mieten fir Wohnungen bis 50 m2 sind gemessen am
Quadratmeterpreis am teuersten (2022 im Median 10,70 €/m?3).

Sehr geringe Fluktuation, kaum Leerstand bei Mietwohnungen

Von allen Wohnungsmarktakteuren wird eine sehr geringe Fluktuationsquote bestdtigt, was auf
einen angespannten Mietwohnungsmarkt hinweist. Das Angebot an Mietwohnungen ist 2022 im
Vergleich zum Vorjahr um 18 % gesunken. Ebenso wird die Leerstandsquote von den Wohnungs-
unternehmen unter 2 % beziffert. Wohnungen stehen aktuell nur aufgrund von Mieterwechsel fir
kurze Zeit leer. Dies gilt fur alle Stadtteile und Segmente.

FlieBender Ubergang in die Region

Im Vergleich mit der umgebenden Region hat Bremen erwartungsgemaR die hdchsten Mieten, al-
lerdings gleichen sich die Mieten insbesondere in den direkt angrenzenden Kommunen immer
mehr an. Dieser Trend ist bundesweit bei vielen GroBstddten und deren Nachbargemeinden zu er-
kennen. Allerdings spielt in den kleineren Gemeinden der Mietwohnungsmarkt eine untergeord-
nete Rolle aufgrund der geringen Anzahl von Mietwohnungen im Vergleich zu Immobilien, die von
den Eigentiimer:innen selbst bewohnt sind.

Sozialwohnungsquote sichert giinstiges Mietangebot bei Neubauvorhaben

Etwa 6.500 Wohnungen waren 2022 &ffentlich geférderte und damit preisgebundene Wohnun-
gen fur Mieter:innen mit unteren und mittleren Einkommen. Trotz neu errichteter Wohnungen und
teilweiser Verlangerung von Mietbindungen sinkt die Gesamtzahl. Um den weiteren Riickgang ge-
forderter Wohnungen aufgrund von auslaufenden Mietbindungen aufzuhalten und deren Zahl
wieder zu erhohen, gilt es, die beschlossenen Wohnraumférderungsprogramme weiter umzuset-
zen. Dies erfolgt durch die Sozialwohnungsquote von 30 % bei Neubauvorhaben sowie durch For-
dermittel fur die Verlangerung auslaufender Bindungen.
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1.1 Ausgewihlte Daten im Uberblick

Entwicklung
zum Bericht
2021
Weohnungsnachfrage
Bevolkerungsentwickiung
Einwohner innen mit Hauptwohnsitz 569 396 1
Natiriiche Bevilkerungsentwickiung (Saldo) 1.725 l,
Wanderung (Saldo) 7.7581 1
Haushalte
Zahl der Haushaite 302 836 3
Durchschnittliche Haushaltsgrofe 1,84 '
Antell Ein-Personen-Haushalte 52,9% 3
Wohnungsangebot
Anzahl der Wohnungen 302 571 -'
Geforderte Wohnungen 6.465 ! |
Wohnflache je Person mit Hauptwohnsitz 41.2m* l,
Belegungsdichte (Personen mit Hauptwohnsitz je Wohnung) 1,91 ol
Bautatigkeit
Baugenenmigungen (Wohn- und Nichtwohngebaude) 1.464 ',
Baufertigstellungen (Wohn- und Nichtwohngebaude) 1.667 1
Bauiiberhang 4 573 1+
Einkommen und Wohnungsmarkt
Transferieistungsbeziehende 93 815 | |
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort 219635 ‘.'
Arbeitsiosenguote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen 9.6% “‘
Mietbelastungsquote 206% 3
Kauf- und Mietpreise (Median)
Kaufpreis fur gebrauchtes Eigenheim in €'m* Wohnflache 2. 681 '
Kaufpreis fur gebrauchte Eigentumswohnung in €/m? 2848 1+
Wohnflache (ohne Umwandiung)
Bestandsmiete (netto kalt in €/m®) 6,75 ‘.‘
Angebotsmiete (netto kalt in €/m) g.80 '
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2  Wohnungsnachfrage

2.1 Bevolkerungsentwicklung

2.1.1 Entwicklung der Bevélkerung

In den Jahren 2013 bis 2018 ist die Bevolkerung der Stadt Bremen stetig gewachsen. Danach ver-
bleibt sie auf dem hoheren Niveau. Ende des Jahres 2022 lebten 569.396 Personen in der Stadt
Bremen. Im Vergleich zu 2013 ist das ein Zuwachs von ca. 20.800 Personen bzw. 3,8 % (Abb.
2-1).

575.000
569.352 569.396

570.000
565.000
560.000 563.290

555.000

Personen

550.000
545.000

540.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 2-1: Entwicklung der Bevolkerung (Hauptwohnsitz) in der Stadt Bremen 2013 bis 2022

Diese Entwicklung wird durch die , natirliche Bevolkerungsentwicklung" (Geburten und Sterbe-
falle) sowie den , Wanderungsbewegungen" (Zu- und Fortziige)" beeinflusst. Der Bevolkerungszu-
wachs generiert sich im Betrachtungszeitraum 2013 bis 2022 aus Wanderungsiiberschiissen. Insbe-
sondere im Jahr 2022 kam es aufgrund weltweiter multipler Krisen zu einer erhéhten Zuwande-
rung nach Deutschland und somit auch nach Bremen. Die negativen Wanderungssalden 2019 und
2021 sind die Folge von Bereinigungen des Melderegisters? (Abb. 2-2).

10.000
8.000
6.000
4.000

Saldo

2.000
0
-2.000

-4.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

natlrliche Bevoélkerungsentwicklung e \\/anderung

Abb. 2-2: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bremen 2013 bis 2022

' Die Ergebnisse ab dem Berichtsjahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen und technischer Weiterentwicklun-

gen nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar. Einschrankungen bei der Genauigkeit der Ergebnisse kénnen aus
der erhéhten Zuwanderung und den dadurch bedingten Problemen bei der melderechtlichen Erfassung Schutzsuchender
resultieren (Quelle: Statistisches Landesamt Bremen). Die eingeschrédnkte Vergleichbarkeit trifft auf das gesamte Bundes-
gebiet zu.

2 Von Amts wegen abgemeldete Personen werden als Fortziige ins unbekannte Ausland gebucht. Dies betrifft insgesamt
ca. 8.000 Personen.
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Im Vergleich mit anderen GrofRstddten hat Bremen zwischen 2017 und 2021 leicht an Einwoh-
ner:innen verloren (Abb. 2-3). Hierbei ist der Effekt der Registerbereinigung zu beachten.

Leipzig X
Frankfurt am Main _ 1,7
Deutschland - 0,5
Hannover I 0,2
Dortmund I 0,0
Bremen -0,8

Nirnberg -0,9 -
Stuttgart 1,0 N

Abb. 2-3: Relative Entwicklung der Einwohner:innen 2021 zu 2017 (in %)
2.1.2 Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung auf Ortsteilebene

Far die Betrachtung des Wohnungsmarktes ist die wohnungsmarktrelevante Bevélkerung von Be-
deutung. Sie setzt sich aus den Einwohner:innen mit Haupt- und Nebenwohnsitz in der Stadt zu-
sammen. Den tUberwiegenden Teil der Bevolkerung bilden die Einwohner:innen mit Hauptwohn-
sitz. Die Einwohner:innen mit Nebenwohnsitz sind relevant, da sie Wohnungen und dementspre-
chend auch Wohnflache und Infrastruktur nutzen. Zudem werden sie bei der Bevélkerung in Haus-
halten erfasst.

In der Stadt Bremen lebten im Jahr 2022 insgesamt 579.423 wohnungsmarktrelevante Einwoh-
ner:innen (568.133 Personen mit Hauptwohnsitz und 11.290 Personen mit Nebenwohnsitz).3

Die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung verteilt sich nicht homogen Gber die Stadt. In Bremen
gibt es Ortsteile mit sehr wenig Bevélkerung und Ortsteile mit vielen Einwohner:innen. Im Ver-
gleich der Jahre 2018 und 2022 haben 56 der insgesamt 89 Ortsteile geringfligig Einwohner verlo-
ren, am meisten der Ortsteil Woltmershausen (-403 Personen). Den deutlichsten Einwohnerzu-
wachs verzeichnete die Uberseestadt mit 2.135 neuen Bewohner:innen (+87,5 %) (Abb. 2-4).

3 Quelle: Daten des Einwohnermeldeamtes der Stadt Bremen
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Abb. 2-4: Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung
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2.1.3 Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Die Stadt Bremen verzeichnet, bezogen auf die Jahre 2017 bis 20214 vergleichsweise wenige Ge-
burten je 1.000 Einwohner:innen (Abb. 2-5). Unter den betrachteten GroRstadten verzeichnet le-
diglich Dortmund einen niedrigeren Wert. Die Zahl der Geburten in Bremen ist seit 2013 tendenzi-
ell wieder angestiegen: von 4.830 im Jahr 2013 auf die héchste Zahl von 6.009 Geburten in 2018.
In den darauffolgenden Jahren ist die Geburtenzahl zwar etwas zurlickgegangen, liegt jedoch im-
mer noch Gber dem Niveau von vor zehn Jahren. Das Jahr 2022 weist eine etwas héhere Sterblich-
keit als die Vorjahre auf (Abb. 2-6).

Dortmund

Abb. 2-5: Durchschnittliche Geburtenrate (Geburten je Tsd. Einwohner:innen) 2017 bis 2021

8.000
6.000
4.000
2.000

0

Personen

-2.000
-4.000
-6.000

-8.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Geborene = Gestorbene e=Saldo

Abb. 2-6: Natirliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Bremen

4 Quelle firr Vergleich mit anderen GroBstidten: Regionaldatenbank Deutschland; hier liegen viele Daten lediglich bis
2021 vor.
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2.1.4 Wanderungen

Die Zunahme der Bevolkerung in der Stadt Bremen basiert auf Wanderungsgewinnen. Bei Betrach-
tung des durchschnittlichen Wanderungssaldos je 1.000 Einwohner (Zeitraum 2017 bis 2021) fallt
im Vergleich mit anderen GroBstadten auf, dass Bremen - bezogen auf die vorhandene Bevélke-
rung — weniger Personen hinzugewonnen hat als die meisten Vergleichsstadte (Abb. 2-7). Die
Wanderungsbewegungen insgesamt, abgebildet durch die Fluktuationsraten (Summe der Zu- und
Fortzlige je 1.000 Einwohner:innen) fallen im Zeitraum 2017 bis 2021 in allen Vergleichsstadten
deutlich geringer aus (Abb. 2-8). Ursachlich hierfir ist die Corona-Pandemie.

Leipzig I, 05
Deutschland _ 4,1
Hannover - 2,0
Frankfurt am Main - 1,8
Dortmund - 1,7
Bremen - 0,8
Nirnberg I 0,2

stuttgart  -2,1 ||

Abb. 2-7: Durchschnittlicher Wanderungssaldo je Tsd. Einwohner:innen 2017 bis 2021

. I, 1541
Frankfurt am Main 168,9

. 47,4
Stuttgart 161,8

" I 144,0
Nirnberg 157,1

I 124,1

Hannover 133,9

I 112,6

Leipzig 119,7

A 100,2

Bremen 108,1

I 03,7

Dortmund 101,1

m 2017 bis 2021 2015 bis 2019

Abb. 2-8: Mittelwert der jahrlichen Fluktuationsraten
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Wanderungen lber die Gemeindegrenze kénnen nach Ziel- und Herkunftsraum differenziert wer-
den in: Wanderungen zwischen Bremen und Bremerhaven, Umlandwanderung, Binnenfernwande-
rung und Auslandswanderung. Diese Wanderungsarten haben sich in Bremen ab 2013 unter-
schiedlich entwickelt®>. Die Zuwanderung aus dem Ausland hat, insbesondere in den Jahren
2015/2016 sowie 2022 zu Bevolkerungsgewinnen gefiihrt®. Der hochste positive Saldo wurde in
2022 erzielt. Die Salden der Auslandswanderung in den Jahren 2019 und 2021 spiegeln nicht die
die tatsachliche Entwicklung wider. Die Bereinigungen des Melderegisters fiihrten zu einer Abmel-
dung von jeweils ca. 4.000 Personen, die als Fortzug ins unbekannte Ausland verbucht wurden
(Abb. 2-9).
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Zwischen Bremen und Bremerhaven Umlandwanderung Binnenfernwanderung Auslandswanderung

mZuziige Fortzlige

Abb. 2-9: Wanderungen Uber die Gemeindegrenzen

Bremen weist einen negativen Wanderungssaldo mit dem Umland auf. Die Ursache liegt nicht in
weiter steigenden Abwanderungen, sondern an der zuriickgehenden Zuwanderung.

Insgesamt gab es aufgrund der Corona-Pandemie weniger Wanderungen als in den Jahren zuvor
(Abb. 2-10).

14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
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-4.000
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Saldo
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mmmm \Wanderung: Bremen und Bremerhaven Umlandwanderung
= Binnenfernwanderung Auslandswanderung

— NSgesamt

Abb. 2-10: Wanderungssalden der Stadt Bremen nach Wanderungsart 2013 bis 2022

5 Die Zahlen ab dem Jahr 2016 sind — bundesweit - aufgrund von methodischen Anderungen und technischen Weiter-
entwicklungen nur bedingt mit den Vorjahren vergleichbar.

6 Aufgrund einer Registerbereinigung im Vorfeld des Zensus sind im Jahr 2019 Personen von Amts wegen abgemeldet
worden. Der Auslandswanderungssaldo féllt daher vergleichsweise niedrig aus.
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Differenziert nach den Wanderungsarten zeigen die verschiedenen Altersgruppen in der Stadt Bre-
men im Zeitraum 2018 bis 2022 unterschiedliche Wanderungsverhalten (Abb. 2-11).

¢ In den letzten flinf Jahren wanderten weiterhin Familien in die Region ab und aus dem Ausland
zu (unter 18-jahrige und 30 bis unter 50-jdhrige).

o Die 18 bis unter 25-Jdhrigen weisen bei allen Wanderungsarten einen positiven Saldo auf. Sie
ziehen insbesondere zu Studien- und Ausbildungszwecken in die Stadt Bremen.

e Die 25- bis unter 30-Jdhrigen weisen, mit Ausnahme der Umlandwanderung, positive Wande-
rungssalden auf.

e Bei den 50- bis unter 65-Jdhrigen sowie den (iber 65-jdhrigen sind die Wanderungssalden ne-
gativ.

-278

iiber 65-J3hrige 200 i
-1
-14
50 bis unter 65-Jahrige 274 e
-17 |
1.152
30 bis unter 50-Jahrige 1.528 -275 ===
’ -49 1
635
25 bis unter 30-Jahrige -303 i 38
3
1.241
18 bis unter 25-Jahrige — 445717
| 13
1.415
unter 18-Jahrige 740 2
-73 |m

Auslandswanderung m Binnenfernwanderung =~ Umlandwanderung m Wanderung: Bremen und Bremerhaven

Abb. 2-11: Durchschnittlicher jéhrlicher Wanderungssaldo (2018 bis 2022) nach Art und Alter
2.1.5 Kleinriumige Betrachtung der Wanderungen auf Ortsteilebene

Der Bevolkerungsgewinn bzw. -verlust durch Zu- bzw. Abwanderung ist in den Ortsteilen sehr un-
terschiedlich ausgepragt. Fir die Beobachtung des Wohnungsmarktes in der Stadt ist diese klein-
raumige Betrachtung daher von hoher Bedeutung. Dabei werden im Folgenden nicht nur die Wan-
derungen Uber die Gemeindegrenzen (Umland-, Binnenfern- und Auslandswanderung) im Zeit-
raum 2018 bis 2022 analysiert, sondern auch die Wanderungen innerhalb der Stadt und die Um-
ziige in den Ortsteilen. Der Gesamtsaldo der Wanderungen tber die Gemeindegrenzen ist in Abb.
2-12 dargestellt, der Saldo der innerstddtischen Wanderung in Abb. 2-14.

Sowohl durch Wanderungen tber die Gemeindegrenzen als auch durch innerstadtische Wande-
rungen gewinnen insgesamt acht Ortsteile Bevolkerung hinzu: Farge, Oslebshausen, Ellener Feld,
Rénnebeck, Huckelriede, Alte Neustadt, Sankt Magnus und insbesondere die Uberseestadt. EIf
Ortsteile verlieren dagegen Bevolkerung durch Wanderungen: Seehausen, Sebaldsbriick, Hohen-
tor, Steintor, Burgdamm, Blockdiek, Mittelshuchting, Rekum, Fesenfeld, Findorff-Biirgerweide und
Walle.

