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1. Einleitung

Die Stadt Bremen erarbeitet seit dem Jahr 2018 einen Stadtentwicklungsplan Wohnen
(STEP Wohnen) Bremen 2030. Dieser soll als Handlungsleitfaden fiir die Wohnungsmarkt-
politik in Bremen in den kommenden Jahren dienen. Durch das vorliegende Gutachten
werden die bisherigen Analysen und Prognose im Rahmen des STEP Wohnen um den Bau-
stein zur Wohnraumbedarfsprognose erganzt.

Das Gutachten ist in zwei Hauptkapitel untergliedert. In Kapitel 2 liegt der Fokus zunachst
auf der mengenmalRigen Abschatzung der Wohnungs- und Neubaunachfrage in Bremen
von 2019 bis 2030. Diese erfolgt auf Basis der amtlichen Bevélkerungs- und Haushaltevo-
rausberechnungen fiir die Gesamtstadt. Im Ergebnis betragt die Bandbreite der jahrlichen
Neubaunachfrage in Bremen je nach Variante zwischen rund 1.200 und 1.600 Wohnein-
heiten (WE). Das gesamtstadtische Neubaunachfragevolumen von rund 1.400 WE p. a. in
der mittleren Variante wird in einem Verteilmodell auf die Ebene der Stadtteile herunter-
gebrochen. Hierbei werden auch die Wohnbaupotenziale in Bremen und ihre kleinrau-
mige Verteilung im Stadtgebiet beriicksichtigt.

Das Kapitel 3 gibt dann einen tieferen Einblick in die qualitative Ausdifferenzierung der
Wohnungsnachfrage in Bremen. Auf Basis von Mikrozensus-Daten sowie dem Sozio6ko-
nomischen Panel wird u.a. die Struktur der wohnungsnachfragenden Haushalte nach Le-
bensphasen, Lebensform und Einkommen in Bremen modelliert und die Erschwinglichkeit
von Wohnungen fiir verschiedene Haushaltstypen und Einkommensgruppen ermittelt.
Durch die Gegeniiberstellung der Angebots- und Nachfragestruktur auf dem Bremer Woh-
nungsmarkt werden qualitative Angebots- bzw. Nachfrageliberhdnge aufgezeigt.

Im abschlieRenden Kapitel 4 werden die Ergebnisse zusammengefasst und Handlungs-
empfehlungen fiir die Wohnungsmarktpolitik in Bremen abgeleitet.

2. Quantitatives Mengengeriist

In einem ersten Schritt erfolgt eine Abschatzung der Neubaunachfrage bis 2030 fir die
Stadt Bremen insgesamt (Kap. 2.1). Aufbauend auf dem gesamtstadtischen Ergebnis wird
der Neubau durch ein Verteilmodell kleinrdumig innerhalb der Stadt verortet (Kap. 2.2).

2.1 Abschatzung der Neubaunachfrage fiir die Stadt Bremen bis 2030

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrage in Bremen basiert auf den Bevélkerungs-
und Haushaltsvorausberechnungen des Statistischen Landesamtes Bremen (Kap. 2.1.1).
Darauf aufbauend wird die kiinftige Wohnungsnachfrage berechnet. Diese ist zum einen
quantitativ, also insbesondere durch das Haushaltswachstum, bedingt (Kap. 2.1.2). Dar-
Uber hinaus besteht eine qualitativ bedingte Neubaunachfrage (Kap. 2.1.3f.). Dabei wird
zudem zwischen der Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in
Mehrfamilienhdusern unterschieden (Kap. 2.1.5). Die Bandbreite der Ergebnisse wird in
Kap. 2.1.6 zusammengefasst.
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2.1.1 Einwohner- und Haushaltsentwicklung in der Stadt Bremen bis 2030

Einwohnerentwicklung in der Stadt Bremen bis 2030

Die Bevolkerungsvorausberechnung (Stand Dezember 2018) des Statistischen Landesam-
tes fiir die Stadt Bremen liegt in drei Varianten vor.? In der mittleren Variante nimmt die
Einwohnerzahlin Bremen zwischen 2018 und 2030 von rund 569.000 auf 576.000 Einwoh-
ner zu (vgl. Abbildung 1). Dies entspricht einer Zunahme um insgesamt rund +7.000 Ein-
wohner bzw. +1,3 %. In der Variante mit hoherer Zuwanderung ist die Entwicklung dyna-
mischer, hier steigt die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 auf 585.000 Einwohner an
(+16.000 Einwohner bzw. +2,8 %). In der niedrigen Varianten wachst Bremen hingegen
nur noch bis zum Jahr 2022 (auf rund 571.000 Einwohner) und in den folgenden Jahren
nimmt die Einwohnerzahl auf rund 567.000 Einwohner ab (rund -2.000 Einwohner bzw.
0,3 % im Vergleich zum Jahr 2018.

Abbildung 1: Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Bremen bis 2030
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

1 Annahmen der Bevolkerungsvorausberechnung: Variante mittel: TFR mittel (total fertility rate: Zusammengefasste
Geburtenziffer), Zuzug aus dem Bundesgebiet und dem Ausland mittel; Variante hoch: TFR mittel, Zuzug aus dem
Bundesgebiet und dem Ausland hoch; Variante niedrig: TFR mittel, Zuzug aus dem Bundesgebiet und dem Ausland
niedrig.
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Haushaltsentwicklung in der Stadt Bremen bis 2030

Auf Basis dieser Bevolkerungsvorausberechnung hat das Statistische Landesamt Bremen
fuir jede der drei Varianten jeweils eine Haushaltevorausberechnung erstellt.?

Im Folgenden werden die Ergebnisse des Szenarios 1 der Haushaltevorausberechnung fiir
die drei Varianten der Bevdlkerungsvorausberechnung verwendet.® Ausgehend von rund
312.000 privaten Haushalten im Jahr 2018 ergeben sich unterschiedliche Entwicklungs-
pfade fir die Haushaltsentwicklung in der Stadt Bremen bis zum Jahr 2030 (vgl. Abbildung
2): In der Haushaltevorausberechnung gemaR Szenario 1 nimmt die Zahl der Privathaus-
halte in allen drei Varianten der Bevolkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 2026 zu. In
der niedrigen Variante nimmt die Zahl der Haushalte nach 2026 leicht ab, wahrend sie in
den Varianten mittel und hoch bis zum Jahr 2030 weiter ansteigt. In der Variante hoch
betragt der Zuwachs von 2018 bis 2030 im Szenario 1 rund +13.000 Haushalte (+4,2 %), in
der Variante Mittel +8.000 Haushalte (+2,7 %) und in der Variante niedrig — trotz gering-
fligigen Riickgangs in den Jahren 2027 bis 2030 — immer noch +4.000 Haushalte (+1,2 %).

Abbildung 2: Haushaltevorausberechnung fiir die Stadt Bremen bis 2030
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Entwicklung gemaR der drei Varianten der Bevdlkerungsvorausberechnung im Szenario 1 der Haushaltevo-
rausberechnung.
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

2 Weitere Details zur Haushaltevorausberechnung in Kap. 5.1 im Anhang.

3 Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden die nachfolgenden Berechnungen zum Vergleich auch fiir das we-
niger dynamische Szenario 4 (vgl. Abbildung 37, S. 43) vorgenommen. Fiir alle drei Varianten der Bevélkerungsvoraus-
rechnung ergibt sich jahrlich eine um ca. 200 Wohneinheiten niedrigere Wohnungsnachfrage.
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2.1.2 Abschatzung der quantitativ bedingten Neubaunachfrage

Aufbauend auf diesen Ergebnissen der Bevdlkerungs- und Haushaltevorausberechnung,
erfolgt eine Abschatzung der zukiinftigen Neubaunachfrage in der Stadt Bremen. Um eine
Bandbreite fiir mogliche Entwicklungspfade aufzuzeigen, werden jeweils die drei Varian-
ten der Bevolkerungsvorausberechnung und die jeweilige Haushaltsentwicklung gemaR
Szenario 1 der Haushaltevorausberechnung betrachtet.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohner- bzw. Haus-
haltszahlen und der Altersverteilung der Haushalte; diese Effekte resultieren direkt aus
der Prognose der Einwohner bzw. der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner
mehr Wohnungen nach, fragen groRere Haushalte eher Ein-/Zweifamilienhduser nach
und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher
Geschosswohnungen nachfragen.

Da die Haushalts- und Wohnungsnachfrageberechnungen im empirica-Prognosemodell
im Gegensatz zur Haushaltevorausberechnung des Statistischen Landesamtes Bremen
(Haushaltsmitgliederquoten) auf Haushaltsvorstandsquoten basieren, wird zunachst in ei-
nem ersten Schritt die Zahl der privaten Haushalte nach Alter des Haushaltvorstands fir
die Jahre 2018 bis 2030 abgeschatzt. Dies erfolgt auf Basis der Entwicklung der Zahl der
Einwohner in Privathaushalten differenziert nach 5er Altersklassen gemaf Szenario 1 der
Haushaltevorausberechnung des Statistischen Landesamtes fiir die drei Varianten der Be-
volkerungsentwicklung und auf aus dem Mikrozensus abgeleiteten altersspezifische
Haushaltsvorstandsquoten.* Die Modellierung wird so kalibriert, dass sie der Entwicklung
der Haushaltszahlen der Haushaltevorausberechnung des Statistischen Landesamtes ge-
maRk Abbildung 2 folgt.

Da nicht jeder Haushalt eine eigene Wohnung nachfragt, entspricht die Zahl der Haushalte
noch nicht ganz der Wohnungsnachfrage. Bericksichtigt werden muss noch, dass manch-
mal mehrere Haushalte in einer Wohnung wohnen (Untermiete, Wohngemeinschaften)
oder ein Haushalt in mehreren Wohnungen (Zweitwohnsitze) wohnt. Die Haushaltsab-
schatzung des Statistischen Landesamtes bezieht sich zwar bereits auf die Bevolkerung in
Privathaushalten am Ort der Haupt- und Nebenwohnung (ohne Heime), laut eigenen An-
gaben wird jedoch die Zahl der Einpersonenhaushalte Gber- und die Zahl der groReren
Haushalte unterschatzt. Fiir das Basisjahr der Prognose werden die Haushaltszahlen daher
in einem weiteren Schritt auf die Zahl der bewohnten Wohnungen in Bremen angepasst
(Abschatzung auf Basis empirica-Fortschreibung des Leerstands gemal} Zensus 2011 und
der Wohnungsfortschreibung). Der Anpassungsfaktor wird iber den Prognosehorizont
konstant gehalten. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden woh-
nungsnachfragende Haushalte.

Der Unterschied zwischen den Veranderungsraten der Zahl der Haushalte und der Zahl
der wohnungsnachfragenden Haushalte (bewohnten Wohnungen) ist gering. In der mitt-
leren Variante nimmt die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte von 2018 bis 2030

4 Dieser Zwischenschritt wird vorgenommen, da die weitere Differenzierung der Wohnungsnachfrage in den Segmenten

der Ein- und Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhauser auf Basis altersspezifischer Quoten erfolgt, welche sich auf
das Alter des Haushaltsvorstands bezieht.
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wie die Zahl der Haushalte um +2,7 % zu.’ In der mittleren Variante der Bevolkerungs- und
Haushaltevorausberechnung entspricht dies im Durchschnitt der Jahre 2019 bis 2030 ei-
ner Zunahme um +650 wohnungsnachfragende Haushalte pro Jahr. In der hohen Variante
ist die quantitative Zusatznachfrage — entsprechend des starkeren Bevolkerungs- und da-
mit starkeren Haushaltswachstums — mit rund 1.050 Wohnungen p. a. hoher und in der
niedrigen Variante mit 350 Wohnungen p. a. entsprechend niedriger (vgl. orangene Sau-
len in Abbildung 3, Seite 7).

2.1.3 Abschatzung der qualitativ bedingten Neubaunachfrage

Die zusatzliche quantitative Wohnungsnachfrage — also der Anstieg der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte — entspricht aber noch nicht der gesamten zusatzlichen
Wohnungsnachfrage, die bedient werden muss. Neben der quantitativen besteht auch
eine qualitative Nachfrage.

Der Anstieg der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte entsprache nur dann der
zusatzlichen Wohnungsnachfrage, wenn jede heute vorhandene Wohnung auch weiter-
hin bewohnt werden wiirde. Davon kann aber nicht ausgegangen werden. Vielmehr fallen
Wohnungen aus der Nutzung, die ersetzt werden miissen. Eine Wohnung kann umgenutzt
werden in Richtung einer ,,hoherwertigen” Nutzung, wie z. B. Biiros, einer gleichwertigen
Nutzung, z. B. bei der Zusammenlegung von Wohnungen, oder einer minderwertigen Nut-
zung, wie Lagerraum bis hin zum einfachen Leerstand.

