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Vorwort

Der hier vorliegende zweite Bericht zum Monitoring ,Wohnen und Bauen® stellt eine Zusam-

menfassung wohnungsmarktrelevanter Daten dar. Eine Interpretation der Ergebnisse 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 priva-

ten Marktakteuren liefern.

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

nungsmarkt erreicht.

Erstmalig werden im vorliegenden Bericht im Kapitel 6 Aussagen zu Kauf- und Mietpreisen in
der Stadt Bremen getroffen.

Parallel wurde der regionale Wohnungsmarkt durch den Kommunalverbund Niedersachsen/
Bremen e.V. im Rahmen des Projektes ,Regionale Wohnungsmarktbeobachtung und -strate-
gie® (ein Modellvorhaben der Raumordnung ,Lebendige Regionen® des Bundesinstituts fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung) unter Beteiligung Bremens betrachtet. Das ausfiihrliche Gut-
achten zur Regionalen Wohnungsmarktbeobachtung wurde im September 2018 veroffentlicht.

Auf die Erkenntnisse wird Bezug genommen.

Das Datenmaterial des vorliegenden Berichtes lag zum Redaktionsschluss Uberwiegend flr das
Jahr 2016 vor. Fir einige Themen, z. B. fur Kauf- und Mietpreise konnten aktuellere Zahlen ver-

wendet werden.

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

1.1 Zehn Fakten

1. Die Bremer Bevdlkerung wachst

Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner Bremens als elftgré3ter Stadt Deutschlands mit
ca. 566.000 Einwohnern (2016) unterlag in der Vergangenheit groReren Schwankungen. Seit
2011 ist ein leichter Zuwachs zu verzeichnen, den es so seit der deutschen Wiedervereinigung
in Bremen nicht mehr gegeben hat. Dazu tragen vor allem die Zuwanderungen bei. Erfreulicher-
weise ist in den letzten Jahren auch die Zahl der Geburten gestiegen, so dass Bremen eine na-
hezu ausgeglichene Entwicklung bei den Geburten und den Sterbeféllen aufweist.

2. Das Wachstum in Bremen kommt von aufRen

Bremen wachst durch Zuziige aus dem Bundesgebiet und dem Ausland. Dabei sind die hochs-

ten Wanderungsgewinne aus dem Ausland zu verzeichnen.

3. Bremen wird alter

Der Anteil alterer Personen nimmt zu. Diese Entwicklung betrifft nicht alle Ortsteile gleicherma-
Ben. Es gibt Ortsteile, deren Bevoélkerung jlinger ist bzw. die sich zurzeit im Generationswech-

sel befinden.

4. In Bremen wohnt man allein oder zu zweit
Uber die Halfte der Haushalte in Bremen sind Einpersonenhaushalte.

Insgesamt sind 80% der Bremer Haushalte Ein- und Zweipersonenhaushalte. In den letzten

Jahren ist die Zahl der gré3eren Haushalte wieder leicht gestiegen.

5. In Bremen gibt es viele Ein- und Zweifamilienh&user

Etwa 78% des Bremer Wohngebaudebestandes wird von Gebauden mit einer oder zwei Woh-
nungen (EFH) gebildet.

6. Bremen hat eine hohe Eigentimerquote

Bremen hat mit 38 % eine fur deutsche Grof3stadte vergleichsweise hohe Eigentimerquote im

Bestand.
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7. Bremen baut

In 2016 belief sich der gesamte Wohnungsbestand auf etwa 293.000 Wohnungen. Von 2013
bis 2017 wurden 6.241 Wohnungen neu gebaut. Eine Vielzahl dieser neu gebauten Wohnungen
sind durch Wohnungsunternehmen errichtet worden. Dabei wurden in den letzten Jahren mehr

Wohnungen in Mehrfamilien- als in Einfamilienhausern gebaut.

8. Die Wohnraumférderung wirkt

Mit der Einfuhrung einer Forderquote von 25 % und den drei Wohnraumférderprogrammen seit
2012 konnte der Riickgang des Bestandes an gebundenen Wohnungen abgeschwacht werden.
Im Jahr 2017 lag der Bestand an preisgebundenen Wohnungen bei 6.885. Bis 2020 wird von

einem leichten Wachstum des Bestandes auf etwa 7.600 Wohnungen ausgegangen.

9. Die Immobilienpreise steigen

In Bremen ist der Kaufpreis fur eine Wohnimmobilie, sei es ein Haus oder eine Eigentumswoh-
nung, gestiegen. In den zentralen Stadtteilen ist eine deutlich dynamischere Preisentwicklung

festzustellen als in Gebieten am Stadtrand.

Der Vergleich der Preise fur Wohnimmobilien in Bremen mit den Kaufpreisen anderer Stadte
ahnlicher GrélRenordnung zeigt, dass Bremen im (unteren) Mittelfeld liegt. Gebrauchte Immobi-
lien mit einfachem und mittlerem Wohnwert sind in Bremen immer noch glinstiger zu erwerben

als in anderen vergleichbaren Stadten.

10. Die Mietpreise entwickeln sich in den Quartieren sehr unterschiedlich

Etwa 170.000 Wohnungen in der Stadt sind Mietwohnungen. Das sind ungefahr 58 % aller
Wohnungen. 97.000 Mietwohnungen werden von privaten Kleineigentimern und Eigentimerge-
meinschaften angeboten, das sind ca. 60%. Die groReren Bestande der Wohnungsunterneh-
men umfassen insgesamt ca. 73.000 Mietwohnungen. Zum Stichtag 01.03.2018 lagen die Be-
standsmieten flir Bremen im Durchschnitt bei 5,91 €/m2? Wohnflache. Bei der raumlichen Vertei-
lung zeigt sich, dass die Mieten in den zentrumsnahen Stadtteilen héher sind als in Randlagen.
Der gesamtstadtische Median der Angebotsmieten lag 2017 bei 8,03 €/m? netto kalt. Wenn man
die Neuvermietungen der grof3en Wohnungsunternehmen von 2015 bis 2018 betrachtet, ergibt

sich eine Miete von durchschnittlich 6,50 €/m? netto kalt.
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1.2 Ausgewdhlte Daten im Uberblick

WOHNUNGSNACHFRAGE 2016/M7 Tendenz

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftige am Wohnort (2017) 200871 A
Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen (2017) 97%
Empfénger sozialer Mindestleistungen 97032 ¥
Einwohnerentwicklung 2016

Einwohner (Hauptwohnsitz) 565.719
Matirliche Bevdlkerungsentwicklung (Saldo) -282 e
Wanderung (Saldo) 9.206 ¥
Haushalte 2016

Zahl der Haushalte 308.100
Durchschnittliche Haushaltsgréiite 18 -
Anteil Einpersonenhaushalte 52%  —»
WOHNUNGSANGEBOT

Anzahl Wohnungen 292729 ¥
Geforderte Wohnungen 6.885 “w
Wohnflache je Einwohner (in m?) 411 ~h
Belegungsdichte (Einwohner je Wohnung) 1.9 -
BAUTATIGKEIT 2017

Baugenehmigungen (Wohn- und Nichtwohngebiude) 2486 ¥
Baufertigstellungen (Wohn- und Michtwohngebiude) 1.629 >
KAUF- UND MIETPREISE 2017

jew. Median:

Kaufpreis fir gebrauchtes Eigenheim in €/m? Wohnflache 1.633 ~
Kaufpreis fur gebrauchte Eigentumswohnung in €m? Wohnflache 1833 ¥
Bestandsmiete (netto kalt in €/m?) 5,01 -~
Angebotsmiete (netto kalt in €/m?) 8,03 -~
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2 Wohnungsnachfrage

2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Verfugbares Einkommen

Bei dem durchschnittlich verfigbaren Einkommen je Einwohner liegt die Stadt Bremen 2015
knapp unter dem Bundesdurchschnitt und findet sich im Vergleich mit anderen Grof3stadten im
Mittelfeld wieder (Abb. 2-1).

21.358
Bremen _ 19.475

DU C AN U e 20,035

24.517
S R 23504

.. 21.648
N e 27,260 2015

, 21,387 m 2011
Ut am Vi N 20,452

20.113
Han O e 19,096

18.435
Do tmUNd R  17.370

Leipzig 17.482

— 16.948

Abb. 2-1: Vergleich des verfligbaren Einkommens je Einwohner 2011 und 2015 (in €)

Bei der relativen Entwicklung des verfiigbaren Einkommens je Einwohner liegt die Stadt Bre-
men zwischen 2011 und 2015 deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt und den Werten der zum
Vergleich herangezogenen Grol3stadte (Abb. 2-2).

Bremen
Deutschland
Dortmund
Hannover
Frankfurt am Main
Stuttgart

Leipzig

Nirnberg

Abb. 2-2: Entwicklung des verfligbaren Einkommens je Einwohner 2015 zu 2011 (in %)
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Seit 2010 ist auch die Zahl der Empfanger sozialer Mindestsicherungsleistungen angestiegen.
Aufgrund einer Datenrevision® sind die Zahlen ab 2015 nur bedingt mit den Vorjahren vergleich-
bar. Der Anstieg zwischen den Jahren 2014 und 2015 (Zuzug Geflichtete) war allerdings auch
in der vorherigen Zahlweise sichtbar. Insgesamt ist die Zahl der Empfanger sozialer Mindest-
leistungen zwischen 2015 und 2016 weiterhin leicht gestiegen. Zwischen den Leistungsarten
hat es deutliche Verschiebungen gegeben. Wahrend in den letzten Jahren die Zahl der Asylbe-
werberleistungen stark gestiegen war, ist hier zwischen 2015 und 2016 ein Ruckgang um ca.
3.000 Falle zu verzeichnen (Abb. 2-3). Daflr stiegen die Fallzahlen der Arbeitslosengeld Il —
Empféanger (+ 2.468) sowie der Sozialgeld- Empfanger an (+ 1.306). Es ist davon auszugehen,
dass ein Teil der vorherigen Empféanger von Asylbewerberleistungen nun Arbeitslosengeld Il
bzw. Sozialgeld erhalten. Die Zahl der Personen mit Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-

minderung? hat zwischen 2015 und 2016 nur geringfligig zugenommen.

100.000
90.000 -
80.000 1 g6 268 85.549 85.963 88.249 90-588
70.000 -
60.000 -
50.000 -
40.000 -
30.000 -
20.000 -
10.000 -
0.

96.277 97.032

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
m Alg || = Sozialgeld
mmmm Grundsicherung im Alter und Erwerbsminderung s HLU
Asylbewerberleistungen Insgesamt

Abb. 2-3: Empfanger sozialer Mindestsicherungsleistungen in der Stadt Bremen 2007 bis 2016

Die Darstellung auf Ortsteilebene zeigt die unterschiedliche raumliche Verteilung des Anteils
der Empfanger von Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld an der Bevolkerung (unter 65 Jahre). De-
ren Anteil liegt in der Stadt Bremen insgesamt im Jahr 2016 bei 17,6 %. Bei den Anteilen in den
Ortsteilen gibt es deutliche Unterschiede. So weist Borgfeld mit 1,4 % den niedrigsten Wert auf,
Ohlenhof mit 41,8 % den hiéchsten Wert (Abb. 2-4).

1 Vor der Revision der Grundsicherungsstatistik SGB 1l wurden die leistungsberechtigten Personen und ihre Leistun-
gen nach erwerbsféahigen Leistungsberechtigten (eLb) und nicht erwerbsfahigen Leistungsberechtigten (nEf) unter-
schieden. Das seit 2005 angewandte Zahl- und Giltigkeitskonzept bildete jedoch nicht mehr alle leistungsrechtlichen
Teilaspekte des SGB Il vollstéandig ab. Dies betraf etwa neue Formen der Leistungsgewéahrung wie z. B. fir Bildung
und Teilhabe. Auch hatten bestimmte Personengruppen wie z. B. Kinder ohne individuellen Leistungsanspruch im
Laufe der Zeit an Bedeutung gewonnen. Durch eine verbesserte statistische Zuordnung dieser Gruppen konnte die
Transparenz der Grundsicherungsstatistik SGB Il mit der Revision im April 2016 erhéht werden® (Quelle: https://sta-
tistik.arbeitsagentur.de/nn_332484/Statischer-Content/Grundlagen/Methodische-Hinweise/Grundsicherung-MethHin-
weise/Revision-Ueberblick.html, Zugriff am 01.06.2018).

2 Hier: Innerhalb und auRerhalb von Einrichtungen. In den Jahren 2011 bis 2015 lebten durchschnittlich 91 % der
Empfénger von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung aufRerhalb von Einrichtungen.

8
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Abb. 2-4: Anteil der Empféanger von Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld 2016
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2.1.2 Sozialversicherungspflichtig Beschaéftigte

Die Entwicklung bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten bezogen auf den Wohn- und
auf den Arbeitsort (Abb. 2-5) fallt unterschiedlich aus. Die Anzahl sozialversicherungspflichtig
Beschaftigter mit Wohnort Bremen hat im Vergleich der Jahre 2011 und 2015 um 8,1 %-Pkt. zu-
genommen. Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort entwickelten sich im
Vergleich zum Wohnort weniger dynamisch. Bremens Zahl sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigter sowohl am Wohnort als auch am Arbeitsort nimmt weniger zu als in den Vergleichs-
stadten.?

8,1
Bremen _ 6,0

. 18,4
Pz R 15,0

Fa U A i N 9,0
Wohnort

13,1

S At
114 M Arbeitsort

Nirnberg I s 10,7

10,6
oy o3

Portmund . p— 63

8,6

Abb. 2-5: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Wohn- bzw. Arbeitsort 2015 zu 2011 (in %)

In der Betrachtung seit 2001 (Abb. 2-6) ist zunachst ein Riickgang der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten bis 2005 festzustellen. Seit 2006 steigen die Zahlen kontinuierlich bis
2017 wieder an, insgesamt um rund 42.200 auf 200.871 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte am Wohnort und um rund 45.000 auf 273.068 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am

Arbeitsort.*

300.000 -
250.000 -+ —
200.000 -+
150.000 -+
100.000 T T T T T T T T T T T T T T T T ]
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Wohnort == Arbeitsort

Abb. 2-6: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Stadt Bremen am Wohn- bzw. Arbeitsort

3 Quelle: Regionaldatenbank, Stichtag 30.06. des jeweiligen Jahres
4 Stichtag 30.06. des jeweiligen Jahres
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2.1.3 Pendler

Das Pendlervolumen (Summe der Ein- und Auspendler) hat fir die Stadt Bremen seit 2011 zu-
genommen. Der Pendlersaldo ist deutlich positiv, da die Stadt mehr als doppelt so viele Ein- als
Auspendler hat. Der Saldo bewegt sich im gesamten Betrachtungszeitraum um die 70.000 Per-
sonen (Abb. 2-7). Es ist festzustellen, dass sowohl die Einpendlerquote (Anteil der Einpendler
an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort) als auch die Auspendlerquote
(Anteil der Auspendler an den sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Wohnort) die glei-
che Entwicklung wie in den meisten Vergleichsstadten aufweisen: die Einpendlerquote bleibt im
Betrachtungszeitraum stabil, wahrend die Auspendlerquote gestiegen ist (Abb. 2-8 und

Abb. 2-9).

