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1 Hintergrund und Ziel

1.1 Anlass und Aufbau des Gutachtens

Attraktiver Arbeits-  Die Attraktivitdt Bremens als Arbeits- und Wohnstandort

und Wohnstandort  mit einer hohen Lebensqualitat ist ein wichtiger Faktor
fur die Entwicklung des Bremer Wohnungsmarktes der
vergangenen Jahre. Die Hansestadt Bremen ist sowohl
Kernstadt der Metropolregion Bremen-Oldenburg im
Nordwesten als auch zentraler Handels- und Wirt-
schaftsstandort sowie Verkehrsknotenpunkt im Norden
Deutschlands. Eine positive Wirtschaftsentwicklung seit
1998, verbunden mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze,
fuhrte zu einem Anstieg der Beschéftigtenzahlen und
damit zu einem Anstieg der Bevolkerung Bremens. Seit
Anfang der 2000er Jahre verzeichnet die Hansestadt -
von einzelnen Jahren abgesehen - ein nahezu konstan-
tes Bevolkerungswachstum und damit einhergehend
steigende Haushaltszahlen. Diese Dynamik hat sich in
den letzten Jahren noch verstarkt.

Hohe Nachfrage Die Ursachen des Nachfrageanstiegs liegen vor allem in

am Makrostandort der genannten positiven wirtschaftlichen Entwicklung
und daraus resultierender berufs- und ausbildungsbe-
dingter Zuwanderung. Es wird erwartet, dass sich der
wachsende Nachfrageanstieg auch in den kommenden
Jahren fortsetzen wird.

Nachholbedarf im Nachdem zuletzt in den 1990er Jahren durch starke Zu-
Wohnungsneubau wanderung eine angespannte Wohnungsmarktsituation
und ein darauf folgender Bauboom zu verzeichnen war,
stagnierte die Zahl der Baufertigstellungen auf einem
niedrigen Niveau. Die gestiegene Nachfrage und die
geringe Neubautatigkeit haben seit Mitte der 2000er
Jahre eine Marktdynamik beférdert, die zu einer zuneh-
menden Anspannung des Bremer Wohnungsmarktes
fuhrte und in steigenden Miet- und Kaufpreisen in nahe-
zu allen Segmenten miindete (vgl. Kapitel 3.5). Insbe-
sondere zentrale Stadtbereiche und kleine Wohnungen
weisen in den letzten Jahren die hochsten Mietpreiszu-
wachse auf. Auch bei Eigentumswohnungen und im Ein-
familienhaussegment sind starke Preisanstiege zu ver-
zeichnen. Die hohe Nachfrage im mittleren und gehobe-



Ziel:
1.300 Wohnungen
pro Jahr bis 2020

Dynamische
Wohnungsmarkt-
entwicklung

Mehrstufiger
Prozess

Fortschreibung und
Aktualisierung der
Wohnungsmarkt-
prognose bis 2030

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

nen Segment wird in der Regel bedient. Der Fokus der
Wohnungsmarktpolitik liegt daher auf der quantitativen
Bereitstellung von neuem Wohnraum und auf der Siche-
rung und Ausweitung des Angebotes an preisgtinstigen
Wohnungen.

Vor dem Hintergrund der angespannten Wohnungs-
marktsituation hat sich die Hansestadt Bremen mit dem
,BUndnis fur Wohnen“ das Ziel gesetzt, bis zum Jahr
2020 jahrlich mindestens 1.300 Wohnungen zu errich-
ten, davon ein Viertel mit 6ffentlicher Férderung.

Die Hansestadt Bremen steht vor der Herausforderung,
auf die veranderten gesellschaftlichen und demografi-
schen Rahmenbedingungen und das damit einherge-
hende Erfordernis einer quantitativen und qualitativen
Ausweitung des Wohnungsangebotes angemessen zu
reagieren. Die Kenntnis der aktuellen Marktsituation ist
dabei wesentliche Voraussetzung fur eine effektive
Wohnungsmarktsteuerung. Um der Hansestadt Bremen
und den Akteurinnen und Akteuren auf dem Bremer
Wohnungsmarkt eine fundierte Entscheidungsgrundlage
fir wohnungsmarktpolitische und investitionsrelevante
Strategien und Handlungsansatze zu bieten, sollen der
Entwicklungsstand und die Dynamik auf dem Bremer
Wohnungsmarkt jahrlich abgebildet und transparent
kommuniziert werden. In diesem Zusammenhang wurde
GEWOS vom Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr mit
der Aktualisierung und Fortschreibung der Wohnungs-
marktprognose Bremen bis 2030 sowie mit der Erstel-
lung eines Wohnungsmarktmonitorings beauftragt.

Die Fortschreibung und Aktualisierung der Wohnungs-
marktprognose Bremen bis 2030 und der Aufbau eines
Wohnungsmarktmonitorings erfolgt in einem mehrstufi-
gen Prozess, der im Folgenden dargestellt wird.

Um unter Berlcksichtigung der aktuellen demografi-
schen und wirtschaftlichen Entwicklungen angemessen
reagieren zu kdnnen, wurde die Wohnungsmarktprogno-
se des Statistischen Landesamts Bremen Uber den Zeit-
raum von 2012 bis zum Jahr 2030 aktualisiert und fort-
geschrieben. Ziel ist es, auf dieser Basis die wohnungs-
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markt- sowie stadtentwicklungspolitischen Strategien auf
die aktuelle und zuklnftige Nachfrage auszurichten. Auf
Basis einer Bevdlkerungsprognose wurde die Nachfra-
geentwicklung in Form einer Haushaltsprognose bis zum
Jahr 2030 abgebildet. In einem zweiten Szenario wurde
durch GEWOS eine Prognose des Zuzugspotenzials
berechnet, unter der Voraussetzung, dass ein entspre-
chendes Wohnbauflachenangebot vorhanden ist. Auf
Basis der Gegenuberstellung von Angebot und Nachfra-
ge wurden die Neubaupotenziale, differenziert in Ersatz-
neubau fir abgangigen Wohnraum, in Zusatzpotenzial
infolge der wachsenden Nachfrage und in Neubau zur
Kompensation des Nachfragetiberhangs der letzten Jah-
re, ermittelt. Durch die Berechnung von zwei Entwick-
lungsszenarien in einer unteren und oberen Variante
werden die Grenzen der voraussichtlichen Entwicklung
in Form eines Prognosekorridors abgebildet. Der Vorteil
dieser Methodik besteht darin, dass durch eine untere
und obere Grenze alle potenziellen Entwicklungsszena-
rien Beachtung finden.

Prognose auf Ebene Zusatzlich zur gesamtstadtischen Prognose wurden
der Stadtteile kleinraumige Bevdlkerungs- und Haushaltsprognosen
auf Ebene der Stadtteile erstellt, um eine differenzierte
Darstellung der unterschiedlichen Nachfragesituationen
in den einzelnen TeilrAumen der Hansestadt Bremen zu

erhalten.
Prognose fir die Um den starken Wechselwirkungen zwischen dem Bre-
Wohnungsmarktre- mer Wohnungsmarkt und den Markten in der Region der
gion Bremen Hansestadt gerecht zu werden, wurden eine Bevdlke-

rungs- und Haushaltsprognose fir die gesamte Woh-
nungsmarktregion Bremen erstellt und Riickschliisse flir
die Stadt Bremen gezogen.
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Durchfihrung von Dartber hinaus hat GEWOS Haushaltsbefragungen
Haushaltsbefragun- durchgefiihrt. Es wurden Haushalte, die in die Bremer
gen Neubaugebiete gezogen sind, insbesondere hinsichtlich
ihrer Umzugsmotive befragt. AnschlieRend wurden die
Haushalte befragt, die in die so freigewordenen Woh-
nungen gezogen sind (,Nachfolgehaushalte®). Als dritte
Gruppe wurden nach Bremen zugezogene Haushalte
befragt. Durch die Verkntpfung der kleinrAumigen Woh-
nungsmarktprognose mit den Ergebnissen der Haus-
haltsbefragungen konnte eine detaillierte Analyse der
Nachfragegruppen erfolgen. Somit wird eine Grundlage
geschaffen, das zukinftige Neubauangebot auf die
Winsche und Nachfragepotenziale® potenzieller Ziel-
gruppen auszurichten sowie Ruckschlisse auf die Ver-
sorgungseffekte durch den Wohnungsneubau zu ziehen.

Haushaltsbefragung Fir die Befragung der Beziehenden von Neubauobjek-

in Neubaugebieten  ten wurden Haushalte angeschrieben, die in den Jahren
2012 und 2013 in ein Neubauobjekt gezogen sind. Ne-
ben Fragen zur Haushaltsstruktur wurden Wohnpréfe-
renzen, Wohnzufriedenheit und die Griinde fir den Um-
zug in einen Neubau erfragt.

Befragung Um herauszufinden, inwieweit die Neubautatigkeit zu
von Nachfolge- einer Marktentlastung beitragt und ob sich daraus positi-
haushalten ve Effekte fur Haushalte mit niedrigeren und mittleren

Einkommen einstellen, wurden Nachfolgehaushalte be-
fragt. Auf diese Weise konnte untersucht werden, wel-
che Art von Wohnungen durch die Beziehenden von
Neubauobjekten frei wird und welche Nachfragegruppen
in die frei gewordenen Wohnungen nachziehen.

Befragung von Fur die Befragung der nach Bremen zuziehenden Haus-

Zugezogenen halte wurden die Haushalte angeschrieben, die in den
Jahren 2012 und 2013 in die Hansestadt gezogen sind.
Thematisiert wurden unter anderem Lagepraferenzen,
die Zufriedenheit mit der aktuellen Wohnung und dem
Wohnumfeld, die Realisierung der Wohnvorstellungen
und mdgliche Umzugsabsichten.

1 Nachfragepotenziale beschreiben die Anzahl wohnungsmarktrelevanter Haushalte, die einen Bedarf auf dem
Wohnungsmarkt generieren kénnen.



Beratung
Planung
- 9 - Forschung

GEWOS

Aufbau eines Den Empfehlungen aus dem Gutachten zur Wohnbau-

Wohnungs- komponente 2009 folgend, wird fur die Hansestadt Bre-

marktmonitorings men ein fortschreibungsfahiges Monitoring entwickelt.
Mithilfe einer kontinuierlich durchgefuihrten Wohnungs-
marktbeobachtung soll sichergestellt werden, dass sich
wohnungsmarktpolitische Entscheidungen auf aktuelle
Erkenntnisse stiitzen. Um eine aktuelle Datengrundlage
zur Angebots- und Nachfragesituation zu gewahrleisten,
wurde ein Indikatorenset zusammengestellt. Mithilfe des
Wohnungsmarktmonitorings erhélt die Hansestadt einen
Uberblick uber die wichtigsten wohnungsmarktrelevan-
ten Einflussfaktoren. Es dient dazu, die tats&chliche
Wohnungsmarktentwicklung mit den stadtischen Zielen
abzugleichen und diese entsprechend zu Uberprifen
sowie wohnungspolitische Entscheidungen danach aus-
zurichten. Die unterschiedlichen Entwicklungen der
Stadtteile und aktuelle Trends kénnen frihzeitig identifi-
ziert und geeignete MalRnahmen eingeleitet werden.

Prozessbegleitung In den Prozess der Aktualisierung und Fortschreibung
der Wohnungsmarktprognose wurde eine Vielzahl von
Akteurinnen und Akteuren auf dem Bremer Wohnungs-
markt einbezogen. Das Vorgehen und die Ziele wurden
in einer Auftaktveranstaltung prasentiert und die (Zwi-
schen-)Ergebnisse in einem begleitenden Arbeitskreis,
der im Laufe des Prozesses dreimal tagte, zur Diskussi-
on gestellt.

Fragestellungen Im Rahmen der Untersuchung zur aktualisierten Woh-
nungsmarktprognose werden folgende Fragestellungen
untersucht:

e Wie stellt sich die aktuelle Situation auf dem Bremer
Wohnungsmarkt in Bezug auf die Wohnungsnach-
frage und das -angebot dar?

e Welche Wechselwirkungen bestehen zwischen dem
Bremer Wohnungsmarkt und den Markten in der Re-
gion? Wie ist das Konkurrenzverhéltnis zwischen der
Hansestadt und der Wohnungsmarktregion Bremen
zu bewerten?
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e Wie wird sich die Nachfrage auf dem Bremer Woh-
nungsmarkt zukulnftig entwickeln? Wird sich die star-
ke Nachfrage nach stadtischem Wohnraum auch zu-
kinftig fortsetzen?

¢ Welche Neubaupotenziale ergeben sich aus der zu
erwartenden zukuinftigen Nachfrage?

e Welche Haushalte ziehen in Neubaugebiete und
-objekte? Werden mit den Neubauprojekten die anvi-
sierten Zielgruppen auch tatséachlich bedient?

e Lassen sich Sickereffekte durch den Wohnungsneu-
bau erkennen, die zu einer Marktentlastung im frei-
gezogenen Wohnungsbestand fihren?

¢ Welche Umzugsketten werden ausgeltst und welche
Haushalte ziehen in die freiwerdenden Wohnungen?
Ergeben sich durch indirekte Versorgungseffekte po-
sitive Folgewirkungen fur Haushalte mit kleinen und
mittleren Einkommen?

1.2  Trends auf den Wohnungsmarkten

Trends der Aktuelle und zukinftige Entwicklungen der Nachfrage-

Nachfrage bedingungen auf dem Bremer Wohnungsmarkt werden
malfigeblich von bundesweit zu beobachtenden Trends
bestimmt, die sich in den unterschiedlichen Regionen
bzw. Strukturraumen Deutschlands in unterschiedlichem
MalRe auswirken. Dazu zahlen eine veranderte Nachfra-
ge im Zuge des demografischen Wandels, der Trend zur
Haushaltsverkleinerung bei weiterhin steigendem Wohn-
flachenbedarf, die Pluralisierung der Lebensstile und
eine starkere Ausdifferenzierung qualitativer Wohnbe-
durfnisse. Weiterhin ist eine zunehmende Polarisierung
der Einkommensverteilung bei einem laufenden Ab-
schmelzen des o6ffentlich geférderten Wohnungsbestan-
des zu beobachten. Die ,Renaissance der (Innen-) Stad-
te* erzeugt haufig einen hohen Nachfragedruck auf die
urbanen Quartiere der Stadte und fuhrt zu einer hohen
Mietpreisdynamik in den Ballungszentren. Das Anziehen
der Baukosten und die Folgewirkungen der Wirtschafts-,
Finanz- und Eurokrise sind weitere Faktoren, die die
aktuelle Wohnungsmarktentwicklung pragen.
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Verschiebung der Im Zuge dieser Veranderungen findet eine Verschiebung

Wohnprioritaten der Wohnprioritaten vom Wohntyp hin zu einer eher la-
georientieren Standortwahl statt. Der Kompromiss zwi-
schen Bauform (Ein- oder Mehrfamilienhaus) und Lage
wird zunehmend zugunsten der Lage entschieden. Dies
leistet einen Beitrag zur Starkung der Innenentwicklung,
verstarkt jedoch ebenfalls den hohen Nachfragedruck
auf innerstadtische Quartiere.

,Renaissance der Dieser verstarkte Nachfragedruck ist ein starkes Indiz fur

(Innen-)Stadte“ die Verschiebung der Nachfrage zugunsten zentraler
Stadtgebiete. Das in der Vergangenheit dominierende
Wanderungsmuster einkommensstarker Bevolkerungs-
schichten in der Familiengrindungsphase, die Wohn-
standorte in peripheren Stadtgebieten oder in der Regi-
on Bremen suchen, verliert zunehmend an Bedeutung.
Die Anzahl der Haushalte, die sich fir innerstadtisches
Wohnen entscheiden, hat zugenommen und auch Fami-
lien gewinnen als Nachfragende zentraler Standorte an
Bedeutung. Die Ursachen liegen vor allem in gesell-
schaftlichen Veranderungen, wobei der Wegfall von An-
reizen zur Suburbanisierung (z. B. Eigenheimzulage)
eine Rolle spielt. Durch die Kombination von Wohnen
und Arbeiten bietet innenstadtnahes Wohnen eine Viel-
zahl an Qualitaten: zentrales Wohnen in der Nahe des
Arbeitsortes, kurze Wege und ein vielseitiges Angebot
an Versorgungs- und Freizeitmdglichkeiten bewirken
eine zielgruppenubergreifend hohe Nachfrage. Veran-
derte Lebensstile und der Wandel traditioneller Famili-
enstrukturen, neue Erwerbsformen und ansteigende
Mobilitatskosten beglinstigen die Nachfrage zusatzlich.

Trend zur Haus- Ferner ist in Bremen der Trend zu kleineren Haushalten

haltsverkleinerung  ungebrochen. In der Konsequenz erhoht sich selbst bei
einer stagnierenden Bevolkerungsentwicklung der Woh-
nungsbedarf. Ursachlich fur die anhaltende Verkleine-
rung der Haushaltsgréi3e ist ein Zusammenspiel mehre-
rer Faktoren. Zum einen steigen die absolute Anzahl wie
auch der Anteil alterer Menschen, die in der Regel in
Ein- oder Zweipersonenhaushalten leben, kontinuierlich
an. Zum anderen nimmt die Anzahl kinderreicher Fami-
lien und damit der Anteil gréRerer Haushalte infolge des
gesellschaftlichen Strukturwandels ab.
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Steigender Wohnfla- Mit der Verkleinerung der durchschnittlichen Haushalts-

chenverbrauch pro  grofRe geht auch seit Jahren ein ansteigender Wohnfla-

Person chenverbrauch pro Person einher. Ein- oder Zweiperso-
nenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushalts-
mitglied mehr Wohnflache als Mehrpersonenhaushalte.
Dieser Zusammenhang wird unter anderem durch die in
jungerer Vergangenheit zunehmend zu beobachtende
Entscheidung alterer Menschen fur einen Verbleib in der
grof¥flachigen Wohnung aus der Familienzeit auch nach
der Verkleinerung ihres Haushaltes verstarkt. Ursachlich
hierfir ist zum Teil ein Mangel an adaquaten standort-
nahen Wohnraumangeboten.

Ausdifferenzierung  Mit der wachsenden Zahl &lterer Menschen, dem gesell-

qualitativer Wohn- schaftlichen Strukturwandel und der Pluralisierung geht

bedurfnisse eine Ausdifferenzierung der Nachfrage hinsichtlich quali-
tativer Aspekte der Wohnsituation einher. Eine wach-
sende Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen
bzw. die Ausweitung eines barrierearmen Standards im
Wohnungsbestand, die zunehmende Bedeutung energe-
tischer Malinahmen und die steigende Nachfrage nach
neuen, individuellen Wohnformen stellen Kommunen vor
neue Herausforderungen einer nachfragegerechten Be-
standsentwicklung und einer entsprechenden Ausrich-
tung des Wohnungsneubaus.

Polarisierung der Zusatzlich zu den beschriebenen Entwicklungen fihrt

Einkommen eine zunehmende Polarisierung der Einkommensvertei-
lung zu erheblichen Auswirkungen auf die Entwicklung
der Wohnungsmarkte in Deutschland. Die aktuellen Ar-
muts- und Reichtumsberichte der Bundesregierung und
des Landes Bremen bestatigen das zunehmende wirt-
schaftliche Auseinanderdriften der Gesellschaft. Die An-
zahl der einkommensschwachen Haushalte steigt eben-
so stark an, wie die Anzahl der Haushalte mit hohen
Einkommen. Der Anteil der mittleren Einkommensgrup-
pen nimmt dagegen kontinuierlich ab. Die Folge kdnnen
Segregations- und Gentrifizierungsprozesse sein, die zu
einer Homogenisierung der Bevolkerung in den einzel-
nen Teilraumen flhren.
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Wohnraumversor- Bremen verzeichnet gegenwartig einen stetigen Zuzug
gung fur Flichtlinge von Fluchtlingen, der aufgrund der Situation in den Her-
kunftslandern in den kommenden Jahren voraussichtlich
nicht abreiRen wird. Denkbar ist, dass in Bremen Zu-
flucht suchende Menschen weitere Familienangehérige
zur Ubersiedlung nach Bremen motivieren. Die Unter-
bringung der Flichtlinge in Notunterkiinften stellt ledig-
lich ein zeitlich begrenztes Provisorium dar, deshalb
mussen diese Menschen mittelfristig mit angemessenem
Wohnraum versorgt werden. Damit sind Flichtlinge eine
wohnungsmarktrelevante Gruppe. Da bereits heute die
Nachfrage nach erschwinglichen Wohnungen in Bremen
hoch ist, muss eine weitere Verscharfung der Konkur-
renzsituation in diesem Marktsegment dringend vermie-

den werden.
Riuckgang der Durch die Verlagerung von einer Quantitaten- hin zu
Sozialwohnungs- einer Qualitatenférderung konnte der 6ffentlich geférder-
bestande te Wohnungsbau die hohen Fertigstellungszahlen der

1960er bis 1980er Jahre in den letzten Jahren nicht
mehr erreichen. In der Folge fallt eine groRe Zahl von
geforderten Wohnungen aus der Bindung. Auch in Bre-
men ist ein deutlicher Rickgang des geftrderten Woh-
nungsbestandes zu verzeichnen. Von 2000 bis 2013 hat
sich die Zahl der Sozialwohnungen von 22.600 Woh-
nungen auf ca. 7.700 Wohnungen verringert. Dies ver-
starkt den Nachfragedruck im preisgiinstigen Woh-
nungsmarktsegment und fiihrt zu grof3eren Herausforde-
rungen bei der Versorgung von Mieterhaushalten mit
Marktzugangsproblemen. Allerdings ist ein Bindungs-
auslauf nicht automatisch mit Mietpreissteigerungen,
Luxusmodernsierungen und Verdrdngungsprozessen zu

verbinden.
Niedriges Auch die Folgewirkungen der Wirtschafts- und Finanz-
Zinsniveau krise beeinflussen die Entwicklung auf dem Wohnungs-

markt in hohem Mal3e. Als Reaktion auf die finanziellen
Schwierigkeiten einiger Eurolander senkte die Europdi-
sche Zentralbank den Leitzins mehrfach. Die Niedrigzin-
sen wirken in zweierlei Weisen auf die Verbraucherinnen
und Verbraucher und den Wohnungsmarkt. Auf der ei-
nen Seite wird durch die niedrigen Zinsen fur klassische
Sparanlagen nicht das Inflationsniveau erreicht, was
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dazu fuhrt, dass sich das Kapital effektiv verringert. Auf
der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten, zum
Beispiel fur die Finanzierung von Immobilien, so glnstig
wie seit Jahren nicht mehr (vgl. Abb. 1). Dieser Umstand
fuhrt dazu, dass durch die Unsicherheiten auf den Fi-
nanzmarkten und die Angst vor Verlusten viele Anlege-
rinnen und Anleger mit der Hoffnung einer besseren
Verzinsung in Immobilienwerte als Alternative zum Kapi-
talmarkt investieren. Diese Sondereffekte haben die
Nachfrage nach Wohneigentum in den letzten Jahren
stark erhéht und zum steigenden Kaufpreisniveau beige-
tragen. Da es sich vielfach um vorgezogene Investitio-
nen handelt, ist damit zu rechnen, dass es in einigen
Segmenten erhebliche Nachfrageriickgéange geben wird.
Hier ist zu beachten, dass nicht alle Wohnformen gleich-
ermal3en betroffen sind.

Abb. 1 Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite 2003 bis 2014
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Mietpreisdynamik -  Infolge des starken Nachfragezuwachses in deutschen
Mietpreisbremse Ballungszentren und der relativ verhaltenen Neubauta-
tigkeit der letzten Dekade kam es zuletzt zu einer
Marktdynamik, die sich in steigenden Mieten und Kauf-
preisen niederschlug. Als Reaktion auf diese Prozesse
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wurde von der Bundesregierung im September 2014 ein
Gesetzesentwurf zur Einfihrung einer Mietpreisbremse
beschlossen, um bezahlbare Mieten zu sichern. In
Stadtgebieten mit nachweisbar angespanntem Woh-
nungsmarkt dudrfen Neuvertragsmieten maximal zehn
Prozent Uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegen.
Neubau- und Bestandswohnungen, die einer umfassen-
den Sanierung unterzogen wurden, sind von dieser Re-
gelung ausgenommen. Der Senat hat am 05.08.2014
aufgrund von 8§ 558 Abs. 3 S. 2+3 des BGB eine Verord-
nung erlassen, wonach Mieterhéhungen auf 15 % inner-
halb von drei Jahren begrenzt werden. Die Kappungs-
grenzen-Verordnung gilt fur die Zeit vom 01.09.2014 bis
31.08.20109.

Das bestehende Nachfragepotenzial an neuen Wohnun-
gen fuhrte zu einem deutlichen Anstieg der Bautatigkeit
in der jingsten Vergangenheit. Zeitgleich ist auch ein
deutlicher Anstieg der Baukosten zu beobachten. Ur-
sachlich hierfir sind neben der gestiegenen Nachfrage
nach Bauleistungen steigende Rohstoffpreise und zu-
nehmende qualitative Anforderungen an neue Wohnge-
baude.

Abb. 2 Baukostenindizes fur Wohngebaude 2000 bis 2014
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1.3 Politische Aktivitaten und Ziele

Wachsende Wie in vielen anderen Grol3stadten Deutschlands fihren

Marktanspannung die beschriebenen Prozesse auch in Bremen zu einem
wachsenden Nachfragedruck auf dem Mietwohnungs-
markt. So steigen die Mietpreise in der Hansestadt Bre-
men seit dem Jahr 2006 an, Haushalte mit kleinen und
mittleren Einkommen sind davon besonders betroffen.
Hinzu kommt, dass sich der Sozialwohnungsbestand
verringern wird. Im Zeitraum zwischen 2000 und 2013
ging der Bestand von 22.600 auf nur noch 7.700 Woh-
nungen zuriick. Bis zum Jahr 2020 werden weitere
Wohnungen aus der Bindung auslaufen, sodass sich der
Bestand auf ca. 5.800 Wohnungen verringern wird.2

Wohnungs- Als Reaktion auf die Marktanspannung und die Versor-
politische gungsproblematik hat sich der Bremer Senat das Ziel
Reaktion gesetzt, den offentlich geférderten Wohnungsbau wieder

auszuweiten, um den Erhalt eines ausgewogenen
Wohnraumangebotes in allen Preissegmenten zu ge-
wahrleisten. Um dieses Ziel zu erreichen, hat die Stadt
Bremen - eingebettet in eine Gesamtstrategie der Han-
sestadt - zahlreiche ineinandergreifende Mal3nahmen
auf Basis der Wohnungsbaukonzeption im Jahr 2010 auf
den Weg gebracht: die Griindung des ,Bremer Biindnis-
ses fur Wohnen® im Rahmen der Wohnbauoffensive, die
Initiierung eines neuen Wohnraumférderprogramms, die
EinfUhrung einer Sozialwohnungsquote und den Erlass
einer Kappungsgrenzen-Verordnung.

Leitbild Stadtent- Im Leitbild der Stadtentwicklung Bremen 2020 wurde
wicklung 2020 politisch beschlossen, unter besonderer Starkung der
Innenentwicklung in den Stadtteilen einer Segregation
entgegenzuwirken und eine soziale Durchmischung
durch Bereitstellung eines ausgewogenen Wohnrau-
mangebotes zu erreichen, um die Attraktivitat des
Wohnstandortes Bremen zu erhalten und zu profilieren.
Fur die Bremer Innenstadt wird angestrebt, dass sich der
Anteil der in der inneren Stadt lebenden Menschen bis
2020 um 10 % erhoht. Um dieses Ziel zu erreichen,

2 Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr: Erlass einer Kappungsgrenzen-Verordnung nach
§ 558 Abs. 3S.3BGB, S. 7
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wurde fur die Bremer Innenstadt ein eigenstandiges
Konzept fir die Entwicklung bis 2025 erstellt. Um ein
differenziertes innerstadtisches Wohnraumangebot fir
alle Nachfragegruppen bereitzustellen, soll die Wohn-
raumentwicklung in einem ausgewogenen Verhaltnis
zwischen Neubau und Bestand erfolgen. Mit den Kon-
zepten ,Bremer Innenstadt 2025 (2014; bearb. von Pe-
sch+Partner) und ,Umwandlung von Buroimmobilien in
Wohnraum. Bremer Innenstadt 2025“ (2014; bearb. von
Aufbaugemeinschaft Bremen e. V., Robert C. Spies Ge-
werbe und Investment GmbH & Co. KG, WESTPHAL
ARCHITEKTEN BDA) liegen hierfir aktuelle Untersu-
chungen vor.

Wohnungsbaukon-  Als Teilstrategie und integrativer Bestandteil des Leit-
zeption 2010 bilds der Stadtentwicklung bis 2020 wurde auf Basis der
Ergebnisse und Handlungsempfehlungen des Gutach-
tens zur Wohnbaukomponente 2009 von der Stadt Bre-
men eine gesamtstadtische Wohnungsbaukonzeption
erarbeitet. Fur die im Leitbild der Stadtentwicklung iden-
tifizierten Handlungsfelder der vitalen Quartiere und der
raumlichen Qualitaten ist die Wohnungsbaukonzeption
ein wichtiger Teil zur Umsetzung der Leitziele. Um dem
in der Wohnungsbaukonzeption 2010 ermittelten Nach-
fragepotenzial gerecht zu werden, wurde der Senatsbe-
schluss gefasst, bis zum Jahr 2020 in Bremen 14.000
Wohneinheiten zu schaffen. Im Zeitraum zwischen 2010
und 2013 wurden bereits 3.450 Wohneinheiten neu ge-
baut. Nach Abzug der Baufertigstellungszahlen ergibt
sich eine fortlaufende Neubauquote von 1.300
Wohneinheiten pro Jahr. Wichtig hierfir ist es, geeignete
Bauflachen fir eine zielgerichtete Innenentwicklung be-
reitzustellen, aber auch Flachenpotenziale in dezentra-
len Lagen zu nutzen. Aufgrund neuer stadtentwicklungs-
politischer Ziele infolge der veranderten demografischen,
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen wird der Flachennutzungsplan der Stadt Bremen
aktuell neu aufgestellt und auf eine bedarfsgerechte
Entwicklung bis 2030 ausgerichtet. Mit der Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans und des Landschafts-
programms werden eine nachhaltige Stadtentwicklung
unter Berucksichtigung klimaschonender Aspekte, die
Starkung der Innenentwicklung bei einer flachensparen-
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den Bauweise, aber auch die Entwicklung und die Revi-
talisierung aller Stadtbereiche angestrebt. Auf Basis der
Wohnungsbaukonzeption wurden Uber 30 private und
stadtische Wohnbauflachen stadtweit identifiziert, deren
Entwicklung als Wohnungsstandort vorrangig realisiert
werden soll.

1.3.1 Bremer ,,Blndnis fur Wohnen*

Bindnis fir Wohnen Um die in der Wohnungsbaukonzeption festgelegten
Ziele zu erreichen, missen Stadtverwaltung, Politik und
Wohnungswirtschaft zusammenarbeiten. Zur Verwirkli-
chung dieses Ansatzes wurde das ,Bindnis fur Wohnen*
gegrindet. In funf Arbeitsgruppen diskutieren und ver-
handeln Akteurinnen und Akteure aus Wohnungswirt-
schaft, Stadtverwaltung, Politik, Kammern und Verban-
den gemeinsam mit dem Senat Giber Moglichkeiten, We-
ge und MaRBnahmen, die das erfolgreiche Realisieren
stadtentwicklungs- und wohnungspolitischer Ziele er-
mdoglichen. In einem einjahrigen Diskussionsprozess, zu
dem im Oktober 2012 vom Blrgermeister und dem Se-
nator fir Umwelt, Bau und Verkehr geladen wurde,
konnten zehn prioritare Handlungsfelder identifiziert
werden. Sie wurden als Zwischenergebnisse zum ,Bre-
mer Bindnis fir Wohnen* vom Senat am 24.9.2013 be-
schlossen und werden nachfolgend dargestellt.

1. Bautatigkeit for- Um die Bautatigkeit im Land Bremen zu férdern, wurden

dern - Klima far Grundsatze festgelegt, die die Verfahren des Woh-

mehr Wohnungsbau nungsneubaus erleichtern. Dazu zahlen eine nach zehn
Arbeitstagen erfolgende schriftliche Mitteilung Uber die
Vollstandigkeit des gestellten Bauantrages, die Einhal-
tung einer Auskunft zu Baugenehmigungen innerhalb
von drei Monaten bei Vollstandigkeit und die Vergabe
von ausgeschriebenen Flachen nicht nur nach Hochst-
preis, sondern nach Qualitat der eingereichten Konzep-
te. Der Senat ist dabei befahigt, Ermessens- und Beur-
teilungsspielrdume flexibel zu nutzen.

2. Bereitstellung von Zur Umsetzung einer ausgewogenen Wohnbauentwick-
Wohnbauflachen in  lung und der Bericksichtigung weiterer Flachenpoten-
Bremen ziale wird vom Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

sukzessiv Baurecht fur Uber 30 Flachen fir den Woh-
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nungsneubau geschaffen, um attraktive Rahmenbedin-
gungen fur die Entwicklung zu setzen. Die Wohnbaufl&-
chen 30+ Standorte fir den Wohnungsneubau werden in
Kapitel 1.3.2 dargestellt.

3. Standards und Die HOhe der Baukosten im Wohnungsneubau setzt sich

Kosten aus Grundstiicks- und Entwicklungskosten, Einhaltung
energetischer Standards, BrandschutzmalRnahmen und
MaRRnahmen zum Erreichen der Barrierefreiheit sowie
der Verpflichtung der Einrichtung von PKW-Stellplatzen
zusammen. Die Neuregelung des Stellplatzortsgesetzes
vom 01.01.2013 ermoglicht eine Reduzierung des
Normbedarfs. Mit den Ideenwettbewerben ,ungewdhn-
lich wohnen“ und ,ungewodhnlich weiter wohnen® der
GEWOBA sollen nachfrageorientierte, qualitative und
kostengiinstige Losungen fur den Wohnungsneubau in
Erganzung des vorhandenen Wohnungsbestands auf-
gezeigt werden. Durch serielle Anwendungen soll die
Realisierung von Wohnungsneubau unter geringeren
Baukosten angestrebt werden. Die ersten Wohnprojekte
aus dem Wettbewerb der GEWOBA befinden sich be-
reits in der Umsetzung. Zur Senkung der Energiekosten
durch energieeffizientes Bauen bietet der Senator fir
Umwelt, Bau und Verkehr Investorinnen und Investoren
in Kooperation mit der Klimaschutzagentur energiekon-
sens Beratungsleistungen an.

4. Bezahlbarer Um die Versorgung der Haushalte mit kleinen und mittle-
Wohnraum fir ren Einkommen sicherzustellen, hat der Senat eine So-
Haushalte mit klei-  zialwohnungsquote und ein Wohnraumférderungspro-
nen und mittleren gramm beschlossen, auf das in Kapitel 1.3.3 eingegan-
Einkommen gen wird.

5. Wohnungs- Aufgrund der im Vergleich zum Wohnungsneubau giins-
bestand tigeren Mieten nimmt der Wohnungsbestand eine wichti-

ge Rolle bei der Versorgung der Haushalte mit kleinen
und mittleren Einkommen ein. Der Senat unterstitzt Ini-
tiativen zur Aktivierung von Wohnbaupotenzialen aus
leerstehenden Gewerbeimmobilien. Weiterhin wird dis-
kutiert, wie fur Privateigentimerinnen und -eigentimer
Anreize zu Sanierungsmafnahmen geschaffen werden
kénnen.
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6. Modernisierung Um nachhaltige Losungen der Anpassung des Woh-

des Wohnungsbe- nungsbestands zu férdern, identifizieren die Akteure des

stands ,Bundnisses fur Wohnen* Handlungsfelder zur Moderni-
sierung des Wohnungsbestands unter Wahrung bezahl-
barer Wohnkosten. Modellprojekte sind u. a. die ,Ener-
getische Stadtsanierung im Quartier Ohlenhof* sowie die
,Kooperation im Quartier in der Bremer Neustadt‘. Im
Zuge dieser Modellprojekte sollen Ubertragbare Moder-
nisierungslésungen entwickelt werden.

