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Vorwort

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

Durch eine kontinuierliche Aufbereitung und Fortschreibung wohnungsmarktrelevanter Daten
wird eine verbesserte Einschatzung aktueller wie zukunftiger Trends auf dem Bremer Woh-
nungsmarkt erreicht.

Das Datenmaterial des vorliegenden Berichtes lag zum Redaktionsschluss tiberwiegend fiir die
Jahre 2019 und 2020 vor.

Soweit nicht anders angegeben, wurden als Quelle die Daten des Statistischen Landesamtes
Bremen genutzt.
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1 Zentrale Aussagen zum Wohnungsmarkt in Bremen

Die Bremer Bevolkerungszahl bleibt stabil

Die Bevolkerungsentwicklung Bremens - als elftgrofRter Stadt Deutschlands mit ca. 566.500 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern (2020) — hat in den letzten Jahren Schwankungen unterlegen.
Nach dem deutlichen Zuwachs bis 2018 ist die Einwohnerzahl in den vergangenen zwei Jahren
stabil geblieben.

Das Durchschnittsalter bleibt gleich

Das Durchschnittsalter in der Stadt Bremen ist in den letzten Jahren stabil bei 43,6 Jahren ge-
blieben. Innerhalb der Stadt gibt es unterschiedliche Entwicklungen. Es gibt Ortsteile, deren Be-
volkerung junger geworden ist. Daneben gibt es Ortsteile, die bereits ein Uberdurchschnittliches
Alter der Bevdlkerung aufwiesen und insgesamt noch alter geworden sind.

In Bremen leben viele kleine Haushalte

Uber die Halfte der Haushalte in Bremen sind Einpersonenhaushalte. Sie haben in den letzten
Jahren weiter zugenommen. Ebenso hat die Zahl der grof3en Haushalte mit vier und mehr Per-
sonen zugenommen. Die Zwei- und Drei-Personen-Haushalte sind dagegen zuriickgegangen.
Insgesamt sind nach wie vor knapp 80% der Bremer Haushalte Ein- und Zweipersonenhaus-
halte.

Der Wohnungsbestand wachst weiter

In 2020 belief sich der gesamte Wohnungsbestand auf fast 300.000 Wohnungen. In den Jahren
2016 bis 2020 wurden 7.482 Wohnungen neu gebaut. Uber die Halfte dieser neu gebauten
Wohnungen sind durch Wohnungsunternehmen errichtet worden. Entsprechend dem gestiege-
nen Bedarf wurden In den letzten Jahren viele (kleinere) Wohnungen in Mehrfamilienhausern
errichtet. Der hohe Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser ist unverandert.

Stetiger Wohnraumbedarf bis 2030

Auf Basis der statistischen Vorausberechnung der kiinftigen Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung wurde eine Wohnraumbedarfsprognose erstellt. Im Ergebnis addiert sich in der mittle-
ren Variante die erforderliche Neuerrichtung von Wohnungen zu etwa 17.100 Wohnungen bis
2030. Dies entspricht einem gemittelten Bedarf von ca. 1.400 Wohnungen pro Jahr. Davon soll-
ten drei Viertel als Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und ein knappes Viertel als Wohnein-
heiten in Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet werden.

Sehr niedriger Leerstand bei den groBen Wohnungsunternehmen

Der Leerstand bei den groRen Wohnungsunternehmen liegt laut einer Datenabfrage in 2021 bei
2,1 %. Mehr als die Halfte dieser Wohnungen stand wegen Mieterwechsels temporar leer (Fluk-
tuationsquote).

Die Bodenrichtwerte steigen weiter, jedoch sehr unterschiedlich je nach Stadtlage

Wie im Bundestrend sind die Bodenrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser sowie fir Mehr-
familienhauser in den vergangenen Jahren gestiegen. Die Werte in den Randlagen liegen wei-
terhin deutlich unter den Werten der zentralen und zentrumsnahen Stadtteile. Aufgrund der un-
terschiedlichen Dynamik hat sich der Unterschied zwischen den Stadtteilen weiter vergrof3ert.
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Keine Trendumkehr bei den Kaufpreisen durch Corona

Auch wahrend der Pandemie gab es keinen Einbruch bei den Preissteigerungen fir Wohnim-
mobilien, sowohl fir Einfamilienhauser als auch fir Eigentumswohnungen. Die stadtraumliche
Verteilung verschiebt sich etwas, die steigende Attraktivitat im Osten und am sudlichen Rand
der Stadtgemeinde entlastet die zentralen Stadtteile. Deutlich glinstiger sind die westlichen
Stadtteile und der Bremer Norden insbesondere fur Erwerber:innen von Einfamilienhdausern. Die
hdchsten Preise missen fir neue Eigentumswohnungen bezahlt werden. Verglichen mit ande-
ren Halbmillionenstadten liegt Bremen dennoch weiter im (unteren) Mittelfeld. Das in Bremen
sehr beliebte gebrauchte Reihenhaus ist in der Hansestadt immer noch erschwinglicher als an-
dernorts.

Die Steigungskurve bei den Mieten wird flacher

Sowohl die Bestands- als auch die Angebotsmieten sind mit einer Steigerungsrate unter 1,5 %
zum Vorjahr gestiegen, damit hat sich die Kurve deutlich abgeflacht. Dies entspricht dem Bun-
destrend. Am grofiten klaffen Angebot und Nachfrage bei kleinen Wohnungen fir Ein-Perso-
nen-Haushalte in allen Preisgruppen auseinander. Die Mieten flr Wohnungen bis 50 m? sind
gemessen am Quadratmeterpreis am teuersten. Diese Entwicklung hat sich in den letzten Jah-
ren verstarkt und wird sich voraussichtlich weiter verstarken.

Sozialwohnungsquote sichert giinstiges Mietangebot bei Neubauvorhaben

Etwa 6.800 Wohnungen waren 2020 6ffentlich geférderte und damit preisgebundene Wohnun-
gen fur Mieter:innen mit unteren und mittleren Einkommen. Um den weiteren Rickgang gefoér-
derter Wohnungen aufgrund von auslaufenden Mietbindungen aufzuhalten und deren Zahl wie-
der zu erhdéhen, gilt es, die beschlossenen Wohnraumférderungsprogramme weiter umzuset-
zen. Dies erfolgt durch die Sozialwohnungsquote von 30 % bei Neubauvorhaben sowie durch
Fordermittel fir die Verlangerung auslaufender Bindungen. Nach Auslaufen der Preisbindung
werden die Mieten nicht automatisch erhoht. Bei der Halfte aller ungebundenen Mietwohnungen
im Bestand der groReren Wohnungsunternehmen lag die Netto-Kaltmiete im Jahr 2021 unter-
halb der Fordermiete von 6,50 €/m?.
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1.1 Ausgewihlte Daten im Uberblick
Tendenz zum
Bericht 2019
Wohnungsnachfrage

Bevilkerungsentwicklung

Einwohner:innen mit Hauptwohnsitz 566.573 =
MNatirliche Bevolkerungsentwicklung (Saldo) -869 ‘,
Wanderung (Saldo) 247 =
Haushalte

Zahl der Haushalte 307.8620 =
Durchschnittliche Haushaltsgroe 1,82 (S
Anteil Ein-Personen-Haushalts £31% t
Wohnungsangebot

Anzahl der Wohnungen 299.320 1t
Geforderte Wohnungen 6.769 =)
Wohnflache je Person mit Hauptwohnsitz 41,4 m? t
Belegungsdichte (Personen mit Hauptwohnsitz je Wohnung) 1.91 =
Bautatigkeit

Baugenehmigungen (Wohn- und Nichtwohngebaude) 1.826 =
Baufertigstellungen (Wohn- und Nichtwohngebaude) 1.550 ‘,
Bauiberhang 4216

Einkommen und Wehnungsmarkt

Transferleistungsbeziehende 95807 ‘
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort 209 548 "
Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen 95 %

(2019) "
Miethelastungsquote 29,7 % [ 2

Kauf- und Mietpreise (Median)

Kaufpreis fir gebrauchtes Eigenheim in €m* Wohnflache 2.072 t
Ka ufprr—?:_is fiir gebrauchte Eigentumswohnung in €m® 2128 t
Wohnflache (ohne Umwandlung)

Bestandsmiete (netto kalt in €/'m®, Stichtag: 01.03.2021) 6,55 t
Angebotsmiete (netto kalt in €/m?) 8,63 ‘.‘
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2 Wohnungsnachfrage

2.1 Bevolkerungsentwicklung

2.1.1 Entwicklung der Bevélkerung

In den Jahren 2011 bis 2018 ist die Bevolkerung der Stadt Bremen stetig gewachsen. Danach
verbleibt sie auf dem héheren Niveau. Ende des Jahres 2020 lebten 566.573 Personen in der
Stadt Bremen. Im Vergleich zu 2011 ist das ein Zuwachs von ca. 22.500 Personen bzw. 4,1 %
(Abb. 2-1).

575.000
569.352
570.000 566.573
565.000
560.000

555.000

Personen

550.000
544.043
545.000
540.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb. 2-1: Entwicklung der Bevolkerung (Hauptwohnsitz) in der Stadt Bremen 2011 bis 2020

Diese Entwicklung wird durch die ,natirliche Bevélkerungsentwicklung" (Geburten und Sterbe-
falle) sowie den ,Wanderungsbewegungen" (Zu- und Fortziige)' beeinflusst. Der Bevélkerungs-
zuwachs generiert sich im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2020 samtlich aus Wanderungsuber-
schussen (Abb. 2-2).

10.000

8.000

6.000

4.000

Saldo

2.000
0
-2.000

-4.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
natlrliche Bevolkerungsentwicklung e \\/anderung

Abb. 2-2: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bremen 2011 bis 2020

Im Vergleich mit anderen Grof3stadten liegt Bremen zwischen 2015 und 2019 bei der relativen
Einwohnerentwicklung im Mittelfeld und Gber dem Bundesdurchschnitt (Abb. 2-3).

1 Die Ergebnisse ab dem Berichtsjahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen und technischer Weiterentwick-
lungen nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar. Einschrankungen bei der Genauigkeit der Ergebnisse kén-
nen aus der erhéhten Zuwanderung und den dadurch bedingten Problemen bei der melderechtlichen Erfassung
Schutzsuchender resultieren (Quelle: Statistisches Landesamt Bremen). Die eingeschrankte Vergleichbarkeit trifft auf
das gesamte Bundesgebiet zu.
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eipzi | -
Frankfurt am Main _ 4,2
Stuttgart _ 2,0
Bremen _ 1,8
Nirnberg _ 1,6
Deutschland _ 1,2
Hannover - 0,9

Dortmund . 0,4

Abb. 2-3: Relative Entwicklung der Einwohner:innen 2019 zu 2015 (in %)

2.1.2 Kleinraumige Bevolkerungsentwicklung auf Ortsteilebene

Fir die Betrachtung des Wohnungsmarktes sind nicht nur die Einwohner:innen mit Hauptwohn-
sitz in der Stadt von Bedeutung, wenngleich sie den Uberwiegenden Teil der Bevolkerung bil-
den. Die Einwohner:innen mit Nebenwohnsitz sind ebenso relevant, da sie Wohnungen und
dementsprechend auch Wohnflache und Infrastruktur nutzen. Zudem werden sie bei der Bevol-
kerung in Haushalten erfasst.

Einwohner:innen mit Haupt- und Nebenwohnsitz werden in der Summe als ,wohnungsmarktre-
levante Bevolkerung® definiert. In der Stadt Bremen lebten im Jahr 2020 insgesamt 576.106
wohnungsmarktrelevante Einwohner:innen (564.553 Personen mit Hauptwohnsitz und 11.553
Personen mit Nebenwohnsitz).2

Die wohnungsmarktrelevante Bevdlkerung verteilt sich nicht homogen Uber die Stadt. In Bre-
men gibt es Ortsteile mit sehr wenig Bevolkerung und Ortsteile mit vielen Einwohner:innen. Im
Vergleich der Jahre 2016 und 2020 haben 50 der insgesamt 89 Ortsteile geringfiigig Einwohner
verloren, am meisten der Ortsteil Woltmershausen (-450 Personen). Anteilig hat die Bahnhofs-
vorstadt die meisten Personen verloren (-6,3 %). Den deutlichsten Einwohnerzuwachs verzeich-
nete die Uberseestadt mit 1.610 neuen Bewohner:innen (+80,6 %) (Abb. 2-4).

2 Quelle: Daten des Einwohnermeldeamtes der Stadt Bremen
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Abb. 2-4: Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevélkerung
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2.1.3 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Bremen verzeichnet bezogen auf die Jahrgange 2015 bis 2019 vergleichsweise we-
nige Geburten je 1.000 Einwohner:innen (Abb. 2-5). Unter den betrachteten Gro3stadten ver-
zeichnet lediglich Dortmund einen niedrigeren Wert. Die Zahl der Geburten in Bremen ist seit
2011 tendenziell wieder angestiegen: von 4.450 im Jahr 2011 auf die héchste Zahl von 6.009
Geburten in 2018. In den beiden darauffolgenden Jahren ist die Geburtenzahl zwar etwas zu-
rickgegangen, liegt jedoch immer noch tber dem Niveau von vor zehn Jahren. Das Jahr 2020
weist eine etwas hdhere Sterblichkeit als die Vorjahre auf (Abb. 2-6).

pevtscrand [

Abb. 2-5: Durchschnittliche Geburtenrate (Geburten je Tsd. Einwohner:innen) 2015 bis 2019

8.000
6.000
4.000

2.000

Personen
o

-2.000
-4.000
-6.000

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

Geborene = Gestorbene e Saldo

Abb. 2-6: Naturliche Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bremen
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2.1.4 Wanderungen

Die Zunahme der Bevolkerung in der Stadt Bremen basiert hauptsachlich auf Wanderungsge-
winnen. Bei Betrachtung des durchschnittlichen Wanderungssaldos je 1.000 Einwohner (Zeit-
raum 2015 bis 2019) fallt im Vergleich mit anderen Grof3stadten auf, dass Bremen - bezogen
auf die vorhandene Bevdlkerung — mehr Personen hinzugewonnen hat als die meisten Ver-
gleichsstadte (Abb. 2-7). Die Wanderungsbewegungen insgesamt, abgebildet durch die Fluktu-
ationsraten (Summe der Zu- und Fortzuge je 1.000 Einwohner:innen) sind nach wie vor mode-
rat, wenngleich sie insgesamt leicht zugenommen haben (Abb. 2-8).

Leipzig

rranurt am e | 7

16,2

Deutschland _ 6,7
Nirnberg _ 6,7
Stuttgart _ 5,6
Hannover _ 5,5
Dortmund _ 4,0

Abb. 2-7: Durchschnittlicher Wanderungssaldo je Tsd. Einwohner:innen 2015 bis 2019

. 168,9
167,6

I 16,8
Stuttgart 1646

Frankfurt am Main

e 157,1

Nirnberg 1536

. 133,9

Hannover 1337

. 119,7
117,3

1081
106,1

I 101,1
103,6

Leipzig

Bremen

Dortmund

m 2015 bis 2019 2013 bis 2017

Abb. 2-8: Mittelwert der jahrlichen Fluktuationsraten
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Wanderungen Uber die Gemeindegrenze werden nach Ziel- und Herkunftsraum differenziert in
Umlandwanderung, Binnenfernwanderung und Auslandswanderung. Hinzugekommen ist, dass
auch die Wanderungen zwischen Bremen und Bremerhaven ausgewiesen werden. Diese Wan-
derungsarten haben sich in Bremen ab 2011 unterschiedlich entwickelt®. Die Zuwanderung aus
dem Ausland hat, insbesondere in den Jahren 2015 und 2016 zu Bevdlkerungsgewinnen ge-
flhrt*. Der hochste positive Saldo wurde in 2015 erzielt — auf dem Hohepunkt der Zuwanderung
Gefluchteter. Bremen verliert weiterhin Bevélkerung an die Region. Insgesamt gab es aufgrund
der Corona-Pandemie in 2020 weniger Wanderungen als in den Jahren zuvor. Insbesondere
die Zuzlige aus dem Ausland und die Fortzlige ins Ausland sind zurlickgegangen (Abb. 2-9).

12.000
10.000
8.000
6.000
4.000

2.000 .
0 ] —_—

-2.000

Saldo

|

-4.000

-6.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mmmm \Wanderung: Bremen und Bremerhaven Umlandwanderung
= Binnenfernwanderung Auslandswanderung
insgesamt

Abb. 2-9: Wanderungssalden der Stadt Bremen nach Wanderungsart 2011 bis 2020

Differenziert nach den Wanderungsarten zeigen die verschiedenen Altersgruppen in der Stadt
Bremen im Zeitraum 2016 bis 2020 unterschiedliche Wanderungsverhalten (Abb. 2-10).

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

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

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

Bei den 50- bis unter 65-Jahrigen sind die Wanderungssalden zumeist negativ. Einzig die Aus-
landswanderung weist einen positiven Saldo auf.