Zudem verandern sich die Wohnpréaferenzen (z. B. altersgerechte Ausstattung, zentralere
Lagen), die nicht mehr im Wohnungsbestand in der Stadt Bremen bedient werden kon-
nen. Das heilt, nicht alle angebotenen Qualitdten entsprechen den Praferenzen der Nach-
frager. Gelingt es den Immobilieneigentimern nicht, den bestehenden Wohnraum an die
veranderten Praferenzen der Nachfrager durch entsprechende bauliche MalRnahmen an-
zupassen, droht Leerstand. Gleichzeitig fragen Haushalte auch gezielt Qualitdaten im Neu-
bau nach, unabhangig vom Angebot im Wohnungsbestand.

Die Relevanz des Teils der Nachfrage, der liber die rein quantitative, zusatzliche Woh-
nungsnachfrage hinausgeht, zeigt sich bereits daran, dass auch in allen Regionen mit er-
heblichen Wohnungsleerstanden neue Wohnungen errichtet werden und dafiir auch Bau-
land benétigt wird — und das, obwohl die quantitative zusatzliche Wohnungsnachfrage
sogar negativ ist.

Technisch wird dieser Teil der zusatzlichen Nachfrage in vielen Prognosen durch die Zu-
grundelegung einer ,Ersatzquote” berticksichtigt, haufig werden z. B. pauschal Werte um
0,3 % des Bestandes als jahrlichen Abgang unterstellt. Ein empirisch belastbarer Wert fiir
die Ersatzquote ist allerdings nicht vorhanden®, sodass die Ersatzquote meist als ,,Erfah-
rungswert” tituliert wird.

5 Auch in beiden weiteren Varianten sind die Unterschiede nur marginal. In der hohen Variante steigt die Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte um +4,3 % an (im Vergleich zu +4,2 % bei den Haushalten) und in der niedrigen Vari-
ante betragt das Wachstum jeweils +1,2 %.

6 Waltersbacher, M. & Scharmanski, A. (2010): Wohnungsmarkte im Wandel — Zentrale Ergebnisse der Wohnungs-
marktprognose 2025, BBSR-Berichte KOMPAKT, 1/2010, S. 8; Download:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BerichteKompakt/2010/DL 1 2010.pdf? blob=publica-
tionFile&v=2 (Stand: 13.12.2019).



https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BerichteKompakt/2010/DL_1_2010.pdf?__blob=publicationFile&v=2
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BerichteKompakt/2010/DL_1_2010.pdf?__blob=publicationFile&v=2
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Diese einfache Vorgehensweise ist aus zwei Griinden unbefriedigend: Zum einen nimmt
der Anteil der qualitativen Wohnungsnachfrage tendenziell zu, je schwacher der Anstieg
der Zahl der Haushalte ist. Dies wird besonders deutlich in schrumpfenden Regionen, in
denen dann nur noch eine qualitative Wohnungsnachfrage besteht. Diese mit einer ein-
fachen pauschalen Ersatzquote zu begriinden, ist dann wenig iberzeugend. Zum anderen
bleibt bei der Verwendung einer einfachen Ersatzquote die Qualitdt des Wohnungsbe-
stands unberiicksichtigt. Dabei diirfte auf Markten mit einem hohen Anteil wenig belieb-
ter Wohnungstypen (z. B. verdichtete einfache Bauweisen der 50er und 60er Jahre oder
hoch verdichteter Geschosswohnungsbau der 1970er und 1980er Jahre) die qualitative
Wohnungsnachfrage hoher ausfallen als auf starker diversifizierten Markten. Auch die
Lage auf dem Wohnungsmarkt dirfte eine Rolle spielen — auf angespannten Wohnungs-
markten fallen weniger Wohnungen aus der Nutzung als auf entspannten Wohnungs-
markten. So lassen sich z. B. in Miinchen bis heute Wohnungsanzeigen finden fiir Woh-
nungen mit Einzel6fen an lauten StralRen, wahrend in Teilen Ostdeutschlands Wohnungen
ohne Balkon schon Vermietungsschwierigkeiten haben.

Vor diesem Hintergrund hat empirica ein Verfahren entwickelt, das den qualitativen Zu-
satzbedarf schatzt. Dieses Regressionsmodell wird im Anhang (Kap. 5.2) erlautert. Hier
sollen nur die Ergebnisse dargestellt werden.

Fiir die mittlere Variante der Bevolkerungs- und Haushaltevorausberechnung betragt die
qualitative Wohnungsnachfrage in Bremen demnach jahrlich rund 750 Wohnungen. In der
hohen Variante sind es rund 600 Wohnungen p. a. und in der niedrigen Variante 850 Woh-
nungen p. a. (vgl. graue Saulen in Abbildung 3). Die unterschiedliche Hohe der qualitativen
Nachfrage ist eine Folge der unterschiedlichen Entwicklung der quantitativen Wohnungs-
nachfrage in den Varianten, da — wie argumentiert und signifikant im Anhang nachgewie-
sen — eine geringere quantitative Wohnungsnachfrage zu einer héheren qualitativen
Wohnungsnachfrage fihrt.

In der hohen Variante der Bevolkerungsvorausberechnung mit einer starkeren quantita-
tiven (demografischen) Nachfrage, wiirde das entstehende Wohnungsangebot die quali-
tatsbedingte Neubaunachfrage bereits durch die demografische Nachfrage weitgehend
abdecken. Bei abnehmender demografisch bedingter Neubaunachfrage steigt der Anteil
der qualitativen Neubaunachfrage. Da die qualitative Neubaunachfrage tGiber dem Anteil
der demografischen Neubaunachfrage liegt, entsteht im Zuge des qualitativen Woh-
nungsneubaus ein entsprechender Leerstand bei den nicht mehr nachfragegerechten
Wohnungsbestidnden.

2.1.4 Erforderlicher Neubau zur Befriedung der Nachfrage

Die Summe aus quantitativer und qualitativer Zusatznachfrage betragt in Bremen in den
Jahren 2019 bis 2030 jahrlich zwischen rund 1.650 Wohnungen und 1.200 Wohnungen
(Abbildung 3). In der mittleren Variante werden rund 1.400 Wohnungen pro Jahr nachge-
fragt.

Diese Anzahl Wohnungen ist zu errichten, sofern die Wohnraumversorgung in Bremen
sich weder verschlechtern noch verbessern, sondern auf dem heutigen Niveau gehalten
werden soll. Dies bedeutet auch, dass das hier ausgewiesene erforderliche Neubauvolu-
men keinen wie auch immer definierten ,,Nachholbedarf” aus den Jahren vor 2018 ent-
halt.
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Abbildung 3: Quantitative und qualitative Neubaunachfrage in der Stadt
Bremen — Wohneinheiten pro Jahr 2019 - 2030
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Quelle: eigene Berechnung empirica

2.1.5 Aufteilung der Nachfrage in EZFH und MFH

Zur Aufteilung der quantitativen Wohnungsnachfrage in Ein- und Zweifamilienhdusern
(EZFH) sowie Mehrfamilienhdusern (MFH) wird zunachst die Ein- und Zweifamilienhaus-
nachfrage berechnet. Der Bedarf an Geschosswohnungen ergibt sich als Differenz zur
Wohnungsnachfrage insgesamt.

Zur Prognose der zusatzlichen quantitativen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhau-
sern werden die altersspezifischen Quoten der EZFH nachfragenden Haushalte fiir GroR3-
stadte-West angewendet, da entsprechende Daten fiir die Stadt Bremen nicht vorliegen.”
Im Ausgangsjahr werden die Einfamilienhausquoten auf die Zahl der in 2018 in Bremen
bewohnten Ein- und Zweifamilienhauser kalibriert (Abschatzung auf Basis empirica-Fort-
schreibung des Leerstands in EZFH gemaR Zensus 2011 und der Wohnungsfortschrei-
bung). Dieser Kalibrierungsfaktor und die so fiir die Stadt Bremen angepassten EZFH-Quo-
ten werden (iber den Prognosehorizont konstant gehalten.

Bei der qualitativen Zusatznachfrage gehen wir von einem EZFH-Anteil von nur 10 % aus.
Bezogen auf den Fertigstellungsanteil ist dieser Wert zwar niedrig, spiegelt jedoch die Be-
standsituation wider, insbesondere durch den hohen Anteil der nach wie vor nachgefrag-
ten Bremer Stadthauser.

Die nachfolgende Abbildung stellt einerseits die bisherigen durchschnittlichen Baufertig-
stellungen in der Stadt Bremen 2009 bis 2018 dar sowie andererseits die Ergebnisse der

7 Quelle hierfir ist die Einkommen- und Verbrauchsstichprobe (EVS) 2008 und 2013 mit eigener Fortschreibung bis
2018.
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Berechnungen zur kiinftigen Neubaunachfrage 2019 bis 2030 differenziert nach Wohnun-
gen in EZFH und in MFH.

In der Stadt Bremen wurden in den Jahren 2009 bis 2018 durchschnittlich rund 400
Wohneinheiten (WE) in EZFH gebaut pro Jahr. Die Baufertigstellung im MFH-Segment lie-
gen in der aktuellen Phase von 2014 bis 2018 mit jahrlich durchschnittlich rund 1.100 WE
deutlich Gber den Werten der vorangegangenen Phase 2009 bis 2013 (rund 800 WE pro
Jahr; vgl. linke Saulen in Abbildung 4).

Abbildung 4: Jahrliche zukiinftige Neubaunachfrage in der Stadt Bremen —
Wohneinheiten pro Jahr 2019 - 2030
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M EZFH © MFH*

* |ST-Zahlen 2009 bis 2018 inklusive Fertigstellungen in Nichtwohngebduden und Bestandsmalnahmen.
Quelle: eigene Berechnung, empirica regio, Statistisches Landesamt Bremen empirica

Fir die Jahre 2019 bis 2030 wird fiir die Stadt Bremen in der mittleren Variante der Be-
volkerungsvorausberechnung eine Neubaunachfrage von durchschnittlich rund 1.400
Wohnungen pro Jahr erwartet. Etwa drei Viertel hiervon bzw. rund 1.100 Wohnun-
gen p. a. werden bis 2030 in MFH nachgefragt und etwa ein Viertel in EZFH (rund
300 WE p. a.). Hier besteht ein Austauscheffekt zwischen Einfamilienhdusern und Ge-
schosswohnungen mit einfamilienhausihnlichen Qualitaten.® Fiir die hohe Variante ergibt
sich eine jahrliche Neubaunachfrage von rund 1.600 Wohnungen (hiervon rund 1.200 in
MFH und 400 in EZFH). In der niedrigen Variante betragt die Neubaunachfrage rund 1.200
Wohnungen pro Jahr (1.000 WE in MFH und 200 WE in EZFH).

8 Aus methodischen Griinden kann hier keine Differenzierung bei Mehrfamilienhdusern erfolgen, die tiber einfamilien-
hausdhnliche Qualitaten verfugen.
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2.1.6 Ergebnisiibersicht zur Neubaunachfrage 2019 bis 2030 in Bremen

Eine Ubersicht tiber das Gesamtvolumen der Neubaunachfrage fiir die Stadt Bremen zeigt
Abbildung 5. In der Summe der Jahre 2019 bis 2030 ergibt sich je nach Entwicklungspfad
der Bevdlkerungsentwicklung eine Neunachfrage zwischen rund 19.600 und 14.500
Wohneinheiten. In der mittleren Variante addiert sich die erforderliche Neuerrichtung
von Wohnungen zu etwa 17.100 Wohnungen. Dieses Neubauvolumen ist unabhangig von
weiteren Anforderungen an die Anpassungen der Bestande (seniorengerechte Anpassung
etc.).

Abbildung 5: Ergebnisiibersicht zur Neubaunachfrage in der Stadt Bremen —
Wohneinheiten insgesamt in den Jahren 2019 bis 2030

insgesamt 19.600 17.100 14.500
EZFH 5.000 3.900 2.700
davon
MFH 14.500 13.200 11.800
guantitativ bed. 12.400 7.900 4.200
davon
qualitativ bed. 7.200 9.200 10.200

Werte auf 100 gerundet.
Quelle: eigene Berechnung empirica

Exkurs: Einfamilienhauspotenziale aus kiinftigen Bestandsverkaufen

Zwischen den Marktsegmenten der Wohnungen in Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern
gibt es Substitutionsmadglichkeiten, denn durch einfamilienhausdhnliche Wohnungen in
MFH konnte auch ein Teil der EFH-Neubaunachfrage gedeckt werden. Dieser mogliche
Austauscheffekt lasst sich jedoch nicht beziffern (vgl. Fulnote 8, Seite 8) und wirkt sich
nicht mengenmaRig auf das Neubauvolumen insgesamt aus.’