7. Mietniveau halten Aufgrund des Anstiegs des Preisniveaus sowohl im Be-
stand als auch bei der Neuvermietung, des Rickgangs
des Sozialwohnungsbestands und geringer Zahlen im
Mietwohnungsbau wird die angemessene Versorgung
der Bremer Bevolkerung mit bezahlbarem Mietwohn-
raum als gefdhrdet angesehen. Aus diesem Grunde
wurde zum 01. September 2014 die Kappungsgrenzen-
Verordnung erlassen, die besagt, dass Mieterhéhungen
in bestehenden Mietverhaltnissen auf 15 % innerhalb
von drei Jahren zu begrenzen sind.

8. Wohnungsmarkt- Die vom ,Bundnis fur Wohnen“ angestrebte Fortschrei-

monitoring und bung der Wohnungsmarktprognose bis 2030 liegt mit

Prognose diesem Bericht vor. Das Wohnungsmarktmonitoring fur
die Hansestadt Bremen wurde erstellt und wird in einem
gesonderten Bericht dargestellt.

9. Kooperation der Die Zusammenarbeit im ,Blindnis fir Wohnen* soll auch

Bindnis-Partner zuklnftig fortgesetzt werden, um die gemeinsamen Ziele
zu erreichen. Das ,Blndnis fur Wohnen“ soll zweimal
jahrlich tagen, um Ziele zu uberprifen, weitere Fragen
zu diskutieren und gewonnene Erkenntnisse auszutau-
schen. DarlUber hinaus wird der Senator fir Umwelt, Bau
und Verkehr thematische Fachgespréche anregen.
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1.3.2 Wohnbauflachen 30+ Standorte fir den Wohnungsneubau

Uber 30 Flachen fur  Ausgehend von der Wohnbaukonzeption 2010 werden

den Wohnungs- im Rahmen der Bremer Wohnungsbauoffensive tber 30

neubau stadtische und private Wohnbauflachen identifiziert, die
vorrangig zu entwickeln sind. Auf einer interaktiven Kar-
te, die eine Ubersicht Uber alle Flachen bietet, sind
Steckbriefe der Projektstandorte verlinkt. Dieser Stand-
ortkatalog wird offentlich kommuniziert. Die Steckbriefe
geben anhand von Kartenausschnitten® und Luftbildern
Auskunft Uber die Lage und Uber die Kontaktmdglichkei-
ten. Neben den aktuell ca. 40 Wohnbauflachen gibt es
im Bremer ,Blindnis fur Wohnen* beschlossene wegwei-
sende Pilotprojekte als zielfiihrende Beispiele zur Innen-
entwicklung. Die Wohnbauflachen 30+ Standorte werden
regelmafig aktualisiert und fortgeschrieben.

Pilotprojekt Auf der Wohnbauflache Marcuskaje sollen ca. 252 Ge-
Marcuskaje/ schosswohnungen in der Uberseestadt entstehen. Ziel-
Uberseestadt gruppen sind kleinere Haushalte wie Berufseinsteigen-

de, Studierende und altere Menschen, aber auch junge
Familien. Um eine Nutzungsmischung im besonderen
MalRe zu gewadhrleisten, ist eine Sozialbindungsquote
von fast 60 % vorgesehen. Die Realisierung des Pilot-
projektes erfolgt durch die Justus Grosse GmbH in Ko-
operation mit der GEWOBA. Der Baubeginn des ersten
von zwei Bauabschnitten erfolgte im Juli 2014.

Pilotprojekt Wohn-/  Im Gewerbegebiet Biropark Oberneuland sollen weitere

Buropark Oberneu- rund 210 Wohnungen in Geschoss- und Reihenhausbe-

land bauung entstehen. Eine Sozialbindungsquote von 25 %
und die angestrebte Mischung von Wohnen und Arbei-
ten sollen vielseitige Nutzergruppen anziehen. Im Herbst
2014 wurde hierfur Planungsrecht geschaffen. Realisiert
wird das Projekt durch die BRIK GmbH & Co. KG.

Pilotprojekt Gar- Sudlich des Werdersees im Ortsteil Huckelriede sollen
tenstadt vielfaltige Wohnformen im Neubau von Reihenhdusern
Werdersee und Etagenwohnungen realisiert werden. Etwa 570

Wohneinheiten mit einem Anteil von 25 % o6ffentlich ge-
foérderten Wohnungen werden durch einen Ausbau der
Infrastrukturausstattung erganzt.

3 Informationen zu den Wohnbauflachen 30+ http://www.wohnbauflaechen30plus.de/kartenansicht/
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Weitere Pilotprojek- Weitere Pilotprojekte wurden vorgeschlagen, darunter

te in Planung das Wohnprojekt Grohner Grun/Ehemalige Bremer
Tauwerke in Bremen Nord und mehrere Vorschlage zu
Pilotprojekten mit ,Micro-Apartments®, die u. a. bezahl-
baren Wohnraum fir studentisches Wohnen ermdgli-
chen sollen.

1.3.3 Wohnraumférderungsprogramm

Wohnraumférde- Als Teil der UmsetzungsmaRnahmen wurde ein Wohn-
rungsprogramm raumforderprogramm fir das Land Bremen fur die Jahre
2012/2013 2012 und 2013 erstellt. Mit einem Darlehensvolumen

von ca. 39,2 Mio. Euro sollen insgesamt 700 Wohnein-
heiten geférdert werden. Die Ausgabe der Darlehen er-
folgt durch die Bremer Aufbau-Bank GmbH. Geftrdert
werden die Modernisierung und der Neubau von Miet-
wohnungen. Die Foérderung erfolgt Uber zinsverbilligte
Darlehen. Mithilfe des Wohnraumférderungsprogramms
soll insbesondere die Versorgung der Haushalte ge-
wabhrleistet werden, die Schwierigkeiten bei der Wohn-
raumversorgung haben. Das sind sowohl Haushalte mit
kleinem als auch mit mittlerem Einkommen. Eine beson-
dere Zielgruppe sind dabei édltere und behinderte Men-
schen, Familien sowie Menschen, die am Beginn des
Berufslebens stehen. FUr Menschen, die von Woh-
nungslosigkeit bedroht sind, ist ein Anteil von 20 % der
Forderung reserviert.

Neubau von Bei dem Erwerb einer kommunalen Flache und im Zu-
gefdrderten sammenhang mit der Schaffung von neuem Planungs-
Wohnungen und Baurecht tritt die im Marz 2013 politisch beschlos-

sene Sozialwohnungsquote in Kraft - es entsteht die
Verpflichtung, mindestens 25 % der neu gebauten
Wohneinheiten fiir Sozialwohnungen zu reservieren.
Dabei ist auch eine mittelbare Belegung mdglich, d. h.
dass die verpflichtende Belegung bei erfolgtem Woh-
nungsneubau auch im frei finanzierten Wohnungsbe-
stand erfolgen kann, um die Attraktivitat flr Investorin-
nen und Investoren sicherzustellen. Die Bindungsdauer
ist auf 20 Jahre festgesetzt. Wohnbauprojekte mit Mo-
dellcharakter werden im besonderen Mal3e gefordert.
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Gebiete mit beson- In Anlehnung an die Wohnbaukonzeption werden zur

derem Entwick- Aktivierung von Wohnbaupotenzialen insbesondere die

lungsbedarf nachfolgenden Bereiche verstarkt in die Betrachtung
einbezogen:

¢ Innenstadt und innenstadtnahe Lagen
e Baulucken

e Stadterneuerungsgebiete

e Gewerbebrachen

Anforderungen an Neben dem Neubau von Mietwohnungen werden Be-

den gefdrderten standsmodernisierungen, die Umnutzung von Blrorau-

Wohnraum men - jeweils unter Berlcksichtigung energetischer
Standards - sowie die Herstellung der Barrierefreiheit
und neue Wohnformen gefdrdert. Wohnungen, fur die
Mittel des Wohnraumférderprogramms in Anspruch ge-
nommen werden, missen energetische Mindeststan-
dards erfillen.

Miethdéhe Die zuldssigen Mietpreise im geférderten Wohnungs-
neubau dirfen eine Kaltmiete von 6,10 Euro/m? nicht
Uberschreiten, bei Modernisierungsmalinahmen sind
5,60 Euro/m? die hochstzulassige Kaltmiete. Um Anreize
zur Realisierung hoherer energetischer Standards zu
schaffen, ist eine bis zu 0,40 Euro/m2 héhere Mietgrenze
mdoglich. Darlehensbetrage liegen bei Neubauten bei
maximal 60.000 Euro pro Wohneinheit und bei der Mo-
dernisierung bei maximal 40.000 Euro pro Wohneinheit.

Fortsetzung des Die Zahl der aktuellen Baugenehmigungen weist darauf

Foérderprogramms hin, dass die Ziele der Hansestadt Bremen erreicht wer-
den. Eine Fortsetzung des Ende 2014 auslaufenden
Forderprogramms fir 2014/15 ist geplant. Die Anpas-
sung und Modifizierung der Foérderbedingungen wird
derzeit abgestimmt. Angestrebt werden die Anpassung
der Forderbetrdge sowie die Aufnahme der Forderung
von Studierendenwohnungen.
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2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

Wirtschaftliche Eine wesentliche Komponente zur Charakterisierung der
Rahmen- Wohnungsnachfrage stellen die wirtschaftlichen Rah-
bedingungen menbedingungen und die vorherrschende Sozialstruktur

dar. Wichtige Indikatoren sind das Beschéftigungs- und
Arbeitslosenniveau, der Anteil an Transferleistungsemp-
fangerinnen und -empfangern sowie die Kaufkraft. In
den folgenden Abséatzen wird die Bedeutung der Indika-
toren fur die Charakterisierung der Wohnungsmarktent-
wicklung beschrieben.

Anstieg der Arbeits- Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten

platze in Bremen am Arbeitsort betrug in Bremen 2013 ca. 250.000 Per-
sonen. Seit 1998 hat sich der Wirtschaftsstandort Bre-
men positiv entwickelt und es konnten neue Arbeitsplat-
ze geschaffen werden. In der Folge ist die Anzahl der
Beschaftigten am Arbeitsort um 6 % gestiegen. Demge-
geniber hat die Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Wohnort etwas starker zugenommen.
Insgesamt betragt die Anzahl der Beschaftigten am
Wohnort 180.300 Personen (vgl. Abb. 3).

Abb. 3 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 1998 bis 2013

300.000

250.000 -

200000 —8®— 8B — B B B B B B B B B B B B =

150000 - B — B— B— B— B— B— B— B— B— B— B— B— B— B— B— B

10000 -8 — BB ' B B'B— B B B'B' BB B B B B

50000 - ®— B — ®B— B— B— B— B— B— B— ®B—B—B— B— B B— B

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

am Wohnort m am Arbeitsort

Quelle: StalLa Bremen
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Zunahme der alteren Seit 2000 ist zudem eine Verschiebung der Altersstruk-

Arbeitskrafte

tur bei den sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am
Wohnort festzustellen. Insgesamt ist die Anzahl der un-
ter 20-jahrigen sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten um 49 % zurtickgegangen. Ursachlich ist die deutlich
héhere Zahl von Schuilerinnen und Schulern, die das
Abitur als Schulabschluss anstreben und damit dem
Arbeitsmarkt erst einige Jahre spater zur Verfigung ste-
hen. Zudem ist auch die Zahl der Studierenden im Ver-
gleich zu denen, die einen Ausbildungsberuf ergreifen,
deutlich gestiegen. Bei der Altersgruppe der 30- bis un-
ter 50-jahrigen sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten ist bei der Anzahl ebenfalls ein leichter Riickgang
von 8 % im betrachteten Zeitraum (2000 bis 2013) fest-
zustellen. Demgegeniber sind der Anteil der 25- bis
unter 30-jahrigen Beschéftigten um 11 % und der Anteil
der 50- bis unter 60-jahrigen um 27 % gestiegen. Be-
sonders auffallig ist der sehr hohe Anstieg bei den sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten Gber 60 Jahre
(+91 %).

Abb. 4 Arbeitslose 2001 bis 2013 .
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Arbeitslosenquote Die Abbildung 4 zeigt die Entwicklung der Arbeitslosen

konstant* von 2001 bis 2013. Diese bewegen sich in den letzten
funf Jahren auf einem konstanten Niveau. Im Jahr 2013
lag die Zahl der Arbeitslosen bei 28.878 Personen und
die Arbeitslosenquote bei 10,4 %. Seit dem Inkrafttreten
der Arbeitsmarktreform 2005 ist ein vergleichsweise
konstanter Rickgang der Arbeitslosenzahlen zu be-
obachten. Eine Ausnahme bilden die Jahre 2008/2009,
in denen sich die Folgen der Finanz- und Wirtschaftskri-
se negativ auf den Arbeitsmarkt auswirkten.

Indikator Kaufkraft ~ Ein weiterer Indikator fur die Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt ist die Kaufkraft je Haushalt. Diese misst
das verfuigbare Einkommen privater Haushalte. Eine
hohe Kaufkraft ermdglicht es den Haushalten sich
Wohnwinsche zur erfillen und Wohneigentum zu bil-
den. Weiterhin gibt die Kaufkraft einen Hinweis auf die
Erfolgsaussichten von Investitionen in den Wohnungs-
bestand oder in den Wohnungsneubau.

Abb. 5 Kaufkraft je Haushalt 2013
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Bremer
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Quelle: GfK

4 Die Arbeitslosenquote bezieht sich auf alle zivilen Erwerbspersonen. Darin enthalten sind neben abhangig
zivilen Erwerbspersonen (sozialversicherungspflichtig und geringfiigig Beschéftigte einschlie3lich Auszubil-
dende, Personen in Arbeitsgelegenheiten, Beamtinnen und Beamte, Grenzpendlerinnen und -pendler, Ar-
beitslose) auch Selbststandige und mithelfende Familienangehérige.
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Uberdurchschnittli-  Bremen hat eine Kaufkraft von 36.700 Euro pro Haus-

che Kaufkraft in der halt. Seit 2007 ist die Kaufkraft um rund 14 % gestiegen.

Wohnungsmarktre- Betrachtet man die Bremer Wohnungsmarktregion, so

gion Bremen zeigt sich, dass die Kaufkraft mit wenigen Ausnhahmen
Uiber dem Niveau der Hansestadt liegt (vgl. Abb. 5). Dies
liegt darin begriindet, dass viele Haushalte mit héheren
Einkommen in der Region Eigentum erwerben. Demge-
genlber wohnen Haushalte mit geringeren Einkommen,
die nicht die nétigen finanziellen Mittel fur ein Eigenheim
vorweisen, eher in Bremen. Die durchschnittliche Kauf-
kraft liegt im engeren und weiteren Verflechtungsraum
bei durchschnittlich 44.200 Euro pro Haushalt und ist
somit um 7.200 Euro hoher als in der Kernstadt der Re-
gion. Seit dem Jahr 2007 hat die Kaufkraft im engeren
Verflechtungsraum um 7 % und im weiteren Verflech-
tungsraum um 9 % zugenommen. Damit ist in den letz-
ten Jahren ein leichter Annaherungsprozess zwischen
Bremen und der Wohnungsmarktregion zu beobachten.
Die Gemeinden mit der starksten Kaufkraftzunahme im
engeren Verflechtungsraum sind Berne (+20 %), Grol3
Ippener (+18 %) und Padingbuttel (+17 %). Im weiteren
Verflechtungsraum haben die Gemeinden Winkelsett
(+22 %), Prinzhofte (+21 %) und Sustedt (+18 %) den
groiten Kaufkraftzuwachs zu verzeichnen.

Positiver Im Zuge der wirtschaftlichen Erholung und der guten
Pendlersaldo konjunkturellen Entwicklung pendelt eine immer gréRere
Zahl von Arbeitnehmerinnen und Arbeithnehmern in die
Hansestadt. Bereits im Jahr 1998 konnte die Stadt auf
einen positiven Pendlersaldo zurtickblicken. Diese Ent-
wicklung hat sich im Laufe der letzten Jahre fortgesetzt.
Abbildung 6 zeigt, dass sich seit 1998 die Anzahl der
Ein- und Auspendelnden leicht erhoht hat. Diese Ent-
wicklung ist sowohl auf die Starke der Bremer Wirtschaft
und die dort ansassigen Unternehmen aus den Wachs-
tumsbranchen Automobil-, Luft- und Raumfahrt- sowie
Lebensmittelindustrie als auch den Auf3enhandel zu-
rickzufiihren. Die Einpendelnden haben im betrachteten
Zeitraum um 14 % zugenommen, wahrend die Zahl der
Auspendelnden um 46 % gestiegen ist. In absoluten
Zahlen liegt der Anstieg der Einpendelnden (13.283)
dennoch tiber dem Anstieg der Auspendelnden (11.787).
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Abb. 6 Ein- und Auspendelnde 1998 bis 2013 _.
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Delmenhorst mit den Im Jahr 2013 standen ca. 107.000 Einpendelnde rund

meisten Einpen- 37.500 Auspendelnden gegeniber. Dies entspricht ei-

delnden nem Uberschuss von rund 69.500 Einpendelnden (vgl.
Abb. 6). Das in absoluten Zahlen hdchste Pendlerauf-
kommen gibt es mit der Stadt Delmenhorst. Insgesamt
pendeln taglich rund 8.850 Personen in die Hansestadt.
Demgegeniber pendeln lediglich 1.670 Personen von
Bremen nach Delmenhorst, was einem Pendlersaldo
von rund -7.180 entspricht. Nach Delmenhorst folgen die
angrenzenden Gemeinden Stuhr (6.300), Weyhe (5.900)
und Osterholz-Scharmbek (4.900) mit der gréf3ten Zahl
von Einpendelnden.

Viele Bremerinnen Die Hansestadt Hamburg ist fur Bremerinnen und Bre-

und Bremer mer, die aullerhalb der Stadt arbeiten, der wichtigste
pendeln zur Arbeit  Anziehungspunkt. 2013 pendelten taglich 3.547 Perso-
nach Hamburg nen in die Metropole, der Pendlersaldo ist mit -1.590

Personen deutlich negativ. Einen negativen Pendlersal-
do weist Bremen auch gegeniber Hannover und Osnha-
brick auf.



Beratung
Planung
- 29 - Forschung

GEWOS

Hohe Pendlerver- Die reine Anzahl an Pendlerdaten gibt nur wenig Aus-
flechtung in der kunft Uber die Pendlerverflechtung mit der Region. Um
Wohnungsmarktre- eine Abbildung der Pendlerverflechtung zu ermdglichen,
gion Bremen ist es notwendig, die Anzahl der Pendelnden in Verhalt-

nis zur Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Wohnort zu setzen. Die Abb. 7 zeigt die Pend-
lerverflechtung zwischen der Hansestadt Bremen und
den umliegenden Gemeinden. Es wird deutlich, dass es
eine sehr hohe Pendlerverflechtung mit den direkt an-
grenzenden Gemeinden gibt. In diesen Regionen be-
steht eine Pendlerverflechtung zwischen 25 % bis Uber
35 %. Das bedeutet, dass zum Beispiel in Weyhe mehr
als 35 % der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
am Wohnort nach Bremen einpendeln. Zudem zeigt
sich, dass mit zunehmender Distanz zur Hansestadt die
Pendlerverflechtung deutlich abnimmt. Dies h&angt unter
anderem mit der Bereitschaft der Menschen zusammen,
eine gewisse Pendelstrecke auf sich zu nehmen. Dar-
Uber hinaus ist die Pendlerverflechtung stark mit der
VerkehrserschlieBung gekoppelt. Eine gute Autobahn-
anbindung oder ErschlieBung durch den OPNV begiins-
tigen weitere Pendelstrecken.
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
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Von allen Gemeinden hat Ritterhude mit rund 64 % die
hochste Pendlerverflechtung mit der Stadt Bremen. Das
bedeutet, dass 64 % der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten taglich nach Bremen pendeln. Zudem ha-
ben die Gemeinden Schwanewede (60 %), Lilienthal
(53 %), Oyten (53 %) und Stuhr (53 %) eine sehr hohe
Pendlerverflechtung von mehr als 50 % aufzuweisen.

Die Pendlerverflechtung gibt einen guten Uberblick, in
welcher Beziehung die Hansestadt Bremen mit der
Wohnungsmarktregion steht. Dies ist flr die weiteren
Wohnungsmarktanalysen und die Ausrichtung der Bre-
mer Wohnungsbaupolitik von tragender Bedeutung. Aus
diesem Grund dient die Analyse der Pendlerverflechtung
als wichtige Voraussetzung fir die Abgrenzung der
Wohnungsmarktregion.

Grundsatzlich besteht eine enge Verflechtung, wenn
rund 10 % bis 15 % der Beschaftigten am Wohnort einer
Gemeinde in Bremen arbeiten. Es zeigte sich allerdings,
dass in der Wohnungsmarktregion Bremen deutlich h6-
here Pendlerverflechtungen vorliegen. Aus diesem
Grund wurde eine Pendlerverflechtung von mehr als
15 % definiert, um die Wohnungsmarktregion abzugren-
zen (vgl. Abb. 8).

Um die Region weiter zu differenzieren wurde ein enge-
rer Verflechtungsraum abgegrenzt. Der engere Verflech-
tungsraum besteht aus den Gemeinden, bei denen mehr
als 25 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Wohnort in Bremen arbeiten. Dies sind vor allem die
direkt angrenzenden Gemeinden. Der weitere Verflech-
tungsraum setzt sich aus den Gemeinden mit einer
Pendlerverflechtung zwischen 15 und 25 % zusammen.
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Abb. 8 Abgrenzung der Bremer Wohnungsmarktregion

22 Legende
Engerer Verflechtungsraum

- (mehr als 25 % der SV-Beschaftigten
arbeiten in Bremen)

Weiterer Verflechtungsraum

- (mehr als 15 % der SV-Beschaftigten
arbeiten in Bremen)

Zusammenfassung:

Positive wirtschaftliche Entwicklung in den letzten Jahren

Zunahme der Beschéftigung in der Hansestadt Bremen

Stabile Arbeitslosenquote

Wohnungsmarktregion Bremen durch eine deutlich héhere Kaufkraft

gepragt

Zunahme der Pendelbewegungen zwischen Bremen und der Region
Bremer Wohnungsmarktregion durch eine starke Pendlerverflechtung
mit der Kernstadt Bremen gepragt - Abnahme der Verflechtungsintensi-
tat mit wachsender Entfernung zu Bremen
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3  Wohnungsangebote in Bremen und der Region Bremen

3.1 Struktur des Wohnungsbestandes

116.429 Wohn- 2013 gab es in Bremen nach Daten des Statistischen
gebéaude Landesamts 116.429 Wohngebaude. Der Gebaudebe-
mit Wohnraum... stand ist Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienh&u-

ser gepragt®. Etwa 77 % aller Gebaude entfallen auf
dieses Segment. Der Anteil der Mehrfamilienhauser be-
tragt 23 %.

...und insgesamt Der Wohnungsbestand in Bremen umfasst 288.541

288.541 Wohnungen Wohnungen, davon 280.032 in Wohn- und 8.509 in
Nichtwohngebauden. Von den Wohneinheiten in Wohn-
gebauden befinden sich ca. 62 % in Mehrfamilienh&u-
sern und 36 % in Ein- und Zweifamilienhdusern. Die
verbleibenden rund 2 % entfallen auf Wohnheime.

Mietwohnungsbe- Vom gesamten Wohnungsbestand sind nach dem Zen-

stand von 59 % sus 2011° 109.232 Wohnungen selbstgenutztes Wohn-
eigentum. Bei einem Leerstand von 8.651 (3 %) und 196
Ferienwohnungen ergibt sich ein Mietwohnungsbestand
von 166.632 bzw. 59 % fiur die Hansestadt.

Wohnungsbestand  Die Eigentimerstruktur des Bremer Mietwohnungsmark-

groRtenteils in pri- tes ist durch einen hohen Anteil an privaten Eigentiime-

vatem Eigentum rinnen und Eigentiimern gepragt. Insgesamt sind 96.530
bzw. 58 % aller Mietwohnungen in Besitz privater Klein-
vermieterinnen und -vermieter (Zensus 2011). Zudem
befinden sich jeweils 17 % der Mietwohnungen im Be-
stand von kommunalen und privatwirtschaftlichen Woh-
nungsunternehmen. Auffallig ist der geringe Anteil an
Wohnungsgenossenschaften. Der Anteil der Wohnun-
gen von Genossenschaften betragt lediglich 6 % (vgl.
Abb. 9).

5 Das Statistische Landesamt spricht von Geb&uden mit 1 oder 2 Wohnungen. Gebaude mit einer bzw. zwei
Wohnungen werden nachfolgend als Einfamilien- bzw. Zweifamilienhduser, Geb&ude mit drei und mehr
Wohnungen als Mehrfamilienhauser bezeichnet.

6 Datenstand: Mai 2011
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Abb. 9 Eigentimerstruktur des Bremer Mietwohnungsbestandes

(Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden)
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Quelle: Zensus 2011

Wohnungsbestand  Mehr als die Halfte aller Wohnungen sind in den 1950er,

durch 50er-, 60er- 1960er und 1970er Jahren errichtet worden. Allein 57 %

und 70er-Jahre- der Wohnungen entfallen auf diese Baualtersklassen.

Bauten gepragt Betrachtet man die Abb. 10, so féllt zudem auf, dass es
in Bremen in den vergangenen Jahren eine geringe
Neubautatigkeit gegeben hat. Der Wohnungsbestand,
der nach 2009 errichtet wurde, betrégt lediglich 0,7 %.
Betrachtet man alle Wohnungen, die in den 2000er Jah-
ren gebaut wurden, sind es knapp 4 %.

Leerstandsquoten in Betrachtet man die Leerstdnde in Verbindung mit den

Neu- und Altbauten Baualtersklassen zeigt sich, dass vor allem in den vor

am hochsten 1948 und nach 2009 errichteten Wohnungen hohere
Leerstandsquoten auftreten, die sich allerdings auf ei-
nem sehr niedrigen Niveau bewegen (Zensus 2011). So
sind beispielsweise in der Baualtersklasse der Wohnun-
gen, die nach 2009 errichtet wurden, von insgesamt
rund 2.100 Wohnungen rund 100 leerstehend. Dies ent-
spricht einer Leerstandsquote von 5 %. Ursé&chlich daftr
kénnen zum Erhebungsstichtag noch nicht bezogene
Neubauwohnungen sein.
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54 % aller Leerstdn- Im Gegensatz zu den zuvor genannten Leerstandsquo-

de in 50er-, 60er- ten entfallen 54 % aller Leerstande, d. h. 4.600 von

und 70er-Jahre 8.650 leerstehenden Wohnungen auf die Wohnungen

Wohnungen der 1950er, 1960er und 1970er Jahre. Insgesamt ist der
Wohnungsleerstand gering und nicht als kritisch zu be-
werten.

Abb. 10 Baualtersstruktur und Leerstande

(Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden)
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Quelle: Zensus 2011

3.2 Neubautatigkeit

Steigende Anzahl Die Zahl der Baugenehmigungen (vgl. Abb. 11) ist in den

von Baugenehmi- letzten Jahren starken Schwankungen unterworfen. Dies

gungen liegt vor allem in der unterschiedlichen konjunkturellen
Entwicklung begriindet, die sich erheblich auf die Bauta-
tigkeit auswirkt. So zeigt sich ein veritabler Rickgang
der Baugenehmigungen zur Zeit der Wirtschafts- und
Finanzkrise ab 2007. Wurden im Jahr 2005 noch rund
1.200 Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt, sank
die Anzahl der Baugenehmigungen bis zum Jahr 2008
auf rund 800. Seit dem Jahr 2010 ist wieder eine konti-
nuierliche Zunahme bei den Baugenehmigungen festzu-
stellen. Bis zum Jahr 2013 stieg die Anzahl der Bauge-
nehmigungen auf rund 1.460.
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Abb. 11 Baugenehmigungen 2000 bis 2013

(Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlie3lich Umbau)
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Anstieg der Baufer-  Analog zur Entwicklung der Baugenehmigungen verlauft

tigstellungen von die Entwicklung der Baufertigstellungen von Wohnungen

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden. Es muss darauf hin-
gewiesen werden, dass es im Jahr 2012 eine Uber-
durchschnittlich hohe Anzahl an Baufertigstellungen gab
(vgl. Abb. 12). Dies liegt darin begrtindet, dass eine Viel-
zahl an Baufertigstellungen erst im Jahr 2012 statistisch
erfasst und zu diesem Jahr gerechnet wurden. Somit ist
dieses Jahr als Ausreier zu betrachten und spiegelt
nicht die tatsachliche Bautatigkeit in diesem Jahr wider.
Die Bautatigkeit ist im Krisenjahr 2009 am geringsten.
Danach ist die Anzahl an Fertigstellungen bis zum Jahr
2013 deutlich angestiegen. Insgesamt konnten in die-
sem Zeitraum die jahrlichen Baufertigstellungen von 451
im Jahr 2009 auf 811 gesteigert werden. Dennoch liegen
diese Werte noch deutlich unter den Baufertigstellungen,
die zu Beginn der 2000er erzielt wurden.
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Abb. 12 Baufertigstellungen von Wohnungen 2000 bis 2013

(Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlief3lich Umbau)
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3.3 Wohnbauflachenpotenziale

Wohnbauflachen Wie in Kapitel 1 beschrieben, werden im Wohnungsbau-

30+ programm Wohnbauflachen 30+ Flachenpotenziale in
der Hansestadt Bremen ausgewiesen, die sich tber das
gesamte Stadtgebiet verteilen und prioritar entwickelt
werden sollen (vgl. Abb. 13). Um die hohe Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt zu bedienen sollen perspektivisch
an 41 Standorten bis zu 5.180 neue Wohnungen entste-
hen (Stand: September: 2014), davon 70 % im Ge-
schosswohnungsbau und 30 % im Ein- und Zweifamili-
enhaussegment. Zusatzlich zu den 30+-Flachen gibt es
laut Wohnungsbaukonzeption weitere Innenentwick-
lungspotenziale, die im Rahmen der allgemeinen Bauta-
tigkeit weitere Wohnungsbauangebote schaffen. Auf-
grund der Dynamik bei der Flachenentwicklung wird die
in Liste fortlaufend aktualisiert. So kénnen Flachen, die
sich bereits in der Realisierungsphase befinden bzw.
abgeschlossene Projekte aus der Liste entfallen und
neue Potenzialflachen aufgenommen werden. Somit ist
gewabhrleistet, dass es einen aktuellen Uberblick Uber
die Wohnbaupotenziale der Hansestadt gibt.
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Im Planungsbezirk Mitte sollen insgesamt auf sieben
Potenzialflachen ca. 1.310 neue Wohneinheiten entwi-
ckelt werden. Der Grof3teil der Projekte soll im Zeitraum
von 2015 bis 2020 umgesetzt werden.

o
Planungs- Anzahl Anzahl
bezirke Flachen | Wohneinheiten .‘

Mitte 7
Nord 8
Ost 9
Siud 8
West 9
Gesamt 41

Stand: September 2014

ca. 1.310 .~ .. °

[ ]

ca. 415 .- e o0
ca. 1.180 o ®
[ ]
®
ca. 1.105 ® e ® o
) - ° °

ca. 1.170 &

[ ]
ca. 5.180

Quelle: Hansestadt Bremen

Ca. 415 neue WE
im Planungsbezirk
Nord

Ca. 1.180 neue WE
im Planungsbezirk
Ost

Ca. 1.105 neue WE
im Planungsbezirk
Sud

In den Stadtteilen Blumenthal, Burglesum und Vegesack
werden ausgehend vom Jahr 2010 rund 415 neue Woh-
nungen entstehen. Insgesamt gibt es in Blumenthal und
Burglesum jeweils drei und in Vegesack zwei Wohnbau-
flachenpotenziale, die realisiert werden sollen.

Auf den insgesamt neun Flachen im Planungsbezirk Ost
sollen rund 1.180 Wohneinheiten entstehen. Die Poten-
zialflachen befinden sich in den Stadtteilen Hemelingen,
Horn-Lehe, Oberneuland, Osterholz und der Vahr.

Im Planungsbezirk Sud sollen auf insgesamt acht Po-
tenzialflachen rund 1.105 Wohneinheiten entstehen. Von
den geplanten Wohneinheiten konnen rund 795
Wohneinheiten auf 5 Potenzialflachen im Stadtteil Neu-
stadt, 230 Wohneinheiten an zwei Standorten in Ober-
vieland und 80 Wohneinheiten auf einer Potenzialflache
im Stadtteil Huchting realisiert werden.



Beratung
Planung
- 38 - Forschung

GEWOS

Ca. 1.170 neue WE Im Planungsbezirk West sollen bis zum Jahr 2020 rund

im Planungsbezirk 1.170 Wohneinheiten auf neun Wohnbaupotenzialfla-

West chen entstehen. Ein Grof3teil der Potenzialflachen befin-
det sich im Stadtteil Walle. Allein auf diesen Flachen
sollen bis zum Jahr 2020 rund 905 Wohneinheiten ent-
stehen. Neben dem Stadtteil Walle befinden sich drei
weitere Flachen in Grdpelingen und eine Flache in Fin-
dorff.

3.4 Offentlich geférderter Wohnungsbestand

Abschmelzen des Der Bremer Senat hat sich das Ziel gesetzt, dass der
geforderten Be- offentlich geforderte Wohnungsbau wieder einen sub-
stands stanziellen Anteil des gesamten Wohnungsbauvolumens

ausmachen soll. Innerhalb der letzten Jahre lag der
Schwerpunkt der Foérderung insbesondere auf der Be-
standsentwicklung. Die hohen Fertigstellungszahlen im
sozialen Wohnungsbau werden heute nicht mehr er-
reicht. Eine groRe Zahl der gefdrderten Wohnungen aus
den 1960er bis 1980er Jahren fallt nach und nach aus
der Bindung. In der Folge kommt es zum einen seit Jah-
ren zu einem Abschmelzprozess und zu einer Verringe-
rung des offentlich geférderten Wohnungsbestandes.

Forderschwerpunkte Die Soziale Wohnraumforderung dient der Unterstiitzung
von Haushalten mit kleinen und mittleren Einkommen.
Die Anfangsmiete liegt in den neuen Programmen bei
6,10 Euro/m2. Hauptzielgruppen sind einkommenséarme-
re Haushalte, Haushalte mit Kindern, Menschen mit Be-
hinderung und altere Menschen sowie Berufseinsteiger-
Innen/Studierende und Menschen mit Migrationshinter-
grund sowie Fliichtlinge. Fir die von Wohnungslosigkeit
bedrohten Menschen (insbesondere Obdachlose, Asyl-
bewerber und zugewanderte Grof3familien) sind seit dem
Wohnraumfdrderungsprogramm 2012/2013 ferner 20 %
der Forderkontingente gebunden. Diese Bindungen kon-
nen auch mittelbar im vorhandenen Wohnungsbestand
erfillt werden. Dartber hinaus hat die Bremische Bir-
gerschaft (Landtag) am 21.05.2014 einen Beschluss
gefasst, wonach die besondere Fdrderungsfahigkeit von
Studierendenwohnungen zuklnftig ein besonderer For-
derschwerpunkt sein soll.
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2,7 % des Woh- Die Zahl der offentlich geférderten Wohnungen in Bre-

nungsbestandes men betrug im Jahr 2013 ca. 7.700. Das entspricht etwa
2,7 % des Wohnungsbestandes in Wohn- und Nicht-
wohngebéauden. Innerhalb der letzten Jahre hat sich der
Bestand deutlich reduziert. Im Jahr 2000 gab es noch
22.600 Wohnungen mit 6ffentlicher Férderung. Das ent-
spricht einem Riickgang von 65,9 % bis zum Jahr 2013.