Der Wanderungssaldo der Gber 65-jahrigen ist bei den meisten Wanderungsarten negativ. Die
Wanderung zwischen Bremerhaven und Bremen weist einen leicht positiven Saldo auf.

3 Die Zahlen ab dem Jahr 2016 sind — bundesweit - aufgrund von methodischen Anderungen und technischen Wei-
terentwicklungen nur bedingt mit den Vorjahren vergleichbar.

4 Aufgrund einer Registerbereinigung im Vorfeld des Zensus sind im Jahr 2019 Personen von Amts wegen abgemel-
det worden. Der Auslandswanderungssaldo fallt daher vergleichsweise niedrig aus.
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Abb. 2-10: Durchschnittlicher jahrlicher Wanderungssaldo (2016 bis 2020) nach Art und Alter

2.1.5 Kleinraumige Betrachtung der Wanderungen auf Ortsteilebene

Der Bevolkerungsgewinn bzw. -verlust durch Zu- bzw. Abwanderung ist in den Ortsteilen sehr
unterschiedlich ausgepragt. Fir die Beobachtung des Wohnungsmarktes in der Stadt ist diese
kleinrdumige Betrachtung daher von hoher Bedeutung. Dabei werden im Folgenden nicht nur
die Wanderungen Uber die Gemeindegrenzen (Umland-, Binnenfern- und Auslandswanderung)
im Zeitraum 2016 bis 2020 analysiert, sondern auch die Wanderungen innerhalb der Stadt und
die Umzige in den Ortsteilen. Der Gesamtsaldo der Wanderungen Uber die Gemeindegrenzen
ist in Abb. 2-11 dargestellt, der Saldo der innerstadtischen Wanderung in Abb. 2-12.

Sowohl durch Wanderungen ber die Gemeindegrenzen als auch durch innerstadtische Wan-
derungen gewinnen insgesamt neun Ortsteile Bevolkerung hinzu: Alte Neustadt, Horn, Ellener
Feld, Sankt Magnus, Grohn, Aumund-Hammersbeck, Lissum-Bockhorn, Farge und insbeson-
dere die Uberseestadt. Vier Ortsteile verlieren dagegen Bevélkerung durch Wanderungen: Ho-
hentor, Mittelshuchting, Steintor und Blockdiek.

Umlandwanderung

Die meisten Ortsteile verlieren Einwohner:innen an die Region. Insbesondere der 6stliche und
sudliche Stadtrand sind davon betroffen. Es gibt drei Ortsteile, die leichte Bevolkerungsgewinne
aus der Umlandwanderung erzielen. Den héchsten positiven Wanderungssaldo absolut und be-
zogen auf die vorhandene Bevolkerung erzielt die Uberseestadt (+82 Personen in fiinf Jahren,
+6,2 je Tsd. Einwohner:innen). Den héchsten absoluten Einwohnerverlust an die Region weist
Mittelshuchting auf (-690 in finf Jahren, -12,0 je Tsd. Einwohner:innen).
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Abb. 2-11: Saldo der Umlandwanderung im Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020
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Binnenfernwanderung

Im Betrachtungszeitraum 2016 bis 2020 hat in einer Vielzahl der analysierten Ortsteile die Bin-
nenfernwanderung (Wanderungen innerhalb Deutschlands, ohne die Umlandgemeinden) zu
Bevdlkerungsgewinnen beigetragen. In diesem Zeitraum gibt es mehr Ortsteile mit positivem
bzw. ausgeglichenem Saldo (47 Ortsteile) als mit negativem Saldo (32 Ortsteile). Die héchsten
Wanderungsgewinne - gemessen an der Bevélkerung - weist die Uberseestadt auf, gefolgt von
der Altstadt und dem Ortsteil Barkhof. Den héchsten absoluten Wanderungsgewinn weist die
Uberseestadt auf (+485 Personen in fiinf Jahren, +37,0 je Tsd. Einwohner:innen). Der Ortsteil
Sankt Magnus weist den héchsten negativen Saldo auf (-6,2 je Tsd. Einwohner:innen).

Auslandswanderung

Die Auslandswanderung (Wanderungen Uber die Bundesgrenze) tragt zwischen 2016 und 2020
am starksten zum Bevdlkerungsgewinn in der Stadt Bremen bei. Etwa zwei Drittel der Ortsteile
weisen einen positiven Wanderungssaldo mit dem Ausland auf. Den gréfiten absoluten Wande-
rungsgewinn verzeichnet dabei der Ortsteil Fahr-Lobbendorf (+9.782 Personen). Dieser Wert
erklart sich dadurch, dass sich ab 2015 die Landeserstaufnahmestelle fur Gefllichtete in diesem
Ortsteil befindet. Fahr-Lobbendorf weist auch den héchsten Wert gemessen an der Einwohner-
zahl auf (+221,0 je Tsd. Einwohner:innen).

Innerstadtische Wanderung

Innerstadtische Wanderungen bedeuten, dass Personen innerhalb Bremens in jeweils andere
Ortsteile umziehen. Es zeigt sich, dass insbesondere die innerstadtischen Ortsteile sowie gro-
Rere zusammenhangende Teile des Bremer Westens im Zeitraum 2016 bis 2020 durch nega-
tive innerstadtische Wanderungssalden gekennzeichnet sind (Abb. 2-12). Die meisten Perso-
nen verliert Fahr-Lobbendorf (-178,8 je Tsd. Einwohner:innen). Zurickzufihren ist diese Ent-
wicklung auch hier auf die Landeserstaufnahmestelle flr Gefliichtete (Weiterverteilung der Ge-
flichteten in der Stadt). Den groften Zuwachs, gemessen an der vorhandenen Bevolkerung,
weist die Uberseestadt mit einem Gewinn von rund 68 Personen je Tsd. Einwohner:innen auf.

Umziige

Als Umzlge werden die Wanderungsbewegungen innerhalb eines Ortsteils bezeichnet. In der
Uberseestadt, als einem sich in der Entwicklung befindlichen Wohnstandort, gab es keine Um-
ztige. Dann gibt es Ortsteile wie Barkhof (5,1 je Tsd. Einwohner:innen) und Hulsberg (6,0 je
Tsd. Einwohner:innen), in denen relativ wenig umgezogen wird. Ortsteile mit einer vergleichs-
weise hohen Umzugsdynamik sind Tenever (+25,7 je Tsd. Einwohner:innen), Hemelingen
(+25,3 je Tsd. Einwohner:innen) und Blumenthal (+24,5 je Tsd. Einwohner:innen).
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Abb. 2-12: Saldo der innerstadtischen Wanderung im Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2020
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2.1.6 Altersstruktur

Die Altersstruktur der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz in der Stadt Bremen stellt sich im Jahr
2020 wie folgt dar:

Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren bilden 16,2 % der Bevdlkerung.

Personen im Ausbildungsalter (18 bis unter 25 Jahre) stellen einen Anteil von 8,5 %,

die 25 bis unter 30-Jahrigen einen Anteil von 7,2 %,

die 30 bis unter 50-Jahrigen einen Anteil von 25,9 %,

die 50 bis unter 65-Jahrigen einen Anteil von 21,0 %.

Die Uber 65-Jahrigen bilden einen Anteil von 21,1 %.

Davon entfallen 14,1 % auf die 65 bis unter 80-Jahrigen und 7 % auf die Uber 80-Jahrigen.

Einen Uberblick Uber die Anzahl der Personen in den oben genannten Altersgruppen im Zeit-
vergleich findet sich in Abb. 2-13.

600.000
33.779 39.599
30.299
500.000
85.009 .
84.497 et
m Uber 80 Jahre
400.000 65 bis unter 80 Jahre
104.755 115.103 119.250
c 50 bis unter 65 Jahre
)
§ 300.000 30 bis unter 50 Jahre
& A 149.711 146.860 25 bis unter 30 Jahre
200.000 18 bis unter 25 Jahre
39.393 43.767 40.844 6 bis unter 18 Jahre
unter 6 Jahre
100.000 49.105 49.449 48.300
55.730 58.324 58.448
0 26.804 30.577 33.555
2011 2016 2020

Abb. 2-13: Vergleich der Altersstruktur der Stadt Bremen

Die Zusammensetzung der Bevdlkerung im Jahr 2020 hat sich - bezogen auf das Jahr 2016 -
folgendermalen verandert:

Die Zahl der Kinder unter 6 Jahren hat um 2.978 Kinder zugenommen (+9,7 %).

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen (6 bis unter 18 Jahre) ist ganz leicht gewachsen (+124
Personen, +0,2 %).

Die 18- bis unter 25-Jéahrigen haben um 1.149 Personen (-2,3 %) abgenommen.

Die 25- bis unter 30-Jahrigen haben um 2.923 Personen (-6,7 %) abgenommen.®

Die 30 bis unter 50-Jahrigen haben, insbesondere alterungsbedingt, um 2.851 Personen (-
1,9 %) abgenommen. Innerhalb dieser Altersgruppe gibt es jedoch unterschiedliche Entwick-
lungen. Wahrend die 30 bis unter 40-jahrigen insgesamt um 4.264 Personen zugenommen
haben, ist die Zahl der 40 bis unter 50-jahrigen um 7.115 Personen zurickgegangen.

5 Es ist anzunehmen, dass es sich beim Riickgang der 18 bis unter 30-Jahrigen um Folgen der Wande-
rungseinbriche aufgrund der Corona-Pandemie in 2020 handelt.
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e Die 50- bis unter 65-Jéhrigen haben um 4.147 Personen (+3,6 %) zugenommen.

o Die 65 bis 80-Jéhrigen haben um 5.292 Personen, (-6,2 %) abgenommen. Wahrend die 65
bis unter 75-Jahrigen leicht zugenommen haben (+244 Personen), ist die Zahl der 75 bis un-
ter 80-Jahrigen deutlich zurtickgegangen (-5.536 Personen, -19,1 %).

e Die Hochaltrigen dber 80 Jahre haben relativ mit 17,2 % am deutlichsten zugenommen. Ab-
solut sind das 5.820 Personen mehr als im Jahr 2016.

Kleinrdumige Betrachtung der Altersstruktur auf Ortsteilebene

Der Anteil von Kindern und Jugendlichen an der Bevolkerung im Ortsteil (Abb. 2-14) ist im Jahr
2020 in Tenever (24,7 %) am hdchsten, gefolgt von Mittelshuchting (22,6 %) und Blumenthal
(22,0 %). Die niedrigsten Anteile finden sich in der Alten Neustadt (7,6 %), in Lehe (8,6 %) und
in der Altstadt mit 9,2 %.

In einigen Ortsteilen ist dagegen Uber ein Viertel der Bevolkerung tber 65 Jahre alt, z. B. in Ha-
benhausen mit 32,9 %, in Horn mit 30,1 % und in Grolland mit 29,1 %. Hohere Anteile dieser
Altersgruppe sind nach wie vor insbesondere im Bremer Osten und im Bremer Norden zu fin-
den. Die Uber 65-Jahrigen sind anteilig geringer in den innerstadtischen sowie sudlich und west-
lich daran angrenzenden Bereichen vertreten. Die niedrigsten Anteile weisen die Ortsteile Uber-
seestadt mit 8,5 %, Hohentor mit 11,6 % und Stdervorstadt mit 13,8 % auf (Abb. 2-15).
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2020

Anteil der Bevdlkerung unter 18 Jahre

Quelle; Statistisches Landesamt Bremen, Bearbeitung: SKUMS

Prozentualer Anteil

[ ]7.6bis 10,0

I 15,1 bis 20,0
B 20,1 bis 24,7

[ 10,1 bis 15,0

Abb. 2-14: Anteil der Bevoélkerung unter 18 Jahre (2020)
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Abb. 2-15: Anteil der Bevolkerung Uber 65 Jahre (2020)
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Insgesamt betrachtet, liegt das Durchschnittsalter der Bevdlkerung in Bremen bei 43,6 Jahren
(2020). Innerhalb der letzten 10 Jahre hat sich das durchschnittliche Alter um 0,1 Jahre verrin-
gert, Bremen ist also etwas jlinger geworden.

Die Ortsteile mit dem hoéchsten Durchschnittsalter im Jahr 2020 sind Habenhausen mit 50,0
Jahren, gefolgt von Grolland mit 49,9 Jahren und Ellener Feld mit 49,4 Jahren.

Die Ortsteile mit der durchschnittlich jiingsten Bevélkerung sind die Uberseestadt mit 35,3 Jah-
ren, Hohentor mit 38,4 Jahren und Ohlenhof mit 39,5 Jahren.

Im Hinblick auf den demografischen Wandel in der Stadt ist es wichtig, wie sich die bisher ver-
gleichsweise jungen bzw. alteren Ortsteile in den vergangenen Jahren entwickelt haben. Unter
Bertcksichtigung des Durchschnittsalters (jiinger bzw. alter als das Durchschnittsalter der
Stadt) und der bisherigen Entwicklung (junger geworden/stagnierend/alter geworden) kénnen
die Ortsteile vereinfacht sechs Typen zugeordnet werden:

Entwicklung 2011 bis 2020
junger ge- | alter ge- :
worden worden stagniert

«— | unter dem stadtischen
S Durchschnittsalter Typ A Typ B Typ C
£
= | Uber dem stadtischen
£ |Durchschnittsalter TypD TypE TypF

Burg-Grambke zeigt als einziger Ortsteil im Zeitraum 2011 bis 2020 eine stagnierende Entwick-
lung (Typ F). Jiingere Ortsteile mit einer stagnierenden Entwicklung (Typ C) gab es nicht.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Innenstadt und die innenstadtnahen Bereiche schon 2011 jin-
ger als der stadtische Durchschnitt waren und bis 2020 noch jinger geworden sind (Typ A).
Gleiches qilt fur grof3e Teil des Bremer Westens. Im Bremer Norden und Osten gibt es eine
Haufung von Ortsteilen, die vor 10 Jahren alter als der stadtische Durchschnitt waren und seit-
dem jlinger geworden sind (Typ D). Hier gilt es weiterhin zu beobachten, ob es sich tatsachlich
um einen (beginnenden) Generationswechsel handelt. Daneben gibt es Ortsteile, die bereits in
2011 alter gewesen sind und bis 2020 weiter gealtert sind (Typ E). Diese Ortsteile befinden sich
Uberwiegend im Bremer Osten (Abb. 2-16).
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16: Entwicklung des Durchschnittsalters

Abb. 2-
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2.1.7 Bevolkerungsvorausschatzung

Prognosen und Vorausschatzungen dienen der Abschatzung u.a. des zuklnftigen Wohnungs-
bedarfs in der Stadt Bremen. In die Berechnungen flieRen die demografischen Entwicklungen
eines Stutzzeitraums unmittelbar vor der jeweiligen Berechnung ein. Je nach Zeitpunkt der Be-
rechnung werden daher unterschiedliche Stitzzeitraume erfasst. Das bedeutet, dass die ab
2013 stark gestiegene Auslandszuwanderung erst in den Berechnungen jungeren Datums ent-
sprechende Berucksichtigung gefunden hat.

Fur die Bundesrepublik liegt derzeit die im Jahr 2019 verdéffentlichte 14. koordinierte Bevolke-
rungsvorausberechnung vor. Sie prognostiziert die Bevolkerungsentwicklung fur Deutschland
und die Bundeslander bis zum Jahr 2060.

Die derzeit vorliegende Bevolkerungsvorausschatzung fir die Stadt Bremen wurde durch das
Statistische Landesamt Bremen im Dezember 2019 verdffentlicht. Es wurden Varianten
berechnet, so dass ein Korridor méglicher Entwicklung abgebildet wird (Abb. 2-17). In der
oberen Variante steigt die Bevdlkerungszahl von 2019 bis 2038 um ca. 26.000 auf knapp
597.700 Einwohner an. In der unteren Variante hingegen nimmt die Bevdlkerung um ca. 8.500
auf etwa 563.200 Personen ab. Die mittlere Variante geht von einem moderaten Wachstum aus
(ca. 9.500 Personen mehr als 2019). Aufgrund der im Vorfeld des Zensus durchgefiihrten
Registerbereinigung und den geringeren Zuzigen durch die Corona-Pandemie ist die
Bevolkerung 2020 tatsachlich nicht wie angenommen weiter gewachsen.

610.000
600.000 597.660

590.000
581.151

580.000
570.000

563.234
560.000

550.000
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

obere Variante ~ =====mijttlere Variante untere Variante

Abb. 2-17: Bevdlkerungsvorausberechnung (Stand Dezember 2019)
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2.2 Private Haushalte

2.2.1 Haushaltsstruktur und Entwicklung

Zur Bevolkerung in Haushalten zahlen alle Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz. Ausge-
nommen sind die Bewohner an Sonderanschriften (z. B. Altenheime, Studentenwohnheime), da
sie keinen eigenen Haushalt fihren. Im Rahmen der Haushaltsgenerierung wird dieser Perso-
nenkreis von der Auswertung ausgeschlossens®.

Die Zahl der Haushalte in der Stadt Bremen ist minimal von 308.100 Haushalten im Jahr 2016
auf 307.820 Haushalte im Jahr 2020 gesunken (-280 Haushalte, -0,1 %).