Zudem bestehen weitere Einfamilienhauspotenziale durch kiinftige Bestandsverkaufe. So
kénnten z. B. dltere Haushalte, die in Einfamilienhdusern wohnen, haufiger bzw. friher
als bislang durch ein attraktives und altengerechtes Angebot an Neubau-Wohnungen in
MFH zu einem Umzug motiviert werden. Durch die dann zusatzlich am Markt angebote-
nen EFH kdnnte somit ein Teil der EZFH-Neubaunachfrage gedeckt werden. Das Volumen

9 Durch den Neubau einfamilienhausahnlicher Wohnungen in MFH kénnte jedoch der MFH-Anteil am unverdanderten
Neubauvolumen insgesamt erhoht werden.
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der Neubaunachfrage insgesamt dndert sich hierdurch zunachst nicht, da ein Substituti-
onseffekt zwischen Wohnungen in EFH um MFH entsteht.°

Mit Hilfe einer Modellrechnung wird der mogliche Effekt einer solchen Strategie Uber-
schldgig abgeschatzt. Da das Bremer Stadthaus aufgrund der hohen Zahl und der oft at-
traktiven Lagen bzw. Nachbarschaften hierbei eine besondere Rolle spielt, erfolgt die Mo-
dellrechnung fir die Bautypen und Altersklassen, die dem Bremer Stadthaus entspre-
chen.!

Eine Sonderauswertung des Statistischen Landesamtes Bremen zeigt, dass es in Bremen
rund 11.400 Altbau-Reihenhiuser gibt.'? Etwa zwei Drittel hiervon befinden sich allein in
den innenstadtnahen Stadtteilen Neustadt, Ostliche Vorstadt, Schwachhausen, Findorff
und Walle (Abbildung 6).

Abbildung 6: Raumliche Verteilung des Bremer Stadthaus

Raumliche
Verteilung des
Bremer
Stadthaus*

Blumenthal

Vegesack
1 unter 100
[1 100 bis unter 500

Burglesum
e [ 500 und mehr

Blockland

Seehausen

Oberneuland * Reihenhduser mit einem

Baujahr bis 1945 in denen

4 "'V jeweils nur ein Haushalt
gemeldet ist

Obervielang

Datenbasis:

© Statistisches Landesamt
Bremen;

© OpenStreetMap-
Mitwirkende,
www.openstreetmap.org/
copyright

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

Von den bewohnten Hausern dieses Typus in Bremen haben rund 4.400 Haushalte einen
Haushaltsvorstand im Alter von 65 Jahren oder élter (erste Zeile in Abbildung 7). Unter-
stellt man flr diese Haushalte typische altersspezifische Umzugs- und Sterbewahrschein-
lichkeiten,*®> so lisst sich fur diese &lteren Haushalte eine Fluktuation von rund

10 Ein leichter Mengeneffekt wiirde dann entstehen, wenn in den freiwerdenden EFH durch Teilung zusétzliche Wohnein-
heiten entstehen, was in den letzten Jahren in nach Verkdufen von Bremer Stadthdusern zu beobachten war.

11 Das Bremer Stadthaus wird nicht als eigene Bauform in der Statistik gefiihrt, sodass hierfiir Reihenhduser mit einem
Baujahr bis 1945 als Annaherung herangezogen werden.

12 Geb&udebestand in dem jeweils nur ein Haushalt gemeldet ist.

13 Altersspezifische Quoten auf Basis von Daten des SOEPs bzw. der Sterbetafel des Statistischen Bundesamtes.
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200 WE p. a. erwarten. In der Wohnungsnachfrageprognose ist die ,,allgemeine” Fluktua-
tion bereits berticksichtigt, denn in der Bevélkerungsprognose sind die Wanderungen und
Sterbefalle enthalten.

Unterstellt, dass eine kiinftige Wohnbaustrategie gezielt altengerechte Neubauangebote
fur dltere Haushalte an den Standorten der Bremer Stadthauser schafft, werden hohere
Umzugswahrscheinlichkeiten modelliert. Zu beriicksichtigen ist, dass eine direkte vertrag-
liche Koppelung des Bezugs attraktiver altengerechter Neubauwohnungen durch Haus-
halte der Bremer Stadthauser kaum zu organisieren sein dirfte. Vielmehr kann angebots-
orientiert agiert werden, wobei nicht von einer intendierten Substitution eins zu eins aus-
zugehen ist und somit ein Mehrfaches an entsprechenden Angeboten erstellt werden
musste.

Unter der ambitionierten Annahme einer Verdoppelung der Umzugswahrscheinlichkeit,
wirde die dann zusatzliche Fluktuation bei etwa 120 WE p. a. liegen. Im Vergleich zur
jahrlichen Neubaunachfrage bis 2030 von rund 1.400 WE in der mittleren Variante (davon
320 WE in EZFH und 1.100 WE in MFH, vgl. Abbildung 4) ware dies ein nicht zu vernach-
lassigender Effekt. Angesichts der zu erwartenden Zunahme der Zahl dlterer Haushalte
(Abbildung 8) kann langfristig jedoch ein zunehmendes Potenzial durch Bestandsverkaufe
erwartet werden.

Abbildung 7: Modellrechnung zur Fluktuation ,alter Haushalte” in Bremer
Stadthausern

Haushalte 2.060 2.382 4,442

jahrliche Umzug-

3,5% 2,0% .
wahrscheinlichkeit ? ?
jahrliche Sterbe-

0,6% 2,7% -
wahrscheinlichkeit ? ?
Fluktuation in % 4,1% 4,6% -
Fluktuation in WE 85 110 196

zusétzliche Fluktuation (WE) bei Erhohung der Umzugswahrscheinlichkeit um...
+50% +36 +23 +60
+100% +72 +47 +119

Quelle: eigene Berechnungen (Datenbasis: Statistisches Landesamt Bremen, Statistisches Bundesamt (Desta-
tis), SOEP) empirica

empirica
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Abbildung 8: Haushaltsentwicklung nach Alter des Haushaltsvorstands in
Bremen bis 2037
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

empirica
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2.2 Kleinraumige Wohnraumbedarfsprognose

Die Neubaunachfrage in Bremen bis 2030 wird in einem weiteren Schritt auf die Ebene
der Stadtteile (Abbildung 9) heruntergebrochen. Dies erfolgt fur die gesamtstadtischen
Ergebnisse zur Neubaunachfrage gemaR der der mittleren Variante (Abbildung 5). Die
Verortung der quantitativen (demografisch bedingten) Neubaunachfrage orientiert sich
dabei an der Bevolkerungs- bzw. Haushaltevorausberechnung des Statistischen Landen-
desamtes (Kap. 2.2.1). Zudem wird die kleinrdumige Verteilung der Wohnbaupotenziale
in Bremen berticksichtigt (Kap. 2.2.2). Das zur kleinrdumigen Verortung des Neubaus in
Bremen entwickelte Verteilmodell und dessen Ergebnisse werden in Kapitel 2.2.3 darge-
stellt.

Abbildung 9: Stadtuntergliederung von Bremen

Ubersichtskarte:
Bremen
(Stadtbezirke
und Stadtteile)

[ STADTBEZIRK
[ Stadtteil

Blockland

Oberneuland

Datenbasis:

© OpenStreetMap-
Mitwirkende,
www.openstreetmap.org/
copyright

empirica

2.2.1 Bevolkerungs- und Haushaltevorausberechnung (Stadtteilebene)

Flr die Stadt Bremen liegen vom Statistischen Landesamt eine kleinrdumige Bevolke-
rungs- und Haushaltevorausberechnung fiir die Jahre 2018 bis 2027 vor.** Den Berech-
nungen zufolge nimmt die Zahl der Einwohner in Bremen bis zum Jahr 2027 insgesamt um
rund +1 % zu und die Haushalte um rund +2 %. Auf der Ebene der Stadtteile sind dabei

4 Die vorliegenden Ergebnisse der Haushalteprognose des Statistischen Landesamtes Bremen fir die Stadtteile 2018 bis
2027 basieren auf der mittleren Variante der Bevolkerungsvorausberechnung. Dabei werden Annahmen des Szenarios
1 der gesamtstadtischen Haushaltevorausberechnung ibernommen (vgl. Kap. 2.1.1). Der Vorausberechnungszeit-
raum des Statistischen Landesamtes auf kleinrdumiger Ebene endet im Jahr 2027.
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innerhalb der Stadt unterschiedliche Entwicklungen zu erwarten. So ist im Stadtteil Mitte
der Bevodlkerung- und Haushaltszuwachs mit iber +7 % bzw. + 9 % deutlich hoher als im
gesamtstadtischen Durchschnitt (Abbildung 10). Fir den Stadtteil Walle ergibt die Voraus-
berechnung sogar ein eine Zunahme der Einwohner- und Haushaltszahlen um fast
+20 %.%° Fur acht Stadtteile wird hingegen eine Abnahme der Einwohnerzahlen erwartet.
In flinf Stadtteilen geht dies mit einem Riickgang der Haushalte hingegen einher. In
Schwachhausen, der Vahr und Findorff ist der Haushaltsriickgang mit mehr als -3 % am
groRten.

Abbildung 10:  Ergebnis der Bevélkerungs- und Haushaltevorausberechnung
fiir Bremen auf Ebene der Stadtteile 2018 bis 2027

11 Mitte 1.362 7,5% 1.133 9,2%
21 Neustadt 412 0,9% 392 1,3%
23 Obervieland -132 -0,4% 205 1,2%
24 Huchting -358 -1,2% -48 -0,3%
25 Woltmershausen 142 1,0% 98 1,2%
31 Ostliche Vorstadt 226 0,8% 180 0,9%
32 Schwachhausen -2.117 -5,4% -1.177 -4,9%
33 Vahr -786 -2,8% -514 -3,3%
34 Horn-Lehe -347 -1,3% 979 7,1%
35 Borgfeld (Ortsteil) -764 -7,9% -116 -2,8%
36 Oberneuland 302 2,3% 221 3,4%
37 Osterholz 1.654 4,4% 818 4,5%
38 Hemelingen 751 1,7% 730 3,2%
42 Findorff -929 -3,6% -522 -3,3%
43 Walle 5.669 18,5% 3.466 19,5%
44 Gropelingen 576 1,5% 629 3,2%
51 Burglesum -184 -0,6% 67 0,4%
52 Vegesack 189 0,5% 651 3,7%
53 Blumenthal 246 0,8% 288 1,8%
Hafen etc.* 105 4,8% 62 6,0%
Summe 6.017 1,1% 7.542 2,4%

* Die Stadt-/Ortsteile Hafen, Seehausen, Strom und Blockland werden im Folgenden wie in den Berechnungen
vom Statistischen Landesamt in der Kategorie ,,Hafen etc.” zusammengefasst.
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

15 Hauptgrund furr das besonders starke Wachstum des Stadtteils Walle wird die Berlcksichtigung der erwarteten klein-
raumigen Flachenpotenziale in die Bevolkerungs- und damit auch die Haushaltevorausberechnung des Statistischen
Landesamtes sein.
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2.2.2 Wohnbaupotenziale in Bremen

Neue Wohnungen kdnnen nur dort entstehen, wo es entsprechende Wohnbaupotenziale
gibt. Insbesondere auf der kleinrdumigen Ebene sind diese zu beachten. Die hier betrach-
teten Wohnbaupotenziale in Bremen setzen sich zusammen aus den Potenzialen auf
neuen Flachen und durch , diffuse” Bautatigkeit (Neubau z. B. in Bauliicken/durch Nach-
verdichtung/durch Umnutzungen). Fir das kleinrdumige Verteilmodell des Neubaus in
Bremen bis 2030 werden folgende Wohnbaupotenziale beriicksichtigt:

Auf Wohnbaupotenzialflachen: Laut Angaben der SKUMS gibt es zum Stand im
Herbst 2019 in Bremen Wohnbaupotenzialflachen mit Realisierungschance bis
2030 fir rund 11.400 WE. Auf diesen Potenzialflichen kann absehbar eine
Wohnbebauung erfolgen. Sie sind raumlich verortet, sodass die darauf realisier-
baren Wohneinheiten kleinrdumig ausgewertet werden kdnnen (erste Spalte in
Abbildung 11).

Durch , diffuse” Bautétigkeit /Nachverdichtung: Auswertungen der SKUMS ha-
ben ergeben, dass in Bremen in den Jahren 1990 bis 2018 mehr als 50 % der fer-
tiggestellten Wohneinheiten auRerhalb der flaichenhaft darstellbaren Projekte
entstanden sind, d. h. die Fertigstellung erfolgte in Baullicken, bzw. im Bestand.
Die Summe dieser Bautatigkeiten auRerhalb der beobachteten flichenhaften Pro-
jekte bildet die sogenannte , diffuse” Bautatigkeit. Aufgrund der relativ lockeren
Bebauung in weiten Teilen der Stadt ist bisher fiir die Stadtplanung nicht erkenn-
bar, dass der Anteil der Bautatigkeit in Bauliicken in absehbarer Zeit erheblich
abnehmen wird. Riickblickend liegt die Zahl der ,diffusen” Baufertigstellungen im
langjahrigen Mittel bei rund 790 WE. Unter der Annahme, dass auch zukiinftig
etwa 50 % der Neubaunachfrage bis 2030 durch , diffuse” Bautatigkeit gedeckt
werden kann, entspricht dies in der mittleren Variante rund 8.550 WE bzw. jahr-
lich rund 710 WE. Fiir die kleinraumige Verteilung im Stadtgebiet wird angenom-
men, dass sich die “diffusen” Potenziale innerhalb Bremens proportional zum
Wohnungsbestand in den Stadtteilen verteilen (zweite Spalte in Abbildung 11).Y7
Ein Vergleich der bisherigen jahrlichen ,diffusen” Bautatigkeit in den Bremer
Stadtteilen zur kiinftig anzunehmenden jahrlichen ,,diffusen” Bautatigkeit (2019
bis 2030 ) istim Verteilmodell in Abbildung 12 dargestellt. In den Stadtteilen Horn-
Lehe und Hemelingen wird aufgrund von Sonderentwicklungen in der Vergangen-
heit fiir die kommende Jahre eine geringere , diffuse” Bautatigkeit als in den letz-
ten Jahren unterstellt. In den meisten weiteren Stadtteilen ergibt sich ein dhnlich
hohes oder etwas geringeres , diffuses” Bauvolumen als in Baugenehmigungen
der Jahre 2010 bis 2018.