160.000 -~
140.000 - o 9
120.000 - 2 g & ®
100.000 - Auspendler(innen) Gber
Gemeindegrenzen (Wohnort)
80.000 - mmm Einpendler(innen) Gber
Gemeindegrenze (Arbeitsort)
o
60.000 + & Pendlersaldo
g
40.000 -
20.000 -
O T T T T
2011 2012 2013 2014 2015

Abb. 2-7: Entwicklung der Pendlerzahlen in der Stadt Bremen in den Jahren 2011 bis 2015

42,6
Bremen _ 42,6
60,4

S 60,1

55,1
AN O e e 55,1 2015

.. 52,2 m 2011
N e 5,7

Dortmun | 115

37,7

P — 30,4

Abb. 2-8: Vergleich der Einpendlerquoten (in %) 2011 und 2015
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21,3
Bremen _ 19,9

D ortMUNd e 36,4
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Stuttgart ’
S . 33,3 2015
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28,9
e e 28,1

26,4

e 25

Abb. 2-9: Vergleich der Auspendlerquoten (in %) 2011 und 2015

2.1.4 Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote in der Stadt Bremen nimmt im Betrachtungszeitraum ab, verbleibt jedoch
auf einem vergleichsweise hohen Niveau und liegt nach wie vor tGber dem Bundesdurchschnitt

(Abb. 2-10). Insgesamt ist die Arbeitslosenquote in der Stadt Bremen jedoch so niedrig wie seit

vielen Jahren nicht mehr.

9,7
Bremen 10,1
T 10,6
5,7
Deutschland i 4
7,1
11,1
Dortmund 12,5
T 12,8

Leipzig i ﬁ 130 2015
. 6,0
Nirnberg ilﬁ 79
5,9
dg
7,5

Frankfurt am Main

Stuttgart

4,7
5,5
— 55

Abb. 2-10: Vergleich Arbeitslosenquote (in %), bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen 2011, 2015 und 2017
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In Abb. 2-11 ist fUr die Stadt Bremen die Entwicklung der absoluten Zahl der Arbeitslosen sowie
der Arbeitslosenquote dargestellt. Die Arbeitslosenquote ist zwischen 2010 und 2017 von

11,1 % auf 9,7 % gesunken. Insgesamt waren in 2017 etwa 28.000 Personen arbeitslos gemel-
det.

In Grof3stadten ist der Anteil von Langzeitarbeitslosen, bezogen auf die Arbeitslosen insgesamt,

generell héher. In Bremen liegt der Anteil im Jahr 2017 bei 44,6 %.

45.000 - - 18,0
40.000 - - 16,0
35.000 - - 14,0
30.000 - - 12,0
25.000 - - 10,0
20.000 - - 8,0
15.000 - - 6,0
10.000 - - 4,0
5.000 - - 2,0

0 - - 0,0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
I | angzeitarbeitslose Arbeitslose Arbeitslosenquote in %

Abb. 2-11: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen und der Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Erwerbsperso-
nen) in der Stadt Bremen 2001 bis 2017
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2.2 Einwohnerentwicklung

2.2.1 Entwicklung der Einwohnerzahl

Die Einwohnerzahl der Stadt Bremen hat, wie die l&ngerfristige Betrachtung zeigt, in der Ver-
gangenheit grol3eren Schwankungen unterlegen (Wirtschaftskrise in den 1980er Jahren, Wie-
dervereinigung etc.). Seit 2011 ist ein Zuwachs an Einwohnern zu verzeichnen, den es so seit
der Wende und der anschlieRenden Wiedervereinigung in Bremen nicht mehr gegeben hat
(Abb. 2-12). Aufgrund dieses Zuwachses ist die Zahl der Einwohner so hoch wie seit 1980 nicht

mehr.
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Abb. 2-12: Entwicklung der Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Stadt Bremen 1980 bis 2016

Diese Entwicklung wird durch die "natirliche Bevolkerungsentwicklung" (Geburten und Sterbe-
falle) sowie den "Wanderungsbewegungen" (Zu- und Fortzlige)s beeinflusst. Die Einwohnerzu-
wachse sind im Betrachtungszeitraum 2001 bis 2016 s&mtlich aus Wanderungsuberschissen
gespeist, wobei auch der negative Saldo der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung seit 2013
durch steigende Geburtenzahlen deutlich verringert wurde (Abb. 2-13).
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-2000 -
-4000 -
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= \Nanderungssaldo natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Abb. 2-13: Komponenten der Einwohnerentwicklung in der Stadt Bremen 2001 bis 2016

5 Die Ergebnisse ab dem Berichtsjahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen und technischer Weiterentwick-
lungen nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar. Einschrénkungen 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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Im Vergleich mit anderen Grol3stadten weist Bremen zwischen 2011 und 2015 die niedrigste re-

lative Einwohnerentwicklung auf (Abb. 2-14), liegt jedoch leicht Gber dem Bundesdurchschnitt.

Bremen
Deutschland
Leipzig

Frankfurt am Main
Stuttgart
Hannover
Nirnberg

Dortmund

Abb. 2-14: Relative Entwicklung der Einwohner 2015 zu 2011 (in %)

2.2.2 Kleinrdaumige Einwohnerentwicklung auf Ortsteilebene

Fur die Betrachtung des Wohnungsmarktes sind nicht nur die Einwohner mit Hauptwohnsitz in

der Stadt von Bedeutung, wenngleich sie den Uberwiegenden Teil der Bevélkerung bilden. Die

Einwohner mit Nebenwohnsitz sind ebenso relevant, da sie Wohnungen und dementsprechend
auch Wohnflache und Infrastruktur nutzen. Zudem werden sie bei der Bevdlkerung in Haushal-
ten erfasst (siehe Kap. 2.3).

Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz werden in der Summe als ,wohnungsmarkirelevante
Bevolkerung® definiert. In der Stadt Bremen lebten im Jahr 2017 insgesamt 578.922 wohnungs-
marktrelevante Einwohner (566.948 Einwohner mit Hauptwohnsitz und 11.974 Einwohner mit

Nebenwohnsitz).®

Die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung ist nicht homogen Uber die Stadt verteilt. In Bremen
gibt es Ortsteile mit sehr wenigen Einwohnern und Ortsteile mit vielen Einwohnern. Im Vergleich
der Jahre 2013 und 2017 haben 15 Ortsteile geringfligig Einwohner verloren, am meisten der
Ortsteil Habenhausen (-216 Einwohner). Den deutlichsten Einwohnerzuwachs verzeichnete die
Uberseestadt mit 1.687 neuen Bewohnern (Abb. 2-15).

6 Quelle: Daten des Einwohnermeldeamtes der Stadt Bremen
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Abb. 2-15: Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung. Entwicklung 2017 zu 2013
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2.2.3 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Bremen verzeichnet bezogen auf die Jahrgange 2011 bis 2015 vergleichsweise we-
nige Geburten je 1.000 Einwohner (Abb. 2-16). Unter den betrachteten Grol3stadten verzeichnet
lediglich Dortmund einen niedrigeren Wert. Die Zahl der Geburten steigt in Bremen seit 2011
wieder an: von 4.450 im Jahr 2011 auf 5.918 in 2016. Der negative Saldo der nattrlichen Bevol-
kerungsentwicklung hat sich daher deutlich verringert (Abb. 2-17).

Bremen 8,9
Deutschland 8,6
Frankfurt am Main 11,3
Leipzig 11,2
Hannover 10,2
Nirnberg 9,8
Stuttgart 9,8

Dortmund 8,8

Abb. 2-16: Durchschnittliche Geburtenrate (Geburten je 1.000 Einwohner) der Jahre 2011 bis 2015
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6.000 -
4.000 -

2.000 -

-2.000

-6.000 - IIIIIIIIIIII

-4.000

-8.000 -
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Geborene mE Gestorbene Saldo

Abb. 2-17: Naturliche Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bremen
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2.2.4 Wanderungen
Die Einwohnerzunahme der Stadt Bremen in den letzten Jahren basiert hauptséachlich auf Wan-
derungsgewinnen.

Bei Betrachtung des durchschnittlichen Wanderungssaldos je 1.000 Einwohner (Zeitraum 2011
bis 2015) fallt im Vergleich mit anderen Grof3stadten auf, dass Bremen weniger Personen - be-
zogen auf die vorhandene Bevélkerung - hinzugewonnen hat (Abb. 2-18). Insgesamt sind die
Wanderungsbewegungen (Fluktuationsrate) nach wie vor moderat, wenngleich sie insgesamt
leicht zugenommen haben (Abb. 2-19).

Bremen
Leipzig 21,8
Frankfurt am Main
Stuttgart
Nirnberg

Hannover

Dortmund

Abb. 2-18: Durchschnittlicher Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner der Jahre 2011 bis 2015

Bremen _ 091"

. 160,3
kUt am M o 1555

U A | 1507
Narnberg _— 133077
Hannover _— Pyt

Leipzig __ 1048"°
Dortmund — 02"

2011 bis 2015 m® 2010 bis 2014

Abb. 2-19: Mittelwert der jahrlichen Fluktuationsraten (Summe der Zu- und Fortziige je 1.000 Einwohner)
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Wanderungen Uber die Gemeindegrenze werden nach Ziel- und Herkunftsraum differenziert in
Umlandwanderung, Binnenfernwanderung und Auslandswanderung. Diese Wanderungsarten
haben sich in Bremen ab 2010 sehr unterschiedlich entwickelt. Eine Bewertung der Entwicklung
der Wanderungen bis 2016 ist derzeit nicht moglich. Die Zahlen ab dem Jahr 2016 sind — bun-
desweit - aufgrund von methodischen Anderungen und technischen Weiterentwicklungen nur
bedingt mit den Vorjahren vergleichbar. Ob es sich bei den in Abb. 2-20 dargestellten Entwick-
lungen tatsachlich um eine Trendumkehr oder um Meldeeffekte handelt, wird frihestens mit den
Zahlen des Jahres 2017 zu erkennen sein.

12.000
10.000 -
8.000 -
6.000 -
4.000 -

2000 1 S e ‘
V4

-2.000 - T Q, -

-4.000 -

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

insgesamt ===Umlandwanderung =—Binnenfernwanderung Auslandswanderung

Abb. 2-20: Wanderungssalden der Stadt Bremen nach Wanderungsart 2006 bis 2016

Im Vergleich mit den anderen Grof3stadten zeigt sich, dass Bremen im betrachteten Zeitraum
den niedrigsten Durchschnittswert bei den Zuziigen aus dem Inland aufweist (Umland- und Bin-
nenfernwanderung zusammen) (Abb. 2-21). Die Auslandswanderung flhrt in allen Vergleichs-
stadten zu Einwohnerwachstum. Es muss in der nachsten Zeit beobachtet werden, inwiefern

innerdeutsche Wanderungen von Gefllichteten zu den Entwicklungen beitragen.
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Bremen 18.712  11.003
Frankfurt am Main -18.318 34.222 27.529
Stuttgart -12.965 32.324 19.050
Leipzig 27.393 7.502
Hannover -6.035 26.782 9.172
Nirnberg -10.871 22.905 15.072
Dortmund 19.141  11.276

Zuzige Inland Zuzige Ausland  ® Fortzlige Inland Fortziige Ausland

Abb. 2-21: Durchschnittliche jahrliche Wanderung der Jahre 2011 bis 2015

Nach der Analyse, wieviel und wohin gewandert wurde, stellt sich die Frage: Welche Altersgrup-
pen wandern wohin? Denn das Wanderungsverhalten der verschiedenen Altersgruppen ist, be-
zogen auf die Wanderungsarten, zum Teil recht unterschiedlich (Abb. 2-22).

Besonders auffallig sind diese Unterschiede in der Altersgruppe der unter 18-Jahrigen (Famili-
enwanderung): Wahrend die Wanderungssalden bei der Umland- und Binnenfernwanderung
negativ sind, ist der Saldo der Auslandswanderung deutlich positiv. Das bedeutet, dass Fami-
lien derzeit vorrangig aus dem Ausland zuwandern. Ein &hnliches Bild zeigt sich in den Alters-
gruppen der 25- bis unter 30-Jahrigen sowie bei den 30- bis unter 50-Jahrigen. In der Alters-
gruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen fallt insbesondere der hohe Negativwert bei der Umland-

wanderung auf.

Bei den Uber 50-jahrigen ist der Wanderungssaldo mit dem Umland negativ, ebenso bei der

Binnenfernwanderung. Die Auslandswanderung weist einen positiven Saldo auf.

Einzig die Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen weist durchweg positive Wanderungssal-
den auf. Diese Personen ziehen aller Wahrscheinlichkeit nach zu Studien- und Ausbildungs-

zwecken in die Stadt Bremen.
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-16
Uber 65-jahrige -47 1
-205
217
50 bis unter 65-jahrige 27
-81
1.503
30 bis unter 50-jahrige -166 I
-1.026
929
25 bis unter 30-jahrige -102 W
-235
1.661
18 bis unter 25-jahrige 834
551
1.927
unter 18-jahrige -20 |
-506 q
Auslandswanderung ® Binnenfernwanderung ® Umlandwanderung

Abb. 2-22: Durchschnittlicher jahrlicher Wanderungssaldo (2012 bis 2016) in der Stadt Bremen nach Wanderungsart
und Altersgruppe

2.2.5 Kleinraumige Betrachtung der Wanderungen auf Ortsteilebene

Der Gewinn oder der Verlust von Einwohnern durch Zu- bzw. Abwanderung ist in den Ortsteilen
sehr unterschiedlich ausgepréagt. Fir die Beobachtung des Wohnungsmarktes in der Stadt ist
diese kleinraumige Betrachtung daher von hoher Bedeutung. Dabei werden im Folgenden nicht
nur die Umland-, die Binnenfern- und die Auslandswanderung analysiert, sondern auch die

Wanderungen innerhalb der Stadt und der Ortsteile.

Umlandwanderung

Die meisten Ortsteile verlieren Einwohner an die Region. Insbesondere der siidliche Stadtrand
ist davon betroffen. Daneben gibt es einige wenige Ortsteile, die Einwohnergewinne aus der
Umlandwanderung erzielen. Das sind in allererster Linie die innerstadtischen bzw. innenstadt-
nahen Ortsteile (Abb. 2-23). Den hdchsten positiven Wanderungssaldo absolut erzielt im Zeit-
raum 2012 bis 2016 der Ortsteil Alte Neustadt (+138 Einwohner in fiinf Jahren). Bezogen auf
die vorhandene Bevolkerung weist die Uberseestadt den héchsten Wert auf und findet sich

auch beim absoluten Zuwachs auf den vordersten Platzen (+88 Einwohner in fnf Jahren).