Die grof3stadttypische Haushaltsstruktur der Stadt Bremen ist im Jahr 2020 nach wie vor durch
einen hohen Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten gepragt. Uber die Halfte der Haus-
halte (63,1 %) sind Ein-Personen-Haushalte. Der Anteil der Zwei-Personen-Haushalte liegt bei
26,5 %. Drei-Personen-Haushalte sind anteilig mit 10,2 %, Vier- und mehr-Personen-Haushalte
mit 10,2 % vertreten.

Im Zeitraum 2016 bis 2020 haben die Ein-Personen-Haushalte um 2.101 Haushalte zugenom-
men (Abb. 2-18). Die Zahl der Zwei- sowie der Drei-Personen-Haushalte hat abgenommen (-
2.043 Haushalte bzw. -1.451 Haushalte). Angestiegen ist die Zahl der Vier-Personen-Haushalte
(+422 Haushalte) und der 5 und mehr-Personen-Haushalte (+691 Haushalte). Der Anstieg gro-
Rerer Haushalte basiert sowohl auf dem Zuzug aus dem Ausland, als auch auf der gestiegenen
Geburtenzahl.

Seit 2016 stagniert die durchschnittliche HaushaltsgroRe bei 1,82 Personen je Haushalt.

I 10220

5 und mehr-Pers.-Haushalt 3529

Perc . I 21250
4-Pers.-Haushalt 20.828

e I 31.280
3-Pers.-Haushalt 32.731

e I 31.484
2-Pers.-Haushalt 83.527

are I 163.586
1-Pers.-Haushalt 161.485

m 2020 = 2016

Abb. 2-18: Entwicklung der Haushalte nach GréfRRe in der Stadt Bremen

6 Verband deutscher Stadtestatistiker, Indikatoren- und Merkmalskatalog zum demografischen Wandel — Arbeitshilfe
fur kommunalstatistische Monitoring- und Berichtssysteme zur Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung, S.34, 2011
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Im Jahr 2020 lebten 52.647 Haushalte mit Kindern in der Stadt Bremen. Seit 2016 hat deren
Anzahl um 789 Haushalte zugenommen (Abb. 2-19). Diese Entwicklung ist bedingt durch die
Zunahme von Haushalten, in denen zwei Kinder (+722 Haushalte) bzw. drei und mehr Kinder
leben (+945 Haushalte).

T, I 52.647
Haushalte mit Kindern 51.858

davon

. ; I  26.558
Haushalt mit 1 Kind 27.436

: - I  18.340
Haushalt mit 2 Kindern 17.618

I 7.749

Haushalt mit 3 und mehr Kindern 6.804

m 2020 =2016

Abb. 2-19: Haushalte mit Kindern in der Stadt Bremen

2.2.2 Kleinraumige Verteilung der Bevolkerung in Haushalten

Beispielhaft werden im Folgenden fir das Jahr 2020 die Anteile von Ein-Personen-Haushalten
sowie von Funf- und mehr-Personen-Haushalten an allen Privathaushalten in den Ortsteilen
aufgezeigt. Ziel ist die Darstellung von Konzentrationen dieser Haushaltsgrofen in bestimmten
Stadtgebieten.

Hohere Anteile von Ein-Personen-Haushalten finden sich raumlich konzentriert im innerstadti-
schen Bereich (Abb. 2-20). Die héchsten Anteile weisen die Ortsteile Altstadt (73,3 %), Hohen-
tor (73,1 %) sowie die Alte Neustadt und die Bahnhofsvorstadt (jeweils 72,0 %) auf. Zum Stadt-
rand hin nehmen die Anteile ab. Die niedrigsten Anteile finden sich in Borgfeld (31,4 %) und Re-
kum (31,6 %).

Hohere Anteile von Finf- und mehr-Personen-Haushalten sind Uber die Stadt verteilt zu finden,
insbesondere am Stadtrand. Den héchsten Anteil weist Tenever mit 10,2 % auf, gefolgt von
Grohn mit 8,2 % und Blumenthal mit 7,2 % (Abb. 2-21). Die niedrigsten Anteile weisen die Alt-
stadt (0,7 %) sowie Fesenfeld und Barkhof auf (jeweils 0,9 %).
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Abb. 2-20: Anteil der Ein-Personen-Haushalte
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2020

Anteil der Haushalte mit funf und mehr Personen

[ 107 bis 2,0
[ ]21bis4,0
I 4.1 bis 6,0
B 6.1 bis 10,2

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Bearbeitung: SKUMS

Prozentualer Anteil

Abb. 2-21: Anteil der Haushalte mit finf und mehr Personen
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2.2.3 Haushaltsprognose

Die Nachfrage nach Wohnungen wird maf3geblich von der zukinftigen Entwicklung der privaten
Haushalte bestimmt. Dabei spielt die Verteilung der Bevolkerung auf die verschiedenen Haus-
haltsgréRen eine wichtige Rolle. Aufgrund des Trends zu kleineren HaushaltsgréRen konnte
bisher selbst bei einer gleichbleibenden Anzahl von Einwohner:innen von einer quantitativen
Zunahme der Haushalte ausgegangen werden.

Zur voraussichtlichen Entwicklung der Haushalte liegt seit Ende 2019 eine Haushaltsprognose
des Statistischen Landesamtes Bremen vor. Sie wurde im Rahmen der Erarbeitung des ,STEP
Wohnen 2030 — gesamtstadtische Handlungskonzeption® erstellt.

In Anlehnung an die Bevdlkerungsvorausberechnung, wurde die Haushaltsprognose in drei Va-
rianten gerechnet, die einen mdglichen Entwicklungskorridor bis zum Jahr 2037 abbilden (Abb.
2-22). In der unteren Variante ergibt sich demnach eine Zunahme bis 2037 von ca. 4.200 Haus-
halten, in der mittleren Variante eine Zunahme um ca. 11.700 Haushalten und in der oberen Va-
riante um ca. 19.100 Haushalte. Die Spannweite zwischen unterer und oberer Variante betragt
im Jahr 2037 etwa 15.000 Haushalte.

335.000
330.000
o 325.000
o
TU /
‘% 320.000 ;
3 : obere Variante
©
_r% 315.000 / e mittlere Variante
=
& 310.000 untere Variante
305.000
300.000
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Abb. 2-22: Haushaltsprognose bis 2037

In allen Varianten nehmen die Ein- und Zwei-Personen-Haushalte zu. In der unteren Variante
nehmen die Drei- sowie die Vier und mehr-Personen-Haushalte ab (Abb. 2-23).

I 1481
4 und mehr-Personen-H. 540
-401
I 1283
3-Personen-H. 387
-509
I 6.060
2-Personen-H. 4.368
2.676
I 10.279
1-Personen-H. 6.378
2.467
m obere Variante mittlere Variante untere Variante

Abb. 2-23: Entwicklung der Haushaltsgrofien bis 2037
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3 Wohnungsangebot

3.1 Wohngebaude- und Wohnungsbestand

Der Wohngebéudebestand in der Stadt Bremen belauft sich Ende 2020 auf 119.394 Gebaude
(Abb. 3-1)". Seit 2010 ist der Bestand stetig gewachsen, insgesamt um 4.366 Gebaude
(+3,8 %).

120.000
119.394
119.000

118.000

116.000

Wohngebaude
=
=
~
o
o
o

115.028
115.000

114.000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb. 3-1: Entwicklung der Anzahl der Wohngeb&ude 2010 bis 2020

Die Stadt Bremen zeigt im Vergleich mit anderen Grof3stadten deutliche Unterschiede im Wohn-
gebaudebestand (Abb. 3-2). Etwa zwei Drittel der Wohngebaude in Bremen sind Wohngebaude
mit einer Wohnung, also Einfamilienhduser. Zusammen mit den Wohngebauden mit zwei Woh-
nungen bilden sie fast 80 % des Bremer Wohngebdudebestandes ab.

0,1 0,3 0,3 0,2 0,2 1,0 0,5
223 33,4
(]
o° ! 40,4 452 37,7
-~ 10,2 ’ 49,0 49,5
? 8,3
uo 7
1
B 56 33
g 14,6
%
g 58,0 488
< 35,4
Bremen Nirnberg Hannover Leipzig Dortmund Frankfurt am Stuttgart
Main
m Wohngebaude mit 1 Wohnung Wohngebdude mit 2 Wohnungen
Wohngebdude mit 3 und mehr Wohnungen Wohnheime

Abb. 3-2: Anteil an den Wohngebauden nach Anzahl der Wohnungen (2019)

Fur die Betrachtung des gesamten Wohnungsbestandes werden sowohl Wohnungen in Wohn-
als auch in Nichtwohngebauden?® heran gezogen. Insgesamt belauft sich der Wohnungsbestand
in der Stadt Bremen Ende 2020 auf 299.320 Wohnungen. In den letzten zehn Jahren hat der
Wohnungsbestand um 14.305 Wohnungen zugenommen (+5,0 %) (Abb. 3-3).

7 Aufgrund von Anderungen in der Statistik ist keine l&ngere Zeitreihe darstellbar.

8 Wohngebé&ude dienen mindestens zur Halfte Wohnzwecken gemessen am Anteil der Wohnflache an der Gesamt-
nutzflache. Zu den Wohngebauden zahlen auch Wohnheime. Nichtwohngebaude dienen dagegen lberwiegend
Nichtwohnzwecken (zu mehr als der Halfte der Gesamtnutzflache). Dazu zahlen z. B. Anstaltsgebaude, Biiro- und
Verwaltungsgebaude, landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude wie bspw. Fabrikgebdude
und Hotels (Quelle: Statistisches Landesamt Bremen — Begriffserlduterungen)
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Abb. 3-3: Die Entwicklung des gesamten Wohnungsbestandes 2011 bis 2020

Der Bestand hat bei allen WohnungsgrofRen seit 2011 zugenommen. Drei-Raum-Wohnungen
weisen den hochsten absoluten Zuwachs auf (+3.130 Wohnungen). Im Verhaltnis zu den 2011
vorhandenen Wohnungen hat sich insbesondere der Bestand an 1-Raum-Wohnungen erhéht
(+24,1 %) (Abb. 3-4).
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Abb. 3-4: Wohnungsgréen des gesamten Wohnungsbestandes

In den meisten Vergleichsstadten ist der Anteil von 1-Raum-Wohnungen hoher als in Bremen.
Dagegen ist der Anteil an Wohnungen mit mindestens finf Raumen in Bremen deutlich héher
(zusammen 31,2 % des Wohnungsbestandes) (Abb. 3-5). Diese Werte sind auf den hohen Be-
stand an Wohngebauden mit lediglich einer Wohnung und hoher Raumanzahl, also Einfamilien-
hauser, zurtickzufihren.
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Abb. 3-5: Anteil der Wohnungen nach GréfRe an allen Wohnungen (2019)

3.2 Wohnungsbestand: kleinraumige Ubersicht

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

- Kleine Wohnungen: Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen
- Mittlere Wohnungen: Drei- und Vier-Raum-Wohnungen
- Grolte Wohnungen (Uberwiegend in Einfamilienhausern): mit finf und mehr Rdumen

Der Wohnungsbestand in der Stadt Bremen teilt sich im Jahr 2020 demnach wie folgt auf:
17,6 % kleine Wohnungen, 51,2 % mittlere Wohnungen und 31,2 % grofere Wohnungen.

Die niedrigsten Anteile kleiner Wohnungen weisen die Ortsteile Strom (1,6 %), Rekum (1,8 %)
und Seehausen (1,9 %) auf. Die héchsten Anteile finden sich in Lehe (47,8 %, bedingt durch
studentisches Wohnen), in der Altstadt (40,1 %) und in der Bahnhofsvorstadt (37,1 %). Auch die
Uberseestadt weist mit 34,7 % einen verhaltnismaRig hohen Anteil auf (Abb. 3-6).

Bei den mittelgro3en Wohnungen reichen die Anteile von 23,9 % in Borgfeld bis zu 71,5 % in
Gropelingen (Abb. 3-7).

Grolke Wohnungen sind anteilig in der Uberseestadt mit 5,9 % am wenigsten vorhanden. Borg-
feld weist mit 73,1 % den hdchsten Anteil auf (Abb. 3-8).
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2020

Anteil der Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Bearbeitung: SKUMS

[ ] 1,6 bis 10,0

[ 10,1 bis 20,0
I 20,1 bis 30,0
Bl 30.1 bis 47.8

Prozentualer Anteil

Abb. 3-6: Anteil der Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen
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2020

Anteil der Drei- und Vier-Raum-Wohnungen

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Bearbeitung: SKUMS

Prozentualer Anteil

[ ]40,1bis 50,0
I 50.1 bis 60,0
Il 60.1bis715

[ ] 23,9 bis 40,0

Abb. 3-7: Anteil der Drei- und Vier-Raum-Wohnungen
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Abb. 3-8: Anteil der Wohnungen mit fiinf und mehr Rdumen
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3.3 Wohnflachen und Belegungsdichte

3.3.1 Wohnflache

Die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner:in in der Stadt Bremen ist die zweithéchste im
Vergleich mit anderen Grof3stddten. Im Vergleich zu 2015 hat die durchschnittliche
Wohnflache in fast allen Vergleichsstadten zugenommen, so auch in Bremen (Abb. 3-9).°

I ——— 11,8
Hannover 41,4

e 41,4
41

Bremen ,1

|
Dortmund 403 41,1

m 2019

- I — 10,7
Nirnberg 40,3

2015

insio . 39,5
Leipzig 40,5

|
Stuttgart 35;,701

. . 37,0
Frankfurt am Main 36,6

Abb. 3-9: Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner:in in m? (in Wohngebauden, 2019)

Fir die einzelne Betrachtung der Stadt Bremen und deren Ortsteile wird die Wohnflache auf die
wohnungsmarktrelevante Bevolkerung bezogen, da auch Einwohner:innen mit Nebenwohnsitz
Wohnflache ,verbrauchen®. In Bremen hat die durchschnittliche Wohnflache je wohnungsmarkt-
relevantem Einwohner bis 2014 zugenommen. In den Jahren 2015 und 2016 ging sie zurick
(Abb. 3-10). Seit 2017 nimmt sie stetig zu, da das Wachstum der Wohnflache seit 2010 hdher
aus-fallt (+6,0 %) als das Wachstum der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung (+2,6 %).

41,0

40,3 40,3

40,0

39,7

Wohnflache je Einwohner:in

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

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

Vor dem Hintergrund des hohen Anteils an Wohngebauden mit lediglich einer Wohnung ist der
durchschnittliche Wohnflachenverbrauch von 41,0 m? dadurch erklarbar, dass in Bremen die
Wohnflacheninanspruchnahme sehr heterogen ist. Der hdchste Wert liegt bei 60,6 m? in Ober-
neuland, der niedrigste Wert bei 30,8 m? in Grépelingen (Abb. 3-11).

9 Die durchschnittliche Wohnflache bezieht sich hier auf die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz. Die Bevolkerung mit
Nebenwohnsitz kann aus Grinden der Datenverfiigbarkeit beim Stadtevergleich nicht berticksichtigt werden.
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Abb. 3-11: Durchschnittliche Wohnflache 2020
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3.3.2 Belegungsdichte

Bei vergleichender Betrachtung der durchschnittlichen Belegungsdichte, d. h. der Anzahl der
Personen je Wohnung (Wohn- und Nichtwohngebaude), liegt die Stadt Bremen mit 1,91 Perso-
nen je Wohnung an dritter Stelle der untersuchten Grof3stadte. Mit Ausnahme von Leipzig
nimmt die Belegungsdichte in den anderen Gro3stadten ab bzw. bleibt konstant (Abb. 3-12).

Frankfurt am Main

|
Bremen L

m 2019
Nirnberg
187 2015

Dortmund

Hannover

oo I 1,74
Leipzig 1,68

Abb. 3-12: Durchschnittliche Belegungsdichte (Einwohner:innen mit Hauptwohnsitz)

Nachdem die durchschnittliche Belegungsdichte - bezogen auf die wohnungsmarktrelevante
Bevolkerung je Wohnung - zwischen 2014 und 2016 angestiegen ist, nimmt sie seitdem konti-
nuierlich ab und liegt seit 2019 unter den Werten von vor 2014 (Abb. 3-13).

1,97 1,98

1,97

1,95 1,95

Durchschnittliche
Belegugnsdichte

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

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

Die Belegungsdichte fallt bei kleinrdumiger Betrachtung recht unterschiedlich aus. Fir eine qua-
lifizierte Betrachtung der Belegungsdichte muss die wohnungsmarktrelevante Bevélkerung in
Bezug zur Wohnflache je Einwohner:in gesetzt werden, da hohe Belegungsdichten nicht auto-
matisch beengte Wohnverhaltnisse bedeuten missen.
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Die Ortsteile Tenever mit 2,48 Personen und Borgfeld mit 2,41 Personen weisen im Jahr 2020
die héchsten Belegungsdichten auf. Die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner:in ist je-
doch sehr unterschiedlich: in Tenever liegt sie bei 31,0 m? und in Borgfeld bei 52,7 m>2.