16 Diese und die folgenden Angaben beziehen sich somit auf den Stand der Potenzialfldchen, der auch bei der Erstellung
der Bevélkerungs- bzw. Haushaltevorausberechnung des Statistischen Landesamtes eingeflossen ist. Neuere Potenzi-
alflachen werden nicht bertcksichtigt, damit die Untersuchung in sich stimmig bleibt. Hinweis: Im Laufe der Bearbei-
tung gab es bereits neue Entwicklungen (z. B. die Flache der WK-Druckerei in Woltmershausen oder die Kénecke/Coca-
Cola-Flache in Hemelingen), diese sind aber aus Griinden der erlduterten Systematik nicht in die vorliegende Berech-
nung eingeflossen.

17 Diese Annahme erfolgt aus praktikablen Griinden, da aus der raumlichen Verteilung der vergangenen ,diffusen” Bau-
tatigkeit nicht auf die Zukiinftige geschlossen werden kann. Weitere kleinraumige Informationen zu den , diffusen”
Potenzialen, wie z. B. zu den vorhandenen Baullicken, liegen in Bremen nicht vor.
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e In der Summe der Wohnbaupotenzialflachen und der zu erwartenden ,,diffusen”
Bautatigkeit betrdagt das Wohnbaupotenzial in den Jahren 2019 bis 2030 rund
20.000 WE in Bremen.

Abbildung 11:

Wohnbaupotenziale auf Ebene der Stadtteile in Bremen

660 295 955

11 Mitte
21 Neustadt 1.252 750 2.002
23 Obervieland 185 501 686
24 Huchting 153 415 568
25 Woltmershausen 1.000 216 1.216
31 Ostliche Vorstadt 1.170 516 1.686
32 Schwachhausen 150 657 807
33 Vahr 239 428 667
34 Horn-Lehe 442 445 887
35 Borgfeld (Ortsteil) 0 112 112
36 Oberneuland 594 183 777
37 Osterholz 300 509 809
38 Hemelingen 221 623 844
42 Findorff 0 444 444
43 Walle 3.566 468 4.034
44 Gropelingen 140 509 649
51 Burglesum 520 490 1.010
52 Vegesack 375 512 887
53 Blumenthal 450 449 899
Hafen etc. 0 24 24
Stadt Bremen 11.417 8.549 19.966

* Annahme: Von der gesamtstadtischen Neubaunachfrage in der mittleren Variante (vgl. Abbildung 5: rund
17.100 WE) werden 50 % durch , diffusen” Neubau gedeckt. Diese 8.549 Wohneinheiten verteilen sich inner-

halb Bremens anteilig gemaR des Wohnungsbestands 2018.
Quelle: SKUMS, Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen

empirica
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Abbildung 12: , Diffuse” Bautatigkeit in den Bremer Stadtteilen — Vergleich IST
(2010-2018) und in der Neubaunachfrageprognose (2019-2030)
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Quelle: SKUMS, Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

2.2.3 Verteilmodell zur kleinrdumigen Verortung der Neubaunachfrage bis
2030

Ausganglage fiir die Uberlegungen zum Verteilmodell zur kleinrdumigen Verortung der
Neubaunachfrage in den Jahren 2019 bis 2030 in Bremen ist zum einen das gesamtstad-
tische Mengenvolumen der Neubaunachfrage von rund 17.100 WE, davon 7.900 WE
guantitativ und 9.200 WE qualitativ bedingter Neubau (vgl. mittlere Variante in Abbildung
5). Zum anderen sind es die Wohnbaupotenziale in Bremen und deren kleinrdumige Ver-
ortung (Abbildung 11). In der schematischen Darstellung des Verteilmodells (Abbildung
13) entspricht dies dem orangenen und dem grauen Kasten oben.

Im Folgenden werden zunachst die zentralen Annahmen des Verteilmodells dargestellt.
Die einzelnen Schritte und Ergebnisse der Berechnungen werden daran anschliefend er-
lautert. Die Darstellung erfolgt aus Grinden der besseren Verstandlichkeit schrittweise.
Das Verteilmodell enthélt dabei jedoch keine zeitliche Komponente (in der Realitat erfol-
gen die einzelnen Schritte nicht — wie schematisch dargestellt — zeitlich nacheinander).

empirica
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Abbildung 13:  Verteilmodell zur Neubaunachfrage in Bremen auf Ebene der
Stadtteile 2019 bis 2030

Neubaunachfrage in Bremen: Wohnbaupotenziale in
gJD 17.100 WE Bremen: 20.000 WE
%: Quantitativ bedingt: Wohnbaupotenzial-
= 7.900 WE flachen: 11.400 WE
ap
g Qualitativ bedingt: »diffuse” Bautatigkeit:
b 9.200 WE 8.500 WE (1)
auf Wohnbau-

verbleibende

o otenzialflachen:
Quantitativ bed. Neubau- Z SOOiNE Wohnbaupotenziale:
(2) |nachfrage: 7.900 WE ' =>| 12.100 we

durch ,diffusen”

Raumliche Verteilung: Flachen: 6.600 WE
Auf Stadtteile gem. HH-Prog Neubau: 3.100 WE
Innerhalb der Stadtteile: ,diffus“: 5.400 WE

50%/50% auf Flachen/, diffus”
durch ,,diffusen”

Qualitativ bed. Neubau- < Neubau: 5.400 WE verbleibende
(3) nachfrage: 9.200 WE =>| Wohnbaupotenzial-

auf Wohnbau- -
i) ?‘(‘j“h "di:ﬁftust‘?”; '\Le“,\'loa”bw”d potenzialflachen: flachen: 2.500 WE
eil der qualitativ bed. Neubau-
nachfrage gedeckt und verortet 3.700 WE
b) Restl. Neubau erfolgt auf Flachen
Quelle: eigene Darstellung empirica

Quantitative Neubaunachfrage

In Bremen werden in der mittleren Variante der gesamtstadtischen Abschatzung rund
7.900 WE quantitativ bedingt nachgefragt (vgl. Abbildung 5 und oberer Kasten in Abbil-
dung 13). Dieses Neubauvolumen ist abgeleitet aus der gesamtstadtischen Verdnderung
der Zahl (wohnungsnachfragender) Haushalte in Bremen (vgl. Kap. 2.1.2).

Legt man die vorliegende kleinrdumige Haushaltevorausrechnung (Kap. 2.2.1) zugrunde,
so werden in flinf Stadtteilen ,rein mengenmaRig” aufgrund der abnehmenden Haus-
haltszahlen (quantitativ bedingt) keine neuen Wohnungen bendétigt. Die gesamtstadtische
quantitative Neubaunachfrage von rund 7.900 WE in den Jahren 2019 bis 2030 kann sich
im Verteilmodell also nur in den Stadtteilen mit Haushaltswachstum niederschlagen. Es
wird angenommen, dass sich der quantitativ bedingte Neubau auf die Stadtteile jeweils
gemal ihrem Anteil am gesamtstadtischen Haushaltswachstum verteilt (Stadtteile mit
Haushaltswachstum anteilig an der Summe aller positive Stadtteile). Den so berechneten
Verteilschlissel fur die Stadtteile und die kleinrdumigen Ergebnisse zur quantitativ be-
dingten Neubaunachfrage in Bremen zeigt Abbildung 14.
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Abbildung 14: Quantitativ bedingte Neubaunachfrage in Bremen — Verteilmo-
dell auf Ebene der Stadtteile 2019 bis 2030

11 Mitte 11,4% 907
21 Neustadt 4,0% 314
23 Obervieland 2,1% 164
24 Huchting 0,0% 0
25 Woltmershausen 1,0% 78
31 Ostliche Vorstadt 1,8% 144
32 Schwachhausen 0,0% 0
33 Vahr 0,0% 0
34 Horn-Lehe 9,9% 783
35 Borgfeld (Ortsteil) 0,0% 0
36 Oberneuland 2,2% 177
37 Osterholz 8,2% 655
38 Hemelingen 7,4% 584
42 Findorff 0,0% 0
43 Walle 34,9% 2.774
44 Gropelingen 6,3% 503
51 Burglesum 0,7% 54
52 Vegesack 6,6% 521
53 Blumenthal 2,9% 230
Héafen etc. 0,6% 50
Summe 100,0% 7.938

Lesebeispiel (erste Zeile): Innerhalb der Stadt Bremen entspricht der Anteil des Stadtteils Mitte am Haushalts-
wachstum (Summe der Stadtteile mit zunehmender Haushaltszahl) gemaR der Haushaltevorausberechnung
bis zum Jahr 2027 11,4 %. Ubertragen auf das gesamtstddtische quantitativ bedingte Neubaunachfragevolu-
men von insgesamt 7.938 WE entspricht dies einer Neubaunachfrage im Stadtteil Mitte von 907 WE.

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

Fast die Halfte der quantitativ bedingten Neubaunachfrage in Bremen entfallen auf die
besonders stark wachsenden Stadtteile Mitte (rund 900 WE) und Walle (2.800 WE). In al-
len, auch in den beiden stark wachsenden, Stadtteilen gibt es grundsatzlich genligend
Wohnbaupotenziale, um die quantitativ bedingte Wohnungsnachfrage zu decken.® Die
Annahme, dass — wie bei der gesamtstadtischen Neubaunachfrage insgesamt — 50 % des
guantitativ bedingten Neubaus in den Stadtteilen durch ,,diffusen“ Neubau gedeckt wer-
den kann, wird in den beiden Stadtteilen Mitte und Walle angesichts des starken Wachs-
tums jedoch nicht erfllt. Die quantitativ bedingte Neubaunachfrage muss hier nur durch
eine erhohte Inanspruchnahme der Wohnbaupotenzialflichen gedeckt werden (rechte
Spalten in Abbildung 15). In den drei Stadtteilen Osterholz, Hemelingen und Gropelingen
sind hingegen die vorhanden Wohnbaupotenzialflaichen im Vergleich zur quantitativen

18 Einzige Ausnahme ist die Sonderkategorie ,,Hifen etc.”. Da es dort keine Wohnbaupotenzialflachen gibt, wird ange-
nommen, dass der Neubau der insgesamt 50 WE ,,diffus” erfolgen kann.

empirica
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Neubaunachfrage so gering, sodass die Nachfrage vermehrt auch durch , diffusen” Neu-
bau gedeckt werden muss.

Abbildung 15: Quantitativ bedingte Neubaunachfrage und Abgleich mit den
Wohnbaupotenzialen auf Ebene der Stadtteile in Bremen

907 453 660

11 Mitte 295 612 295
21 Neustadt 314 157 1.252 750 157 157
23 Obervieland 164 82 185 501 82 82
24 Huchting 0 0 153 415 0 0
25 Woltmershausen 78 39 1.000 216 39 39
31 Ostliche Vorstadt 144 72 1.170 516 72 72
32 Schwachhausen 0 0 150 657 0 0
33 Vahr 0 0 239 428 0 0
34 Horn-Lehe 783 392 442 445 392 392
35 Borgfeld (Ortsteil) 0 0 0 112 0 0
36 Oberneuland 177 88 594 183 88 88
37 Osterholz 655 327 300 509 300 355
38 Hemelingen 584 292 221 623 221 363
42 Findorff 0 0 0 444 0 0
43 Walle 2.774 1.387 3.566 468 2.306 468
44 Gropelingen 503 252 140 509 140 363
51 Burglesum 54 27 520 490 27 27
52 Vegesack 521 260 375 512 260 260
53 Blumenthal 230 115 450 449 115 115
Hafen etc. 50 25 0 24 0 50
Stadt Bremen 7.938 3.969 11.417 8.549 4.811 3.127

Lesebeispiel: Im Stadtteil Mitte betragt die quantitativ bedingte Neubaunachfrage 907 WE. Wenn 50 % hier-
von jeweils auf den Wohnbaupotenzialflichen und durch ,diffuse Bautatigkeit gedeckt werden sollen, so
entspricht dies jeweils 453 WE. Dem gegeniber bestehen Wohnbaupotenziale von 660 WE auf Flachen, aber
nurvon 295 WE durch , diffuse” Bautatigkeit. Zur Deckung der quantitativ bedingte Neubaunachfrage werden
daher samtliche , diffuse” Wohnbaupotenziale aufgebraucht und 612 WE auf den Potenzialflichen benétigt.