Umlandwanderung

Die meisten Ortsteile verlieren Einwohner:innen an die Region. Insbesondere der stidliche und 6st-
liche Stadtrand sind davon betroffen. Den héchsten absoluten Einwohnerverlust an die Region
weist Mittelshuchting auf (-647 Personen in fiinf Jahren, -11,2 je Tsd. Einwohner:innen). Mit der
Bahnhofsvorstadt gibt es nur einen Ortsteil, der leichte Bevélkerungsgewinne aus der Umlandwan-
derung erzielt.
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im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022

Wanderungssaldo (iber die Gemeindegrenzen

je Tausend Einwohner:innen
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Landesamt flr Geoinformation Bremen
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Abb. 2-12: Wanderungssaldo tiber die Gemeindegrenze im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022
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Binnenfernwanderung

Im Betrachtungszeitraum 2018 bis 2022 hat in 34 Ortsteilen die Binnenfernwanderung (Wande-
rungen innerhalb Deutschlands, ohne die Umlandgemeinden) zu Bevolkerungsgewinnen beigetra-
gen. Dagegen gibt es in diesem Zeitraum 45 Ortsteile mit negativem Saldo. Die héchsten Wande-
rungsgewinne - gemessen an der Bevolkerung - weist die Uberseestadt auf, gefolgt von der Alt-
stadt und dem Ortsteil Barkhof. Den héchsten absoluten Wanderungsgewinn weist die Ubersee-
stadt auf (+371 Personen in flnf Jahren, +21,3 je Tsd. Einwohner:innen). Die Ortsteile Neuenland
und Sankt Magnus weisen die héchsten negativen Salden auf (-7,1 bzw. -7,0 je Tsd. Einwohner:in-
nen).

Auslandswanderung

Die Auslandswanderung (Wanderungen lber die Bundesgrenze) tragt zwischen 2018 und 2022
am stdrksten zum Bevdlkerungsgewinn in der Stadt Bremen bei. Zwei Drittel der Ortsteile weisen
einen positiven Wanderungssaldo mit dem Ausland auf. Den gréften absoluten Wanderungsge-
winn verzeichnet dabei der Ortsteil Fahr-Lobbendorf (+12.065 Personen). Dieser Wert erklart sich
dadurch, dass sich hier seit 2015 die Landeserstaufnahmestelle fur Gefliichtete befindet. Fahr-Lob-
bendorf weist auch den hochsten Wert gemessen an der Einwohnerzahl auf (+267,2 je Tsd. Ein-
wohner:innen).

Innerstadtische Wanderung und Umziige

Innerstadtische Wanderung bedeutet, dass Personen innerhalb Bremens in jeweils andere Ortsteile
umziehen. Umzige finden innerhalb eines Ortsteils statt.

In den letzten Jahren lag die Zahl der innerstddtischen Wanderungen und Umzilige insgesamt bei
Uber 44.000 Wanderungsbewegungen. Seit 2019 nehmen sie kontinuierlich ab. Im Jahr 2022 gab
es einen deutlichen Riickgang auf etwa. 37.000 Wanderungsbewegungen in der Stadt (Abb.
2-13). Diese Entwicklung deutet auf eine Verunsicherung am Wohnungsmarkt hin (vgl. Kap. 3.4).

50000 45652 46.243 45953 46478 47.138 46217
45.000 43.104 42480
40.000 36.921
35.000
30.000 o~ @ S ® x
= S & i 2 & 3 8 2

25.000 & & < & < @ & i @ n
20.000 &
15.000
10.000

0 (o) (o) ) (%) ~ ) 0 ~ i g

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mmmm Umzige in Ortsteil Wanderung Uber Ortsteilgrenze Insgesamt

Abb. 2-13: Innerstadtische Wanderungsbewegungen 2013 bis 2022
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Innerstadtische Wanderung

Es zeigt sich, dass insbesondere die innerstddtischen Ortsteile sowie gréRere zusammenhangende
Teile des Bremer Westens im Zeitraum 2018 bis 2022 durch negative innerstadtische Wanderungs-
salden gekennzeichnet sind (Abb. 2-14). Die meisten Personen verliert Fdhr-Lobbendorf (-212,3 je
Tsd. Einwohner:innen). Zurlckzufiihren ist diese Entwicklung auch hier auf die Landeserstaufnah-
mestelle fir Gefllichtete (Weiterverteilung der Gefliichteten in der Stadt). Den gréfiten Zuwachs,
gemessen an der vorhandenen Bevolkerung, weist die Uberseestadt mit einem Gewinn von rund
105 Personen je Tsd. Einwohner:innen auf.

Umzige

In der Uberseestadt, als einem sich in der Entwicklung befindlichen Wohnstandort, gab es keine
Umziige. Dann gibt es Ortsteile wie Schwachhausen (5,0 je Tsd. Einwohner:innen) und Osterholz
(5,3 je Tsd. Einwohner:innen), in denen relativ wenig umgezogen wird. Ortsteile mit einer ver-
gleichsweise hohen Umzugsdynamik sind Hemelingen (+23,4 je Tsd. Einwohner:innen), Grohn
(+23,1 je Tsd. Einwohner:innen) und Blumenthal (+22,8 je Tsd. Einwohner:innen).
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Saldo der innerstadtischen Wanderung
im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022

=279 bis 0,0

| 0,1 bis 40,0
[0 1046

Wanderungen
je Tausend Einwohner:innen

2123

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Landesamt fir Geoinformation Bremen

Bearbeitung: SBMS

Abb. 2-14: Saldo der innerstddtischen Wanderung im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022
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2.1.6 Altersstruktur

Die Altersstruktur der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in der Stadt Bremen stellt sich im Jahr 2022
wie folgt dar:

— Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren bilden 16,9 % der Bevolkerung.
— Personen im Ausbildungsalter (18 bis unter 25 Jahre) stellen einen Anteil von 8,2 %,
— die 25 bis unter 30-Jdhrigen einen Anteil von 7,2 %,
— die 30 bis unter 50-Jahrigen einen Anteil von 26,1 %,
— die 50 bis unter 65-Jdhrigen einen Anteil von 20,6 %.
— Die Uber 65-Jahrigen bilden einen Anteil von rund 21,0 %.
Davon entfallen 13,8 % auf die 65 bis unter 80-Jahrigen und 7,1 % auf die Gber 80-Jadhrigen.

Einen Uberblick tber die Anzahl der Personen in den oben genannten Altersgruppen im Zeitver-
gleich findet sich in Abb. 2-15.

600.000
36.699 40.555
30.196 - -
500.000
82.557 :
85.748 e
B Uber 80 Jahre
400.000 108846 118.761 117.522 65 bis unter 80 Jahre
c 50 bis unter 65 Jahre
7}
& 300.000 30 bis unter 50 Jahre
(%]
@ .
25 bis unter 30 Jahre
o 151.882 148.460 148.668
18 bis unter 25 Jahre
200.000
41.241 6 bis unter 18 Jahre
40.850 42.620 :
46,585 unter 6 Jahre
100.000 48.132 49,918 .
55.813 57.699 61.971
0 27.080 32.638 34.079
2013 2018 2022

Abb. 2-15: Vergleich der Altersstruktur der Stadt Bremen

Die Zusammensetzung der Bevdlkerung im Jahr 2022 hat sich - bezogen auf das Jahr 2018 - fol-
gendermallen verdndert:

e Die Zahl der Kinder unter 6 Jahren hat um 1.441 Kinder zugenommen (+4,4 %).

e Die Zahl der Kinder und Jugendlichen (6 bis unter 18 Jahre) ist um 4.272 gewachsen (+7,4 %).

Die 18- bis unter 25-J4hrigen haben um 3.333 Personen (-6,7 %) abgenommen.

Die 25- bis unter 30-Jdhrigen haben um 1.379 Personen (-3,2 %) abgenommen.

Die 30 bis unter 50-J4dhrigen haben leicht um 208 Personen (+0,1 %) zugenommen. Innerhalb

dieser Altersgruppe gibt es jedoch unterschiedliche Entwicklungen. Wéhrend die 30 bis unter

40-jahrigen insgesamt um 2.262 Personen zugenommen haben, ist die Zahl der 40 bis unter
50-jahrigen um 2.054 Personen zurlickgegangen.

e Die 50- bis unter 65-Jdhrigen haben um 1.239 Personen (-1,0 %) abgenommen.

e Die 65 bis 80-Jdhrigen haben um 3.782 Personen (-4,6 %) abgenommen. Wahrend die 65 bis
unter 75-Jahrigen zugenommen haben (+1.914 Personen), ist die Zahl der 75 bis unter 80-Jdh-
rigen deutlich zuriickgegangen (-5.696 Personen, -20,9 %).

e Die Hochaltrigen iiber 80 Jahre haben relativ mit 10,6 % am deutlichsten zugenommen. Abso-
lut sind das 3.856 Personen mehr als im Jahr 2018.
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Kleinrdumige Betrachtung der Altersstruktur auf Ortsteilebene

Der Anteil von Kindern und Jugendlichen an der Bevélkerung im Ortsteil (Abb. 2-16) ist im Jahr
2022 in Tenever mit 25,4 % am hochsten, gefolgt von Mittelshuchting (23,5 %) und Blumenthal
(23,4 %). Die niedrigsten Anteile finden sich in der Alten Neustadt (8,4 %), in Lehe (8,9 %) und in
der Altstadt mit 9,4 %. Der stadtische Durchschnitt liegt bei 16,9 %.

In 18 Ortsteilen ist dagegen Uber ein Viertel der Bevolkerung Giber 65 Jahre alt, z. B. in Habenhau-
sen mit 33,6 %, in Horn mit 30,9 % und in Grolland mit 29,5 %. Die niedrigsten Anteile weisen
die Ortsteile Uberseestadt mit 8,2 %, Hohentor mit 11,5 % sowie die Altstadt und Stidervorstadt
mit jeweils 14,1 % auf (Abb. 2-17). Der stadtische Durchschnitt liegt hier bei 21,0 %.

Insgesamt betrachtet liegt das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Bremen bei 43,5 Jahren
(2022). Innerhalb der letzten 10 Jahre hat sich das durchschnittliche Alter um 0,4 Jahre verringert.
Die Bevolkerung der Stadt Bremen ist also etwas jlinger geworden.

Die Ortsteile mit dem hochsten Durchschnittsalter im Jahr 2022 sind Habenhausen mit 50,2 Jah-
ren, gefolgt von Grolland mit 49,9 Jahren und Horn mit 49,1 Jahren.

Die Ortsteile mit der durchschnittlich jingsten Bevélkerung sind die Uberseestadt mit 34,9 Jahren,
Hohentor mit 38,3 Jahren und Grohn mit 39,1 Jahren.

Im Hinblick auf den demografischen Wandel in der Stadt ist es wichtig, wie sich die vor zehn Jah-
ren vergleichsweise jungen bzw. dlteren Ortsteile in den vergangenen Jahren entwickelt haben.
Unter Beriicksichtigung des Durchschnittsalters 2013 (jinger bzw. alter als das Durchschnittsalter
der Stadt) und der Entwicklung bis 2022 (jlinger geworden/stagnierend/éalter geworden) kénnen
die Ortsteile vereinfacht sechs Typen zugeordnet werden:

Entwicklung 2013 bis 2022
junger alter ge- stagniert
geworden | worden

™ | unter dem stadtischen

Q | Durchschnittsalter Typ A TypB Typ €
<

S | Uber dem stédtischen

£ | Durchschnittsalter Typ D TypE TypF

Die Stidervorstadt stagniert als einziger Ortsteil im Zeitraum 2013 bis 2022 in der Entwicklung (Typ
C). Altere Ortsteile mit einer stagnierenden Entwicklung (Typ F) gab es in diesem Zeitraum nicht.

Die Innenstadt und die innenstadtnahen Bereiche sind in 2013 und 2022 jlnger als der stadtische
Durchschnitt. Die Ortsteile Altstadt und Bahnhofsvorstadt sind im Zeitraum 2013 bis 2022 jiinger
geworden (Typ A), wahrend die 6stlich angrenzenden Ortsteile dlter geworden sind (Typ B). GroBe
Teile des Bremer Westens sind nach wie vor jiinger als der stadtische Durchschnitt (insbesondere
Typ A). Im Bremer Norden gibt es eine Haufung von Ortsteilen, die vor 10 Jahren alter als der
stadtische Durchschnitt waren und seitdem jlinger geworden sind (Typ D). Hier gilt es weiterhin zu
beobachten, ob es sich tatsachlich um einen (beginnenden) Generationswechsel handelt. Daneben
gibt es Ortsteile, die bereits in 2013 alter gewesen sind und bis 2022 weiter gealtert sind (Typ E).
Diese Ortsteile befinden sich tberwiegend im Bremer Osten (Abb. 2-18).
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Abb. 2-16: Anteil der Bevdlkerung unter 18 Jahre (2022)
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Abb. 2-17: Anteil der Bevdlkerung tiber 65 Jahre (2022)
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Abb. 2-18: Entwicklung des Durchschnittsalters
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2.1.7 Bevolkerungsvorausschiatzung

Prognosen und Vorausschdtzungen dienen der Abschatzung u. a. des zukiinftigen Wohnungsbe-
darfs in der Stadt Bremen. In die Berechnungen flieBen die demografischen Entwicklungen eines
Stlitzzeitraums unmittelbar vor der jeweiligen Berechnung ein. Je nach Zeitpunkt der Berechnung
werden daher unterschiedliche Stitzzeitradume erfasst. Das bedeutet, dass die ab 2013 stark gestie-
gene Auslandszuwanderung erst in den Berechnungen jiingeren Datums entsprechende Bertick-
sichtigung gefunden hat.

Fur die Bundesrepublik liegt derzeit die im Jahr 2022 veroffentlichte 15. koordinierte Bevolkerungs-
vorausberechnung vor. Sie prognostiziert die Bevolkerungsentwicklung fir Deutschland und die
Bundeslander bis zum Jahr 2070.

Die aktuell vorliegende Bevolkerungsvorausschdtzung fir die Stadt Bremen wurde durch das
Statistische Landesamt Bremen im Februar 2023 veroffentlicht. Es wurden Varianten berechnet, so
dass ein Korridor moglicher Entwicklungen abgebildet wird (Abb. 2-19). Fiir die verschiedenen
Varianten werden unterschiedliche Szenarien insbesondere hinsichtlich der erwarteten
Wanderungsbewegungen zugrundegelegt. In der oberen Variante steigt die Bevolkerungszahl von
2022 bis 2041 um ca. 50.000 auf knapp 619.000 Einwohner an. In der unteren Variante hingegen
nimmt die Bevolkerung um ca. 31.500 auf etwa 538.000 Personen ab. Die mittlere Variante geht
von einem moderaten Wachstum aus (ca. 9.000 Personen mehr als 2022).

640.000

619.468
620.000

600.000

578.458
580.000

560.000

537.844
540.000

520.000

500.000
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

obere Variante

mittlere Variante

untere Variante

Abb. 2-19: Bevolkerungsvorausberechnung fir die Stadt Bremen (Stand Februar 2023)
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2.2 Private Haushalte

2.2.1 Haushaltsstruktur und Entwicklung

Zur Bevolkerung in Haushalten zédhlen alle Einwohner:innen mit Haupt- und Nebenwohnsitz. Aus-
genommen sind die Bewohner:innen in Gemeinschaftsunterklinften (z. B. Altenheime, Studenten-
wohnheime, Ubergangswohnheime), da sie keinen eigenen Haushalt fithren. Im Rahmen der
Haushaltsgenerierung wird dieser Personenkreis von der Auswertung ausgeschlossen?. Seit 2018
gibt es eine neue Liste von Gemeinschaftsunterkiinften. Gefllichtete, die in Gemeinschaftsunter-
kunften leben, werden in der Haushaltsgenerierung nicht erfasst.

Die Zahl der Haushalte in der Stadt Bremen ist von 311.078 Haushalten im Jahr 2018 auf 302.836
Haushalte im Jahr 2022 gesunken (-8.242 Haushalte, -2,6 %).

Die groBstadttypische Haushaltsstruktur der Stadt Bremen ist im Jahr 2022 nach wie vor durch ei-
nen sehr hohen Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten geprégt (79,1 %). Uber die Hilfte der
Haushalte (52,9 %) sind Ein-Personen-Haushalte. Der Anteil der Zwei-Personen-Haushalte liegt
bei 26,2 %. Drei-Personen-Haushalte sind anteilig mit 10,2 %, Vier- und mehr-Personen-Haus-
halte mit 10,7 % vertreten.

Im Zeitraum 2018 bis 2022 haben die Ein-Personen-Haushalte um 5.001 Haushalte abgenommen
(Abb. 2-20). Die Zahl der Zwei- sowie der Drei-Personen-Haushalte hat ebenfalls abgenommen
(-3.525 Haushalte bzw. -1.103 Haushalte). Angestiegen ist die Zahl der Vier-Personen-Haushalte
(+619 Haushalte) und der Fiinf- und mehr-Personen-Haushalte (+768 Haushalte).

Seit 2018 hat sich die durchschnittliche Haushaltsgrofe von 1,82 auf 1,84 Personen je Haushalt
erhoht.