Die niedrigsten Belegungsdichten weisen die Altstadt (1,44 Personen/ 35,8 m? Wohnflache),
Findorff-Birgerweide (1,52 Personen/ 39,3 m? Wohnflache) und die Alte Neustadt (1,54 Perso-
nen/ 41,1 m? Wohnflache) auf.

In einem Uberblick werden in Abb. 3-14 die durchschnittliche Belegungsdichte und die durch-
schnittliche Wohnflache je wohnungsmarktrelevantem Einwohner:in eines Ortsteils gemeinsam
betrachtet. Gemessen am stadtischen Durchschnitt kbnnen vier Kategorien von Ortsteilen un-
terschieden werden:

- Geringere Belegungsdichte bei unterdurchschnittlicher Wohnflache,
- Geringere Belegungsdichte bei Gberdurchschnittlicher Wohnflache,
- Héhere Belegungsdichte bei unterdurchschnittlicher Wohnflache,

- Héhere Belegungsdichte bei Gberdurchschnittlicher Wohnflache.
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2020

Verhaltnis der Belegungsdichte zur durchschnittlichen Wohnflache

[ | Geringere Belegung bei unterdurchschnittiicher Wahnfidche
[ 1 Geringere Belegung bei Gberdurchschnitticher Wohnflache
I Hhere Belegung bei unterdurchschnittiicher Wohnfidche
I Honere Belegung bei iiberdurchschnittiicher Wohnflache
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, Bearbeitung: SKUMS

Belegungstyp

Abb. 3-14: Verhaltnis der Belegungsdichte zur Wohnflache 2020
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3.4 Leerstand
Beim Wohnungsleerstand werden im Allgemeinen folgende Arten unterschieden:

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

- Funktionaler oder temporarer Leerstand: Leerstand, der sich aus anstehenden Sanierungs-
oder ModernisierungsmafRnahmen ergibt

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

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

Der gesamtstadtische Wohnungsleerstand in der Stadtgemeinde Bremen wurde zuletzt im Zuge
des Zensus 2011 erfasst. Am Stichtag des Zensus (9. Mai 2011) lag die Leerstandsquote bei
3,0 %. Das entsprach insgesamt 8.177 Wohnungen. Die nachste Vollerhebung des Leerstan-
des wird in Bremen mit dem kommenden Zensus 2022 stattfinden.

Um zumindest fir das Wohnangebot der groRen Wohnungsunternehmen aktuellere Daten zu
bekommen, wurde im Frihjahr 2021 von der Senatorin flr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau in Kooperation mit dem Statistischen Landesamt Bremen
eine Datenabfrage bei den groRen Wohnungsunternehmen durchgefiihrt. Die teilnehmenden
Wohnungsunternehmen weisen zum Zeitpunkt der Erfassung einen Bestand von insgesamt ca.
51.700 Mietwohnungen auf, dies entspricht etwa 30 % aller Mietwohnungen in Bremen. Bei der
Abfrage ging es neben den quantitativen Angaben auch um die Griinde des Leerstandes. Rick-
schlUsse auf den privaten Mietwohnungsmarkt kdnnen daraus nur bedingt abgeleitet werden.

Zum Zeitpunkt der Abfrage standen ca. 1.100 Wohnungen leer. Das entspricht einer Leer-
standsquote von 2,1 %. Darin enthalten ist die Fluktuationsrate (kurzzeitiger Leerstand), die das
Umzugsgeschehen in den Wohnungsbestanden abbildet.

Als Hauptgrund fir Leerstand wurde die Wiedervermietung der Wohnung aufgrund Mieterwech-
sel angegeben. Dabei war fir 36 % der Wohnungen bereits ein Nachmieter gefunden, 23 %
wurden aktuell angeboten (zusammen 59 % der Wohnungen). Bauliche Aktivitdten durch Mo-
dernisierung und energetische Sanierung machen nach Angaben der Wohnungsunternehmen
30 % der Leerstande aus. Durch Verkauf/ Kauf, Neubau bzw. sonstige Grinde standen 11 %
der Wohnungen leer (Abb. 3-15).

Mieterwechsel/ Nachmieter gefunden 35,8

Modernisierung 23,9

Aktuell angeboten

Energetische Sanierung - 5,6
Verkauf - 3,9

Neubau oder Kauf I 1,0

23,3

Sonstiges 6,5

Abb. 3-15: Angabe von Leerstandsgriinden
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Bei der Betrachtung des Leerstandes nach WohnungsgréRe zeigt sich ein etwas héherer Leer-
stand (3,5 %) bei gréReren Wohnungen ab 95 m? (Abb. 3-16).

bis zu 50 m?

mehr als 50 m? bis zu 60 m? _ 1,8

mehr als 60 m? bis zu 75 m? _ 1,7

mehr als 75 m? bis zu 85 m? _ 2,2
mehr als 85 m? bis zu 95 m? _ 1,7

Abb. 3-16: Leerstand nach Wohnungsgréfie

3,0

WohnungsgrolRe

3.5 Wohnraumbedarfsprognose

Im Rahmen des Stadtentwicklungsplans Wohnen 2030 — gesamtstadtische Handlungskonzep-
tion wurde fir die Stadt Bremen im Auftrag der Senatorin flr Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau im Jahr 2020 eine Wohnraumbedarfsprognose bis 2030
durch die empirica AG erstellt. Zugrunde liegen die Bevdlkerungs- und die Haushaltevorausbe-
rechnung des Statistischen Landesamtes Bremen. Berechnet wurden drei Varianten (Abb.
3-17).

Fir die kiinftige Ausrichtung der Neubautatigkeit in Bremen bis zum Jahr 2030 wird in der mitt-
leren Variante eine Neubaunachfrage von etwa 1.400 Wohnungen pro Jahr ermittelt, wobei fur
die ersten Jahre ein hoherer Bedarf gesehen wird, der dann im Verlauf der Dekade abnimmt.
Etwa die Halfte dieser Neubaunachfrage ist quantitativ bedingt, d.h. erforderlich durch den An-
stieg der wohnungsnachfragenden Haushalte. Den groReren Anteil bildet die qualitative Neu-
baunachfrage. Diese entsteht, wenn z.B. Wohnungen aus der Nutzung fallen und ersetzt wer-
den mussen (z.B. bei Umnutzung zu Bulros) oder durch Zusammenlegung von Wohnungen. Zu-
dem entsteht qualitativer Neubaubedarf, wenn sich Wohnpraferenzen verandern (z.B. altersge-
rechte Ausstattung, zentralere Lagen) und diese geanderten Anforderungen an Wohnungen
nicht mehr im Wohnungsbestand bedient werden kénnen. Teilweise fragen Haushalte auch ge-
zielt Qualitdten im Neubau nach, unabhangig vom Angebot im Bestand.

Im Ergebnis addiert sich in der mittleren Variante die erforderliche Neuerrichtung von Wohnun-
gen zu etwa 17.100 Wohnungen bis 2030, davon ein knappes Viertel als Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhauser und drei Viertel als Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
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Abb. 3-17: Wohnraumbedarfsprognose 2030 in Wohneinheiten pro Jahr (empirica)

Dem Neubaubedarf wurden die Wohnbaupotenziale in Bremen gegenibergestellt. Das kurz-
und mittelfristige Wohnbaupotenzial bis 2030 setzt sich aus den folgenden Komponenten zu-
sammen:

e Potenzialflachen in Bremen 2019 bis 2030
(GroRere Entwicklungsflachen, die soweit planerisch vorbereitet sind, dass sie sich in der
Umsetzung befinden oder mit groRer Wahrscheinlichkeit bis 2030 umgesetzt werden koén-
nen)'°

o Diffuse Bautatigkeit"
(Baupotenziale, die sich aus der Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes ergeben wie
beispielsweise Baullicken, Umbauten, Ersatzbauten, Umnutzung von Gewerbebauten zu
Wohnen, Dachgeschossausbauten, Wohnungsteilungen etc.).

Im Ergebnis ergibt sich fir die Stadt Bremen ein Potenzial auf Flachen bis 2030 von ca. 11.500
Wohnungen sowie ein Potenzial durch diffuse Bautatigkeit von ca. 8.500 Wohnungen und damit
gesamt von ca. 20.000 Wohnungen.

In der Gegenuberstellung der errechneten Neubaunachfrage (gesamt ca. 17.100 Wohnungen)
und dem Wohnbaupotenzial (gesamt ca. 20.000 Wohnungen) ergibt sich ein verbleibendes Po-
tenzial von ca. 2.900 Wohnungen bis 2030.

10 Die Potenzialflaichen unterliegen einer standigen Weiterbearbeitung, so dass sich die Anzahl der Wohneinheiten
im Zeitverlauf andern kann.
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4 Bautatigkeit

Die Bautatigkeit umfasst die Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Bauvorhaben.
Alle genehmigten aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen werden als Bauliberhang gewer-
tet. Der Bauliberhang lasst somit Riickschlisse auf die zu erwartende Anzahl baufertiggestellter
Wohnungen zu.

Die Zahl der jahrlich erteilten Baugenehmigungen' hat seit 2010 deutlich zugenommen. Im
Jahr 2017 wurde der héchste Wert mit 2.486 Baugenehmigungen erreicht. Im Jahr 2020 wur-
den 1.826 Wohnungen genehmigt (Abb. 4-1).

Die Baufertigstellungen sind in ihrer Entwicklung erst seit 2013 zu bewerten. Dem Jahr 2012
wurden die im Rahmen einer Nacherhebung ermittelten Baufertigstellungen zugeordnet. Es
handelt sich daher nicht um ein reales Phanomen erhdhter Baufertigstellungen in 2012, son-
dern ist rein statistisch bedingt'2.

Seit 2013 ist eine steigende Zahl an Baufertigstellungen bis 2018 zu verzeichnen. Danach neh-
men die Baufertigstellungen bis 2020 etwas ab. In 2020 wurden insgesamt 1.550 Wohnungen
fertiggestellt.

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

Wohneinehiten

1.000
500

0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Baugenehmigungen e Baufertigstellungen

Abb. 4-1: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen (inkl. Bestandsmafnahmen) 2010 bis 2020

" Aus Griinden der Vergleichbarkeit und Darstellung von Zeitreinen werden hier die Zahlen des Statistischen Lan-
desamtes verwendet. Eigene Erhebungen kénnen in geringem Malke davon abweichen.

12 Die Ursache hierfir ist, dass vor 2012 eine Vielzahl an fertiggestellten Wohnungen nicht fristgerecht gemeldet
wurde und deshalb davon auszugehen ist, dass die Anzahl bereits fertiggestellter Wohnungen in Wirklichkeit hdher
war bzw. erst mit zeitlichem Verzug in der Statistik berticksichtigt wurde. Dieser Umstand wurde durch jahrliche Mel-
dungen seitens des Statistischen Landesamtes behoben.
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4.1 Baugenehmigungen

Die Stadt Bremen liegt im Zeitraum 2015 bis 2019 mit der durchschnittlichen jahrlichen Zahl der
Baugenehmigungen je Tsd. Einwohner beim Grol3stadtevergleich im Mittelfeld. Das betrifft so-
wohl die Baugenehmigungen fir Wohnungen in Wohngebauden als auch die Baugenehmigun-
gen fur Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Abb. 4-2).

. 7,8

Frankfurt am Main

5,9
Leiprip I,
Narmberg IEEGEG————— /.7
Bremen  IEG————— 3,3
Hannover N,

’

I 3,1
Stuttgart 27

’

Dortmund

I 2,3
2,5

® Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden (inkl. MaBnahmen im Bestand)

Wohnungen in Wohngeb&duden (ohne MaRnahmen im Bestand)

Abb. 4-2: Durchschnittliche jahrliche Baugenehmigungen je Tsd. Einwohner:innen (2015 bis 2019)

Bei der Differenzierung der Baugenehmigungen 2015 bis 2019 in Wohn- und Nichtwohngebau-
den nach WohnungsgroR3e, ergibt sich fur die Gro3stadte ein heterogenes Bild. In Bremen wur-
den anteilig viele kleine Wohnungen (1- und 2-Raum-Wohnungen) und Gberdurchschnittlich
viele grolRe Wohnungen (5 oder mehr Rdume) genehmigt (Abb. 4-3).

Frankfurt am Main 49,2 23,6 16,6 10,6
Nirnberg 45,1 24,5 14,8 15,6
Leipzig 42,2 23,0 17,2 17,6
Bremen 42,1 22,4 12,1 23,4
Hannover 23,8 15,8 18,8
Stuttgart 22,2 19,0 20,5
Dortmund 28,9 27,8 18,5 24,8
m 1 oder 2 Rdume 3 Rdume 4 Raume 5 oder mehr Rdume

Abb. 4-3: Genehmigte Wohnungsgrofien (2015 bis 2019)
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Bei der weiteren Betrachtung der Baugenehmigungen zeigt sich, dass das Verhaltnis der Bau-
genehmigungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern zu Mehrfamilienhausern im
Zeitraum 2001 bis 2009 ausgewogen war. Seit der Wohnungsbaukonzeption (2010) hat sich
dieses Verhaltnis sehr deutlich zu Gunsten der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern verscho-
ben. Die Anzahl der genehmigten Wohnungen hat sich im jahrlichen Durchschnitt im Zeitraum
2010 bis 2020 mehr als verdoppelt (Abb. 4-4).

1.137

465 473

Ein- und Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus

2001 bis 2009 = 2010 bis 2020
Abb. 4-4: Baugenehmigungen von Wohnungen in Wohngebauden (jahrlicher Durchschnitt)

Bei der Grole der genehmigten Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden zeigt sich in
den letzten funf Jahren, dass die Genehmigungen von kleineren Wohnungen (1 oder 2-Raum-
Wohnungen) nach wie vor bedeutend sind (Abb. 4-5).

3.000
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genehmigte Wohnungen
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o
o

mmmm 1 oder 2 Raume 3 Raume 4 Raume 5 oder mehr Rdume = e====insgesamt

Abb. 4-5: Entwicklung der Baugenehmigungen von Wohnungen nach WohnungsgréRe
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4.2 Baufertigstellungen

Bei der Darstellung der Bautatigkeitsstatistik ist zu beachten, dass die Einbeziehung der Bau-
maflnahmen im Gebaudebestand allgemein mit Unsicherheiten behaftet ist. Viele Malinahmen
werden vermutlich nicht vollumfanglich erfasst. Insbesondere die Anzahl der Abgange (Abbru-
che und Zusammenlegungen) durfte tatsachlich héher liegen, als die Anzahl der formal erfass-
ten Vorgange." Verlasslicher ist daher die Bautatigkeitsstatistik, die die Fertigstellungen im
Wohnungsneubau erfasst', wenngleich hierbei nicht alle Bautatigkeitsvorgange beriicksichtigt
werden.

Bei der Fertigstellungsrate (Anzahl fertiggestellter Wohnungen in Wohngebauden pro Tsd. Ein-
wohner:innen) liegt die Stadt Bremen im Zeitraum 2015 bis 2019 an dritter Stelle der zum Ver-
gleich herangezogenen Grolstadte (Abb. 4-6).

Frankfurt am Main —50 59
¥ |
Nirnberg o 3,6

Bremen —7 2,9
Stuttgart _2,6 3,1
Leipzig _23 3,4
Dortmund —02,2

I 2,3
Hannover 2,0

® Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden (inkl. MaBnahmen im Bestand)

Wohnungen in Wohngebduden (ohne MaRnahmen im Bestand)

Abb. 4-6: Durchschnittliche jahrliche Baufertigstellungen je Tsd. Einwohner:innen (2015 bis 2019)

4.2.1 Baufertigstellungen: Akteure des Wohnungsbaus

In den letzten 5 Jahren sind 58 % der in der Stadt Bremen fertiggestellten 7.482 Wohnungen in
Wohngebauden (Neubau ohne MalRnahmen im Bestand) durch Wohnungsunternehmen errich-
tet worden. Danach folgen Wohnungen, die durch private Haushalte (21 %), Unternehmen
(ohne Wohnungsunternehmen) (12 %) und 6ffentliche Bauherren (9 %) errichtet worden sind.
Die Zahl der Wohnungen ist in Abb. 4-7 ersichtlich.

13 In der amtlichen Statistik ,Fertigstellung von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden“ kommt es zu einer
Saldierung der Zu- und Abgange*®, ohne dass hierbei die Relation der Zu- und Abgange erkennbar wird.
4 Amtliche Statistik ,Fertigstellung neuer Wohngebaude und Wohnungen*
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4.334

fertigestellte Wohnungn in
Wohngebaduden

1.545
928
675
Offentliche Bauherren Unternehmen ohne Private Haushalte Wohnungsunternehmen

Wohnungsunternehmen

Abb. 4-7: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebauden nach Bauherren 2016 bis 2020

4.2.2 Baufertigstellungen: Art des Wohnungsbaus

Die Baufertigstellungen in Wohngebauden werden durch Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
bestimmt. Wie in Abb. 4-8 zu sehen, wurden in den letzten Jahren weiterhin Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern geschaffen.