21



Monitoring Wohnen und Bauen — Stadt Bremen 2018

910¢ sIq ¢10¢ =24yer Jap Bluyasyaing wi
Bunispuempue|wn Jsp op|es

Bunyisqiesg ausbis ‘Uswalg JWesepURT SaYISSNEIS a|lend

sqebuyeusy |
vgLsigLo|
oosarz |
gz-sagy| |
ogsaes | |
J1auyomuig puasne] al
uabuniapuepp

Abb. 2-23: Saldo der Umlandwanderung im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2016
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Binnenfernwanderung
Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2016 hat in einer Vielzahl von Ortsteilen die Binnenfern-

wanderung (Wanderungen innerhalb Deutschlands ohne die Umlandgemeinden) zu Einwohner-
gewinnen beigetragen. In diesem Zeitraum gibt es mehr Ortsteile mit positivem bzw. ausgegli-
chenem Saldo (53) als mit negativem Saldo (26, vgl. Abb. 2-24). Die hochsten Wanderungsge-
winne gemessen an der Bevolkerung weist der Ortsteil Uberseestadt auf, gefolgt von Barkhof,
der Alten Neustadt, der Altstadt und Lehe. Das sind u. a. Ortsteile, in denen sich groRere Aus-
bildungseinrichtungen wie die Universitat und die Hochschule Bremen befinden. Den hdchsten
absoluten Wanderungsgewinn weist der Ortsteil Lehe auf (+447 Einwohner in finf Jahren). Der
Ortsteil Habenhausen weist den hdchsten negativen Saldo auf. Diese Entwicklung ist zum grof3-
ten Teil auf die SchlieRung der Erstaufnahmeeinrichtung fir Geflichtete zurtickzufiihren (-698

Auslander und -56 Deutsche in funf Jahren).

Auslandswanderung
Seit 2011 tragt die Auslandswanderung (Wanderungen Uber die Bundesgrenze) am starksten

zum Einwohnergewinn in der Stadt Bremen bei. Die meisten Ortsteile weisen daher einen posi-
tiven Wanderungssaldo mit dem Ausland auf. Den gréf3ten Wanderungsgewinn absolut ver-
zeichnet dabei der Ortsteil Habenhausen (+4.689 Personen). Dies entspricht 114,7 Wanderun-
gen je Tsd. Einwohner. Dieser Wert erklart sich dadurch, dass sich bis Ende April 2015 die
groRte Erstaufnahmeeinrichtung fur Gefliichtete in der Stadt in diesem Ortsteil befand. Der
Ortsteil Uberseestadt weist den héchsten Wert gemessen an der Einwohnerzahl aus (+159,4 je
Tsd. Einwohner). Absolut bedeutet dies einen Wanderungsgewinn von 774 Personen. (vgl. Abb.
2-25).

Innerstadtische Wanderung
Innerstadtische Wanderungen bedeuten, dass Personen in jeweils andere Ortsteile umziehen.

Es zeigt sich, dass insbesondere die innerstadtischen und innenstadtnahen Ortsteile sowie
grol3e Teile des Bremer Westens durch negative innerstadtische Wanderungssalden gekenn-
zeichnet sind (Abb. 2-26). Die meisten Einwohner verliert Habenhausen (-85,5 je Tsd. Einwoh-
ner). Dieses ist ein Effekt der Erstaufnahmeeinrichtung, denn bei Betrachtung der Wanderung
nach Nationalitat gewinnt der Ortsteil Menschen deutscher Staatsangehdrigkeit hinzu, verliert
aber 3.684 auslandische Personen (insbesondere in den Jahren 2014 und 2015), die sich nun
auch auf andere Ortsteile verteilen. Den grof3ten Einwohnerzuwachs gemessen an der vorhan-
denen Bevoélkerung weist die Uberseestadt mit einem Gewinn von 127 Personen je Tsd. Ein-

wohner auf.

Umzige
Als Umziige werden die Wanderungsbewegungen innerhalb eines Ortsteils bezeichnet. Es gibt
Ortsteile wie Barkhof (5,8) und Grolland (6,2), in denen wenig umgezogen wird. Dagegen gibt
es Ortsteile wie beispielsweise Blumenthal (30,8) und Hemelingen (30,3), in denen die Umzugs-
dynamik innerhalb des Ortsteils hoch ist (Abb. 2-27).
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Abb. 2-24: Saldo der innerdeutschen Wanderung im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2016
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Abb. 2-25: Saldo der Auslandswanderung im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2016
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Abb. 2-26: Saldo der innerstadtischen Wanderung im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2016
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Abb. 2-27: Umzuge innerhalb des Ortsteils im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2016
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2.2.6 Altersstruktur
Die Altersstruktur der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in der Stadt Bremen stellt sich in 2016

wie folgt dar:

— Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren bilden 16 % der Bevélkerung.

— Personen im Ausbildungsalter (18 bis unter 25 Jahre) stellen einen Anteil von 9 %,

— die 25 bis unter 30-Jahrigen einen Anteil von 8 %,

— die 30 bis unter 50-Jahrigen einen Anteil von 26 %,

— die 50 bis unter 65-Jahrigen einen Anteil von 20 %.

— Die Uber 65-Jahrigen bilden einen Anteil von 21 %. Davon entfallen 15 % auf die 65 bis unter

80-Jahrigen und 6 % auf die Uber 80-Jahrigen.

Einen Uberblick liber die Zusammensetzung der einzelnen Altersgruppen nach Geschlecht bie-

tet die Bevolkerungspyramide der Stadt Bremen (Abb. 2-28).

iiber 80-Jahrige

65 bis unter 80-Jdhrige

50 bis unter 65-J4hrige Manner Frauen

30 bis unter 50-Jdhrige

25 bis unter 30-Jdhrige

18 bis unter 25-Jahrige

unter 18-Jahrige

Abb. 2-28: Altersaufbau Stadt Bremen am 31.12.2016
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Die Zusammensetzung der Bevdlkerung im Jahr 2016 hat sich - bezogen auf das Jahr 2012 -

folgendermalRen verandert (Abb. 2-29):

. 33.779
Uber 80 Jahre  p— 30379
. 85.009
6 s Unter 80 S N 55031

R 115.103
S Bl e 65 A s 106.770

. 149.711
30 bl Ut 50 e e N 152,932

. 43.767
25 bis unter 30 Jahre | — 30757

. 49.449
18 bis unter 25 Jare N 45945

88.901
e L8 A N 82.637

2016 m2012

Abb. 2-29: Personen in den Altersgruppen in der Stadt Bremen 2012 und 2016

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren hat um 6.264 Personen (+7,6 %-Pkt.) zu-
genommen, zum einen durch eine gestiegene Geburtenrate und zum anderen durch Zuzug von
Familien, insbesondere aus dem Ausland. Die Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen, die
insbesondere durch Wanderung gewinnt, hat lediglich um rund 500 Personen (+1,0 %-Pkt.) zu-
genommen. Dieser zunachst widersprichlich erscheinende Zusammenhang ist dadurch zu er-
klaren, dass durch Alterung zurzeit wesentlich mehr Personen diese Altersgruppe verlassen, als
neue hinzukommen. Die Altersgruppe der 25- bis unter 30-Jéahrigen weist ebenfalls Wande-
rungsgewinne aus dem Ausland auf und ist um 4.010 Personen (+10,1 %-Pkt.) gewachsen. Die
Gruppe der 30 bis unter 50-Jahrigen hat alterungsbedingt um 3.321 Personen (-2,1 %-Pkt.) ab-
genommen. Innerhalb dieser Altersgruppe gibt es jedoch unterschiedliche Entwicklungen. Wah-
rend die 30 bis unter 40-jahrigen insgesamt um 5.870 Personen zugenommen haben, ist die
Zahl der 40 bis unter 50-jahrigen um 9.091 zuriickgegangen. Die stark besetzten Jahrgange der
in den 1960er Jahren Geborenen erklaren den starken quantitativen Zuwachs um 8.333 Perso-
nen (+7,8 %-Pkt.) in der Altersgruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen. In den nachsten Jahren ist
alterungsbedingt mit einer weiteren Zunahme von Einwohnern in dieser Altersgruppe zu rech-
nen. Die Altersgruppe der 65 bis 80-Jahrigen bleibt stabil (-22 Personen, 0,0 %-Pkt.). Anders
stellt sich die Situation bei den Hochaltrigen Gber 80 Jahre dar. Diese Altersgruppe hat relativ
mit 11,2 %-Pkt. am deutlichsten zugenommen. Absolut sind das 3.400 Personen mehr als im
Jahr 2012.
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2.2.7 Kleinrdumige Betrachtung der Altersstruktur auf Ortsteilebene

Der Anteil von Kindern und Jugendlichen an der Bevolkerung im Ortsteil (Abb. 2-30) ist in der
Uberseestadt (25,1 %) am hochsten, gefolgt von Tenever (23,8 %), Borgfeld (23,6 %) und Oh-
lenhof (20,8 %). Insgesamt ist diese Altersgruppe anteilig in Stadtrandlagen starker vertreten
als im innerstadtischen Bereich. Dort sind die niedrigsten Anteile zu finden: in der Alten Neu-
stadt mit 7,4 %, in der Altstadt mit 7,8 %. Der Ortsteil Lehe, der durch die Universitat gepragt ist,
weist ebenfalls mit 9,4 % einen verhaltnisméafig geringen Anteil auf.

In einigen Ortsteilen ist dagegen Uber ein Viertel der Bevolkerung Uber 65 Jahre alt, z. B. in Ha-
benhausen mit 32,1 %, Grolland mit 30,3 % und in der Neuen Vahr Studwest mit 29,5 %. HO-
here Anteile dieser Altersgruppe sind nach wie vor insbesondere im Bremer Osten und im Bre-
mer Norden zu finden. Die Uber 65-Jahrigen sind anteilig gering in den innerstadtischen und
sudlich daran angrenzenden Bereichen vertreten. Die niedrigsten Anteile weisen die Ortsteile
Uberseestadt mit 6,5 %, Hohentor mit 11,0 % und Steintor mit 13,1 % auf (Abb. 2-31).
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Abb. 2-30: Anteil der Bevolkerung unter 18 Jahre, 2016
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Abb. 2-31: Anteil der Bevolkerung tber 65 Jahre, 2016
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Insgesamt betrachtet liegt das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Bremen bei 43,6 Jahren
(2016). Innerhalb der letzten 10 Jahre hat sich das durchschnittliche Alter um 0,1 Jahre erhoht.

Die so gesehenen dltesten Ortsteile sind Habenhausen und Grolland jeweils mit einem Durch-
schnittsalter von 49,8 Jahren, gefolgt von Ellener Feld mit 48,7 Jahren. Die Ortsteile mit der
durchschnittlich jiingsten Bevolkerung sind die Uberseestadt mit 32,6 Jahren, Hohentor mit 37,8
Jahren und Ohlenhof mit 39,2 Jahren (Abb. 2-32).

Im Hinblick auf den demographischen Wandel in der Stadt ist es zudem wichtig, wie sich die

bisher vergleichsweise jungen bzw. alteren Ortsteile in den vergangenen Jahren entwickelt ha-
ben. Unter Berlcksichtigung des Durchschnittsalters (alter/jinger) und der bisherigen Entwick-
lung (junger geworden/stagnierend/alter geworden) kénnen die Ortsteile vereinfacht sechs Ty-

pen zugeordnet werden:

2006 bis 2016

junger ge-
worden

alter ge-

stagniert worden

unter dem stadtischen

Durchschnittsalter Typ A Typ B Typ C

Uber dem stadtischen

Durchschnittsalter TypD Typ F Typ E

im Jahr 2006

Ortsteile, die ein unterdurchschnittliches Alter aufwiesen und in der Entwicklung stagnierten

(Typ B), gab es im betrachteten Zeitraum nicht.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Innenstadt und die innenstadtnahen Bereiche schon 2006 jiin-
ger als der stadtische Durchschnitt waren und bis 2016 noch jinger geworden sind. Dagegen
sind im Bremer Norden und Osten gehauft Ortsteile zu finden, die bereits vor 11 Jahren alter als
der Durchschnitt waren und seitdem weiter gealtert sind. Im Vergleich zum Bericht ,Wohnen
und Bauen - 2016* gibt es einige Ortsteile, die von Typ ,Alter/alter geworden“ in den Typ ,Al-
ter/junger geworden“ gewechselt sind wie z. B. Ellener Feld und Fahr-Lobbendorf. Hier gilt es -
wie bei den anderen Ortsteilen dieses Typs - weiter zu beobachten, ob es sich tatsachlich um
einen (beginnenden) Generationswechsel handelt (Abb. 2-33).
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Abb. 2-32: Durchschnittsalter 2016
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Abb. 2-33: Entwicklung des Durchschnittsalters
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2.2.8 Bevolkerungsprognosen und Vorausschéatzungen

Prognosen und Vorausschétzungen dienen der Abschatzung des zukunftigen Wohnungsbe-
darfs in der Stadt Bremen. In die Berechnungen flie3en die demografischen Entwicklungen ei-
nes Stitzzeitraums unmittelbar vor der jeweiligen Berechnung ein. Je nach Zeitpunkt der Be-
rechnung werden daher unterschiedliche Stiitzzeitraume erfasst. Das bedeutet, dass die ab
2013 stark gestiegene Auslandszuwanderung erst in den Berechnungen jungeren Datums ent-
sprechende Beriicksichtigung gefunden hat. Nachfolgend werden Prognosen des BBSR (2015)
und die aktuellste Vorausschatzung des Statistischen Landesamtes Bremen (2017) dargestellt.
Die regionalisierte Raumordnungsprognose des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR)' basiert maRgeblich auf den Ergebnissen des Zensus 2011. Sie folgt damit den
Trends der 13. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamts.®
Die Stadt Bremen (Raumordnungsregion 401) erreicht demnach im Jahr 2020 mit 554.500 Ein-
wohnern (Hauptwohnsitz) einen Hochststand, ab 2022 nehmen die Einwohnerzahlen bis 2030
auf einen Wert von 545.800 kontinuierlich ab. Das entspricht einer Zunahme von 2012 bis 2020
von 8.100 Einwohnern (+1,5 %-Pkt.) sowie einem Riickgang der Einwohnerzahl von 2020 bis
2030 um 8.700 Einwohner (-1,6 %-Pkt.). Aufgrund des Stitzzeitraumes konnte die starke Zu-

wanderung aus dem Ausland nicht berticksichtigt werden.

Die aktuellste Bevolkerungsvorausschatzung bis 2030 wurde durch das Statistische Landesamt
Bremen im April 2017 durchgefiihrt. Demnach soll die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz in
der Stadt Bremen stetig ansteigen. Fiur das Jahr 2030 werden 580.345 Einwohner
vorausgeschatzt. Bis zum Jahr 2016 ist in der Abbildung die tatsachliche Entwicklung der
Einwohnerzahl dargestellt (durchgezogene Linie). Zwischen 2016 und 2030 wiirde demnach die

Einwohnerzahl insgesamt um ca. 14.600 Personen zunehmen (+2,6 %-Pkt., vgl. Abb. 2-34).