Haushalt B 10632

5 und mehr-Pers.- 3864

I 21661
4-Pers.-Haushalt 21.042

o I 30.922
3-Pers.-Haushalt 32.025

e I 70.273
2-Pers.-Haushalt 82.798

Haushale I 160.348

1-pers.- 165.349

m 2022 = 2018

Abb. 2-20: Entwicklung der Haushalte nach GroéBe in der Stadt Bremen

7 Verband deutscher Stidtestatistiker, Indikatoren- und Merkmalskatalog zum demografischen Wandel — Arbeitshilfe fur
kommunalstatistische Monitoring- und Berichtssysteme zur Bevolkerungsstruktur und -entwicklung, S.34, 2011
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Im Jahr 2022 lebten 53.517 Haushalte mit Kindern in der Stadt Bremen. Seit 2018 hat deren An-
zahl um 1.183 Haushalte zugenommen (Abb. 2-21). Diese Entwicklung ist bedingt durch die Zu-
nahme von Haushalten, in denen zwei Kinder (+1.007 Haushalte) bzw. drei und mehr Kinder leben
(+941 Haushalte).

I, 53.517

Haushalte mit Kindern 52.334

davon

1 kin N 26304
Haushalt mit 1 Kind 27.069

I 18.987

Haushalt mit 2 Kindern

17.980
Haushalt mit 3 und mehr Kindern I 3226
7.285
m 2022 = 2018

Abb. 2-21: Haushalte mit Kindern in der Stadt Bremen
2.2.2 Kleinrdumige Verteilung der Bevolkerung in Haushalten

Beispielhaft werden im Folgenden fiir das Jahr 2022 die Anteile von Ein-Personen-Haushalten so-
wie von Finf- und mehr-Personen-Haushalten an allen Privathaushalten in den Ortsteilen aufge-
zeigt. Hintergrund ist die Darstellung von Konzentrationen dieser HaushaltsgroBen in bestimmten
Stadtgebieten.

Hohere Anteile von Ein-Personen-Haushalten finden sich rdumlich konzentriert im innerstiadtischen
Bereich (Abb. 2-22). Die hochsten Anteile weisen die Ortsteile Bahnhofsvorstadt (73,6 %) sowie
Altstadt und Hohentor (jeweils 72,5 %) auf. Zum Stadtrand hin nehmen die Anteile ab. Die nied-
rigsten Anteile finden sich in Borgfeld (31,5 %), Seehausen (34,4 %) und Rekum (34,5 %). Den
hochsten Riickgang von Ein-Personen-Haushalten im Vergleich zu 2018 gibt es in Neuenland
(-6,7 %), Lindenhof (-4,1 %) und Huckelriede (-3,3 %). Den héchsten Anstieg verzeichnen die
Neue Vahr Stidwest (+3,0 %), Rekum (+2,6 %) und Mahndorf (+2,2 %).

Im stadtischen Durchschnitt sind 19,1 % der Ein-Personen-Haushalte zwischen 18 und 30 Jahre

(, Starter-Haushalte") alt und 29,1 % 65 Jahre und élter (Senioren-Haushalte). Im innerstadtischen
Bereich (Altstadt und Bahnhofsvorstadt mit jeweils Gber 30 %) und Teilen der Neustadt (Hohentor
mit 36,2 %) leben viele junge Ein-Personen-Haushalte. Am Stadtrand leben dagegen deutlich
mehr dltere Ein-Personen-Haushalte. In Habenhausen betrdgt deren Anteil 48,2 %, in Grolland
46,8 % und in Oberneuland 48,2 % (Abb. 2-23 und 2-24).

Hohere Anteile von Flinf- und mehr-Personen-Haushalten sind tber die Stadt verteilt zu finden,
insbesondere am Stadtrand. Den héchsten Anteil weist Tenever mit 11,0 % auf, gefolgt von Grohn
mit 8,4 % und Blumenthal mit 7,9 % (Abb. 2-25). Die niedrigsten Anteile weisen die Altstadt

(0,7 %) sowie Fesenfeld und Barkhof auf (jeweils 1,0 %). Den héchsten Riickgang von Fiinf- und
mehr-Personen-Haushalten im Vergleich zu 2018 gibt es in Neu-Schwachhausen (-0,4 %). Den
hochsten Anstieg verzeichnen Grohn (+2,2 %) sowie Tenever und Oslebshausen (jeweils +1,2 %).
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Abb. 2-22: Anteil der Ein-Personen-Haushalte
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Anteil der Ein-Personen-Haushalte unter 30 Jahre
an allen Ein-Personen-Haushalten
2022

Prozentualer Anteil

[ | 77bis150

| 15,1bis20,0
[ 20,1bis 25,0
I 25,1 bis 36,2

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Landesamt fiir Geoinformation Bremen
Bearbeitung: SBMS

Abb. 2-23: Anteil der Ein-Personen-Haushalte unter 30 Jahre

Anteil der Ein-Personen-Haushalte {iber 65 Jahre
an allen Ein-Personen-Haushalten
2022

Prozentualer Anteil

[ 73bis20,0

| 20,1 bis 30,0
[ 30,1 bis 40,0
0 40,1 bis 48,2

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Landesamt fiir Geoinformation Bremen
Bearbeitung: SBMS

Abb. 2-24: Anteil der Ein-Personen-Haushalte tiber 65 Jahre
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25: Anteil der Haushalte mit finf und mehr Personen

Abb. 2-
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2.2.3 Haushaltsprognose

Die Nachfrage nach Wohnungen wird maBgeblich von der zukiinftigen Entwicklung der privaten
Haushalte bestimmt. Dabei spielt die Verteilung der Bevélkerung auf die verschiedenen Haushalts-
groRen eine wichtige Rolle. Aufgrund des Trends zu kleineren HaushaltsgroBen konnte bisher
selbst bei einer gleichbleibenden Anzahl von Einwohner:innen von einer quantitativen Zunahme
der Haushalte ausgegangen werden.

Zur voraussichtlichen Entwicklung der Haushalte liegt seit Ende 2023 eine aktuelle Haushaltsprog-
nose des Statistischen Landesamtes Bremen vor.

In Anlehnung an die Bevolkerungsvorausberechnung, wurde die Haushaltsprognose in drei Varian-
ten gerechnet, die einen moglichen Entwicklungskorridor bis zum Jahr 2041 abbilden (Abb. 2-27).
Die Bevolkerung in Gemeinschaftsunterkiinften wird bei der Haushaltsprognose nicht berticksich-
tigt.

In der unteren Variante ergibt sich demnach eine Abnahme bis 2041 um ca. 12.400 Haushalte, in
der mittleren Variante eine Zunahme um ca. 5.300 Haushalte und in der oberen Variante um ca.
22.900 Haushalte. Die Spannweite zwischen unterer und oberer Variante betrdgt im Jahr 2041
etwa 35.300 Haushalte.

330.000 327.440

325.000

320.000

315.000 309.865
310.000
305.000
300.000
295.000
290.000
285.000

280.000
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

292.132

obere Variante == mittlere Variante untere Variante

Abb. 2-26: Haushaltsprognose bis 2041

In der mittleren und oberen Variante nehmen alle HaushaltsgroBen zu. In der unteren Variante
nehmen dagegen alle HaushaltsgroRen ab (Abb. 2-27).

I 2920
4 und mehr-Personen-H. 490
-1.967
I 2.206
3-Personen-H. 118
-1.986
I 5374
2-Personen-H. 1.458
-2.508
I 12.408
1-Personen-H. 3.267
-5.939
m obere Variante mittlere Variante untere Variante

Abb. 2-27: Entwicklung der HaushaltsgroBen bis 2037
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3  Wohnungsangebot
3.1 Wohngebiude- und Wohnungsbestand

Der Wohngebédudebestand in der Stadt Bremen belduft sich Ende 2022 auf 119.912 Gebdude
(Abb. 3-1)8. Seit 2013 ist der Bestand stetig gewachsen, insgesamt um 3.483 Wohngebaude
(+3,0 %).

121.000
119.912
120.000
119.000
118.000

117.000 116.429

Wohngebaude

116.000
115.000
114.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 3-1: Entwicklung der Anzahl der Wohngeb&ude 2013 bis 2022

Die Stadt Bremen weist im Vergleich mit anderen Grof3stadten einen deutlich héheren Bestand an
Wohngebduden auf (Abb. 3-2). Etwa zwei Drittel der Wohngebdude in Bremen sind Wohnge-
baude mit einer Wohnung. Zusammen mit den Wohngebduden mit zwei Wohnungen bilden sie
fast 80 % des Bremer Wohngeb&dudebestandes ab.

120.000 140

) 26.731
©
3 100.000 165
E 12.129
c 80.000 36.071 752 370
< 202
§ 181

60.000 38.532 24.165 94
oy 12.735 LA 27.626
©
= 40.000 80.648
g ] 10.996
<

20.000 31509 o

0
Bremen Dortmund  Frankfurt am Stuttgart Nirnberg Hannover Leipzig
Main
m Wohngebdude mit 1 Wohnung Wohngebdude mit 2 Wohnungen

Wohngebdude mit 3 und mehr Wohnungen = Wohnheime

Abb. 3-2: Wohngebéude nach Anzahl der Wohnungen (2021)

8 Aufgrund von Anderungen in der Statistik ist keine ldngere Zeitreihe darstellbar.
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Fir die Betrachtung des gesamten Wohnungsbestandes werden sowohl Wohnungen in Wohn- als
auch in Nichtwohngebduden?® herangezogen. Insgesamt belduft sich der Wohnungsbestand in der
Stadt Bremen Ende 2022 auf 302.571 Wohnungen. In den letzten zehn Jahren hat der Wohnungs-
bestand um 14.030 Wohnungen zugenommen (+4,9 %) (Abb. 3-3).

305.000 302.571
300.000
295.000

290.000 288541

Nichwohngebduden

285.000

Wohnungen in Wohn- und

280.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 3-3: Die Entwicklung des gesamten Wohnungsbestandes 2013 bis 2022

Der Bestand hat bei allen WohnungsgréBen seit 2013 zugenommen (Abb. 3-4). Drei-Raum-Woh-
nungen weisen den héchsten absoluten Zuwachs auf (+3.210 Wohnungen). Im Verhéltnis zu den
2013 vorhandenen Wohnungen hat sich insbesondere der Bestand an Ein-Raum-Wohnungen er-
hoht (+20,7 %)'°.

325.000
300.000
275.000 50.541
250.000
C
& 43.342
S 225.000 21 749 42.755
3 200.000
_g 175.000
s . 74.553 75.667 76.249
$ 150.000
ke
= 125.000
I
c 100.000
< 74.843 76.627 78.053
75.000
50.000
25.000 37.198 38.639 40.372
0 11.614 12.644 14.014
2013 2018 2022
1-Raum-Wohnung 2-Raum-Wohnung 3-Raum-Wohnung
4-Raum-Wohnung 5-Raum-Wohnung m Wohnung mit mind. 6 Raumen

Abb. 3-4: WohnungsgroBen des gesamten Wohnungsbestandes

9 Wohngebiude dienen mindestens zur Hilfte Wohnzwecken gemessen am Anteil der Wohnfliche an der Gesamtnutz-
flache. Zu den Wohngebauden zdhlen auch Wohnheime. Nichtwohngebédude dienen dagegen tberwiegend Nichtwohn-
zwecken (zu mehr als der Hélfte der Gesamtnutzflache). Dazu z&hlen z. B. Anstaltsgebaude, Blro- und Verwaltungsge-
baude, landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebdude wie bspw. Fabrikgebaude und Hotels (Quelle:
Statistisches Landesamt Bremen — Begriffserlauterungen).

"0 Unter einem Raum wird ein Wohnraum in einer Wohnung verstanden, nicht Kiiche, Bad oder Abstellraume.

31



Monitoring Wohnen und Bauen — Stadt Bremen 2023

In den meisten Vergleichsstadten ist der Anteil von Ein-Raum-Wohnungen héher als in Bremen.
Dagegen ist der Anteil an Wohnungen mit mindestens flinf Raumen in Bremen deutlich héher (zu-
sammen 31,1 % des Wohnungsbestandes) (Abb. 3-5). Diese Werte sind auf den hohen Bestand
an Wohngebauden mit einer Wohnung und hoher Raumanzahl (Einfamilienhduser) zurtickzuftih-
ren.

16.7 12,3 11,2 10,9 10,4 | 6,1 |
c 10,8 112
& 12,1 12,7 13,4 12,4
© 14,4
a0
go 26,6 30,2
3 28,8 28,0 31,8 28 3
= 25,3
o
=
c
] 30,4
o ! 32,5
29,7 28,1 ;
S 25,8 oA 28,5
‘0
J 16,4
< 13,2 11,9 14,3 8,9 12,7 14,5
4,6 6,0 4,1 6,4 7,0 8,0 54
Bremen Nirnberg Dortmund Hannover Stuttgart Frankfurt am Leipzig
Main
1-Raum-Wohnung 2-Raum-Wohnung 3-Raum-Wohnung
4-Raum-Wohnung 5-Raum-Wohnung m Wohnung mit mind. 6 Raumen

Abb. 3-5: Anteil der Wohnungen nach GréBe an allen Wohnungen (2021)

3.2 Wohnungsbestand: kleinriumige Ubersicht

Im Folgenden werden die Wohnungen nach WohnungsgréRen differenziert. Zur Vereinfachung
der Darstellung werden die WohnungsgréBen anhand der Raumanzahl in drei Gruppen zusam-
mengefasst:

- Kleine Wohnungen: Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen
- Mittlere Wohnungen: Drei- und Vier-Raum-Wohnungen
- Grofke Wohnungen (Uberwiegend in Einfamilienhdusern): mit finf und mehr Raumen

Der Wohnungsbestand in der Stadt Bremen teilt sich im Jahr 2022 demnach wie folgt auf: 18,0 %
kleine Wohnungen, 51,0 % mittlere Wohnungen und 31,0 % gréRBere Wohnungen.

Die niedrigsten Anteile kleiner Wohnungen weisen die Ortsteile Strom (1,6 %), Seehausen (1,9 %)
und Borgfeld (3,0 %) auf. Die hdchsten Anteile finden sich in Lehe (50,1 %, bedingt durch studen-
tisches Wohnen), in der Altstadt (39,8 %) und in der Uberseestadt (39,1 %) (Abb. 3-6).

Bei den mittelgroRen Wohnungen reichen die Anteile von 24,0 % in Borgfeld bis zu 71,2 % in
Gropelingen (Abb. 3-7).

In der Uberseestadt sind mit 5,3 % am wenigsten groRe Wohnungen vorhanden. Borgfeld weist
mit 73,0 % den hochsten Anteil auf (Abb. 3-8).
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Abb. 3-6: Anteil kleine Wohnungen
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Abb. 3-7: Anteil mittlere Wohnungen
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Abb. 3-8: Anteil groBe Wohnungen
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3.3 Wohnflachen und Belegungsdichte

3.3.1 Wohnfliache

Die durchschnittliche Wohnflache pro Person in der Stadt Bremen ist die zweithochste im Vergleich
mit anderen GroRstddten. Im Vergleich zu 2017 hat die durchschnittliche Wohnfldche in allen Ver-
gleichsstadten zugenommen, so auch in Bremen (Abb. 3-9)."

I —— 12,3
41,6

’

Hannover

I 42,1
Bremen 409

’

I —— 41,8

Nirnberg 405
m 2021
|
Dortmund 40,7 41,7
’ 2017

oo .. 39,6
Leipzig 395

I 38,0
Stuttgart 369

1

I 38,0
36,9

1

Frankfurt am Main

Abb. 3-9: Durchschnittliche Wohnflache pro Person in m? (in Wohngebauden)

Fir die einzelne Betrachtung der Stadt Bremen und deren Ortsteile wird die Wohnfldche auf die
wohnungsmarktrelevante Bevélkerung bezogen, da auch Einwohner:innen mit Nebenwohnsitz
Wohnfldche , verbrauchen". In Bremen hat die rechnerische durchschnittliche Wohnflache je woh-
nungsmarktrelevantem Einwohner bis 2016 abgenommen. Zwischen 2017 und 2021 nimmt sie zu,
da das Wachstum der Wohnflache héher ausgefallen ist als das Wachstum der wohnungsmarktre-
levanten Bevoélkerung. Durch Zuwanderung ist die Zunahme der Bevolkerung in 2022 gréRer

(+1,2 %) als die Zunahme der Wohnflache (+0,5 %), so dass es in diesem Jahr zu einem Riickgang
der Wohnfldche pro Person gekommen ist (Abb. 3-10).

41,4

Wohnflache je
Einwohner:in

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 3-10: Entwicklung der Wohnflache je Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) in m2

In den Bremer Ortsteilen ist die Wohnfldcheninanspruchnahme sehr heterogen. Der hochste Wert
liegt bei 60,8 m2 in Oberneuland, der niedrigste Wert bei 30,5 m2 in Groépelingen (Abb. 3-11).