Weiterer Auslauf Bis zum Jahr 2030 werden weitere 5.623 Wohnungen

bis 2030 erwartet aus der Bindung fallen (vgl. Abb. 14). Dem steht ein Zu-
wachs von 700 Wohneinheiten aus dem Wohnraumfor-
derprogramm gegenuber. Ein zweites Wohnraumférder-
programm mit vergleichbarem Umfang ist in Vorberei-
tung. Die Bewilligung neuer Bindungen wird zumindest
einen Teil der auslaufenden Bindungen auffangen, diese
wohl aber nicht in vollem Umfang kompensieren kdnnen.
Es ist sinnvoll, gerade in den Stadtteilen mit hoher Nach-
frage gezielt neuen offentlich geférderten Wohnraum zu
schaffen, um der sozialen Segregation entgegenzuwir-
ken.

Abb. 14 Offentlich geférderter Wohnungsbestand 2013 bis 2030
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35 Miet- und Kaufpreisentwicklung

3.5.1 Mietpreisniveau und Mietpreisentwicklung

Hohe Mietpreis- Infolge des Nachfrageanstieges durch das wanderungs-

dynamik bedingte Haushaltswachstum, der Singularisierungspro-
zesse und einer in Relation dazu vergleichsweise zu-
rickhaltenden Neubautatigkeit in Bremen kam es in den
vergangenen Jahren zu einer Marktdynamik, die sich in
steigenden Mieten und Kaufpreisen niederschlug.

Angebotsmieten Abbildung 15 stellt die Angebotsmieten fir das Jahr

als Indikator 2013 kleinraumig dar. Grundlage dafir sind die Inserate
auf dem Portal ImmobilienScout24. Diese Angebotsmie-
ten spiegeln zwar nur einen Ausschnitt der Eigentiime-
rinnen und Eigentimer von Mietwohnraum auf dem
Bremer Wohnungsmarkt, dennoch sind die Angebots-
mieten gut geeignet, um Tendenzen in der Mietentwick-
lung bzw. kleinrdumige Unterschiede des Mietniveaus
darzustellen. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen,
dass die Angebotsmieten nicht das reale Mietpreisni-
veau widerspiegeln. Zum einen sind Bestandsmieten
deutlich geringer und zum anderen kdénnen die angebo-
tenen Mietpreise nicht immer erzielt werden.

Angebotsmiete: Die durchschnittliche Angebotsmiete in Bremen lag 2013

6,33 Euro/m?2 bei 6,33 Euro/m2 netto kalt. Deutlich wird dabei insbe-
sondere, dass das Mietniveau der zentralen urbanen
Stadtteile das gesamtstadtische Niveau deutlich Uber-
trifft. Bezogen auf die Angebotsmieten gehoéren Biirger-
park, Schwachhausen, Neu Schwachhausen, Birger-
weide/Barkhof und Ostertor zu den teuersten Ortsteilen
Bremens. In diesen Teilrdumen wird ein Angebotsmiet-
niveau von zum Teil deutlich Uber 8 Euro/m2 erreicht.
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Abb. 15 Angebotsmieten 2013 und Entwicklung seit 2008 rorihing .
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Die Entwicklung der Angebotsmieten zwischen 2008 und
2013 fallt rAumlich betrachtet sehr heterogen aus. Deut-
lich wird dabei, dass sich die Mietendynamik verstarkt
auch in nicht zentralen Stadtbereichen und zum Teil
auch bis in die peripheren Stadtteile zeigt (vgl. Abb. 15).

Zwischen 2008 und 2013 sind die Angebotsmieten in der
Hansestadt Bremen kontinuierlich angestiegen. Im Jahr
2008 betrug der Durchschnitt 5,45 Euro/m2 netto kalt.
Bis zum Jahr 2013 betrug der Zuwachs 0,87 Euro/m?2
bzw. 16 %.

Ortsteile mit einem deutlich Uberdurchschnittlichen An-
stieg der Angebotsmieten waren In den Wischen
(+30,9 %), Horn (+28,4 %), Grolland (+26,9 %), Oster-
feuerberg (+26,4 %) Peterswerder (+26,1 %), Neu
Schwachhausen (+23,7 %) und die Alte Neustadt
(+22,2 %). Vergleichsweise moderate Entwicklungen
verzeichneten Osterholz (+2,7 %), Grohn (+5,0 %) Neue
Vahr Nord (+6,1 %), Rekum (+6,6 %), Schonebeck
(+7,2 %), Oslebshausen (+8,8 %) und Blumenthal
(+9,4 %).
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Kleine Wohnungen  Neben der rdumlichen Lage ist die Hohe der Angebots-

stark gefragt und miete mafgeblich von der Wohnungsgrof3e abhangig.

besonders teuer Die hochsten Mieten pro Quadratmeter netto kalt mis-
sen danach fur kleine Wohnungen bezahlt werden. Auf
dieses Segment greift eine Vielzahl von Zielgruppen zu.
Dazu gehoren Studierende, Singlehaushalte und altere
Menschen. Das Angebot in diesem Segment ist demge-
genuber allerdings vergleichsweise klein. Die niedrigsten
Angebotsmieten weisen mittelgroRe Wohnungen auf.
Dies ist auch das Segment mit dem grof3ten Angebot.

Wachsende Die Entwicklung des Mietniveaus ist von besonderer

Polarisierung? Relevanz vor dem Hintergrund der weitgehenden Stag-
nation der Einkommen in den letzten Jahren. Das Aus-
einanderklaffen von Mieten und Einkommen kann zu-
mindest teilrdumlich dazu fiihren, dass gréRere Bevolke-
rungsgruppen Probleme bei der Wohnraumversorgung
bekommen. Dies kann auch dazu fuhren, dass raumli-
che Segregationstendenzen weiter zunehmen.

Senkung der Um diese Mietpreisentwicklung zu dampfen, hat die

Kappungsgrenze Hansestadt Bremen mit Wirkung zum 1. September
2014 beschlossen, die Kappungsgrenze zu senken. Laut
§ 558 Abs. 3 BGB ist eine Erhdhung der Miete von bis
zu 20 % innerhalb von drei Jahren im Rahmen der orts-
ublichen Vergleichsmiete zulassig. Mit einer Anderung
des Mietrechtes ist es den Bundesléndern seit Mai 2013
moglich, fur Gebiete mit gefahrdeter Wohnraumversor-
gung diese Kappungsgrenze auf 15 % zu senken. Fir
Bremerhaven entfaltet diese Regelung keine Wirkung.

Menschen mit be- Eine vergleichsweise kleine Gruppe, die in der ange-
sonderen Zugangs- spannten Wohnungsmarktsituation deutlich starkere
schwierigkeiten am  Probleme bei der Versorgung mit Wohnraum hat, sind
Wohnungsmarkt die sogenannten Haushalte mit Zugangsproblemen. Da-
bei handelt es sich nicht notwendigerweise um Haushal-
te, die aufgrund ihrer finanziellen Lage Schwierigkeiten
haben, sich mit Wohnraum zu versorgen. Es betrifft eher
Haushalte, die aufgrund sozialer Probleme Schwierigkei-
ten haben. Zu dieser Gruppe konnen beispielsweise
ehemalige Strafgefangene, psychisch Kranke, Sucht-
kranke oder sonstige Gruppen gehdren. An diese Grup-
pe werden haufig - &hnlich wie bei Personen mit Miet-



Beratung
Planung
- 43 - Forschung

GEWOS

schulden oder negativen Schufa-Eintrédgen - nur ungern
Wohnungen vermietet. Hintergrund ist insbesondere die
Angst vor Beschadigungen im Wohnungsbestand und
vor Problemen innerhalb der Hausgemeinschaften sowie
Angste aufgrund von Vorurteilen. Fir diese Personen-
gruppen muissen spezielle MaRRnahmen ergriffen wer-
den. Dazu kénnen beispielsweise Kooperationsvertrage
mit Wohnungsunternehmen gehoren, die eine kleinteili-
ge Verteilung Uber das Stadtgebiet ermdglichen und
Sicherheiten in Form von Birgschaften fur die Vermiete-
rinnen und Vermieter bieten. Auch die Einbindung sozia-
ler Trager kann in diesem Zusammenhang sinnvoll sein.

Ausstrahlen auf die  Die hohe Mietpreisdynamik strahlte in den letzten Jahren

Wohnungsmarktre- auch verstarkt auf die Wohnungsmarktregion Bremen

gion Bremen aus (vgl. Abb. 16). Kommunen wie Oyten (6,49 Eu-
ro/m2), Achim (6,44 Euro/m2), Weyhe (6,43 Euro/m?) und
Lilienthal (6,41 Euro/m2) weisen ein Mietniveau leicht
Uber dem Bremer Durchschnitt auf. Auch in der Miet-
preisdynamik werden Zuwachse erreicht, die auf oder
Uber dem durchschnittlichen Bremer Niveau liegen. Da-
zu gehoéren beispielsweise Sudwalde (+18,5), Diinsen
(+18,0 %), Oyten (+16,1 %) und Driftsethe (+16,1 %).

Abb. 16 Angebotsmieten 2013 und Entwicklung seit 2008
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3.5.2 Kaufpreisniveau und Kaufpreisentwicklung

Starke Preisanstiege Analog zu den Entwicklungen im Mietwohnungssegment
gab es auch bei den Preisen fur Eigentumswohnungen
einen deutlichen Anstieg. Durch die zusatzliche Nach-
frage im Segment fiur Eigentumswohnungen infolge des
niedrigen Zinsniveaus ist ein starkerer Anstieg bei den
Kaufpreisen als bei den Mieten — sowohl im Bestand als
auch im Neubau — zu beobachten. Grundlage fir die
folgenden Auswertungen sind die Daten des Immaobili-
enportals ImmobilienScout24.

2013: 1.263 Euro/m2 Im Jahr 2008 lag der durchschnittliche Kaufpreis fir Ei-
gentumswohnungen bei 1.038 Euro/m2 Wohnflache. Bis
2013 gab es einen kontinuierlichen Anstieg auf 1.263
Euro/m? (vgl. Abb. 17). Das entspricht einem Anstieg
von 21,7 %. Kaufpreise deutlich tUber diesem Niveau
weisen die urbanen Bremer Ortsteile auf. Dazu gehdren
Birgerpark (2.508 Euro/m?), Neu Schwachhausen
(2.086 Euro/m?), Altstadt (2.086 Euro/m?) und Schwach-
hausen (2.024 Euro/m2).

Moderates Niveau in In der Wohnungsmarktregion ist das Segment der Ei-

der Wohnungs- gentumswohnungen von untergeordneter Bedeutung. In

marktregion Bremen nur wenigen Stadten und Gemeinden wird das Bremer
Niveau erreicht bzw. Ubertroffen. Dazu gehdren Wuls-
battel (1.534 Euro/m?2), Worpswede (1.425 Euro/m3),
Lilienthal (1.339 Euro/m?) und Achim (1.295 Euro/m?).

Besondere Im Gegensatz zu anderen Grof3stadten ist in der Hanse-
Bedeutung des stadt aufgrund des Bremer Hauses das Einfamilien-
EFH-Segmentes haussegment in zentralen Stadtbereichen von besonde-

rer Bedeutung. Die Preisentwicklung fir Einfamilienhau-
ser verlief in Bremen weniger dynamisch als im Segment
der Eigentumswohnungen. 2013 lag der Durchschnitt bei
238.213 Euro. Gegenliber dem Jahr 2008 bedeutet die-
ses Preisniveau einen Anstieg um 16,0 % bzw. 32.800
Euro. Vor allem in den exklusiven Lagen in der Bremer
Innenstadt sind die Preise allerdings deutlich héher. Neu
Schwachhausen (478.577 Euro), Radio Bremen
(478.041 Euro), Peterswerder (458.263 Euro), Altstadt
(447.535 Euro) und Gete (438.834) weisen die héchsten
Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser auf.
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Beratung
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Konkurrenz Das Ein- und Zweifamilienhaussegment ist im Verhaltnis
zwischen Stadt zwischen Hansestadt und der Wohnungsmarktregion
und Wohnungs- Bremen aufgrund der vergleichsweise grof3en Konkur-

marktregion Bremen renzsituation von Bedeutung. Diese Konkurrenz bezieht
sich zum einen auf die quantitative Flachenverfugbarkeit
fur den Neubau von Einfamilienhdusern. Wahrend die
Gemeinden der Wohnungsmarktregion Bremen weitere
Baulandausweisungen vornehmen kénnen, um die zu-
satzliche Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern
zu befriedigen, so stehen der Hansestadt Bremen als
Stadtstaat in diesem Bereich geringere Ressourcen zur
Verfigung. Aus diesem Grund ist es umso wichtiger,
dass verfigbare Baulliicken und Potenzialflachen ge-
nutzt werden, um eine maoglichst gro3e Zahl von Haus-
halten bei der Wohnraumversorgung zu unterstiitzen.
Gleichzeitig besteht eine enge Konkurrenzsituation be-
zogen auf das Preisniveau. Keine der Kommunen der
Wohnungsmarktregion Bremen erreicht das durch-
schnittliche Bremer Niveau (vgl. Abb. 18). Deutliche Dif-
ferenzierungen gibt es auch zwischen dem engeren und
dem weiteren Verflechtungsbereich. Allerdings waren in
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den letzten Jahren deutliche Preissteigerungen auch bis
in den auleren Bereich des Verflechtungsraumes zu
beobachten, die zum Teil Gber dem Bremer Niveau la-

gen.
Beratun |
Abb. 18 Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienh&auser | Touhung .
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Zusammenfassung
Hohe Mieterquote von ca. 59 %
Wohnungsbestand ist mehrheitlich in privatem Eigentum (58 %)
Besténde aus den 1950er bis 1970er Jahren pragen das Stadtbild
Leerstéande im Rahmen der Fluktuationsreserve von 3 %

Steigende Bautatigkeit in den letzten Jahren erreicht das Niveau zu
Beginn der 2000er Jahre (1.481 Wohnungen im Jahr 2013)

Wohnbauflachenpotenziale an tber 40 Standorten, die vorrangig
entwickelt werden sollen

Abschmelzen des o6ffentlich geférderten Wohnungsbestandes
Hohe Mietpreisdynamik insbesondere in zentralen Stadtbereichen
Durchschnittliche Angebotsmiete von 6,33 Euro/m2

Zentrale Stadtteile weisen ein hoheres Angebotsmietniveau auf als
periphere Lagen

Mietpreisniveau strahlt auf die Wohnungsmarktregion Bremen aus.
Oyten, Achim, Weyhe und Lilienthal weisen ein Mietniveau leicht
Uber dem Bremer Durchschnitt auf

Kleine Wohnungen werden besonders stark nachgefragt und weisen
die héchsten Angebotsmieten auf

Senkung der Kappungsgrenze durch den Senat auf 15 %, um der
Mietpreisdynamik entgegenzuwirken

Starke Preisanstiege im Eigenheimsegment

Moderates Kaufpreisniveau in der Wohnungsmarktregion Bremen

Aufgrund der Verfugbarkeit von Flachen auf einem moderaten Preis-
niveau besteht eine groRe Konkurrenzsituation zwischen der Stadt
Bremen und der Bremer Wohnungsmarktregion
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4 Wohnungsnachfrage in Bremen und der Region Bremen

Aktuelle Im Folgenden erfolgt zunachst die Darstellung der Be-

Nachfragesituation  voélkerungsentwicklung. Anschlie3end werden die natir-
liche Bevodlkerungsentwicklung und die Wanderungen
sowie die Alters- und Haushaltsstrukturen betrachtet.
SchlieB8lich wird die Bevolkerungs-, Haushalts- und
Wohnungsmarktprognose fur Bremen und die Bremer
Wohnungsmarktregion abgebildet.

4.1 Bevdlkerungsentwicklung

Kontinuierlicher Ende des Jahres 2013 lebten 561.681 Personen (Haupt-

Einwohnerzuwachs und Nebenwohnsitze) in der Hansestadt Bremen. Seit
Beginn des Jahrtausends verzeichnet Bremen einen
konstanten Bevolkerungszuwachs. Lediglich das Jahr
2011 weist scheinbar einen Einwohnerriickgang auf.
Hintergrund sind die Ergebnisse des Zensus 2011. Des-
sen Ergebnisse brachten insbesondere fir Grof3stadte
und studentisch gepragte Stadte zum Teil erhebliche
Abweichungen von der Bevélkerungsfortschreibung auf
Basis der Volkszahlung 1987 zutage. Es liegt also kein
Einwohnerriickgang im engeren Sinne vor. Von 2011 bis
2013 verzeichnet Bremen einen Bevdlkerungszuwachs
von 3.698 Personen bzw. 0,7 % (vgl. Abb. 19).

|
Abb. 19 Bevdélkerungsentwicklung 2000 bis 2012
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Heterogene Innerhalb Bremens verlauft die Bevolkerungsentwicklung
Bevoélkerungsent- jedoch sehr uneinheitlich (vgl. Abb. 20). Grinde hierfur
wicklung sind die unterschiedliche Bevolkerungs- bzw. Alters-

struktur und die jeweilige Attraktivitat der Teilrdume als
Wohnstandorte. Zudem fand in den alteren Einfamilien-
hausgebieten ein Generationenwechsel der Eigentiime-
rinnen und Eigentimer statt. Bevolkerungszuwéchse
erzielten insbesondere Stadtteile mit einer hohen Neu-
bautatigkeit.

Abb. 20 Kleinraumige Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2013
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I 5.0 und mehr

keine Werte

Quelle: StalLa Bremen

Heterogene Bevdl-  Abbildung 21 stellt die Bevolkerungsentwicklung in der
kerungsentwicklung Wohnungsmarktregion Bremen dar. Die Abbildung zeigt,
in der Wohnungs- dass sich die einzelnen Stadte und Gemeinden in der

marktregion Bremen Region sehr unterschiedlich entwickeln. Es konnten
nicht alle Gemeinden in unmittelbarer Nahe zur Hanse-
stadt eine positive Entwicklung vollziehen. So schrumpf-
te beispielsweise die Einwohnerzahl in Delmenhorst von
2000 bis 2012 um rund 2,5 %. Deutlicher hingegen fiel
die Einwohnerzahl in Lemwerder (6,7 %).
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Positive Bevdlke- Die Entwicklungen verlaufen in Bezug auf die Lageent-

rungsentwicklung in fernung zu Bremen nicht einheitlich. Die 6stliche Woh-

der 6stlichen Woh-  nungsmarktregion konnte im betrachteten Zeitraum eine

nungsmarktregion positive Entwicklung verzeichnen. Auch einige Gemein-
den, die im weiteren Verflechtungsraum liegen, hatten
deutliche Wachstumsraten. Beispiele sind Hellwege und
Ahausen, die mit jeweils rund 9 % zu den am starksten
wachsenden Kommunen in der gesamten Wohnungs-
marktregion gehdren.

Entwicklung im Ein nicht ganz einheitliches Bild ergibt sich jeweils im

Sidden und im Stden und im Norden. Die Gemeinden Bassum,

Norden uneinheitlich Sustedt, Sudwalde und Twistringen haben jeweils Ein-
wohnerriickgdnge zu verzeichnen. Demgegeniber ha-
ben die nérdlich angrenzenden Gemeinden, die unmit-
telbar an Bremen anschlieen, Uberwiegend Bevdlke-
rungswachstum registrieren kénnen. In den Gemeinden
Lubberstedt, Osterholz-Scharmbek,  Willstedt und
Worpswede im Norden ergibt sich ein ahnliches Bild.

Abb. 21 Bevélkerungsentwicklung in der Region Bremen 2000 bis 2012
Haupt- und Nebenwohnsitze

Bevolkerungsentwicklung
2000-2012
< unter -5,0 %
-5,0 % bis unter -1,0 %
-1,0 % bis unter 1,0 %
Il 1.0 % bis unter 5,0 %
] iiber 5,0 %

Quelle: StaLa Bremen/LSN Niedersachsen
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4.2 Natlrliche Bevolkerungsentwicklung

Kontinuierlicher Die Bevolkerungsentwicklung wird durch die natirliche

Einwohnerzuwachs  Bevolkerungsentwicklung, also die Differenz zwischen
Geburten und Sterbefallen, und den Wanderungen in
Form von Zu- und Fortzigen beeinflusst. Der Bevolke-
rungsanstieg der vergangenen Jahre in der Hansestadt
Bremen ist ausschlief3lich auf Wanderungsgewinne zu-
rickzufuihren, d. h. die Wanderungsgewinne haben die
negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung tberkom-
pensiert. Wie in weiten Teilen Deutschlands - von weni-
gen Ballungsraumen abgesehen - ist auch in Bremen
eine negative naturliche Bevoélkerungsentwicklung zu
beobachten (vgl. Abb. 22).

Abb. 22 Natirliche Bevolkerungsentwicklung in Bremen von

2000 bis 2013
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Quelle: StaLa Bremen

Mehrere Ursachen Neben der generellen Entwicklung zu weniger Kindern je
Haushalt liegt die Ursache u. a. auch im altersunter-
schiedlichen Wanderungsverhalten, d. h. insbesondere
junge Einwohnerinnen und Einwohner in der Familien-
grindungsphase entscheiden sich vielfach noch fir ei-
nen Umzug in die Wohnungsmarktregion Bremen.
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Kontinuierliche Die Zahl der Sterbe- und Geburtenfélle ist im Betrach-

Entwicklung tungszeitraum lediglich leichten Schwankungen unter-
worfen und bewegt sich weitestgehend auf konstantem
Niveau.

Naturlicher Saldo: In den letzten drei Jahren wurden jahrlich durchschnitt-

1.485 Personen lich 4.650 Kinder geboren, wahrend jahrlich 6.135 Per-

sonen starben. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher
jahrlicher Sterbetberschuss von 1.485 Personen.

4.3 Wanderungen

Hohe Wanderungs- Dem gegeniber sind zwischen 2000 bis 2013 konstant

Uberschiisse positive Wanderungssalden zu verzeichnen. Diese kom-
pensieren den Sterbetberschuss und sind ausschliel3-
lich fur den deutlichen Bevdlkerungsanstieg der vergan-
genen Jahre verantwortlich. Die durchschnittliche Zahl
der jahrlich zuziehenden Personen in den letzten drei
Jahren lag bei 28.575. Die Zahl der Fortziige betrug
demgegeniber durchschnittlich 25.404 (vgl. Abb. 23).
Daraus ergab sich ein durchschnittlicher Wanderungs-
Uiberschuss von 3.171 Personen (2011 bis 2013).

[ R B
Abb. 23 Zu- und Fortziige 2000 bis 2013 —_foudhuiig .
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Wanderungen Das vor allem wanderungsbedingte Bevdlkerungswachs-
differenziert nach tum verlauft weder altersstrukturell noch raumlich be-
Altersklassen trachtet homogen. Generell sind die Wanderungsbewe-

gungen (Binnen- und AufRenwanderungen) am stérksten
von den Altersgruppen zwischen 18 und 45 Jahren ge-
pragt. In dieser Lebensphase gibt es eine Reihe berufli-
cher und privater Veranderungen, die haufiger einen
Wechsel des Wohnstandortes nach sich ziehen. In der
Altersgruppe zwischen 18 und unter 30 Jahren ist zu-
dem der Wanderungssaldo am hochsten (vgl. Abb. 24).

Gewinne bei Getragen wird der positive Wanderungssaldo vor allem
18- bis unter 30- durch die Altersgruppe der 18- bis unter 30-jahrigen, die
jahrigen ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt zuziehen. In dieser

Altersgruppe sind Bevodlkerungsgewinne in grof3erem
Umfang festzustellen. Ein leichter Wanderungsgewinn
ergibt sich auch bei den 6- bis unter 18-jahrigen sowie
bei den so genannten Best-Agern (45- bis unter 65-
jahrige). In den anderen Altersgruppen war zwischen
2011 und 2013 ein negativer Wanderungssaldo zu ver-
zeichnen.

Abb. 24 Zu- und Fortziige nach Altersgruppen 2011 bis 2013
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Hohe Bedeutung Wanderungsbeziehungen bestehen vor allem mit der
von regionalen Wohnungsmarktregion Bremen. Im Durchschnitt der
Wanderungen letzten drei Jahre erfolgten 18,9 % der Zuziige aus direkt

angrenzenden Kommunen. Demgegeniiber fanden
25,4 % aller Fortziige aus Bremen in das direkte Umland

Statt.
Wieder starkere Aufgrund des hohen Nachfragedrucks in der Kernstadt
Abwanderungen Bremen ist in den letzten Jahren auch die Region wieder
in die Wohnungs- starker in den Fokus der Wohnungssuchenden gerickt.

marktregion Bremen Wahrend seit Beginn des Jahrtausends ein kontinuierli-
cher Rickgang der Fortziige - bei einer weitgehenden
Stabilitdt der Zuzige - in die umliegenden Stadte und
Gemeinden zu verzeichnen war, ist in den letzten vier
Jahren wieder eine starkere Fortzugstendenz zu be-
obachten (vgl. Abb. 25). Dies ist ein Indiz fur ein starke-
res Ausstrahlen des Nachfragedrucks in der Kernstadt
Bremen auf die Wohnungsmarktregion.

[ 1 | =
Abb. 25 Regionale Wanderungen 2000 bis 2013 __Tanhing .
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Raumlich betrachtet profitieren insbesondere die innen-
stadtnahen Stadtteile von Auf3enwanderungen. Generell
ist zu beobachten, dass die von aulRerhalb Bremens
Zuziehenden die N&he zur Innenstadt und zu den ver-
dichteten Quartieren suchen und damit in diesen Lagen
den hdéchsten Nachfragedruck nach Wohnraum erzeu-
gen. Dies schlagt sich in Bremen in besonderem Male
in den Stadtteilen Neustadt, Obervieland, Habenhausen,
Gropelingen, Schwachhausen und Walle nieder. Die
aulleren Stadtteile verzeichnen hingegen tendenziell
eher negative Salden bezogen auf die AuRenwanderun-
gen (vgl. Abb. 26).

Ein zunehmend wichtiger Faktor bei den Wanderungs-
gewinnen ist der wachsende Zuzug aus dem Ausland.
Seit 2010 ist die Zahl der Zuziige um fast 30 % gestie-
gen. Im Jahr 2013 zogen 9.710 Personen aus dem Aus-
land zu. Das entspricht etwa einem Drittel aller Zuziige.

.m EEEEE g oo |
Abb. 26 AuRenwanderungen 2011 bis 2013 .
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Binnenwanderungen Wahrend AulRenwanderungen starker nach innen gerich-

in randstadtische tet sind, verlaufen Binnenwanderungsstrome tendenziell

Lagen aus dem Zentrum in Richtung der auf3eren Ortsteile (vgl.
Abb. 27). Diese Entwicklung wird vor allem von Familien
getragen. Darauf deuten die Wanderungsbilanz der un-
ter 18-jahrigen und der 30- bis unter 45-jahrigen hin.
Davon profitieren insbesondere Borgfeld, Oberneuland,
Kattenesch, Lehesterdeich und Ellenbrok-Schevemoor.
Diese Entwicklung spiegelt das weiterhin vorherrschen-
de Wanderungsmuster von Familien in Richtung der
auferen Stadtteile, in denen der Erwerb von Wohnei-
gentum im Verhaltnis zum Zentrum kostengiinstiger rea-
lisiert werden kann.

Mehr Familien in Der Anstieg der Haushalte mit Kindern in einigen innen-

zentralen Lagen stadtnahen Ortsteilen (vgl. Kapitel 4.5) spricht flr eine
leichte Abschwéachung des bestehenden Wanderungs-
musters und fur eine zunehmende Préaferenz von Fami-
lien fir den Verbleib in den zentralen Lagen.

Abb. 27 Binnenwanderungen 2011 bis 2013
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4.4 Altersstruktur

Leichter Rickgang  Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung und die alters-

des Kinderanteils spezifischen Wanderungsmuster schlagen sich auch in
der Alters- und Haushaltsstruktur nieder. Die seit Jahren
konstant niedrigen Geburtenzahlen und zum Teil auch
die Abwanderung von Familien tragt dazu bei, dass der
Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 18-jahrige) um
1 %-Punkt zuriickgegangen ist. In absoluten Zahlen ist
allerdings in den letzten drei Jahren wieder ein leichter
Anstieg der Zahl der Kinder zu verzeichnen.

Mehr altere Demgegentber ist eine deutliche Zunahme der alteren
Menschen und Menschen (65 bis unter 80 Jahre) und Hochbetagten (80
Hochbetagte Jahre und éalter) zu verzeichnen. Seit 2000 ist deren An-

teil an der gesamten Bevoilkerung um 2 %-Punkte ge-
stiegen. Vor allem bei der Zahl der Uber 80-jahrigen ist
eine erhebliche Zunahme von 15,9 % gegenlber dem
Jahr 2000 zu beobachten.

Stabilitat bei mittle- Der Anteil der Einwohnerinnen und Einwohner im er-

ren Altersgruppen werbsfahigen Alter (18- bis unter 65-jahrige) blieb im
Betrachtungszeitraum weitgehend stabil. Allerdings gibt
es innerhalb dieser Altersgruppe deutliche Verschiebun-
gen. So hat der Anteil der 45- bis unter 65-jahrigen leicht
zugenommen, wahrend er bei den 30- bis unter 45-
jahrigen deutlich rtcklaufig ist. Auf der anderen Seite ist
der Anteil junger Erwachsener (18- bis unter 30-jahrige)
deutlich gestiegen. Ursachlich ist eine hdhere Zahl von
Studierenden durch doppelte Abiturjahrgédnge und das
Aussetzen der Wehrpflicht (vgl. Abb. 28).
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4.5 Haushaltsstruktur

Deutlicher Haus- Die wichtigste Kenngréf3e fir die Nachfrage nach Wohn-

haltszuwachs raum ist allerdings nicht die Bevélkerungsentwicklung,
sondern die Haushaltsentwicklung und die Haushalts-
struktur. Im Jahr 2013 betrug die Zahl der Haushalte in
Bremen 308.188’. Das entspricht einem Anstieg von
11.902 bzw. 4,0 % gegentiber 2005 (vgl. Abb. 29). Damit
stieg die Zahl der Haushalte starker als die Zahl der
Einwohnerinnen und Einwohner. Neben dem vor allem
aullenwanderungsbedingten Zuwachs tragt auch die
zunehmende Verkleinerung der Haushalte zu dieser
Entwicklung bei. Mehr als die Halfte der Bremer Haus-
halte sind Einpersonenhaushalte (53,0 %, 2013). Der
Singularisierungstrend setzte sich auch in den letzten
Jahren fort. Wéahrend der Anteil der Einpersonenhaus-
halte um 3 %-Punkte anstieg, ging der Anteil der Zwei-
und Mehrpersonenhaushalte zurtick.

" Die Anzahl und Struktur der Haushalte basiert auf ,rechnerisch ermittelten Schatzungen“ des Statistischen
Landesamtes, bei denen Einwohnerinnen und Einwohner Haushaltstypen zugeordnet werden. Datengrundla-
ge ist ein anonymer Melderegisterauszug. Personen in Gemeinschaftsunterkiinften sind nicht inbegriffen, da
es sich nicht um Privathaushalte handelt. Nebenwohnsitzbevélkerung hingegen wird in das Verfahren einbe-
zogen. Im Ergebnis des HHGen-Verfahrens kommt es zu einer Uberschatzung der Einpersonenhaushalte.
Da beispielsweise Wohngemeinschaften mit drei Personen als drei Einpersonenhaushalte gezahlt werden,
weicht sowohl die Gesamtzahl der Haushalte als auch deren Struktur von den von GEWOS genutzten woh-
nungsmarktrelevanten Haushalten ab.
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Abb. 29 Haushaltsstruktur 2005 bis 2013 ,7;3;;9
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Quelle: StalLa Bremen

Mehrere Ursachlich fur die Singularisierungstendenz ist ein Zu-

Ursachen sammenspiel mehrerer Faktoren. Zum einen steigt die
absolute Anzahl wie auch der Anteil alterer Menschen,
die in der Regel in Ein- oder Zweipersonenhaushalten
leben, kontinuierlich an. Zum anderen nimmt der Anteil
kinderreicher Familien infolge des gesellschaftlichen
Strukturwandels ab. Infolge dessen sinkt der Anteil gro-
Rerer Haushalte. Diese Entwicklung gilt es in den n&chs-
ten Jahren weiter zu beobachten, da in den letzten Jah-
ren ein leichter Anstieg der absoluten Zahlen der Haus-
halte mit Kindern in Bremen verzeichnet werden konnte.
Einen hohen Anteil von Einpersonenhaushalten weisen
vor allem die innenstadtnahen Stadtteile auf. Uberdurch-
schnittlich hohe Anteile von Mehrpersonenhaushalten
sind vor allem in den aufleren Stadtteilen zu verzeich-
nen, die einen gréReren Anteil von Einfamilienhausbe-
stdnden aufweisen.
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Steigender Wohn- Mit der héheren Zahl kleiner Haushalte geht ein anstei-

flachenkonsum gender Wohnflachenverbrauch pro Person einher. Ein-
oder Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel
je Haushaltsmitglied mehr Wohnflache als Mehrperso-
nenhaushalte. Verstarkt wird diese Entwicklung durch
die verbreitete Praferenz, in einer grof3en Wohnung
auch nach Verkleinerung des Haushaltes durch Auszlge
oder Sterbefélle zu verbleiben.

Mehr Familien in Die Zahl der Haushalte mit Kindern ist in den letzten drei

zentralen Lagen Jahren wieder leicht gestiegen. Der Anteil dieses Haus-
haltstyps hat allerdings leicht abgenommen. Die Ent-
wicklung der vergangenen drei Jahre deutet dariber
hinaus eine starkere Fokussierung von Familien auf
zentrale Wohnstandorte an (vgl. Abb. 30). Wahrend die
Wanderungen eine Praferenz fir periphere Wohnlagen
nahelegen, zeigt sich in der kleinraumigen Analyse in
einigen zentrumsnahen Ortsteilen ein Anstieg der Haus-
halte mit Kindern. Diesen Trend zu verstetigen und auch
das Wohnen an innerstadtischen Standorten fir viele
Zielgruppen und somit auch fur Familien attraktiv zu ge-
stalten ist eine der Aufgaben der Wohnungspolitik in
Bremen.

Abb. 30 Haushalte mit Kindern .
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Zusammenfassung

Bremen verzeichnete in den letzten Jahren einen kontinuierlichen
Einwohnerzuwachs

Bremens Wachstum wird durch ein positives Wanderungssaldo ge-
tragen, dass die negative natirliche Bevolkerungsentwicklung kom-
pensiert

Zuwanderung insbesondere von jingeren Erwachsenen (18- bis un-
ter 30-jahrige) und klassischen Eigentumsbildern (30- bis unter 45-
jahrige)

Bevolkerungszuwachse vor allem in den Bremer Stadtteilen mit einer
hohen Neubautatigkeit

Grol3e Beliebtheit zentraler, urbaner Stadtteile

Abwanderungen aus Bremen in die Region haben in den letzten Jah-
ren wieder leicht zugenommen

Abwanderung in die Region erfolgt in der Regel aufgrund der besse-
ren Moglichkeit Wohneigentum zu erwerben

Altersstruktur ist im Zeitraum von 2000 bis 2013 durch einen leichten
Ruckgang des Kinderanteils und einer Zunahme der alteren Men-
schen und Hochbetagten gepragt

Anteil der Gruppen im mittleren Alter bleibt weitgehend stabil

Anzahl der Haushalte ist in den letzten Jahren (2005 bis 2013) deut-
lich gestiegen

Bremer Haushaltsstruktur ist durch einen hohen Anteil an Einperso-
nenhaushalten gepragt
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4.6 Wohnungsmarktprognose Hansestadt Bremen 2030

Wohnungsmarkt- Um Aussagen Uber die zukinftig zu erwartende Woh-
prognose in nungsmarktentwicklung in Bremen und den hieraus re-
zwei Varianten sultierenden Neupotenzialen zu erhalten, wurde durch

GEWOS eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr
2030 erstellt. Die Nachfrageseite in der Wohnungs-
marktprognose erfolgt auf der Grundlage einer Bevolke-
rungs- und Haushaltsprognose. Bei der Prognose des
Wohnungsangebots wird bericksichtigt, dass aufgrund
von Abrissen, Zusammenlegungen und Umnutzung ein
Wohnungsabgang zu verzeichnen ist. Abschlie3end
erfolgt eine Bilanzierung von Angebot und Nachfrage,
um die Neubaupotenziale ableiten zu kénnen.