1.800
1.600
o
% 1.400
5
c 1.200
S
= 1.000 989 1.371
Y 888 1.078
2 200 1.219 959
[}
2 754
& 600 479
.20
S
J‘L_’ 400
468
o | P 381
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
® Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Abb. 4-8: Fertiggestellte Wohnungen nach Gréfie des Wohngebaudes (einschlief3lich Wohnheime)
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4.3 Baufertigstellungen: Ortsteilebene

Die Bautatigkeit ist in den Jahren 2016 bis 2020 in einigen Ortsteilen besonders hoch gewesen.
Die meisten Wohnungen sind in diesem Zeitraum in der Uberseestadt (1.377) entstanden, ge-
folgt von Lehe (798), Oberneuland (435) und Grohn (324) (Abb. 4-9).

Bei der Betrachtung des Verhaltnisses der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern zu Ein- und Zweifamilienhausern zeigt sich, dass in der Innenstadt, in den innen-
stadtnahen Bereichen, im Bremer Westen sowie in Teilen von Bremen-Nord vorwiegend Woh-
nungen in Mehrfamilienhduser gebaut worden sind. In den Stadtrandlagen spielt der Neubau
von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern nach wie vor eine grof3e Rolle.

Beispielhaft fir den Anteil von neu gebauten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sowie in Ein-
und Zweifamilienhausern sind hier Ortsteile aufgefiihrt, die im Zeitraum 2016 bis 2020 mehr als
200 Baufertigstellungen aufwiesen:

— In der Uberseestadt sind alle Wohnungen in Mehrfamilienh&usern entstanden.

— In den Ortsteilen Alte Neustadt (99 %) und Lehe (98 %) sind fast ausschlieRlich Wohnungen
in Mehrfamilienhausern gebaut worden.

— In Lesum sind 63 % der Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 37 % in Ein- und Zweifami-
lienhausern entstanden.

— In Hemelingen und Grohn sind jeweils zu 70 % Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und zu
30 % in Ein- und Zweifamilienhausern entstanden.

— In Arsten (59 %) und Oberneuland (61 %) sind mehr als die Halfte der Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern gebaut worden.
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2016 bis 2020

Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
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Abb. 4-9: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 2016 bis 2020
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4.4 Bauliberhang

Unter dem Begriff ,Bautiberhang” werden alle Wohnungen gefasst, fir die eine (gultige) Bauge-
nehmigung, aber noch keine Fertigstellungsmeldung vorliegt. In der Stadt Bremen hat der Bau-
Uberhang seit 2013 zugenommen, verharrt in den letzten Jahren bei ca. 4.220 Wohnungen
(Abb. 4-10). Der deutliche Anstieg bis 2018 beruht insbesondere auf der deutlich gewachsenen
Zahl an Baugenehmigungen in diesem Zeitraum, denen erst mit Verzégerung die Baufertigstel-
lungen folgen.

5.000 4.423
4.500 4.010

4.000
3.500 3.006 3.002
3.000
2.500 2.024
2.000
1.500
1.000
500
0

4.219 4.216

Wohnungen im Bauliberhang

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abb. 4-10: Bautiberhang 2013 bis 2020

Beim Bautiberhang kann zwischen dem Status ,noch kein Baubeginn®, ,Wohnung im Bau, noch
nicht unter Dach® und ,Wohnung im Bau, unter Dach“ unterschieden werden. Die Zahl der noch
nicht begonnenen Wohnungen nimmt seit 2017 kontinuierlich ab. Wahrend im Jahr 2017 etwa
49 % der Wohnungen im Bau gewesen sind, sind es 64 % im Jahr 2020 (Abb. 4-11).
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Abb. 4-11: Bauuiberhang nach Baufortschritt
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5 Einkommen und Wohnungsmarkt

5.1 Verfugbares Einkommen

Bei dem durchschnittlich verfiigbaren Einkommen je Einwohner (einschlief3lich der Organisatio-
nen ohne Erwerbszweck) liegt die Stadt Bremen 2019 unter dem Bundesdurchschnitt und findet
sich im Vergleich mit anderen Grof3stadten im unteren Mittelfeld wieder (Abb. 5-1). Fir die Stadt
Hannover lagen keine Einkommensdaten vor (Quelle: Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Ge-
samt-rechnungen der Lander, 2019").

. 26806
Stuttgart 24.358

I 23.731
21.636

MR 23.706
Deutschland 21.112

I 23.429 2019

T 22.604
20.408

I 19.855
17.964

I 19.574
17.876

Frankfurt am Main

Nirnberg
Bremen
Dortmund

Leipzig
Abb. 5-1: Vergleich des verfiigbaren Einkommens je Einwohner 2015 und 2019 (in €)

Die relative Entwicklung des verfiigbaren Einkommens je Einwohner verlief in der Stadt Bremen
zwischen 2015 und 2019 im Vergleich zur deutschlandweiten Entwicklung unterdurchschnittlich,
wie in allen anderen Vergleichsstadten auch. Bremen weist im betrachteten Zeitraum die dyna-

mischste Entwicklung auf (Abb. 5-2).

peuschiand I .:
remen I (o:
ortmend - N s
sturteort | 10
Frankturt am viain - [
Leipzc. | © -

Abb. 5-2: Entwicklung des verfugbaren Einkommens je Einwohner 2019 zu 2015 (in %)

15 Im Jahr 2019 fand in Deutschland — wie in den meisten Mitgliedstaaten der Européischen Union — eine umfas-
sende Revision der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen (VGR) einschlieRlich der Erwerbstatigenrechnung
(ETR) statt. Um Briiche in den Zeitreihen zu vermeiden und den Datennutzern weiterhin methodisch konsistente Zeit-
reihen zur Verfligung zu stellen, wurden die Ergebnisse bis 1991 zurlick neu berechnet. Weitere Informationen unter
www.vgrdl.de.
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5.1.1 Transferleistungsbeziehende

Die Zahl der Empfanger:innen sozialer Mindestsicherungsleistungen ist in 2020 im Vergleich zu
2016 zuriickgegangen. Insgesamt bezogen in 2020 etwa 95.800 Personen Sozialleistungen
(Abb. 5-3).

Die Zunahme zwischen 2019 und 2020 beruht auf der gestiegenen Zahl von erwerbsfahigen
Regelleistungsberechtigten (+1.214), dem Anstieg von Asylbewerberleistungen (+415) sowie
der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (+404).

Aufgrund der pandemiebedingten Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt in 2020 - und der damit
einhergehenden fehlenden Aussagekraft - werden daher alle Entwicklungen nur fur den Zeit-
raum 2016 bis 2019 betrachtet. Ausschlaggebend ist der Riickgang der Asylbewerberleistungen
um ca. 3.000 Falle. Die Zahl der Regelleistungsberechtigten ist um 855 Personen auf insge-
samt 77.335 Personen gesunken. Innerhalb der Regelleistungsberechtigten hat es Verschie-
bungen gegeben. Die Anzahl der erwerbsfahigen Regelleistungsberechtigten (Arbeitslosengeld
[I) hat um ca. 2.300 Personen abgenommen, die Anzahl der nichterwerbsfahigen Regelleis-
tungsberechtigten (Sozialgeld) dagegen um ca. 1.460 Personen zugenommen. Die Zahl der
Personen mit Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung’® ist ebenfalls gestiegen: um
ca. 780 auf rund 12.490 Personen. Die Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt auf3er-
halb von Einrichtungen haben abgenommen (-250 auf 1.250 Personen).

150.000
97.071 97.461 94.810 94.006 95.807
< 100.000
T}
c
o
2
[}
- 50.000 I I I I I
0
2016 2017 2018 2019 2020
mmmm crwerbsfahige Leistungsberechtigte nichterwerbsfahige Regelleistungsberechtigte
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung HLU auBerhalb von Einrichtungen
Asylbewerberleistungen Insgesamt

Abb. 5-3: Empfanger sozialer Mindestsicherungsleistungen in der Stadt Bremen 2016 bis 2020

Die kleinraumige Darstellung auf Ortsteilebene zeigt die unterschiedliche raumliche Verteilung
des Anteils der Regelleistungsberechtigten (Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld) an der Bevdlke-
rung unter 65 Jahre. Deren Anteil liegt in der Stadt Bremen insgesamt im Jahr 2020 bei 17,5 %.
Bei den Anteilen in den Ortsteilen gibt es deutliche Unterschiede. So weist Borgfeld mit 1,5 %
den niedrigsten Wert auf, der Ortsteil Ohlenhof mit 39,3 % den héchsten Wert (Abb. 5-4).

16 Hier: Innerhalb und auBerhalb von Einrichtungen.
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Abb. 5-4: Anteil der Regelleistungsberechtigten 2020
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5.1.2 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Die Entwicklung bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bezogen auf den Wohn- und
auf den Arbeitsort (Abb. 5-5) fallt unterschiedlich aus. Die Anzahl sozialversicherungspflichtig
Beschaftigter mit Wohnort Bremen hat im Vergleich der Jahre 2016 und 2020 um 7,2 % zuge-
nommen. Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort entwickelten sich, im
Vergleich zu denen am Wohnort, weniger dynamisch. Bei der Entwicklung der Anzahl sozialver-
sicherungspflichtig Beschéftigter liegt Bremen im unteren Mittelfeld der Vergleichsstadte'.

—— OO |
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- |
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= I 3 m Wohnort
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’

N
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4,4

Abb. 5-5: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn- bzw. Arbeitsort 2020 zu 2016

In der Betrachtung seit 2011 ist eine stetige Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Wohnort um 33.903 auf 209.548 Beschaftigte bis 2020 festzustellen (+19 %) (Abb.
5-6). Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort nahmen im gleichen Zeitraum
um 34.960 auf 280.627 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte zu (+14 %), wobei es hier zwi-
schen 2019 und 2020 zu einer minimalen Abnahme (-0,3 %) gekommen ist.'®

300.000
250.000

200.000

150.000

100.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Arbeitsort e \Nohnort

Abb. 5-6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in der Stadt Bremen am Wohn- bzw. Arbeitsort

7 Quelle: Regionaldatenbank, Stichtag 30.06. des jeweiligen Jahres
'8 Stichtag 30.06. des jeweiligen Jahres, Differenzen zu friiheren Veréffentlichungen sind auf nachtragliche Korrektu-
ren der Bundesagentur fir Arbeit zurlickzufihren.
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5.1.3 Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote wird in diesem Bericht im Vergleich von 2016 und 2019 dargestellt. Auf-
grund der Corona-Pandemie, und den damit verbundenen Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt,
sind die Zahlen fur 2020 nicht aussagekraftig. Sowohl in Deutschland als auch in den hier her-
angezogenen Vergleichsstadten, inklusive Bremen, ist die Arbeitslosenquote in 2020 gestiegen.

In der Stadt Bremen nimmt die Arbeitslosenquote im Zeitraum 2016 bis 2019 leicht ab, verbleibt
jedoch auf einem vergleichsweise hohen Niveau (Abb. 5-7).
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Abb. 5-7: Vergleich der Arbeitslosenquote 2016 und 2019

In Abb. 5-8 ist fur die Stadt Bremen die Entwicklung der absoluten Zahl der Arbeitslosen sowie
der Arbeitslosenquote dargestellt. Die Arbeitslosenquote ist zwischen 2011 und 2019 von

10,6 % auf 9,5 % gesunken. Insgesamt waren in 2019 etwa 28.380 Personen arbeitslos gemel-
det. Aufgrund der Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Arbeitsmarkt ist die Zahl im
Jahr 2020 auf ca. 32.460 Arbeitslose gestiegen. Die Arbeitslosenquote lag 2020 bei 10,7 %.

In Bremen liegt der Anteil der Langzeitarbeitslosen im Jahr 2019 bei 41,8 %. In GroR3stadten ist
der Anteil von Langzeitarbeitslosen bezogen auf die Arbeitslosen zwar oft héher als der Bun-
desdurchschnitt (32,1 %). Bremen weist jedoch im Vergleich mit &hnlich groRen Stadten einen
relativ hohen Wert auf (niedrigster Wert in NUrnberg mit 22,9 %, zweithéchster Wert in Hanno-
ver mit 40,7 %).
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Abb. 5-8: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen und der Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
2011 bis 2020

5.2 Mietbelastung

Zur Mietbelastung ist eine Aussage fur das Jahr 2018 aus der Auswertung des Mikrozensus
2018 (Sonderauswertung Wohnen) flr Bremen gemaf den Angaben des Statistischen Landes-
amtes moglich. Da diese Sonderauswertung nur alle vier Jahre durchgefihrt wird, gibt es keine
aktuelleren Angaben (Abb. 5-9).

Die Mietbelastungsquote bezeichnet den Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkom-
men aller Mieterhaushalte. Die Bruttokaltmiete besteht aus der Nettokaltmiete einschliel3lich al-
ler kalten Nebenkosten (exklusive Heiz- und Warmwasserkosten). Die Mietbelastungsquote be-
trug 2018 29,7 %, d.h. im Schnitt bezahlt ein Bremer Mieterhaushalt 29,7 % seines Nettoein-
kommens fir die Bruttokaltmiete. GemalR der vorherigen Sonderauswertung Wohnen des Mik-
rozensus aus dem Jahr 2014 lag die Mietbelastungsquote bei 30,5 % und ist damit in diesem
Zeitraum unter die 30 %-Grenze gesunken. In dieser Zahl sind die Transferleistungsempfan-
genden enthalten.

Betrachtet man die Mietbelastungsquote ohne Transferleistungsempfangende, deren Wohnkos-
ten im Rahmen der Kosten der Unterkunft von der Stadt lbernommen werden, reduziert sich
die Quote 2018 auf 27,1 %.

Mietbelastungsquote Mietbelastungsquote
(inkl. Transferleistungsemp- | (ohne Transferleistungs-
fangende) empfangende)
2014 2018 2018
Stadt Bremen 30,5% 29,7% 27,1%

Quelle: Stat. Landesamt, Sonderauswertung Wohnen 2014, 2018
Abb. 5-9: Entwicklung der Mietbelastungsquote
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6 Wohnraumforderung

6.1 Beschlossene Wohnraumforderungsprogramme

Der Senat hat in den Jahren 2012 bis 2020 fir das Land Bremen vier Wohnraumférderungspro-
gramme mit einem Darlehensvolumen von insgesamt rund 250,18 Mio. € beschlossen. Damit
kénnen rd. 3.600 bis 3.900 Wohnungen im Land Bremen geférdert werden. Davon entfallen auf-
grund der Bevolkerungsverteilung im Land 80 % (rd. 2.880 bis 3.120 Wohnungen) auf die Stadt
Bremen und 20 % (rd. 780 Wohnungen) auf Bremerhaven. Die genaue Anzahl der geférderten
Wohnungen ist abhangig davon, ob es sich um Neubau (vorrangig in der Stadt Bremen) bzw.
Modernisierung (vorrangig in der Stadt Bremerhaven) handelt, ebenso von der GréRRe der gefor-
derten Wohnungen. Im Rahmen des Wohnraumférderungsprogrammes 2020/2021 wurden au-
Rerdem Fordermittel fur die Verlangerung von auslaufenden Bindungen fir 150 Wohnungen zur
Verfugung gestellt.

Zusatzlich zu den vier Wohnraumférderungsprogrammen stehen zweckgebunden fir das Pro-
jekt ,Scharnhorstquartier” weitere 6,3 Mio. € zur Verfugung. Weitere Mittel wurden fur den An-
kauf von Belegungsbindungen in Héhe von 3,5 Mio. € zur Verfugung gestellt. Von dieser
Summe wurden bisher insgesamt 3,36 Mio. € genutzt.

Far geférderte Wohnungen sind im Neubau Mieten von 6,50 €/ m? (Energieeffizienzhaus 55 —
EH 55), 6,80 €/m? (EH 40) bzw. 7,00 €/m? (Passivhaus) zulassig. Fir Einzimmerwohnungen bis
30 m? dirfen jeweils um 0,70 €/m? monatlich erhdhte Mieten erhoben werden. Bei geférderten
Modernisierungen liegen die Mieten bei 5,60 €/m? (EH 115) bzw. bei 6,00 €/m? monatlich (EH
100).

In der Stadt Bremen werden Uberwiegend Projekte geférdert, fur die die Sozialwohnungsquote
gilt. Diese Quote findet Anwendung bei Wohnungsbauprojekten mit mind. 20 Wohneinheiten,
fir die zudem die Neuschaffung oder Anderung des Baurechts erforderlich ist sowie bei der
Veraulerung kommunaler Grundstiicke an Investoren. Hinzu kommen Bauvorhaben, fur die auf
privaten Flachen mit bestehendem Baurecht auf freiwilliger Basis Férdermittel beantragt wer-
den. Es handelt sich dabei in aller Regel um Projekte der Innenentwicklung.