590.000 -+
580.000 -
570.000 -
560.000 -

550000 | = T T T =-a

540.000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
201220132014 2015201620172018201920202021202220232024 202520262027 202820292030

== == Raumordnungsprognose - BBSR (Prognose ab 2013)

Statistisches Landesamt Bremen (Vorausberechnung ab 2017)

Abb. 2-34: Raumordnungsprognose des BBSR und Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes
Bremen

7 http://iwww.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/UeberRaumbeobachtung/Komponenten/
Raumordnungsprognose

8 Statistisches Bundesamt (Hrsg.): ,Bevolkerung Deutschlands bis 2060 — 13. koordinierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung®, Wiesbaden 2015

36



Monitoring Wohnen und Bauen — Stadt Bremen 2018
2.3 Private Haushalte

2.3.1 Haushaltsstruktur und Entwicklung

Zur Bevolkerung in Haushalten z&hlen 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 ausgeschlossen.®

Die Zahl der Haushalte in der Stadt Bremen ist von 296.286 Haushalten im Jahr 2005 auf
308.100 Haushalte im Jahr 2016 gestiegen.

Die Haushaltsstruktur der Stadt Bremen ist - grof3stadttypisch - im Jahr 2016 durch einen hohen
Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten gepragt. Uber die Halfte der Haushalte (52,4 %)
sind Ein-Personen-Haushalte. Der Anteil der Zwei-Personen-Haushalte liegt bei 27,1 %. Drei-
Personen-Haushalte sind anteilig mit 10,6 %, Vier- und mehr-Personen-Haushalte mit 9,9 %

vertreten.

Ein einheitlicher Trend zu kleineren Haushalten ist im Betrachtungszeitraum 2005 bis 2016
nicht erkennbar (Abb. 2-35). Langere Zeit riicklaufig war die Entwicklung der Haushalte mit drei
und vier Personen. Sowohl bei den Drei-Personen-Haushalten als auch bei den Vier-Personen-
Haushalten ist ein leichter Anstieg zu verzeichnen. Die Anzahl an Haushalten mit fiinf Personen
nimmt seit 2010 wieder zu. Seit 2012 nehmen auch die sehr groRen Haushalte mit mindestens
sechs Personen deutlich zu, insbesondere zwischen 2015 und 2016. In diesem Zusammen-
hang muss weiterhin beobachtet werden, welchen Einfluss die Auslandszuwanderung auf die
Entwicklung der Haushaltsgrof3en hat.

1,15 -
1,10 -~ ”,—-———___
- -
-
1,05 7 — - e =
- -—
-— = e —
1,00 | = ‘\‘ ——l
0'95 i \ /
0,90 T T T T T T T T T T T 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Insgesamt == = ]-Pers.-Haushalt e ) -Pers.-Haushalt
e 3-Pers.-Haushalt 4-Pers.-Haushalt 5-Pers.-Haushalt

Haushalt mit mind. 6 Pers.

Abb. 2-35: Entwicklung der Haushalte nach Grof3e in der Stadt Bremen (Index 2005 = 1,00)

9 Verband deutscher Stadtestatistiker, Indikatoren- und Merkmalskatalog zum demografischen Wandel — Arbeitshilfe
fur kommunalstatistische Monitoring- und Berichtssysteme zur Bevélkerungsstruktur und -entwicklung, S.34, 2011
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Haushalte mit Kindern haben in den letzten finf Jahren leicht zugenommen (Abb. 2-36). Diese

Entwicklung ist bedingt durch die Zunahme von Haushalten, in denen zwei und mehr Kinder le-

ben.

Haushalte mit Kindern

Haushalt mit 3 und mehr Kindern

Haushalt mit 2 Kindern

Haushalt mit 1 Kind

2,2
B 19
5,7
PN 56

8,9

— 8,9

16,8

A 164

2016
2012

Abb. 2-36: Anteil der Haushalte mit Kindern an den Privathaushalten in der Stadt Bremen 2012 und 2016

In Abb. 2-37 ist dargestellt, wie sich die Haushalte mit Kindern lber einen langeren Zeitraum

entwickelt haben. Bis zum Jahr 2011 ging die Zahl der Haushalte mit einem Kind zurtick. Seit-

dem gibt es einen minimalen Anstieg. Die Zahl der Haushalte mit zwei Kindern ging bis 2011

zurlick und steigt ab 2014 wieder. Haushalte mit drei und mehr Kindern sind bis 2008 zuriickge-

gangen und weisen seit 2011 eine unvermindert starke Zunahme auf.

1,14
1,12
1,10
1,08
1,06
1,04
1,02
1,00
0,98
0,96
0,94
0,92

/
/
7/
P4
-
‘™ ¢ am o - :
T— \\ . . - °
N . - =
\N P
- o —_—
= - - -~
- e e e e - -
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Haushalt mit 1 Kind == == Haushalt mit 2 Kindern

== « «Haushalt mit 3 und mehr Kindern

Haushalte mit Kindern

Abb. 2-37: Entwicklung der Haushalte mit Kindern in der Stadt Bremen (Index 2005 = 1,00)

Insgesamt betrachtet halten sich die Verkleinerung und die VergréRerung der Haushalte in der

Waage. Im Ergebnis fuhrt es dazu, dass die immer kleiner werdende durchschnittliche Anzahl

von Personen im Haushalt zuletzt wieder leicht angestiegen ist. Im Jahr 2016 liegt sie bei 1,82

Personen je Haushalt.
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2.3.2 Kleinrdumige Verteilung der Einwohner in Haushalten

Beispielhaft werden im Folgenden die Anteile von Ein-Personen-Haushalten sowie von Vier-
Personen-Haushalten, und Finf- und mehr-Personen-Haushalten an allen Privataushalten in
den Ortsteilen aufgezeigt. Ziel ist es, Konzentrationen dieser Haushaltsgré3en in bestimmten

Stadtgebieten darzustellen.®

Ein-Personen-Haushalte finden sich in héherer Anzahl im innerstadtischen Bereich (Abb. 2-38).
Die hochsten Anteile weisen die Ortsteile Altstadt (74,3 %), Bahnhofsvorstadt (73,1%) und Alte

Neustadt (72,1 %) auf. Zum Stadtrand hin nehmen die Anteile ab. Die niedrigsten Anteile sind in
Borgfeld (29,2 %) und Rekum (30,4 %) zu finden.

Vier-Personen-Haushalte weisen in Teilen des Bremer Ostens erhghte Anteile auf. Den hdchs-
ten Anteil gibt es in Borgfeld mit 18,2 % sowie anderen Stadtrandlagen, z. B. Arsten (13,0 %). In
der Altstadt (1,8 %) und der Alten Neustadt (1,9 %) gibt es dagegen deutlich weniger Vier-Per-
sonen-Haushalten (Abb. 2-39).

Hohere Anteile von Personen in Finf- und mehr-Personen-Haushalten sind tber die Stadt ver-
teilt zu finden. Den hochsten Anteil weist Tenever mit 10,1 % auf, gefolgt von der Uberseestadt
mit 8,6 % (Abb. 2-40).

10 wenngleich der Anteil an groRen Haushalten gering erscheint, wohnt doch — wie im Monitoring ,Wohnen und
Bauen 2016 dargestellt — z.T. ein nicht unerheblicher Anteil der Bevolkerung in diesen Haushalten.
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Abb. 2-38: Anteil der Ein-Personen-Haushalte, 2016
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Abb. 2-39: Anteil der Vier-Personen-Haushalte
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2016

Anteil der Haushalte mit fUnf und mehr Personen

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Bearbeitung

Prozentualer Anteil

| Jos8bis20
[ ]21bis40
[ l41bis60
[ | 61bis10,1
D keine Angabe

Abb. 2-40: Anteil der Fiinf- und mehr-Personen-Haushalte, 2016
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2.3.3 Haushaltsprognose

Die Nachfrage nach Wohnungen wird maf3geblich von der zukiinftigen Entwicklung der privaten
Haushalte bestimmt. Dabei wird diese Entwicklung nicht allein von der Einwohnerentwicklung
bestimmt, sondern von der Verteilung der Bevilkerung auf die verschiedenen Haushalte. Auf-
grund des Trends zu kleineren HaushaltsgréRen konnte bisher selbst bei einer gleichbleibenden
Anzahl von Einwohnern von einer quantitativen Zunahme der Haushalte ausgegangen werden.
Zur voraussichtlichen Entwicklung der Haushalte liegt aktuell eine Haushaltsprognose fir den
Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen vor. Sie wurde vom Statistischen Landesamt Bre-
men im Auftrag des Kommunalverbundes erstellt (Abb. 2-41).

Zwischen 2015 und 2030 wird demnach in der gesamten Region Bremen ein Anstieg der Haus-
halte insgesamt um rund 15.650 Haushalte erwartet. Davon entfallen rund 8.800 auf die nieder-
sachsischen Stadte und Gemeinden und rund 6.850 Haushalte auf Bremen. Die geringere Zu-
nahme der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte liegt darin begriindet, dass es hier bereits jetzt
einen deutlich héheren Anteil dieser HaushaltsgréRen gibt.t!

12.178

1-Pers.-HH 4.748

7.430

Q.772

2-Pers -HH 2975

6797

-2.897

3-Pers.-HH -033 [

-3.403

|+-Pers.-HH

15.650

&6.B57

=
[

HH gesamt

8.793

Kommunalverbund gesamt B Eremen B Hiedersachsische Stadte vnd Gemeinden

Abb. 2-41: Haushaltsprognose bis 2030

11 Quelle: ,Wohnungsmarktbeobachtung — Datenanalyse” vom Kommunalverbund Niedersachsen/ Bremen, verof-
fentlicht im September 2018
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3 Wohnungsangebot

3.1 Wohngebaude- und Wohnungsbestand

Der Wohngebaudebestand in der Stadt Bremen belauft sich Ende 2016 auf 117.720 Gebaude.
Seit 2010 ist der Bestand stetig gewachsen, insgesamt um 2.692 Gebaude (+2,3 %-Pkt.) (Abb.
3-1)%

118.000 117.720

116.000 115V

115.000

114.000 T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohngebaude

Abb. 3-1: Die Entwicklung der Anzahl der Wohngeb&ude 2010 bis 2016

Im Vergleich mit anderen Grof3stadten zeigt die Stadt Bremen deutliche Unterschiede im Wohn-
gebaudebestand (vgl. Abb. 3-2). Der Bestand an Wohngeb&auden mit einer Wohnung ist hier
sehr hoch. Knapp 80 % des Bremer Wohngeb&audebestandes wird von Geb&uden mit einer o-
der zwei Wohnungen (EFH) gebildet.

0 N N N 0
22,4 e
40,5 .
10,2 48,8 49,4
8,5
8,1
LU0 14,7
67,3
! 58,0
51,2 48,5 48,6
g2 35,4
Bremen Hannover Dortmund  Frankfurtam  Stuttgart Nirnberg Leipzig
Main
B Gebdude mit 1 Wohnung ® Gebdude mit 2 Wohnungen
® Gebdude mit mind. 3 Wohnungen Wohnheime

Abb. 3-2: Anteil der Wohngebaude nach Anzahl der Wohnungen an allen Wohngeb&uden (2016)

12 Aufgrund von Anderungen in der Statistik ist keine langere Zeitreihe darstellbar.
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Fur die Betrachtung des gesamten Wohnungsbestandes werden sowohl Wohnungen in Wohn-
als auch in Nichtwohngeb&auden®® heran gezogen. Insgesamt belauft sich der Wohnungsbe-
stand in der Stadt Bremen Ende 2016 auf 292.729 Wohnungen. Seit 2010 hat der gesamte
Wohnungsbestand um 8.209 Wohnungen zugenommen (+2,9 %-Pkt.) (Abb. 3-3).

295.000 - 291130 29272
288.541 289.698

290.000 - 287.721
284.520 285.015

285.000 - -

280.000 -

275.000 T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

= \\Johnungsbestand insgesamt

Abb. 3-3: Die Entwicklung des gesamten Wohnungsbestandes 2010 bis 2016

Dabei nimmt der Bestand in allen Wohnungsgré3en zu. Im Verhéltnis zu den 2010 vorhande-
nen Wohnungen hat sich insbesondere der Bestand an 1-Raum-Wohnungen erhoht (+12,0 %-
Pkt.) (Abb. 3-4).

300.000

47.814 47.963 48.409 48.584 48.788 49.037 49.261
250.000 -

41.126 41.230 41.625 41.749 41.928 42.243 42.477
200.000

74.002 74.122 74.553 VEWAK]
100.000 -

74.237 74.843

50.000 -

36.810 36.859 37.069 37.198 37.395 37.623 38.008

o | FUEH 10.604 [ , , B 11.336 [ 11.367

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
® 1-Raum-Wohnung ® 2-Raum-Wohnung ¥ 3-Raum-Wohnung
® 4-Raum-Wohnung 5-Raum-Wohnung 6 und mehr-Raum-Wohnungen

Abb. 3-4: Die Wohnungsgrofien des gesamten Wohnungsbestandes 2010 bis 2016

13 Wohngebaude dienen mindestens zur Halfte Wohnzwecken gemessen am Anteil der Wohnflache an der Gesamt-
nutzflaiche. Zu den Wohngebauden zahlen auch Wohnheime. Nichtwohngeb&ude dienen dagegen uberwiegend
Nichtwohnzwecken (zu mehr als der Hélfte der Gesamtnutzflache). Dazu z&hlen z. B. Anstaltsgeb&aude, Biro- und
Verwaltungsgebaude, landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche Betriebsgeb&dude wie bspw. Fabrikgebaude
und Hotels (Quelle: Statistisches Landesamt Bremen — Begriffserlauterungen)
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Bei der vergleichenden Betrachtung mit anderen GroR3stadten fallt auf, dass der Anteil der 1-
Raum-Wohnungen in Bremen vergleichsweise niedriger ist als in vielen anderen Stadten. Der
Anteil an Wohnungen mit mindestens funf RAumen ist dagegen deutlich héher (zusammen
31,3 % des Wohnungsbestandes) (Abb. 3-5). Diese Werte sind auf den hohen Bestand an
Wohngebauden mit lediglich einer Wohnung und hohem Raumanteil, also Einfamilienhdusern,

zurickzufthren.
79 4,9 4,9 38 5,2 5,6 24
! 6,1 6,2
o B m = m =
26,9 30,6
28,3 29,2
25,7 32,2
30,5
‘ 32,9
2918 29'1
15,9
13,0 14,1 11,5 14,2
_ mwm _ wxom A3 N o [ 55 , ,
Bremen Hannover Dortmund Frankfurt am Stuttgart Niirnberg Leipzig
Main
® 1-Raum-Wohnung H 2-Raum-Wohnung ® 3-Raum-Wohnung
® 4-Raum-Wohnung m 5-Raum-Wohnung 6-Raum-Wohnung

Wohnung mit mind. 7 Rdumen

Abb. 3-5: Anteil der Wohnungen nach Gréf3e an allen Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden (2016)

3.2 Wohnungsbestand: kleinraumige Ubersicht
Bei der kleinraumigen Betrachtung der Verteilung der Wohnungen auf Ein- und Zweifamilien-

hauser bzw. Mehrfamilienhduser sind klare Muster zu erkennen.
Die Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern konzentrieren sich am Stadtrand (Abb. 3-6).