Prognose in zwei Um den mdglichen Entwicklungskorridor abzuzeichnen,

Varianten wurden eine untere und eine obere Variante errechnet,
die sich durch unterschiedliche Annahmen bezlglich der
Baufertigstellungen sowie Flachen- und Wanderungs-
entwicklung unterscheiden. Hierdurch wird ermdglicht,
etwaige Unwagbarkeiten bei der zukinftigen Entwick-
lung abzubilden.

Unterschiedliche Die Datengrundlage der Prognosevarianten basiert je-
Basisjahre bei den ~ Weils auf den fortgeschriebenen Einwohnerzahlen des
Varianten Statistischen Landesamts. Die untere Variante der Be-

volkerungsprognose wurde durch das Statistische Lan-
desamt (STALA) berechnet und hat das Basisjahr 2011.
Die obere Variante wurde durch GEWOS gerechnet. Da
die Erstellung der Prognose durch GEWOS zu einem
spateren Zeitpunkt stattgefunden hat, wurde bei der Be-
rechnung auf aktuellere Einwohnerzahlen aus dem Jahr
2012 (Basisjahr) zurlickgegriffen. Daher liegen den bei-
den Varianten unterschiedliche Basisjahre zugrunde und
daher sind die Ausgangszahlen fir das Jahr 2012 in
beiden Varianten unterschiedlich.

Annahmen zur unte- Der unteren Variante liegen die Annahmen zu Grunde,

ren Variante... dass sich die durchschnittlichen geschlechts- und alters-
spezifischen Wanderungsbewegungen und die naturli-
che Bevdlkerungsentwicklung der Jahre 2007 bis 2010
fortsetzen werden.
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...und oberen Die obere Variante bildet eine obere Grenze des Ent-

Variante wicklungskorridors bis 2030 ab. Die naturliche Bevdlke-
rungsentwicklung bewegt sich, wie schon in der unteren
Variante, auf dem Niveau der vergangenen Jahre. Der
Senat der Freien und Hansestadt Bremen hat es sich im
Rahmen des Programms Wohnbauflachen 30+ zum Ziel
gesetzt, auf den vorhandenen Flachenpotenzialen bis
zum Jahr 2020 insgesamt rund 4.800 Wohnungen zu
entwickeln. Durch die Schaffung neuer, attraktiver
Wohnangebote im Ein- und Zweifamilienhaus- sowie
Mehrfamilienhaussegment kann neue Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt generiert werden, da durch Woh-
nungsneubau sowohl in Bezug auf quantitative als auch
gualitative Aspekte Wohnraum geschaffen werden kann.
Dieses neue Wohnungsangebot kann in der Form im
Bestand nicht angeboten und realisiert werden. Die neu-
en attraktiven Wohnangebote bewegen in der Folge
Haushalte, beispielsweise aus der Region, dazu nach
Bremen zu ziehen. Hierdurch kommt es zu einer Zu-
nahme der Zuwanderungen nach Bremen. Durch die
Realisierung aller vorhandenen Flachenpotenziale wird
eine positive Bevolkerungsentwicklung untersttitzt.

4.6.1 Bevdlkerungsprognose

Bevoélkerungs- Bei der Bevdlkerungsprognose wird die wohnungsmarkt-

prognose bis 2030 relevante Bevolkerung abgebildet (vgl. Abb. 31). Das
bedeutet, dass nur die Einwohnerinnen und Einwohner
berticksichtigt werden, die tatsédchlich eine Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt in Bremen generieren. Hierfur
wird zusétzlich zu den Einwohnerinnen bzw. Einwohnern
mit Hauptwohnsitz in Bremen auch die relevante Ne-
benwohnsitzbevilkerung einbezogen. Zur Untermiete
Wohnende und Heimbewohnerinnen und Heimbewoh-
ner, von denen keine direkte Nachfrage ausgeht, werden
hingegen abgezogen. Dies hat zur Folge, dass die Ein-
wohnerzahlen von den Angaben des Statistikamtes ab-
weichen. Im Jahr 2012 hatte die Stadt Bremen laut An-
gaben des Statistischen Landesamts 550.406 Einwoh-
nerinnen und Einwohner. Die wohnungsmarktrelevante
Bevolkerung liegt nach der oben aufgefihrten Berech-
nung bei 556.967 Einwohnerinnen und Einwohner in der
oberen Variante und bei 554.894 Einwohnerinnen und
Einwohner in der unteren Variante.
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In der unteren Variante wird von einem moderaten Be-
volkerungsrickgang bis 2030 ausgegangen. Innerhalb
des Prognosezeitraums geht die Einwohnerzahl um
13.135 Personen bzw. 2,4 % zuriick.

Aufgrund der aktiven Wohnungsbaupolitik der Hanse-
stadt Bremen und der damit verbundenen Neubautatig-
keit wird in der oberen Variante neue Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt generiert. Die neugeschaffenen Ange-
bote auf dem Wohnungsmarkt fiihren zu einer Zunahme
der Wanderungen. Hierdurch kann die Stadt bis zum
Jahr 2030 einen Einwohnerzuwachs von rund 6.165
bzw. 1,1 % verzeichnen.

Abb. 31 Bevdlkerungsprognose 2030 Planing”
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Quelle: GEWOS/StalLa Bremen

Geringe Verande-
rungen bei der Al-
tersstruktur...

Es wird unterstellt, dass sich die altersstrukturelle Ent-
wicklung der letzten Jahre weiter fortsetzen wird, aller-
dings nicht in der gleichen Intensitat in Bezug zur bishe-
rigen Entwicklung. Bis zum Jahr 2030 wird nur eine
leichte Verschiebung erwartet. Dies ist damit zu begrin-
den, dass die Bevdlkerung absolut nur leicht zunimmt
und dadurch keine grof3en altersstrukturellen Verande-
rungen erfolgen. Diese Entwicklung deckt sich in den
beiden Prognosevarianten (vgl. Abb. 32 und Abb. 33).
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...in der oberen Va- Obwohl die Prognosevarianten eine unterschiedliche

riante... Entwicklung im Prognosezeitraum darstellen, ist eine
ahnliche Veranderung der Altersstruktur zu beobachten.
Die Bevolkerung in der oberen Variante wird durch einen
leichten Einwohnerzuwachs von rund 1,1 % gekenn-
zeichnet. Aufgrund der geringen absoluten Zuwdachse
sind nur geringflgige altersstrukturelle Veranderungen
erkennbar. Dies fuhrt unter anderem dazu, dass die jin-
geren Altersgruppen bis 18 Jahre konstant bleiben (vgl.
Abb. 32). Der Anteil dieser Altersgruppe liegt bis zum
Jahr 2030 bei rund 15 %. Im Vergleich dazu geht die
Altersgruppe der 18- bis unter 30-jahrigen von 16 % im
Jahr 2012 um 1 %-Punkt zuriick. Demgegentber nimmt
die Altersgruppe der Personen in der Familiengrin-
dungsphase zwischen 30 und 40 Jahren um 1 %-Punkt
zu. Die groR3te Verénderung ist bei den 40- bis unter 65-
jahrigen festzustellen. Diese Altersgruppe nimmt bis zum
Ende des Prognosezeitraums um 3 %-Punkte ab.
Gleichzeitig nimmt der Anteil der 80-jahrigen und alter
um 2 %-Punkte zu.

Abb. 32 Veranderung der Altersstruktur bis 2030

obere Variante (wohnungsmarktrelevante Bevolkerung)
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...und der unteren In der unteren Variante ist ebenfalls in der Altersgruppe

Variante der 40- bis unter 65-jahrigen die grolte altersstrukturelle
Veranderung erkennbar (vgl. Abb. 33). Diese Alters-
gruppe geht bis zum Jahr 2030 von 35 % auf 32 % zu-
rick. Demgegentber ist eine Zunahme der &lteren Be-
volkerung unterstellt. Im Vergleich zur oberen Variante
ist bis 2030 mit einer Zunahme der 65- bis unter 80-
jahrigen und uber 80-jahrigen um jeweils 2 %-Punkte zu
rechnen. Weiterhin ist ein Riickgang der Altersgruppen
bis 18 Jahre und zwischen 18 und 30 Jahre berticksich-
tigt. Insgesamt ist in der unteren Prognosevariante ein
starkerer Alterungsprozess eingerechnet.

Abb. 33 Veranderung der Altersstruktur bis 2030

untere Variante (wohnungsmarktrelevante Bevélkerung)
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4.6.2 Kleinraumige Bevdlkerungsprognose

Obere Variante

Prognose auf Stadt- Analog zur gesamtstadtischen Entwicklung wurde durch
teilebene GEWOS eine kleinrAumige Bevolkerungsprognose auf
Stadtteilebene erstellt. Die Entwicklung der Bevdlkerung
wird auf kleinrGumiger Ebene im Besonderen durch den
Wohnungsneubau beeinflusst. Der Wohnungsneubau
und die Attraktivitdt des Stadtteils sind entscheidende
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Voraussetzungen fir die zukinftige Entwicklung des
Stadtteils. Wie bereits erwahnt liegt der oberen Progno-
sevariante die Annahme zugrunde, dass die Wohnbau-
flachenpotenziale aus dem Programm Wohnbauflachen
30+ entwickelt werden.

Zentrale Stadtteile Abbildung 34 zeigt die kleinrdumige Bevdlkerungsprog-

mit den grof3ten nose fur die Hansestadt Bremen bis 2030. Die Karte
Wachstumspoten- stellt die Entwicklung der Bevdlkerung bis zum Jahr
zialen 2030 anhand der prozentualen Veré&nderung der Ein-

wohnerzahl dar. Es ist festzustellen, dass vor allem die
innenstadtnahen, zentralen Lagen die grof3ten Einwoh-
nerzuwachse bis zum Jahr 2030 aufweisen. Aber auch
der peripher gelegene Stadtteil Osterholz weist einen
deutlichen Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2030 auf.
Der Stadtteil mit dem grof3ten Einwohnerzuwachs ist
Walle westlich der Innenstadt. Bis zum Jahr 2030 wird
die Einwohnerzahl demnach um rund 6 % zunehmen.
Dies ist auf die unterstellte Entwicklung des neuen Quar-
tiers der Uberseestadt zuriickzufiihren. Hier entsteht auf
dem knapp 300 ha groRen Areal im ehemaligen Hafen-
gebiet ein neues Quartier. Durch die intensive Neu-
bautatigkeit ist in diesem Stadtteil die hdchste Wachs-
tumsdynamik aller Bremer Stadtteile zu erwarten. Bei
einer intensiven Neubautétigkeit in den nachsten Jahren
kann die Einwohnerzahl um 1.780 auf insgesamt rund
30.000 Personen im Stadtteil Walle anwachsen. Ziel ist
es dabei insbesondere die vorhandenen Wohngebiete in
Walle mit der neuen Entwicklung der Uberseestadt zu
verkniipfen. Neben der Uberseestadt wird fir die Ostli-
che Vorstadt ein hohes Einwohnerwachstum bis zum
Jahr 2030 prognostiziert. Durch seine zentrale Lage und
aufgrund der attraktiven Nahe zum Osterdeich sowie zur
Weser besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum.
Durch die Verfiigbarkeit von Flachenpotenzialen besteht
in den kommenden Jahren die Méglichkeit, dieser Nach-
frage gerecht zu werden. Ebenfalls werden nach der
Prognose die Stadtteile Mitte, Neustadt und Woltmers-
hausen einen Uberdurchschnittlichen Einwohnerzu-
wachs bis zum Jahr 2030 verzeichnen. Das Wachstum
in den Stadtteilen Mitte, Neustadt, Horn-Lehe und Os-
terholz wird zwischen 2 % und 3 % prognostiziert.
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Einwohnerriickgang Im Gegensatz zu den zentralen Stadtteilen ist in Bremen

in Bremen Nord Nord vor allem in den Stadtteilen Blumenthal und
Burglesum mit einem Ruckgang der Einwohnerzahl um
jeweils rund 5 % zu rechnen. Insgesamt ist in den nord-
lich gelegenen Stadtteilen, einschliel3lich Vegesack, ein
Riuckgang der Einwohnerzahlen um rund 4.000 Perso-
nen zu erwarten.

Untere Variante

Positives Wachstum In der unteren Variante wird mit einer weitestgehend

nur in wenigen racklaufigen Bevolkerungsentwicklung in allen Stadttei-

Stadtteilen len gerechnet. In den Stadtteilen Blockland, Borgfeld,
Horn-Lehe, Oberneuland und Schwachhausen wird von
einem geringen Wachstum zwischen 0,5 % und 1,8 %
ausgegangen (vgl. Abb. 35).



Beratung
Planung
- 69 - Forschung

GEWOS

Starke Einwohner-  Wie auch in der oberen Variante sind die Einwohnerver-

verluste in Bremen  luste in Bremen Nord am intensivsten ausgepragt. In der

Nord unteren Variante ist der Rickgang jedoch mit 7,6 % bis
rund 11 % deutlich groRer als in der oberen Variante.
Insgesamt ist mit einem Einwohnerriickgang von rund
8.700 Personen zu rechnen. Dies liegt zum einen in der
Altersstruktur und den geringen Zuziigen begriindet. Mit
dem groflRen Anteil &lterer Haushalte geht eine Haus-
haltsverkleinerung einher, beispielsweise wenn die Ehe-
partnerin bzw. der Ehepartner verstirbt. Analog dazu ist
mit einem Generationenwechsel in den Ein- und Zwei-
familienhausgebieten den nachsten Jahren zu rechnen.

Generationenwech- Neben Bremen-Nord verfligen auch weitere Stadtteile,

sel in Ein- und Zwei- wie z. B. Horn-Lehe und Oberneuland, tber umfangrei-

familienhausgebie- che Einfamilienhausbesténde, in denen in den kommen-

ten den Jahren ein Generationswechsel stattfinden wird. Im
Rahmen des Wohnungsmarktmonitorings sollte diese
Entwicklung beobachtet werden.

[ 1 | =
Abb. 35 Kleinraumige Bevélkerungsprognose 2030 untere Variante Planurs” .
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4.6.3 Haushaltsprognhose

Haushalte als rele- Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl

vante KenngrofRe der Haushalte die relevante Grof3e zur Kennzeichnung
der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, wer-
den im Folgenden die gegenwaértige Haushaltsstruktur
und die zukinftig erwartete Haushaltsentwicklung dar-
gestellt. Analog zur Bevoilkerungsprognose erfolgt die
Darstellung der zukinftigen Haushaltsentwicklung in
zwei Varianten (vgl. Abb. 36).

Wohnungsmarktre-  Anders als bei der Darstellung der Haushaltsstruktur in

levante Haushalte... Kapitel 4.5 wird bei der Haushaltprognose auf woh-
nungsmarktrelevante Haushalte zuriickgegriffen. Bei
wohnungsmarktrelevanten Haushalten handelt sich um
Haushalte, die tatséchlich eine Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt generieren. Das bedeutet, jede Woh-
nung wird durch maximal einen Haushalt bewohnt. Bei
dem Haushaltsgenerierungsverfahren HHGen des Sta-
tistischen Landesamtes kommt es zu einer Uberschét-
zung der Einpersonenhaushalte und somit zu einer ho-
heren Anzahl an Haushalten. Beim HHGen-Verfahren
gibt es im Ergebnis mehr Haushalte als Wohnungen.

...als Basis fiir die Bei der durch GEWOS berechneten Haushaltsprognose

Haushaltsprognose wird auf die wohnungsmarktrelevanten Haushalte zu-
rickgegriffen. Die Zahl der Haushalte wird auf Basis des
Wohnungsbestandes abziglich des Leerstands berech-
net. Auf Basis der Bevolkerungsprognose wird eine
Haushaltsgenerierung vorgenommen. Bei der Haus-
haltsgenerierung erfolgt eine Zuordnung der Altersstruk-
tur der Haushaltsvorstande gemaf Mikrozensus.
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Abb. 36 Haushaltsprognose 2030 W
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Untere Variante:
+0,35 %

Obere Variante:
+2,7 %

In Bremen wohnten im Jahr 2012 275.002 Haushalte.
Dabei handelt es sich um wohnungsmarktrelevante
Haushalte, d. h. Haushalte, die auch auf dem Woh-
nungsmarkt eine Wohnung nachfragen. Dies hat zur
Folge, dass die Zahl der Haushalte niedriger ausfallt als
vom Statistischen Landesamt (vgl. Kapitel 4.5) angege-
ben. Ausgehend vom Basisjahr 2012 wird die Zahl der
wohnungsmarktrelevanten Haushalte bis 2030 in der
unteren Variante um 958 Haushalte bzw. 0,35 % zu-
nehmen. Allerdings ist bis zum Jahr 2022 mit einem An-
stieg der Haushalte zu rechnen, bevor der Rickgang
einsetzt.

Innerhalb der oberen Variante, welcher die Annahme
zugrunde liegt, dass eine starkere Neubautétigkeit ein-
tritt und die Potenzialflachen aus den Wohnbauflachen
30+ entwickelt werden, fallt der Haushaltszuwachs mit
rund 7.600 Haushalten bzw. 2,7 % deutlich hdher aus.
Danach ist mit einer Zunahme der wohnungsmarktrele-
vanten Haushalte von 275.710 im Jahr 2012 auf insge-
samt 283.286 im Jahr 2030 zu rechnen.
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Leichte Zunahme Die Entwicklung der Haushaltsstruktur verlauft ahnlich
der Ein- und Zwei- der Entwicklung der Altersstruktur. Innerhalb des Prog-
personenhaushalte nosezeitraums bis zum Jahr 2030 wird nur eine leichte
in der oberen Vari-  Verschiebung zu Gunsten von kleineren Haushalten zu
ante... beobachten sein. Demzufolge folgt die Haushaltsent-

wicklung in Bremen bis zum Jahr 2030 in der oberen
Variante nicht in gleicher Intensitdt dem bundesweiten
Trend. Diese Veranderung wird in der Darstellung mit
absoluten Zahlen am deutlichsten. In der oberen Varian-
te ist eine deutliche absolute Zunahme an Ein- und
Zweipersonenhaushalten festzustellen. Bis zum Jahr
2020 wird die Zahl der Einpersonenhaushalte um rund
5.700 und die Zahl der Zweipersonenhaushalte um
2.300 zunehmen (vgl. Abb. 37). Betrachtet man jedoch
die Haushaltsstruktur und die Anteile der einzelnen
Haushaltstypen nimmt die Anzahl der Einpersonen-
haushalte anteilig nur um 1 %-Punkt von 45 % auf 46 %
zu, wahrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte mit
einem Anteil von 32 % konstant bleibt.

...und leichte Ab- Wahrend eine Zunahme an kleinen Haushalten bis zum

nahme der Mehrper- Jahr 2030 erwartet wird, ist fur den gleichen Zeitraum

sonenhaushalte bis ein leichter Rickgang der gréeren und klassischen

2030 Familienhaushalte unterstellt. Bis zum Jahr 2020 bleibt
die Anzahl der Dreipersonenhaushalte demnach wei-
testgehend konstant. Der Anteil liegt jeweils bei 12 %.
Bei den Vierpersonenhaushalten ist jedoch mit einem
Ruckgang von 1.100 Haushalten zu rechnen. Dieser halt
bis 2030 an, sodass bis zum Ende des Prognosezeit-
raums die Zahl der Haushalte mit mehr als 3 Personen
um insgesamt 2.100 Haushalte zurtickgeht. Gemessen
an allen Haushalten bleibt der Anteil der Dreipersonen-
haushalte mit 12 % und der Vierpersonenhaushalte mit
11 % jedoch konstant.
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Abb. 37 Haushaltsstruktur bis 2030 — obere Variante
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Geringere Zunahme Die Haushaltsentwicklung in Bezug auf kleine Haushalte

bei kleinen Haushal- fallt in der unteren Variante nicht so dynamisch aus (vgl.

ten in der unteren Abb. 38). Bis zum Jahr 2020 ist eine Zunahme der Ein-

Variante... personenhaushalte um 3.500 Haushalte festzustellen.
Die Zweipersonenhaushalte nehmen mit einem Plus von
1.900 ebenfalls nicht ganz so deutlich zu wie in der obe-
ren Variante. Dieser Trend setzt sich demnach bis 2030
fort, sodass insgesamt die Anzahl der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte nach dieser Prognose um 6.800 Haus-
halte zunimmt. Anteilig wird Gber den Prognosezeitraum
ein Anstieg der Einpersonenhaushalte um 1 %-Punkt auf
46 % erwartet. Bei den Zweipersonenhaushalten bleibt
der Anteil gemessen an allen Haushalten in Bremen mit
32 % konstant.
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...aber starkerer Im Gegensatz zu der Entwicklung der kleineren Haus-

Rickgang der Mehr- halte ist bei den Haushalten mit drei Personen ein

personenhaushalte Rlckgang zu verzeichnen. Der Anteil dieser Haushalts-
grol3e sinkt von 12 % im Jahr 2012 auf 11 % im Jahr
2030. Bis zum Ende des Prognosezeitraums geht die
Zahl der Dreipersonenhaushalte um 2.800 und die An-
zahl der Vierpersonenhaushalte um 3.000 Haushalte
bzw. um 1 %-Punkt auf 10 % zurlick.

Abb. 38 Haushaltsstruktur bis 2030 — untere Variante
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Quelle: StalLa Bremen

4.6.4 Wohnungsmarktbilanz

Fortschreibung des Um die Wohnungsmarktbilanz bis zum Jahr 2030 fort-
Wohnungsbestan- schreiben zu kénnen, muss der Haushaltsprognose eine
des bis 2030 Fortschreibung des Wohnungsangebotes gegeniberge-
stellt werden. Bei dieser Fortschreibung der Ange-
botsseite bis zum Jahr 2030 wurde durch GEWOS der
Wohnungsbestand ohne Beriicksichtigung jeglicher
Neubautatigkeit fortgeschrieben. Durch dieses Vorgehen
wird der im Laufe der Jahre entstehende Wohnungsab-
gang an Wohnungen herausgestellt, d. h. Wohnungen,
die aufgrund von Abriss, Umnutzung und Wohnungszu-
sammenlegungen dem Wohnungsmarkt nicht mehr zur
Verfigung stehen. Hierdurch wird der Ersatzbedarf fur
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Wohnungen, die nicht mehr dem Wohnungsmarkt zur
Verfigung stehen, ermittelt. Bei der Fortschreibung des
Wohnungsbestands wurden zudem Ferienwohnungen
und Wohnheime sowie oOffentliche Unterkiinfte vom
Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebéuden
abgezogen, da diese Wohnungen dem freien Woh-
nungsmarkt nicht zur Verfigung stehen. Dariiber hinaus
wird in der unteren und oberen Variante die Neubauta-
tigkeit auf den Potenzialflachen in Bremen berlcksich-
tigt.

Nachfragetberhang Der Wohnungsmarkt in Bremen weist zurzeit einen

im Jahr 2012 von Nachfragetberhang von rund 895 Haushalten auf, so-

895 Haushalten fern die notwendige Fluktuationsreserve beriicksichtigt
wird. Insgesamt fragen demnach im Jahr 2012 283.981
Haushalte eine Wohnung in Bremen nach. Die Fluktuati-
onsreserve ist fir das Funktionieren des Wohnungs-
marktes von Relevanz und resultiert aus Leerstanden,
um Umzige und Baumaflnahmen im Bestand zu ge-
wabhrleisten. Die Fluktuationsreserve liegt bei rund 3 %.

Wohnungsabgang Auf der Grundlage der bisherigen Erfahrungen von
GEWOS und der Einschatzung von lokalen Experten
des Wohnungsmarktes geht GEWOS auch kinftig von
einem jahrlichen Wohnungsabgang aus. Zukinftig wird
dabei der Abriss von nicht mehr marktféahigen Bestanden
tendenziell zunehmen. So ist bereits heute vereinzelt der
Abriss und Neubau wirtschaftlich attraktiver als eine um-
fassende Modernisierung. Ursache fiir diese Entwick-
lung sind insbesondere die steigenden energetischen
Anforderungen. Ferner macht die zunehmende Alterung
der Bevolkerung Anpassungen der Bestande notwendig.

Zukunftiger Abgang: Durch die Anwendung der an die Wohnungsstruktur an-

10.300 Wohnungen  gepassten Abgangsquoten wird sich bis zum Jahr 2030
ein Wohnungsabgang von etwa 10.300 Wohneinheiten
ergeben®. Die Hohe des Wohnungsabgangs wird unter
anderem von der Ausgestaltung einschlagiger Forder-
programme beeinflusst.

8 Da die amtliche Bestandsfortschreibung bei den Wohnungsabgangsquoten von einer erheblichen Unterfas-
sung gekennzeichnet ist, wird bei der Bestandsfortschreibung eine jahrliche Abgangsquote von 0,2 % ange-
setzt. Diese Abgangsquote basiert auf Erfahrungswerten, die in der Wissenschaft Anwendung finden (vgl.
u. a. Demary/Voigtlander 2009; HWWI/Berenberg Bank 2006; Just 2003 etc.).
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Rechnerische Sal- Im Folgenden wird das prognostizierte wohnungsmarkit-
dierung des Woh- relevante Nachfragepotenzial dem fortgeschriebenen
nungsmarktes wohnungsmarktrelevanten Bestand gegenibergestellt.

Bei der Darstellung der Wohnungsmarktbilanz ist zu
bertcksichtigen, dass es sich um eine rechnerische Sal-
dierung fur den Gesamtmarkt handelt.

Abb. 39 Wohnungsmarktprognose bis 2030 — obere Variante
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Wohnungsmarktbi-  Betrachtet man die Wohnungsmarktbilanz in Abb. 39

lanz 2030: Nachfra-  zeigt sich, dass im Jahr 2012 ein Nachfrageiberhang

geliberhang in der besteht, sofern die notwendige Fluktuationsreserve be-

oberen Variante riicksichtigt wird. Um diesen Uberhang zu kompensie-
ren, ist der Neubau von etwa 900 Wohneinheiten not-
wendig.

12.700 Wohnungen  Gemessen an der skizzierten Haushaltsentwicklung be-

bis 2020 steht bis zum Jahr 2020 ein zuséatzliches Nachfragepo-
tenzial von rund 7.000 Haushalten. Zahlt man die Woh-
nungsabgénge von rund 4.600 Wohnungen hinzu, be-
steht von 2012 bis zum Jahr 2020 ein Neubauziel von
rund 12.700 Wohnungen. Dieses Nachfragepotenzial
entspricht unter Bertcksichtigung der Fluktuationsreser-
ve rund 1.400 Wohneinheiten pro Jahr (vgl. Abb. 40).
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Abb. 40 Wohnungsmarktbilanz - obere Variante

incl. 3 % Fluktuationsreserve

] Obere Variante

Anstieg der Haushaltszahl 2012 bis 2030: 7.600 WE
Wohnungsabgénge 2012 bis 2030: 10.300 WE
Nachfragepotenzial 2012 bis 2020: 12.700 WE

rd. 1.400 WE p.a.
Nachfragepotenzial 2012 bis 2025: 15.300 WE

rd. 1.100 WE p.a.
Nachfragepotenzial 2012 bis 2030: 19.000 WE

rd. 1.000 WE p.a.

Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2012 2,0 Personen

Quelle: GEWOS

19.000 Wohneinhei- Bei einer Gegentberstellung der Nachfrage von rund

ten bis 2030 291.800 Haushalten (inklusive Fluktuationsreserve) im
Jahr 2030 in der oberen Variante und einem Wohnungs-
angebot von 272.800 Wohnungen (ohne Wohnungsheu-
bau) ergibt sich im Jahr 2030 eine negative Wohnungs-
marktbilanz. Insgesamt ergibt sich hieraus ein Neubau-
ziel von rund 19.000 Wohnungen (vgl. Abb. 39 und Abb.
40). Diese Zahl resultiert zum einen aus dem bestehen-
den Nachfrageliberhang von rund 900 Haushalten im
Jahr 2012, den Wohnungsabgéngen von rund 10.300
Wohnungen bis zum Jahr 2030 und dem Anstieg der
Haushalte um 7.600. Die Neubaunachfrage entfallt gré3-
tenteils mit 11.200 Wohnungen auf das Mehrfamilien-
haussegment. Weitere 7.800 Wohnungen entfallen auf
Einfamilienh&user.
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Nachfrageuberhang In der unteren Variante stellt sich die Situation auf dem

in der unteren Vari- Wohnungsmarkt aufgrund der sinkenden Nachfrage an-

ante ders dar. Betrachtet man das Verhaltnis von Wohnungs-
angebot und Nachfrage (ohne Fluktuationsreserve), so
ist bis zum Jahr 2020 ausreichend Wohnraum vorhan-
den. Erst ab dem Jahr 2021 kommt es auf dem Bremer
Wohnungsmarkt in der unteren Variante zu einem Nach-
fragetberhang. Z&ahlt man die notwendige Fluktuations-
reserve hinzu, besteht auch in der unteren Variante tiber
den gesamten Prognosezeitraum hinweg ein Nachfra-
geuberhang (vgl. Abb 41).

. 41 Wohnungsmarktprognose bis 2030 — untere Variante
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Quelle: GEWOS/StaLa Bremen

Neubauziel 2012 bis Die Neubaunachfrage fallt insgesamt in der unteren Va-

2020 von 7.800 riante geringer aus. Betrachtet man die Entwicklung bis

Wohneinheiten in zum Jahr 2020, ergibt sich eine zusatzliche Nachfrage

der unteren Variante von rund 2.900 Haushalten. Unter Beriicksichtigung der
Wohnungsabgange von rund 4.600 Wohneinheiten
ergibt sich fur das Jahr 2020 ein Nachfragepotenzial im
Wohnungsneubau von rund 7.800 Wohneinheiten. Dies
entspricht rund 870 Wohneinheiten pro Jahr.
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11.500 Wohnungen  Schreibt man die oben genannte Entwicklung bis 2030
2012 bis 2030 weiter fort, so ergibt sich ein Nachfragepotenzial von
rund 11.500 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Dies be-
deutet, dass ein Nachfragepotenzial von rund 640
Wohneinheiten pro Jahr in der unteren Variante entsteht

(vgl. Abb. 42).
| —
Abb. 42 Wohnungsmarktbilanz - untere Variante W .
incl. 3 % Fluktuationsreserve GEWOS Il
| UntereVarante
Anstieg der Haushaltszahl 2012 bis 2030: 990 WE
Wohnungsabgéange 2012 bis 2030: 10.300 WE
Nachfragepotenzial 2012 bis 2020: 7.800 WE
rd. 870 WE p.a.
Nachfragepotenzial 2012 bis 2025: 10.200 WE
rd. 730 WE p.a.
Nachfragepotenzial 2012 bis 2030: 11.500 WE
rd. 640 WE p.a.
Durchschnittliche Haushaltsgréf3e 2012 2,0 Personen
Wachstum nur Der Wohnungsmarkt in Bremen ist aufgrund des hohen
durch Neubau Nachfragedrucks als angespannt zu bewerten. In den

vorangegangenen Analysen wurde deutlich, dass ein
Nachfrageliberhang besteht. Das bedeutet, dass mehr
Wohnraum durch Haushalte nachgefragt wird, als am
Markt zur Verfiigung steht. Dies hat wiederum zur Folge,
dass die Stadt Bremen nur Wachstum erzielen kann,
wenn neuer Wohnraum auf den vorhandenen Flachen-
potenzialen geschaffen wird. Demnach ist das Wachs-
tum der Stadt mal3geblich von der zukinftigen Neu-
bautatigkeit abhangig. Erfolgt lediglich eine Kompensati-
on der Wohnungsabgénge durch Ersatzneubau auf vor-
handenen Flachen, wird sich die Einwohnerzahl - wie in
der unteren Prognosevariante - auf einem relativ kon-
stanten Niveau bewegen und nur leicht zunehmen.
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Bevolkerungs- und Haushaltsprognose Region Bremen

4.7.1 Bevolkerungsprognose

Entwicklung der
Wohnungsmarktre-
gion Bremen bis
2030

Ruckgang der Ein-
wohnerzahl im enge-
ren Verflechtungs-
raum um 3 %

Starkerer Einwoh-
nerriickgang im wei-
teren Verflechtungs-
raum

Gesamte Woh-
nungsmarktregion
-3%

Die Bremer Wohnungsmarktregion wurde in einen enge-
ren und einen weiteren Verflechtungsraum unterteilt. Der
engere Verflechtungsraum ist durch einen Pendleranteil
von mehr als 25 % und der weitere Verflechtungsraum
durch einen Pendleranteil von mehr als 15 % bis 25 %
gekennzeichnet. Im Folgenden wird die Bevdlkerungs-
prognose gemal dieser TeilrAume dargestellt.

Bis zum Jahr 2030 ist im engeren Verflechtungsraum mit
einem kontinuierlichen Rickgang der Bevdlkerung zu
rechnen (vgl. Abb. 43). Wahrend der engere Verflech-
tungsraum im Jahr 2012 noch eine Einwohnerzahl von
rund 420.800 aufweist, ist mit einem Einwohnerriickgang
um 11.200 Personen bis zum Jahr 2030 zu rechnen.
Dies entspricht einem Rickgang von 2,7 %.

Im Vergleich dazu ist der weitere Verflechtungsraum
durch einen héheren Einwohnerriickgang bis zum Ende
des Prognosezeitraums gekennzeichnet. Im weiteren
Verflechtungsraum ist mit einem Einwohnerriickgang
von rund 6 % bis zum Jahr 2030 zu rechnen. Dies ent-
spricht einem Riickgang von rund 5.700 Personen.

Bezogen auf die gesamte Wohnungsmarktregion ist mit
einem Einwohnerriickgang von rund 16.900 Personen
bzw. 3 % zu rechnen. Die unmittelbar an Bremen an-
grenzenden Gemeinden sind aufgrund der kirzeren
Pendelstrecken attraktiver. Dies betrifft Oyten, Kirchseel-
te, Lilienthal, Wilstedt und Ritterhude. Aus dem weiteren
Verflechtungsraum koénnen lediglich die Gemeinden
Bulstedt und ReelRum bis zum Jahr 2030 ein Wachstum
verzeichnen.
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Abb. 43 Bevolkerungsprognose Wohnungsmarktregion Bremen 2030
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Quelle: GEWOS

Altersstruktur in der
Wohnungsmarktre-
gion Bremen

Anteil der unter 18-
jahrigen

Anteil der arbeitsfa-
higen Bevdlkerung
in der Wohnungs-
marktregion Bremen
bei 62 bis 63 %

Hoherer Anteil an
alteren Menschen im
engeren Verflech-
tungsraum

Die Altersstruktur in der Wohnungsmarktregion Bremen
ist differenziert zu betrachten und unterscheidet sich in
den beiden Verflechtungsrdumen zum Teil deutlich.

Die Abbildung 44 zeigt, dass der engere Verflechtungs-
raum Bremens mit 17 % einen geringeren Anteil an un-
ter 18-jahrigen aufweist. Insgesamt ist der Anteil um
2 %-Punkte geringer als im weiteren Verflechtungsraum.

Der Anteil der arbeitsfahigen Bevélkerung ist in beiden
Verflechtungsraumen hingegen mit 62 % im engeren
und 63 % im weiteren Verflechtungsraum weitestgehend
ahnlich verteilt. Im weiteren Verflechtungsraum ist ledig-
lich der Anteil der 45- bis unter 65-jahrigen um 1 %-
Punkt héher.