" Die durchschnittliche Wohnfliche bezieht sich hier auf die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz. Die Bevélkerung mit Ne-
benwohnsitz kann aus Griinden der Datenverfligbarkeit beim Stadtevergleich nicht bertcksichtigt werden.
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11: Durchschnittliche Wohnfliache 2022

Abb. 3-
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3.3.2 Belegungsdichte
Die Belegungsdichte gibt an, wie viele Personen durchschnittlich in einer Wohnung (Wohn- und
Nichtwohngebaude) leben. Die Stadt Bremen liegt mit 1,87 Personen je Wohnung an zweiter

Stelle der untersuchten GroBstadte. Mit Ausnahme von Leipzig nimmt die Belegungsdichte in den
anderen GroBstddten in 2021 ab (Abb. 3-12).

|
Stuttgart 1,97

2,03
Bremen I 1,87 103
Frankfurt am Main e 1,87 192
Dortmund N 1,83 186 .zZii
Niirnberg I 1,81 186
Hannover N 1'781,81
Leipzig _1,17,324

Abb. 3-12: Durchschnittliche Belegungsdichte (Einwohner:innen mit Hauptwohnsitz)
Nachdem die durchschnittliche Belegungsdichte - bezogen auf die wohnungsmarktrelevante Bevol-

kerung je Wohnung - zwischen 2014 und 2016 angestiegen ist, nimmt sie bis 2021 ab. Der An-
stieg in 2022 ist bedingt durch das Bevolkerungswachstum durch Zuwanderung (Abb. 3-13).

1,98

1,97

Durchschnittliche
Belegugnsdichte

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abb. 3-13: Entwicklung der durchschnittlichen Belegungsdichte (wohnungsmarktrelevante Bevélkerung)

Die Belegungsdichte féllt bei kleinrdumiger Betrachtung recht unterschiedlich aus. Fur eine qualifi-
zierte Betrachtung der Belegungsdichte muss die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung in Bezug

zur Wohnflache je Einwohner:in gesetzt werden, da hohe Belegungsdichten nicht automatisch be-
engte Wohnverhdltnisse bedeuten miissen.
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Die Ortsteile Tenever mit 2,47 Personen, Osterholz mit 2,37 Personen und Borgfeld mit 2,36 Per-
sonen je Wohnung weisen im Jahr 2022 die héchsten Belegungsdichten auf. Die durchschnittliche
Wohnfldche je Einwohner:in ist jedoch sehr unterschiedlich: in Tenever liegt sie bei 31,0 m2, in Os-
terholz bei 44,1 m2 und in Borgfeld bei 52,7 m2.

Die niedrigsten Belegungsdichten weisen die Altstadt (1,41 Personen/ 37,5 m? Wohnflache), Alte
Neustadt (1,47/42,9 m2 Wohnflache) und Lehe (1,49 Personen/ 38,0 m? Wohnfliche) auf.

In einem Uberblick werden in Abb. 3-14 die durchschnittliche Belegungsdichte und die durch-
schnittliche Wohnfldche je wohnungsmarktrelevantem Einwohner:in eines Ortsteils gemeinsam be-
trachtet. Gemessen am stadtischen Durchschnitt kénnen vier Kategorien von Ortsteilen unterschie-
den werden:

- Geringere Belegungsdichte bei unterdurchschnittlicher Wohnflache (17 Ortsteile),
- Geringere Belegungsdichte bei tiberdurchschnittlicher Wohnflache (20 Ortsteile),
- Hohere Belegungsdichte bei unterdurchschnittlicher Wohnflache (21 Ortsteile),

- Hohere Belegungsdichte bei tiberdurchschnittlicher Wohnfldache (21 Ortsteile).
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Abb. 3-14: Verhdltnis der Belegungsdichte zur Wohnflache 2022
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3.4 Leerstand

Beim Wohnungsleerstand werden im Allgemeinen folgende Arten unterschieden:

- Fluktuationsbedingter Leerstand: eine Wohnung steht aufgrund eines Mieterwechsels weniger
als drei Monate leer

- Funktionaler oder tempordarer Leerstand: Leerstand, der sich aus anstehenden Sanierungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen ergibt

- Struktureller Leerstand: besteht aus unterschiedlichen Griinden, u. a. Spekulationsgriinden oder
dauerhafter Unvermietbarkeit langer als drei Monate

Fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt gilt ein Leerstand von ca. 2 bis 3 % als normal und ist
als Fluktuationsreserve erforderlich.

Der gesamtstadtische Wohnungsleerstand in der Stadtgemeinde Bremen wird im Rahmen des Zen-
sus erfasst. Auswertungen aus dem vergangenen Zensus (2022) lagen leider bis Ende 2023 noch
nicht vor.

Eine Abfrage bei den gréReren sowohl kommunalen als auch privaten Wohnungsunternehmen
und —genossenschaften Mitte 2023 ergab ein einheitliches Bild. Die Leerstandsquote wird von den
Unternehmen jeweils unter 2 % angegeben und hat sich im Vergleich zu den Vorjahren tendenziell
verringert, wobei sie bereits 2022 auf niedrigem Niveau war.

Als Hauptgrund fir Leerstand wird die Wiedervermietung der Wohnung aufgrund von Mieter-
wechsel genannt. Bauliche Aktivitdten durch Modernisierung und energetische Sanierung sind wei-
tere Griinde fiir tempordren Leerstand.

Auch die Fluktuationsrate wird von den Wohnungsunternehmen 2023 mit ca. 7 bis 8 % als sehr
gering angegeben. Die Fluktuationsrate oder auch Umzugsquote bildet das Umzugsgeschehen in
den Wohnungsbestdnden ab. Sie wird ausgedriickt in einer Prozentzahl, die das Verhéltnis der
Klndigungen zur Gesamtzahl der Wohnungen wiedergibt.

Die Fluktuationsquote ist ein Indikator fiir die Anspannung des Wohnungsmarktes. Bei einem ent-
spannten Wohnungsmarkt mit einem groRen Angebot an freien Wohnungen zu relativ niedrigen
Mieten kdnnen die Mieter:innen leichter eine neue Wohnung finden, die ihren Bedirfnissen opti-
mal entspricht. Dies flihrt vermehrt zu Umziigen innerhalb der Stadt. Bei einem angespannten
Wohnungsmarkt mit einem knappen Angebot kénnen Umzugswiinsche zumeist nicht so leicht er-
fullt werden. Die Zahl der Umziige in der Stadt sinkt.

Ein Hinweis auf geringeres Umzugsverhalten gibt auch die Zahl der angebotenen Mietwohnun-
gen'? pro Jahr (Abb. 3-15). Sie ist 2022 im Vergleich zum Vorjahr um 18 % gesunken.

Anzahl der Angebote Veranderung zum Vorjahr
2018 9.599
2019 11.276 17
2020 11.668 3
2021 11.912 2
2022 9.720 -18

Abb. 3-15: Anzahl der angebotenen Mietwohnungen pro Jahr

Die aufgefiihrten Werte zum Leerstand und zur Fluktuationsquote wurden auch von den Ver-
bandsvertretern des vdw (Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen) sowie von Haus und Grund bestéatigt.

12 Quelle: Value-Marktdatenbank
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3.5 Wohnraumbedarfsprognose

Im Rahmen des , Stadtentwicklungsplans Wohnen 2030 - gesamtstadtische Handlungskonzep-
tion* (STEP Wohnen 20230) wurde fir die Stadt Bremen im Auftrag der senatorischen Behérde fur
Stadtentwicklung im Jahr 2020 eine Wohnraumbedarfsprognose bis 2030 durch die empirica AG
erstellt. Zugrunde lagen die damaligen Bevolkerungs- und die Haushaltevorausberechnungen des
Statistischen Landesamtes Bremen. Berechnet wurden drei Varianten (Abb. 3-16).

Fir die kiinftige Ausrichtung der Neubautdtigkeit in Bremen bis zum Jahr 2030 wird in der mittle-
ren Variante eine Neubaunachfrage von etwa 1.400 Wohnungen pro Jahr ermittelt, wobei fir die
ersten Jahre ein héherer Bedarf gesehen wird, der dann im Verlauf der Dekade abnimmt. Etwa die
Hélfte dieser Neubaunachfrage ist quantitativ bedingt, d. h. erforderlich durch den Anstieg der
wohnungsnachfragenden Haushalte. Den groBeren Anteil bildet die qualitative Neubaunachfrage.
Diese entsteht, wenn z. B. Wohnungen aus der Nutzung fallen und ersetzt werden miissen (z. B.
bei Umnutzung zu Biiros) oder durch Zusammenlegung von Wohnungen. Zudem entsteht qualita-
tiver Neubaubedarf, wenn sich Wohnpréferenzen verandern (z. B. altersgerechte Ausstattung,
zentralere Lagen) und diese gednderten Anforderungen an Wohnungen nicht mehr im Wohnungs-
bestand bedient werden kénnen. Teilweise fragen Haushalte auch gezielt Qualitdten im Neubau
nach, unabhdngig vom Angebot im Bestand.

Im Ergebnis addiert sich in der mittleren Variante die erforderliche Neuerrichtung von Wohnungen
zu etwa 17.100 Wohnungen bis 2030, davon ein knappes Viertel als Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhduser und drei Viertel als Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
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Abb. 3-16: Wohnraumbedarfsprognose 2030 in Wohneinheiten pro Jahr (empirica, 2020)

Aufgrund von Bereinigungen des Einwohnermelderegisters und der sich verdnderten Rahmenbe-
dingungen am Wohnungsmarkt, insbesondere durch Wanderungen von Gefliichteten sowie den
Einbruch der Bautatigkeit, soll die bisherige Wohnraumbedarfsprognose aktualisiert und mit dem
Zeithorizont 2031 fortgefiihrt werden. Eine Grundlage daflr wird die aktualisierte Haushaltevo-
rausberechnung 2023 des Statistischen Landesamtes Bremen sein (s. Kap. 2.2.3).
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4  Bautitigkeit

Die Bautatigkeit umfasst die Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Bauvorhaben. Alle
genehmigten aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen werden als Bautiberhang gewertet. Der
Bautberhang lasst somit Riickschliisse auf die zu erwartende Anzahl baufertiggestellter Wohnun-
gen zu.

Die Zahl der Baugenehmigungen'® hat in 2022 mit 1.467 Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr
um 30 Prozent abgenommen (Abb. 4-1). Urséchlich furr diese Entwicklung sind die derzeit hohen
Bau- und Finanzierungskosten. Die bisherige Entwicklung im Jahr 2023 lasst einen weiteren Riick-
gang der Baugenehmigungen erwarten. Im Zeitraum Januar bis September 2023 wurden ca. 28
Prozent weniger Wohnungen genehmigt als im Vorjahreszeitraum. Diese Entwicklung ist bundes-
weit zu beobachten.

Die Baufertigstellungen sind bisher noch nicht von einer riicklaufigen Entwicklung gekennzeichnet.
Im Jahr 2022 wurden 1.667 Wohnungen fertiggestellt.
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Abb. 4-1: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen (inkl. BestandsmalRnahmen) ab 2013
4.1 Baugenehmigungen

Die Stadt Bremen liegt im Zeitraum 2017 bis 2021 mit der durchschnittlichen jahrlichen Zahl der
Baugenehmigungen je Tsd. Einwohner:innen beim GroBstadtevergleich im unteren Mittelfeld. Das
betrifft sowohl die Baugenehmigungen fir Wohnungen in Wohngebduden als auch die Baugeneh-
migungen fir Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Abb. 4-2).

3 Aus Grlnden der Vergleichbarkeit und Darstellung von Zeitreihen werden hier die Zahlen des Statistischen Landesam-
tes verwendet. Eigene Erhebungen kénnen in geringem MaRe davon abweichen.
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Abb. 4-2: Durchschnittliche jahrliche Baugenehmigungen je Tsd. Einwohner:innen (2017 bis 2021)

In Bremen zeigt sich bei einer langfristigen Betrachtung der Baugenehmigungen von Wohnungen
in Wohngebduden, dass sich das Verhéltnis zugunsten von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
entwickelt hat (Abb. 4-3).
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Abb. 4-3: Baugenehmigungen von Wohnungen in Wohngebauden

Bei der Differenzierung der Baugenehmigungen (Wohn- und Nichtwohngeb&dude) nach Woh-
nungsgroBe ergibt sich im Zeitraum 2017 bis 2021 in den GrofRstadten ein heterogenes Bild (Abb.
4-4). In Bremen wurden anteilig sowohl viele kleine Wohnungen (Ein- und Zwei-Raum-Wohnun-
gen) als auch viele groBe Wohnungen (fiinf oder mehr Rdume) genehmigt.
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Abb. 4-4: Genehmigte WohnungsgroRen (2017 bis 2021)
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Die WohnungsgroRe der genehmigten Wohnungen in Bremen ist in den letzten fiinf Jahren insbe-
sondere durch Genehmigungen von kleineren Wohnungen (Ein oder Zwei-Raum-Wohnungen) ge-
pragt (Abb. 4-5). Sie machen in diesem Zeitraum die Halfte der genehmigten Wohnungen aus.
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Abb. 4-5: Entwicklung genehmigter Wohnungen nach WohnungsgroRe

4.1.1 Baugenehmigungen in Neubau und Bestand

In der Stadt Bremen entstehen Wohnungen nicht nur durch Neubau in Bauliicken oder auf ande-
ren Potenzialflichen, sondern auch durch die Weiterentwicklung des Bestandes durch Aufsto-
ckung, Anbauten, Umbauten, Teilung bzw. Umnutzung. Der Anteil der genehmigten Wohnungen
lag im Zeitraum 2013 bis 2020 bei rund 12 %." Die Art der Baugenehmigung wird in Abb. 4-6

dargestellt.

4 Quelle: Innenentwicklungsstudie Stadt Bremen

45



Monitoring Wohnen und Bauen — Stadt Bremen 2023

595

15

496
250

Meubau

Erweiterung

Umbau
® Nutzungsdnderung
= Umnutzung

Sonstiges
12.665

Abb. 4-6: Baugenehmigungen nach Art der Bestandsentwicklung (2013 bis 2020)

In den Stadtteilen spielen Baugenehmigungen im Bestand in den letzten fiinf Jahren eine unter-
schiedliche Rolle. In Stadtteilen wie Woltmershausen und Horn-Lehe sind mehr MaRnahmen im
Bestand genehmigt worden, als bspw. in Walle mit der Uberseestadt (Abb. 4-7).
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Abb. 4-7: Baugenehmigungen in den Stadtteilen
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4.2 Baufertigstellungen

Bei der Darstellung der Baufertigstellungen ist zu beachten, dass die Einbeziehung der BaumaBnah-
men im Gebdudebestand allgemein mit Unsicherheiten behaftet ist. Viele MaBnahmen werden
vermutlich nicht vollumféanglich erfasst. Insbesondere die Anzahl der Abgange (Abbriiche und Zu-
sammenlegungen) durfte tatsachlich héher liegen, als die Anzahl der formal erfassten Vorgénge.'
Verlasslicher ist daher die Bautatigkeitsstatistik, die die Fertigstellungen im Wohnungsneubau er-
fasst'®, wenngleich hierbei nicht alle Bautatigkeitsvorgédnge beriicksichtigt werden.

Bei der Fertigstellungsrate (Anzahl fertiggestellter Wohnungen in Wohngebduden pro Tsd. Ein-
wohner:innen) liegt die Stadt Bremen im Zeitraum 2017 bis 2021 im Mittelfeld der zum Vergleich
herangezogenen GroBstddte (Abb. 4-8).
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Abb. 4-8: Durchschnittliche jahrliche Baufertigstellungen je Tsd. Einwohner:innen (2017 bis 2021)
4.2.1 Baufertigstellungen: Akteure des Wohnungsbaus

In den letzten funf Jahren sind 56 % der in der Stadt Bremen fertiggestellten 7.291 Wohnungen in
Wohngebauden (Neubau ohne MalRnahmen im Bestand) durch Wohnungsunternehmen errichtet
worden. Danach folgen Wohnungen, die durch private Haushalte (19 %), Unternehmen (ohne
Wohnungsunternehmen) (14 %) und 6ffentliche Bauherr:innen (11 %) errichtet worden sind. Die
Zahl der Wohnungen nach Bauherr:in ist in Abb. 4-9 ersichtlich.
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Abb. 4-9: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebauden nach Bauherren 2018 bis 2022

5 In der amtlichen Statistik , Fertigstellung von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebiuden" kommt es zu einer
Saldierung der Zu- und Abgange”, ohne dass hierbei die Relation der Zu- und Abgénge erkennbar wird.
6 Amtliche Statistik , Fertigstellung neuer Wohngebaude und Wohnungen*
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4.2.2 Baufertigstellungen: Art des Wohnungsbaus

Die Baufertigstellungen in Wohngebduden werden durch Wohnungen in Mehrfamilienhdusern be-
stimmt. Wie in Abb. 4-10 zu sehen, wurden in den letzten Jahren weiterhin Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern gebaut.
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Abb. 4-10: Fertiggestellte Wohnungen nach GroBe des Wohngebdudes (einschlieRlich Wohnheime)
4.3 Baufertigstellungen: Ortsteilebene

Die Bautdtigkeit ist in den Jahren 2018 bis 2022 in einigen Ortsteilen besonders hoch gewesen. Die
meisten Wohnungen sind in diesem Zeitraum in der Uberseestadt (1.206) entstanden, gefolgt von
Lehe (949), Oberneuland (482) und Alte Neustadt (471) (Abb. 4-11).

In nahezu der Halfte der Bremer Ortsteile sind in den letzten fiinf Jahren mehr als drei Viertel der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstanden, insbesondere in der Innenstadt und den innen-
stadtnahen Bereichen. In den Stadtrandlagen spielt der Neubau von Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern nach wie vor eine groBere Rolle.