Die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern dagegen sind gehéauft in den innerstadtischen Berei-
chen und der Uberseestadt zu finden sowie in den Ortsteilen der Vahr, Blockdiek, Sodenmatt,
und Gropelingen (Abb. 3-7).
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Abb. 3-6: Anteil der Wohnungen in Ein
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Abb. 3-7: Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhausern
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3.3 Wohnflachen und Belegungsdichte

Die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner ist in der Stadt Bremen im Vergleich zu ande-
ren Grol3stadten sowohl in der Hohe als auch in der Entwicklung nicht auRergewohnlich (Abb.
3-8).14

41,1
Bremen _ 413

41,4
NN O e 41,8

P e —— 11,4
1 2015
N — 40,7 2014

DTt | — 10,5

37,0
S A e —— 37,4

; 36,6
Frankfurt am Main — 36,9

Abb. 3-8: Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner in m2 (in Wohngebauden, 2015)

Fur die einzelne Betrachtung der Stadt Bremen und der Ortsteile wird die Wohnflache auf die
wohnungsmarktrelevante Bevélkerung bezogen, da auch Einwohner mit Nebenwohnsitz Wohn-
flache ,verbrauchen®. In Bremen hat die durchschnittliche Wohnflache je wohnungsmarktrele-
vantem Einwohner zwischen 2010 und 2014 zugenommen und nimmt seitdem aufgrund des
Bevolkerungswachstums leicht ab (Abb. 3-9).

40,4 - 40,2
40,2 403
402 - 40,1
40,0 - 39,9 39,9 39,9
39,8 -
39,6 T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-9: Entwicklung der Wohnflache je Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) in m2 in der Stadt Bremen

Vor dem Hintergrund des hohen Anteils an Wohngebauden mit lediglich einer Wohnung ist der
durchschnittliche Wohnflachenverbrauch von 39,9 m? dadurch erklarbar, dass in Bremen die
Wohnflacheninanspruchnahme sehr heterogen ist. Der hdchste Wert liegt bei 58,7 m2 in Ober-
neuland, der niedrigste Wert bei 29,4 m2 in der Bahnhofsvorstadt (Abb. 3-10).

14 Abb. 3-8: Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner in m2 (in Wohngebauden, 2015) und Abb. 3-9 beziehen sich
nur auf die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz. Die Bevoélkerung mit Nebenwohnsitz kann aus Griinden der Datenverfiig-
barkeit beim Stadtevergleich nicht berlicksichtigt werden.
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Abb. 3-10: Durchschnittliche Wohnflache 2016
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Bei vergleichender Betrachtung der durchschnittlichen Belegungsdichte, d. h. der Anzahl der
Einwohner je Wohnung (Wohn- und Nichtwohngebaude), liegt die Stadt Bremen mit 1,91 Perso-
nen je Wohnung im oberen Mittelfeld der untersuchten Grof3stadte. In allen Stadten nimmt die
Belegungsdichte zu (Abb. 3-11).

1,91
Bremen _ 1,90

2,02
S 2,00

P Ut M M e —— 151
oM UN | —— 15
Ve e —— 155

Han O e 1,79

- 1,68
Leipzig — 1,64

Abb. 3-11: Durchschnittliche Belegungsdichte (Einwohner mit Hauptwohnsitz)

Nachdem die durchschnittliche Belegungsdichte - bezogen auf die wohnungsmarktrelevante
Bevolkerung - in der Stadt Bremen zwischenzeitlich geringfiigig zuriickgegangen war, ist sie ab
2014 ebenso geringfugig als ein Effekt der Zuwanderung und der leicht steigenden Geburten-
zahlen gestiegen (Abb. 3-12).

1,98 -
1,97 -
1,96 - 1,9
1,95 -
1,94 - 1,95

1,95 1,95

1,93 T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abb. 3-12: Entwicklung der durchschnittlichen Belegungsdichte (wohnungsmarktrelevante Einwohner je Wohnung)

Die Belegungsdichte fallt bei kleinrGumiger Betrachtung der wohnungsmarktrelevanten Bevolke-
rung recht unterschiedlich aus (Abb. 3-13). Fir eine qualifizierte Betrachtung der Belegungs-
dichte sollte sie jedoch in Bezug zur Wohnflache je Einwohner gesetzt werden, da hohe Bele-

gungsdichten nicht automatische beengte Wohnverhéltnisse bedeuten missen.
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Die Ortsteile Tenever mit 2,59 Personen und Borgfeld mit 2,5 Personen weisen jeweils ver-
gleichsweise hohe Belegungsdichten auf. Die Wohnflache je Einwohner ist dabei sehr unter-

schiedlich: Tenever verflgt tber 29,5 m2 Wohnflache je Einwohner und Borgfeld tber 50,9 m2.

Die niedrigsten Belegungsdichten weisen die Altstadt (1,46 Einwohner/ 34,5 m?Wohnflache),
Findorff-Burgerweide (1,54 Einwohner/ 39,0 m? Wohnflache) und die Alte Neustadt (1,58 Ein-
wohner/ 39,5 m?Wohnflache) auf.

In einem Uberblick werden in Abb. 3-14 die durchschnittliche Belegungsdichte und die durch-
schnittliche Wohnflache je wohnungsmarktrelevanten Einwohner eines Ortsteils gemeinsam be-
trachtet. Gemessen an den jeweiligen Mittelwerten der analysierten Ortsteile kdnnen vier Kate-

gorien von Ortsteilen unterschieden werden:

- Geringere Belegungsdichte/geringere Wohnflache als der Durchschnitt,
- Geringere Belegungsdichte/groRere Wohnflache als der Durchschnitt,

- Héhere Belegungsdichte/geringere Wohnflache als der Durchschnitt,

- Héhere Belegungsdichte/ gréRere Wohnflache als der Durchschnitt.
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Abb. 3-13: Durchschnittliche Belegungsdichte 2016
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Abb. 3-14: Verhéaltnis der Belegungsdichte zur Wohnflache 2016
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4 Bautatigkeit

Die Bautatigkeit umfasst die Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Bauvorhaben.
Alle genehmigten aber noch nicht fertiggestellten Wohnungen werden Ublicherweise als Bau-
Uberhang gewertet. Der Bauliberhang lasst somit Riickschliisse auf die zu erwartende Anzahl

baufertiggestellter Wohnungen zu.

Die Zahl der jahrlich erteilten Baugenehmigungen hat sich seit 2010 mehr als verdoppelt auf
2.486 Baugenehmigungen®® im Jahr 2017 (Abb. 4-1).

Nachdem die Baufertigstellungen seit dem Jahrgang 2001 ricklaufig waren, ist seit 2009 eine
Wiederbelebung erkennbar. Beachtet werden muss hierbei, dass durch eine erneute Datenana-
lyse Ende 2012 die Fertigstellung von deutlich mehr Bauvorhaben als angenommen festgestellt
werden konnte!® Die auf Grundlage der Datenanalyse ermittelten bis dahin baufertiggestellten
Wohnungen wurden dem Jahrgang 2012 zugeschrieben. Es handelt sich daher nicht um ein re-
ales Phanomen erhohter Baufertigstellungen in 2012, sondern ist rein statistisch bedingt. Insbe-
sondere fur eine Plausibilitat der in 2012 zusétzlich ermittelten Daten empfiehlt sich deshalb
eine langfristige Verteilung auf die vorherigen Jahrgange. Seit 2013 ist eine stetig steigende
Zahl an Baufertigstellungen zu verzeichnen. In 2017 wurden insgesamt 1.629 Wohnungen fer-
tiggestellt.

3.500 -
3.000 -
2.500 -
2.000 -
1.500 -

1.000 - /\_//\/\/\//

500 -

0 T T T T T T T T T T T T T T T T 1

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

= Baugenehmigungen Baufertigstellungen

Abb. 4-1: Bautatigkeitsstatistik — genehmigte und fertiggestellte Wohnungen (inkl. Bestandsmaf3nahmen) von 2001 —
2017

15 Aus Griinden der Vergleichbarkeit und Darstellung von Zeitreihen werden hier die Zahlen des Statistischen Lan-
desamtes verwendet. Eigene Erhebungen kénnen in geringem Maf3e davon abweichen.

16 Die Ursache hierfiir 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 berlicksichtigt wurde. Dieser Umstand wurde durch jahrliche Mel-
dungen seitens des Statistischen Landesamtes behoben.
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4.1 Baugenehmigungen

Die Stadt Bremen liegt mit der durchschnittlichen jahrlichen Zahl der Baugenehmigungen je
Tsd. Einwohner fir Wohnungen in Wohngeb&uden im Zeitraum 2011 bis 2015 beim Grof3stéad-
tevergleich im Mittelfeld. Dagegen ist die Zahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden, welche auch die Malinahmen im Bestand enthalten, ver-
gleichsweise niedrig. Auffallig ist, dass in einigen Vergleichsstadten die Differenz zwischen Bau-
genehmigungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden und Baugenehmigungen
fir Wohnungen in Wohngebauden deutlich héher ist (Abb. 4-2). Das lasst darauf schliefl3en,
dass dort entweder mehr Wohnungen in Nichtwohngebauden errichtet werden kénnen und/oder

dass mehr MalRnahmen im Bestand genehmigt werden.

2,6
Bremen _ 28

T N s S 6,5

e N 4,1
S 30

LEIPTE R C— 2,9
Dortmund I 22

AnTOVEr 1,7

Wohnungen in Wohngebauden (ohne MaBnahmen im Bestand)

B Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden (inkl. Malnahmen im Bestand)

Abb. 4-2: Durchschnittliche jahrliche Baugenehmigungen je 1.000 Einwohner (2011 bis 2015)

Bei der weiteren Betrachtung der Baugenehmigungen zeigt sich, dass das Verhéltnis der Bau-
genehmigungen fir Ein- und Zweifamilienh&user zu Mehrfamilienh&usern im Zeitraum 2001 bis
2009 ausgewogen war. Seit der Wohnungsbaukonzeption (2010) hat sich dieses Verhaltnis
sehr deutlich zu Gunsten der Mehrfamilienhduser verschoben. Deren Anzahl hat sich im jahrli-
chen Durchschnitt im Zeitraum 2010-2017 mehr als verdoppelt (Abb. 4-3).

17 Die Baugenehmigungszahlen fiir 2016 liegen bundesweit vor. Dies gilt nicht flr die Einwohnerzahlen 2016, so
dass kein aktuellerer Zeitraum abgebildet werden kann.
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Abb. 4-3: Entwicklung der Baugenehmigungen (jahrlicher Durchschnitt) von Wohnungen in Wohngeb&uden in der
Stadt Bremen

Bei der GroR3e der genehmigten Wohnungen zeichnet sich in den letzten Jahren eine deutliche
Zunahme bei der Genehmigung von kleineren Wohnungen (1- bis 3-Raum-Wohnungen) ab
(Abb. 4-4).

3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

N ] oder 2 Raume M 3 Raume B 4 Rdume 5 oder mehr Rdume genehmigte Wohnungen

Abb. 4-4: Entwicklung der Baugenehmigungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden nach Wohnungs-
gréRRe in der Stadt Bremen
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4.2 Baufertigstellungen

Bei der Darstellung der Bautatigkeitsstatistik ist zu beachten, dass die Einbeziehung der Bau-
maflinahmen im Gebdudebestand allgemein mit Unsicherheiten behaftet ist. Viele MalRnahmen
werden vermutlich nicht vollumfanglich erfasst. Insbesondere die Anzahl der Abgange (Abbri-
che und Zusammenlegungen) dirfte tatsachlich hoher liegen, als die Anzahl der formal erfass-
ten Vorgange.!® Verlasslicher ist daher die Bautétigkeitsstatistik, die die Fertigstellungen im
Wohnungsneubau erfasst!®, wenngleich hierbei nicht alle Bautatigkeitsvorgange berticksichtigt

werden.

Bei der Fertigstellungsrate (Anzahl fertiggestellter Wohnungen pro Tsd. Einwohner) liegt die
Stadt Bremen im Zeitraum 2011 bis 2015 im Mittelfeld der zum Vergleich herangezogenen
GrolRstadte: Drei Stadte weisen héhere, drei Stadte niedrigere Werte auf (Abb. 4-5).

2,4
Bremen _ 2,7
4,1

U M M s e 4,8

N e . 3,0

T L 2,9
e o ——— 2,4

Dot mMUNd e —— 1,8

Hannover — 1,7

Wohnungen in Wohngebauden (ohne MaBnahmen im Bestand)

B Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden (inkl. MaRnahmen im Bestand)

Abb. 4-5: Durchschnittliche jahrliche Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner (2011 bis 2015)

4.3 Baufertigstellungen: Akteure des Wohnungsbaus

Im Schnitt der letzten 5 Jahre sind etwa 62 % der in der Stadt Bremen fertiggestellten 6.237
Wohnungen in Wohngebauden (Neubau ohne Mafl3nahmen im Bestand) durch Wohnungsunter-
nehmen errichtet worden (Abb. 4-6). Danach folgt die Zahl der Wohnungen, die durch private
Haushalte und Unternehmen (ohne Wohnungsunternehmen) errichtet worden sind. Offentliche

Bauherren sind quantitativ eher unbedeutend.

18 In der amtlichen Statistik ,Fertigstellung von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden® kommt es zu einer
Saldierung der Zu- und Abgange®, ohne dass hierbei die Relation der Zu- und Abgange erkennbar wird.
19 Amtliche Statistik ,Fertigstellung neuer Wohngeb&ude und Wohnungen®
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Offentliche Bauherren Unternehmen ohne Private Haushalte Wohnungsunternehmen
Wohnungsunternehmen

Abb. 4-6: Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngeb&auden nach Bauherren 2013 bis 2017

4.4 Baufertigstellungen: Art des Wohnungsbaus

Die in den letzten Jahren gestiegene Zahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohnge-
bauden hangt im Wesentlichen mit der Zunahme der fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern zusammen. Diese Entwicklung deutete sich bereits durch die Zunahme der Bauge-
nehmigungen fur dieses Segment an (vgl. Kap. 4.1). Die Baufertigstellungszahlen fir Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern haben zwischen 2013 und 2017 deutlich zugenommen
(Abb. 4-7).

2.000 -~
1.500 -
1.000 -
500 | .
519
332 325 2 381
0 T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017
® Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern = Wohnungen in Mehrfamilienhadusern

Abb. 4-7: Fertiggestellte Wohnungen nach GroRRe des Wohngebaudes (einschlie3lich Wohnheime)
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4.5 Baufertigstellungen: Ortsteilebene

Die Bautatigkeit ist in den Jahren 2013 bis 2017 in einigen Ortsteilen besonders hoch gewesen.
Die meisten Wohnungen sind — mit groRem Abstand — in der Uberseestadt (1.194) entstanden,
gefolgt von Arsten (372) sowie Lehe (308) (Abb. 4-8).