Betrachtet man hingegen den Anteil der alteren Men-
schen wird deutlich, dass es im engeren Verflechtungs-
raum 3 %-Punkte mehr Personen Uber 65 Jahre gibt.
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Abb. 44 Altersstruktur Wohnungsmarktregion Bremen

Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung
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Quelle: GEWOS

Deutliche Alters- Bis zum Ende des Prognosezeitraums ist in beiden Ver-
strukturelle Ver- flechtungsrdumen eine deutliche Verschiebung von den
schiebung bis 2030 jungeren zu den d&lteren Altersgruppen festzustellen.

Diese Verschiebung fallt im weiteren Verflechtungsraum
deutlich intensiver aus als im direkten Bremer Umland.

Anteil der unter 18-  Die jungste Altersgruppe in der Betrachtung geht in bei-

jahrigen den Verflechtungsraumen am stéarksten zurtick. Insge-
samt verringert sich die Altersgruppe der unter 18-
jahrigen im engeren Verflechtungsraum um 2 %-Punkte
und im weiteren Verflechtungsraum um 5 %-Punkte.
Demgegenuber geht der Anteil der erwerbsfahigen Per-
sonen in beiden Umlandregionen jeweils um 5 %-Punkte
zuriick.

Starke Zunahme der In beiden Verflechtungsraumen nimmt der Anteil der
alteren Menschen alteren Menschen deutlich zu. In der gesamten Bremer
Wohnungsmarktregion verteilt ist eine Zunahme von
insgesamt 7 %-Punkten zu verzeichnen. Betrachtet man
die Wohnungsmarktregion differenzierter, so fallt auf,
dass der engere Verflechtungsraum nicht in der Intensi-
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tat altert wie der weitere Verflechtungsraum. Im weiteren
Verflechtungsraum nimmt der Anteil der alteren Men-
schen insgesamt bis zum Jahr 2030 um rund 7.300 Per-
sonen bzw. 10 %-Punkte zu. Im direkten Umland bel&uft
sich die Zunahme dieser Altersgruppe auf 7 %-Punkte.

4.7.2 Haushaltsprognose Bremer Wohnungsmarktregion

Zunahme der Haus- Die Abbildung 45 zeigt, dass bis zum Jahr 2030 mit ei-

halte um 3 %-Punkte ner positiven Haushaltsentwicklung in der Bremer Woh-

bis 2030 nungsmarktregion zu rechnen ist. Insgesamt wird bis
zum Jahr 2030 eine Zunahme der Haushalte um 5.700
bzw. 3 %-Punkte erwartet.

Engerer Verflech- Im Vergleich zum weiteren Verflechtungsraum wachst
tungsraum wachst  das engere Verflechtungsraum Bremens, bezogen auf
starker die Haushalte, starker. Wéahrend im Jahr 2012 die An-

zahl der Haushalte bei rund 192.700 lag, ist bis zum
Jahr 2030 mit einem Zuwachs von rund 5.000 Haushal-
ten oder 3% zu rechnen. Demgegeniber ist der Zu-
wachs im weiteren Verflechtungsraum mit 2 % bzw. 700
Haushalten deutlich geringer.

Abb. 45 Haushaltsprognose Wohnungsmarktregion Bremen 2030
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Zunahme der Ein- Die Abbildung 46 zeigt die Veréanderung der Haushalts-
personenhaushalte  struktur bis 2030. Innerhalb des Prognosezeitraums ist
um 3% im engeren  aufgrund der Zunahme der alteren Bevolkerung eine
Verflechtungsraum  Zunahme der kleineren Haushalte wahrscheinlich. Ins-
gesamt kann bei den Einpersonenhaushalten ein Zu-
wachs von 3 %-Punkten erwartet werden. Eine ahnliche
Entwicklung, wenn auch nicht in dem Ausmalf3, dirfte bei
den Zweipersonenhaushalten eintreten (+2 %-Punkte).

Deutlicher Rick- Analog zur Entwicklung der kleineren Haushalte ist ein
gang der Mehrper- Ruckgang der Mehrpersonenhaushalte im engeren Ver-
sonenhaushalte flechtungsraum Bremens zu erwarten. Die Haushalte mit

drei und mehr Personen durften im Zeitraum bis 2030
insgesamt um 5 %-Punkte abnehmen.

Forschung

Wohnungsmarktrelevante Haushalte GEWOS

.. EE
Abb. 46 Veranderung der Haushaltsstruktur bis 2030 etune .
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Quelle: GEWOS

Im weiteren Verflechtungsraum ist die gleiche Entwick-
lung zu erwarten, jedoch dirfte sie in diesem Teil der
Wohnungsmarktregion intensiver ausfallen. Wahrend die
Einpersonenhaushalte anteilig gleich stark zunehmen,
ist die Entwicklung bei den Zweipersonenhaushalten
starker. Die Veranderung der Haushaltsstruktur wird im
weiteren Verflechtungsraum dynamischer ausfallen als
im engeren Verflechtungsraum.
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Zwischenfazit
Wohnungsmarktprognose von 2012 bis 2030 in zwei Varianten
e Obere Variante:

o Durch Entwicklung der Wohnungspotenzialflachen kénnen
neue und attraktive Wohnungsangebote geschaffen werden

Zusatzliche Angebote schaffen neue Nachfrage und fuhren zu
steigenden Zuwanderungszahlen
= Bevdlkerungswachstum von +1,1 %
= Haushaltswachstum von +2,7 %
= Neubauziel von 2012 bis 2030 von 19.000 WE
bzw. 1.000 WE pro Jahr
Insgesamt werden nur leichte altersstrukturelle Veranderun-
gen (anteilig) eintreten:
= Zunahme der alteren Menschen (65 Jahre und mehr)
+2 %-Punkte
» Rickgang der 40 bis unter 65-jahrigen 3 %-Punkte
= Anteil der jingeren Altersgruppen bleibt konstant
e Untere Variante:
o Untere Variante ist durch einen Bevolkerungsriickgang von
2,4 % gepragt
Singularisierung fiihrt dennoch zu einer leichten Zunahme der
Haushalte (+0,35 %)

Das Neubauziel von 2012 bis 2030 ist deutlich geringer als in
der oberen Variante (11.300 WE, bzw. 600 WE pro Jahr)

Die altersstrukturellen Veranderungen fallen in der unteren
Variante aufgrund des geringen Zuzugs deutlich geringer aus
(anteilig)

= Zunahme der alteren Menschen (65 Jahre und mehr)
um 4 %-Punkte

Leichter Riickgang der 40 bis unter 65-jahrigen um
3 %-Punkt

Ruckgang der 30- bis unter 40-jahrigen um 1%-Punkt

Ruckgang der unter 18-jahrigen und 18- bis unter 30-
jahrigen um 1- bzw. 2 %-Punkte

=» Bevdlkerungswachstum kann nur durch Neubau erfolgen
Kleinradumige Bevdlkerungsprognose
e Obere Variante

o Zentrale Stadtteile mit den grof3ten Wachstumspotenzialen
o Einwohnerriickgang in Bremen Nord
e Untere Variante

o Wachstum nur in den zentralen Stadtteilen
o Starke Einwohnerverluste in Bremen-Nord
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4.8 Ergebnisse der Haushaltsbefragungen

Identifikation der Um die Aktivitditen des Wohnungsneubaus in der Han-
Nachfragegruppen  sestadt Bremen auf die Winsche und Nachfragepoten-
und ihrer Ziale der aktuellen wie auch der zukinftigen Bewohne-
Wohnwiinsche rinnen und Bewohner Bremens auszurichten und zu

gestalten, wurde die Bevdlkerungs- und Wohnungs-
marktprognose bis 2030 um die Befragung der nach
Bremen Zugezogenen, der Beziehenden von Neubauob-
jekten und der Nachfolgehaushalte erganzt. Somit kén-
nen wichtige Nachfragegruppen auf dem Wohnungs-
markt analysiert und Rickschlusse auf die Versor-
gungswirkungen des Wohnungsneubaus fiur die Bremer
Haushalte gezogen werden.

4.8.1 Befragung von nach Bremen Zugezogenen

Zugezogene als Mit 29.266 Zuziigen im Jahr 2013 stellt die Gruppe der
wichtige Nachfrage- nach Bremen Zuwandernden einen wichtigen Anteil der
gruppe auf dem Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt dar. Um diese
Bremer Wohnungs- wichtige Nachfragegruppe naher zu bestimmen und
markt Aussagen zu Haushaltsstruktur, Lagepraferenzen und

Wohnvorstellungen der Zugezogenen zu erhalten, wurde
eine Haushaltsbefragung bei von zwischen 2012 und
2013 nach Bremen Zugezogenen durchgefihrt.

50 % der Zugezoge- Mit fast 50 % ist der Grof3teil der befragten Zugezoge-

nen im Alter zwi- nen nach Bremen im Alter zwischen 25 und 45 Jahren.
schen 25 und 45 Ein Flnftel der Befragten ist zwischen 18 und 25 Jahre
Jahren alt. Das Durchschnittsalter der Zugezogenen liegt bei 36

Jahren. Damit bestétigen sich in der Befragung die in
der Analyse der Wanderungsbewegungen herausge-
stellten Hauptgruppen von Zuziehenden. Diese ziehen
Uberwiegend aufgrund einer Ausbildung bzw. aufgrund
des Arbeitsplatzangebotes in die Hansestadt Bremen.

34 % in Einperso- Entsprechend handelt es sich tGberwiegend um Kkleinere

nenhaushalten Haushalte mit ein bzw. zwei Personen. Die grof3te Grup-
pe bilden Paarhaushalte ohne Kinder mit rund 38 %.
Weitere rund 34 % der befragten Haushalte sind Single-
haushalte. Der Anteil der Haushalte mit Kindern liegt
ebenso wie der Anteil der Haushalte in Wohngemein-
schaften bei 14 %.



Beratung
Planung
- 87 - Forschung

GEWOS

Durchschnittliche Die Mehrheit der befragten Haushalte verfiigt Gber ein
Nettoeinkommen Haushaltnettoeinkommen zwischen 1.000 und 2.000
von 2.300 Euro Euro (Abb. 47). Rund 33 % der Befragten fallen in diese

Einkommensgruppe. Im Gegensatz dazu steht rund
28 % der Haushalte ein durchschnittliches Nettoein-
kommen von mehr als 3.000 Euro zur Verfligung. Insge-
samt liegt das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkom-
men der Befragten bei rund 2.300 Euro monatlich. Es
zeigt sich einerseits, dass viele kleinere und jlngere
Haushalte nach Bremen ziehen. Darunter Studierende,
Auszubildende, Berufseinsteiger sowie Single- und
Paarhaushalte mit einem hohen Bildungsstand. Ande-
rerseits gibt es auch einen Teil der Befragten mit héhe-
ren Einkommen, die bereits die Einstiegsphase in den
Beruf hinter sich gelassen haben.

Abb. 47 Charakterisierung der Zugezogenen

Nettoeinkiinfte des gesamten Haushaltes

Unter 500 €

500 bis unter 1.000 €
1.000 bis unter 1.500 € 17%
1.500 bis unter 2.000€ 16%
2.000 bis unter 2.500 €
2.500 bis unter 3.000 €

3.000 bis unter 3.500 €

3.500 bis unter 4.000 €

4.000 € und mehr 1300

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18%

Zentrale Stadtteile Beziglich der Wohnortpraferenzen unter den Zugezo-
bevorzugt genen zeigt sich, dass insbesondere zentrale Stadtteile
bevorzugt werden. Schwachhausen wird am stérksten
nachgefragt. Zudem werden die Stadtteile Neustadt,
Mitte und Findorff bei der Wohnungssuche préaferiert.
Weniger gefragt sind die Stadtteile in Bremen Nord wie
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beispielsweise Blumenthal, Burglesum und Vegesack
sowie weniger zentrale Lagen wie Huchting, Grdpelin-
gen oder Hemelingen (vgl. Abb. 48). Es muss allerdings
betont werden, dass es sich um Wohnwinsche und
nicht um den tatsachlich realisierten Wohnstandort der
Befragten handelt. Wéahrend 71 % der Zugezogenen
nach einer Wohnung in der Innenstadt gesucht haben,
konnten nur knapp 60 % diesen Wunsch tatséchlich rea-
lisieren. Die anderen weichen auf eher randstadtische
Bereiche Bremens aus.

[ | [e—

Abb. 48 Lagepraferenzen von Zugezogenen .
GEWOS
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Es waren Mehrfachnennungen maglich.

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Grolteil der Insgesamt haben 80 % der befragten Zugezogenen eine

Gesuche entfallt Mietwohnung in Bremen gesucht. Davon hat der Grol3-

auf Mietwohnungen teil von 86 % ausschlie3lich in der Stadt Bremen nach
einer Wohnung gesucht. Nur 12 % haben ihre Suche
auch auf den naheren Umkreis der Stadt ausgedehnt.
Demgegentiiber haben nur 11 % der Zugezogenen nach
Wohneigentum gesucht. Auch hier zeigt sich mit 71 %
eine deutliche Suchpréaferenz in der Stadt Bremen. Ins-
gesamt haben 84 % der Zugezogenen ausschlief3lich in
Bremen gesucht. Bei Haushalten mit Eigentumswunsch
kam fur 30 % auch ein Wohnstandort aul3erhalb Bre-
mens in Frage.
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95 % der zugezoge- Die deutliche Mehrheit der Haushaltstypen bezieht

nen Singlehaushalte Mietwohnungen. Unter den Alleinlebenden und den

beziehen Mietwoh-  Wohngemeinschaften ist der Anteil der zur Miete Woh-

nungen nenden mit tber 95 % besonders hoch. Paare und Fami-
lien sowie Alleinerziehende wohnen ebenfalls Uberwie-
gend zur Miete. Die Gruppe der Paare/Alleinerziehenden
mit ausschlieBlich volljahrigen Kindern wohnt hingegen
zu gleichen Teilen zur Miete oder im Eigentum.

Abb. 49 Aktueller und vorheriger Wohntyp der Zugezogenen

Aktueller Wohntyp: Zur Miete Aktueller Wohntyp: Eigentum
Vorheriger Wohntyp Vorheriger Wohntyp
J
Bl Zur Miete BN Eigentum

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Vorheriger Wohntyp Weiterhin verbleibt ein Grof3teil der Befragten in dem

meist bevorzugt bisher bewohnten Wohntyp. 71 % der Zugezogenen, die
aktuell zur Miete wohnen, bewohnten auch vorher eine
Mietwohnung. Lediglich 29 % der zugezogenen Miete-
rinnen und Mieter wohnten vorher im Eigentum. Dem
gegenuber konnten sich viele der Zugezogenen den
Eigentumswunsch erfillen. Von denen, die heute im
Wohneigentum leben, bewohnten vor dem Umzug nach
Bremen nur 58 % eine Eigentumswohnung oder ein Ein-
familienhaus. (vgl. Abb. 49).
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Nettokaltmieten In Bezug auf die Nettokaltmieten der Wohnungen der

groftenteils zwi- zugezogenen Befragten zeigt sich, dass der Groltell

schen 6und 7 Euro (ca. 20 %) zwischen 6 und 7 Euro/m2 netto kalt liegt.
Dies bestatigt, dass viele der zugezogenen Haushalte
aus jungen und weniger einkommensstarken Haushalten
stammen. Insgesamt zeigt sich, dass sich die Nettokalt-
mieten der Zugezogenen Uberwiegend im mittleren bis
unteren Preissegment befinden. In der Preiskategorie
zwischen 6 und unter 9 Euro liegen rund 60 % aller Net-
tokaltmieten (vgl. Abb. 50).

Abb. 50 Nettokaltmiete der Wohnung in Euro/m? e |
Zugezogene nach Bremen GEWOS

25%

20%

15%
10%
5%
0%

unter 5,00 5,00 bis 5,99 6,00 bis 6,99 7,00 bis 7,99 8,00 bis 8,99 9,00 bis 9,99 10,00 bis 10,99 11,00 und
mehr

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Mietpreisniveau wird Bei der Bewertung des Wohnungsangebots halt der

als hoch bewertet Groliteil der Befragten das aktuelle Wohnraumangebot
fur ausreichend, empfindet allerdings das (Miet-) Preis-
niveau als zu hoch. Besonders deutlich zeigt sich diese
Aussage unter Singlehaushalten und in Wohngemein-
schaften. Paare mit oder ohne Kinder geben zu rund
einem Drittel an, dass das Angebot an Wohnungen ein-
geschrankt ist und eine lange Suche nach der richtigen
Wohnung erforderlich ist. Nur durchschnittlich rund 20 %
der Befragten empfinden das Wohnraumangebot als
ausreichend und preislich akzeptabel.
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63 % aller Zugezo- 63 % aller Zugezogenen nach Bremen haben bei ihrer
genen machen Zu-  Wohnungssuche Zugestandnisse gemacht. Rund die
gestéandnisse Halfte hat einen hdheren Miet- bzw. Kaufpreis akzeptiert

als im Vorfeld der Suche kalkuliert wurde. Dies unter-
mauert auch die Bewertung des aktuellen Wohnungsan-
gebotes. Zudem haben ein Drittel der Befragten Zuge-
standnisse bei der Ausstattung, der Wohnungsgrofie
oder bei der Attraktivitat der Wohnlage gemacht. Eine
weniger gut angebundene Lage akzeptierten jedoch nur
16 %. Unter den Suchenden nach einem Einfamilien-
haus oder einer Eigentumswohnung haben hingegen nur
Wenige Zugestandnisse gemacht (Abb. 51).

Abb. 51 Zugestandnisse der Zugezogenen nach Bremen .
GEWOS

Hoherer Miet- bzw. Kaufpreis 49%

Ausstattung (niedriger Standard)
GroRe der Wohnung/des Hauses

Lage weniger attraktiv

GroRerer Renovierungs- bzw.
Modernisierungsbedarf

Lage weniger zentral/weniger gut angebunden

Miete statt Eigentum

Reihenhaus/Zweifamilienhaus statt
freistehendes Einfamilienhaus

Eigentumswohnung statt eigenes Haus

Sonstige Abstriche

Es waren Mehrfachnennungen moglich. 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Zufriedene Mehrheit Bei der Frage nach der Bewertung der Wohnsituation
zeigt sich die deutliche Mehrheit der Zugezogenen als
zufrieden. Sowohl mit der Wohnung, dem direkten Woh-
numfeld, dem Wohnquartier als auch mit der Stadt Bre-
men als Wohnort sind jeweils zwischen 50 und 60 %
zufrieden und zwischen 30 und 40 % sogar sehr zufrie-
den. Lediglich beim Wohnumfeld und dem Wohnquartier
geben 15 % an, weniger zufrieden zu sein. Unzufrieden
sind nur maximal 3 % der Befragten (Abb. 52).
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| | | —
Abb. 52 Zufriedenheit mit der Wohnsituation ___ranching .
GEWOS =

60% 56%

50%

40%

30%
0,

20% 11%

10% - 3%
—

0%

Zufriedenheit mit der
Wohnung/ dem Haus

30%

Sehr zufrieden Zufrieden Weniger Unzufrieden
zufrieden
Zutiedennit it dem 70
irekten Wohnumfel
60% 50%
50%
40% 320
30%
20% 15%
10% - 3%
0% ‘
Sehr zufrieden Zufrieden Weniger Unzufrieden
zufrieden

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Grol3e Zufriedenheit In Abhangigkeit vom aktuellen Wohnort zeigt sich, dass

mit Wohnumfeld in  vor allem die Bewohnerinnen und Bewohner der zentra-

zentralen Lagen len Lagen Bremens sehr zufrieden mit ihrem Wohnort
sind. 39 % der Befragten der zentralen Quartiere geben
an, mit dem Wohnumfeld sehr zufrieden zu sein, 42 %
bestatigen Zufriedenheit mit dem Wohnquartier. Ahnli-
che Zufriedenheit zeigt sich unter den Bewohnerinnen
und Bewohnern in Bremen-Nord beziglich ihres Wohn-
guartiers. DarUber hinaus gibt ein gro3er Anteil aller Be-
fragten an, zufrieden mit dem Wohnumfeld und dem
Wohnquartier zu sein. Lediglich bei Bewohnerinnen und
Bewohnern der Randbereiche ist rund ein Viertel weni-
ger zufrieden, bei 5 % herrscht Unzufriedenheit.
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44 % der Zugezoge- Trotz grundsatzlicher Zufriedenheit sehen 44 % dennoch

nen sehen Defizite Defizite in ihrem Quartier. Vor allem im Bereich der Nah-
versorgung und der Verfugbarkeit von Parkplatzen be-
steht fur 17 % Verbesserungsbedarf. Rund 11 % geben
ein Defizit an Gastronomie und rund 9 % einen Mangel
an Geschaften mit speziellem/anspruchsvollem Waren-
angebot an. Die OPNV-Anbindung, das Freizeitangebot
und die Sauberkeit im Quartier werden von 6 % der Zu-
gezogenen bemangelt (Abb. 53).

Beratung

Abb. 53 Defizite im Wohnquartier

Bessere Nahversorgung

Gastronomie (Cafes, Restaurants, Kneipen, etc.)
Spielplatz

Bessere OPNV-Anbindung
Kinderbetreuungsangebote

Bessere Sicherheit im Quartier/ Polizeipréasenz
Parkplatze

Verkehrsberuhigung

Kulturelle Angebote

Arzte/Facharzte

Geschafte mit speziellem Angebot
Mehr Sauberkeit
Freizeitangebote

Ruhe
Schwimmbad

Grinflachen/Park

Es waren Mehrfachnennungen moglich. 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

4.8.2 Befragung von Neubaubeziehenden und von Nachfolgehaushalten

Versorgungsfunkti- Die Hansestadt Bremen méchte durch die gezielte For-
on des Wohnungs- derung des Wohnungsneubaus die Anspannung auf
neubaus dem Wohnungsmarkt verringern und eine bessere
Wohnraumversorgung aller Bremer Haushalte erreichen.
Der Bau neuer Wohnungen kann zu direkten und indi-
rekten Versorgungseffekten fihren. Auf direktem Weg
werden in der Regel Haushalte mit hbheren Einkommen
erreicht, die fur den im Vergleich zum Bestand kostenin-
tensiveren Neubau als wesentliche Nachfragegruppe
infrage kommen. Durch indirekte Versorgung (soge-
nannte Sickereffekte) soll durch den Wohnungsneubau
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auch die Versorgung der Haushalte mit mittleren und
niedrigen Einkommen verbessert werden, indem kleine-
re, preisgunstigere Wohnungen im Bestand freigezogen
werden. Um zu Uberprifen, ob diese ,Sickertheorie® auf
die Versorgung der Haushalte in der Stadt Bremen zu-
trifft, wurde eine Befragung der Beziehenden von Neu-
bauobjekten und der Haushalte, die in die frei geworde-
nen Wohnungen nachgezogen sind, durchgefuhrt. Bei
den Beziehenden von Neubauobjekten handelt es sich
sowohl um Beziehende einer Neubauwohnung als auch
um Beziehende eines neu gebauten Hauses.

Direkte Versorgungseffekte: Befragung von Neubaubeziehenden

Charakterisierung Beziehende von Neubauobjekten sind tberwiegend gro-

der Nachfragegrup- RBere Haushalte, in der Regel mit drei Personen. Die

pe Wohnungsneu- durchschnittliche Haushaltsgréf3e der Befragten liegt bei

bau 2,48 Personen. Neben der Gruppe der Eigentum bilden-
den Haushalte fragen Paare, dltere Menschen und die
Gruppe der Best-Ager (45- bis unter 65-jahrige) Neu-
bauobjekte nach. Das Durchschnittsalter der Befragten
liegt bei 50 Jahren (Haushaltsvorstand). Die grofdte
Gruppe der Neubaubeziehenden bilden jedoch die 25-
bis unter 45-jahrigen mit 46 %. Knapp ein Viertel der
Beziehenden von Neubauobjekten sind altere Menschen
(19 %) und Hochbetagte (4 %). Die Gruppe der Paare
mit minderjahrigen Kindern ist mit 36 % nahezu gleich
stark vertreten wie die Gruppe der Paare ohne Kinder
(37 %). Der Anteil der Singles an den Beziehenden von
Neubauobjekten liegt bei 20 %. Der Wohnungsneubau
deckt damit zu groRen Teilen besonders das Nachfrage-
potenzial der Haushalte in der Familien- bzw. Familien-
grindungsphase ab. Er wird aber auch den alteren
Menschen und Best-Agern gerecht, die sich zumindest
langfristig mit altengerechtem Wohnraum versorgen
mochten.
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Versorgung der Die Beziehenden von Neubauobjekten verfligen Uber
Haushalte mit ho- einen vergleichsweise hohen Bildungsstand und auch
hem Einkommen Uber ein Uberdurchschnittlich hohes Einkommen. Die

Halfte der befragten Haushalte erwarb einen (Fach-)
Hochschulabschluss. 47 % der befragten Neubauhaus-
halte verfigen uber monatliche Nettoeinkommen von
Uber 4.000 Euro und sind damit der Gruppe der hoheren
Einkommen zuzuordnen (vgl. Abb. 54). Beziehende von
Neubauobjekten tragen durchschnittlich monatliche Kos-
ten von rund 980 Euro fir Miete bzw. Kreditbelastung.

Abb. 54 Haushaltsnettoeinkommen der Neubaubeziehenden

Unter 500 €

500 bis unter 1.000 €

1.000 bis unter 1.500 €

1.500 bis unter 2.000€

2.000 bis unter 2.500 €

2.500 bis unter 3.000 €

3.000 bis unter 3.500 €

3.500 bis unter 4.000 €

4.000 € und mehr 47%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Hohe Qualitatsstei- Der Bezug eines Neubauobjektes ist fir die Beziehen-
gerung nach dem den mit einer erheblichen Qualitatssteigerung verbun-
Umzug den. Es findet Uberwiegend eine Umwandlung von Miete
in Eigentum und eine Erweiterung der Wohnflachen
statt. Durch den Umzug in ein Neubauobjekt verbessern
sich die Haushalte von einer durchschnittlichen Wohn-
flache von 84,2 m2 auf 123,6 m2. Die Anzahl der Zimmer
steigt von durchschnittlich 3,2 auf 4,3 Zimmer an. Damit
haben Beziehende von Neubauobjekten nach ihrem
Umzug im Durchschnitt ein Zimmer mehr zur Verfigung.
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Eigentumserwerb Fur 45 % aller Befragten war der Erwerb von Eigentum
und Haushaltsver- der primare Grund fur einen Wohnungswechsel. Einen
grofRerung als ebenso hohen Anteil nimmt der Wunsch der Haushalte
Umzugsgrund ein, die eigene Wohnflache zu vergréRern. 15 % der

Neubaubeziehenden haben nach langfristig altersge-
rechten Wohnungsangeboten gesucht (vgl. Abb. 55).

mom —
Abb. 55 Hintergriinde des Umzugs in die aktuelle Wohnung GETOS .

Erwerb eines/r Eigenheims/Eigentumswohnung 45%
Wohnung zu klein

Haushalt wird groRRer

Wohnung langfristig nicht altengerecht
Sonstiges

Unzufriedenheit mit der Wohnung
Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld
N&ahe zum Arbeitsplatz

Wohnung zu teuer

Wohnung zu grof3

Haushalt wird kleiner

Pflege der Eltern

- 0% 10% 20% 30% 40% 50%
Es waren Mehrfachnennungen maglich.

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Ahnliche raumliche  Fur die Auswertung der Ergebnisse zur raumlichen Lage
Lage auch nach in Bremen wurden die Stadtteile Neustadt, Mitte, Fin-
dem Umzug dorff, Schwachhausen und die Ostliche Vorstadt als
zentrale Stadtbereiche zusammengefasst. Die Stadtteile
Huchting, Strom, Woltmershausen, Seehausen, Hafen,
Walle, Grdpelingen, Blockland, Horn-Lehe, Borgfeld,
Oberneuland, Vahr, Osterholz, Hemelingen und Ober-
vieland bilden die Randbereiche Bremens. Bremen-Nord
setzt sich aus Burglesum, Vegesack und Blumenthal
zusammen. Betrachtet man die Umzugsbewegungen
innerhalb Bremens, lasst sich erkennen, dass die Bezie-
henden von Neubauobjekten tGberwiegend in ihren an-
gestammten Stadtteilen oder in benachbarten Lagen
verbleiben. Bewohnerinnen und Bewohner zentraler
Lagen ziehen auch nach dem Umzug nach Mdglichkeit
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in zentrale Stadtgebiete. Jeder zweite Haushalt wich mit
dem Umzug auf die Randbereiche aus. Ursachlich hier-
fur sind der starke Nachfragedruck in den zentralen La-
gen und die zum Teil bessere Verfugbarkeit von Wohn-
raum in randstadtischen Bereichen. Bewohner der
Randbereiche Bremens blieben auch nach dem Umzug
zu 84 % in diesen wohnen. Nur 15 % der Bewohnerin-
nen und Bewohner dezentraler Lagen Bremens haben
nach dem Umzug eine Wohnung in einem urbanen, in-
nerstadtischen Quartier bezogen. In den Stadtteilen
Bremen-Nords zogen 79 % der Befragten auch nach
ihrem Umzug in ein Neubauobjekt in direkter Umgebung.
16 % zogen von Bremen-Nord in die Randbereiche. Die
rdumliche Lage spielt bei der Entscheidung eines
Wohnobjektes eine prioritre Rolle.

Zentrale Lagen be- 24 % der Beziehenden von Neubauobjekten kommen

sonders gefragt von aullerhalb Bremens. Sie préferieren in der Regel
zentrale Stadtgebiete (58 %), was auf den Trend zu
mehr Urbanitat hinweist. Praferenzen zu Randlagen sind
jedoch ebenfalls vorhanden. Etwa ein Drittel zog in einen
dezentraleren Stadtteil. Aus der Befragung ergibt sich
eine Lagepraferenz zugunsten des Stadtteils Schwach-
hausen (45 %). Ein Drittel der Antworten entfiel auf die
Bremer Neustadt. Auch die zentralen Stadtteile Mitte,
Findorff und Ostliche Vorstadt gehoren zu den beliebtes-
ten Lagen. Borgfeld, Horn-Lehe und Oberneuland wer-
den auch als attraktive Standorte gesehen. Die am we-
nigsten gefragten Stadtteile sind Blockland, Walle und
Gropelingen (vgl. Abb. 56).
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Abb. 56 Lagepraferenzen von Neubaubeziehenden ____Fanhing .
GEWOS
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Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Suchpréaferenzen 56 % der Beziehenden von Neubauobjekten haben in
und realisierter innerstadtischen Lagen gesucht, nur 36 % konnten die-
Wohnort sen Wunsch realisieren. Bei 43 % der Befragten kon-

zentrierte sich die Suche bereits im Vorfeld auf dezentra-
lere Lagen Bremens. 54 % konnten ihre Wunschlage
beziehen. Wahrend nur 1 % der Befragten in Bremen-
Nord nach einer Wohnung gesucht hat, haben letztlich
10 % der Befragten ein Wohnobjekt in Bremen-Nord
bezogen (vgl. Abb. 57).
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Abb. 57 Suchpraferenz vs. realisierter Wohnort

Suchpréaferenz Realisierter Wohnort

’ 1%
Legende

B Zentral in Bremen
B Randbereiche
Bremen-Nord

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Lagepraferenzen Die zentralen Lagen Bremens sind bei allen Zielgruppen
nach Haushalts- sehr gefragt. Die starkste Gruppe sind die Singlehaus-
typen halte. Auch Paare praferieren zentrale Lagen, suchen

aber auch in den Randbereichen nach geeignetem
Wohnraum. Trotz der bisher iblichen starken Praferenz
von Familien fur das Wohnen in dezentraleren Berei-
chen hatte auch ein nahezu gleich groRer Anteil Interes-
se, ein Objekt in der Bremer Innenstadt zu beziehen.

Wohnform nach 71 % der Beziehenden von Neubauobjekten sind Eigen-
Haushaltstypen tumsbildner. 38 % der Neubaubeziehenden haben im
Vorfeld nach einem Eigenheim gesucht und weitere
21 % nach einer Eigentumswohnung. Das freistehende
Einfamilienhaus wird von 10 % préferiert. Nach speziel-
len altersgerechten Wohnungsangeboten suchen nur
6 % der Haushalte. Aufgrund des hohen Anteils an Ei-
gentum bildenden Haushalten sind auch die Anteile aller
Haushaltstypen, die sich fir Eigentum entscheiden, ins-
gesamt hoch. Ursachlich ist allerdings auch der sehr
hohe Anteil von Eigentumsobjekten am gesamten Woh-
nungsneubau. Am hochsten ist der Anteil bei Paaren mit
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volljahrigen Kindern mit 91 % Eigentumsanteil. Bei Fami-
lien, den klassischen Eigentum bildenden Haushalten,
ist der Anteil mit 88 % ebenfalls sehr hoch. 75 % der
Paare ohne Kinder, 57 % der Alleinerziehenden und
49 % der Singles entschieden sich ebenfalls fir Wohn-
eigentum (vgl. Abb. 58). Ein altersgerechtes Wohnungs-
angebot bezogen 21 % der Befragten.

Abb. 58 Wohnformen in Wohnobjekten der Neubaubeziehenden

Wohnform
. . : Paar/Alleiner-
. AIEIEAEEE . (P [l ziehend mit Wohn-
Alleinlebend mit minder- Paar ohne Kind | minderjahrigem e "

R . . volljahrigen gemeinschaft

jahrigem Kind Kind el
39% 14% 21% 6%
ot 49% 57% 75% 88% 91% 13%

eigentum

P e e e e % 1%

Wohnobjekt bei Suche

Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Wohnflachen nach  Der Bezug eines Neubauobjektes geht bei allen Haus-

Haushaltstypen haltstypen mit dem Bezug relativ groRer Wohnflachen
einher. Wahrend Singles auf Wohnflachen zwischen 50
und 125 m? wohnen, haben Paare und Alleinerziehende
Uberwiegend zwischen 100 und 150 m2 zur Verfigung.
Wohngemeinschaften leben auf Flachen von 75 bis
125 m2. Ein Grof3teil der Familien nimmt zwischen 125
und 200 m2 in Anspruch.

Stellenwert Neu- 40 % der Befragten haben sowohl nach Neubau- als

bauobjekt auch nach Bestandsobjekten gesucht. Fur 37 % kam nur
ein Neubau infrage. Insbesondere Nachfragende, die
nach einer Eigentumswohnung gesucht haben, haben
zur Halfte ein Neubauobjekt bevorzugt (vgl. Abb. 59).
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Abb. 59 Suchpréaferenz Neubau- oder Bestandsobjekte
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Sonstiges
Finanzierung 45 % der Eigentum bildenden Haushalte bezahlten zwi-

schen 200.000 und 300.000 Euro fir das gewlinschte
Objekt im Wohnungsneubau. Jeweils ein Sechstel der
Befragten nannte Kaufpreise von 150.000 bis unter
200.000 Euro, 300.000 bis unter 400.000 Euro und
400.000 Euro und mehr. Ca. ein Viertel der Befragten
hat zur Finanzierung des Wohnobjekts Fdérdermittel in
Anspruch genommen, darunter Uberwiegend Forderdar-
lehen der KfW-Bank (21 %). Riester-Darlehen wurden
von 1,8 % in Anspruch genommen. 3,4 % gaben an,
sonstige Fordermittel zu beziehen, darunter wurden die
Eigenheimzulage und FoOrderprogramme der Bremer
Aufbau-Bank genannt.

Wartezeiten 41 % der Neubaubeziehenden geben an, dass nur ein
eingeschranktes Angebot an Neubauobjekten zur Verfi-
gung steht und lange Wartezeiten erforderlich sind. Be-
ziehende von Mietwohnungen im Wohnungsneubau
finden jedoch zu 70 % in weniger als drei Monaten eine
Wohnung. Etwas schwieriger gestaltet sich die Suche
nach einem freistehenden Einfamilienhaus. 43 % der
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Befragten mussten Uber ein Jahr nach dem gewilnsch-
ten Angebot suchen. Ahnlich verhalt es sich bei speziel-
len altersgerechten Wohnungsangeboten. Neubaube-
ziehende, die nach altersgerechten Wohnungsangebo-
ten gesucht haben, brauchten zu 45 % Uber ein Jahr um
ein geeignetes Objekt zu finden.