6.2 Umsetzungsstand Wohnraumférderungsprogramme

In den vier beschlossenen Wohnraumfoérderungsprogrammen wurden seit 2012 in der Stadt
Bremen 92 Projekte mit insgesamt 2.577 Sozialwohnungen angemeldet (Stand 30.06.2021).
Davon sind 1.740 Sozialwohnungen fertiggestellt bzw. befinden sich im Bau, weitere 837 Sozi-
alwohnungen befinden sich in Planung. In Bremerhaven sind 100 Sozialwohnungen fertigge-
stellt bzw. befinden sich im Bau, 107 weitere sind in Planung. Abbildung 6-1 zeigt die Anzahl
der Projekte, Wohneinheiten sowie Fertigstellungen nach Stadtteilen. Der Ortsteil Uberseestadt
ist in den Daten des Stadtteils Walle enthalten.
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Zahl der
Projekte Stadtteil WE gesamt WE geférdert  Fertigstellungen gesamt

Stadt Bremen
0|Blockland 0 0 0
1|Blumenthal 7 7 7
0|Borgfeld 0 0 0
5|Burglesum 144 122 122
1|Findorff 28 28 28
4|Gripelingen 140 57 36
2|Hemelingen 106 39 18
0|Horn-Lehe 0 0 0
7|Huchting 155 98 80
4| Mitte 455 230 24
12|Neustadt 582 371 107
3|Oberneuland 289 73 56
5|0Obervieland 206 a2 82
13|Osterholz 460 257 134
2|Ostliche Vorstadt 44 19 0
2|Schwachhausen 44 18 0
0|Seehausen 0 0 0
0|Strom 0 0 0
5|\Vahr 91 70 0
6|Vegesack 399 132 15
20| Walle 2.193 974 455

davon:

Uberseestadt (12 Projekte) 2.083 926 411
0|Woltmershausen 0 0 0
92|insgesamt 5.343 2.577 1.164

Bremerhaven
10|Bremerhaven | 236 207| 90

Land Bremen
102| | 5.579] 2.784| 1.254

Abb. 6-1: Ubersicht der aktuellen Projekte im Wohnraumférderungsprogramm 1+2+3 sowie 2020/2021 und dem je-
weiligen Stand der Anmeldungen und Fertigstellungen (Stand 30.06.2021)
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Abb. 6-2: WRP-Projekte mit Angaben zum jeweiligen Projektstatus
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6.3 Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

Im Jahr 2018 war der Sozialwohnungsbestand in der Stadt Bremen auf rd. 6.800 geférderte
Wohnungen abgesunken. Durch die Einfihrung der Wohnraumférderungsprogramme hat sich
der Bestand zwar im Jahr 2019 auf rd. 6.900 erhdht, ist aber insgesamt aufgrund der auslaufen-
den Bindungen bestehender Wohnungen weiter riicklaufig, jedoch in geringerem Malie als
ohne Wohnraumférderungsprogramme (Abb. 6-3). GemalR Beschluss des Bremer Senates
(Eckwertebeschluss zur Haushaltsaufstellung 2020/2021) soll der Bestand an Sozialwohnungen
bis 2023 auf die Zielzahl von 8.000 Wohneinheiten erhéht werden.

9.000

g
o
=}
S

7.000

6.000
4.884
5.000
4.000
3.000 2172
2.000 I I I I I
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Anzahl gebundener Wohnungen

=
o
o
o

I Bestand ohne WRP Bestand mit WRP politische Zielsetzung
Abb. 6-3: Entwicklung der Anzahl gebundener Wohnungen inklusive Prognose flr den Zeitraum 2013-2030

Mit der Sozialwohnungsquote von 30 % im Wohnungsneubau soll auch kiinftig gewahrleistet
sein, dass gunstiger und bezahlbarer Wohnraum in allen Stadtteilen angeboten werden kann.
Eine kleinrdumige Steuerung ist kurzfristig nur bedingt mdglich, da die Neubautatigkeit von den
Siedlungsstrukturen in den Stadtteilen abhangt und die meisten Sozialwohnungen dort entste-
hen, wo groRRere Stadtentwicklungsprojekte realisiert werden. Daher entstehen beispielsweise in
Walle mit der Uberseestadt und der dortigen hohen Neubautatigkeit auch anteilig die meisten
neuen Sozialwohnungen. In Stadtteilen mit wenig gréReren Wohnbauflachen werden entspre-
chend weniger Sozialwohnungen gebaut. Durch sektorale Bebauungsplane, die aufgrund des
Baulandmobilisierungsgesetzes gednderten Baugesetzbuchs zukiinftig mdglich sind, kann per-
spektivisch zusatzlich auch im Rahmen der Bestandsentwicklung sozialer Wohnungsbau star-
ker inkludiert werden.

In Abbildung 6-4 ist der Bestand an Sozialwohnungen in den Ortsteilen dargestellt, die Fertig-
stellungen von Sozialwohnungen bis 2021 sowie die Planungen 2022 bis 2024.

In Abbildung 6-5 ist die Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in den Stadtteilen zwischen
2022 und 2025 ersichtlich'®. Durch die Planungen der Wohnraumférderprogramme koénnen in
den kommenden Jahren weitere geférderte Wohnungen geschaffen werden. Die héchsten Zu-
wéachse entstehen dabei im Stadtteil Walle mit der Uberseestadt. Die deutlichsten Riickgange
wird es in Gropelingen geben.

19 Aufgrund der unterjahrigen Abfrage ist ein Meldeunterschied zwischen tatsachlich aufgefiihrten Wohnungen und dem Fertigstel-
lungsjahr 2021 zu bericksichtigen. Da dies fur das Jahr 2021 nicht aufzuldsen ist, werden die Wohnungen, die 2021 aus der Bin-
dung fallen und Wohnungen, die 2021 fertiggestellt werden, insgesamt als Bestand gefuhrt. Dadurch kommt es zu Abweichungen
zu anderen Darstellungen, die jeweils den Stand am Ende eines Kalenderjahres angeben.
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Abb. 6-4: Sozialwohnungsbestand
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Abb. 6-5: Entwicklung des Bestandes an geférderten Wohnungen in Bindung
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7 Kauf- und Mietpreise

Zur Beurteilung der Situation am Wohnungsmarkt ist die Entwicklung der Kauf- und Mietpreise
von wesentlicher Bedeutung. Fur den Grundstiicksmarkt werden mit den Bodenrichtwerten so-
wie den Kaufpreisen flir verschiedene Immobiliensegmente wichtige Kenndaten dargestellt. Zur
Erlauterung des Mietwohnungsmarktes geben die Bestands- und Angebotsmieten wichtige Hin-
weise.

7.1 Bodenrichtwerte

Zur Wertermittlung von Immobilien werden Bodenrichtwerte herangezogen, um den anteiligen
Bodenwert zu bestimmen. Grundlage dafir sind die amtlichen Kaufpreissammlungen, die von
den jeweiligen ortlichen Gutachterausschussen fur Grundstiickswerte geflhrt werden. Auch in
Bremen werden die Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss erhoben und alle zwei Jahre im
Rahmen der Erstellung der Bodenrichtwertkarte ausgewertet. Die aktuellen Zahlen beziehen
sich auf Kauffalle aus dem Zeitraum 2019 und 2020.

Der Anteil des Bodenwertes am Gesamtpreis einer Immobilie stellt sich je nach Lage sehr un-
terschiedlich dar. In den Randlagen Bremens ist der Anteil des Bodenwertes am Gesamtpreis
einer Immobilie deutlich geringer als in den hochpreisigen innerstadtischen Stadtteilen und
steigt entsprechend in hochpreisigen Lagen und geringer Bebauungsdichte.

7.1.1 Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhauser (2019/2020)

Die Bodenrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser sind im Vergleich zum vorherigen Zeit-
raum (Verkaufe aus 2017 und 2018) erneut in allen Stadtteilen gestiegen; allerdings variiert der
prozentuale Anstieg deutlich in den einzelnen Stadtteilen. So ist der Bodenrichtwert im Median
in Borgfeld (+ 4 %) und Oberneuland (+ 9 %) weniger stark gestiegen als in Obervieland mit
dem hdchsten Zuwachs (+ 35 % bzw.+ 65 €/m?) und in den westlichen und nérdlichen Stadttei-
len. Allerdings sind nach wie vor sehr unterschiedliche Niveaus erkennbar. Die mit Abstand
hdchsten Bodenrichtwerte sind in den innerstadtischen Stadtteilen Mitte, Ostliche Vorstadt, Fin-
dorff, Schwachhausen und in der Neustadt zu verzeichnen, auch mit hohen absoluten Zuwach-
sen.

Damit zeigen die Bodenrichtwerte auch in 2020 fir die Stadt Bremen ein sehr heterogenes Bild
von rund 100 €/m? in Blumenthal, Seehausen oder Strom bis rund 1.000 €/m? in Mitte (1.020
€/m?) oder der Ostlichen Vorstadt (925 €/m?) (Abb. 7-1).2° Aufgrund der teilweise groken Unter-
schiede innerhalb der einzelnen Stadtteile sind erganzend jeweils die Spannen des niedrigsten
und hdchsten Wertes einer Bodenrichtwertzone im Stadtteil aufgefihrt.

Die niedrigeren Bodenrichtwerte bis rund 200 €/m? im Median liegen in den Randlagen der
Stadt mit Bremen Nord, Seehausen, Strom sowie Huchting und Osterholz. Teilbereiche in
Vegesack bilden mit deutlich héheren Werten (480 €/m?) eine Ausnahme. Auch in den stidostli-
chen Stadtteilen sind die Spannen sehr differenziert und weisen auf hochpreisige Lagen inner-
halb der Stadtteile hin.

Zu den zentrumsnahen Stadtteilen steigen die Bodenrichtwerte deutlich an, betragen bis zum
Zehnfachen der Werte des Stadtrandes. Nach den héchsten Werten in Mitte und der Ostlichen
Vorstadt liegen mit deutlichem Abstand Findorff, die Neustadt und Schwachhausen. Auch in

20 Grundlage der vorliegenden Auswertung sind die Angaben des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Bre-
men aus der Erstellung der Bodenrichtwertkarte. Es werden die Definitionen und die Systematik des Gutachteraus-
schusses Ubernommen. Die Daten der einzelnen Bodenrichtwertzonen wurden aggregiert und den Stadtteilen zuge-
ordnet und aus diesen Werten der Median pro Stadtteil gebildet. Die Werte sind Gber den gesamten Stadtteil dargestellt,
beziehen sich aber nur auf die dortigen Wohnbaufldchen jeweils entsprechend mit EFH- oder MFH-Bebauung.
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diesen Stadltteilen sind die Spannen sehr weit, die Preise unterscheiden sich um ein Vielfaches,
was auf einzelne sehr hochpreisige Lagen hinweist (siehe Spannen in Abb. 7-1).

Betrachtet man die Entwicklung der Bodenrichtwerte Uber den langeren Zeitraum von 2012 bis
2020 (Abb. 7-2) zeigt sich, dass in absoluten Zahlen die Werte in den zentralen Stadtteilen Mitte
und Ostliche Vorstadt und die daran angrenzenden Stadtteile Findorff, Schwachhausen und die
Neustadt bereits 2012 hohere Werte verzeichneten und zusatzlich am deutlichsten gestiegen
sind. Dem gegeniber deutlich abgeschwachte Preissteigerungen sind in den nordwestlichen
und suddstlichen Stadtteilen zu verzeichnen. Weithin unberihrt von dieser Preisentwicklung
sind Blumenthal sowie Seehausen und Strom.

Der Vergleich mit den Bodenrichtwerten der Region zeigt, dass sich die Bodenrichtwerte in vie-
len Stadtteilen am Stadtrand nicht oder nur geringfligig von denen in den direkt benachbarten
niedersachsischen Gemeinden unterscheiden (https://www.bodenrichtwerte-boris.de/). In den
Kommunen des ersten Rings um Bremen liegen die Bodenrichtwerte auf ahnlichem Niveau wie
in den Stadtteilen am Stadtrand. Héhere Werte in der Region sind insbesondere im Stidosten
(Richtung Achim) erkennbar, weniger ausgepragt im Nordwesten (Lemwerder, Berne).
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Abb. 7-1: Bodenrichtwerte flir Ein- und Zweifamilienhauser - 2020
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Abb. 7-2: Entwicklung der Bodenrichtwerte fur Ein- und Zweifamilienhduser 2012 bis 2020
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7.1.2 Bodenrichtwerte fiir Mehrfamilienhauser (2019/2020)

Die Bodenrichtwerte 2020 fur Mehrfamilienhduser zeigen ein dhnliches Muster wie bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern mit deutlichen Wertunterschieden zwischen den Stadtteilen in Rand-
lage (unter 200 €/m?, in Blumenthal 100 €/m?) und der inneren Stadt (Abb. 7-3). Die zentrums-
nahen Stadtteile Mitte und Neustadt ragen mit Werten deutlich Gber 1.000 €/m? deutlich hervor.
lhnen folgen die angrenzenden Stadtteile Findorff, Schwachhausen und Ostliche Vorstadt (640,
675 und 780 €/m?); diese liegen auch wieder deutlich vor den daran anschlie3enden Stadtteilen
im Westen und Osten (235 bis 350 €/m?). Bremen Nord und Huchting liegen weit unterhalb die-
ses Preisniveaus. Zu berucksichtigen sind teilweise grof3e Unterschiede innerhalb der Stadt-
teile, die auf einzelne besondere Lagen hinweisen, insbesondere in der Neustadt und in
Schwachhausen, wo die Mediane der einzelnen Bodenrichtwertzonen zwischen 300 und 1.500
€/m? schwanken. Eine weitere Besonderheit zeigt sich im Stadtteil Walle, mit unteren Werten in
Alt-Walle und hohen Werten in der Uberseestadt.

Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Verkauf von Mehrfamilienhdusern insbesondere in den
randstadtischen Stadtteilen eine deutlich untergeordnete Rolle gegentiber den Einfamilienhau-
sern spielt.

Im Vergleich zum vorherigen Auswertungszeitraum (2017 und 2018) sind die Bodenrichtwerte
fur Mehrfamilienhauser etwa gleichermalien gestiegen wie die Werte fur Einfamilienhduser, die
Zunahmen variieren von 9 % in Schwachhausen bis 33 % in der Vahr und in Huchting. In abso-
luten Zahlen gibt es geringere Zuwachse unter 35 €/m? in Bremen Nord, dagegen hohe abso-
lute Zunahmen in der Neustadt (+ 200 €/m?), in der Ostlichen Vorstadt (+ 130 €/m?) sowie Mitte
und Findorff (jeweils + 100 €/m?2).
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Abb. 7-3: Bodenrichtwerte flir Mehrfamilienhauser 2020
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7.2 Kauffalle

Die im Folgenden dargestellten Angaben beziehen sich auf die Auswertung von Kauffallen aus
Vertragen, die eine Vergleichbarkeit der Preise zulassen. Sie weichen daher von den absoluten
Zahlen des Grundstlicksmarktberichtes etwas ab.?’

Die Anzahl der hierfur auswertbaren Kauffalle in der Stadt Bremen lag in 2019 mit rd. 4.300
Uber dem Niveau der Vorjahre und in 2020 mit rd. 4.000 wieder etwa auf dem gleichen Niveau
wie in den Vorjahren.?2 Dabei lagen die Kauffalle fiir Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhauser und Doppelhaushalften) in Bremen etwas unterhalb der Anzahl der Eigentums-
wohnungen. Von den Eigentumswohnungen sind ca. 10 % Erstverkaufe, 90 % Weiterverkaufe
(Abb. 7-4). Grof3stadttypisch ist und bleibt in Bremen der Anteil an Verkaufen von unbebauten
Grundstlicken eher gering. Die Anzahl der Verkaufe von bautragerfreien, voll erschlossenen
Bauplatzen fir Eigenheime lag 2020 mit 91 Fallen auf dem Niveau der Vorjahre.

Die Betrachtung der Kaufféalle in den Stadtteilen zeigt, dass die meisten Eigenheime im Jahr
2020 in Hemelingen (158) gefolgt von Vegesack, Grépelingen und Blumenthal (jeweils knapp
150) verkauft wurden, wahrend die meisten Verkaufe von Eigentumswohnungen erneut mit
deutlichem Abstand in Schwachhausen (234) getatigt wurden. Danach folgen die Neustadt
(157) und Burglesum mit 142 verkauften Eigentumswohnungen.

Ein Vergleich der Herkunft der Kaufer zeigt, dass Reihenhauser und Doppelhaushalften sowie
Ein- und Zweifamilienhduser 2020 wie in den vergangenen Jahren auch zu rd. 85 % von Bre-
mer:innen und zu rd. 15 % von Nicht-Bremer:innen gekauft wurden.? Bei den gebrauchten Ei-
gentumswohnungen liegt das Verhaltnis ebenfalls wieder bei rd. 70 % zu 30 %.

Neugebaute Eigentumswohnungen wurden wie in den vergangenen Jahren zu rd. 35 % von
Nicht-Bremer:innen gekauft, was darauf hinweist, dass Eigentumswohnungen zu hohen Antei-
len von (teilweise externen) Kapitalanleger:innen gekauft werden.

Die Betrachtung der Kauffalle in der zeitlichen Entwicklung zeigt bisher kein verandertes Kauf-
verhalten aufgrund der Corona-Pandemie.