Beispielhaft fir den Anteil von neu gebauten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sowie in Ein-
und Zweifamilienhdusern sind nachfolgend die Ortsteile aufgefiihrt, die im Zeitraum 2018 bis 2022
mehr als 200 Baufertigstellungen aufwiesen:

— In der Uberseestadt und in der Altstadt sind alle Wohnungen in Mehrfamilienhiusern entstan-
den.

— In den Ortsteilen Lehe und Alte Neustadt sind fast ausschlieBlich Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern gebaut worden.

— In Hemelingen sind 90 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 10 % in Ein- und Zwei-
familienhdusern entstanden.

— In Grohn sind zu 70 % Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und zu 30 % in Ein- und Zweifa-
milienh&usern entstanden.

— In Oberneuland sind 57 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 43 % in Ein- und
Zweifamilienhdusern entstanden.
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2018 bis 2022

Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

| keine fertiggestellten Wohnungen
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Landesamt fiir Geoinformation Bremen
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Abb. 4-11: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb4uden 2018 bis 2022
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4.4 Bauiiberhang

Unter dem Begriff ,Bauliberhang" werden alle Wohnungen gefasst, fiir die eine (glltige) Bauge-
nehmigung, aber noch keine Fertigstellungsmeldung vorliegt. In der Stadt Bremen lag der Bau-
Uberhang im Jahr 2022 bei 4.573 Wohnungen (Abb. 4-12). Der Rickgang zwischen 2018 und
2019 liegt daran, dass vermehrt bei Wohnungen der Bau begonnen hat.
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Abb. 4-12: Bauliberhang 2013 bis 2020

Beim Bautiberhang kann zwischen dem Status , noch nicht begonnen (Neubau)“, , Begonnen,
noch nicht unter Dach (Neubau)” und , Unter Dach, rohbaufertig (Neubau)" sowie ,Baumafnah-
men im Bestand" unterschieden werden.

Im Jahr 2022 waren 33 % der Wohnungen im Neubau noch nicht begonnen und 50 % im Bau.
Baumalnahmen im Bestand weisen einen Anteil von 16,4 % auf (Abb. 4-13).
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Abb. 4-13: Bauliberhang nach Baufortschritt

50



Monitoring Wohnen und Bauen — Stadt Bremen 2023

5 Einkommen und Wohnungsmarkt
5.1 Verfiigbares Einkommen

Bei dem durchschnittlich verfiigbaren Einkommen je Einwohner:in (einschlieBlich der Organisatio-
nen ohne Erwerbszweck) liegt die Stadt Bremen 2021 unter dem Bundesdurchschnitt und findet
sich im Vergleich mit anderen GrofRstddten im unteren Mittelfeld wieder (Abb. 5-1). Fir die Stadt
Hannover lagen keine Einkommensdaten vor (Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamt-
rechnungen der Lander", 2022").
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Abb. 5-1: Vergleich des verfligbaren Einkommens je Einwohner:in 2017 und 2021 (in €)

Die relative Entwicklung des verfligbaren Einkommens je Einwohner:in verlief in der Stadt Bremen
zwischen 2017 und 2021 im Vergleich zur deutschlandweiten Entwicklung unterdurchschnittlich.
Bremen liegt mit der Entwicklung im Mittelfeld der Vergleichsstadte (Abb. 5-2).

Dortmund |, 12,7
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Abb. 5-2: Entwicklung des verfiigbaren Einkommens je Einwohner:in 2021 zu 2017 (in %)

7 Im Jahr 2019 fand in Deutschland — wie in den meisten Mitgliedstaaten der Europaischen Union — eine umfassende
Revision der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) einschlieBlich der Erwerbstatigenrechnung (ETR) statt. Um
Briiche in den Zeitreihen zu vermeiden und den Datennutzern weiterhin methodisch konsistente Zeitreihen zur Verfi-
gung zu stellen, wurden die Ergebnisse bis 1991 zuriick neu berechnet. Weitere Informationen unter www.vgrdl.de.

51



Monitoring Wohnen und Bauen — Stadt Bremen 2023

5.1.1 Transferleistungsbeziehende

Fur Transferleistungsbeziehende sind langere Zeitreihen aufgrund von Umstellungen der Statistik
ab 2020 nicht mehr moglich.

Im Jahr 2022 lebten ca. 93.800 Transferleistungsbeziehende in der Stadt Bremen (Abb. 5-3)'. Im
Vergleich zu 2020 ist deren Zahl um ca. 2.000 Personen zuriickgegangen. Ausschlaggebend ist der
Rickgang der Regelleistungsbeziehenden um ca. 2.700 Félle. Circa 81 % der Transferleistungsbe-
ziehenden sind Regelleistungsbeziehende (56 % erwerbsfahig, 24,7 % nicht erwerbsfahig).
Zwischen 2021 und 2022 hat die Zahl der Regelleistungsbeziehenden zugenommen. Ab Juli 2022
haben Ukraine Gefllichtete einen direkten Zugang zu den Leistungen des SGB II.

Die Zahl der Personen mit Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung’® ist gestiegen: um
700 auf rund 13.600 Personen.
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mmmm erwerbsfdhige Leistungsbeziehende nichterwerbsfdhige Regelleistungsbeziehende
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung HLU auRerhalb von Einrichtungen
Asylbewerberleistungen Insgesamt

Abb. 5-3: Empfénger:innen sozialer Mindestsicherungsleistungen in der Stadt Bremen 2020 bis 2022

Die kleinrdumige Darstellung auf Ortsteilebene zeigt die unterschiedliche raumliche Verteilung des
Anteils der Regelleistungsberechtigten (Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld) an der Bevolkerung un-
ter 65 Jahre. Deren Anteil liegt in der Stadt Bremen insgesamt im Jahr 2022 bei 16,8 %. Bei den
Anteilen in den Ortsteilen gibt es deutliche Unterschiede. So weist Borgfeld mit 1,8 % den nied-
rigsten Wert auf, der Ortsteil Neuenland mit 38,1 % den hochsten Wert?°, gefolgt von Ohlenhof
mit 36,1 % (Abb. 5-4).

18 Quelle AsylbLG: Leistungsbezieher/-innen mit Leistungsbezug im Dezember, Sonderauswertung Stat. Landesamt Bre-

men

9 Hier: Innerhalb und auRerhalb von Einrichtungen.

20 |m Ortsteil Neuenland gibt es zwei Ubergangswohnheime, deren dort melderechtlich erfassten Bewohner:innen den
Anteil an Regelleistungsbeziehenden im Vergleich zu 2020 erhoht haben.
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Abb. 5-4: Anteil der Regelleistungsberechtigten 2022
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5.1.2 Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort und am Arbeitsort fallt
unterschiedlich aus. Die Dynamik ist bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Woh-
nort in den meisten Vergleichsstadten héher als am Arbeitsort (Abb. 5-5). Diese Entwicklung trifft
auch auf Bremen zu. Hier hat die Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter am Wohnort im
Vergleich der Jahre 2018 und 2022 um 6,5 % zugenommen. Damit liegt Bremen im Mittelfeld der
Vergleichsstadte?!.
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Abb. 5-5: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn- bzw. Arbeitsort 2022 zu 2018

In der Betrachtung seit 2013 ist eine stetige Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten am Wohnort um 34.936 auf 219.635 Beschaftigte bis 2022 festzustellen (+19 %) (Abb. 5-6).
Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort nahmen im gleichen Zeitraum um
44.374 auf 300.587 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte zu (+17 %).??
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Abb. 5-6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt Bremen am Wohn- bzw. Arbeitsort

21 Quelle: Regionaldatenbank, Stichtag 30.06. des jeweiligen Jahres
22 Stichtag 31.12. des jeweiligen Jahres, Differenzen zu fritheren Verdffentlichungen sind auf nachtrédgliche Korrekturen
der Bundesagentur fur Arbeit zurlickzufiihren.
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5.1.3 Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote ist im Vergleich von 2022 zu 2018 in Deutschland sowie den meisten der
hier herangezogenen Vergleichsstadten leicht gestiegen (Abb. 5-7). Ursachlich hierfir sind die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie.
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Abb. 5-7: Vergleich der Arbeitslosenquote 2018 und 2022

In Abb. 5-8 ist flr die Stadt Bremen die Entwicklung der absoluten Zahl der Arbeitslosen sowie der
Arbeitslosenquote dargestellt. Die Arbeitslosenquote ist zwischen 2013 und 2022 von 10,4 % auf
9,6 % gesunken. Insgesamt waren in 2022 etwa 29.230 Personen arbeitslos gemeldet. Die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie sind in einem zwischenzeitlichen Anstieg der Arbeitslosenquote
auf 10,7 % in 2020 ersichtlich. In 2022 liegt die Arbeitslosenquote mit 9,6 % auf dem Niveau vor
der Pandemie.

In Bremen liegt der Anteil der Langzeitarbeitslosen im Jahr 2022 bei 44,8 %. In GroBstadten ist der
Anteil von Langzeitarbeitslosen bezogen auf die Arbeitslosen zwar oft héher als der Bundesdurch-
schnitt (37,9 %). Bremen weist jedoch im Vergleich mit dhnlich groRen Stadten einen relativ hohen
Wert auf (niedrigster Wert in Nirnberg mit 32,2 %, héchster Wert in Hannover mit 49,9 %).
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Abb. 5-8: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen und der Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
2013 bis 2022

5.2 Mietbelastung

Zur Mietbelastung ist eine Aussage fiir das Jahr 2022 aus der Auswertung des Mikrozensus 2022
(Sonderauswertung Wohnen?3) fiir Bremen gemaR den Angaben des Statistischen Landesamtes
moglich. Da diese Sonderauswertung nur alle vier Jahre durchgefiihrt wird, gibt es ausschlieBlich
diese Angaben (Abb. 5-9).

Die Mietbelastungsquote bezeichnet den Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen
aller Mieterhaushalte. Die Bruttokaltmiete besteht aus der Nettokaltmiete einschlieBlich aller kalten
Nebenkosten (exklusive Heiz- und Warmwasserkosten). Die Mietbelastungsquote betrug 2022
29,6 % bezogen auf alle Hauptmieterhaushalte. Das bedeutet, dass im Schnitt ein Bremer Mieter-
haushalt 29,7 % seines Nettoeinkommens fiir die Bruttokaltmiete bezahlt. GemaR der vorherigen
Sonderauswertung Wohnen des Mikrozensus aus dem Jahr 2018 lag die Mietbelastungsquote bei
29,7 % und ist damit in diesem Zeitraum weiterhin unter der 30 %-Quote geblieben.

Mietbelastungsquote

2014 2018 2022
Stadt Bremen 30,5% 29.7% 29,6%

Abb. 5-9: Entwicklung der Mietbelastungsquote

23 Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Sonderauswertung Wohnen 2014, 2018, 2022
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6 Wohnraumférderung
6.1 Beschlossene Wohnraumférderungsprogramme

Der Senat hat in den Jahren 2012 bis 2022 fiir das Land Bremen finf Wohnraumférderungspro-
gramme mit einem Darlehensvolumen von insgesamt rund 287,68 Mio. € beschlossen. Damit kon-
nen rd. 3.600 bis 3.900 Wohnungen im Land Bremen geférdert werden. Davon entfallen aufgrund
der Bevolkerungsverteilung im Land 80 % (rd. 2.880 bis 3.120 Wohnungen) auf die Stadt Bremen
und 20 % (rd. 780 Wohnungen) auf Bremerhaven. Die genaue Anzahl der geférderten Wohnun-
gen ist abhdngig davon, ob es sich um Neubau (vorrangig in der Stadt Bremen) bzw. Modernisie-
rung (vorrangig in der Stadt Bremerhaven) handelt, ebenso von der GroRe der geférderten Woh-
nungen. Im Rahmen des Wohnraumférderungsprogrammes 2022 wurden auBerdem erneut For-
dermittel fur die Verldngerung von auslaufenden Bindungen in Héhe von 2,25 Mio. € zur Verfi-
gung gestellt.

Zusétzlich zu den finf Wohnraumférderungsprogrammen stehen zweckgebunden fir das Projekt
~Scharnhorstquartier” weitere 6,3 Mio. € zur Verfligung. Weitere Mittel wurden fir den Ankauf
von Belegungsbindungen in Héhe von 3,5 Mio. € zur Verfligung gestellt. Von dieser Summe wur-
den bisher insgesamt 3,36 Mio. € genutzt.

Fir geforderte Wohnungen sind im Neubau Mieten von 6,80 €/m2 (EH 40) bzw. 7,00 €/m?2 (Pas-
sivhaus) zuldssig. Fir Einzimmerwohnungen bis 30 m? diirfen jeweils 0,70 €/m? monatlich auf die
Mieten aufgeschlagen werden.

In der Stadt Bremen werden iberwiegend Projekte geférdert, firr die die Sozialwohnungsquote gilt.
Diese Quote findet Anwendung bei Wohnungsbauprojekten mit mind. 20 Wohneinheiten, fir die
zudem die Neuschaffung oder Anderung des Baurechts erforderlich ist sowie bei der VerduBerung
kommunaler Grundstlicke an Investoren. Hinzu kommen Bauvorhaben, fir die auf privaten FI&-
chen mit bestehendem Baurecht auf freiwilliger Basis Fordermittel beantragt werden. Es handelt
sich dabei in aller Regel um Projekte der Innenentwicklung.

6.2 Umsetzungsstand Wohnraumférderungsprogramme

In den fuinf beschlossenen Wohnraumférderungsprogrammen wurden seit 2012 in der Stadt Bre-
men 98 Projekte mit insgesamt 2.770 Sozialwohnungen angemeldet (Stand 31.12.2022). Davon
sind 2.122 Sozialwohnungen in der Stadt Bremen fertiggestellt bzw. befinden sich im Bau, weitere
650 Sozialwohnungen befinden sich in Planung.

Abbildung 6-1 zeigt die Anzahl der Projekte, Wohneinheiten sowie Fertigstellungen nach Stadttei-
len. Der Ortsteil Uberseestadt ist in den Daten des Stadtteils Walle enthalten.

Die Projekte mit Angabe zum Projektstatus sind in der Karte in Abb. 6-2 ersichtlich.
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Zahl der Stadtteil WE gesamt WE gefordert Fertigstellungen
HENE

Stadtgemeinde Bremen
0 Blockland 0 0 0
1 Blumenthal 7 7 7
0 Borgfeld 0 0 0
6 Burglesum 203 136 122
1 Findorff 28 28 28
4 Gropelingen 140 57 57
2 Hemelingen 106 40 18
0 Horn-Lehe 0 0 0
7 Huchting 155 98 80
3 Mitte 433 239 24
15 Neustadt 715 498 241
4 Oberneuland 333 84 56
5 Obervieland 206 82 82
13 Osterholz 457 254 146
2 Ostliche Vorstadt 92 67 0
2 Schwachhausen 30 18 10
0 Seehausen 0 0 0
0 Strom 0 0 0
5 Vahr 90 69 28
8 Vegesack 345 119 23
20 Walle* 2.193 974 491
0 Woltmershausen 0 0 0
98 Stadt Bremen gesamt 5.533 2.770 1.413
*nachricht- | Uberseestadt 453
lich

Abb. 6-1: Ubersicht der aktuellen Projekte im Wohnraumférderungsprogramm 1+2+3 sowie 2020/2021 und dem jewei-
ligen Stand der Anmeldungen und Fertigstellungen (Stand 31.12.2022)

58



Monitoring Wohnen und Bauen — Stadt Bremen 2023

neqsHumaa pun

ueH Bun

Hadd

¥ RGO |y
TYMPSTWN[H I UPOIRUIS 310

B810Z Uswalg uonewojujoas ;| 3J-s1segosD @  NISIMSONNNHOM / €1 1vH3Id3Y

pafold J8p yezuy
uaBun|=1sBiad uoaep ; usBunpjawuy

uswalg Ipeis

€202°21°LE ONVLS ONNZLISINN -FNNVYHOOHdE3THQHdINNYENHOM

- Angaben zum jeweiligen Projektstatus

2: Projekte mit Wohnraumférderung

Abb. 6
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6.3 Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

Im Jahr 2022 lag der Sozialwohnungsbestand in der Stadt Bremen bei rd. 6.500 geférderten Woh-
nungen. Der Bestand ist insgesamt aufgrund auslaufender Bindungen bestehender Wohnungen
weiter riickldufig. Durch die Einfihrung der Wohnraumférderungsprogramme (WRP) féllt der
Rickgang geringer aus als ohne Wohnraumférderungsprogramme (Abb. 6-3).