Wohnzufriedenheit =~ Abgesehen von der Lagepraferenz, die nicht immer er-

der Neubaubezie- fullt werden konnte, gaben 58 % aller Befragten an, ihre

henden Wohnvorstellungen in Bezug auf Preis, Lage und Aus-
stattung mit der Wahl des Wohnungsneubaus insgesamt
realisiert zu haben. 42 % mussten gewisse Zugestand-
nisse machen, die sich zu einem Viertel auf den héheren
Miet- bzw. Kaufpreis im Vergleich zu den Vorstellungen
im Vorfeld der Wohnungssuche beziehen. Aufgrund des
bestehenden Angebotes wichen 11 %, die den Wunsch
des Erwerbs eines freistehenden Einfamilienhauses hat-
ten, auf ein Reihen- oder Zweifamilienhaus aus. Fir 6 %
der Befragten konnte kein den Vorstellungen entspre-
chendes Objekt im Eigentum erworben werden, statt-
dessen wurde ein Neubauobjekt zur Miete bezogen. Mit
der Befragung der Neubaubeziehenden kann trotz der
genannten Zugestandnisse im Hinblick auf die Wohnzu-
friedenheit ein positives Bild wiedergegeben werden.
68 % der Neubaubeziehenden sind mit dem bewohnten
Objekt sehr zufrieden. Auch mit dem Wohnumfeld und
dem eigenen Quartier sowie mit dem Standort Bremen
sind die Befragten insgesamt zufrieden. Knapp 73 % der
Neubaubeziehenden planen keinen weiteren Umzug in
den nachsten Jahren. Nur 7 % der Befragten sind mit
dem eigenen Wohnquartier nicht ganz zufrieden. Trotz
der insgesamt hohen Zufriedenheit sieht die Halfte der
Befragten einige Defizite in den Quartieren. Als Hauptkri-
tikpunkt wurde von einem Dirittel der Befragten ein ver-
besserungswiirdiges Nahversorgungsangebot genannt.
Weiterhin wird die Gastronomie von 15 % als ausbaufa-
hig eingeschétzt sowie die Einrichtung von Spielmég-
lichkeiten fur Kinder (13 %) und der Ausbau von Kinder-
betreuungsangeboten (9 %) gewiinscht. 13 % der Be-
fragten bemangeln zudem die OPNV-Anbindung einzel-
ner Stadtgebiete.
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Raumliche Orientie- Der Wohnungsneubau versorgt tUberwiegend Haushalte

rung und Steigerung mit hoéheren Einkommen. Besonders Familien und

der Wohnqualitat Haushalte in der Familiengriindungsphase profitieren
von Neubauobjekten, aber auch &ltere Menschen und
Singles nutzen das neue Wohnungsangebot gern. Wah-
rend die Wohnqualitat fur die Beziehenden von Neu-
bauobjekten in einem hohen MalRe steigt, bleibt die
raumliche Lage des Wohnstandortes in vielen Fallen
erhalten. Der Bezug zum eigenen Quartier nimmt damit
fur die Zielgruppe der Neubaubeziehenden eine wichtige
Rolle ein.

Indirekte Versorgungseffekte: Befragung der Nachfolgehaushalte

Nachfolgehaushalte Durch die Befragung der Nachfolgehaushalte konnte
analysiert werden, was fur Wohnungen durch die Bezie-
henden von Neubauobjekten frei werden und welche
Gruppen in diese Wohnungen nachziehen. Die Nachfol-
gehaushalte bilden im Vergleich zu den Beziehenden
von Neubauobjekten kleinere und etwas jliingere Haus-
halte mit durchschnittlich 1,96 Personen und einem Al-
tersdurchschnitt von 43 Jahren. 51 % der Nachfolge-
haushalte sind zwischen 25 und 45 Jahren. Die nachst-
groRere Gruppe bilden die 45- bis unter 65-jahrigen mit
31 %. Nachfolgehaushalte sind Gberwiegend Paarhaus-
halte (44 %). 30 % der Befragten sind Singlehaushalte.
Der Anteil der Familien ist mit 11 % wesentlich geringer
als bei den Beziehenden von Neubauobjekten. Der ge-
ringere Anteil der Familien mit Kindern und die etwas
jungere Altersstruktur weist darauf hin, dass sich Nach-
folgehaushalte in einer Lebensphase vor den Neubau-
beziehenden befinden (vgl. Abb. 60).
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Abb. 60 Charakterisierung der Befragtengruppen im Vergleich —.
g gtengrupp g GEWOS
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= Neubaubeziehende m Nachfolgehaushalte
Versorgung der Auch bei der Verteilung der Einkommen lassen sich Un-
Haushalte mit mittle- terschiede zu den Vorgangerhaushalten feststellen.
ren Einkommen Wahrend die Beziehenden von Neubauobjekten Uber

héhere Einkommen verfiigen, sind die Nachfolgehaus-
halte in die Gruppe der mittleren Einkommen einzuord-
nen. Deutliche Einkommensunterschiede zwischen
Nachfolgehaushalten und Beziehenden von Neubauob-
jekten bestatigen, dass der Bau neuer Wohnungen indi-
rekt auch Haushalten mit mittleren Einkommen zu Gute
kommt (vgl. Abb. 61).
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Abb. 61 Haushaltsnettoeinkommen im Vergleich PF'i"ihgw .
GEWOS
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Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Welche Wohnungen Den grof3ten Teil der freigezogenen Wohnungen bildet

werden durch den der Mietwohnungsbestand mit ca. 79 %. Eigentum wur-

Neubau frei? de im Untersuchungszeitraum zu 21 % freigezogen.
Auch ein Vergleich der Mietpreise verweist auf die Si-
ckertheorie: freiwerdende Wohnungen erstrecken sich
Uiber das gesamte Preissegment, konzentrieren sich zu
einem Drittel bei Mietpreisen zwischen 7 und 8 Euro/mz2,
wahrend sich die Mehrheit der Neubauwohnungen mit
einem Anteil von 45 % bei Preisen von 10 bis 11 Euro
aufwarts bewegt (vgl. Abb. 62).
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Abb. 62 Nettokaltmiete der Wohnung in Euro/m2im Vergleich
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Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Entlastung zentraler Besonders hervorzuheben ist, dass durch den Woh-

Stadtgebiete nungsneubau 73 % der Wohnungen in den zentralen
Lagen fur Nachfolgehaushalte freigezogen wurden. Der
Wohnungsneubau tragt demnach dazu bei, den Nach-
fragedruck in den zentralen Lagen abzudampfen. 35 %
der freigezogenen Wohnungen befinden sich in den
Randgebieten, 29 % in Bremen-Nord.

Umzugsbewegun- Bei den Umzugsbewegungen der Nachfolgehaushalte
gen der Nachfolge-  ergibt sich ein ahnliches Bild im Vergleich zu den Bezie-
haushalte henden von Neubauobjekten. 84 % der Nachfolgehaus-

halte kommen aus Bremen und verbleiben nach dem
Umzug uUberwiegend in denselben und umliegenden
Stadtteilen. Die von aul3erhalb Zugezogenen orientieren
sich zunéachst ins Zentrum, wahrend die Nachfolgehaus-
halte, die bereits vor ihrem Umzug in Bremen gelebt
haben, ebenfalls Stadtteile im Umkreis des Zentrums in
ihre Suche einbeziehen. 73 % der Nachziehenden, die
auch vor ihrem Umzug in zentralen Stadtteilen gewohnt
haben, konnten erneut eine Wohnung im Zentrum be-
ziehen (vgl. Abb. 63).
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Abb. 63 Vorheriger Wohnort/Aktueller Wohnort

Umzugsbewegungen in Bremen: Woher kommen die Nachfolgehaushalte?
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Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung

Schafft Wohnungs- Beziehende von Neubauobjekten steigern ihre Wohn-
neubau eine Markt-  qualitéat deutlich und machen so gunstigere und kleinere
entlastung? Objekte fur weniger finanzkraftige Haushalte frei. In der
Regel erfolgt jedoch eine Anpassung der Mieten bei der
Neuvermietung. Das heif3t, dass die freigezogenen
Wohnungen vor der Neuvermietung mdoglicherweise zu
gunstigeren Mietpreisen angeboten wurden. Uberpriifbar
ist jedoch, dass Beziehenden von Neubauobjekten Uber
hohere Einkommen verfugen als Nachfolgehaushalte.
Deutliche Einkommensunterschiede zwischen den bei-
den Gruppen bestétigen, dass der Bau neuer Wohnun-
gen indirekt auch der Versorgung von Haushalten mit
mittleren Einkommen zu Gute kommt. In der Fortsetzung
dieser Sickereffekte ist zu vermuten, dass in der Folge
der weiteren Umzugsketten auch gunstige Wohnungen
zur Versorgung von Haushalten mit kleineren Einkom-
men freigezogen werden. Damit kénnen durch den
Wohnungsneubau ausgeldste Sickereffekte zu einem
gewissen Teil zu einer Marktentlastung im unteren
Preissegment beitragen. Besonders in den stark nach-
gefragten Lagen werden fir Nachfolgehaushalte Woh-
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nungen frei. Durch die Analyse der Umzugsketten lasst
sich feststellen, dass der Bezug eines Neubauobjekts
mit einem Qualitatssprung verbunden ist. Neubaubezie-
hende bilden Gberwiegend Eigentum und beziehen gro-
Be Wohnflachen. Hohe Qualitatsverbesserungen sind
jedoch nur auf der obersten Ebene festzustellen. Auf der
zweiten und dritten Ebene fallen die Qualitatsunter-
schiede geringer aus. Nachfolgehaushalte veréandern
ihre Wohnsituation nur geringfiigig (vgl. Abb. 64).

Abb. 64 Ist eine Marktentlastung erkennbar? et .
GEWOS

Beziehende von
Neubauobjekten

Wohnung des
Nachfolgehaushalts
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@ 123,6 m2 )
Wohnfléche 79 % Miete

@ 84,2 m2
@ 49,8 m2/ Person Wohnﬂg]che
@ 4,34 Zimmer @ 42,9 m2 [ Person
@ 981,60 € Miete bzw. @ 3,2 Zimmer
Kreditbelastung @ 590,30 € Miete

bzw. Kreditbelastung
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Wohnung des
Nachfolgehaushalts

89 % Miete

@ 78,7 m2 Wohnflache
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@ 3,3 Zimmer

@ 551 € Miete bzw.
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Quelle: GEWOS-Haushaltsbefragung
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Zwischenfazit

Zugezogene

Grol3teil der Zugezogenen sind junge Ein- bis Zweipersonenhaushal-
te (38 % Paarhaushalte, 34 % Singlehaushalte)

Die Zugezogenen nehmen Uberwiegend das Ausbildungs- und Ar-
beitsplatzangebot in Bremen wahr

Wohnungen werden bevorzugt in zentralen Stadtteilen wie Schwach-
hausen, Neustadt, Mitte und Findorff gesucht

Es werden tberwiegend Mietwohnungen gesucht (80 %)

Von den Zugezogenen wird meistens der vorherige Wohntyp erneut
gesucht (71%)

Nettokaltmieten groRtenteils zwischen 6 und 7 Euro/m?

Zugezogene sind mit dem neu bezogenen Wohnobjekt und dem
Wohnumfeld mehrheitlich zufrieden

Dennoch werden Defizite im Quartier, wie unzureichende Nahversor-
gung und das Parkplatzangebot, beméangelt

Neubaubeziehende

Neubauobjekte werden tberwiegend von Zwei- bis Dreipersonen-
haushalten mittleren Alters bezogen, die mit dem Umzug eine Steige-
rung der Wohnqualitat bewirken

Der Wohnungsheubau deckt damit zu grof3en Teilen das Nachfrage-
potenzial der Haushalte in der Familien- bzw. Familiengriindungs-
phase ab

Neubauten werden lUberwiegend von Haushalten mit h6herem Ein-
kommen bezogen

Die Nettokaltmieten liegen im Bereich zwischen 10 bis 11 Euro/m?2
und mehr

Ahnliche raumlichen Lage auch nach dem Umzug: Quartiersbezug

Haufigster Umzugsgrund in ein Neubauobjekt ist der Erwerb eines
Eigenheims/einer Eigentumswohnung, 71 % sind Eigentum bildende
Haushalte

Zentrale Lagen u.a. besonders gefragt (Schwachhausen, Neustadt,
Mitte, Findorff, Ostliche Vorstadt)

40 % der Befragten haben sowohl nach Neubau- als auch nach Be-
standsobjekten gesucht
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Mehr als die Halfte aller Befragten konnten ihre Wohnvorstellungen
mit der Wahl des Wohnungsneubaus realisieren (58 %)

Rund zwei Drittel der Neubaubezieher sind mit dem bewohnten Ob-
jekt sehr zufrieden

Nachfolgehaushalte

Nachfolgehaushalte sind vor allem kleinere und etwas jingere Haus-
halte (Haushaltsgré3e durchschnittlich 1,96 Personen mit einem Al-
tersdurchschnitt von 43 Jahren) mit mittleren Einkommen

Uberwiegend Paarhaushalte (44 %)

Der geringere Anteil der Familien mit Kindern und die etwas jlingere
Altersstruktur weisendarauf hin, dass sich Nachfolgehaushalte in ei-
ner Lebensphase vor den Neubaubeziehenden befinden

GroRter Teil der freigezogenen Wohnungen ist Mietwohnungsbe-
stand (79%)

Nettokaltmieten bewegen sich zwischen 7 und 8 Euro/m?

Entlastung zentraler Stadtgebiete (73 % der Wohnungen in zentralen
Lagen freigezogen)
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5 Der Bremer Wohnungsmarkt - Fazit und Ausblick
Wachsender Bremen ist eine wachsende Stadt und konnte in den
Makrostandort letzten Jahren einen kontinuierlichen Einwohnerzuwachs

verzeichnen. Seit dem Jahr 2000 hat Bremen tber 9.000
Einwohnerinnen und Einwohner hinzugewonnen. Ur-
sachlich hierfur ist die positive wirtschaftliche Entwick-
lung in den letzten Jahren, die verbunden mit der Schaf-
fung neuer Arbeitsplatze, zu einem Anstieg der Beschaf-
tigtenzahlen und einer verstarkten berufs- und ausbil-
dungsbedingten Zuwanderung fuihrte. Bremens Wachs-
tum wird daher durch ein positives Wanderungssaldo
getragen, das die negative natlrliche Bevolkerungsent-
wicklung kompensiert. Die Bevolkerungsentwicklung in
den Bremer Stadtteilen verlauft dabei sehr heterogen,
hohe Bevdlkerungszuwéchse sind vor allem in den
Stadtteilen mit einer hohen Neubautatigkeit zu verzeich-
nen. Die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose bis zum
Jahr 2030 geht von weiter steigenden Einwohner- und
Haushaltszahlen aus. Die gréf3te Dynamik ist in den Jah-
ren bis 2025 zu erwarten, danach ist von einer weitge-
hend stabilen Entwicklung auszugehen.

Urbanes Wohnen Bremen profitiert dabei von einer Entwicklung, die in

bevorzugt vielen Regionen Deutschlands zu beobachten ist. Zent-
rale Ursache ist eine Verlagerung der Nachfrage nach
Wohnraum auf die Stadte, insbesondere auch auf die
Grol3stadte. Bremen ist eine attraktive Grof3- und Uni-
versitatsstadt mit vielfaltigen Wohnquartieren, die neu
zuziehende Einwohnerinnen und Einwohner anzieht.
Besonders vom Ausbildungs- und Arbeitsplatzangebot
der Hansestadt profitieren die zuziehenden Haushalte.
Die Mehrheit der Zuziehenden bilden junge Ein- und
Zweipersonenhaushalte, darunter Studierende, Auszu-
bildende, Berufseinsteigende sowie Single- und Paar-
haushalte mit einem hohen Bildungsstand. Aber auch
Haushalte mit héheren Einkommen, die die Einstiegs-
phase in den Beruf hinter sich gelassen haben, ziehen
nach Bremen zu.
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GroRtes Wachs- Das Wohnumfeld mit einer Infrastruktur, wie sie in einem

tumspotenzial in den urbanen Umfeld zu finden ist, erfahrt aus Sicht der

zentralen Stadtteilen Nachfragenden einen kontinuierlichen Bedeutungsge-
winn. Die rdumliche Lage nimmt daher bei der Woh-
nungssuche eine entscheidende Rolle ein. Besonders in
innerstadtischen Lagen mit einer guten Infrastruktur far
den taglichen Bedarf wird bevorzugt nach Wohnungen
gesucht. Zentrale Stadtteile wie Schwachhausen, Neu-
stadt, Mitte, Findorff und Ostliche Vorstadt zahlen zu den
gefragtesten Wohnstandorten. Auch zuklnftig zahlen die
zentralen Stadtteile zu den Gebieten mit den grof3ten
Wachstumspotenzialen.

Wichtige Ziele In- Aufgrund des starken Nachfragedrucks in den zentralen
nenentwicklung und Lagen und der zum Teil besseren Verflgbarkeit von
Nachverdichtung Wohnungen weichen viele Haushalte auf periphere Be-

reiche oder auf die Region Bremen aus. Nur durch
Wohnungsneubau kdnnen die prognostizierten Wachs-
tumspotenziale in den zentralen Stadtgebieten genutzt
werden und ein Bevolkerungswachstum erfolgen. Um
eine Entwicklung zur Starkung der Wohnfunktionen in
innerstadtischen Lagen zu fordern, werden bestehende
Bebauungsplane fur die Innenstadt hinsichtlich ihrer
Wohnzuléssigkeit Gberpruft und nach Moglichkeit gean-
dert. Innenentwicklung und Nachverdichtung sind we-
sentliche Ziele der Hansestadt.

Wohnungsmarktre-  Gleichzeitig fiihrte die positive wirtschaftliche Entwick-

gion als Konkurrent lung zu einer Zunahme der Pendlerbewegungen zwi-

im Einfamilien- schen der Hansestadt und der Region. Besonders die

haussegment Kernstadt Bremen ist durch eine starke Pendlerverflech-
tung gepragt. Aufgrund von Flachenpotenzialen in der
Region und glnstigeren Baulandpreisen besteht eine
vergleichsweise grof3e Konkurrenzsituation zwischen der
Stadt Bremen und der Bremer Wohnungsmarktregion.
Abwanderungen aus Bremen in die Region haben in den
letzten Jahren wieder leicht zugenommen. Ursache hier-
fur ist vorwiegend der Erwerb eines Eigenheims und der
hohe Nachfragedruck in der Hansestadt.



Beratung
Planung

- 113 - Forschung

GEWOS

Anstieg der Familien Im Gegensatz zu anderen GrofR3stadten nimmt das Ein-

in zentralen Lagen familienhaussegment aufgrund des Bremer Hauses in
den zentralen Stadtgebieten eine bedeutende Rolle ein.
Da die Hansestadt traditionell einen vergleichsweise
hohen Anteil an Wohneigentumsformen aufweist, ist
jedoch auch die hohe Nachfrage nach Mietwohnraum zu
beachten. Wahrend zuziehende Haushalte zu ca. 80 %
eine Mietwohnung, bevorzugt in zentralen Lagen, su-
chen und AuRenwanderungen starker nach innen ge-
richtet sind, verlaufen Binnenwanderungsstrome ten-
denziell in Richtung der au3eren Lagen. Diese Entwick-
lung ist vor allem durch Familien getragen und auf die
Verflugbarkeit und das Preisniveau in den &auReren
Stadtteilen zuriickzufuhren. Der Anstieg der Haushalte
mit Kindern in einigen innerstadtischen Stadtteilen weist
jedoch auf eine Abschwachung dieses Wanderungsmus-
ters und eine zunehmende Praferenz von Familien zum
Wohnen in zentralen Lagen hin. Auch in der Haushalts-
befragung zeigten ebenso viele Familien Interesse, ein
Neubauobjekt in der Bremer Innenstadt zu beziehen wie
diejenigen, die sich fur das Wohnen in dezentraleren
Lagen entschieden. Dies spiegelt das Potenzial wider,
Wohnraum fiir Familien zu schaffen, die urbane Qualita-
ten suchen. Die attraktive Gestaltung des innerstadti-
schen Wohnraums flr unterschiedliche Zielgruppen und
somit auch fur Familien ist daher eine wichtige Aufgabe
der Wohnungspolitik in Bremen.

Raumliche Orientie- Neben der verstarkten Nachfrage nach innerstadtischem

rung und Praferenz Wohnraum sind auf Basis der Haushaltsbefragungen

des vorherigen weitere Nachfragemuster zu erkennen. Die Haushaltsbe-

Wohntyps fragungen belegen, dass Bremer Haushalte bei Umzu-
gen mehrheitlich in ihrer jeweiligen Wohnlage oder in
benachbarten Lagen verbleiben. Wer bereits zentral
wohnt, mochte auch weiterhin zentral wohnen - muss
jedoch aufgrund der hohen Nachfrage und der Preisent-
wicklung teilweise auf &ufRere Lagen ausweichen. Wer
eher am Stadtrand gewohnt hat, méchte auch dort wie-
der wohnen. Dies deutet auf einen starken Quartiersbe-
zug hin. Ebenfalls Iasst sich dieses Muster entsprechend
des Wohntyps Ubertragen, besonders die zugezogenen
Haushalte haben Uberwiegend den vorherigen Wohntyp
erneut bevorzugt.
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Steigende Wohn- Dagegen werden die urspriinglichen Nachfragekriterien
raumanpassungen  wie zum Beispiel Schnitt der Wohnung und Anzahl der
und Wohnungsab- Zimmer in ihrer Bedeutung ,zweitrangig“. Gleichwohl
gange entstehen wachsende Anspriiche an Wohnqualitaten,

z. B. zeitgemaRe Grundrisse und Wohnumfeldgestal-
tung, die die Stadt besonders in Quartieren mit einem
hohen Anteil an 50er-, 60er- und 70er-Jahre-Bauten vor
besondere Herausforderungen stellen. Der Wohnungs-
bestand in Bremen ist mit 57 % der Wohnungen durch
diese Baualtersklassen gepragt. Zudem sind es insbe-
sondere steigende Energiekosten und die zunehmende
Alterung der Bevolkerung, die Anpassungen der Woh-
nungsbestande erforderlich machen. Auch der Woh-
nungsabgang und damit der Abriss nicht mehr marktfa-
higer Bestande werden weiter zunehmen.

Anspannung des Die steigende Nachfrage in der Stadt flhrt zu einer stei-
Marktes - hohe Miet- genden Anspannung des Bremer Wohnungsmarktes. So
preisdynamik ist in den letzten vier Jahren eine deutlich dynamischere

Mietenentwicklung als in den Jahren davor zu beobach-
ten: In Bremen stiegen die Angebotsmieten in diesem
Zeitraum um 18 %, in vergleichbaren Grol3stadten wie
Leipzig oder Nirnberg lag der Preisanstieg zwischen
11 % und 14 %. Die Spitzenmieten im Neubau liegen
aktuell bei knapp 13 Euro/m2, ein Anstieg von rund 30 %
innerhalb der letzten funf Jahre. Dabei weisen die zent-
ralen Stadtteile aufgrund der starken Nachfrage ein ho-
heres Angebotsmietniveau auf als periphere Lagen. Ins-
besondere aufgrund der wachsenden Zahl kleiner Haus-
halte und der geringen Anzahl von kleinen Wohnungen
sind in diesem Segment besonders hohe Mieten zu be-
obachten. Um der Mietpreisdynamik entgegenzuwirken
hat der Senat eine Verordnung zur Senkung der Kap-
pungsgrenze erlassen, wonach Mieterh6hungen auf
15 % innerhalb von drei Jahren begrenzt werden. Ein
weiterer Indikator ist die Leerstandsentwicklung. Zum
Beispiel sank die Leerstandsquote der GEWOBA von
1,8 % in 2009 auf 0,29 % in 2013.

Bereitstellung von Da die Flachen in Bremen begrenzt sind, ist in der Stadt-
Wohnbauflachen und Wohnungsmarktentwicklung Kreativitdt gefragt.
Bremen hat bereits 2009 ein neues Leitbild der Stadt-
entwicklung bis 2020 entwickelt, in dessen Rahmen
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auch eine Wohnungsbaukonzeption erarbeitet wurde.
Die Wohnungsbaukonzeption ist ein wichtiger Baustein
fur die (Weiter-)Entwicklung attraktiver und nachfragege-
rechter Quartiere. Dabei wird dem Ziel der Innenentwick-
lung Vorrang vor dem Ziel der Stadterweiterung einge-
raumt. Dies dokumentiert auch der in Aufstellung befind-
liche Flachennutzungsplan fur die Stadtgemeinde Bre-
men, welcher der Innenentwicklung einen noch hdheren
Stellenwert beimessen wird.

Bundnis fiur Wohnen Im Herbst 2012 wurde das Bremer ,Bundnis fur Woh-

Wohnbauflachen nen“ gegrundet, mit dem die Politik und die Verwaltung

30+ in Kooperation mit der Wohnungswirtschaft, Verbanden,
Kammern und weiteren Akteurinnen und Akteuren des
Wohnungsmarkts das Ziel einer ausreichenden Wohn-
raumversorgung fir alle Einkommensgruppen erreichen
mochten. Mit den ,Wohnbauflachen 30+“ wurden kon-
krete Standorte fur Wohnungsneubau ausgewiesen.
Dabei stehen bereits auf Uber 40 Standorten Wohnbau-
flachenpotenziale zur Verfligung, auf denen bis zu 4.800
neue Wohnungen entstehen sollen. Zusatzlich zu den
30+ Flachen gibt es weitere grol3e Innenentwicklungspo-
tenziale, die im Rahmen der allgemeinen Bautatigkeit
zusétzliche Wohnungsneubauangebote schaffen. Fur
Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen wurde
ein Wohnraumférderungsprogramm aufgelegt, das in
den nachsten Jahren fortgesetzt werden wird.

Bevoélkerungs- Durch die Entwicklung der Wohnungspotenzialflachen

wachstum durch kénnen neue, attraktive Wohnungsangebote geschaffen

Wohnungsneubau werden. Nur das Ankurbeln des Wohnungsneubaus in
Bremen kann zu einer Entlastung des Wohnungsmark-
tes beitragen. Darlber hinaus wird neuer Wohnraum
eine zusatzliche Nachfrage generieren und zu steigen-
den Zuzugszahlen flihren. In der oberen Prognosevari-
ante ergibt sich von 2012 bis 2030 ein Nachfragepoten-
zial von etwa 19.000 Wohnungen bzw. 1.000 Wohnun-
gen pro Jahr. In der unteren Variante, die von einer
deutlich moderateren Haushaltsentwicklung ausgeht,
belauft sich das Neubaupotenzial auf gut 11.000 Woh-
nungen bzw. 600 Wohnungen pro Jahr.
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Wohnungsneubau Neubauobjekte werden tUberwiegend von Zwei- bis Drei-

versorgt Uberwie- personenhaushalten mittleren Alters bezogen, die mit
gend Haushalte mit dem Umzug eine Steigerung der Wohnqualitat bewirken.
hoheren Einkom- Damit wird insbesondere die Nachfrage von Familien
men... und Haushalten in der Familiengriindungsphase mit dem

Wohnungsneubau bedient. Aber auch &ltere Menschen
und Singles profitieren von dem neuen Wohnungsange-
bot. Die Mehrheit der Neubaubeziehenden sind Haus-
halte, die mit dem Umzug Eigentum bilden. Der Woh-
nungsneubau versorgt damit tberwiegend Haushalte mit
héheren Einkommen.

...und entlastet zent- Die Nachfolgehaushalte sind etwas jingere und vorwie-

rale Stadtgebiete gend kleinere Paarhaushalte mit mittleren Einkommen.
Durch den Wohnungsneubau werden zu einem Grof3teil
Wohnungen aus dem Mietwohnungsbestand freigezo-
gen. Freiwerdende Wohnungen erstrecken sich dabei
Uber das gesamte Preissegment, konzentrieren sich
Uberwiegend bei Mietpreisen zwischen 7 und 8 Euro/mz,
Im Vergleich dazu bewegt sich das Mietpreisniveau bei
Neubauwohnungen Uberwiegend ab 10 bis 11 Euro auf-
warts. Im Untersuchungszeitraum lagen 73 % der freige-
zogenen Wohnungen in zentralen Lagen der Hanse-
stadt. Damit tragt der Wohnungsneubau ebenfalls zur
Entlastung der stark nachgefragten Lagen bei.

Forderung des Sozi- Aullerdem lasst sich anhand der Befragungsergebnisse

alwohnungsbe- belegen, dass es, wenn auch in begrenztem Umfang,
stands von beson-  durch den Neubau ausgeltste Sickereffekte gibt. Die
derer Relevanz Versorgung der Haushalte mit kleinen und mittleren Ein-

kommen ist jedoch nicht allein durch den freifinanzierten
Wohnungsneubau zu erreichen. Die Befragungsergeb-
nisse deuten an, dass auch glnstigere Wohnungen in-
folge der Umzugsketten freigesetzt werden, die bei der
Neuvermietung allerdings eine Anpassung der Miete
erfahren kénnen. Diese Angebotspreise werden ab dem
Jahr 2015 durch die sogenannte Mietpreisbremse gede-
ckelt, die so zu einer Verbesserung der Situation von
Haushalten mit kleinen und mittleren Einkommen beitra-
gen wird. Aufgrund des Bindungsauslaufes und des
Ruckgangs von offentlich geférderten Wohnungen bis
zum Jahr 2030 wird der Nachfragedruck im preisgunsti-
gen Wohnungsmarktsegment verstarkt und fuhrt zu gro-
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Beren Herausforderungen bei der Versorgung von Mie-
terhaushalten. Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau
sollte daher weiterhin ein zentrales Handlungsfeld der
Wohnungspolitik Bremens sein.

Potenziale in attrak- Die Uberseestadt und der Stadtwerder mit inren Wasser-

tiven Lagen lagen bilden eine sehr nachgefragte Ergéanzung des ci-
tynahen Wohnungsangebotes. Maf3geblich ist auch das
Neue Hulsberg-Viertel mit ca. 1.000 Wohneinheiten,
davon 25 % Sozialwohnungen. Weitere Standorte mit
vergleichbaren Lagequalitdten sind in Vorbereitung.

Weiterentwicklung Preiswerte und gleichzeitig innovative Mietwohnungspro-

von Bestandsquar-  jekte stehen im Focus der Architekturwettbewerbe mit

tieren den Titeln ,ungewdhnlich wohnen® bzw. ,ungewdhnlich
(weiter) wohnen®. Ausgelobt wurden diese Wettbewerbe
von der GEWOBA, die sich vor dem Hintergrund, dass
jeder 8. Bremer bzw. jede 8. Bremerin in einer ihrer
Wohnungen wohnt, mit der Frage der Zukunftsfahigkeit
ihrer Bestande und Quartiere beschéftigt hat. Kooperati-
onspartner waren das Bauressort und die Bremer Archi-
tektenkammer. Im ersten Wettbewerb sollten die Exper-
ten Perspektiven erarbeiten, wie kleine Baullicken und
Freiflachen in GEWOBA-Siedlungen der 1950er und
1960er Jahre sinnvoll weiterentwickelt werden kdnnen.
Mit den Solitarbauten aus ,ungewdhnlich wohnen® konn-
te gezeigt werden, dass punktuell neue Wohnqualitaten
und -angebote geschaffen werden kénnen. Der Men-
geneffekt ist aber begrenzt. Insofern sieht die GEWOBA
den zweiten Ansatz in der Weiterentwicklung und An-
passung vorhandener Gebaude. Entsprechend hatte der
zweite Wettbewerb seinen Schwerpunkt auf Ubertragba-
ren baulichen Erweiterungskonzepten fir den Bestand,
auf Aufstockungen, An- und Ausbauten der Geb&ude.
Hierfur nutzt die GEWOBA das serielle Bauen, mit dem
Ziel, qualitatsvollen Wohnraum schnell und glnstig zu
realisieren.
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Zukunfsorientierte Die skizzierten Beispiele fur neue Bau- und Stadtent-
Entwicklung bereits wicklungsprojekte zeigen deutlich, dass sich die Stadt
gestartet Bremen mit den Herausforderungen einer grof3eren und
differenzierteren Nachfrage am Wohnungsmarkt intensiv
auseinandersetzt und ihnen kreativ begegnet. Auf Basis
der bisherigen politischen MalRnahmen kann es Bremen
gelingen, den Wohnungsbestand nicht nur partiell zu
verjingen, sondern auch attraktiver und damit nachfra-
gegerecht zu gestalten. Die Neubauangebote bieten
ebenso wie die Pilotprojekte Gestaltungspotenzial fur die
Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung. Sie ziehen un-
terschiedlichste Bevdlkerungsgruppen von auf3en und
innen an und tragen so zur sozialen Durchmischung bei.

Entwicklung mit Bremen wird wachsen und erklart dies zu einer Standor-

»AugenmaR* tentwicklungsstrategie. Dies soll mit ,Augenmal}* unter
Bericksichtigung der gesamten Stadtgesellschaft und
einer den Bremischen Mal3stdben gentigenden kleintei-
ligen urbanen Entwicklung geschehen.

Herausforderungen Diesen Prozess zu steuern, ist eine grol3e Herausforde-

der Wohnungsmark- rung fur Bremen und die Akteurinnen und Akteure am

tentwicklung Wohnungsmarkt. Neben der erforderlichen Qualifizie-
rung des Wohnungsbestandes wird Bremen wie jede
andere Grof3stadt in Deutschland weiter mit zunehmen-
den Engpassen in der quantitativen Wohnraumversor-
gung rechnen muissen. Neben dem Trend zu mehr Ur-
banitat, der haufig durch eine eher kaufkréaftige Nachfra-
ge getragen wird, gibt es in bedeutsamen Umfang
wachsende Versorgungserfordernisse fir einkommens-
schwéachere é&ltere Haushalte, Studierende, einkom-
mensschwache Migranten und eine sprunghaft gewach-
sene Zahl an Flichtlingen. Ebenfalls sollten MalZnahmen
fur Haushalte mit Marktzugangsproblemen angestrebt
werden. Hierbei kdnnten Kooperationsvertrage mit Woh-
nungsunternehmen und die Einbindung sozialer Trager
die Versorgung dieser Personengruppen unterstitzen.
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Anpassung und Ak- Bremen verflgt Uber ein breites Spektrum an Wohn-

tualisierung der raumangeboten. Die Vielfalt wurde und wird durch die

stadtischen Strate-  gezielte Profilierung von Stadtteilen und Standorten er-

gien auf Basis des weitert. Damit ist Bremen fir die Befriedigung kunftiger

Monitorings Bedurfnisse zum Wohnen gut aufgestellt. Nachfragege-
rechte Angebote kdnnen jedoch, z. B. aufgrund der Vor-
laufzeit von Baumaflnahmen, nicht immer innerhalb kur-
zer Frist und z. T. nicht in vollem Umfang bedient wer-
den. Aufgrund sich zunehmend dynamischer vollziehen-
den Trends und Entwicklungen der Nachfrage sollte die
Stadt in engen Abstanden Anpassungsnotwendigkeiten
ihrer Strategien Uberprifen. Grundlage dafir bildet das
Wohnungsmarktmonitoring. Dieses stellt sicher, dass
sich wohnungsmarktpolitische Entscheidungen stets auf
aktuelle Erkenntnisse stiitzen. Unterschiedliche Entwick-
lungen und aktuelle Trends konnen frihzeitig identifi-
ziert, geeignete MaRRnahmen eingeleitet und Standort-
vorteile auch zukiinftig gesichert werden.
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Anhang
Anhang 1: AuBenwanderungssaldo unter 18-jahriger 2011 bis 2013

Blumenthal

Blockland

AuBRenwanderungssaldo
2011 bis 2013, unter 18-jahrige
unter -30
-30 bis unter -10
-10 bis unter 10
10 bis unter 30
I 30 bis unter 50
I 50 bis unter 70
I 70 und mehr
keine Werte

Horn-Lehe

Schwachhausen

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 2: AuRenwanderungssaldo 18- bis unter 25-jahriger 2011 bis 2013

Blumenthal

Vegesack

Burglesum

Blockland

AuBenwanderungssaldo
2011 bis 2013, 18 bis 25-jahrige
unter -10
-10 bis unter 10
10 bis unter 30
I 30 bis unter 50
Il 50 bis unter 70
I 70 bis 90
I ©0 und mehr
keine Werte

Quelle: StalLa Bremen
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Anhang 3: AuRenwanderungssaldo 25- bis unter 30-jahriger 2011 bis 2013

AuBenwanderungssaldo
2011 bis 2013, 25 bis 30-jahrige
| | unter-30
-30 bis unter -10
~_ -10 bis unter 10
[ 110 bis unter 30
[ 30 bis unter 50
I 50 und mehr
keine Werte

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 4: AuRenwanderungssaldo 30- bis unter 50-jahriger 2011 bis 2013

o

3 &
N Blur‘t,}el?thal‘

Blockland

AuBenwanderungssaldo )
2011 bis 2013, 30 bis 50-jahrige ‘ Horn-Lehe
I unter -50 :
|| -50 bis unter -30
-30 bis unter -10
|| -10 bis unter 10
I 10 bis unter 30
I 30 bis unter 50
I 50 und mehr
keine Werte

Huchting,
> JI

Quelle: StaLa Bremen
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Anhang 5: AuRenwanderungssaldo 50- bis unter 65-jahriger 2011 bis 2013

¢ S
N Blurggnthal

.