21 Die Kauffalle werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Bremen ermittelt. In die vorliegende Auswer-
tung sind ausschlieRlich die Kaufvertrage eingeflossen, die eine preisvergleichende Auswertung zulassen. Dies sind
i.W. Verkaufe von Eigenheimen im Normaleigentum oder von einzelnen Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhau-
sern ab sechs Wohneinheiten. Nicht enthalten sind bspw. Verkaufe von Wohnungen, die als Gesamtpaket von/an
Investoren verkauft wurden oder gewerbliche Objekte. Eine umféngliche Darstellung der Kaufvertrage und absolute
Zahlen sind im jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte
aufgefiihrt.
22 Die Kauffalle werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Bremen ermittelt und unterschieden in Kauf-
falle fir bebaute Grundstiicke (d.h. fiir Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, Doppelhaushélften, Mehrfamili-
enhauser), fir Eigentumswohnungen und fiir unbebaute Grundstiicke.
23 Auswertung der Verkaufsvorgange nach Postleitzahlen der Eigentiimer durch Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte.
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Bremen, eigene Bearbeitung
Abb. 7-4: Anzahl von Kauffallen (Erst- und Weiterverkaufe) fiir Eigenheime und Eigentumswohnungen in Bremen von
2016 bis 2020

7.3 Kaufpreise

7.3.1 Eigenheime

Unter Eigenheimen sind im Folgenden Reihenhauser, Doppelhaushalften sowie freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser zusammengefasst.

In Stadtteilen mit einer héheren Anzahl von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (an
den Stadtrandern) lagen die Preise meist gleich oder etwas Uber den Werten fur Reihenhauser
und Doppelhaushélften. In den deutlich hochpreisigen Stadtteilen (Mitte, Ostliche Vorstadt,
Schwachhausen) gibt es anteilig nur wenige freistehende Ein- und Zweifamilienhauser. Hier
sind die Preise auch fur Reihenhauser und Doppelhaushalften deutlich tGiber dem gesamtstadti-
schen Mittel.

Von den im Jahr 2020 rd. 500 verkauften freistehenden gebrauchten Ein- und Zweifamilienhau-
sern wurden entsprechend der vorhandenen Baustruktur knapp die Halfte im Bremer Norden
verkauft, gefolgt von Hemelingen und Oberneuland. Fir die Gesamtstadt insgesamt betrachtet
liegen der Median flr freistehende Einfamilienhduser mit 2.060 €/m? und der Median fur Rei-
hen- und Doppelhauser mit 2.075 €/m? fast gleich.

Fast drei Viertel aller Eigenheimkauffalle in Bremen sind Reihen- und Doppelhauser.?* Fiir das
durchschnittliche Reihenhaus aus dem Bestand (alle Baujahre bis 2015) wurde ein mittlerer
Kaufpreis von rd. 281.000 € ermittelt, was einer Steigerung um fast 10 % gegenuber dem Vor-
jahr entspricht, auch von 2018 bis 2019 war eine Steigerung von ca. 12 % zu verzeichnen. Der
deutliche Preisanstieg in diesem Segment halt damit an.

Doppelhaushalften waren mit durchschnittlich 271.000 € um 6 % teurer als im Vorjahr.

24 In dieser Auswertung sind ausschlieRlich Eigenheime enthalten, die im Normaleigentum verkauft wurden. Nicht
enthalten sind Eigenheime im Wohnungseigentum (152 Kauffélle in 2020), das sind insbesondere Reihenhauser, die
zusammenhangend von einem Bautrager errichtet wurden und dann als Wohnungseigentum verkauft werden.
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Fur ein freistehendes Einfamilienhaus wurde ein mittlerer Kaufpreis von rd. 375.000 € bei einer
durchschnittlichen Grundstlicksflache von 915 m? ermittelt, was einer Preissteigerung gegen-
Uber dem Vorjahr um ca. 9 % entspricht (Angaben aus den Grundstiicksmarktberichten 2020
und 2021).

Bei einer Gesamtzahl von gut 1.800 Verkaufen von Eigenheimen im Bestand lag der Kaufpreis
im Median bei 2.072 €/m? Wohnflache.?® Zu berlcksichtigen ist dabei, dass gerade bei Be-
standsimmobilien individuelle Besonderheiten der verkauften Immobilien (konkrete Lage, Zu-
stand, GréRRe der Wohnung oder des Grundstlicks) den Preis entscheidend beeinflussen, so
dass die Preise sehr weit variieren.

Bei der stadtraumlichen Verteilung der Kaufpreise fir Bestands-Eigenheime weisen erneut die
innerstadtischen und norddstlichen Stadtteile die hochsten Quadratmeterpreise je Wohnflache
im Median im Wert von rd. 3.000 €/m? (Findorff, Mitte, Ostliche Vorstadt, Borgfeld, Oberneu-
land) bis rd. 3.600 €/m? (Schwachhausen) auf. Die sldlich und éstlich angrenzenden Stadtteile
liegen im mittleren Preissegment zwischen 2.000 und 2.400 €/m?. Die Preise nehmen zum
Stadtrand hin deutlich ab. Die glinstigsten Objekte kénnen weiterhin im Bremer Norden erwor-
ben werden, in Blumenthal fur rd. 1.500 €/m? (Abb. 7-5).

Die Entwicklung der Preise von 2016 (1.463 €/m? im Median) bis 2020 flir gebrauchte Eigen-
heime (Bestandsimmobilien) in Abb. 7-6 zeigt eine Steigerung um durchschnittlich 42 % fur die
Gesamtstadt. Bei der Verteilung auf die Stadtteile zeigt sich, dass die hochsten Steigerungen in
diesem Zeitraum im Westen und Norden erkennbar sind, aber auch am sudlichen (Woltmers-
hausen, Huchting) sowie am 6stlichen Stadtrand. Dagegen liegen die Steigerungsraten in den
zentralen und nordoéstlichen Stadtteilen etwas unter dem gesamtstadtischen Wert, allerdings auf
deutlich héherem Preisniveau, da sie bereits vor funf Jahren zu den hochpreisigen Stadtteilen
zahlten. Das Preisgefalle zwischen den Stadtregionen ist nach wie vor sehr deutlich ablesbar.

Neue Eigenheime sind deutlich teurer als Bestandsimmobilien. Die Preise fur Reihenhauser
und Doppelhaushalften im Neubau lagen 2020 fir die Gesamtstadt im Median bei ca. 3.200
€/m? (bei 160 Kauffallen), eine Steigerung zu 2019 von 4 %. Die Preise flr ein neues freistehen-
des Einfamilienhaus blieben stabil bei ca. 3.000 €/m? (allerdings bei weniger als 20 Kauffallen).

25 Bei den hier dargestellten Preisen der verkauften Immobilien wird jeweils der Median betrachtet, der eine eher
preisdampfendere Wirkung hat als das arithmetische Mittel.
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Abb. 7-5: Kaufpreise von Bestandsimmobilien - Eigenheime 2020
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Abb. 7-6: Kaufpreisentwicklung von Bestandsimmobilien - Eigenheime 2016 - 2020
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Bei einer langerfristigen Betrachtung der Entwicklung der Kaufpreise flr Eigenheime in Bremen
wird deutlich, dass die Kaufpreise von 1994 bis 2010 relativ stabil waren und erst danach deut-
lich gestiegen sind. Dieser Verlauf entspricht dem Trend der gesamtdeutschen Entwicklung fur
Immobilien (Hauserpreisindex). Erst ab 2011 begannen die Immobilienpreise wieder anzustei-
gen. Daflr verantwortlich waren verschiedene Aspekte wie beispielsweise niedrige Zinsen, feh-
lende alternative Kapitalanlagemdglichkeiten und eine damit zunehmende Nachfrage nach Im-
mobilien. Die seit 2014 zu beobachtende steile Preissteigerung hat sich auch in 2020 fortge-
setzt.
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht Bremen, eigene Bearbeitung
Abb. 7-7: Kaufpreisindex fir Doppelhaushalften (DHH), Reihenhauser (RH) und Ein- und Zweifamilienhduser (EFH)
(Index 1994 = 100)
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7.3.2 Eigentumswohnungen

Bei der Betrachtung der Preise fur Eigentumswohnungen ist einerseits zwischen Bestandsim-
mobilien und neugebauten Wohnungen zu differenzieren. Weiterhin ist zwischen ,,echten® Ei-
gentumswohnungen, die bereits als solche gebaut wurden und ,unechten®, d. h. umgewandel-
ten Mietwohnungen, zu unterscheiden. 2020 wurden ca. 835 echte und 673 unechte Eigen-
tumswohnungen verkauft; eine Verteilung wie in etwa auch in den vergangenen Jahren.

Bestandsimmobilien

Der Median fur Kaufpreise gebrauchter Eigentumswohnungen (echte und unechte Wohnungen
gesamt) lag 2020 bei 2.128 €/m? Wohnflache, was einer Steigerung gegenliber dem Vorjahr um
ca. 10 % entspricht.

Bei der stadtraumlichen Verteilung weisen die Preise der innerstadtischen und norddstlichen
Stadstteile von der Neustadt bis Borgfeld Uberdurchschnittliche Preise auf, wobei in Schwach-
hausen und Findorff mit einem Median Gber 2.900 €/m? die héchsten Preise vorliegen. Die dstli-
chen Stadtteile sowie Walle liegen mit etwa 2.000 €/m? deutlich unter diesen Hochstwerten. Mit
weiter deutlichem Preisabstand liegen die sldlichen Stadtteile Woltmershausen und Huchting
sowie die westlichen und nordwestlichen Stadtteile in der Preiskategorie von 1.600 — 1.700
€/m?, aulRer Blumenthal (1.235 €/m?). Damit besteht nach wie vor ein deutliches Preisgefalle in
der Stadt (Abb. 7-9).

Die Entwicklung der Preise der letzten funf Jahre von 2016 (im Median fur die Gesamtstadt
1.357 €/m?) bis 2020 fur Bestandseigentumswohnungen zeigt eine Steigerungsrate um 57 % fur
die Gesamtstadt. Mit Blick auf die Stadtteile zeigt sich, dass die hochsten Steigerungen in den
an die zentralen Stadtrdume angrenzenden Stadtteile Walle, Huchting, Grépelingen, Vahr und
Osterholz (Uber 60 %) erkennbar sind, hier allerdings auf deutlich geringerem Preisniveau (Abb.
7-10). Generell spielt der Verkauf von Eigentumswohnungen am Stadtrand eine nachgeordnete
Rolle.

Bei der Unterscheidung ,echter® und ,,unechter Eigentumswohnungen lagen die Preise flr
echte Eigentumswohnungen im Median bei 2.336 €/m?, was einer Steigerung von 8 % gegen-
Uber dem Vorjahr entspricht. Diese Objekte wurden bereits als Eigentumswohnungen erstellt
und verfligen Uber einen durchschnittlich hdherwertigen Ausstattungsstandard als Weiterver-
kaufe von umgewandelten Mietwohnungen. Die meisten dieser Eigentumswohnungen wurden
in Schwachhausen (146) verkauft, gefolgt von Burglesum, der Neustadt, Hemelingen und Horn-
Lehe (zwischen 60 und 82).

Die Preise fur in Eigentumswohnungen umgewandelte ursprungliche Mietwohnungen sind
gunstiger. Bei den umgewandelten Mietwohnungen handelt es sich Uberwiegend um Wohnun-
gen, die in den 1960er Jahren i. R. des sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden und spater als
Eigentumswohnung verkauft wurden. Der Median der Quadratmeterpreise lag 2020 fur die Ge-
samtstadt bei 1.885 €/m?, was einer Steigerung von knapp 11 % gegenlber dem Vorjahr ent-
spricht. Die meisten dieser umgewandelten Wohnungen wurden in Osterholz und der Vahr ver-
kauft (jeweils ca. 80). Sie stammen Uberwiegend aus dem Bestand der grol3en Wohnungsunter-
nehmen.

Neubau

Die Preise fur neu gebaute Eigentumswohnungen 2020 fir die Gesamtstadt lagen mit 4.606
€/m? (Median fur knapp 200 Kauffalle) deutlich Giber dem Preis gebrauchter Objekte. Die Preise
sind im Mittel um 3 % gegeniber dem Vorjahr gestiegen. Die meisten neuen Eigentumswoh-
nungen wurden in Horn-Lehe verkauft.
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Ahnlich wie bei Eigenheimen wird bei einer langerfristigen Betrachtung der Entwicklung der
Kaufpreise flr Eigentumswohnungen deutlich, dass die Kaufpreise von 1994 bis 2010 relativ
stabil waren und erst danach deutlich gestiegen sind (Abb. 7-8). Allerdings verlauft der Preisan-
stieg insbesondere bei neugebauten Eigentumswohnungen noch steiler als bei Eigenheimen.
Dieser Verlauf entspricht dem Trend der gesamtdeutschen Entwicklung fur Immobilien (Hauser-
preisindex). Ab 2011 begannen die Immobilienpreise wieder anzusteigen. Daflr verantwortlich
waren verschiedene Aspekte wie beispielsweise niedrige Zinsen, fehlende alternative Kapital-
anlagemadglichkeiten und eine damit zunehmende Nachfrage nach Immobilien. Die seit 2014 zu
beobachtende steile Preissteigerung hat sich auch in 2020 fortgesetzt. Eine Anderung aufgrund
der Pandemie kann bisher nicht festgestellt werden.
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Abb. 7-8: Kaufpreisindex fur Eigentumswohnungen (Index 1994 = 100)
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Abb. 7-9: Kaufpreise von Bestandsimmobilien - Eigentumswohnungen 2020
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Abb. 7-10: Kaufpreisentwicklung von Bestandsimmobilien - Eigentumswohnungen 2012 bis 2018
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7.4 Grundstlicks- und Kaufpreise im Stadtevergleich

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

Der Immobilien-Preisspiegel basiert auf einer Umfrage unter den Immobilienvermittlern von LBS
und Sparkasse und gibt einen Uberblick Uber die Marktlage im Neubau und Bestand. Er um-
fasst mehr als 1.050 Stadte, darunter 14 Grof3stadte mit mehr als 500.000 Einwohnern. Erhe-
bungszeitraum war Anfang 2021.

Beim Preisvergleich von Baugrundstiicken flir Eigenheime werden die Preise flr baureife
Grundstticke in mittlerer bis guter Wohnlage betrachtet?®. Die GrundstiicksgroRen liegen zwi-
schen 300 m? und 800 m2. Der Vergleich der Grundstiickspreise flr Eigenheime in Bremen mit
den Grundstiickspreisen anderer deutscher Stadte ahnlicher GréRenordnung zeigt, dass Bre-
men hier mit ca. 330 €/m? im unteren Mittelfeld liegt (Quelle: LBS Abb. 7-11).
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Abb. 7-11: Stadtevergleich der Kaufpreise fiir Baugrundstiicke 2019 und 2021

Ein ahnliches Bild zeigt die Auswertung des Immobilien-Preisspiegels 2021 hinsichtlich der
Preise fur Reihenhduser in mittlerer bis guter Wohnlage. In allen Stadten gab es nochmal deutli-
che Preissteigerungen, aber auch hier liegt Bremen mit einem Preis von ca. 360.000 € fir ein
Reihenhaus mittlerer GréRe im unteren Mittelfeld nach Hannover (Abb. 7-12).

26 Dije Angaben sind dem LBS-Immobilien-Preisspiegel 2019 (https://www.lbs-markt-fuer-wohnimmobilien.de) ent-
nommen
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Abb. 7-12: Stadtevergleich der Kaufpreise fir Reihenhauser 2019 und 2021

Beim Vergleich der Preise fir Eigentumswohnungen in mittlerer bis guter Lage, die ebenfalls
deutlich gestiegen sind, liegt Bremen mit einem Wert von 4.000 €/m? im Mittelfeld vergleichba-
rer Stadte (Abb. 7-13).
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Abb. 7-13: Stadtevergleich der Preise in €/m? fir Eigentumswohnungen 2019 und 2021
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7.5 Mietwohnungsmarkt

7.5.1 Struktur des Mietwohnungsmarktes in Bremen

Von den rund 299.000 Wohnungen in Bremen sind ca. 173.000 bzw. 58 % Mietwohnungen. Ca.
38 % sind vom Eigentimer bewohnte Wohnungen, die restlichen Wohnungen sind in ,anderen
Gebaudetypen®, z. B. Ferienwohnungen, gewerblich genutzte Wohnungen oder Leerstand
(Abb. 7-14). Von allen Mietwohnungen befinden sich ca. 83 % der Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern, ca. 13 % in Ein- und Zweifamilienhausern, der Rest in sonstigen Geb&auden.?’

114.000 bzw.