Quelle: SKUMS, Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

Zwischenfazit nach Verortung der quantitativ bedingten Neubaunachfrage: Die quanti-
tativ bedingte Neubaunachfrage in Bremen schlagt sich vor allem in den stark wachsen-
den Stadtteilen Mitte und Walle nieder. Zur Deckung der quantitativ bedingten Neubau-
nachfrage im Bremer Stadtgebiet werden nach dem Abgleich der Wohnbaupotenziale in
den Stadtteilen rund 4.800 WE auf Wohnbaupotenzialflichen und rund 3.100 WE durch
»diffuse” Bautatigkeit in Anspruch genommen (letzte Zeile in Abbildung 15). Es verbleiben
in Bremen insgesamt Wohnbaupotenziale fir rund 12.000 WE, hiervon 6.600 WE auf den
Wohnbaupotenzialflichen und 5.400 WE an ,diffusen” Potenzialen (Abbildung 16 bzw.
Abbildung 13).

empirica
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Abbildung 16: Verbleibende Wohnbaupotenziale nach Abgleich der quantita-
tiven Neubaunachfrage auf Ebene der Stadtteile in Bremen

48 0 48

11 Mitte
21 Neustadt 1.095 593 1.689
23 Obervieland 103 419 522
24 Huchting 153 415 568
25 Woltmershausen 961 176 1.137
31 Ostliche Vorstadt 1.098 444 1.542
32 Schwachhausen 150 657 807
33 Vahr 239 428 667
34 Horn-Lehe 50 54 104
35 Borgfeld (Ortsteil) 0 112 112
36 Oberneuland 506 95 600
37 Osterholz 0 154 154
38 Hemelingen 0 260 260
42 Findorff 0 444 444
43 Walle 1.260 0 1.260
44 Gropelingen 0 146 146
51 Burglesum 493 463 957
52 Vegesack 115 252 366
53 Blumenthal 335 334 669
Hafen etc. 0 0 0
Stadt Bremen 6.606 5.448 12.054

Quelle: SKUMS, Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

Qualitative Neubaunachfrage

Die Verortung der qualitativ bedingten Neubaunachfrage von rund 9.200 WE in den Jah-
ren 2019 bis 2030 (vgl. Abbildung 5) orientiert sich an den verbleibenden Wohnbaupoten-
zialen. Entscheidend hierbei sind die Annahmen 3a) und b) in Abbildung 13: a) Die weitere
»diffuse” Bautatigkeit von rund 5.400 WE in Bremen (mittlere Spalte in Abbildung 16)
deckt bereits mehr als die Halfte der qualitativen Neubaunachfrage und verortet diese
somit im Stadtgebiet. b) Die weiteren rund 3.700 qualitativ bedingten Wohneinheiten
missen auf den verbleibenden Wohnbaupotenzialflichen fiir rund 6.600 WE realisiert
werden (erste Spalte in Abbildung 16 und Abbildung 17).1° Die Verteilung auf die Stadt-
teile erfolgt grundsatzlich anteilig gemaR der verbleibenden Wohneinheiten auf den
Wohnbaupotenzialflichen nach Abzug der quantitativ bedingten Neubaunachfrage. Da-
bei wird die Lageattraktivitdt der Stadtteile bertcksichtigt. Als Indikator fur Attraktivitat

1% Unter der Annahme, dass 50 % des Neubauvolumens tatsédchlich durch , diffuse” Bautatigkeit gedeckt werden kann,
werden also nicht alle Wohnbaupotenzialflachen in Bremen benétigt, um die Neubaunachfrage zu decken.

empirica
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entsprechend der hoheren/niedrigeren Nachfrage dient ein Index zum Niveau und der
Dynamik der Angebotsmieten und Kaufpreise in den Stadtteilen.?° Entsprechend der Ab-
weichungen vom gesamtstadtischen Durchschnitt erfolgen Auf- und Abschlagen auf die
Anteile zur Verortung des qualitativen Neubaus im Stadtgebiet (Abbildung 17).

Abbildung 17:  Verteilung der verbleibenden qualitativ bedingten Neubau-
nachfrage auf die Wohnbaupotenzialflichen

48 113

11 Mitte 0,7% 0,8% 30
21 Neustadt 1.095 16,6% 108 17,6% 653
23 Obervieland 103 1,6% 95 1,5% 54
24 Huchting 153 2,3% 91 2,1% 77
25 Woltmershausen 961 14,5% 89 12,6% 469
31 Ostliche Vorstadt 1.098 16,6% 115 18,7% 693
32 Schwachhausen 150 2,3% 113 2,5% 93
33 Vahr 239 3,6% 96 3,4% 127
34 Horn-Lehe 50 0,8% 105 0,8% 29
35 Borgfeld (Ortsteil) 0 0,0% 115 0,0% 0
36 Oberneuland 506 7,7% 114 8,5% 317
37 Osterholz 0 0,0% 99 0,0% 0
38 Hemelingen 0 0,0% 95 0,0% 0
42 Findorff 0 0,0% 111 0,0% 0
43 Walle 1.260 19,1% 103 19,3% 715
44 Gropelingen 0 0,0% 87 0,0% 0
51 Burglesum 493 7,5% 90 6,6% 246
52 Vegesack 115 1,7% 91 1,5% 57
53 Blumenthal 335 5,1% 82 4,1% 152
Hafen etc. 0 0,0% k.A. 0,0% 0
Stadt Bremen 6.606 100,0% 100 100,0% 3.712

Lesebeispiel: Nach Verortung der quantitativ bedingten Neubaunachfrage gibt es im Stadtteil Neustadt noch
Wohnbauflachenpotenziale fiir 1.095 WE. Dies entspricht einem Anteil von 16,6 % an den verbleibenden
Wohnbaupotenzialen in Bremen. Die Lageattraktivitat des Stadtteils Neustadt ist Gberdurchschnittlich (der
Index der Mieten und Kaufpreise betragt hier 108 Punkte). Dementsprechend wird der Anteil des Stadtteils
am gesamtstadtischen qualitativ bedingten Neubauvolumen auf 17,6 % erhoht. Bezogen auf die insgesamt
3.712 WE in Bremen entspricht dies 653 WE im Stadtteil Neustadt.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Bremen
(Kaufpreise), eigene Berechnungen empirica

20 Datengrundlage hierfiir sind die Angebotsmieten 2012 bis 2019 (Quelle: empirica-Preisdatenbank, Basis: empirica-
systeme.de) und die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Eigenheime 2012 bis 2018 (Quelle: Gutachterausschuss
flr Grundstiickswerte Bremen).

empirica
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2.2.4 Fazit

Neubaunachfrage insgesamt

Abbildung 18 enthalt eine Gesamtiibersicht der Ergebnisse des Verteilmodells zur Veror-
tung der Neubaunachfrage in Bremen in den Jahren 2019 bis 2030. Die meisten der ins-
gesamt rund 17.100 Wohnungen werden demnach in den innenstadtnahen Stadtteilen
Walle (rund 3.500 WE bzw. 290 WE p. a.), Neustadt (1.550 WE bzw. 130 WE p. a.) und
Ostliche Vorstadt (1.300 WE bzw. 110 WE p. a.) nachgefragt (Abbildung 19).

Abbildung 18: Qualitative Neubaunachfrage und Abgleich mit den Wohnbau-
potenzialen in Bremen auf Ebene der Stadtteile 2019 bis 2030

11 Mitte 907 0 30 30 937 0 18
21 Neustadt 314 593 653 1.247 1.561 0 442
23 Obervieland 164 419 54 474 638 0 49
24 Huchting 0 415 77 492 492 0 76
25 Woltmershausen 78 176 469 645 724 0 492
31 Ostliche Vorstadt 144 444 693 1.136 1.281 0 405
32 Schwachhausen 0 657 93 751 751 0 57
33 Vahr 0 428 127 555 555 0 112
34 Horn-Lehe 783 54 29 83 866 0 21
35 Borgfeld (Ortsteil) 0 112 0 112 112 0 0
36 Oberneuland 177 95 317 412 589 0 188
37 Osterholz 655 154 0 154 809 0 0
38 Hemelingen 584 260 0 260 844 0 0
42 Findorff 0 444 0 444 444 0 0
43 Walle 2.774 0 715 715 3.489 0 545
44 Gropelingen 503 146 0 146 649 0 0
51 Burglesum 54 463 246 709 763 0 248
52 Vegesack 521 252 57 309 830 0 57
53 Blumenthal 230 334 152 486 716 0 183
Hafen etc. 50 0 0 0 50 0 0
Stadt Bremen 7.938 5.448 3.712 9.160 17.098 0 2.894
Quelle: Eigene Berechnungen empirica
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Abbildung 19: Gesamtergebnis des Verteilmodells — Jahrliche Neubaunach-
frage (insgesamt) auf Ebene der Stadtteile 2019 bis 2030

Neubau 2019-2030
insgesamt - WE
p.a.

Blumenthal

Vegesack

Burglesum ] 0 bis unter 25

[] 25 bis unter 50
[ 50 bis unter 100
[ 100 bis unter 200
[ 200 und mehr

Blockland

Borgfeld N

Seehausen

Datenbasis:

© Statistisches Landesamt
Bremen;

© OpenStreetMap-
Mitwirkende,
www.openstreetmap.org/
copyright

Quelle: Eigene Berechnungen empirica
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3. Qualitative Differenzierung der Wohnungsnachfrage

3.1 Haushaltsspezifische Einkommensentwicklung?!

Ein vertiefter Blick auf die Entwicklung der Wohnungsnachfrage, der tiber die reine Zahl
der wohnungsnachfragenden Haushalte hinausreicht, sollte nicht ohne Berlicksichtigung
der Einkommensentwicklung erfolgen. Die Entwicklung der Einkommen hat Einfluss auf
die Wohnkaufkraft, d. h. die Ausgaben, die ein Haushalt fiir das Wohnen ausgeben kann.

Zu unterscheiden sind die Haushalte, die je nach Wahlmaoglichkeit (sofern das Einkommen
Wahlmaoglichkeiten bietet) tiber die Hohe ihrer Wohnausgaben aus ihrem eigenen Ein-
kommen entscheiden, von den Haushalten, deren Wohnausgaben als Transferleistungs-
empfanger des SGB Il bzw. SGB XlI Gber die Angemessenheitsregelungen der Kosten der
Unterkunft geregelt werden. Da der Marktzugang der Haushalte im Transfer der Kosten
der Unterkunft im Wesentlichen lber die Konzepte zur Herleitung der Mietobergrenzen
gesteuert wird, erfolgt fiir diese Haushalte eine gesonderte Betrachtung.

Fir die Haushalte, die nicht im Leistungsbezug des SGB Il bzw. SGB Xl sind, erfolgt daher
ein differenzierter Blick auf die Einkommensentwicklung der letzten Jahre. Auch diese
Haushalte kdénnen, sofern sie wohngeldberechtigt sind, Wohnkostentransferleistungen
durch das Wohngeld erhalten. In den folgenden Auswertungen, die auf Erhebungen des
Mikrozensus basieren, sind Wohngeldleistungen der Haushalte in den Einkommensbe-
trachtungen enthalten.??

Abbildung 20: Einkommensentwicklung im unteren, mittleren und oberen
Einkommensdrittel in Deutschland (linke Grafik) und Bremen
(rechte Grafik) 2012 bis 201823 (2012=100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

Im Zuge der vergangenen glinstigen konjunkturellen Entwicklung sind die Haushaltsein-
kommen in Bremen etwas starker gewachsen als im bundesweiten Vergleich. Allerdings
erfolgte diese Entwicklung von einem im Bundesvergleich etwas niedrigeren Niveau. Zu-
dem erfolgte die Entwicklung in den verschiedenen Einkommenssegmenten (untere, mitt-

21 Die nachfolgenden Analysen zu den Einkommen basieren auf Sonderauswertungen des Mikrozensus.

22 Betrachtet wird das im Mikrozensus erfasste Haushaltsnettoeinkommen.

2 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB Xl




Wohnraumbedarfsprognose Bremen 26

lere und obere Einkommensgruppe) unterschiedlich. In der unteren und mittleren Ein-
kommensgruppe bleibt das Niveau unter dem Bundesdurchschnitt, wahrend die oberen
Einkommensgruppe im Zeitverlauf das bundesweite Niveau erreicht. Mit dem Einkom-
menswachstum insgesamt ist auch der absolute Abstand zwischen dem Medianeinkom-
men im unteren Einkommensdrittel gegeniiber dem Medianeinkommen im oberen Ein-
kommensdrittel gestiegen (von rund 1.420 Euro im Jahr 2012 auf rund 1.780 Euro im Jahr
2018).

Die Einkommensverteilung nach Perzentilen verdeutlicht die gewachsenen Einkommens-
unterschiede in Bremen. Die Schwellenwerte zwischen dem unteren und mittleren Ein-
kommensdrittel (33 %-Perzentil) lagen 2012 bei rund 1.460 Euro und 2018 bei rund
1.715 Euro. Die Schwellenwerte zwischen dem mittleren und oberen Einkommensdrittel
(66 %-Perzentil) lagen 2012 bei rund 2.435 Euro und 2018 bei rund 2.960 Euro (vgl. Abbil-
dung 21).