AuBenwanderungssaldo
2011 bis 2013, 50 bis 65-jahrige
~ unter-15

-15 bis unter -5

-5 bis unter 5
| 5bisunter15
I 15 bis unter 25
B 25 bis unter 35

I 35 und mehr

| keine Werte

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 6: AulRenwanderungssaldo Uber 65-jahriger 2011 bis 2013

AuBenwanderungssaldo
2011 bis 2013, iiber 65-jahrige
- unter -25
|| -25bis unter-15
-15 bis unter -5
| | -5bisunter5
I 5 bis unter 15
I 15 bis unter 25
I 25 und mehr
keine Werte

Quelle: StaLa Bremen
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Anhang 7: Binnenwanderungssaldo unter 18-jahriger 2011 bis 2012

Binnenwanderungssaldo
2011 bis 2012, unter 18-jahrige
I unter -50
-50 bis unter -30
| -30 bis unter -10
|| -10 bis unter 10
| 10 bis unter 30
I 30 bis unter 50
I 50 und mehr

keine Werte

R 1

gen]

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 8: Binnenwanderungssaldo 18- bis unter 25-jahriger 2011 bis 2012

Blockland

Binnenwanderungssaldo
2011 bis 2012, 18 bis 25-jahrige
I unter -50
[ | -50 bis unter -30
.~ -30 bis unter -10
[ |-10 bis unter 10
| 10 bis unter 30
I 30 bis unter 50

I 50 und mehr

keine Werte

Quelle: StaLa Bremen
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Anhang 9: Binnenwanderungssaldo 25- bis unter 30-jahriger 2011 bis 2012

Binnenwanderungssaldo
2011 bis 2012, 25 bis 30-jahrige
I unter -25

|| -25bis unter-15
| -15 bis unter -5
| |-5bisunters
| 5 bis unter 15
I 15 bis unter 25

- 25 und mehr

keine Werte

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 10: Binnenwanderungssaldo 30- bis unter 50-jahriger 2011 bis 2012

Blockland

Binnenwanderungssaldo
2011 bis 2012, 30 bis 50-jahrige
I unter -50
[ | -50 bis unter -30

| -30 bis unter -10
[ |-10 bis unter 10

| 10 bis unter 30
I 30 bis unter 50

I 50 und mehr

keine Werte

Quelle: StaLa Bremen
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Anhang 11: Binnenwanderungssaldo 50- bis unter 65-jahriger 2011 bis 2012

Binnenwanderungssaldo
2011 bis 2012, 50 bis 65-jahrige
I unter -25
[ | -25bis unter -15
| -15bis unter -5
[ | 5-bisunter5
| 5 bis unter 15
I 15 bis unter 25

I 25 und mehr

keine Werte

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 12: Binnenwanderungssaldo uber 65-jahriger 2011 bis 2012

e 4
\ Iur(}?jl\thal

Blockland

Binnenwanderungssaldo
2011 bis 2012, {iber 65-jahrige
| unter-30

| -30 bis unter -10
| -10 bis unter 10
[ 110 bis unter 30
I 30 bis unter 50
I 50 bis unter 70

- 70 und mehr

keine Werte

Quelle: StaLa Bremen
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Anhang 13: Mobilitatskennziffer®

Blockland

Mobilitatskennziffer
pro 1.000 Einwohner
unter 75
| 75 bis unter 100
100 bis unter 125
I 125 bis unter 150
I 150 bis unter 175
I 175 bis unter 200
I 200 und mehr
keine Werte

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 14: Haushaltsentwicklung 2011 bis 2013

Blockland

Entwicklung der Haushalte
2011 bis 2013, in %
| lunter-50
| -5,0 bis unter 2,5
| -2,5 bis unter 0
| | obisunter25
[ 2,5 bis unter 5,0
B 5,0 bis unter 7,5

I 7.5 und mehr

keine Werte

Quelle: StaLa Bremen

¢ Mobilitatskennziffer - Eine KenngroRe fir die Beurteilung der Wohnungsmarktsituation ist die Fluktuation. In
Stadtteilen mit einer hohen Fluktuation findet ein starkerer Austausch der Wohnbevélkerung statt, der eine
starkere Mietendynamik beguinstigt und so zur Verscharfung der Wohnungsmarktsituation beitragen kann.
Die Fluktuation wird in Form einer Mobilitatskennziffer dargestellt. Sie setzt die Zahl der Zu- und Fortzige ins

Verhéltnis zu den Einwohnern.
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Anhang 15: Singlehaushalte

Blockland

Singlehaushalte
Anteil an Gesamthaushalten 2013, in %
! unter 40
[ 1 40 bis unter 50
I 50 bis unter 60
I 60 bis unter 70
I 70 und mehr
keine Werte

Quelle: StaLa Bremen

Anhang 16: Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in der Region Bremen

~———— Delmenharst
Ganderke K , Entwicklung Kaufpreis
[ 2008 bis 2013

0%
0% -
10% -
20% -
30%

10%
20%
30%

i
VoW ¥ VA
nOIA A

A

Eigentumswohnung
2013 (Kaufpreis)
unter 900 €/m=
900 bis unter 1.000 €/m?
I 1.000 bis unter 1.100 €&m?
B 1100 bis unter 1.200 €/m?
W 1.200 bis unter 1.300 €/m?
| | mehr als 1.300 &m?*

I

5

.GEWOS Qusile: Immobilienscout
——— b

Quelle: ImmobilienScout24
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Anhang 17: Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Blockland

Ein- & Zweifamilienhduser Entwicklung Kaufpreis

Kaufpreis (2013) 2008 bis 2013
[ <200.000 € 2 </=0%
I 200.001-250.000€ & 1%-10%
I 250.001-300.000€ % 11% - 20%
I 300.001-400.000€ 7 21% -40%
I > 400.00 € A >40%

keine Daten

Quelle: ImmobilienScout24
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Anhang 18: Wohnungsmarktbilanz

Haushalte 275.710  282.710  283.310

Fluktuationsreserve (3 %) 8.270 8.480 8.500

Haushalte mit Fluktuationsreserve

(nachgefragte Wohnungen) 283.980 291.190 291.810

Wohnungsbestand ohne Neubau 283.090 278.490 272.790
Wohnungsabgange - -4.600 -5.700
Nachfragetberhang 890 12.700 19.020
Haushalte 275.000 277.900 275.990
Fluktuationsreserve (3 %) 8.250 8.340 8.280

Haushalte mit Fluktuationsreserve

(nachgefragte Wohnungen) 283.250 286.240 284.270

Wohnungsbestand ohne Neubau 283.090 278.490 272.790

Wohnungsabgange - -4.600 -5.700

Nachfragetberhang 160 7.750 11.480
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Stadtteilprofile

Transparenter Die Wohnungsmarktentwicklung der einzelnen Stadtteile

Uberblick... und Ortsteile in der Hansestadt Bremen verlauft sehr
heterogen. Da kleinraumige Daten zur Wohnungsmarkt-
entwicklung eine wichtige Grundlage fir die praktische
Arbeit darstellen, wurden zusétzlich zu den kleinraumi-
gen Analysen spezifische Stadtteil- und Ortsteilprofile
erstellt. Diese Profile bieten einen detaillierten und an-
schaulichen Uberblick tGber die jeweilige Situation vor
Ort und bereiten transparent die wesentlichen Informati-
onen als Planungsgrundlage auf. Die Profile sind zwei-
seitig angelegt und stellen die jeweils aktuelle Angebots-
und Nachfragesituation sowie die Bevdlkerungsprogno-
se auf Ebene der Stadtteile und Ortsteile dar. Sie sind so
aufgebaut, dass durch eine einheitliche Gestaltung ein
schneller Uberblick und eine groRtmdgliche Vergleich-
barkeit ermdglicht werden.

...uber 20 Stadtteile Die Profile wurden fir insgesamt 20 Stadtteile und Orts-

und Ortsteile teile der Hansestadt Bremen erstellt. Die eigenstandigen
Ortsteile Seehausen, Strom und Blockland, die keinem
Stadstteil zugeordnet sind, verfligen lber vergleichsweise
geringe Entwicklungspotenziale bezogen auf das ver-
fligbare Wohnbauland. Daher sind diese nicht Gegen-
stand der kleinraumigen Betrachtung.
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Blumenthal ist der am nérdlichsten gelegene Stadtteil in Bremen.
Neben industriell gepragten Stadtteilbereichen sind auch landliche
Strukturen bspw. in Farge und Rekum vorhanden. In Rekum
befindet sich auch der historisch bedeutsame U-Boot-Bunker
"Valentin". Der Anteil von Personen mit Migrationshintergrund an
der Bevdlkerung ist vergleichsweise hoch. Der Stadtteil ist den
Folgen des Strukturwandels besonders stark ausgesetzt.
Arbeitsplatzverluste fuhrten zu Abwanderungen und anhaltenden
Einwohnerverlusten. Der lokale Wohnungsmarkt ist von moderaten
Leerstanden im Geschosswohnungsbau und geringer Nachfrage
nach Neubauflachen gekennzeichnet.

Bevolkerungsstruktur Blumenthal Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)

Auslanderinnen 11,9% 13,5% 35%

Personen mit 30%

Miarationshint d 28,2% 29,4%

igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 9,6% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) R 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 17,2% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 1,5% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichti Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
ver gsprichtg 31,1% 32,7%

Beschaftigte = Stadt Bremen EBlumenthal
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Blumenthal Bremen
60% Haushalte insgesamt 15.343 305.769
50%

Einpersonenhaushalte 43,2% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 56,8% 47,5%
20%
° Paare 44,8% 37,5%
10%
Familien 20,0% 16,4%
0%
1 PHH 2PHH 8 PHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 14.5% 14 0%
B Stadt Bremen EBlumenthal haushalte 65 Jahre und alter) 070 V70
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung \c/):r?;te
18121 Stadt ab 80 Jahre
Bremen
100 vvvtieeses s 65 bis < 80 Jahre
98 - ®eee e—— Obere
o Variante ;i

gg “tee.,, . L — Blumenthal 45 bis < 65 Jahre

92 R T T 30 bis < 45 Jahre

90 SR x e ceeeees Untere

88 Variante 18 bis < 30 Jahre

86 Stadt

84 Bremen 6 bis < 18 Jahre

N ¥ © © O N ¥ © ® o °°°ccceUntere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR I KL LR Blumenthal )
-150 -100 -50 0 50
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Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 15.300 290.413
Blumenthal i 37
Anteil WE in EFH / ZFH 51,2% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen 3 et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 79,9 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 39,3 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,13 1,20
E]1 Raum ®2 Raume = 3 Raume ®4 Raume =5 R&ume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e Blumenthal
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
6,00 € —
Griines Band Lussum Lussum-Bockhorn 1,36
5,00 € — =
Ronnebecker Hafen Blumenthal 1,43
4,00 € T T T T )
ehem. Dewers Areal Rénnebeck 1,64 2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € e
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
- € )
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
UC_) e
(%2}
2 200€
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 47,1% bis 75 13,0% bis 250 13,0% Mehrfamilienhaus 62,5%
Eigentum 26,5% bis 100 4,3% bis 350 4,3% Eigenheim 37,5%
Altengerechtes Wohnen 14,7% bis 150 43,5% bis 500 0,0%
keine konkrete Vorstellung 11,8% bis 200 21, 7% Uiber 500 0,0%
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Borgfeld im Nordosten Bremens gehort zu den landlich gepragten
Ortsteilen mit geringer Bevolkerungsdichte. Die Entwicklung von
Wohnquartieren des gehobenen Standards hat in den letzten
Jahren zu einem erhéhten Zuzug insbesondere der 30- bis unter 45-
Jahrigen gefuhrt. Das Durchschnittseinkommen liegt mit 58.600 €
deutlich uber dem Bremer Durchschnitt. Neben landwirtschaftlichen
Nutzflachen befindet sich hier mit den Borgfelder Wimmewiesen
auch das groRte Naturschutzgebiet Bremens. Mit rund 34 % hat

Y / Borgfeld zudem den héchsten Anteil an Familienhaushalten in der
\»f \ ( { \;/ Hansestadt Bremen.
) r
I o
Bevolkerungsstruktur Borgfeld Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)

Auslanderinnen 4,8% 13,5% 35%

Personen mit 30%

Miarationshint d 14,4% 29,4%

igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 2,0% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) 1,4% 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften k.A. 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte k.A. 1,8% 0% -
<6Jahre 6bis<18 18bis< 25bis< 45bis< 65bis< ab75
Sozialversicherungspflichti Jahre  25Jahre 45Jahre 65Jahre 75Jahre  Jahre
ver S 31,8% 32,7%

Beschaftigte = Stadt Bremen ®Borgfeld
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Borgfeld Bremen
60% Haushalte insgesamt 3.762 305.769
50%

Einpersonenhaushalte 27,5% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 72,5% 47,5%
20%
° Paare 64,2% 37,5%
10%
Familien 33,9% 16,4%
0%
1 PHH 2PHH 8 PHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 33 3% 14 0%
" Stadt Bremen ®Borgfeld haushalte 65 Jahre und alter) P kS
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
106 Stadt ab 80 Jahre
B
104 Y "oe. remen 65 bis < 80 Jahre
o Cee, — Ohere
102 +* Variante f
. 1: —ﬁ. Borgfold 45 bis < 65 Jahre
100 1 TT¥Tesecee..., 30 bis < 45 Jahre
98 MLE TN - eeeeeee Untere
° Variante 18 bis < 30 Jahre
96 Stadt
Bremen 6 bis < 18 Jahre

2012
2014
2016
2018

eeessse Untere

Variante
Borgfeld

< 6 Jahre

100 150



Wohnungsmarktkonzept Bremen RS

e,
GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)

Anzahl Wohnungen 3.492 290.413

Borgfeld 1 16
Anteil WE in EFH / ZFH 85,0% 35,8%

Anteil 6ffentlich
0,
geforderter Wohnungen S et

Wohnflache je Wohnung (in m?) 114,5 76,3 Stadt Bremen

Wohnflache je Einwohner (in m?) 44,1 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 8,16 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flache Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e Borgfeld
Projektname Ortsteil ) 7.00€
(in ha)

6,00 € #

5,00 €

4,00 € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012

Eigentumswohnung in €/m?
2.000 €

1.500 € —

1.000 €

500 €

- € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012

Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt

300 €
[ —
=}
T —
(%2}
2 200€
'_
| | 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 25,8% bis 75 5,0% bis 250 28,9% Mehrfamilienhaus 46,2%
Eigentum 53,9% bis 100 6,9% bis 350 20,8% Eigenheim 53,8%
Altengerechtes Wohnen 9,0% bis 150 17,6% bis 500 4,4%
keine konkrete Vorstellung 11,2% bis 200 15,1% Uber 500 1,3%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Burglesum

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Burglesum gehdrt zu Bremen Nord und ist
flachenmafig der drittgro3te Stadtteil Bremens. Die Alterstruktur
wird durch eine hohe und zunehmende Anzahl &lterer Menschen
und durch die Abnahme der jiingeren Altersgruppen gepragt. Paare
ohne Kinder sind in den Ortsteilen deutlich haufiger als in anderen
Stadtteilen vertreten.

Bevolkerungsstruktur Burglesum Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 9,0% 13,5% 35%
Personen mit 30%
Miarationshint d 25,8% 29,4%
igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 7,3% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) [ 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 12,4% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 3,5% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig . . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte b et mStadt Bremen ®Burglesum
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Burglesum Bremen
60% Haushalte insgesamt 16.771 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 45,6% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 54,4% 47,5%
20%
° Paare 43,7% 37,5%
10%
% Familien 17,5% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
0, 0,
¥ Stadt Bremen ® Burglesum haushalte 65 Jahre und alter) s L
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
102 Stadt ab 80 Jahre
i Bremen
100 65 bis < 80 Jahre
08 - —\C/)be_re
ariante H
96 | Burglesum 45 bis < 65 Jahre
94 30 bis < 45 Jahre
eeseesee Untere
92 Variante 18 bis < 30 Jahre
90 Stadt
Bremen 6 bis < 18 Jahre
N S © ® O &N ¥ © o o ‘C*cecceUntre < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR KKK K Burglesum ’ '
-60 -40 -20 0 20 40 60 80



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Burglesum

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 16.695 290.413
Burglesum | 34
Anteil WE in EFH / ZFH 42,4% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen SR et
Wohnflache je Wohnung (in m2) 81,9 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 41,9 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 2,82 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e BUrglesum
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
) 6,00 € e
BillungstralRe St.Magnus 1,47
5,00 €
Lesumpark Lesum 1,83
4,00 € T T T T )
Eichenhof St.Magnus 0,62 2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € ———————————
1.000 € - —
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
UC_) e
(%2}
T 200€ —_—
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 30,1% bis 75 4,4% bis 250 17,8% Mehrfamilienhaus 51,5%
Eigentum 45,1% bis 100 25,6% bis 350 4,4% Eigenheim 48,5%
Altengerechtes Wohnen 10,6% bis 150 30,0% bis 500 3,3%
keine konkrete Vorstellung 14,2% bis 200 14,4% Uiber 500 0,0%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Findorff

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Findorff grenzt nordlich an die Bremer Innenstadt an.
Er ist gepragt durch die beiden Ortsteile Regensburger Strale und
Findorff-Burgerweide. Die beiden Ortsteile sind in den letzten Jahren
stark gewachsen. In allen Ortsteilen sind Ehepaare
unterdurchschnittlich vertreten und die Anzahl der
Einpersonenhaushalte ist gestiegen. In Findorff Ubersteigt die
Wohnungsnachfrage das Angebot deutlich.

Bevolkerungsstruktur Findorff Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 8,7% 13,5% 35%
Personen mit 30%
S . 18,8% 29,4%
Migrationshintergrund 25%
Arbeitslose 7,1% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) 7,1% 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 9,8% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 1,7% 1,8% 0% -
<6Jahre 6bis<18 18bis< 25bis< 45bis< 65bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig —— . Jahre  25Jahre 45Jahre 65Jahre 75Jahre  Jahre
Beschéftigte A et m Stadt Bremen ®Findorff
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Findorff Bremen
70% Haushalte insgesamt 15.923 305.769
60%
50% Einpersonenhaushalte 60,5% 52,5%
40%
Mehrpersonenhaushalte 39,5% 47,5%
30%
20% Paare 31,1% 37,5%
10%
% Familien 13,2% 16,4%
(]
! PH.HSt dtBr mznPHH .Fiidp';'ﬂH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 13.9% 14.0%
adtbreme 0 haushalte 65 Jahre und &lter) : :
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
103 Stadt ab 80 Jahre
102 Bremen 65 bis < 80 Jah
<
100 % = Obere * ae
J oy Variante ;i
100 ---..-.::::::._... Findorff 45 bis < 65 Jahre
99 Tee, Tee, 30 bis < 45 Jahre
98 ’ ssseese Untere
97 Variante 18 bis < 30 Jahre
Stadt
96 Bremen 6 bis < 18 Jahre
N ¥ © © O N ¥ © © O eeeeeee Untere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR L IR LR Findorff '
-200 -100 0 100 200 300



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung

" Planung
FlndOI‘ff Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 14.950 290.413
Findorff & 34
Anteil WE in EFH / ZFH 29,2% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen £ et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 67,8 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m?) 39,2 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 1,93 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e Findorff
Projektname Ortsteil ache 8,00€
(in ha)
7,00 € e
Gestra Regensburger StralRe 1,64 6.00 € = e
5,00 €
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012

Eigentumswohnung in €/m?
1.500 €

1.000 €

500 €

2008 2009 2010 2011 2012

Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt

400 €
[
2
2 300€ e
3
'_
200 €
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 45,0% bis 75 7,9% bis 250 23,9% Mehrfamilienhaus 72,7%
Eigentum 32,6% bis 100 10,4% bis 350 8,6% Eigenheim 27,3%
Altengerechtes Wohnen 8,0% bis 150 25,4% bis 500 3,6%
keine konkrete Vorstellung 14,5% bis 200 18,9% Uiber 500 1,4%




Wohnungsmarktkonzept Bremen By

.. 2 Planung
Gropelingen Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

o, % jn;u- m\""f\q

Der Stadtteil Gropelingen liegt im Bremer Westen. Er ist von der
Nahe zu den Bremer Hafen und der dortigen verarbeitenden
Industrie  gepragt. Der  Anteil der Bevolkerung  mit
Migrationshintergrund liegt Uber dem stadtischen Durchschnitt. Das
beglnstigt eine ausgepragte kulturelle Vielfalt. Der Anteil von
Haushalten mit drei und mehr Kindern ist berdurchschnittlich,
ebenso die Zahl der Alleinerziehenden. Die Wohnungsnachfrage
generiert sich Uberwiegend aus dem Stadtteil selbst und ist
vergleichsweise gering.

Bevolkerungsstruktur Gropelingen Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 26,5% 13,5% 30%
Personen mit 24.1% 29 4% 25%
Migrationshintergrund s A
20%
Arbeitslose 15,4% 8,0%
15%
Transferleistungs- 15 4% 8 0%
empfangerinnen (SGB II/111) ot ks 10%
Bedarfsgemeinschaften 26,4% 12,8% 506 -
Wohngeldhaushalte 1,2% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig B . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschaftigte i ol B Stadt Bremen B Grépelingen
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Gropelingen Bremen
60% Haushalte insgesamt 18.589 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 51,3% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 48,7% 47,5%
20%
° Paare 36,2% 37,5%
10%
% Familien 19,8% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
m Stadt Bremen W Gropelingen (Einp 12,9% 14,0%

Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012)

haushalte 65 Jahre und &lter)

Wanderungssaldo - AuRenwanderung (2012)

Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung \c/’:f;‘:“e
I
103 Stadt
102 Bremen
106 %”_ obere
| (XXX Variante
100 ""'--..:::-.... Gropelingen
99 Teeo e,
98 e eeeeeee Untere
97 Variante
Stadt
96 Bremen
N ¥ © © O N ¥ © @ o °**°°cccUntere
4 4 4 4 d N N o N o™ Variante
O O o o © © O © o o -
N & & § § & § N N Gropelingen

ab 80 Jahre

65 bis < 80 Jahre
45 bis < 65 Jahre
30 bis < 45 Jahre
18 bis < 30 Jahre
6 bis < 18 Jahre

< 6 Jahre

-50 0 50 100 150 200 250



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Gropelingen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 17.865 290.413
Gropelingen 7/ 36
Anteil WE in EFH / ZFH 32,2% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen ge et
Wohnflache je Wohnung (in m2) 65,9 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 33,5 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,71 1,20
E]1 Raum ®2 Raume = 3 Raume ®4 Raume =5 R&ume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Elich Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Gropelingen
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
: 6,00 € S—
Wummensieder Stralle Ohlenhof 0,94 e
5,00 € ———
Ritterhuder HeerstralRe Oslebshausen 6,93
4,00 € T T T T )
Bunte Berse Lindenhof 0,41 2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € ———————————
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
- € )
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
g —
(%2}
T 200€ —_—
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 63,0% bis 75 45,5% bis 250 9,1% Mehrfamilienhaus 91,3%
Eigentum 14,8% bis 100 27,3% bis 350 9,1% Eigenheim 8,7%
Altengerechtes Wohnen 7,4% bis 150 0,0% bis 500 0,0%
keine konkrete Vorstellung 14,8% bis 200 9,1% Uiber 500 0,0%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung

Lage und Typisierung

Charakteristika

Planung
Forschung

GEWOS

Bremerhaven. Er

ist

ein wichtiger

Zum Bremer Stadtteil Hafen gehéren drei Ortsteile im Bremer
Westen - Industriehédfen, Neustadter Hafen und Hohentorshafen -
sowie das Stadtbremische Uberseehafengebiet Bremerhaven in
Glterumschlagsplatz und
Industriestandort, als Wohnquartier bisher aber kaum entwickelt.

Bevolkerungsstruktur Héafen Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 14,0% 13,5% 30%
Personen mit 14.9% 29 4% 25%
Migrationshintergrund A A
20%
Arbeitslose 5,2% 8,0%
15%
Transferleistungs-
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) S B 10%
Bedarfsgemeinschaften 14,3% 12,8% 506 - I I E
Wohngeldhaushalte k.A. 1,8% 0% ] : : : . . :
<6Jahre 6bis<18 18bis< 25bis< 45bis< 65bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig - - Jahre  25Jahre 45Jahre 65Jahre 75Jahre  Jahre
Beschéftigte s et m Stadt Bremen ®Héafen
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Hafen Bremen
70% Haushalte insgesamt 84 305.769
60%
50% Einpersonenhaushalte 66,7% 52,5%
40%
Mehrpersonenhaushalte 33,3% 47,5%
30%
20% Paare 25,0% 37,5%
10%
% Familien 4,8% 16,4%
(]
! PH:St dtBr m2 :HH .:._fp':H 4 PHH Senioren (Einpersonen- 11.9% 14.0%
adt breme are haushalte 65 Jahre und &lter) : :
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
120 Stadt ab 80 Jahre
B
115 remen 65 bis < 80 Jahre
110 '%ﬁ — \C/)b(-:ﬁre
ariante 0
105 / Hfen 45 bis < 65 Jahre
100 T — 30 bis < 45 Jahre
®0ccoes, sesoeeoee Untere
95 Variante 18 bis < 30 Jahre
90 Stadt
Bremen 6 bis < 18 Jahre
N ¥ © © O N ¥ © © O eeeeeee Untere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
SE8&E&8sc888XR Hafen S S S
0 1 2 3 4 5 6




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung

Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 199 290.413
Héafen 1 25 22
Anteil WE in EFH / ZFH 36,2% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0,
geforderter Wohnungen S et
Wohnflache je Wohnung (in m2) 62,3 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 113,7 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,00 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen — Hifen
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
Iy
6,00 € e
5,00 €
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € ———————————
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
- € )
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
c o
[
(%2}
2 200€
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012

Wohnwiinsche

Vorstellbare Eigentumsform

Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro)

Vorstellbarer Gebaudetyp

Mietwohnung
Eigentum
Altengerechtes Wohnen
keine konkrete Vorstellung

30,3% bis 75
51,5% bis 100
9,1% | bis 150
9,1% | bis 200

9,1%
13,6%
36,4%

4,5%

bis 250
bis 350
bis 500
Uber 500

18,2%
13,6%
4,5%
0,0%

Mehrfamilienhaus
Eigenheim

58,6%
41,4%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Hemelingen

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Hemelingen liegt im Sidosten Bremens. Er setzt sich
aus funf Ortsteilen zusammen und ist sowohl von der
Einwohnerzahl als auch flachenmaRig der zweitgroRte Stadtteil
Bremens. Hemelingen wird durch unterschiedliche demographische
Entwicklungen gepragt. Die Ortsteile Hemelingen und Hastedt sind
bunt und gepragt durch eine junge Bevolkerung, wahrend die
anderen Ortsteile Einwohnerriickgédnge verzeichnen und der
Altersdurchschnitt gestiegen ist. Im Schnitt ist der Stadtteil in den
letzten Jahren jedoch gewachsen. Ehepaare sind, bis auf in
Hastedt, in allen Ortsteilen Uberdurchschnittlich vertreten.

Bevolkerungsstruktur Hemelingen Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)

Auslanderinnen 15,7% 13,5% 35%

Personen mit 30%

Miarationshint d 31,0% 29,4%

igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 7,3% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) [ 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 13,0% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 1,4% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichti Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
ver gsprichtg 35,3% 32,7% .

Beschaftigte mStadt Bremen mHemelingen
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Hemelingen Bremen
60% Haushalte insgesamt 22.482 305.769
50%

Einpersonenhaushalte 49,4% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 50,6% 47,5%
20%
’ Paare 40,4% 37,5%
10%
Familien 17,8% 16,4%
0%
1 PHH 2PHH 8 _PHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 12 2% 14 0%
B Stadt Bremen EHemelingen haushalte 65 Jahre und alter) 1270 V70
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
102 Stadt ab 80 Jahre
Bremen
101 65 bis < 80 Jahre
100 1 geeeee 5 —\C/)bere
"o.... e, . ariante ;i
99 See. . *ee, Hemelingen 45 bis < 65 Jahre
08 °e. 30 bis < 45 Jahre
° eeseesee Untere
97 Variante 18 bis < 30 Jahre
96 Stadt
Bremen 6 bis < 18 Jahre
N S © ® O & ¥ © o o °*cccccUntre < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR KKK K Hemelingen ) )
-50 0 50 100 150 200 250 300



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Hemelingen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 21.446 290.413
Hemelingen %= 32
Anteil WE in EFH / ZFH 44,8% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen e et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 78,0 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m?) 40,2 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,62 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Elich Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e Hemelingen
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
o : ) 6,00 € S—
Diedrich-Wilkens-StraRe Hemelingen 1,52 m—
5,00 €
Quartier Saarburger Stral3e Sebaldsbriick 2,83
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € ———————————
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
UC_) e
(%2}
§ 200 € —
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 40,0% bis 75 10,0% bis 250 14,0% Mehrfamilienhaus 67,2%
Eigentum 44,3% bis 100 16,0% bis 350 8,0% Eigenheim 32,8%
Altengerechtes Wohnen 4,3% bis 150 26,0% bis 500 0,0%
keine konkrete Vorstellung 11,4% bis 200 24,0% Uiber 500 2,0%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Horn-Lehe

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Horn-Lehe liegt im Nordosten Bremens. Der Stadtteil
setzt sich aus drei Ortsteilen zusammen und ist, gemessen an der
Einwohnerzahl, vergleichsweise klein. Horn-Lehe ist in der
demographischen Entwicklung zweigeteilt. Die Ortsteile Horn und
Lehesterdeich sind gealtert und homogen, wahrend der Ortsteil
Lehe jung und bunt ist. Die Bevdlkerung ist in allen Ortsteilen in den
letzten Jahren gewachsen. In Horn-Lehe liegt die Anzahl der
Einpersonenhaushalte deutlich unter dem Mittel der Stadt.

Bevolkerungsstruktur Horn-Lehe Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 9,9% 13,5% 30%
Personen mit 22 4% 29 4% 25%
Migrationshintergrund A A
20%
Arbeitslose 3,9% 8,0%
15%
Transferleistungs-
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) Ea B 10%
Bedarfsgemeinschaften 4,8% 12,8% 506 -
Wohngeldhaushalte 0,6% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig . - Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte b et m Stadt Bremen ®Horn-Lehe
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Horn-Lehe Bremen
60% Haushalte insgesamt 14.304 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 50,3% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 49,7% 47,5%
20%
’ Paare 41,5% 37,5%
10%
% Familien 15,0% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
B Stadt Bremen mHorn-Lehe (Bl . 14,3% 14,0%
haushalte 65 Jahre und &lter)
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
103 Stadt ab 80 Jahre
102 Bremen 65 bis < 80 Jah
e s <80 Jare
100 - . Variante 45 bis < 65 Jahre
..-...... Horn-Lehe
99 ... 30 bis < 45 Jahre
98 ey eesssee Untere
97 Variante 18 bis < 30 Jahre
Stadt
96 Bremen 6 bis < 18 Jahre
95 e e e L I e o e e e e

2012
2014
2016
2018
2020
2022
2024

eeeseee Untere
Variante
Horn-Lehe

< 6 Jahre

50 0 50 100 150 200 250 300 350



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 11.950 290.413
Horn-Lehe Y & 30
Anteil WE in EFH / ZFH 39,7% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen oS et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 85,1 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 40,9 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 1,85 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e Horn-Lehe
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
) 6,00 € -
Mihlenviertel Horn Lehe 4,62
5,00 €
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
2.000 €
1.500 € N
1.000 €
500 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
400 €
[
=}
c
$ 300€ —
g
200 €
| | 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 33,8% bis 75 2,9% bis 250 25,0% Mehrfamilienhaus 57,9%
Eigentum 45,8% bis 100 8,6% bis 350 14,8% Eigenheim 42,1%
Altengerechtes Wohnen 7,4% bis 150 20,1% bis 500 4,9%
keine konkrete Vorstellung 13,0% bis 200 22,5% Uiber 500 1,2%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Huchting

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Huchting ist gepragt durch die in den 1960er und
1970er Jahren errichtete GroRBwohnsiedlung. Der Anteil der
jungeren erwerbsfahigen Bevolkerung hat, im Gegensatz zum
stadtischen Trend, abgenommen. Die Wohnungsnachfrage richtet
sich Uberwiegend auf den Bestand. Bedarfe bestehen zukinftig
besonders fur seniorengerechte Wohnungen.

Bevolkerungsstruktur Huchting Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 15,2% 13,5% 30%
Personen mit 37 1% 29 4% 25%
Migrationshintergrund s A
20%
Arbeitslose 10,2% 8,0%
15%
Transferleistungs-
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) Lee 8,0% 10%
Bedarfsgemeinschaften 16,6% 12,8% 506 -
Wohngeldhaushalte 2,0% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig 05 . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte s et m Stadt Bremen ®Huchting
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Huchting Bremen
60% Haushalte insgesamt 14.625 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 42,5% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 57,5% 47,5%
20%
’ Paare 45,2% 37,5%
10%
% Familien 20,9% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
: 0, 0,
= Stadt Bremen ® Huchting haushalte 65 Jahre und alter) St L
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
102 Stadt ab 80 Jahre
i Bremen
101 7 65 bis < 80 Jahre
1001 feeceragsy,., \c/):ﬁ;?“e 45 bis < 65 Jahre
99 Tt voee oo Huchting
08 — 30 bis < 45 Jahre
° eseesee Untere
o7 Variante 18 bis < 30 Jahre
96 Stadt
Bremen 6 bis < 18 Jahre
N ¥ © © O N ¥ © © O eeeeeee Untere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR KKK K Huchting ’ ' ) ;
-40  -20 0 20 40 60 80 100 120



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 13.795 290.413
Huchting 1z 42
Anteil WE in EFH / ZFH 40,3% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen il et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 79,0 76,3 Stadt Bremen H
Wohnflache je Einwohner (in m?) 37,1 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,41 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen @ Huchting
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
] ) ) 6,00 € e
Willakedamm Kirchhuchting 2,52 m—
5,00 € —
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € ———————————
1.000 € —
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
UC_) e
2 ——
2 200€
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 58,3% bis 75 19,2% bis 250 19,2% Mehrfamilienhaus 75,0%
Eigentum 27,1% bis 100 7,7% bis 350 0,0% Eigenheim 25,0%
Altengerechtes Wohnen 8,3% bis 150 34,6% bis 500 0,0%
keine konkrete Vorstellung 6,3% bis 200 19,2% Uiber 500 0,0%




Wohnungsmarktkonzept Bremen
Mitte

Lage und Typisierung

Charakteristika

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Der Stadtteil Mitte, bestehend aus den drei Ortsteilen Altstadt,
Bahnhofsvorstadt und Ostertor, ist Teil der inneren Stadt. Er ist
einer der kleinsten Stadtteile und vergleichsweise jung und bunt. In
Mitte dominieren die Einpersonenhaushalte. Der Stadtteil ist gepragt
durch starken Zuzug der 18- bis unter 30-Jahrigen auf der einen
Seite und durch den Fortzug von Familien auf der anderen Seite.
Die Wohnungsnachfrage Ubersteigt das Angebot. Sie konzentriert
sich auf den Mehrfamilienhausbereich.