Bei der Betrachtung des Verhéltnisses der Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern zu Ein- und Zweifamilienhdusern zeigt sich, dass in der Innenstadt, in den innen-
stadtnahen Bereichen, im Bremer Westen sowie in Teilen von Bremen-Nord vorwiegend Mehr-
familienhauser gebaut worden sind. Umgekehrt sind in den Stadtrandlagen Gberwiegend Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut worden. Beispielhaft sind hier die Ortsteile auf-

gefuhrt, die im Zeitraum 2013 bis 2017 mehr als 200 Baufertigstellungen aufwiesen:

— in der Uberseestadt sind ausschliellich Wohnungen in Mehrfamilienh&usern entstanden,

— in den Ortsteilen Lehe (95 %), Alte Neustadt (93 %) und Vegesack (90 %) sind grof3tenteils
Wohnungen in Mehrfamilienhausern gebaut worden.

— in Lesum sind 61 % der Wohnungen in Mehrfamilienh&usern und 39 % in Ein- und Zweifami-
lienhausern entstanden.

— in Oberneuland (85 %), Arsten (83 %) und Borgfeld (80 %) sind tUberwiegend Ein- und Zwei-

familienh&auser entstanden.
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Abb. 4-8: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn
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5 Wohnraumforderung

5.1 Beschlossene Wohnraumférderungsprogramme

Der Senat hat in den Jahren 2012, 2015 und 2016/17 fur das Land Bremen drei Wohnraumfor-
derungsprogramme mit einem Darlehensvolumen von insgesamt rund 160 Mio. € beschlossen.
Damit kénnen 2.400 bis rd. 2.650 Wohnungen im Land Bremen gefdrdert werden. Davon entfal-
len aufgrund der Bevdlkerungsverteilung im Land 80 % (rd. 1.900 bis 2.150 Wohnungen) auf
die Stadt Bremen und 20 % (rd. 500 Wohnungen) auf Bremerhaven. Die genaue Anzahl der ge-
foérderten Wohnungen ist abhangig davon, ob es sich um Neubau (vorrangig in der Stadt Bre-
men) bzw. Modernisierung (vorrangig in der Stadt Bremerhaven) handelt, ebenso von der
Grolie der geforderten Wohnungen.

Fur geférderte Wohnungen ist im Neubau eine maximale Miete von 6,50 €/ m? bzw. fir Einzim-
merwohnungen bis 30 m? abweichend eine Miete bis 7,20 €/ m? vorgegeben. Bei geforderten

Modernisierungen liegt sie bei 5,60 €/m?2.

Der auf die Stadt Bremen entfallende Anteil an dem Landeswohnraumférderungsprogramm ist
anzuwenden bei Neuschaffung oder Anderung des Baurechts sowie beim Erwerb kommunaler
Grundstlcke. Vorrangig handelt es sich um Flachen des ,Sofortprogramms Wohnungsbau®.
Hinzu kommen Bauvorhaben, fiir die auf privaten FlAchen mit bestehendem Baurecht auf frei-
williger Basis Fordermittel beantragt werden. Es handelt sich dabei in aller Regel um Projekte

der Innenentwicklung.

5.2 Umsetzungsstand Wohnraumfdorderungsprogramme

In den drei beschlossenen Wohnraumférderungsprogrammen wurden seit 2012 in der Stadt
Bremen 61 Neubau-Projekte mit insgesamt 1.742 Sozialwohnungen angemeldet (Stand
31.12.2017). Davon sind 931 Sozialwohnungen fertiggestellt bzw. befinden sich im Bau, fir wei-
tere 373 Sozialwohnungen ist die Planung abgeschlossen und der Baubeginn in Vorbereitung
(Abb. 5-1). Damit sind die drei ersten Wohnraumfdrderungsprogramme (ohne Aufstockung des

3. Wohnraumférderungsprogramms) faktisch ausgebucht.

Fur die vom Senat beschlossene Aufstockung des 3. Wohnraumférderungsprogramms liegen
beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr bereits Vornotierungen vor, die entweder zeitnah

umgesetzt werden oder Planungssicherheit bendtigen.

Damit sind aus den drei beschlossenen Wohnraumférderungsprogrammen bereits Férderungs-
mittel fur rd. 2.200 Wohnungen fest verplant, so dass der stadtbremische Anteil aus diesen Pro-

grammen nahezu ausgeschopft ist.

Damit sind jedoch noch nicht alle Projekte, die der Sozialwohnungsquote unterliegen, bertick-
sichtigt. Daher wird der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr einen Vorschlag fir ein weiteres

Wohnraumférderungsprogramm erarbeiten.
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Zahl Fertigstellungen bzw.
Projekte Stadtteil WE gesamt E gefordert| projekte im Bau

Stadtgemeinde Bremen

) Blockland 0 0
Blumenthal 7 7 7

V| Borgfeld 0 0 0
#4 Burglesum 145 123 116
N Findaorff 28 28 28
=) Grépelingen 66 36 36
I Hemelingen 13 18 13
1| Horn-Lehe 1] 0 o
[ Huchting 182 105 80
rd Mitte 184 48 24
S Meustadt 148 125 76
L Oberneuland 323 g7 56
] Obervieland 388 204 23
-1 Osterholz 260 134 79
‘N Ostliche Vorstadt 15 15 o
'} Schwachhausen 10 10 0
1l Seehausen 1] 1] o
0 0 0

58 40 i)

100 25 25

1409 737 358

0 0 0
gl 3341 1742 931

10 170 133
71 3511 1875

* Walle: nachrichtlich Anzahl der Projekte im Ortsteil Uberseestadt
4 Uberseestadt 1234 677 323

Abb. 5-1: Ubersicht der aktuellen Projekte im Wohnraumférderprogramm 1+2+3 (ohne Aufstockung des 3. Wohn-
raumférderungsprogrammes) und dem jeweiligen Stand der Anmeldungen bzw. Umsetzungen (Stand 31.12.2017);
Der Ortsteil Uberseestadt ist in den Daten des Stadtteils Walle enthalten.

In Abb. 5-2 sind die einzelnen Projekte namentlich mit Angaben zum jeweiligen Projektstatus

ersichtlich.
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Beispiel Umsetzungsstand: Uberseestadt

Die folgende beispielhafte Darstellung (Abb. 5-3) des Umsetzungsstandes der Wohnraumférde-
rungsprogramme zeigt fur die Uberseestadt, dass die angestrebte 25%-Quote mit max.

6,50 €/m? Wohnung nach derzeitigem Stand voraussichtlich realisiert werden kann. Hierzu tragt
insbesondere die Ubernahme eines GroRteils der fur die Uberseestadt vorgesehenen Wohnun-
gen durch die GEWOBA bei.

Uberseestadt- Verteilung der geférderten und freifinanzierten Wohnungen

Bau und Verkehr Hansestadt

UBERSEESTADT Der Senator fir Umwelt, Freie
%ﬂ Bremen

Ubersicht iber Anzahl und Verteilung der geférderten und der freifinanzierten Wohnungen

BOGENSTR. /
UBERSEETOR
8ay: 2017

WE: 100

EUROPAHAFENKOPF

HAFENPASSAGE
B30 1. BA 2018

HAFENPASSAGE SCHUPPEN |
Bau: 2 BA2018 Bau: fertig
WE: 150 WE: 20
WRE:0 WRF: 0

KAFFEEQUARTIER
WE: 242 J

MARCUSKAJE
Bau: 2015

m@i e .

1 € TE E WESTL. SCHUPPEN 3
BE11 BF 1-6+8 Bau: fertig Bau: fartig
Bau: kA, Bau: fertig WE: 256 WE: 174
WE: 100 E: WRF-0 WRF: 0
WRF: 0 WRF:0
SCHUPPEN 3 EUROPAHAFEN SUDSEITE
N Bau: ab 2018
| WE: 437 L WE: KA.
WREF: 165 WREF. 25
LEGENDE ZUSAMMENFASSUNG
D 5 " * WE Gesamt: 3.258, davon:
Wohngebiude WE Gesamt: 3.258
*  WE gebaut / in Umsetzung: 1.795
() wohngebzude in Planung
*  WEin Planung: 1.463
Wohngebaude mit Wohnraumférderung (WRF)
() wehngebzude mit Wohnraum ung (WRF) «  WE gefordert: 737 (=23%), davon beantragt 737/ umgesetzt oder im Bau: 610
(] wohngebéude ohne Wobnraumforderung (WRF) «  WEpicht geférdert: 2.521

Abb. 5-3: Fertige Projekte, férmliche Anmeldungen zu den Wohnraumférderungsprogrammen und weitere Planungen

Ahnlich wird es sich mittelfristig auch in den Neubaugebieten Gartenstadt Werdersee, Neues
Hulsberg-Viertel und dem Stiftungsdorf Ellener Hof darstellen. In der Gartenstadt Werdersee
wird die 25%-Quote bei Neubauwohnungen mit rd. 150 Wohnungen erfiillt werden. Im Neuen
Hulsberg-Viertel, das durch seine zentrale Innenstadtlage eine exponierte Stellung einnimmt, ist
im Interesse einer ausgewogenen sozialen Mischung mit rd. 330 Wohnungen sogar eine 30%-

Quote vorgesehen.

Weitere Mallnahmen durch private Akteure

Bei der Realisierung der sozialen Wohnraumforderung spielen die Mitgliedsunternehmen der
agWohnen? als Bestandshalter von geforderten wie freifinanzierten Wohnungen mit einem Be-
stand von Uber 40.000 Wohnungen im Stadtgebiet Bremen eine tragende Rolle. Die Grafik in
Abb. 5-4 stellt die Verteilung Uber das gesamte Bremer Stadtgebiet dar und verdeutlicht, dass
die Unternehmen der agWohnen in allen Stadtteilen aktiv sind. Deshalb sind sie insbesondere

bei der Umsetzung des Sofortprogramms Wohnungsbau zentrale Partner fir die Stadt Bremen.

20 agwWohnen: Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Bremen - Bremerhaven
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Abb. 5-4: Wohnungsbestand der agWohnen im Stadtgebiet Bremen
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5.3 Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes

Im Jahr 2017 gab es in der Stadt Bremen noch 6.885 gefdrderte Wohnungen mit Sozialbindung.
Durch die Einfuhrung der Wohnraumférderungsprogramme verringert sich seit 2015 der Ruick-
gang des Bestandes an gebundenen Wohnungen. Der Bestand lag 2017 um etwa 400 Woh-

nungen hoher, als es ohne Wohnraumférderung der Fall gewesen wére.

Durch den Wegfall der Bindung nach 20 Jahren minimiert sich in den kommenden Jahren suk-
zessive der Bestand. Durch die Einfihrung der Wohnraumférderprogramme erhdht sich bis
2020 die Zahl der gebundenen Wohnungen sogar wieder und verringert den Wegfall preisgins-
tiger Wohnungen im Prognosezeitfenster bis 2026 um voraussichtlich etwa 2.200 WE im Stadt-
gebiet Bremen (Abb. 5-5).

9.000
8.000

7.000

6.000
5000 4.799
4.000
3.000 2.553
2.000
1.000

0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Anzahl gebundener Wohnungen

M Bestand ohne WRP Bestand mit WRP

Abb. 5-5: Entwicklung der Anzahl gebundener Wohnungen fur den Prognosezeitraum 2013-2026
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6 Kauf- und Mietpreise

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

weise.

6.1 Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienh&user (2017)

Die Bodenrichtwerte 2017 fur Ein- und Zweifamilienhduser zeigen fur die Stadt Bremen ein he-
terogenes Bild (Abb. 6-1).2 Aufgrund der teilweise groRen Unterschiede innerhalb der einzel-
nen Stadtteile sind ergdnzend jeweils die Spannen des niedrigsten und hdchsten Wertes einer
Bodenrichtwertzone aufgefuhrt.

Die niedrigeren Bodenrichtwerte bis 150 €/m? ( Median) liegen in den Randlagen der Stadt mit
Bremen Nord, Seehausen, Strom sowie Huchting und Osterholz. Teilbereiche in Vegesack bil-
den mit deutlich héheren Werten (380 €/m?) eine Ausnahme. Auch in den siddstlichen Stadttei-
len sind die Spannen sehr differenziert und weisen auf hochpreisige Lagen innerhalb der Stadt-
teile hin.

Zu den zentrumsnahen Stadtteilen steigen die Bodenrichtwerte deutlich an. Die hdchsten Werte
weisen die Stadtteile Mitte und Ostliche Vorstadt mit tiber 700 €/m? auf, gefolgt von Findorff,
Schwachhausen und Neustadt mit Bodenrichtwerten im Median von Uber 400 €/m?. Auch in die-
sen Stadtteilen sind die Spannen sehr weit, was auf einzelne sehr hochpreisige Lagen hinweist
(s. Spannen in Abb. 6-1).

Betrachtet man die Entwicklung der Bodenrichtwerte von 2011 — 2017 (Abb. 6-2), zeigt sich,
dass insbesondere die Werte in den zentrumsnahen Stadtteilen Neustadt, Mitte und Findorff
und den daran angrenzenden Stadtteilen in den vergangenen Jahren tberdurchschnittlich ge-
stiegen sind. Dem gegentber deutlich abgeschwachte Preissteigerungen sind in den nordwest-
lichen und sudéstlichen Stadtteilen zu verzeichnen. Von dieser preissteigernden Entwicklung

weniger betroffen sind Blumenthal, Seehausen und Strom.

Der Vergleich mit den Bodenrichtwerten der Region zeigt, dass sich die Bodenrichtwerte in vie-
len Stadtteilen am Stadtrand nicht oder nur geringfiigig von denen in den direkt benachbarten

niedersachsischen Gemeinden unterscheiden (s. Wohnungsmarktbeobachtung MORO, S. 86).

21 Grundlage der vorliegenden Auswertung sind die Angaben des Gutachterausschusses fuir Grundsttickswerte 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 Giber den gesamten Stadtteil dargestellt,
beziehen sich aber nur auf die dortigen Wohnbauflachen jeweils entsprechend mit EFH- oder MFH-Bebauung.
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Abb. 6-1: Bodenrichtwerte flr Ein- und Zweifamilienhauser, 2017
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Abb. 6-2: Entwicklung der Bodenrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser 2011 bis 2017
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Bodenrichtwerte fiir Mehrfamilienhduser

Die Bodenrichtwerte 2017 fur Mehrfamilienh&user zeigen ein &hnliches Muster wie bei den Ein-
und Zweifamilienh&usern mit deutlichen Wertunterschieden zwischen den Stadtteilen in Rand-
lage (unter 200 €/m?, in Blumenthal unter 100 €/m?) und der inneren Stadt. Die zentrumsnahen
Stadtteile (Schwachhausen, Ostliche Vorstadt, Neustadt) weisen deutlich hohere Bodenricht-
werte (Stadtteilmediane von 540 bis 760 €/m?) auf. Die h6chsten Bodenrichtwerte verzeichnet
Mitte mit 900 €/m? im Median. Zu berucksichtigen sind teilweise groRe Unterschiede innerhalb
der Stadtteile, die auf einzelne besondere Lagen hinweisen, insbesondere in Mitte und der Neu-
stadt.