Abbildung 21: Einkommensperzentile alle Haushalte Bremen 2012 und 201824
(blaue Linien = 33 %-Perzentil, 50 %-Perzentil, 66 %-Perzentil)
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

Die Haushaltseinkommen unterscheiden sich entsprechend der Lebensform der Haus-
halte, den Haushaltstypen®. So verfiigen Haushalte im unteren Einkommensdrittel je
nach Haushaltstyp tber unterschiedliche Einkommen und damit auch eine unterschiedli-
che Wohnkaufkraft. Ausgehend von den Nettodquivalenzeinkommen verfiigen die Paar-
haushalte mit Kindern lber die hochsten Einkommen, vor Paarhaushalten ohne Kinder.
Singles verfiigen Uber die geringsten Einkommen.? Die Abbildung 22 zeigt die unter-
schiedlichen Verhaltnisse der Einkommen nach Haushaltstypen.

2 Dargestellt sind Perzentile der Nettodquivalenzeinkommen (Einkommen gewichtet nach Haushaltsmitgliedern), Ein-
kommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB XII

%5 Ausgehend von den Nettodquivalenzeinkommen sowie der Gewichtung der Haushaltsmitglieder der Haushaltstypen
nach OECD-Skala.

% Haushalte mit ausschlieRlich Alteren umfassen sowohl Haushalte mit einer als auch zwei Personen.
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Abbildung 22: Haushaltseinkommen im unteren, mittleren und oberen Ein-
kommensdrittel nach Haushaltstypen in Bremen 2018%’
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

Die drei Einkommensgruppen der unteren, mittleren und oberen Einkommen setzen sich
unterschiedlich stark aus den Haushaltstypen zusammen. Bei den Singles, Alleinerziehen-
den und Alten verfiigen jeweils rund 30 % (iber geringe Einkommen. Bei Paaren mit Kin-
dern sind es rund 20 % und bei Paaren ohne Kinder nur knapp iiber 10 %. Uber Einkom-
men im oberen Drittel verfligen deutlich Gber die Halfte der Paare ohne Kinder, wahrend
es am anderen Ende etwa 20 % der Alleinerziehenden sind.

Abbildung 23: Anteile der Haushalte nach Haushaltstypen an den Einkom-
mensdritteln in Bremen?®
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

27 Einkommensdrittel ohne Transferleistungsempfanger im SGB II, SGB XII — jeweils Medianeinkommen im unteren, mitt-
leren und oberen Drittel.

28 Mittelwerte der Mikrozensuserhebungen 2012, 2014, 2016, 2018
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3.2 Haushalte nach Lebensphasen, Lebensform und Einkommen

In Bremen gibt es gegenwartig ohne die Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il und
SGB XII etwa 264.000 Haushalte?. Die Aufteilung der Haushalte nach Lebensphasen zeigt
die Abbildung 24. Die gréRte Gruppe bilden die Mitte 30- bis Mitte 50-Jahrigen.

Unterschieden nach Lebensformen, bilden Singles mit fast der Halfte aller Haushaltstypen
die GroRite Gruppe. Haushalte mit Kindern bilden etwas Ulber ein Viertel der Haushalte,
wobei die Alleinerziehenden rund 8 % und die Paarhaushalte mit Kindern rund 19 % aus-
machen. Auch die Paarhaushalte ohne Kinder machen knapp Uber ein Viertel der Haus-
halte aus (vgl. Abbildung 24).

Abbildung 24:  Haushalte nach Lebensphasen3® (linke Grafik) und Lebensform/
Haushaltstyp3! (rechte Grafik)
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

Unter den drei Einkommensgruppen (untere, mittlere, hohe) machen in der unteren Ein-
kommensgruppe die Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il und SGB XII etwa 40 % aus
(vgl. Abbildung 25).

2 Die nachfolgenden Auswertungen sind auf Grundlage des Mikrozensus sowie des Zensus berechnet.
30 Haushalte nach Alter der Haushaltsvorstande. Ohne Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il bzw. SGB XI|
31 Ohne Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il bzw. SGB XI|

empirica
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Abbildung 25: Haushalte nach Einkommensgruppen, einschl. Haushalte im
SGB Il und SGB XII32
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

3.3 Lebensphasenspezifische Umzugsmobilitat

Haushalte ziehen je nach Lebensphase unterschiedlich haufig um. Daher spiegelt die je-
weilige jahrliche Nachfrage nach Wohnraum (Wohnungssuche) nicht die Bestandsstruktur
der Haushalte wider. Haushalte in jingeren Lebensphasen ziehen sehr viel haufiger um,
sodass bei Neuvermietungen liberdurchschnittlich hdufig jingere Haushalte Wohnungen
nachfragen (vgl. Abbildung 26 ).

Zudem unterscheidet sich die Umzugswahrscheinlichkeit auch nach den Lebensformen,
d. h. den Haushaltstypen und nach der Einkommenssituation der Haushalte. Im Durch-
schnitt Uber alle Haushaltstypen ziehen Haushalte im unteren Einkommensdrittel haufi-
ger um als die beiden anderen Einkommensgruppen. Die obere Einkommensgruppe zieht
geringfligig seltener um, als die mittlere Einkommensgruppe.

32 Jeweils gerundet.
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Abbildung 26: Umzugshéaufigkeiten nach Haushaltstypen und Lebensphasen33
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Quelle: Auswertung auf Basis des SOEP empirica

3.4 Erschwinglichkeit von Wohnungen fiir Haushaltstypen nach Einkommens-

gruppen (ohne KdU-Haushalte)

Als Orientierungswerte fiir die Wohnkaufkraft wird zunachst eine GréRenordnung von
30 % des Haushaltsnettoeinkommens gesetzt3*, um damit die Erschwinglichkeit von Woh-
nungen, gemessen an Nettokaltmieten, zu berechnen. Im Ergebnis entstehen den Haus-
halten, die diesen Schwellenwert ausschdpfen wiirden, hohere Belastungen durch die kal-
ten und warmen Wohnnebenkosten, die zusatzlich zur Nettokaltmiete zu bezahlen sind.
Insofern stellt dieser Orientierungswert eine normativ gesetzte Obergrenze dar.

Um die Erschwinglichkeit von Wohnraum fiir unterschiedliche Haushaltsformen zu ermit-
teln, ist es zunachst erforderlich, das Spektrum der am Markt angebotener Wohnungen
entsprechend den unterschiedlichen HaushaltsgroRen zu unterscheiden. Fir unterschied-
liche Haushaltstypen wird daher ein Spektrum an flachenmaRig geeigneten Wohnungen
festgelegt. Die Festsetzungen orientieren an den empirischen WohnungsgroRen der je-
weiligen Haushaltsformen,*® d. h. in den WohnungsgréRenklassen wohnen (iber drei Vier-
tel der jeweiligen Haushaltstypen.

3 Mittelwerte langer Zeitreihe SOEP

34 In den Fillen, in denen eine Wohnkaufkraft (nettokalt) von 30 % eine zu hohe Belastung darstellt (verfiigbares Ein-
kommen abziglich der Wohnkosten unterschreitet einen Mindestabstand zum Regelsatz-orientiert an der Disseldor-
fer Tabelle) werden fiir die Medianeinkommen der unteren Einkommensdritte geringere Schwellenwerte herangezo-
gen (25 % bei Singles und Alleinerziehenden).

35 Auf Basis von Auswertungen des MZ 2014.
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Die Bandbreite der betrachteten WohnungsgroéRen liegt bei:

e Singles 40 bis 70 m?
e Alleinerziehende 55 bis 85 m?
e Paare ohne Kinder 55 bis 85 m?
e Paare mit Kindern 85 bis 115 m?
e Alte 55 bis 85 m?

Bei der Erschwinglichkeit von Mietwohnungen wird ausgehend von der jeweils berechne-
ten Wohnkaufkraft ermittelt, welcher Anteil der 6ffentlich inserierten Wohnungen in den
entsprechenden GrofRenklassen fiir wohnungssuchende Haushalte bezahlbar ware, ohne
dass die Mietbelastung nettokalt die Grenze von 30 % (ibersteigt. Relevant ist dies insbe-
sondere in den unteren und zum Teil den mittleren Einkommensgruppen, da hier der
Spielraum fiir hohere Mietbelastungen naturgemald geringer ist als bei hoheren Einkom-
men.

Datengrundlage zur Abbildung der Wohnungsangebotsseite ist die empirica-Preisdaten-
bank (Basis: empirica-systeme Marktdatenbank).?® Sie ist eine reprasentative Stichprobe
der offentlich inserierten Immobilien und enthalt sowohl Angebote von freifinanzierten
Wohnungen als auch von preisgebundenen Sozialwohnungen.?’

Insgesamt besteht eine groRe Liicke zwischen der Erschwinglichkeit von Wohnungen zwi-
schen den unteren und den mittleren Einkommensgruppen® bei allen Haushaltstypen.
Zudem fehlen den unteren Einkommensgruppen im Vergleich zu den Schwellenhaushal-
ten in mittleren Einkommensgruppen in den meisten Fallen auch die Ausweichmdglich-
keiten auf die Eigentumsbildung. Von daher bildet der Mietwohnungsmarkt meist die ein-
zige Moglichkeit der Wohnraumversorgung. Auch zwischen den Haushaltstypen gleicher
Einkommensgruppen bestehen deutliche Unterschiede. Bei Singlehaushalten und Allein-
erziehenden ist die Situation am starksten angespannt (vgl. Abbildung 27). Im Vergleich
zu den anderen Haushaltstypen liegt dies an den geringen Einkommen, die auch durch
Wohngeldleistungen nur unzureichend ausgeglichen werden kénnen. Fir Singles im un-
teren Einkommensdrittel ist die Erschwinglichkeit in den gesuchten WohnungsgréRen-
klassen am geringsten. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass mit der Beobachtung des
offentlich inserierten Wohnungsangebots nicht alle neu vermieteten Wohnungen erfasst.
Zum Beispiel Wohnungen von Wohnungsunternehmen, die liber Wartelisten vergeben
werden, kdnnen nicht erfasst werden. Nicht erfasst werden zudem Wohnheimplatze etwa
von Studierendenzimmern, die i.d.R. nicht 6ffentlich inseriert werden. Daher ist gerade in
dem Segment der preiswerten kleinen Wohnungen von einer Untererfassung der am
Markt verfiigbaren Wohnungen auszugehen. Allerdings zeigen die deutlichen Unter-
schiede zwischen Nachfrage und Angebot, dass wohnungssuchende Singles, fir die keine
Wohnheimplatze in Frage kommen oder die keine Wohnungen tiber Wartelisten erhalten

36 Details zur empirica-Preisdatenbank im Anhang, Kap. 5.3.

37 Fur das Kalenderjahr 2018 enthilt die empirica-Preisdatenbank in Bremen tber 10.000 Mietwohnungsangebote und
rund 500 zur Miete angebotene EZFH. Etwa 250 der Wohnungsangebote wurden mit dem Hinweis ,, WBS erforderlich”
angeboten.

38 Gemessen am Aquivalenzeinkommen (Haushaltsmitglieder gewichtet iber OECD-Skala).
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kénnen, darauf angewiesen sind, entweder héhere Mietbelastungen, kleinere Wohnun-
gen oder Wohnalternativen (z. B. Wohngemeinschaften) in Kauf nehmen zu missen.

Auch fur wohnungssuchende Alleinerziehende im unteren Einkommensdrittel sind nur
wenige erschwingliche Wohnungen verfligbar. Auch hier missen wohnungssuchende
Haushalte erhebliche Kompromisse eingehen. Nur geringfligig glinstiger ist die Erschwing-
lichkeit fir wohnungssuchende altere Haushalte. Einzig flir Paarhaushalte ohne Kinder im
unteren Einkommensdrittel ist noch etwa jede siebte angebotene Wohnung der GroRRen-
klassen erschwinglich.

Fir die mittleren Einkommensgruppen sind in allen Haushaltstypen mindestens liber die
Halfte der angebotenen Mietwohnungen erschwinglich. Die Bandbreite reicht von rund
55 % bei den Singles bis zu 85 % bei den Paarhaushalten ohne Kinder.

Abbildung 27:  Erschwinglichkeit von Mietwohnungen fiir Bremer Haushalts-
typen im unteren und mittleren Einkommensdrittel 20183°
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), eigene Dar-
stellung empirica

3% Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB Xl
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Im Zeitverlauf seit 2012 ist die Erschwinglichkeit von Wohnungen fir wohnungssuchende
Singlehaushalte im mittleren Einkommensbereich trotz giinstiger Einkommensentwick-
lung deutlich zurickgegangen (um rund 20 %-Punkte). Hier spiegelt sich die tiberdurch-
schnittliche Mietpreissteigerung kleinerer Wohnungen.

Auch fur wohnungssuchende Alleinerziehende im mittleren Einkommensbereich ist im
Zeitverlauf seit 2012 die Erschwinglichkeit von Wohnungen trotz der glinstiger Einkom-
mensentwicklung zuriickgegangen (um rund 14 %-Punkte, vgl. Abbildung 28).