7.000 6.465

6.000

5.000

5.000 4.491

4.000

3.026
3.000
2.000
1.000
0

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Anzahl gebundener Wohnungen

M Bestand ohne WRP Bestand mit WRP

Abb. 6-3: Entwicklung der Anzahl gebundener Wohnungen inklusive Prognose fiir den Zeitraum 2021-2030

Mit der Sozialwohnungsquote von 30 % im Wohnungsneubau soll auch kiinftig gewéhrleistet
sein, dass glinstiger und bezahlbarer Wohnraum in allen Stadtteilen angeboten werden kann. Eine
kleinrdumige Steuerung ist kurzfristig nur bedingt méglich, da die Neubautatigkeit von den Sied-
lungsstrukturen in den Stadtteilen abhdngt und die meisten Sozialwohnungen dort entstehen, wo
groRere Stadtentwicklungsprojekte realisiert werden. Daher entstehen beispielsweise in Walle mit
der Uberseestadt und der dortigen hohen Neubautétigkeit auch anteilig die meisten neuen Sozial-
wohnungen. In Stadtteilen mit wenig groBeren Wohnbaufldchen werden entsprechend weniger
Sozialwohnungen gebaut.
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7  Kauf- und Mietpreise

Zur Beurteilung der Situation am Wohnungsmarkt ist die Entwicklung der Kauf- und Mietpreise
von wesentlicher Bedeutung. Fir den Grundstiicksmarkt werden mit den Bodenrichtwerten sowie
den Kaufpreisen fir verschiedene Immobiliensegmente wichtige Kenndaten dargestellt. Zur Erlau-
terung des Mietwohnungsmarktes geben die Bestands- und Angebotsmieten wichtige Hinweise.

7.1 Bodenrichtwerte

Zur Wertermittlung von Immobilien werden Bodenrichtwerte herangezogen, um den anteiligen
Bodenwert zu bestimmen. Grundlage dafir sind die amtlichen Kaufpreissammlungen, die von den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte gefiihrt werden. Auch in Bremen
werden die Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss erhoben und alle zwei Jahre im Rahmen der
Erstellung der Bodenrichtwertkarte ausgewertet. Die aktuellen Zahlen beziehen sich auf Kauffalle
aus dem Zeitraum 2020 und 2021.

Der Anteil des Bodenwertes am Gesamtpreis einer Immobilie stellt sich je nach Lage sehr unter-
schiedlich dar. In den Randlagen Bremens ist der Anteil des Bodenwertes am Gesamtpreis einer Im-
mobilie deutlich geringer als in den hochpreisigen innerstadtischen Stadtteilen.

Quelle in den nachfolgenden Kapiteln zu den Bodenrichtwerten ist der Gutachterausschuss fiir
Grundstlickswerte Bremen.

7.1.1 Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2021)

Die Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhduser sind im Vergleich zum vorherigen Zeitraum
(Verkaufe aus 2018 und 2019) erneut in allen Stadtteilen gestiegen. Der prozentuale Anstieg in
den einzelnen Stadtteilen variiert dabei zwischen fiinf und knapp 20 %. Die Zunahme fiel geringer
aus als im vorherigen Betrachtungszeitraum (von 2016/17 bis 2018/19). Allerdings sind nach wie
vor sehr unterschiedliche Niveaus erkennbar. Die deutlich hdchsten Bodenrichtwerte sind in den
innerstadtischen Stadtteilen Mitte und Ostliche Vorstadt zu verzeichnen (in absoluten Zahlen je-
weils ein Zuwachs tGber 100 €/m?2).

Damit zeigen die Bodenrichtwerte auch in 2021 fiir die Stadt Bremen ein sehr heterogenes Bild von
125 €/m2 in Blumenthal bis knapp 1.200 €/m2 in Mitte oder 1.040 €/m2 in der Ostlichen Vorstadt
(Abb. 7-1).2* Aufgrund der teilweise groBen Unterschiede innerhalb der einzelnen Stadtteile sind
ergdnzend jeweils die Spannen des niedrigsten und héchsten Wertes einer Bodenrichtwertzone im
Stadtteil aufgefiihrt. So zeigt beispielsweise die groBe Spanne in Vegesack auf sehr unterschiedli-
che Lagen innerhalb des Stadtteils, wo z.B. im historischen Teil an der WeserstraBe Werte von

530 €/m? aufgerufen werden im Gegensatz zu 155 €/m? in Aumund-Hammersbeck, was weniger
als einem Drittel entspricht.

Der Stadtteil mit dem deutlich glinstigsten Bodenrichtwert ist Blumenthal (125 €/m?2); die nachfol-
gend niedrigeren Bodenrichtwerte mit rund 200 bis 260 €/m?2 im Median liegen in den Randlagen
der Stadt mit Vegesack und Burglesum im Norden sowie Huchting, Obervieland, Hemelingen und
Osterholz im Stiden und Osten.

Zu den zentrumsnahen Stadtteilen steigen die Bodenrichtwerte deutlich an, betragen bis zum
Zehnfachen der Werte des Stadtrandes. Nach den héchsten Werten in Mitte und der Ostlichen

24 Grundlage der vorliegenden Auswertung sind die Angaben des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Bremen aus
der Erstellung der Bodenrichtwertkarte. Es werden die Definitionen und die Systematik des Gutachterausschusses tiber-
nommen. Die Daten der einzelnen Bodenrichtwertzonen wurden aggregiert und den Stadtteilen zugeordnet und aus diesen
Werten der Median pro Stadtteil gebildet. Die Werte sind tiber den gesamten Stadtteil dargestellt, beziehen sich aber nur
auf die dortigen Wohnbaufldchen jeweils entsprechend mit EFH- oder MFH-Bebauung.
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Vorstadt folgen mit deutlichem Abstand Findorff, die Neustadt und Schwachhausen. Auch in die-
sen Stadtteilen sind die Spannen sehr weit, die Preise unterscheiden sich um ein Vielfaches, was auf
einzelne sehr hochpreisige Lagen hinweist (siehe Spannen in Abb. 7-1).

Bei Betrachtung der Entwicklung der Bodenrichtwerte in den vergangenen finf Jahren zeigt sich,
dass in Mitte der groBte Zuwachs mit 475 €/m2 zu verzeichnen ist. Auch die Ostliche Vorstadt so-
wie Findorff und Walle haben deutliche Teuerungen erfahren. Prozentual sind die groBten Steige-
rungen Uber 60% in den vergangenen flinf Jahren in den Stadtteilen Mitte und Walle aber auch in
Gropelingen, Vegesack und Huchting zu erkennen. Eine demgegentber deutlich abgeschwachte
Preissteigerung ist in Blumenthal zu verzeichnen, ebenso in den hochpreisigen Stadtteilen Ostliche
Vorstadt, Schwachhausen sowie Borgfeld und Oberneuland, was ein Hinweis darauf ist, dass der
.Peak" der Entwicklung erreicht ist (Abb. 7-2).

Betrachtet man die Entwicklung der Bodenrichtwerte iber einen noch langeren Zeitraum von 2012
bis 2021 zeigt sich, dass in absoluten Zahlen die Werte in den zentralen Stadtteilen Mitte und Ost-
liche Vorstadt bereits 2012 héhere Werte verzeichneten und zusatzlich am deutlichsten gestiegen
sind. Die daran angrenzenden Stadtteile Findorff, Schwachhausen und die Neustadt haben sich
ebenfalls deutlich verteuert und liegen bei rund 600 €/m2. Dem gegeniber deutlich abge-
schwdchte Preissteigerungen sind in den nordwestlichen und stidéstlichen Stadtteilen zu erkennen.
Weithin unberiihrt von dieser Preisentwicklung sind Blumenthal sowie Seehausen und Strom.

Die Region wird in Teilen teurer als Bremen. Der Vergleich mit den Bodenrichtwerten der Region
zeigt, dass sich die Bodenrichtwerte in vielen Stadtteilen am Stadtrand nicht oder nur geringfiigig
von denen in den direkt benachbarten niedersdchsischen Gemeinden unterscheiden
(https://www.bodenrichtwerte-boris.de/). In den Kommunen des ersten Rings um Bremen liegen
die Bodenrichtwerte auf ahnlichem Niveau wie in den Stadtteilen am Stadtrand. Allerdings wird er-
kennbar, dass in den angrenzenden Kommunen Schwanewede im Bremer Norden sowie Stuhr im
Stden teilweise hohere Werte aufgerufen werden als in den angrenzenden Bremer Stadtteilen
(Blumenthal bzw. Huchting). Héhere Werte in der Region sind insbesondere im Stidosten (Rich-
tung Achim) erkennbar, weniger ausgeprdgt im Nordwesten (Lemwerder, Berne).
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Abb. 7-1: Bodenrichtwerte fiir Ein-
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Abb. 7-2: Entwicklung der Bodenrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhduser 2017 bis 2021
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7.1.2 Bodenrichtwerte fiir Mehrfamilienhduser (2020/2021)

Die Bodenrichtwerte fiir Mehrfamilienhduser im Jahr 2021 zeigen ein noch deutlicheres Muster als
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern mit deutlichen Wertunterschieden zwischen den Stadtteilen
in Randlage (ca. 200 - 350 €/m?, in Blumenthal 100 €/m?2) und der inneren Stadt (Abb. 7-3). Die
zentrumsnahen Stadtteile Mitte (1.500 €/m?2) und Neustadt (1.200 €/m2) stechen deutlich hervor.
Ihnen folgen mit Abstand die angrenzenden Stadtteile Ostliche Vorstadt, Schwachhausen und Fin-
dorff, (930, 850 und 680 €/m?). Diese Stadtteile liegen wiederum deutlich vor den daran anschlie-
Renden Stadtteilen im Westen und Osten (235 bis 350 €/m?2). Bremen Nord und Huchting liegen
weit unterhalb dieses Preisniveaus. Zu berilicksichtigen sind teilweise groRe Unterschiede innerhalb
der Stadtteile, die auf einzelne besondere Lagen hinweisen, insbesondere in Mitte, der Neustadt
und in Schwachhausen, wo die Mediane der einzelnen Bodenrichtwertzonen zwischen 650 und
2.100 €/m2 schwanken.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Verkauf von Mehrfamilienhdusern insbesondere in den rand-
stadtischen Stadtteilen eine deutlich untergeordnete Rolle gegentiber den Einfamilienhdusern
spielt. Die Fallzahlen der Verkdufe sind entsprechend gering.

Auch im Vergleich zum vorherigen Auswertungszeitraum (2019/2020) haben die Bodenrichtwerte
fur Mehrfamilienhduser insbesondere in den zentralen Stadtteilen zugenommen. Der Bodenricht-
wert in Mitte fir Mehrfamilienhduser ist im Median im Betrachtungszeitraum (zwei Jahre) um den
Rekordwert von 300 €/m? gestiegen. Dem Zentrum folgen die angrenzenden Stadtteile Schwach-
hausen, Ostliche Vorstadt und die Neustadt ebenfalls mit deutlichen Zuwichsen in absoluten Zah-
len (+175, +150 und +100 €/m?2) sowie Findorff und Walle mit einem Zuwachs um jeweils +40
€/m2.
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Abb. 7-3: Bodenrichtwerte fiir Mehrfamilienhduser 2021
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7.2 Kauffalle

Die im Folgenden dargestellten Angaben beziehen sich auf die Auswertung von Kauffdllen aus
Vertrdgen, die eine Vergleichbarkeit der Preise zulassen. Sie weichen daher von den absoluten Zah-
len des Grundstiicksmarktberichtes etwas ab.*®

Die Anzahl der hierflr auswertbaren Kauffalle in der Stadt Bremen lag in 2022 mit rd. 3.650 deut-
lich unter dem Niveau der Vorjahre (Abb. 7-4), was einem Rickgang von 14 % zum Vorjahr ent-
spricht.?¢ Dabei lagen die Kauffalle fiir Eigenheime (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Rei-
henhduser und Doppelhaushélften) in Bremen etwas tber der Anzahl der Eigentumswohnungen.
Von den Eigentumswohnungen sind ca. 9 % Erstverkdufe, 91 % Weiterverkdufe. GroRstadttypisch
ist und bleibt in Bremen der Anteil an Verkdufen von unbebauten Grundstiicken eher gering. Die
Anzahl der Verkdufe von bautragerfreien, voll erschlossenen Bauplatzen fir Eigenheime lag 2022
mit 86 Fallen etwa auf dem Niveau der Vorjahre.
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Abb. 7-4: Anzahl von Kauffdllen (Erst- und Weiterverkdufe) fur Eigenheime und Eigentumswohnungen
2018 bis 2022

Die Betrachtung der Kauffdlle in den Stadtteilen zeigt, dass die meisten Eigenheime im Jahr 2022
erneut in Hemelingen (144) gefolgt von Blumenthal, Grépelingen und Vegesack (jeweils rd. 135)
verkauft wurden. Die meisten Verkdufe von Eigentumswohnungen wurden erneut mit deutlichem
Abstand in Schwachhausen (263) getatigt. Danach folgen die Neustadt (176) und Burglesum (137)
sowie Osterholz mit 133 verkauften Eigentumswohnungen. Die Verkaufsfalle inkludieren sowohl
die Erst- als auch die Weiterverkdufe (Abb. 7-5).

Flr die letzten funf Jahre zeigt sich, dass die meisten Eigenheime in Hemelingen verkauft wurden,
gefolgt von Gropelingen, Blumenthal und Vegesack. Bei den Eigentumswohnungen liegt in diesem
Zeitraum der klare Schwerpunkt bei Schwachhausen (1.285 Wohneinheiten), mit deutlichem Ab-
stand gefolgt von Osterholz (635), Hemelingen (610), Findorff (590), Horn-Lehe (569) und Walle
(567).

25 Die Kauffille werden vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Bremen ermittelt. In die vorliegende Auswertung
sind ausschlieBlich die Kaufvertrédge eingeflossen, die eine preisvergleichende Auswertung zulassen. Dies sind i.W. Ver-
kdufe von Eigenheimen im Normaleigentum oder von einzelnen Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern ab sechs
Wohneinheiten. Nicht enthalten sind bspw. Verkdufe von Wohnungen, die als Gesamtpaket von/an Investoren verkauft
wurden oder gewerbliche Objekte. Eine umféangliche Darstellung der Kaufvertrage und absolute Zahlen sind im jahrlich
erscheinenden Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte aufgefthrt.

26 Die Kauffalle werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Bremen ermittelt und unterschieden in Kauffélle
fur bebaute Grundstiicke (d.h. fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenh&user, Doppelhaushélften, Mehrfamilienhduser),
fir Eigentumswohnungen und fiir unbebaute Grundstticke.
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Abb. 7-5: Anzahl von Kaufféllen fiir Eigenheime in den Stadtteilen 2018 bis 2022

Ein Vergleich der Herkunft der Kdufer:innen zeigt, dass Reihenhduser und Doppelhaushélften so-
wie Ein- und Zweifamilienhduser 2022 zu rd. 83 % von Bremer:innen (2021: 85 %) und zu 17 %
von Nicht-Bremer:innen gekauft wurden.?’

Bei den Weiterverkdufen von (gebrauchten) Eigentumswohnungen liegt das Verhdltnis wie in den
Vorjahren bei rd. 70 % zu 30 %. Neugebaute Eigentumswohnungen (Erstverkdufe) wurden wie in
den vergangenen Jahren zu rd. 37 % von Nicht-Bremer:innen gekauft (im Vorjahr 35 %), was da-
rauf hinweist, dass Eigentumswohnungen zu hohen Anteilen von (teilweise externen) Kapitalanle-
ger:innen gekauft werden.

Die Betrachtung der Kauffélle in der zeitlichen Entwicklung zeigt bisher kein verandertes Kaufver-
halten vor, wéahrend und nach der Corona-Pandemie.

7.3 Kaufpreise

7.3.1 Eigenheime

Unter Eigenheimen sind im Folgenden Reihenh&user, Doppelhaushalften sowie freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser zusammengefasst.

In Stadtteilen mit einer héheren Anzahl von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (an den
Stadtrandern) lagen die Preise meist gleich oder etwas tiber den Werten fiir Reihenhduser und
Doppelhaushélften. In den hochpreisigen Stadtteilen (Mitte, Ostliche Vorstadt, Schwachhausen,
Findorff) gibt es anteilig nur wenige Verkaufe freistehender Ein- und Zweifamilienhauser (10 Kauf-
falle insgesamt). Hier sind die Preise auch fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften deutlich teurer
als im Rest der Stadt. Auch in der Neustadt, Woltmershausen, Walle, Grépelingen und der Vahr
gibt es aufgrund der Baustruktur nur eine geringe Anzahl von Verkédufen freistehender Einfamilien-
hduser (zusammen 24).

Von den im Jahr 2022 470 verkauften freistehenden gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern
wurden - entsprechend der vorhandenen Baustruktur - knapp die Halfte im Bremer Norden ver-
kauft, gefolgt von Hemelingen (54) und Oberneuland (48). Fir die Gesamtstadt insgesamt be-
trachtet liegen der Median fir freistehende Einfamilienhduser mit 2.757 €/m? Wohnflache und der
Median fir Reihen- und Doppelhduser mit 2.650 €/m? Wohnfldche nahe zusammen.

27 Auswertung der Verkaufsvorgédnge nach Postleitzahlen der Eigentiimer:innen durch Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte.
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Mehr als zwei Drittel aller Eigenheimkauffalle in Bremen sind Reihen- und Doppelhduser.?® Fir das
durchschnittliche Reihenhaus aus dem Bestand (alle Baujahre bis 2017) wurde ein mittlerer Kauf-
preis von rd. 342.000 € ermittelt, was einer Steigerung um 7 % gegeniber dem Vorjahr entspricht,
von 2020 bis 2021 war eine Steigerung von ca. 13 % zu verzeichnen. Der deutliche Preisanstieg in
diesem Segment hielt bis 2022 an.