Bei der Betrachtung der Entwicklung der Bodenrichtwerte fir Mehrfamilienhdauser von 2011 bis
2017 werden flr einzelne Stadtteile Steigerungsraten tber 80 % erkennbar (Schwachhausen,
Ostliche Vorstadt). Deutliche Zuwachse tiber 60 % sind auch in einigen angrenzenden Stadttei-
len zu verzeichnen, allerdings auf deutlich geringerem Niveau (Bodenrichtwerte im Median
2017 in Findorff 480 €/m?, Oberneuland 270 €/m2, Horn-Lehe 255 €/m?, Obervieland 195 €/m?).

6.2 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 Grundstiicksmarktberichtes ab.??

Die Anzahl der hierfur auswertbaren Kauffalle in der Stadt Bremen lag 2017 bei rd. 4.000.2% Da-
bei lagen die Kauffélle fur bebaute Grundstiicke (Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhéuser,
Doppelhaushélften und Mehrfamilienhdauser) in Bremen von 2010 bis 2017 im Mittel bei jahrlich
2.155 Vorgangen. Nach einem Hochstwert in 2015 waren die Kauffalle anschliel3end wieder
stabil. Ein vergleichbares Bild zeigt sich bei den Eigentumswohnungen. Hier liegt der durch-
schnittliche Wert bei gut 2.000 Wohnungen, die jahrlich verkauft werden. Auch hier stabilisierte
sich die Anzahl nach einem Spitzenwert 2015 wieder (Abb. 6-3). Grol3stadttypisch ist auch in
Bremen der Anteil an Verkédufen von unbebauten Grundstiicken eher gering. Die Anzahl der
Verkaufe der bautragerfreien voll erschlossenen Bauplatze fir Eigenheime lag in den vergange-
nen Jahren 2014 - 16 bei durchschnittlich 116 pro Jahr (Zahlen fir einen anderen Zeitraum lie-

gen nicht vor).

22 Die Kauffalle werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Bremen ermittelt. In die vorliegende Auswer-
tung sind ausschlief3lich die Kaufvertrage eingeflossen, die eine preisvergleichende Auswertung zulassen. Dies sind
i.W. Verkaufe von Eigenheimen im Normaleigentum oder von einzelnen Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&u-
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 Kaufvertrdge und absolute
Zahlen sind im jéahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
aufgefuhrt.

23 Die Kauffalle werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Bremen ermittelt und unterschieden in Kauf-
falle fur bebaute Grundsticke (d.h. fur Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, Doppelhaushélften, Mehrfamili-
enhauser), fir Eigentumswohnungen und fir unbebaute Grundstiicke.
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Die Betrachtung der Kauffalle in den Stadtteilen zeigt, dass die meisten bebauten Grundstiicke
2017 in Hemelingen (180) gefolgt von Walle, Gropelingen, Vegesack und in Blumenthal ver-
kauft wurden, wahrend die meisten Verk&ufe von Eigentumswohnungen in Schwachhausen

(244) gefolgt von der Neustadt, Hemelingen und Burglesum getatigt wurden.

Ein Vergleich der Herkunft der Kéufer zeigt, dass die bebauten Grundstiicke 2017 zu 86 % von
Bremern und 14 % von Nicht-Bremern gekauft wurden.?* Bei den Eigentumswohnungen liegt
das Verhaltnis bei 73 % zu 27 %, was darauf hinweist, dass Eigentumswohnungen auch mehr
von (teilweise externen) Kapitalanlegern gekauft werden.

2.500
2.000
1.500
1.000
500
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
M Eigentumswohnungen M bebaute Grundstticke (RH, DHH, EFH, MFH, Rest)

Abb. 6-3: Kauffélle in Bremen von 2010 bis 2017 (Quelle: Gutachterausschuss flir Grundstliickswerte Bremen, eigene
Bearbeitung

6.3 Kaufpreise
Eigenheime:

Unter Eigenheimen sind im Folgenden Reihenh&duser, Doppelhaushélften sowie freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser zusammengefasst. In Stadtteilen mit einer hdheren 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 fur Reihenhauser und Doppel-
haushalften deutlich Gberdurchschnittlich. Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user wurden
entsprechend der Baustruktur tberwiegend im Bremer Norden (ca. 50 % aller verkauften ge-
brauchten Ein- und Zweifamilienhduser) sowie in Oberneuland, Hemelingen und Huchting ver-
kauft.

24 auswertung der Verkaufsvorgénge nach Postleitzahlen der Eigentimer durch Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte.
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Ca. 60 % aller Eigenheimkauffalle in Bremen sind Reihenhauser.?® Fir das durchschnittliche
Reihenhaus aus dem Bestand (alle Baujahre bis 2012) wurde ein mittlerer Kaufpreis von rd.
218.000 € ermittelt, fur eine Doppelhaushalfte ein Wert von rd. 238.000 € und fir ein freistehen-
des Einfamilienhaus ein Wert von rd. 305.000 € (Angaben aus dem Grundstlcksmarktbericht
2018). Bei einer Gesamtzahl von ca. 1.700 Verkaufen von Eigenheimen im Bestand lag der
Kaufpreis im Median bei 1.633 €/m? Wohnflache.?® Zu berticksichtigen ist dabei, dass gerade
bei Bestandsimmobilien individuelle Besonderheiten der verkauften Immobilien (konkrete Lage,
Zustand, GroRe der Wohnung oder des Grundstlicks) den Preis entscheidend beeinflussen

kdnnen, so dass die Preise sehr weit variieren kénnen.

Bei der stadtraumlichen Verteilung der Kaufpreise fir gebrauchte Eigenheime weisen die inner-
stadtischen Stadtteile Quadratmeterpreise je Wohnflache im Median im Wert von rd. 2.400 €/m?
(Findorff) bis rd. 3.050 €/m? in Mitte auf (Abb. 6-4). Insgesamt zeigt sich, dass die innerstadti-
schen sowie die norddstlichen Stadtteile in dieser Preisklasse liegen. Die sudlich und 6stlich an-
grenzenden Stadstteile liegen im mittleren Preissegment zwischen 1.600 und 1.900 €/m2. Die
Preise nehmen zum Stadtrand hin deutlich ab. Die glnstigsten Objekte kénnen im Bremer Nor-

den erworben werden, in Blumenthal fir rd. 1.100 €/m?2.

Die Entwicklung der Preise von 2012 (1.215 €/m2 im Median) bis 2017 fur gebrauchte Eigen-
heime (Bestandsimmobilien) in Abb. 6-5 zeigt eine Steigerung um durchschnittlich 34 % Uber
die Gesamtstadt. Bei der Verteilung auf die Stadtteile zeigt sich, dass die hdchsten Steigerun-
gen in Findorff (rd. 70 %), gefolgt von den hochpreisigen Stadtteilen Mitte und Borgfeld, aber
auch Walle und Hemelingen, erkennbar sind. Dagegen liegen die Steigerungsraten in den
Stadtteilen Schwachhausen und Oberneuland etwas unter dem gesamtstadtischen Wert. Auffal-
lend ist, dass sich diese Entwicklung im Norden der Stadt mit Ausnahme von Burglesum nicht
fortgesetzt hat, so dass die preislichen Unterschiede innerhalb der Stadt zwischen Bremen-

Nord und der restlichen Stadt weiter zugenommen haben.

Neue Eigenheime sind dagegen deutlich teurer als Bestandsimmobilien. Die Preise fur Reihen-
hauser und Doppelhaushalften im Neubau lagen 2017 fir die Gesamtstadt bei 2.305 €/m? und
fur ein neues freistehendes Einfamilienhaus bei 2.960 €/m? (jeweils Median fir insgesamt 192
Kauffalle in 2017).

25|n dieser Auswertung sind ausschlieBlich Eigenheime enthalten, die im Normaleigentum verkauft wurden. Nicht
enthalten sind Eigenheime im Wohnungseigentum (124 Kauffélle), das sind insbesondere Reihenh&user, die zusam-
menh&angend von einem Bautrager errichtet wurden und dann als Wohnungseigentum verkauft werden.

26 Bei den hier dargestellten Preisen der verkauften Immobilien wird jeweils der Median betrachtet, der eine eher
preisdampfende Wirkung hat als das arithmetische Mittel.
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Abb. 6-4: Kaufpreise von Bestandsimmobilien — Eigenheime 2017
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Abb. 6-5: Kaufpreisentwicklung von Bestandsimmobilien — Eigenheime 2012 bis 2017
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Betrachtet man die Entwicklung der Kaufpreise fur Eigenheime in Bremen Uber einen langeren
Zeitraum (Abb. 6-6), wird deutlich, dass die Kaufpreise von 1994 bis 2010 relativ stabil waren
und erst danach deutlich gestiegen sind. Dieser Verlauf entspricht dem Trend der gesamtdeut-
schen Entwicklung fir Immobilien (Hauserpreisindex). Erst ab 2011 begannen die Immobilien-
preise wieder anzusteigen. Dafir verantwortlich waren verschiedene Aspekte wie beispiels-
weise niedrige Zinsen, geringere alternative Kapitalanlagemdglichkeiten und eine damit zuneh-
mende Nachfrage nach Immaobilien.
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Abb. 6-6: Kaufpreisindex fur Doppelhaushalften (DHH), Reihenhauser (RH) und ,Ein- und Zweifamilienhduser (EFH),
(Index 1994 = 100), Quelle: Grundsticksmarktbericht, eigene Bearbeitung

Eigentumswohnungen:

Bei der Betrachtung der Preise flr 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.

Bestandsimmobilien: Der Median fiir Kaufpreise gebrauchter Eigentumswohnungen lag 2017
bei 1.833 €/m? Wohnflache. Diese Objekte wurden bereits als Eigentumswohnungen erstellt
und verfiigen Uber einen durchschnittlich hdherwertigen Ausstattungsstandard als Weiterver-
kéufe von umgewandelten Mietwohnungen. Die meisten dieser Eigentumswohnungen wurden
in Schwachhausen (140) verkauft, gefolgt von der Neustadt, Burglesum und Horn-Lehe. In den
angrenzenden Stadtteilen und am Stadtrand spielt der Verkauf von Eigentumswohnungen eine

untergeordnete Rolle.?’

27 |n dieser Auswertung enthalten sind ausschlieRlich Verkaufe ,echter Eigentumswohnungen, die bereits zuvor min-
destens einmal Gegenstand eines Kaufvertrages waren und nicht ursprunglich umgewandelte Mietwohnungen.
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Bei der stadtraumlichen Verteilung weisen die Preise der mittleren und norddstlichen Stadtteile
von Findorff bis Oberneuland die hochsten Preise im Median von rd. 2.250 - 2.350 €/m? auf; mit
deutlichem Abstand gefolgt von den innerstadtischen und stdlich angrenzenden Stadtteilen
Mitte bis Neustadt (Abb. 6-7). Insgesamt zeigt sich auch bei diesem Segment, dass das ,mitt-
lere Stadtgebiet” (von der Neustadt bis Oberneuland) in den oberen Preisklassen Bremens
liegt. Die Preise nehmen zu den Randlagen hin deutlich ab, wobei im stdostlichen Teil der
Stadt die Preise fur dieses Segment im Median zwischen rund 1.400 — 1.600 €/m? lagen und im
westlichen und nordlichen Teil deutlich unter diesem Niveau. Ausnahmen sind Walle (mit der
Uberseestadt) und Burglesum. Die gunstigsten Objekte kénnen im Bremer Norden erworben

werden, in Blumenthal im Schnitt fiir unter 1.000 €/m?2.

Die Entwicklung der Preise von 2012 (im Median fir die Gesamtstadt 1.185 €/m?) bis 2017 flr
Bestandseigentumswohnungen zeigt eine Steigerungsrate um durchschnittlich 55 % Uber die
Gesamtstadt. Mit Blick auf die Stadtteile zeigt sich, dass die hdchsten Steigerungen (Uber
100%) in Mitte erkennbar sind, gefolgt von Osterholz und Walle (mit der Uberseestadt). Auch in
den Stadtrandlagen stiegen die Preise, jedoch mit deutlich geringeren Steigerungsraten als im
innerstadtischen Gebiet (Abb. 6-8).

Die Preise fur in Eigentumswohnungen umgewandelte urspriingliche 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 2017 fur die Ge-
samtstadt bei 1.319 €/m2. Der Anteil dieser Verkaufe ist ricklaufig. Die Preisverteilung innerhalb
der Stadt ergibt auch hier, dass im ,mittleren Stadtgebiet® (Neustadt bis Horn-Lehe, Borgfeld
und Oberneuland sind in diesem Segment nicht vertreten) hohere Preise erkennbar sind (von
1.620 bis 2.590 €/m?) und die Preise zum aufleren Stadtgebiet hin abnehmen (von 1.370 bis
870 €/m3).

Neubau: Die Preise flr neu gebaute Eigentumswohnungen 2017 fiir die Gesamtstadt lagen bei
3.970 €/m? (Median fur rd. 150 Kauffalle) und damit deutlich Gber dem Preis gebrauchter Ob-
jekte. Ein gutes Drittel dieser Eigentumswohnungen wurde in Walle (mit der Uberseestadt) ver-

kauft, gefolgt von Schwachhausen und Burglesum.

Die grof3en Unterschiede zwischen den Preisen von Bestandsimmobilien (Hauser) und Neubau-
wohnungen kénnen unter Umsténden dazu fiihren, dass Seniorenhaushalte I&nger in ihren gro-
Ren Immobilien verbleiben, da sie fir den Ertrag des Hauses keine (barrierefreie) Neubauwoh-

nung erwerben kénnen.
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Abb. 6-7: Kaufpreise von Bestandsimmobilien — Eigentumswohnungen 2017
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Abb. 6-8: Kaufpreisentwicklung von Bestandsimmobilien — Eigentumswohnungen 2012 bis 2017
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Die in Abb. 6-9 dargestellte Grafik zeigt, dass die Kaufpreise fur Wohnungseigentum in Bremen
von 1994 bis 2011 zunachst leicht gesunken und erst ab 2011 deutlich gestiegen sind. Die
deutlichsten Steigerungsraten sind im Neubau erkennbar.
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Abb. 6-9: Kaufpreisindex fir Eigentumswohnungen (Index 1994 = 100), Quelle: Grundstticksmarktbericht Bremen,
eigene Bearbeitung

Um die Preise von Bremen mit anderen Stadten ahnlicher Grélienordnung zu vergleichen,
muss eine einheitliche Datenquelle betrachtet werden. Der Wohn-Preisspiegel des Immobilien-
verbands Deutschland erstellt jahrlich eine Ubersicht tiber die Immobilienpreise zahlreicher
deutscher Stadte. Dabei werden die Preise fur Einfamilienh&user, Reihenhauser und Eigen-
tumswohnungen nach ihnrem Wohnwert erfasst. Dieser setzt sich aus der Lage- und Qualitats-

komponente zusammen. Hier wird zwischen mittlerem und gutem Wohnwert unterschieden.?

Der Vergleich der Preise fir Wohnimmobilien in Bremen mit den Kaufpreisen anderer Stadte
ahnlicher GréRenordnung zeigt, dass Bremen hier im (unteren) Mittelfeld liegt (Abb. 6-10 und
Abb. 6-11).