Abbildung 28:  Erschwinglichkeit von Mietwohnungen fiir Bremer Singlehaus-
halte (linke Grafik) und Alleinerziehende (rechte Grafik) im un-
teren und mittleren Einkommensdrittel von 2012 bis 2018%°
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), eigene Dar-
stellung empirica

Bei den Paarhaushalten mit Kindern, die die gréBten Wohnungen nachfragen, ist die Er-
schwinglichkeit fiir Haushalte im mittleren Einkommensbereich im Zeitverlauf bei kleine-
ren Schwankungen weitgehend konstant. Im unteren Einkommensbereich ist die Er-
schwinglichkeit etwas ricklaufig (um rund 7 %-Punkte). Hier konnte die Einkommensent-
wicklung die Preissteigerungen nicht kompensieren.

Bei den Paarhaushalten ohne Kinder, die insgesamt tber die groRte Erschwinglichkeit ver-
fligen, ist die Entwicklung auch riicklaufig. Der Riickgang bei den Haushalten im mittleren
Einkommensbereich ist mit rund -7 %-Punkten etwas moderater als im unteren Einkom-
mensbereich (rund -17 %-Punkte, vgl. Abbildung 29).

4 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB XI|
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Abbildung 29:  Erschwinglichkeit von Mietwohnungen fiir Bremer Paarhaus-
halte mit Kindern (linke Grafik) und Paarhaushalte ohne Kinder
(rechte Grafik) im unteren und mittleren Einkommensdrittel
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), eigene Dar-
stellung empirica

Auch fiir wohnungssuchende Haushalte mit Alteren im mittleren Einkommensbereich ist
im Zeitverlauf seit 2012 die Erschwinglichkeit von Wohnungen zuriickgegangen (um rund
16 %-Punkte).

Abbildung 30:  Erschwinglichkeit von Mietwohnungen fiir Bremer Haushalte
mit Alteren im unteren und mittleren Einkommensdrittel von
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), eigene Dar-
stellung empirica

41 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB II, SGB XI|

42 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB XII

empirica
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Exkurs: Erschwinglichkeit fiir Transferleistungsempfianger im Vergleich zu Haus-
halten mit niedrigem Einkommen

Fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen in Bremen sind, unter den beschriebenen An-
nahme der Wohnkaufkraft, Mietwohnungen kaum erschwinglich. Besonders niedrig ist
die Erschwinglichkeit fur Singlehaushalte mit (eigenem) geringen Einkommen. Diese
konnten sich im Jahr 2018 mit einer (Nettokalt-)Wohnkaufkraft von rund 233 Euro nur
weniger als 1 % der angebotenen Wohnungen mit 40 bis 70 m? Wohnflache leisten (vgl.
Abbildung 27).® Sie stehen auf dem Wohnungsmarkt insbesondere auch in Konkurrenz
zu Haushalten ohne eigenes Einkommen, deren Kosten der Unterkunft vom Jobcenter
Bremen oder dem Amt fiir Soziale Dienste Bremen Gibernommen werden.

Fiir die Ubernahme der Kosten der Unterkunft galt im Jahr 2018 in Bremen fiir 1-Perso-
nen-Bedarfsgemeinschaften ein Richtwert von 455 Euro je Wohnung.** Dieser Wert be-
zieht sich auf die Bruttokaltmiete (Nettomiete einschl. Betriebskosten - auch Wasser/Ab-
wasser). Unter der Annahme, dass fuir Betriebskosten rund 2 Euro/m? anfallen, entspricht
dies bei einer angemessenen Wohnflache von 50 m? etwa 100 Euro an Betriebskosten. 1-
Personen-Bedarfsgemeinschaften haben also eine (Nettokalt-)Wohnkaufkraft von rund
355 Euro. Dies sind ungefdhr 50 % oder 120 Euro mehr als bei den Singlehaushalten mit
(eigenem) niedrigem Einkommen. Fir eine Nettokaltmiete von bis zu 355 Euro konnten
im Jahr 2018 in Bremen 15,4 % der angebotenen Wohnungen angemietet werden. Die
Wohnraumerschwinglichkeit fiir 1-Personen-Haushalte im KdU-Bezug ist in Bremen somit
deutlich besser als fiir 1-Personen-Haushalte mit niedrigem Einkommen ohne KdU-Bezug.
Auch der Einbezug des moglichen Wohngeldanspruches, verdandert diesen Befund nicht,
sondern mindert nur die bestehende Kluft geringfiigig.

43 Bezogen auf den Singlehaushalt (mit Medianeinkommen) im unteren Einkommensdrittel bei einer (Nettokalt-)Miet-
belastung von 25 %.

4 vgl. Punkt 5.2 der Verwaltungsanweisung vom 15.02.2018 (https://www.transparenz.bremen.de/vorschrift de-
tail/bremen2014 tp.c.118645.de).
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3.5 Struktur der Wohnungsnachfrage

Da sich die Umzugswahrscheinlichkeiten der Haushalte insbesondere nach den Lebens-
phasen unterscheiden, entspricht die Struktur der in einem Jahr wohnungsnachfragenden
Haushalte nicht der Gesamtstruktur der Haushalte.* In der nachfolgenden Grafik ist sicht-
bar, dass Haushalte in jungen Lebensphasen Uberdurchschnittlich haufig als Wohnungs-
nachfrager auftreten. So machen die Haushalte mit Haushaltsvorstanden im Alter zwi-
schen 18 bis 24 Jahre sowie zwischen 25 und 34 Jahren etwa 22 % aller Haushalte aus. Als
Wohnungsnachfrager treten sie dagegen mit rund 55 % deutlich haufiger auf, da sie hau-
figer umziehen.

Abbildung 31: Haushalte insgesamt nach Lebensphasen (linkes Diagramm)
und wohnungsnachfragende Haushalte nach Lebensphasen
(rechtes Diagramm) 20184¢
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, SOEP, eigene Berechnung empirica

In den nachfolgenden Auswertungen und Modellberechnungen sind die Haushalte mit
ausschlieRlich Alteren nicht mehr separat erfasst, sondern bei den anderen Haushaltsfor-
men wie Singlehaushalte und Paarhaushalte zugeordnet. Altere Haushalte spielen als
Nachfragegruppe insbesondere durch ihre Wohnpraferenzen, etwa der Barrierearmut
eine wichtige Zielgruppe. Zudem wachst der Anteil dlterer Haushalte im Zeitverlauf. Aller-
dings ziehen Altere seltener um und treten daher im Vergleich zu ihrem Anteil an den
Haushalten deutlich seltener als Wohnungssuchende auf.

Unter den wohnungsnachfragenden Haushaltstypen in Bremen machen die Singlehaus-
halte mit etwa 54 % den héchsten Anteil aus.*” Die zweitgréRte Gruppe bilden die Fami-

45 Die Struktur der wohnungsnachfragenden Haushalte wurde anhand von Sonderauswertungen des SOEP Uber alters-
spezifische Umzugswahrscheinlichkeiten modelliert.

4 Ohne Transferleistungsempfanger im SGB II, SGB XI|

47 Auf Basis des Mikrozensus wurde die Einkommensverteilung der Stadt Bremen der einzelnen Haushaltstypen ge-
schatzt und mittels Sonderauswertungen langer SOEP-Zeitreihen mit den Umzugswahrscheinlichkeiten (nach Alter,
Haushaltsform und Einkommensgruppe) verschnitten.
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lien mit rund 24 %. Knapp zwei Drittel der wohnungsnachfragenden Familien sind Paar-
haushalte mit Kindern (rund 15 %) und knapp Uber einem Drittel sind Alleinerziehende
(rund 9 %). Paarhaushalte ohne Kinder machen etwa 22 % der wohnungsnachfragenden
Haushalte aus.

e Entsprechend den Modellannahmen gehen wir bei den Singlehaushalten von ei-
ner weitgehenden Gleichverteilung der wohnungsnachfragenden Haushalte nach
den drei Einkommensgruppen aus (jeweils etwa ein Drittel, bzw. jeweils rund
18 % aller wohnungsnachfragenden Haushalte).

e Bei den Paarhaushalten mit Kindern gehen wir von knapp der Halfte in der mitt-
leren Einkommensgruppe (rund 7 % aller wohnungsnachfragenden Haushalte)
aus. In der unteren Einkommensgruppe sind es etwa ein Drittel (rund 5 % aller
wohnungsnachfragenden Haushalte) und in der oberen Einkommensgruppe etwa
ein Finftel (rund 3 %).

e Beiden Alleinerziehenden dominieren die Haushalte der unteren sowie der mitt-
leren Einkommensgruppe (jeweils rund 4 % der wohnungsnachfragenden Haus-
halte). Der Anteil in der oberen Einkommensgruppe ist sehr gering.

e Bei den Paaren ohne Kinder sind deutlich Giber der Halfte in der oberen Einkom-
mensgruppe (rund 13 % der wohnungsnachfragenden Haushalte) und etwa ein
Drittel in der mittleren Einkommensgruppe (rund 7 %). Der Anteil in der unteren
Einkommensgruppe ist gering.

Die nachfolgende Abbildung 32 stellt die modellierten Anteile der wohnungsnachfragen-
den Haushalte nach Haushaltstypen und Einkommensgruppen in einer Ubersicht dar.

Die wohnungsnachfragenden Haushalte in den jeweiligen Haushaltstypen und Einkom-
mensgruppen werden zudem zusatzlich differenziert nach Lebensphasen modelliert. Die
entsprechenden grafischen Abbildungen sind im Anhang in Kapitel 5.4 enthalten (auf-
grund der starken Differenzierung in der Modellierung erfolgt hierbei keine Ausweisung
der einzelnen Anteile).
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Abbildung 32: Wohnungsnachfragende Haushalte nach Lebensform und Ein-
kommensgruppen*®

Paare ohne Kinder | Paare mit Kindern
mittleres mittleres
Einkommen Einkommen

Singles mittleres Einkommen

Singles hohes Einkommen

Paare mit

. Alleinerziehend Kindern
Paare ohne Kinder hohes mittleres hohes AII!lr;‘:r;:.hend

Einkommen Einkommen | Einkommen Einkommen

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, SOEP, eigene Berechnung und Darstellung empirica

3.6 Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage

Die Struktur der wohnungssuchenden Haushalte in Bremen wurde anhand der Modell-
rechnungen zur Einkommenssituation/Wohnkaufkraft, der Haushaltsform und Lebens-
phase sowie der altersspezifischen Umzugswahrscheinlichkeit ermittelt. Mit etwa 90 %
dieser Haushalte sucht der GroRteil eine Wohnung zur Miete.* Der kleinere Anteil der
Haushalte, die als Selbstnutzer Wohneigentum suchen zahlen zu den mittleren und hohe-
ren Einkommensgruppen.

Die nachfolgende Gegenliberstellung der Struktur der Nachfrage und der Angebotsstruk-
tur® betrachtet ausschlieRlich den Mietwohnungsmarkt und somit etwa 90 % des Um-
zugsgeschehens. Den wohnungsnachfragenden Haushalten wird die Angebotsstruktur,
d. h. die am Markt angebotenen Wohnungen nach GréRenklassen und Preissegmenten,
gegenibergestellt. Die Angebotsstruktur wird tGber die Stichprobe der 6ffentlich inserier-
ten Wohnungen ermittelt. Nicht alle neuvermieteten Wohnungen werden zuvor 6ffent-
lich inseriert, insbesondere wenn Wohnungen bei Wohnungsunternehmen oder in Stu-
dentenwohnheimen Uber Wartelisten vergeben werden oder die Vermittlung tiber den
Bekanntenkreis erfolgt. Daher diirfte in der Gegeniiberstellung insbesondere der Anteil
preiswerter Wohnungen etwas unterschatzt sein. In der Stichprobe entspricht der Anteil

4 Ohne Transferleistungsempfanger im SGB II, SGB XI|

4 Ausgehend von den langjéhrigen Verkaufen im Einfamilienhaussegment sowie von Eigentumswohnungen und der An-
nahme von rund 90 % selbstnutzender Kaufer im Einfamilienhaussegment und rund zwei Dritteln bei Eigentumswoh-
nungen.

%0 Die Datengrundlag fir die Angebotsauswertungen ist im Anhang erlautert.

empirica
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der WBS-Wohnungen®! beispielsweise etwa 2 % und damit etwa der Hilfte der entspre-
chenden Wohnungen im Bestand.>? Die Gegeniiberstellung zeigt trotz der unvermeidba-
ren Unscharfen die Relationen zwischen der modellierten Nachfrage und den erfassten
Angeboten. Unter Beriicksichtigung der genannten Einschrankungen wird auch sichtbar,
welche Ausweichbewegungen bzw. Kompromisse von Haushalten erforderlich werden,
um Wohnraum zu finden.

Nachfrage

In Abhangigkeit von der Lebensform unterscheiden sich die WohnungsgréRen von Haus-
halten. In der Gegenliberstellung mit den Angeboten erfolgt daher abgeleitet von empi-
risch ermittelten Bandbreiten der WohnungsgréRRen eine Vereinfachung der nachgefrag-
ten WohnungsgrofRen in die drei Gruppen, kleine, mittlere und groe Wohnungen.