Doppelhaushélften waren mit durchschnittlich 345.000 € um 10 % teurer als im Vorjahr 2021.

Fur ein freistehendes Einfamilienhaus wurde ein mittlerer Kaufpreis von rd. 482.000 € bei einer
durchschnittlichen Grundstiicksfliche von 970 m2 ermittelt, was einer Preissteigerung gegenlber
dem Vorjahr um ca. 11 % entspricht (Angaben aus den Grundstticksmarktberichten 2022/23).

Bei einer Gesamtzahl von ca. 1.600 Verkdufen von Eigenheimen im Bestand lag der Kaufpreis im
Median bei 2.681 €/m2 Wohnflache.?® Zu bertcksichtigen ist dabei, dass gerade bei Bestandsim-
mobilien individuelle Besonderheiten der verkauften Immobilien (konkrete Lage, Zustand, GroRe
der Wohnung oder des Grundstiicks) den Preis entscheidend beeinflussen, so dass die Preise sehr
weit variieren.

Bei der stadtrdumlichen Verteilung der Kaufpreise fir Bestands-Eigenheime weisen erneut die in-
nerstadtischen und norddstlichen Stadtteile die héchsten Quadratmeterpreise je Wohnflache auf.
So liegen die mittleren Werte bei rd. 3.500 €/m2 in der Ostlichen Vorstadt, Horn-Lehe und Fin-
dorff, bei rd. 4.000 €/m?2 in Borgfeld und Oberneuland und bei 4.430 €/m2 in Schwachhausen. Die
stidlich und 6stlich angrenzenden Stadtteile liegen im mittleren Preissegment zwischen 2.500 und
2.900 €/m2. Die Preise nehmen zum Stadtrand hin deutlich ab. Die giinstigsten Objekte kénnen
weiterhin im Bremer Norden erworben werden, in Blumenthal fur rd. 1.800 €/m2 (Abb. 7-6).

Die Entwicklung der Preise in den vergangenen fiinf Jahren zeigt von 2018 (1.793 €/m2 im Me-
dian) bis 2022 fur gebrauchte Eigenheime (Bestandsimmobilien) in Abb. 7-7 eine Steigerung um
gemittelt 50 % fir die Gesamtstadt. Bei der Verteilung auf die Stadtteile zeigt sich, dass die hochs-
ten prozentualen Steigerungen in diesem Zeitraum in Huchting und in der Vahr erkennbar sind,
gefolgt von den westlichen und nérdlichen Stadtteilen. Dagegen liegen die Steigerungsraten in den
zentralen und nordostlichen Stadtteilen etwas unter dem gesamtstadtischen Wert, allerdings auf
deutlich héherem Preisniveau, da sie bereits vor flinf Jahren zu den hochpreisigen Stadtteilen z&hl-
ten. Die hochsten absoluten Zuwéchse kénnen in Schwachhausen (+1.367 €/m2), Findorff (+1.276
€/m?) sowie in Mitte (+ 1.210 €/m?) festgestellt werden. Das Preisgefélle zwischen den Stadtregio-
nen ist nach wie vor sehr deutlich ablesbar. Fiir ein Eigenheim in Schwachhausen ist im Schnitt
etwa das 2,5-fache des Wertes eines Eigenheims in Blumenthal zu bezahlen.

Neue Eigenheime sind deutlich teurer als Bestandsimmobilien. Die Preise fiir Reihenhduser und
Doppelhaushélften im Neubau lagen 2022 fir die Gesamtstadt im Median bei ca. 3.930 €/m?2 (bei
86 Kauffdllen), eine Steigerung zu 2021 von 18 %. Die Preise fiir ein neues freistehendes Einfamili-
enhaus stiegen sogar auf 5.440 €/m?2 (allerdings bei weniger als 10 Kaufféllen).

Eine erste Auswertung der Verkaufszahlen aus 2023 (1. Halbjahr) zeigt eine deutliche Wende, ei-
nen Rickgang der Kaufpreise fiir gebrauchte Eigenheime um durchschnittlich 15 %. Die Preisredu-
zierung ist etwa gleichermalien verteilt auf alle Stadtteile, mit Ausnahme von Woltmershausen

(-5 %) und Huchting (-23 %). Bis Jahresmitte lag die Zahl der Kauffalle bei 952, und damit bei et-
was mehr als der Halfte der Kauffalle des gesamten Jahres 2022. Der Gutachterausschuss beo-
bachtet eher eine Kaufzurtickhaltung aufgrund der sich als zunehmend schwieriger darstellenden
Rahmenbedingungen (Zinsentwicklung, Baukosten, wirtschaftliche Unsicherheiten).

28|n dieser Auswertung sind ausschlieRlich Eigenheime enthalten, die im Normaleigentum verkauft wurden. Nicht enthal-
ten sind Eigenheime im Wohnungseigentum (109 Kauffélle in 2022), das sind insbesondere Reihenh&user, die zusam-
menhdngend von einem Bautrédger errichtet wurden und dann als Wohnungseigentum verkauft werden.

29 Bei den hier dargestellten Preisen der verkauften Immobilien wird jeweils der Median betrachtet, der eine eher
preisddimpfendere Wirkung hat als das arithmetische Mittel.
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Abb. 7-6: Kaufpreise von Bestandsimmobilien - Eigenheime 2022
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Abb. 7-7: Kaufpreisentwicklung von Bestandsimmobilien
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Bei einer langerfristigen Betrachtung der Entwicklung der Kaufpreise fur Eigenheime in Bremen
wird deutlich, dass die Kaufpreise bis 2010 relativ stabil waren und erst danach deutlich gestiegen
sind (Abb. 7-8). Dieser Verlauf entspricht dem Trend der gesamtdeutschen Entwicklung fir Immo-
bilien (Hauserpreisindex). Erst ab 2011 begannen die Immobilienpreise wieder anzusteigen. Daftr
verantwortlich waren verschiedene Aspekte wie beispielsweise niedrige Zinsen, fehlende alternative
Kapitalanlagemoglichkeiten und eine damit zunehmende Nachfrage nach Immobilien. Die seit
2014 zu beobachtende steile Preissteigerung hat sich auch in 2022 fortgesetzt. Ab 2023 ist eine
Wende zu beobachten.
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Abb. 7-8: Kaufpreisindex fiir Doppelhaushélften (DHH), Reihenh&duser (RH) und Ein- und Zweifamilienhduser (EFH) (In-
dex 2010 = 100)

7.3.2 Eigentumswohnungen

Bei der Betrachtung der Preise fiir Eigentumswohnungen ist einerseits zwischen Bestandsimmobi-
lien und neugebauten Wohnungen zu differenzieren. Weiterhin ist zwischen , echten” Eigentums-
wohnungen, die bereits als solche gebaut wurden und ,,unechten”, d. h. umgewandelten Miet-
wohnungen, zu unterscheiden. 2022 wurden ca. 771 echte und 662 unechte Eigentumswohnun-
gen verkauft; eine Verteilung wie in etwa auch in den vergangenen Jahren.

Bestandsimmobilien

Der Median fir Kaufpreise gebrauchter Eigentumswohnungen (echte und unechte Wohnungen
gesamt) lag 2022 bei 2.603 €/m? Wohnfldche, was einer Steigerung um ca. 13 % gegeniiber dem
Vorjahr entspricht.

Bei der stadtraumlichen Verteilung weisen die Preise der innerstadtischen und nordéstlichen Stadt-
teile von der Ostlichen Vorstadt bis Borgfeld tiberdurchschnittliche Preise auf. Sie liegen deutlich
Uber 3.000 €/m2. In Oberneuland liegt mit einem Median liber 3.600 €/m2 der hochste Wert vor.
Die Neustadt und Mitte liegen knapp unter 3.000 €/m?2 und schlieBen sich damit direkt an. Auch
Walle und Woltmershausen riicken mit einem Median von 2.600 €/m? zu den hochpreisigen
Stadtteilen auf. Mit deutlichem Preisabstand liegen die 6stlichen Stadtteile Hemelingen, Vahr und
Osterholz zusammen mit Vegesack und Burglesum mit etwa 2.200 €/m? unter diesen Hochstwer-
ten. Die im Vergleich glinstigsten Eigentumswohnungen sind in Bremen in Obervieland, Huchting
oder Blumenthal zu bekommen. Damit besteht weiterhin ein deutliches Preisgefélle in der Stadt
(Abb. 7-9).
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Abb. 7-9: Kaufpreise von Bestandsimmobilien
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Die Entwicklung der Preise der letzten fiinf Jahre von 2018 (im Median fir die Gesamtstadt

1.708 €/m?) bis 2022 fir Bestandseigentumswohnungen zeigt eine Steigerungsrate um 52 % fir
die Gesamtstadt. Mit Blick auf die Stadtteile zeigt sich, dass die hochsten prozentualen Preissteige-
rungen in den an die zentralen Stadtrdume angrenzenden und sich stark entwickelnden Stadtteile
Woltmershausen mit einem Plus von fast 130 % und Walle (+ 92 %) festzustellen sind. In Blu-
menthal sind die Preise zwar ebenfalls deutlich gestiegen (+90 %), allerdings auf deutlich niedrige-
rem Niveau. (Abb. 7-11). Der Verkauf von Eigentumswohnungen spielt am Stadtrand auBerdem
eine nachgeordnete Rolle, hier dominieren Einfamilienhauser.

Bei der Unterscheidung ,echter” und , unechter” Eigentumswohnungen lagen die Preise fiir echte
Eigentumswohnungen im Median bei 2.848 €/m?, was einer Steigerung von 7 % gegenlber dem
Vorjahr entspricht. Diese Objekte wurden bereits als Eigentumswohnungen erstellt und verfiigen
Uber einen durchschnittlich hdherwertigen Ausstattungsstandard als Weiterverkdufe von umge-
wandelten Mietwohnungen. Die meisten dieser verkauften Eigentumswohnungen wurden in
Schwachhausen (143) verkauft, danach in Burglesum und der Neustadt (65).

Die Preise fr in Eigentumswohnungen umgewandelte urspriingliche Mietwohnungen sind giinsti-
ger. Bei den umgewandelten Mietwohnungen handelt es sich tiberwiegend um Wohnungen, die in
den 1960er und 70er Jahren i. R. des sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden und spater als Ei-
gentumswohnung verkauft wurden. Der Median der Quadratmeterpreise lag 2020 fiir die Gesamt-
stadt bei 2.366 €/m?, was einer Steigerung von knapp 11 % gegeniiber dem Vorjahr entspricht.
Die meisten dieser umgewandelten Wohnungen wurden in Osterholz verkauft (100). Sie stammen
Uberwiegend aus dem Bestand der groRen Wohnungsunternehmen.

Neubau

Die Preise fir neu gebaute Eigentumswohnungen 2022 firr die Gesamtstadt lagen mit 5.564 €/m?
(Median fiir knapp 150 Kauffélle) deutlich tiber dem Preis gebrauchter Objekte. Die Preise sind im
Mittel um 13 % gegenliber dem Vorjahr gestiegen. Die meisten neuen Eigentumswohnungen
wurden in der Neustadt und Schwachhausen verkauft, also in den hochpreisigen Stadtteilen.

Ahnlich wie bei Eigenheimen wird bei einer lingerfristigen Betrachtung der Entwicklung der Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen deutlich, dass die Kaufpreise bis 2010 relativ stabil waren und erst
danach deutlich gestiegen sind (Abb. 7-10). Dieser Verlauf entspricht dem Trend der gesamtdeut-
schen Entwicklung fiir Immobilien (Hauserpreisindex). Ab 2011 begannen die Immobilienpreise
wieder anzusteigen. Daflr verantwortlich waren verschiedene Aspekte wie beispielsweise niedrige
Zinsen, fehlende alternative Kapitalanlagemdglichkeiten und eine damit zunehmende Nachfrage
nach Immobilien. Die seit 2014 zu beobachtende steile Preissteigerung hat sich auch in 2022 fort-
gesetzt.

300
270
240
210
180

150

120 /‘
90 o=’

60
Q 5y QO D % & S O Q N VWD » & © A > O Q N AV
) Q Q QO Q \f O N} N\ N} DA HH DA H QT
DDA A ARD A A A A A D AD AT AT AT AT AT ADT DT AT A OO
=== Erstverkdufe Weiterverkaufe

Abb. 7-10: Kaufpreisindex fiir Eigentumswohnungen (Index 2010 = 100)
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Abb. 7-11: Kaufpreisentwicklung von Bestandsimmobilien - Eigentumswohnungen 2018 bis 2022
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7.4 Grundstiicks- und Kaufpreise im Stadtevergleich

Um die Preise von Bremen mit anderen Stadten ahnlicher GréBenordnung zu vergleichen, muss
eine einheitliche Datenquelle herangezogen werden. Im Folgenden wird dazu der Immobilien-
Preisspiegel der LBS 2021/22 herangezogen.

Der Immobilien-Preisspiegel basiert auf einer Umfrage unter den Immobilienvermittlern von LBS
und Sparkasse und gibt einen Uberblick tiber die Marktlage im Neubau und Bestand. Er umfasst
mehr als 1.050 Stadte, darunter 14 GroBstadte mit mehr als 500.000 Einwohnern. Erhebungszeit-
raum war Anfang 2022.

Beim Preisvergleich von Baugrundstiicken fir Eigenheime werden die Preise flr baureife Grundsti-
cke in mittlerer bis guter Wohnlage betrachtet3°. Die GrundstticksgréBen liegen zwischen 300 m2
und 800 m2. Die Quadratmeterpreise fiir Baugrundstiicke sind 2022 erneut gestiegen. Der Ver-
gleich der Grundstiickspreise fur Eigenheime in Bremen mit den Grundstlickspreisen anderer deut-
scher Stadte dhnlicher GroBenordnung zeigt, dass Bremen hier mit ca. 400 €/m?2 im unteren Mittel-
feld liegt (Abb. 7-12).
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Abb. 7-12: Stadtevergleich der Kaufpreise fiir Baugrundstiicke 2021 und 2022

Aktuelle Auswertungen aus dem ersten Halbjahr 2023 zeigen fiir Bremen sowie Leipzig einen

leichten Riickgang, in den anderen Stadten zeigen sich weitere Steigerungen bzw. gleiche Werte
(Stuttgart, Nurnberg).

Ein dhnliches Bild zeigt die Auswertung des Immobilien-Preisspiegels 2022 hinsichtlich der Preise
fur Reihenh&user in mittlerer bis guter Wohnlage. In allen Stadten gab es nochmal deutliche Preis-
steigerungen, aber auch hier liegt Bremen mit einem Preis von ca. 380.000 € fiir ein Reihenhaus
mittlerer GroBe im unteren Mittelfeld nach Hannover (Abb. 7-13).

30 Die Angaben sind dem LBS-Immobilien-Preisspiegel 2022 (https://www.lbs-markt-fuer-wohnimmobilien.de) entnom-
men
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Abb. 7-13: Stadtevergleich der Kaufpreise fir Reihenhduser 2021 und 2022

Beim Vergleich der Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen in mittlerer bis guter Lage, die von

2021 bis 2022 ebenfalls gestiegen sind, liegt Bremen mit einem Wert von 3.400 €/m? im Mittelfeld
vergleichbarer Stadte (Abb. 7-14).
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Abb. 7-14: Stadtevergleich der Preise in €/m?2 fur Eigentumswohnungen 2021 und 2022
Aktuelle Auswertungen des ersten Halbjahres 2023 weisen sowohl in Bremen als auch in den an-

deren Stadten (aufBer Niirnberg) auf eine beginnende Trendwende mit einem Rickgang der Kauf-
preise flr Eigentumswohnungen hin.
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7.5 Mietwohnungsmarkt

7.5.1 Struktur des Mietwohnungsmarktes in Bremen

Von den 302.571 Wohnungen in Bremen sind ca. 175.000 bzw. 58 % Mietwohnungen. Ca. 38 %
sind vom Eigentiimer:innen bewohnte Wohnungen, die restlichen Wohnungen sind in ,,anderen
Gebdudetypen*, z. B. Ferienwohnungen, gewerblich genutzte Wohnungen oder Leerstand (Abb.
7-15). Von allen Mietwohnungen befinden sich ca. 83 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern, ca. 13 % in Ein- und Zweifamilienhdusern, der Rest in sonstigen Gebduden.?’

12.000
bzw. 4%

115.000

bzw. 38% ' 175.000
bzw. 58%

= Anteil Mietwohnungen Anteil Eigentum Sonstige
Abb. 7-15: Anteil Mietwohnungen am Gesamtbestand

Neben den privaten Kleineigentiimer:innen (Privatpersonen und Gemeinschaft von Wohnungsei-
gentlimer:innen) sind privatwirtschaftliche und kommunale Wohnungsunternehmen sowie Woh-
nungsgenossenschaften von zentraler Bedeutung. Diese groReren Wohnungsunternehmen umfas-
sen insgesamt ca. 74.000 Mietwohnungen (Abb. 7-16), davon ca. 9.500 Wohnungen von Genos-
senschaften. Die gewerblichen Wohnungsunternehmen decken damit tiber 40 % des Mietwoh-
nungsmarktes in Bremen ab.3? Dabei gehort mit rund 40.000 Wohnungen etwa jede fiinfte Miet-
wohnung in Bremen der GEWOBA oder der BREBAU, die Giberwiegend bzw. vollstandig im Eigen-
tum der Stadt Bremen sind. Deren Wohnungen sind rdumlich verteilt Giber das gesamte Stadtge-
biet, dabei gibt es radumliche Schwerpunkte in der Vahr, Osterholz, Huchting (GEWOBA) bzw. in
Obervieland, Gropelingen sowie Burglesum und Findorff (Brebau). Weitere groBe gewerbliche An-
bieter sind insbesondere die Vonovia mit rund 11.000 Wohneinheiten (verteilt in Bremen Stadt und
Nord), und die Wohnungsbaugenossenschaften GEWOSIE mit rund 4.000 Wohneinheiten (Bre-
men Nord) und ESPABAU mit rund 3.000 Wohneinheiten (rdumlicher Schwerpunkt Findorff).