28 |m jahrlich erscheinenden IVD-Wohn-Preisspiegel werden Immobilienpreise fiir verschiedene Segmente nach
Wohnwert fur 370 Stadte und Gemeinden in Deutschland ausgewertet. Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausub-
stanz und Ausstattung einem durchschnittlichen ,Standard® entspricht und sich in einem allgemeinen Wohngebiet
befindet. Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz, guter Ausstattung in ruhiger guter
Wohnlage.
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Abb. 6-10: Gesamtobjektpreis in € fir Reihenmittelhduser mit ca. 100 m? Wohnflache

Die Auswertung des Wohn-Preisspiegels 2017/2018 des Immobilienverbandes Deutschland

macht deutlich, dass sich beispielsweise Preise fir Reihenhéuser mit gutem Wohnwert oder

neu gebaute Eigentumswohnungen im Mittelfeld bewegen. Reihenhduser mit mittlerem Wohn-

wert und gebrauchte Eigentumswohnungen (bei gutem Wohnwert) sind in Bremen deutlich

gunstiger als in anderen Stadten.?®
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Quelle: Immobilienverband Deutschland IVD, eigene Bearbeitung

Abb. 6-11: Verkaufspreise fur Eigentumswohnungen mit gutem Wohnwert (in €/m?)

29 |m jahrlich erscheinenden IVD-Wohn-Preisspiegel werden Immobilienpreise fiir verschiedene Segmente nach
Wohnwert (einfach, mittel, gut, sehr gut) fiir 370 Stadte und Gemeinden in Deutschland ausgewertet.
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6.4 Mietwohnungsmarkt

6.4.1 Struktur des Mietwohnungsmarktes in Bremen

Von den rund 293.000 Wohnungen in Bremen sind ca. 170.000 bzw. 58 % Mietwohnungen. Ca.
38 % sind vom Eigentiimer bewohnte Wohnungen, die restlichen Wohnungen sind in ,anderen
Gebaudetypen®, z. B. Ferienwohnungen, gewerblich genutzte Wohnungen oder Leerstand. Von
allen Mietwohnungen befinden sich ca. 83 % Wohnungen in Mehrfamilienhausern, ca. 13 % in

Ein- und Zweifamilienhausern, der Rest in sonstigen Gebauden.*

Rund drei Viertel aller Wohnungen in Bremen sind im Eigentum von privaten Kleineigentiimern
(Privatpersonen und Gemeinschaft von Wohnungseigentimern). Daneben sind privatwirtschaft-
liche und kommunale Wohnungsunternehmen sowie Wohnungsgenossenschaften von zentraler
Bedeutung. Diese groReren Wohnungsunternehmen umfassen insgesamt ca. 73.000 Mietwoh-

nungen und decken damit Gber 40 % des Mietwohnungsmarktes in Bremen ab.3!

6.4.2 Mietpreisniveau fur Wohnungen in Mehrfamilienh&usern
Ein aussagekréaftiger Indikator fir die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das Mietpreisni-
veau. Bei der Betrachtung des Mietwohnungsmarktes kdnnen unterschiedliche Mietwerte her-

angezogen werden:

Bestandsmieten: Bei den Bestandsmieten handelt es sich um Nettokaltmieten bestehender
Mietvertrage. Je nach Alter der Mietvertrdge 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 angeboten werden. Dabei sind die Angebote groRer
Wohnungsunternehmen unterreprasentiert, da sie zum Grof3teil nicht in 6ffentlichen Portalen

angeboten werden.

Des Weiteren kdnnen noch die Neuvertragsmieten unterschieden werden. Das sind die Mieten

aus Vertragen, die in den letzten vier Jahren neu abgeschlossen wurden.

Die folgenden Angaben beziehen sich auf Nettokaltmieten pro Quadratmeter Wohnflache von
Mietwohnungen in Mehrfamilienh&usern. Vermietete Ein- und Zweifamilienh&user werden ge-

sondert betrachtet. Die Mieten geférderter Wohnungen sind in der Auswertung nicht enthalten.

Bestandsmieten

Grundsatzlich ist das Mietniveau im Bestand befindlicher und vermieteter Wohnungen weit

niedriger als das aktuell angebotener Wohnungen. Zum Stichtag 01.03.2018 lag der Median der

30 abgeleitet aus der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2011 (Statistisches Landesamt)
31 abgeleitet aus der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2011 (Statistischen Landesamt)
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Nettokaltmiete fur Bestandsmieten in Bremen bei 5,91 €/m? Wohnflache. Fir die Stadt Bremen

liegen Daten zu Bestandsmieten der gréBeren Wohnungsunternehmen vor.*?

Gemessen am gesamtstadtischen Median (5,91 €/m?) zeigt sich, dass die Bestandsmieten im
Bremer Norden (Abb. 6-12), im Sudosten, in Woltmershausen und Gropelingen unterhalb die-
ses Wertes lagen. In zentrumsnahen Stadtteilen lagen die Mieten Giber dem Median und weisen
eine Spannbreite von 6,00 — 7,00 €/m? auf. Nur in Schwachhausen lagen die Bestandsmieten
im Median bei knapp Uber 7,00 €/m?2.

Ein Vergleich der Bestandsmieten von gewerblichen Wohnungsunternehmen mit den Mieten
privater Vermieter von Wohnungen in Mehrfamilienh&usern von 2016 zeigt, dass sich die Netto-

kaltmieten nicht wesentlich unterscheiden.®

32 patengrundlage: In Zusammenarbeit mit dem Statistischen Landesamt wurden hierfiir Angaben der gréReren
Wohnungsunternehmen in Bremen ausgewertet. Diese sind tberwiegend in der aGWohnen zusammengeschlossen.
Die aGWohnen ist ein Zusammenschluss von insgesamt 14 Wohnungsunternehmen im Lande Bremen. Die Daten
umfassen einen Bestand von rd. 52.000 Wohnungen mit Angaben zum Stichtag 01.03.2018. Geférderte Wohnungen
sind in dieser Auswertung nicht enthalten.

33 Auswertung aus einer im Marz 2016 durchgefuihrten Erhebung der Bestandsmieten im Auftrag der Senatorin flr
Soziales, Jugend, Frauen, Integration und Sport gemeinsam mit dem Statistischen Landesamt als Grundlage fur das
Gutachten zur Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft durch das Beratungsinstitut F+B Beratung fur
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH. Dabei wurden ca. 55.000 Wohnungen erfasst; davon ca. 3.700 von privaten
Kleineigentumern (uber eine schriftliche Befragung) und ca. 51.300 von gréf3eren Wohnungsunternehmen (Uberwie-
gend aus der agWohnen).
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Abb. 6-12: Bestandsmieten —Stichtag 1. Mérz 2018
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Angebotsmieten:

Der gesamtstadtische Median der Angebotsmieten in der Stadt Bremen lag im Kalenderjahr
2017 bei 8,03 €/m? netto kalt. In diesen Angaben sind auch die Mieten fir neu sanierte und neu
errichtete Wohnungen (Erstbezug) enthalten.®*

Bei den dargestellten Angebotsmieten sind die Wohnungsangebote der grof3en Wohnungsun-
ternehmen unterreprasentiert, da diese nur einen geringen Teil ihrer angebotenen Wohnungen
in offentlichen Medien anbieten. Eine Auswertung der Neuvertragsmieten aller Wohnungen der
grollen Wohnungsunternehmen von 2015 bis 2018 ergab eine Miete von 6,50 €/m? (Median),
und damit einen deutlich guinstigeren Wert als die Angebotsmieten aus der empirica Marktda-

tenbank.

In Abb. 6-13 ist die stadtraumliche Verteilung der Angebotsmieten dargestellt. In den Stadtteilen
im Bremer Norden und Gropelingen lagen die Angebotsmieten unter 7,00 €/m?, im Siidosten
sowie in Woltmershausen und Huchting unter 8,00 €/m2. Von den zentrumsnahen Stadtteilen
lagen in Schwachhausen, Ostliche Vorstadt, Neustadt sowie in Horn-Lehe und Oberneuland der
Median der angebotenen Mieten des Stadtteils zwischen 8,00 und 9,00 €/m2. Am hdchsten la-
gen die Angebotsmieten in Mitte, Walle (mit der Uberseestadt) und Findorff mit tiber 9,00 €/m?
(Median) des Stadstteils. Dabei ist im Stadtteil Walle auf den deutlichen Unterschied zwischen
der Uberseestadt (9,93 €/m?) mit einer wachsenden Zahl hochpreisiger Neubauwohnungen und

den Ubrigen Ortsteilen (jeweils unter 8 €/m?) hinzuweisen.

Betrachtet man ausschliel3lich die Angebotsmieten fir neue Wohnungen (Erstbezug nach Neu-
bau oder nach Sanierung) lag der Median bei 10,92 €/m? fir die gesamte Stadt (bei einer Fall-
zahl von rd. 700 Angeboten aus der empirica Marktdatenbank in 2017). Die meisten Wohnun-
gen im Erstbezug wurden in Walle (mit der Uberseestadt), Schwachhausen, Neustadt, Findorff
und Mitte angeboten (64 % aller Erstbezug-Angebote). Dort wurden mit Giber 11,00 €/m3die

hochsten Preise aufgerufen.

Die Entwicklung der Angebotsmieten von 2012 bis 2017 (Abb. 6-14) zeigt eine Steigerung von
insgesamt 23 % in Bremen. Die hdchste Steigerung mit 33 % war im Stadtteil Walle (mit der
Uberseestadt) zu verzeichnen. Allerdings ist bei gesonderter Betrachtung des Ortsteils Uber-
seestadt ab 2016 ein leichter Riickgang der Angebotsmieten zu erkennen. Geringere Steige-
rungsraten gab es in Schwachhausen und der Ostlichen Vorstadt, die allerdings bereits 2012
ein héheres Mietniveau zu verzeichnen hatten als andere Stadtteile. In den nérdlichen und dstli-
chen Stadtrandlagen sowie in Grépelingen und Woltmershausen sind die Mietangebote zwi-

schen 2012 und 2017 um weniger als 20 % gestiegen.

34 Die Daten stammen aus der empirica Marktdatenbank. Darin sind fiir Bremen jahrlich ca. 9.000 Angebote von
Wohnungen in Mehrfamilienh&usern und ca. 500 Ein- und Zweifamilienhduser erfasst. Unterrepréasentiert sind hier
die Wohnungsangebote grof3erer Wohnungsunternehmen, da diese nur zu einem geringen Anteil 6ffentlich angebo-
ten werden. Dargestellt wird jeweils der Median in €/m? Wohnflache.
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Abb. 6-13: Angebotsmieten — 2017
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14: Entwicklung der Angebotsmieten 2012 bis 2017

Abb. 6-
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Die Miete je Quadratmeter fur eine Wohnung ist neben der Lage auch vom Zustand, der Aus-
stattung und von der Grol3e der Wohnung abhéngig. Grol3e Wohnungen werden in der Regel
zu einer vergleichsweise giinstigeren Quadratmeterpreismiete angeboten als kleine Wohnun-
gen. Bei Betrachtung der Bestands- und Angebotsmieten nach Anzahl der Raume pro Woh-
nung ist erkennbar, dass fur kleine Wohnungen sowohl im Bestand als auch bei einer Neuver-
mietung die relativ héchsten Preise zu bezahlen sind (Abb. 6-15).
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Quelle: empirica systeme GmbH, aG Wohnen, Statistisches Landesamt, eigene Darstellung
Abb. 6-15: Bestands- und Angebotsmieten nach Anzahl der Raume

Im Vergleich mit anderen Halbmillionenstadten sind die Angebotsmieten in Bremen nach wie

vor als moderat zu bezeichnen (Abb. 6-16). Bremen liegt hier im unteren Mittelfeld.

Auch die Steigerungsraten von 2012 bis 2017 lagen in Bremen mit 23 % im Mittelfeld. Leipzig
und Dortmund liegen mit einer Steigerungsrate von 21 und 22 % leicht darunter, Nirnberg

(24 %), Stuttgart (26 %) und Hannover (27 %) dartber. In Frankfurt weist eine Steigerungsrate
von 17 % bei allerdings hohem Preisniveau auf eine leicht abflachende Dynamik hin. Auch hin-
sichtlich der Steigerung in absoluten Zahlen liegt Bremen mit 1,51 € von 2012 bis 2017 im unte-
ren Bereich.
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Abb. 6-16: Stadtevergleich der Angebotsmieten 2012 bis 2017 (Median in €/m?)

Im Vergleich mit der Region hat Bremen erwartungsgemar die hdchsten Mieten, aber auch in
den umliegenden Landkreisen sind die Mieten gestiegen (Abb. 6-17). Allerdings spielt in den
kleineren Gemeinden der Mietwohnungsmarkt nach wie vor eine deutlich untergeordnete Rolle
aufgrund der geringen Anzahl von Mietwohnungen im Vergleich zu Immobilien, die von den Ei-
gentimern selbst bewohnt sind.
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Abb. 6-17: Regionaler Vergleich der Angebotsmieten 2012 bis 2017 (Median in €/m?)
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6.4.3 Mietpreisniveau Ein- und Zweifamilienh&user
Der Bestand vermieteter Ein- und Zweifamilienh&user ist mit ca. 22.000 Wohneinheiten deutlich

untergeordnet gegentber vermieteten Wohnungen in Mehrfamilienhausern.®

Quadratmetermietpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser sind im Schnitt héher als fiir Wohnun-
gen in Mehrfamilienh&usern. Der Median fur Bestandsmieten fur Ein- und Zweifamilienhauser
privater Vermieter lag in Bremen im Jahr 2016 bei 7,70 €/m?, gegenuber 5,60 €/m? bei fur Woh-
nungen im Geschosswohnungsbau. (Bestandsmieten fur Ein- und Zweifamilienhduser privater

Vermieter fur das Jahr 2018 liegen nicht vor).

Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass es bei den Mieten fir Ein- und Zweifamilienhduser struk-
turell und raumlich bedingt grof3e Unterschiede gibt. In Blumenthal, Vegesack, Seehausen,
Woltmershausen, Hemelingen sowie in Burglesum lag der Median fir die Bestandsmieten 2016

unter dem gesamtstadtischen Median von 7,70 €/m?2.

Bei den Angebotsmieten fur Ein- und Zweifamilienhduser lag der Median in 2017 bei 8,23 €/m?2.
Die hdchsten Mieten waren dabei in der Ostlichen Vorstadt (11,05 €/m?), Schwachhausen
(10,00 €/m?), Findorff (9,60 €/m?) und Oberneuland (9,00 €/m?) zu verzeichnen. Die giinstigsten
Wohnungen wurden in Blumenthal (7,50 €/m?), Burglesum (7,42 €/m?), Woltmershausen

(7,14 €/m?), und Huchting (7,00 €/m?) angeboten. Dabei ist die geringe Fallzahl von insgesamt

505 ausgewerteten Angeboten fir 2017 in Bremen zu berlicksichtigen.3®

35 abgeleitet aus der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2011 (Statistisches Landesamt)
36 Datengrundlage: empirica Marktdatenbank
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