38% 173.000 bzw.
58%

= Anteil Mietwohnungen Anteil Eigentum Sonstige
Abb. 7-14: Anteil Mietwohnungen am Gesamtbestand

Neben den privaten Kleineigentimern (Privatpersonen und Gemeinschaft von Wohnungseigen-
timern) sind privatwirtschaftliche und kommunale Wohnungsunternehmen sowie Wohnungsge-
nossenschaften von zentraler Bedeutung. Diese groReren Wohnungsunternehmen umfassen
insgesamt ca. 73.000 Mietwohnungen (Abb. 7-15), davon ca. 9.500 Wohnungen von Genos-
senschaften. Die Wohnungsunternehmen decken damit tber 40 % des Mietwohnungsmarktes
in Bremen ab.?® Dabei gehort mit rund 40.000 Wohnungen etwa jede fiinfte Mietwohnung in
Bremen der GEWOBA oder der BREBAU, die tiberwiegend bzw. vollstandig im Eigentum der
Stadt Bremen sind.

73.000 bzw.
0,
L 100.000 bzw.

58%

m private Vermieter gewerbliche Vermieter (Wohnungsunternehmen)

Abb. 7-15: Anteil gewerbliche und private Vermieter

27 abgeleitet aus der Geb&ude- und Wohnungszahlung des Zensus 2011 (Statistisches Landesamt)
28 abgeleitet aus der Geb&ude- und Wohnungszahlung des Zensus 2011 (Statistischen Landesamt)
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7.5.2 Mietpreisniveau fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Ein aussagekréftiger Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das Mietpreisni-
veau. Bei der Betrachtung des Mietwohnungsmarktes kénnen unterschiedliche Mietwerte her-
angezogen werden:

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

Angebotsmieten: Bei den Angebotsmieten handelt es sich um Nettokaltmieten von Wohnungen,
die in Printmedien oder Internetportalen zur Vermietung angeboten werden. Dabei sind die An-
gebote grolier Wohnungsunternehmen unterreprasentiert, da sie zum Grolteil nicht in 6ffentli-
chen Portalen angeboten werden.

Neuvertragsmieten: Bei den Neuvertragsmieten handelt es sich um die Mieten aus Vertragen,
die in den letzten vier Jahren neu abgeschlossen wurden.

Ausgehend von einer Fluktuationsquote von ca. 10 %, was auch dem Erfahrungswert der gro-
Ren Wohnungsunternehmen in Bremen entspricht, bedeutet dies, dass rund 17.000 aller Miet-
wohnungen pro Jahr neu vermietet werden. Fir den weitaus gréfReren Anteil (90 %) der Miet-
wohnungen gilt die Bestandsmiete, die ggf. im Rahmen von Mieterh6hungen angepasst wird.
Aufgrund der geltenden Kappungsgrenzen-Verordnung in Bremen kann eine Erhéhung der
Miete um maximal 15 % in drei Jahren erfolgen.

Mit der geltenden Mietenbegrenzungs-Verordnung ist geregelt, dass die Miete zu Beginn eines
neuen Mietverhaltnisses die ortsubliche Vergleichsmiete hdchstens um 10 % Ubersteigen darf.

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Nettokaltmieten pro Quadratmeter Wohnflache von
Mietwohnungen in Mehrfamilienhausern. In die Auswertung flieRen nur die Mieten freifinanzier-
ter Wohnungen ohne Mietpreisbindung ein.

Bestandsmieten

Fir die Stadt Bremen liegen Daten zu Bestandsmieten der gréReren Wohnungsunternehmen
vor.?° Sie decken rd. 30 Prozent des Mietwohnungsmarktes ab. Grundsatzlich ist das Mietni-
veau im Bestand befindlicher und vermieteter Wohnungen weit niedriger als das aktuell ange-
botener Wohnungen. Zum Stichtag 01.03.2021 lag der Median der Nettokaltmiete flr Bestands-
mieten in Bremen bei 6,55 €/m? Wohnflache.

Auch ohne Preisbindung liegen die Bestandsmieten der Wohnungsunternehmen nicht automa-
tisch Gber der Férdermiete. So liegt von den nicht preisgebundenen Wohnungen der gréfieren
Wohnungsunternehmen die Halfte unterhalb der Férdermiete von 6,50 €/m? und mehr als zwei
Drittel der Wohnungen unter 7,00 €/m?.3°

Gemessen am gesamtstadtischen Median (6,55 €/m?) zeigt sich, dass die Bestandsmieten
(ohne geférderte Mietwohnungen) im Bremer Norden, in Grépelingen und in Obervieland im
Median mit Werten unter 6,00 €/m? deutlich unter dem Mittelwert liegen. In den stidwestlichen
und sudoéstlichen Stadtteilen am Stadtrand liegt der Median noch unterhalb 6,50 €/m?2. In zent-
rumsnahen Stadtteilen liegen die Mieten Gber dem Median und weisen Werte von rund 7,00 —

29 Datengrundlage: In Zusammenarbeit mit dem Statistischen Landesamt wurden hierfiir Angaben der groReren
Wohnungsunternehmen in Bremen ausgewertet. Die Daten umfassen einen Bestand von rd. 51.000 Wohnungen mit
Angaben zum Stichtag 01.03.2020. Darin enthalten sind ca. 4.500 geférderte Wohnungen und 46.500 ungebundene
Wohnungen.

30 Auswertung GEWOBA, 2021
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7,50 €/m? auf. Nur in Schwachhausen liegen die Bestandsmieten im Median bei etwas Uber
7,50 €/m? (Abb. 7-16).

Die Entwicklung der Bestandsmieten seit 2016 verdeutlicht eine kontinuierliche Steigerung: Die
Bestandsmieten sind in den vergangenen funf Jahren insgesamt um 17 % bzw. 0,95 €/m? ge-
stiegen. Auch hier zeigen sich deutliche raumliche Unterschiede. So sind die Bestandsmieten in
den hochpreisigen Stadtteilen Findorff, Ostliche Vorstadt und Schwachhausen absolut (um 1,44
bis 1,92 €/m?) und prozentual (24 bis 33 %) am deutlichsten gestiegen, dagegen in Vegesack (+
8 %) und Blumenthal (- 6 %) gering gestiegen bzw. gesunken. In allen anderen Stadtteilen gab
es in diesem Zeitraum Steigerungen zwischen 10 und 20 %.

Ein Rlckschluss auf die Bestandsmieten privater Vermieter lasst sich nur bedingt ziehen. Ein
Vergleich der Bestandsmieten von gewerblichen Wohnungsunternehmen mit den Mieten priva-
ter Vermieter von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern aus friiheren Untersuchungen zeigte,
dass sich die Nettokaltmieten nicht wesentlich unterscheiden.®' Der Trend des Mietenanstiegs
wird auch bei den privaten Vermietern zu finden sein.

31 Auswertung aus einer im Marz 2016 durchgefiihrten Erhebung der Bestandsmieten im Auftrag der Senatorin fiir
Soziales, Jugend, Frauen, Integration und Sport gemeinsam mit dem Statistischen Landesamt als Grundlage fiir das
Gutachten zur Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft durch das Beratungsinstitut F+B Beratung fiir
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH. Dabei wurden ca. 55.000 Wohnungen erfasst; davon ca. 3.700 von privaten
Kleineigentimern (Uber eine schriftliche Befragung) und ca. 51.300 von gréeren Wohnungsunternehmen (uberwie-
gend aus der agWohnen).
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Angebotsmieten:

Der gesamtstadtische Median der Angebotsmieten in der Stadt Bremen lag im Kalenderjahr
2020 bei 8,83 €/m? netto kalt, was einer Steigerung zum Vorjahr um etwa 1,4 % entspricht. In
diesen Angaben sind auch die Mieten flir neu sanierte und neu errichtete Wohnungen (Erstbe-
zug) enthalten. Nicht enthalten sind die Mieten fur Wohnungen mit Wohnberechtigungsschein
(geforderte Wohnungen).*2

Bei den dargestellten Angebotsmieten sind die Wohnungsangebote der grolien Wohnungsun-
ternehmen unterreprasentiert, da diese nur einen geringen Teil ihrer angebotenen Wohnungen
in 6ffentlichen Portalen anbieten.

In Abb. 7-17 ist die stadtrdumliche Verteilung der Angebotsmieten dargestellt, die die gleiche
Struktur zeigt wie bei den Bestandsmieten. Blumenthal weist Angebotsmieten unter 7,00 €/m?
auf. In Bremen-Nord und Grdpelingen liegen die Angebotsmieten unter 7,50 €/m? gefolgt von
Huchting, der Vahr und Osterholz mit Angebotsmieten bis 8,00 €/m? im Median. Am sudostli-
chen Rand, in Woltmershausen und in Horn-Lehe liegen die Angebotsmieten zwischen 8,00
und 9,00 €/m2. In den zentrumsnahen Stadtteilen liegen die Mieten jeweils deutlich Gber 9,00
€/m?. Die héchsten Angebotsmieten waren im Stadtteil Mitte erkennbar. Dabei ist im Stadtteil
Walle auf den deutlichen Unterschied zwischen der Uberseestadt (11,39 €/m?) mit einer wach-
senden Zahl hochpreisiger Neubauwohnungen und den ubrigen Ortsteilen (8,55 bis 9,57 €/m?)
hinzuweisen.

Die Entwicklung der Angebotsmieten von 2016 bis 2020 (Abb. 7-18) zeigt eine Steigerung von
insgesamt 14,5 % bzw. 1,12 €/m? in Bremen Uber diese funf Jahre. Die Unterschiede zwischen
den Stadtteilen sind absolut betrachtet etwa gleichgeblieben. Die héheren Steigerungen waren
in den Stadtteilen am Stadtrand zu verzeichnen, weniger in den innerstadtischen Stadtteilen,
die aber nach wie vor auf héherem Niveau liegen. Allerdings wird die Steigerungskurve im Zeit-
verlauf flacher, so dass fur die Zukunft mit einem eher leichten Anstieg gerechnet werden kann.

Insgesamt zeigt sich, dass die Mieten (Angebots- und Bestandsmieten) in deutlich geringerem
Ausmal steigen als die Kaufpreise fur Immobilien. Dies zeigt sich in Bremen wie im gesamten
Bundesgebiet.

32 Die Daten stammen aus der Value Marktdatenbank (ehemals empirica). Darin sind fiir Bremen jahrlich ca. 9.000
Angebote von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und ca. 500 Ein- und Zweifamilienhduser erfasst. Dargestellt wird
jeweils der Median der Nettokaltmiete in €/m? Wohnflache.
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Abb. 7-18: Entwicklung der Angebotsmieten 2016 bis 2020
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Betrachtet man ausschlief3lich die Angebotsmieten fir neue Wohnungen (Erstbezug nach Neu-
bau oder nach Sanierung) lag der Median bei 10,65 €/m? fir die gesamte Stadt, bei einer Fall-
zahl von rd. 730 Angeboten aus der Value Marktdatenbank in 2020. Dieser Wert ist seit einigen
Jahren etwa konstant. Die meisten Wohnungen im Erstbezug wurden in Schwachhausen, der
Neustadt und Walle (mit der Uberseestadt) angeboten, gefolgt von Horn-Lehe und Mitte. In
Mitte wurden mit Gber 12,00 €/m? die héchsten Preise fir Erstvermietungen aufgerufen (Abb.
7-19).

Dagegen sind die Angebotsmieten fir weitervermietete Wohnungen (alle au3er Erstbezug)
deutlich glinstiger. Der Median fiir diese Angebotsmieten lag fir die Gesamtstadt bei 8,73 €/m>.

Angebotsmieten 2020 Median in €/m?
Erstbeziige und Weitervermietung im Vergleich
Erstbezug Weitervermietung Gesamt
Stadtteil Anzahl Median | Anzahl Median | Anzahl Median
Bremen gesamt 731 10,65| 11130 8,73 11861 8,83
Mitte 66 12,33 701 10,00 767 10,17
Walle 82 10,06 853 9,82 935 9,93
Findorff 41 10,72 568 9,65 609 9,78
Schwachhausen 97 11,56 1281 9,62 1378 9,71
Ostliche Vorstadt 39 10,71 673 9,60 712 9,68
Neustadt 84 11,07| 1334 9,38 1418 9,46
Oberneuland 9 10,53 159 9,09 168 9,17
Horn-Lehe 75 11,25 603 8,90 678 9,00
Woltmershausen 21 9,56 293 8,26 314 8,39
Hemelingen 41 9,63 636 8,29 677 8,37
Obervieland 21 11,50 363 7,93 384 8,01
Osterholz 32 9,42 414 7,72 446 7,88
Vahr 9 9,38 451 7,69 460 7,71
Huchting 14 9,86 478 7,50 492 7,53
Gropelingen 33 10,00 541 7,38 574 7,50
Burglesum 23 9,04 596 7,50 619 7,50
Vegesack 18 8,60 539 7,29 557 7,33
Blumenthal 17 8,11 402 6,87 419 6,91

Quelle: Value Marktdatenbank, eigene Bearbeitung

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

Die Miete je Quadratmeter fiir eine Wohnung ist neben der Lage auch vom Zustand, der Aus-
stattung und von der GréfRe der Wohnung abhangig. MittelgroRe Wohnungen werden in der Re-
gel zu einer vergleichsweise glinstigeren Quadratmeterpreismiete angeboten als kleine Woh-
nungen. Bei Betrachtung der Angebotsmieten nach WohnungsgréRe ist erkennbar, dass flr
kleine sowie flr sehr grole Wohnungen die relativ hdchsten Preise zu bezahlen sind (Abb.
7-20). Ein Vergleich mit den vergangenen Jahren zeigt, dass insbesondere kleine Wohnungen
deutlich teurer geworden sind.
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Abb. 7-20: Angebotsmieten in €/m? nach Wohnungsgréfienklassen 2016 bis 2020

Die Wohnungsangebote unterscheiden sich deutlich in den einzelnen Stadtteilen. Eine Auswer-
tung der Angebotsmieten 2020 nach WohnungsgroRenklassen und Preissegmenten (Abb. 7-21)
verdeutlicht einerseits, dass das Angebot kleiner Wohnungen in allen Stadtteilen gering ist, es
dagegen ein relativ groRes Angebot an mittelgroRen Wohnungen gibt. Verknipft mit den Preis-
segmenten wird deutlich, dass es in den innerstadtischen starker nachgefragten Stadtteilen nur
ein sehr geringes Angebot an glinstigen Wohnungen gibt. In den glinstigeren Stadtteilen an den
Stadtrandern gibt es verhaltnismaRig wenig hochpreisige Angebote. Der Stadtteil Oberneuland
ist aufgrund des besonders hohen Anteils an Ein- und Zweifamilienhausern und entsprechend
geringen Mietwohnungsangebotes nur eingeschrankt mit den anderen Stadtteilen vergleichbar.
Grundlage der Einteilung sind die ermittelten Werte aus der Wohnraumbedarfsprognose 2030.%

33 Empirica AG: Wohnraumbedarfsprognose im Rahmen des STEP Wohnen der Stadt Bremen, 2020
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Einteilung der Wohnungsgréengruppen und der Preisgruppen (Wohnkaufkraft nach Einkommensgruppen) aus der
Wohnraumbedarfsprognose 2030:

WohnungsgréRe Preisklassen aus

Niedriges Einkommen Mittleres Einkommen Hohes Einkommen
Bis unter 55 m? Bis 377 € 377 -619€ 619 € und mehr
55 — 85 m? Bis 500 € 500 — 821 € 821 € und mehr
85 m? und mehr Bis 792 € 792 €-1301 € 1301 € und mehr

Abb. 7-21: Anteil der Wohnungsangebote je Preisgruppe und Wohnungsgrée 2020

7.5.3 Vergleich mit GroBstadten und der Region

Im Vergleich mit anderen Halbmillionenstadten sind die Angebotsmieten in Bremen nach wie
vor als moderat zu bezeichnen (Abb. 7-22). Bremen liegt weiterhin im unteren Mittelfeld.

Auch hinsichtlich der Steigerungsrate von 2016 bis 2020 lag Bremen mit 15 % im unteren Be-
reich. In Stuttgart, aber auch in Leipzig, Hannover und Dortmund (+18 % bis 23 %) sind die Mie-
ten in den letzten funf Jahren starker gestiegen. Frankfurt weist eine Steigerungsrate von eben-
falls 15 % bei allerdings deutlich hdherem Ausgangsniveau auf. Hinsichtlich der Steigerung in
absoluten Zahlen liegt Bremen mit einer durchschnittlichen Zunahme des Quadratmeterpreises
um 1,12 €/m? bei den Angebotsmieten von 2016 bis 2020 an letzter Stelle.
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Abb. 7-22: Stadtevergleich der Angebotsmieten 2016 bis 2020

Im Vergleich mit der umgebenden Region hat Bremen erwartungsgemafR die héchsten Mieten,
allerdings sind die Mieten in den umliegenden Landkreisen starker gestiegen (Abb. 7-23). Die-

ser Trend ist bundesweit bei vielen GroRstaddten und deren umgebendem ,Speckgurtel” zu er-

kennen. Dabei spielt in den kleineren Gemeinden der Mietwohnungsmarkt jedoch nach wie vor
eine deutlich untergeordnete Rolle aufgrund der geringen Anzahl von Mietwohnungen im Ver-

gleich zu Immobilien, die von den Eigentimer:innen selbst bewohnt sind.
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Abb. 7-23: Regionaler Vergleich der Angebotsmieten 2016 bis 2020 (Median in €/m?)
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