74.000 bzw.

42% 101.000
bzw. 58%

m private Vermieter = gewerbliche Vermieter (Wohnungsunternehmen)

Abb. 7-16: Anteil gewerbliche und private Vermieter:innen

31 abgeleitet aus der Gebdude- und Wohnungszihlung des Zensus 2011 (Statistisches Landesamt), Daten des Zensus
2022 liegen noch nicht vor

32 abgeleitet aus der Geb4dude- und Wohnungszihlung des Zensus 2011 (Statistischen Landesamt), Daten der Geb&ude-
und Wohnungszdhlung des Zensus 2022 liegen noch nicht vor
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7.5.2 Mietpreisniveau fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Ein aussagekraftiger Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das Mietpreisniveau.
Bei der Betrachtung des Mietwohnungsmarktes kdnnen unterschiedliche Mietwerte herangezogen
werden:

Bestandsmieten: Bei den Bestandsmieten handelt es sich um Nettokaltmieten bestehender Mietver-
trage. Je nach Alter der Mietvertrage und WohnungsgroRen weisen die Bestandsmieten eine sehr
hohe Spannbreite auf.

Angebotsmieten: Bei den Angebotsmieten handelt es sich um Nettokaltmieten von Wohnungen,
die in Printmedien oder Internetportalen zur Vermietung angeboten werden. Dabei sind die Ange-
bote groller Wohnungsunternehmen unterreprasentiert, da sie zum Grofteil nicht in 6ffentlichen
Portalen angeboten werden.

Neuvertragsmieten: Bei den Neuvertragsmieten handelt es sich um die Mieten aus Vertragen, die
in den letzten sechs Jahren neu abgeschlossen wurden. Dies orientiert sich an den Angaben des
Mietspiegelreformgesetzes.

Ausgehend von einer Fluktuationsquote von ca. 10 %, was dem Ublichen Erfahrungswert der gro-
Ren Wohnungsunternehmen in Bremen entspricht, bedeutet dies, dass rund 17.500 aller Mietwoh-
nungen pro Jahr neu vermietet werden. Durch die derzeit sehr angespannte Lage am Mietwoh-
nungsmarkt in Bremen ist die Fluktuationsquote geringer und liegt nach Angaben der Wohnungs-
unternehmen bei ca. 7 bis 8 %. Firr den weitaus gréBeren Anteil (iber 90 %) der Mietwohnungen
gilt die Bestandsmiete, die ggf. im Rahmen von Mieterh6hungen angepasst werden kann.

Eine valide Darstellung der Mieten in einer Kommune bietet der Mietspiegel. Er ist eine Ubersicht
Uber die gezahlten Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(= ortstibliche Vergleichsmiete). Er wird im § 558 des Burgerlichen Gesetzbuchs (BPPGB) definiert.
In Bremen wird derzeit ein qualifizierter Mietspiegel erstellt und Anfang 2024 in Kraft treten.

Aufgrund der geltenden Kappungsgrenzen-Verordnung in Bremen kann eine Erhdhung der Miete
um maximal 15 % in drei Jahren erfolgen.

Mit der geltenden Mietenbegrenzungs-Verordnung ist geregelt, dass die Miete zu Beginn eines
neuen Mietverhdltnisses die ortstibliche Vergleichsmiete hdchstens um 10 % lbersteigen darf.

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Nettokaltmieten pro Quadratmeter Wohnfldche von
Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern. In die Auswertung flieBen nur die Mieten freifinanzierter
Wohnungen ohne Mietpreisbindung ein.

Bestandsmieten

Fur die Stadt Bremen kdnnen Angaben zu Bestandsmieten der gréBeren Wohnungsunternehmen
gemacht werden.3® Grundsétzlich ist das Mietniveau im Bestand befindlicher und vermieteter
Wohnungen weit niedriger als das aktuell angebotener Wohnungen. Fiir das Jahr 2022 lag der
Median der Nettokaltmiete fiir Bestandsmieten bei ca. 6,75 €/m? Wohnfldche. Dies entspricht ei-
ner Steigerung im Vergleich zu 2020 um 3 %.

33 Datengrundlage: Angaben aus der Kommunalbefragung des BBSR zu kommunalen Wohnungsunternehmen 2022 so-
wie Angaben der Wohnungsunternehmen. Die Daten umfassen einen Bestand von rd. 50.000 Wohnungen.
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Ein Riickschluss auf die Bestandsmieten privater Vermieter:innen ldsst sich nur bedingt ziehen. Ein
Vergleich der Bestandsmieten von gewerblichen Wohnungsunternehmen mit den Mieten privater
Vermieter:innen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern aus friiheren Untersuchungen zeigte,
dass sich die Nettokaltmieten nicht wesentlich unterscheiden.?* Der Trend des Mietenanstiegs wird
auch bei den privaten Vermieter:innen zu finden sein.

Angebotsmieten:

Der gesamtstadtische Median der Angebotsmieten in der Stadt Bremen lag im Kalenderjahr 2022
bei 9,80 €/m? netto kalt, was einer Steigerung zum Vorjahr um etwa 7 % entspricht. In diesen An-
gaben sind auch die Mieten flir neu sanierte und neu errichtete Wohnungen (Erstbezug) enthalten.
Nicht enthalten sind die Mieten fiir Wohnungen mit Wohnberechtigungsschein (geférderte Woh-
nungen).®

Bei den dargestellten Angebotsmieten sind die Wohnungsangebote der grofen Wohnungsunter-
nehmen unterreprasentiert, da diese nur einen geringen Teil ihrer angebotenen Wohnungen in 6f-
fentlichen Portalen anbieten.

In Abbildung 7-17 ist die stadtrdumliche Verteilung der Angebotsmieten dargestellt. Gemessen am
gesamtstadtischen Median (9,80 €/m?) zeigt sich, dass die Angebotsmieten (ohne geférderte Miet-
wohnungen) im Bremer Norden, Stiden und Osten im Median mit Werten unter 9,00 €/m? deut-
lich unter dem Mittelwert liegen. Blumenthal und Huchting weisen Angebotsmieten unter 8,00
€/m? auf. In Bremen-Nord bis Grépelingen und in der Vahr liegen die Angebotsmieten noch unter
8,50 €/m2 im Median. Am stidéstlichen Rand, in Woltmershausen und in Horn-Lehe liegen die An-
gebotsmieten zwischen 9,00 und 9,70 €/m2 und damit auch noch unter dem stadtischen Mittel.
Einen deutlichen Unterschied um mindestens einen Euro mehr pro Quadratmeter gibt es in den
zentrumsnahen Stadtteilen. Hier liegen die Mieten im Median jeweils deutlich tiber 10,00 €/m=.
Die hochsten Angebotsmieten waren erneut im Stadtteil Mitte erkennbar, dicht gefolgt von Walle.
Dabei ist im Stadtteil Walle auf den deutlichen Unterschied zwischen der Uberseestadt (12,50
€/m?) mit einer wachsenden Zahl hochpreisiger Neubauwohnungen und den tibrigen Ortsteilen
(8,80 bis 9,70 €/m?2) hinzuweisen.

Die Entwicklung der Angebotsmieten von 2018 bis 2022 (Abb. 7-18) zeigt eine Steigerung von
insgesamt 15 % bzw. 1,30 €/m?2 in Bremen Uber die fiinf Jahre. Die Unterschiede zwischen den
Stadtteilen sind absolut betrachtet etwa gleichgeblieben. Die héheren prozentualen Steigerungen
waren in den Stadtteilen am Stadtrand zu verzeichnen, weniger in den innerstadtischen Stadtteilen,
die aber nach wie vor auf héherem Niveau liegen. Nachdem die Steigerungskurve zunéchst flacher
wurde, ist sie im Jahr 2022 wieder angestiegen.

Eine erste Auswertung der Angebotsmieten aus 2023 (1. Halbjahr) zeigt einen weiter deutlichen
Anstieg. So liegt der Median fir die Gesamtstadt fur diesen Zeitraum bereits bei 10,11 €/m? (4.600
Angebote) und es ist mit einem weiteren Anstieg der Mieten zu rechnen.

Insgesamt zeigt sich, dass die Mieten in deutlich geringerem AusmaR anstiegen als die Kaufpreise
fur Immobilien. Dies zeigt sich in Bremen wie im gesamten Bundesgebiet. Eine Wende wie bei den
Kaufpreisen ist jedoch bei den Mieten derzeit nicht zu erkennen.

34 Auswertung aus einer im Méarz 2016 durchgefiihrten Erhebung der Bestandsmieten im Auftrag der Senatorin fir Sozi-
ales, Jugend, Frauen, Integration und Sport gemeinsam mit dem Statistischen Landesamt als Grundlage fuir das Gutach-
ten zur Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft durch das Beratungsinstitut F+B Beratung fir Wohnen, Im-
mobilien und Umwelt GmbH. Dabei wurden ca. 55.000 Wohnungen erfasst; davon ca. 3.700 von privaten Kleineigentu-
mer:innen (Uber eine schriftliche Befragung) und ca. 51.300 von grolReren Wohnungsunternehmen (Uberwiegend aus
der agWohnen).

35 Die Daten stammen aus der Value Marktdatenbank (ehemals empirica). Darin sind fiir Bremen im Jahr 2022 tber
9.000 Angebote von Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern erfasst. Dargestellt wird jeweils der Median der Nettokalt-
miete in €/m? Wohnflache.
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Abb. 7-17: Angebotsmieten - 2022
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Betrachtet man ausschlieBlich die Angebotsmieten fiir neue Wohnungen (Erstbezug nach Neubau
oder nach Sanierung) lag der Median bei 11,80 €/m? firr die gesamte Stadt, bei einer Fallzahl von
rd. 650 Angeboten aus der Value Marktdatenbank in 2022. Die meisten Wohnungen im Erstbezug
wurden wieder in der Neustadt, in Walle (mit der Uberseestadt) und Schwachhausen angeboten.
In Mitte und in Hemelingen wurden mit 12,80 €/m? die héchsten Preise flr Erstvermietungen auf-
gerufen (Abb. 7-19). Dagegen sind die Angebotsmieten fiir weitervermietete Wohnungen (alle au-
Rer Erstbezug) deutlich glinstiger. Der Median fur diese Angebotsmieten lag fir die Gesamtstadt
bei 9,70 €/m2.

Angebotsmieten 2022 Median in €/m? Erstbeziige und Weitervermietung

im Vergleich

Erstbezug Weitervermietung Gesamt
Stadtteil Angebote |Median |Angebote [Median |Angebote |Median
Mitte 66 12,8 590 10,7 656 10,8
Hafen 5 9,4 5 9,4
Neustadt 109 12,0 1.125 10,3 1.234 10,5
Obervieland 14 11,1 259 9,0 273 9,1
Huchting 14 10,0 375 7,8 389 7,8
Woltmershausen 16 10,4 203 9,3 219 9,4
Seehausen
Strom
Ostliche Vorstadt 25 11,2 556 10,5 581 10,5
Schwachhausen 74 12,6 1.022 10,3 1.096 10,4
Vahr 10 10,0 251 8,2 261 8,2
Horn-Lehe 14 10,0 427 9,7 441 9,7
Borgfeld
Oberneuland 12 13,1 92 9,7 104 9,9
Osterholz 17 10,6 257 8,6 274 8,7
Hemelingen 47 12,8 521 9,3 568 9,5
Blockland
Findorff 47 12,5 450 10,3 497 10,6
Walle 98 12,7 672 10,4 770 10,8
Gropelingen 21 9,8 415 8,3 436 8,3
Burglesum 33 10,0 406 8,3 439 8,4
Vegesack 21 10,1 402 8,2 423 8,3
Blumenthal 8 8,7 333 7,6 341 7,6
Bremen 651 11,8 8.520 9,7 9.171 9,8

Abb. 7-19: Angebotsmieten - Erstbezlige und Weitervermietungen im Vergleich

Die Miete je Quadratmeter fiir eine Wohnung ist neben der Lage auch vom Zustand, der Ausstat-
tung und von der GréBe der Wohnung abhdngig. MittelgroBe Wohnungen werden in der Regel zu
einer vergleichsweise glinstigeren Quadratmeterpreismiete angeboten als kleine Wohnungen. Bei
Betrachtung der Angebotsmieten nach WohnungsgroBe ist erkennbar, dass fir kleine sowie fir
sehr groRe Wohnungen die relativ hochsten Preise zu bezahlen sind (Abb. 7-20). Ein Vergleich mit
den vergangenen Jahren zeigt, dass bei den absoluten Werten insbesondere kleine und mittelgrofRe
Wohnungen deutlich teurer geworden sind.
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Abb. 7-20: Angebotsmieten in €/m2 nach WohnungsgroRenklassen 2018 bis 2022

Die Wohnungsangebote unterscheiden sich deutlich in den einzelnen Stadtteilen. Eine Auswertung
der Angebotsmieten 2022 nach WohnungsgréBenklassen (Abb. 7-21) verdeutlicht, dass es in alles
Stadtteilen ein relativ groBes Angebot an mittelgroBen Wohnungen gibt, wogegen das Angebot
kleiner und sehr groRer Wohnungen in allen Stadtteilen gering ist. Insbesondere in den Stadtteilen
am Stadtrand gibt es nur ein geringes Angebot an kleinen Wohnungen.
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Abb. 7-21: Anteil der Wohnungsangebote nach WohnungsgroRe 2022

Eine Differenzierung der Mietwohnungsangebote nach Preissegmenten macht deutlich, dass es in
den innerstadtischen starker nachgefragten Stadtteilen nur ein sehr geringes Angebot an glinstigen
Wohnungen (bis 7 €/m?2) gibt. Nicht enthalten sind hier die mietpreisgebundenen Wohnungen
(Sozialwohnungen). In den giinstigeren Stadtteilen an den Stadtrandern gibt es verhéltnisméaRig
wenig hochpreisige Angebote (> 9,80 €/m?).

Verknipft mit den Preissegmenten wird deutlich, dass es in den innerstddtischen starker nachge-
fragten Stadtteilen nur ein sehr geringes Angebot an giinstigen oder mittelpreisigen kleinen Woh-
nungen gibt (Abb. 7-22). In den glinstigeren Stadtteilen an den Stadtrandern gibt es verhaltnisma-
Rig wenig hochpreisige Angebote, insbesondere im Segment kleiner Wohnungen, beispielsweise in
Blumenthal.
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Abb. 7-22: Anteil der Mietwohnungsangebote je WohnungsgréfRe und Preissegment 2022 (ohne Sozialwohnungen)

7.5.3 Vergleich mit GroBstddten und der Region

Im Vergleich mit anderen Halbmillionenstédten sind die Angebotsmieten in Bremen nach wie vor

als moderat zu bezeichnen (Abb. 7-23)3¢. Bremen liegt weiterhin im unteren Mittelfeld.

Auch hinsichtlich der Steigerungsrate von 2018 bis 2022 lag Bremen mit 15 % im mittleren Be-
reich. In Frankfurt, Stuttgart und Nirnberg ist der prozentuale Anstieg etwas geringer, allerdings
bewegen sich dort die Mieten auf deutlich héherem Niveau. In absoluten Zahlen sind die Mieten
im dargestellten Zeitraum in Bremen um 1,28 €/m?2 gestiegen, vergleichbar mit den anderen Stad-

ten (Ausnahme Stuttgart mit +1,59 €/m?2).
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Abb. 7-23: Stadtevergleich der Angebotsmieten 2018 bis 2022
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36 Quelle fiir Abb. 7-23, 7-24 und 7-25 ist die Value-Marktdatenbank, Abruf am 22.05.2023
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Im Vergleich mit der umgebenden Region hat Bremen erwartungsgeméaR die hdchsten Mieten, al-
lerdings sind die Mieten in den umliegenden Landkreisen starker gestiegen (Abb. 7-24). Dieser
Trend ist bundesweit bei vielen GroBstddten und deren umgebendem Nachbargemeinden zu er-
kennen. Dabei spielt in den kleineren Gemeinden der Mietwohnungsmarkt jedoch nach wie vor
eine deutlich untergeordnete Rolle aufgrund der geringen Anzahl von Mietwohnungen im Ver-
gleich zu Immobilien, die von den Eigentiimer:innen selbst bewohnt sind. In Abb. 7-25 sind die
Angebotsmieten auf Gemeindeebene ersichtlich.
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