Bevolkerungsstruktur Mitte Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 17,9% 13,5% 45%
40%
Personen mit 28 9% 29 4% 00
Migrationshintergrund Rt T 35%
30%
Arbeitslose 8,8% 8,0% 25%
Transferleistungs- 20%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) i 8,0% 15%
Bedarfsgemeinschaften 12,0% 12,8% 10%
5% -
Wohngeldhaushalte 0,7% 1,8% 0% -
<6Jahre 6bis<18 18bis< 25bis< 45bis< 65bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig o . Jahre  25Jahre 45Jahre 65Jahre 75Jahre  Jahre
Beschaftigte A et mStadt Bremen mMitte
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Mitte Bremen
80% Haushalte insgesamt 12.536 305.769
70%
60% Einpersonenhaushalte 73,7% 52,5%
50% -
40% - Mehrpersonenhaushalte 26,3% 47,5%
30% -
20% - Paare 19,8% 37,5%
10% - -
o Familien 7,8% 16,4%
6
1 PH':St . 2PHH .;ZHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 10.4% 14.0%
adt Bremen e haushalte 65 Jahre und alter) ’ ’
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
104 Stadt ab 80 Jahre
Bremen

103 ﬁg
102

65 bis < 80 Jahre

101 - —

e— Obere

Variante ;i

100 |aEm—rT ; 45 bis < 65 Jahre
99 STV Mitte
08 Ve, 30 bis < 45 Jahre

e eeeceese Untere

o7 Variante 18 bis < 30 Jahre
96 Stadt
95 Bremen 6 bis < 18 Jahre
94 L B e e e S B L e o

2012
2014
2016

2018

2020
2022

eeessse Untere

¥ © © O § <

N N N Variante 6 Jahre
o © o © .

N N N N Mitte

-300 -200
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Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 10.767 290.413
Mitte [kl ) 25
Anteil WE in EFH / ZFH 14,2% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen ot/ et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 62,7 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 38,8 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,80 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Mitte
Projektname Ortsteil ache 800¢€
(in ha) L —
7,00 € e
Wohnprojekt Stephanitor Altstadt 0,52 6.00 € e
Ansgaritor Altstadt 0,39 500€
4,00 € T T T T )
Abbentorswall Altstadit 0.25 2008 2009 2010 2011 2012
Stadtterrassen
Eigentumswohnung in €/m?
2.000 €
1.500 € e
1.000 €
500 €
- € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
400 €
[
=}
c /
$ 300€ e
>
©
'_
200 €
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 55,1% bis 75 11,1% bis 250 18,3% Mehrfamilienhaus 82,3%
Eigentum 22,6% bis 100 15,0% bis 350 13,9% Eigenheim 17,7%
Altengerechtes Wohnen 6,9% bis 150 21,1% bis 500 4.4%
keine konkrete Vorstellung 15,3% bis 200 13,9% Uber 500 2,2%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Neustadt

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Die Bremer Neustadt grenzt sudlich an die Innenstadt. Sie besteht
aus acht Ortsteilen, die sehr unterschiedliche stadtebauliche
Strukturen aufweisen. Gemessen an der Einwohnerzahl ist die
Neustadt der grofite Stadtteil Bremens. Der Stadtteil kann von der
Bewohnerstruktur als vergleichsweise jung und heterogen
charakterisiert werden. In der Neustadt Ubersteigt die
Wohnungsnachfrage das Angebot deutlich. Die Entwicklung von
Wohnbaupotenzialen hat daher eine hohe Prioritat.

Bevolkerungsstruktur Neustadt Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 15,8% 13,5% 40%
. 35%
Personen mit
0, 0,
Migrationshintergrund AR 2l 30%
Arbeitslose 7,7% 8,0% 25%
20%
Transferleistungs-
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) 1% B 15%
10%
Bedarfsgemeinschaften 11,7% 12,8%
5% -
Wohngeldhaushalte 2,0% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
0, 0,

Beschaftigte S8 S0 EStadt Bremen mNeustadt
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Neustadt Bremen
70% Haushalte insgesamt 29.024 305.769
60%

50% Einpersonenhaushalte 66,2% 52,5%
40%
Mehrpersonenhaushalte 33,8% 47,5%
30%
20% Paare 25,7% 37,5%
10%
% Familien 11,1% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
0, 0,
" Stadt Bremen " Neustadt haushalte 65 Jahre und alter) AT L
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
104 Stadt ab 80 Jahre
103 ——— Bremen 65 bis < 80 Jah
4 <
102 1 —— Obere 's <80 Jahe
| L Variante 45 bis < 65 Jahre
100 A T YT Neustadt
gg LT 30 bis < 45 Jahre
S5 eeeeeee Untere

o7 Variante 18 bis < 30 Jahre

96 Stadt

95 Bremen 6 bis < 18 Jahre

N ¥ © © O N ¥ © ® o C“°teeceUntere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR I KL LR Neustadt )
-400 -200 0 200 400 600 800 1000



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Neustadt

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 25.515 290.413
Neustadt ¥ 7 35
Anteil WE in EFH / ZFH 22,6% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen o et
Wohnflache je Wohnung (in m2) 66,9 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m?) 39,1 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 1,03 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e N\ eystadt
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
o ) 6,00 € -
Cambrai-Dreieck Huckelriede 1,57
5,00 €
Gartenstadt Werdersee Huckelriede 14,68
4,00 € T T T T )
Gartenstadt Sud Gartenstadt Sud 0,06 2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
Scharnhorst Quartier Huckelriede 3,00 2.000 €
1.500 € e
Wilhelm-Kaisen-Schule Huckelriede 1
————
1.000 €
500 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
400 €
[
=}
c
& 300€ o —
g
200 €
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 51,2% bis 75 11,9% bis 250 18,2% Mehrfamilienhaus 79,0%
Eigentum 25,6% bis 100 16,4% bis 350 6,9% Eigenheim 21,0%
Altengerechtes Wohnen 7,2% | bis 150 23,3% bis 500 4,4%
keine konkrete Vorstellung 16,0% bis 200 17,0% Uiber 500 1,9%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Oberneuland

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Oberneuland hat im Zuge des Bevdlkerungswachstums mittlerweile
den Status eines Stadtteils innerhalb der Bremer Verwaltung
erlangt. Mit einer durchschnittlichen Wohnungsgré3e von rund 120
m? liegt die Wohnflache weit Uber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt. Das durchschnittliche Einkommen liegt mit 83.800 €
ebenfalls weit Uber dem bremischen Mittel. Die HaushaltsgroRen
sind vor allem durch Mehrpersonenhaushalte gepréagt. Der Anteil der
Seniorenhaushalte liegt Uber dem Bremer Durchschnitt. Dieser
Trend wird sich bei anhaltenden Fortziigen der 18- bis unter 30-
Jahrigen noch weiter verstarken.

Bevolkerungsstruktur Oberneuland Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 6,1% 13,5% 35%
i 30%
personen mit 17,4% 29,4% ’
Migrationshintergrund 25%
Arbeitslose 2,9% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) PR 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften k.A. 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 0,4% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig o . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte A et m Stadt Bremen ®Oberneuland
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Oberneuland Bremen
60% Haushalte insgesamt 6.273 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 36,8% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 63,2% 47,5%
20%
° Paare 54,4% 37,5%
10%
% Familien 19,9% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
0, 0,
m Stadt Bremen mOberneuland haushalte 65 Jahre und alter) 20,4% 14,0%
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
103 Stadt ab 80 Jahre
102 _7¢ Bremen 65 bi 80 Jah
i ° Variante ;
100 ---..-..,.... Oberneuland 45 bis < 65 Jahre
99 "-.,. 30 bis < 45 Jahre
98 ey eesseee Untere
97 Variante 18 bis < 30 Jahre
Stadt
96 Bremen 6 bis < 18 Jahre
95 e e e L I e o e e e e

2012
2014
2016
2018
2020

eeeseee Untere
Variante
Oberneuland

< 6 Jahre

-20 0 20 40 60



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Oberneuland

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 5.807 290.413
Oberneuland 113 17
Anteil WE in EFH / ZFH 72,9% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen G2 et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 120,5 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 55,3 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 3,44 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Elich Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Oberneuland
Projektname Ortsteil (inaﬁa(; 8,00€
Y — 7,00 € ——
ohn-/ Buropar
Oberneuland Oberneuland 6.25 6,00 € . ———
5,00 €
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
2.000 €
e
1.500 € e
1.000 €
500 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
400 €
[
=}
c
$ 300€ e
g
200 €
| | 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 22,3% bis 75 1,6% bis 250 26,3% Mehrfamilienhaus 42,9%
Eigentum 58,8% bis 100 6,3% bis 350 20,0% Eigenheim 57,1%
Altengerechtes Wohnen 7,1% | bis 150 20,0% bis 500 5,8%
keine konkrete Vorstellung 11,8% bis 200 18,9% Uiber 500 1,1%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Obervieland

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Obervieland gehort zum Stadtbezirk Std. Er setzt sich
aus vier Ortsteilen zusammen. Die Struktur dieser Ortsteile ist so
unterschiedlich, dass jeder Demographietyp in Obervieland
vertreten ist. Im Vergleich zur Stadt gibt es in allen Ortsteilen
weniger Einpersonenhaushalte. Der Anteil von Ehepaaren sowie
von Kindern liegt Uber dem Bremer Durchschnitt. Der Stadtteil
verzeichnet vor allem durch den Zuzug von Familien und &lteren
Erwerbsfahigen Wanderungsgewinne. Es besteht ein
Nachfrageliberhang insbesondere im Bereich von Ein- und
Zweifamilienh@usern.

Bevolkerungsstruktur Obervieland Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 11,6% 13,5% 35%
Personen mit 30%
Miarationshint d 30,8% 29,4%
igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 7,1% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) 7,1% 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 11,3% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 2,0% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig . . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte ol et m Stadt Bremen mObervieland
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Obervieland Bremen
60% Haushalte insgesamt 17.137 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 38,8% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 61,2% 47,5%
20%
’ Paare 50,8% 37,5%
10%
% Familien 21,3% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
) 0 0
B Stadt Bremen m Obervieland haushalte 65 Jahre und alter) 14,2% 14,0%
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
102 Stadt ab 80 Jahre
B
101 remen 65 bis < 80 Jahre
100 1 — e \C/)bere
"-..:"o.... ariante ;i
99 Seaes” . : - Obervieland 45 bis < 65 Jahre
08 Ttreellee,, 30 bis < 45 Jahre
Cees eeeeeee Untere
97 Variante 18 bis < 30 Jahre
96 Stadt
Bremen 6 bis < 18 Jahre
N S © ® O & ¥ © o o °*°ccccUntre < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
o o o o o o o o o o N T T
N & & § § & § N N Obervieland

-50 0 50 100 150



Wohnungsmarktkonzept Bremen RS

e,
GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)

Anzahl Wohnungen 15.707 290.413

Obervieland 114 32
Anteil WE in EFH / ZFH 55,7% 35,8%

Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen G et

Wohnflache je Wohnung (in m?) 87,4 76,3 Stadt Bremen

Wohnflache je Einwohner (in m2) 38,5 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 1,97 1,20
E]1 Raum ®2 Raume = 3 Raume ®4 Raume =5 R&ume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Elich Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Obervieland
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
6,00 €
Arsterdamm Arsten 2,80
5,00 €
Arsten Sudwest 1+2 Arsten 9,70
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € e
1.000 €
’
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
UC_) e
2 =
2 200€
'_
| | 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 25,0% bis 75 8,0% bis 250 25,0% Mehrfamilienhaus 51,2%
Eigentum 50,0% bis 100 13,6% bis 350 8,0% Eigenheim 48,8%
Altengerechtes Wohnen 13,5% bis 150 27,3% bis 500 1,1%
keine konkrete Vorstellung 11,5% bis 200 17,0% Uiber 500 0,0%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Osterholz

Lage und Typisierung

Charakteristika

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Der Stadtteil Osterholz
Osterholz wird durch eine homogene Bevolkerungsstruktur gepragt.

Der Stadtteil hat in den letzten Jahren Einwohner verloren. Die

liegt

im aulersten Osten Bremens.

stéadtebauliche Struktur des Stadtteils ist zweigeteilt. Der Stadtteil
wird durch verschiedene Wohnsiedlungen der 1950er, 1960er und
1970er Jahre, Einfamilienhauser sowie dorfliche Strukturen gepragt.

Bevolkerungsstruktur Osterholz Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 15,4% 13,5% 30%
Personen mit 16.8% 29 4% 25%
Migrationshintergrund s A
20%
Arbeitslose 9,1% 8,0%
15%
Transferleistungs-
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) S 8,0% 10%
Bedarfsgemeinschaften 16,8% 12,8% 506 -
Wohngeldhaushalte 3,1% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig . . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte s et B Stadt Bremen ®Osterholz
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Osterholz Bremen
60% Haushalte insgesamt 17.902 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 41,2% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 58,8% 47,5%
20%
’ Paare 47,1% 37,5%
10%
% Familien 21,5% 16,4%
(]
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH : ;
Senioren (Einpersonen-
0, 0,
B Stadt Bremen mOsterholz haushalte 65 Jahre und alter) 16,3% 14,0%
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
103 Stadt ab 80 Jahre
102 Bremen 65 bis < 80 Jah
<
101 Obere s anre
i Y Variante H
100 Fieeee,, ° Osterholz 45 bis < 65 Jahre
99 "-.,. 30 bis < 45 Jahre
98 R eeeeeee Untere
97 Variante 18 bis < 30 Jahre
Stadt
96 Bremen 6 bis < 18 Jahre
N ¥ © © O N ¥ © o o C**°cccecUntre < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR I KL LR Osterholz )
-150 -100 -50 0 50 100 150



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Osterholz

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 17.064 290.413
Osterholz % &) 37
Anteil WE in EFH / ZFH 34,3% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen s et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 76,8 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 34,9 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,88 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Osterholz
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
6,00 € —
Ellener Hof Osterholz 9,00
5,00 €
Scholener StralRe Osterholz 1,89
4,00 € T T T T )
Ostl. Ehlersdamm Osterholz 6,50 2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
Nordquartier Tenever Tenever 1,33 1.400 €
1.200 € ——————————
1.000 € e
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
e R
(%2}
3 200¢€ —_— —
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 37,5% bis 75 8,2% bis 250 8,2% Mehrfamilienhaus 64,3%
Eigentum 43,8% bis 100 12,2% bis 350 12,2% Eigenheim 35,7%
Altengerechtes Wohnen 7,8% bis 150 34, 7% bis 500 0,0%
keine konkrete Vorstellung 10,9% bis 200 24,5% Uiber 500 0,0%




Wohnungsmarktkonzept Bremen
Ostliche Vorstadt

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Ostliche Vorstadt grenzt éstlich an die Innenstadt und
setzt sich aus vier Ortsteilen zusammen. Die Ostliche Vorstadt ist
jung und dynamisch. Die Ortsteile sind grof3tenteils durch hohe
Wanderungsdynamik und den Zuzug jingerer Erwerbsféhiger
gepragt. Der Anteil &lterer Menschen hat in allen Ortsteilen
abgenommen und liegt unterhalb des stadtischen Durchschnitts.
Einpersonenhaushalte dominieren den gesamten Stadtteil. Die
Wohnungsnachfrage tbersteigt das Angebot deutlich.

Bevolkerungsstruktur Ostliche Vorstadt Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)

Auslanderinnen 10,4% 13,5% 40%

. 35%
Personen mit
0, 0,

Migrationshintergrund S 2l 30%

Arbeitslose 6,0% 8,0% 25%

T ferleist 20%

ransferleistungs- o o
empfangerinnen (SGB II/111) el B 15%
. 10%
Bedarfsgemeinschaften 9,1% 12,8%
5% -
Wohngeldhaushalte 1,8% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherunagspflichti Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
ver gsprichtg 37,6% 32,7% .

Beschaftigte mStadt Bremen ®Ostliche Vorstadt
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Ostliche Vorstadt Bremen
70% Haushalte insgesamt 19.788 305.769
60%

50% Einpersonenhaushalte 66,0% 52,5%
40%
Mehrpersonenhaushalte 34,0% 47,5%
30%
20% Paare 25,6% 37,5%
10%
Familien 12,1% 16,4%
0%
1 PHH 2 PHH L 3 PHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 10 1% 14.0%
W Stadt Bremen W Ostliche Vorstadt haushalte 65 Jahre und &lter) , 170 ,U70
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
106 Stadt ab 80 Jahre
Bremen

104 7¢
102

100 -4’

98

96

M +—T—TT T T T T

2012
2014
2016

2018
2020
2022

2024
2026
2028
2030

e— Obere
Variante
Ostliche
Vorstadt

eesseee Untere
Variante
Stadt
Bremen

eeseseee Untere
Variante
Ostliche
Vorstadt

65 bis < 80 Jahre
45 bis < 65 Jahre
30 bis < 45 Jahre
18 bis < 30 Jahre

6 bis < 18 Jahre

< 6 Jahre

-200 -100 0 100 200 300 400 500



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Ostliche Vorstadt

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 19.429 290.413
Ostliche Vorstadt 30
Anteil WE in EFH / ZFH 23,4% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen 253 et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 68,6 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 44,8 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,64 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Ostliche Vorstadt
Projektname Ortsteil (inaﬁa(; 8,00€
7,00 € o —
Neues Hulsberg Viertel Hulsberg 14,24 6.00 € e
5,00 €
4,00 € T T T T )
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
2.000 €
1.500 € e
1.000 €
500 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012

Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt

400 €
[
=}
c /
& 300€ —e—
>
©
'_
200 €
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 49,8% bis 75 8,0% bis 250 22,9% Mehrfamilienhaus 73,0%
Eigentum 30,0% bis 100 10,4% bis 350 12,9% Eigenheim 27,0%
Altengerechtes Wohnen 3,8% | bis 150 21,9% bis 500 3,0%
keine konkrete Vorstellung 16,4% bis 200 19,4% Uiber 500 1,5%




Beratung
Planung

Schwachhausen Forschung

GEWOS

Wohnungsmarktkonzept Bremen

Lage und Typisierung Charakteristika

Der Stadtteil Schwachhausen liegt noérdlich des Zentrums und
ostlich des Biurgerparks. Schwachhausen ist auf Grund seiner
hochwertigen und h&ufig reprasentativen Bebauung traditionell als
gut burgerlicher Wohnstandort bekannt und verfiigt daher tber ein
hohes Sozialprestige. Auf Grund der alternden Bevdlkerung und der
Verkleinerung der Haushalte ist die Einwohnerzahl in den letzten
Jahren gesunken. Die Wohnungsnachfrage bersteigt das Angebot

deutlich.
Bevolkerungsstruktur Schwachhausen Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)

Auslanderinnen 7.7% 13,5% 35%

Personen mit 30%

Miarationshint d 16,3% 29,4%

igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 3,1% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) e 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 3,5% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 0,8% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichti Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
ver gspriichtig 33,1% 32,7%

Beschaftigte mStadt Bremen B Schwachhausen
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Schwachhausen Bremen
70% Haushalte insgesamt 23.658 305.769
60%

50% Einpersonenhaushalte 58,6% 52,5%
40%
Mehrpersonenhaushalte 41,4% 47,5%
30%
20% Paare 33,7% 37,5%
10%
Familien 13,2% 16,4%
0%
1 PHH 2PHH 8 PHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 16.3% 14 0%
 Stadt Bremen B Schwachhausen haushalte 65 Jahre und alter) , 370 ,U70
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
103 Stadt ab 80 Jahre
102 Bremen 65 bis < 80 Jah
®0q <
101 T~ Obere o
i Variante H
100 ---..-..,.... Schwachhau 45 bis < 65 Jahre

99 e, sen 30 bis < 45 Jahre

98 %5, eesesse Untere

97 Variante 18 bis < 30 Jahre

Stadt
96 Bremen 6 bis < 18 Jahre
N S © ® O & ¥ © o o °*°°ccceUntere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
o o o o o o o o o o T T
N & & § § & § N N Schwachhau

sen -200 -100 0 100 200 300 400 500



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Schwachhausen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 23.524 290.413
Schwachhausen & 32
Anteil WE in EFH / ZFH 23,6% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen B518 et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 84,6 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m?) 52,1 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,84 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen === Schwachhausen
Projektname Ortsteil ache 10,00 €
(in ha)
8,00 € ——
Thomas-Mann-StralRe Neu-Schwachhausen 0,71
6,00 € —_— =
Scharnhorststral3e Radio Bremen 1,33
4,00 € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
2.000 €
1.500 € ———
1.000 €
500 €
- € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
UC_) e
(%2}
2 200€
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 39,4% bis 75 4,5% bis 250 26,0% Mehrfamilienhaus 67,0%
Eigentum 38,4% bis 100 11,3% bis 350 14,8% Eigenheim 33,0%
Altengerechtes Wohnen 6,4% bis 150 17,8% bis 500 5,3%
keine konkrete Vorstellung 15,8% bis 200 18,8% Uiber 500 1,8%




Wohnungsmarktkonzept Bremen

Vahr

Beratung
Planung
Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Vahr liegt im Bremer Osten. Er setzt sich aus vier
Ortsteilen zusammen und zahlt mit einer Flache von 4,4 km2 zu den
kleineren Stadteilen Bremens. Die Vahr ist gekennzeichnet durch
offene Zeilenbebauung und Punkthochhauser, die iberwiegend in
den 1950er und 1960er Jahren errichtet wurden. Heute ist der

Stadtteil stark durchgriint. Der Anteil der Personen mit
Migrationshintergrund  liegt Uber dem  stadtischen  Mittel.
Einpersonenhaushalte =~ prdgen die  Haushaltsstruktur.  Die

Wohnungsnachfrage richtet sich priméar auf den Bestand.

Bevolkerungsstruktur Vahr Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 15,6% 13,5% 30%
Personen mit 45 8% 29 4% 25%
Migrationshintergrund s A
20%
Arbeitslose 9,8% 8,0%
15%
Transferleistungs-
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) S 8,0% 10%
Bedarfsgemeinschaften 16,6% 12,8% 506 -
Wohngeldhaushalte 2,1% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig 00 . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte s et m Stadt Bremen ®Vahr
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Vahr Bremen
60% Haushalte insgesamt 15.127 305.769
50%
Einpersonenhaushalte 52,7% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 47,3% 47,5%
20%
’ Paare 35,4% 37,5%
10%
% Familien 16,8% 16,4%
(]
1 PH':St dtBr mz ::HH .3Ph"r'H 4 PHH Senioren (Einpersonen- 20 4% 14.0%
adt breme a haushalte 65 Jahre und &lter) : :
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
102 Stadt ab 80 Jahre
i Bremen
101 65 bis < 80 Jahre
100 - Ob(-:zre
9 xg[}'?me 45 bis < 65 Jahre
98 30 bis < 45 Jahre
eeseeese Untere
o7 Variante 18 bis < 30 Jahre
96 Stadt
Bremen 6 bis < 18 Jahre
95 ———T——T—T—TTTTTTTTTT Unt
N ¥ © © O N ¥ © © O ¢eeecee Untere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S SR RIK KKK KK vahr '
-50 0 50 100 150



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 14.651 290.413
Vahr 5 44
Anteil WE in EFH / ZFH 13,0% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen B2 et
Wohnflache je Wohnung (in m2) 67,0 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 36,8 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,00 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Vahr
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
6,00 € e
Otto-Braun-Stral3e Neue Vahr Nord 2,52 —_—
5,00 €
4,00 € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € ———————————
1.000 € e
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012

Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt

300 €
[
=}
T
(%2}
>
©
R /
200 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) 100 €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 44,3% bis 75 9,8% bis 250 13,1% Mehrfamilienhaus 71,6%
Eigentum 35,4% bis 100 14,8% bis 350 8,2% Eigenheim 28,4%
Altengerechtes Wohnen 51% | bis 150 27,9% bis 500 1,6%
keine konkrete Vorstellung 15,2% bis 200 24,6% Uber 500 0,0%




Wohnungsmarktkonzept Bremen Beratung
anung
Veg esaCk Forschung

Lage und Typisierung

GEWOS

Charakteristika

Der Stadtteil Vegesack liegt im Norden Bremens und setzt sich aus
funf Ortsteilen zusammen. Vegesack zeigt sich in seiner
demographischen Entwicklung zweigeteilt. Grohn, der Standort der
Jacobs University Bremen, ist der zweitjingste Ortsteil der Stadt
und kann als sehr bunt charakterisiert werden. Die anderen Ortsteile
hingegen weisen deutlich altere Bevdlkerungsstrukturen auf und
sind sehr homogen. Vegesack konnte in den letzten Jahren eine
positive Wanderungsbilanz aufweisen, die zum GroRteil auf den
Zuzug von Personen im erwerbsfahigen Alter zuriickgeht.

Bevolkerungsstruktur Vegesack Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)

Auslanderinnen 14,4% 13,5% 35%

Personen mit 30%

Miarationshint d 29,3% 29,4%

igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 9,6% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) R 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 15,1% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 2,8% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichti Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
ver gspriichtig 29,6% 32,7%

Beschaftigte mStadt Bremen ®Vegesack
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Vegesack Bremen
60% Haushalte insgesamt 17.477 305.769
50%

Einpersonenhaushalte 46,4% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 53,6% 47,5%
20%
’ Paare 42,6% 37,5%
10%
Familien 17,1% 16,4%
0%
1 PHH 2PHH 8 PHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 15 3% 14 0%
W Stadt Bremen mVegesack haushalte 65 Jahre und alter) P kS
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung 8::;“;
102 Stadt ab 80 Jahre
100 - v v eees Bremen .
< ®eceee,,, 65 bis < 80 Jahre
98 oy N v Obere
% Trees Variante 45 bis < 65 Jahre
*ee,, . Vegesack

94 ces, 30 bis < 45 Jahre

92 eeeeeee Untere

90 Variante 18 bis < 30 Jahre

Stadt
88 Bremen 6 bis < 18 Jahre
N S © ® O &N ¥ © o o ‘“*cccceUntere < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
o o o o o o o o o o T T
N & & § § & § N N Vegesack

-100 -50 0 50 100 150



Wohnungsmarktkonzept Bremen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 17.370 290.413
Vegesack [t 33
Anteil WE in EFH / ZFH 47,0% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen 80 et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 78,6 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 40,9 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,24 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Elich Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen Vegesack
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
e
Grohner Griin / ehem. 6,00 € ————
,
Bremer Tauwerke Grohn 3.67 e —
5,00 €
ehem. Hartmann Stift Vegesack 1,09
4,00 € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
1.400 €
1.200 € ———————————
1.000 € —
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T !
2008 2009 2010 2011 2012
Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt
300 €
[
=}
UC_) e
(%2}
2 200€ — S
'_
| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 29,9% bis 75 8,3% bis 250 15,0% Mehrfamilienhaus 63,0%
Eigentum 37,9% bis 100 23,3% bis 350 5,0% Eigenheim 37,0%
Altengerechtes Wohnen 16,1% bis 150 26,7% bis 500 5,0%
keine konkrete Vorstellung 16,1% bis 200 16,7% Uiber 500 0,0%
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Der Stadtteil Walle liegt im Bremer Westen. Er setzt sich aus sechs
Ortsteilen zusammen und gehort eher zu den kleineren Stadtteilen
Bremens. Walle ist &hnlich wie Gropelingen als Stadtteil fur
Beschéftigte der Hafen wund der Industrie bekannt. Die
Wohnungsnachfrage generiert sich vorwiegend aus dem Stadtteil
selbst. Der Bereich der Uberseestadt wurde 2009 in den Staditteil
Walle eingegliedert. Dieser Bereich entwickelt sich erst in letzter
Zeit zum Wohngebiet. Hier besteht eine hohe Nachfrage nach
Wohnen am Wasser.

Bevolkerungsstruktur Walle Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)
Auslanderinnen 16,2% 13,5% 35%
Personen mit 30%
Miarationshint d 29,2% 29,4%
igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 10,7% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) A0 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 16,8% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 1,9% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichtig 0 . Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
Beschéftigte s et m Stadt Bremen ®Walle
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Walle Bremen
70% Haushalte insgesamt 16.376 305.769
60%
50% Einpersonenhaushalte 57,8% 52,5%
40%
Mehrpersonenhaushalte 42,2% 47,5%
30%
20% Paare 31,9% 37,5%
10%
% Familien 15,1% 16,4%
(]
1 PH:St it Br m2 :HH .V3VP"HH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 13.0% 14.0%
adt breme ale haushalte 65 Jahre und &lter) : :
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung Obere
Variante
108 Stadt ab 80 Jahre
106 Bremen
/ 65 bis < 80 Jahre
104 / Ob(-:zre
102 y\gl';me 45 bis < 65 Jahre
100 """é"""----....,_. 30 bis < 45 Jahre
98 BRI eessees Untere
96 Variante 18 bis < 30 Jahre
Stadt
94 Bremen 6 bis < 18 Jahre
3383883888 77 Varem <6 Jahre
SR8EE8SSR88¢8 Walle -
-100 0 100 200 300
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Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 16.206 290.413
Walle g} 35
Anteil WE in EFH / ZFH 39,0% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen o et
Wohnflache je Wohnung (in m2) 66,8 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m2) 39,0 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 0,04 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Flach Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen —\\/alle
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
. . 6,00 €
Kaffeequartier Uberseestadt 2,25
5,00 €
Hafenpassage Uberseestadt 2,41
4,00 € T T T T )
Union-Brauerei Osterfeuerberg 0,77 2008 2009 2010 2011 2012
Eigentumswohnung in €/m?
Marcuskaje Uberseestadt 1,32 1.400 €
1.200 € e
R
Hafenkante Uberseestadt 9,74 1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
- € T T T T
2008 2009 2010 2011 2012

Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt

300 €

200 €

Tausende

| 100 €
Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014) €
2008 2009 2010 2011 2012
Wohnwiinsche
Vorstellbare Eigentumsform Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro) Vorstellbarer Gebaudetyp
Mietwohnung 46,0% bis 75 16,7% bis 250 15,2% Mehrfamilienhaus 73,1%
Eigentum 34,0% bis 100 18,2% bis 350 0,0% Eigenheim 26,9%
Altengerechtes Wohnen 10,0% bis 150 34,8% bis 500 3,0%
keine konkrete Vorstellung 10,0% bis 200 10,6% Uiber 500 1,5%
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Der innenstadtnahe Stadtteil Woltmershausen liegt im Bremer
Siden und grenzt im Osten unmittelbar an die Weser und im
Westen an den Neustadter Hafen an. Die Haushaltsstruktur von
Woltmershausen ist vergleichbar mit dem stadtischen Durchschnitt.
Das ehemalige Arbeiterviertel bietet eine historisch gewachsene
Durchmischung von Wohnen, Einzelhandelsangeboten,
Naherholungsmdglichkeiten und wohnortnahen Arbeitsplatzen. Die
Situation auf dem Wohnungsmarkt ist momentan entspannt.

Bevolkerungsstruktur Woltmershausen Bremen  Altersstruktur 2012 (in %)

Auslanderinnen 12,1% 13,5% 35%

Personen mit 30%

Miarationshint d 25,4% 29,4%

igrationshintergrun 25%
Arbeitslose 9,3% 8,0% 20%
Transferleistungs- 15%
0, 0,
empfangerinnen (SGB II/111) R 8,0%
10%
Bedarfsgemeinschaften 16,7% 12,8% 504
b -
Wohngeldhaushalte 1,9% 1,8% 0% -
<6 Jahre 6bis<18 18his< 25bis< 45bis< 65 bis< ab 75
Sozialversicherungspflichti Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75Jahre Jahre
ver gspriichtig 35,3% 32,7%

Beschaftigte B Stadt Bremen B Woltmershausen
Haushaltsstruktur 2012 (in %) Haushaltsentwicklung Woltmershausen Bremen
60% Haushalte insgesamt 7.754 305.769
50%

Einpersonenhaushalte 53,1% 52,5%
40%
30% Mehrpersonenhaushalte 46,9% 47,5%
20%
’ Paare 36,3% 37,5%
10%
Familien 16,6% 16,4%
0%
1 PHH 2PHH 8 PHH 4 PHH Senioren (Einpersonen- 13 2% 14 0%
m Stadt Bremen mWoltmershausen haushalte 65 Jahre und alter) , 270 ,U70
Bevolkerungsprognose 2030 (Basis: 2012) Wanderungssaldo - AuRBenwanderung (2012)
Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung \C/)grei;te
104 Stadt ab 80 Jahre
103 Bremen bi h
102 Obere 65 bis < 80 Jahre
101 1 Variante 45 bis < 65 Jahre
100 - Woltmershau

99 sen 30 bis < 45 Jahre

98 eeseesee Untere .

97 Variante 18 bis < 30 Jahre

Stadt
96 Bremen 6 bis < 18 Jahre
N S © ® O & ¥ © o o °*°ecceUntre < 6 Jahre
— — - - N N N N N (a2} Variante
S R IR I KL LR Woltmershau ’
-40 -20 0 20 40 60 80

sen
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Wohnungsbestandsstruktur 2011 Bremen Wohnungsbestand Anzahl der Raume (in %)
Anzahl Wohnungen 7.763 290.413
Woltmershausen /) 34
Anteil WE in EFH / ZFH 36,0% 35,8%
Anteil 6ffentlich
0, 0,
geforderter Wohnungen ER et
Wohnflache je Wohnung (in m?) 72,3 76,3 Stadt Bremen
Wohnflache je Einwohner (in m?) 40,7 40,4
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Neubau je 1.000 EW 4,43 1,20
m1 Raum ®2 Raume ' 3 R&ume ®4 Raume =5 Raume und mehr
Bauflachenpotenziale Miet-/Kaufpreise in €/m2 (Angebot 2012)
Elich Mietwohnung in €/m? e Stadt Bremen e \\oltmershausen
Projektname Ortsteil ache 7.00€
(in ha)
I
6,00 € = e
5,00 €
4,00 € T T T )
2008 2009 2010 2011 2012

Quelle: Wohnbauflachen 30+ (Stand 2014)

Wohnwiinsche

Tausende

Eigentumswohnung in €/m?

1.400 €

1.200 €

1.000 €

800 €

600 €

400 €

200 €

- € .
2008

2009

e
——
e

2010 2011 2012

Ein- und Zweifamilienhaus in €/Objekt

300 €

200 €

100 €

2008

2009

2010 2011 2012

Vorstellbare Eigentumsform

Vorstellbarer Kaufpreis (in Tausend Euro)

Vorstellbarer Gebaudetyp

Mietwohnung 6
Eigentum 2
Altengerechtes Wohnen
keine konkrete Vorstellung

0,3%
5,9%
6,9%
6,9%

bis 75
bis 100
bis 150
bis 200

8,8%
23,5%
23,5%
23,5%

bis 250
bis 350
bis 500
Uber 500

14,7%
5,9%
0,0%
0,0%

Mehrfamilienhaus
Eigenheim

76,9%
23,1%
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