Entsprechend der Auswertung der Einkommenssituation der Haushalte (vgl. Kap. 3.1 bis
3.5) werden fir die Haushaltsformen die drei Einkommensgruppen herangezogen, Haus-
halte mit geringen, mittleren und hohen Einkommen. Da Haushalte im Leistungsbezug des
SGB Il sowie des SGB XIl ihre Wohnungen tber die Kosten der Unterkunft und damit nicht
in Abhangigkeit ihrer Einkommen finanzieren, erfolgt die Betrachtung fiir alle Haushalte
ohne Bezug im SGB Il bzw. SGB XII. Die Erschwinglichkeit fiir Haushalte im Bereich der KdU
werden Uber konzeptionelle Kriterien fiir angemessene Mietobergrenzen festgesetzt und
unterscheiden sich daher von der Erschwinglichkeit fiir Haushalte ohne KdU. Bei letzterer
Gruppe entscheidet das Einkommen, ggf. erganzt um Wohngeld, welche Wohnungen er-
schwinglich sind.

In der Betrachtung zur Erschwinglichkeit in Kapitel 3.4 wurden die Median-Einkommen in
den drei Einkommensgruppen (typische Haushalte) als Vergleichsgrundlage herangezo-
gen. Mit der Gegenliberstellung der Nachfrage- und Angebotsstruktur wird jedoch die je-
weils gesamte Bandbreite in den Einkommensgruppen berlicksichtigt. Hier sind die
Schwellenwerte® in den Haushaltstypen relevant, die die einzelnen Gruppen voneinander
abgrenzen. Die Schwellenwerte definieren die Bandbreite der Wohnkaufkraft in den drei
Einkommensgruppen der Haushaltstypen, der dann anschlieRend die Bandbreite entspre-
chender Wohnangebote gegenilbergestellt wird. Die Haushaltstypen wiederum lassen
sich drei WohnungsgroRenklassen zuordnen, sodass hierdurch eine vereinfachte Gegen-
Uberstellung der Nachfrage und des Angebots in insgesamt neun Teilgruppen moglich
wird (Abbildung 33). Die betrachteten Schwellenwerte der Wohnungsgréen und der
Wohnkaufkraft sind nachfolgend dargestelit.

e Fiir einkommensschwache Singles liegt die entsprechende Wohnkaufkraft fir
kleine Wohnungen bis 55 m? bei bis zu 377 Euro und bei Singles mit mittleren Ein-
kommen zwischen 377 und 619 Euro. Die obere Einkommensgruppe der Singles
hat eine Wohnkaufkraft von 619 Euro und mehr.

e Fir Alleinerziehende, Paare ohne Kinder und altere Haushalte, die Gberwiegend
mittlere Wohnungen zwischen 55 und 85 m? nachfragen, liegt die Wohnkaufkraft

51 Deren Bezug einen Wohnberechtigungsschein voraussetzt
52 Unklar ist, ob WBS-Wohnungen eine durchschnittliche Fluktuation aufweisen.
53 33 %-Perzentil und 66 %-Perzentil
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in der unteren Einkommensgruppe bis 500 Euro.>* In der mittleren Einkommens-
gruppe betragt sie zwischen 500 und 821 Euro und in der oberen Einkommens-
gruppe Uber 821 Euro und mehr.

e Fir Paare mit Kindern, die Uberwiegend groRere Wohnungen ab 85 m? nachfra-
gen, liegt die Wohnkaufkraft in der unteren Einkommensgruppe bis 792 Euro und
in der mittleren Einkommensgruppe zwischen 792 und 1.301 Euro. Die obere Ein-
kommensgruppe hat eine Wohnkaufkraft von (iber 1.301 Euro.®

Abbildung 33:  Ubersichtstabelle zu WohnungsgroBen und Wohnkaufkraft
nach Einkommensklassen und HaushaltsgroBen/-typen

Singles bis unter 55 m2 bis 377€ 377€-619€ 619€ und mehr
Paare ohne Kindern

Alleinereziehende 55 bis 85 m? bis 500€ 500€ - 821€ 821€ und mehr
Altere

Paare mit Kinder 85 m? und mehr bis 792€ 792€ -1301€ 1301€ und mehr
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnung empirica
Angebot

Die angebotenen Wohnungen werden analog zu der Bandbreite nachgefragter Wohnun-
gen in kleine Wohnungen (bis 55 m?), mittlere Wohnungen (55 bis 85 m?2) und groRe Woh-
nungen (ab 85 m?) unterteilt. In dieser vereinfachten Gegeniiberstellung werden die be-
stehenden Uberschneidungen in den nachgefragten GréRenklassen bewusst vermieden,
um das Wohnungsangebot eindeutig den jeweiligen Haushaltstypen zuordnen zu kénnen.
Tatsachlich gibt es einzelne Singles, die groRere Wohnungen nachfragen, insbesondere im
oberen Einkommenssegment. Auch gibt es Paarhaushalte mit Kindern, die in kleineren
Wohnungen leben, etwa weil sie sich zum Zeitpunkt ihres Umzugs keine groRRere Woh-
nung leisten konnten oder weil gréRere Wohnungen vom Standort her, nicht in Frage ka-
men. Die vereinfachte Gegenliberstellung hat zum Ziel aufzuzeigen, wo die Struktur der
wohnungssuchenden Haushalte nicht mit der Struktur der angebotenen Wohnungen
passt und daher Kompromisse eingegangen werden miissen. Kompromisse sind beispiels-
weise ein hoheres Budget fir Wohnen zu Lasten anderer Konsumbereiche, kleinere
Wohnflachen oder die Bildung von Wohngemeinschaften aus der Not heraus.

Etwa 27 % derim Jahr 2018 in Bremen angebotenen Wohnungen sind kleine Wohnungen.
Etwa 50 % sind mittlere Wohnungen und rund 23 % groRe Wohnungen (vgl. Abbildung
34). Insgesamt liegen rund 42 % der Wohnungen im preiswerten Segment, jeweils gemes-
sen an der Wohnkaufkraft der Haushaltsformen in der unteren Einkommensgruppe. Rund

5 Fur die vereinfachte Gegenlberstellung wurden die Werte der Haushaltstypen gewichtet und zu jeweils einem Wert
flr die Haushalte die mittlerer WohnungsgroBen nachfragen, zusammengefasst. Die Wohnkaufraft der Alleinerzie-
henden sowie der dlteren Haushalte liegen jeweils etwas darunter und die der Paare ohne Kinder etwas dariber.

55 In der Angebotsauswertung werden auch zur Miete angebotene Einfamilienhduser betrachtet.
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51 % der Wohnungen zahlen gemessen an der Wohnkaufkraft der mittleren Einkommens-
gruppe zum mittleren Preissegment und rund 7 % der Wohnungen zum oberen Preisseg-
ment. Das obere Preissegment wird nicht mehr unterteilt, da fir die Haushalte in der obe-
ren Einkommensgruppe (Medianeinkommen des oberen Einkommensdrittels) mit Aus-
nahme eher geringer Luxussegmente keine relevanten Einschrankungen der Erschwing-
lichkeit bestehen.

Zwischenfazit: Uber alle drei WohnungsgréRenklassen in Kombination mit den drei Preis-
klassen bilden mittlere Wohnungen in der mittleren Preisklasse mit einem Viertel (25 %)
und mittlere Wohnungen in der unteren Preisklasse mit gut einem Fiinftel (22 %) die groR-
ten Gruppen am Wohnungsangebot (vgl. Abbildung 34). Die Anteile aller anderen Teilseg-
mente liegen zwischen weniger als 0,5 % (kleine Wohnungen der hohen Preisklasse und
rund 14 % (kleine Wohnungen der unteren Preisklasse und groBe Wohnungen der mittle-
ren Preisklasse).

Abbildung 34: Anteil der Wohnungsangebote je Preisgruppe und GréBen-
klasse an allen Wohnungsangeboten, 2018

Preisgruppe*

Angebot o Preisgruppen
Niedrig

alle

Kleine Wohnungen 14% 13% 0% 27%
Mittlere Wohnungen 22% 25% 3% 50%
Grofle Wohnungen 7% 14% 3% 23%
alle Wohnungen 42% 51% 7% 100%

*Die Zuordnung der Wohnungen zu den Preisgruppen erfolgt anhand der je nach HaushaltsgréRe und Ein-
kommensgruppe unterschiedlichen Wohnkaukraft (vgl. Abbildung 33). Lesebeispiel: Wohnungen mit einer
Wohnfliche bis unter 55 m?, die zu einer Nettokaltmiete von bis zu 377 Euro angeboten wurden, machen im
Jahr 2018 in Bremen 14 % des gesamten Wohnungsangebots aus. Der Anteil samtlicher Wohnungen dieser
WohnungsgréBe am Wohnungsangebot betragt 27 %.

Quelle: empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung empirica

Exkurs: Struktur des Mietwohnungsangebots auf kleinrdumiger Ebene

Eine Abschatzung der Struktur der Wohnungsnachfrage auf kleinrdaumiger Ebene in der
Differenzierung nach Lebensform der Haushalte und Einkommensgruppen ist aufgrund
fehlender, belastbaren Datengrundlagen nicht zielfiihrend, zumal die Wohnungsnach-
frage im Gegensatz zu den Wohnungsangeboten nicht immobil ist.

Fiir die Wohnungsangebotsseite ermdglicht die empirica-Preisdatenbank (Basis: empi-
rica-systeme Marktdatenbank) jedoch auch kleinrdumige Auswertungen. Eine Auswer-
tung flr die Preisgruppen und GroéBenklassen auf Ebene der Bremer Stadtteile macht
deutliche innerstadtische Unterschiede des Wohnungsangebots sichtbar (Abbildung
35).5¢ Wahrend in Bremen die niedrige Preisgruppe insgesamt rund 42 % des Wohnungs-
angebot ausmacht, betrdgt in den zentralen Stadtteilen Schwachhausen und Mitte der

% In allen Stadtteilen liegen fur das Kalenderjahr 2018 Informationen zu tber 200 angebotenen Mietwohnungen (Ge-
schosswohnungen und EZFH zur Miete) vor. Der Ortsteil Borgfeld und die Sonderkategorie ,Hafen etc.” werden auf-
grund geringer Fallzahlen aus der kleinrdumigen Betrachtung ausgenommen.
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Anteil dieser Wohnungen weniger als 25 %. In den Stadtteilen Vegesack, Gropelingen und
Blumenthal hingegen sind dies mehr als 70 %.

Abbildung 35: Anteil der Wohnungsangebote je Preisgruppe und Grof3en-
klasse an allen Wohnungsangeboten auf Ebene der Stadtteile
in Bremen, 2018
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* Oberneuland ist aufgrund des besonders hohen Anteils grofer Wohnungen und EZFH nur eingeschrankt
mit den anderen Stadtteilen vergleichbar.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), eigene Berechnungen empirica

Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage

Stellt man nun die Struktur der Nachfrage in den neun Teilgruppen der Struktur der An-
gebote in den neun korrespondierenden Teilgruppen gegeniber, wird sichtbar, dass ins-
besondere bei kleinen Wohnungen Nachfrageliberhdnge bestehen, wahrend bei mittel-
groRBen Wohnungen im unteren und mittleren Preissegment (den beiden grofRten Teil-
gruppen auf der Angebotsseite) ein deutlicher Angebotsiberhang besteht (vgl. Abbildung
36). Bei kleinen Wohnungen zeigen sich in allen Preissegmenten Nachfrageliberhidnge,
stark ausgepragt im oberen Preissegment. Auch bei mittleren WohnungsgréBen uUber-
steigt die Nachfrage im oberen Preissegment die Angebote. Bei groRen Wohnungen Uber-
steigt das Angebot die Nachfrage deutlich im mittleren Preissegment.
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Abbildung 36:  Abgleich von Angebot und Nachfrage

30%
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*
-15% .
-20%
niedrig  mittel hoch | niedrig  mittel hoch | niedrig  mittel hoch
kleine Wohnungen mittlere Wohnungen grofRe Wohnungen

WohnungsgréRen nach Preisgruppen

Lesebeispiel: Kleine Wohnungen der niedrigen Preisgruppe machen 14 % des Wohnungsangebots in Bremen
aus. Gleichzeitig sind 17 % der Wohnungsnachfrage kleine Haushalte mit niedrigem Einkommen, die diese
Wohnungen nachfragen. Dies weist auf einen Nachfragetberhang kleiner Wohnungen der unteren Preis-
gruppe (negative Differenz).

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, empirica-systeme Marktdatenbank, eigene Berechnung empirica

Insgesamt wird deutlich, dass wohnungssuchenden Singlehaushalten strukturell weniger
kleine Wohnungen gegeniiberstehen als bei anderen Haushaltsformen, die Gblicherweise
groRere Wohnungen nachfragen. Wohnungsnachfragende Singles miissen daher auf gro-
Rere Wohnungen ausweichen, entweder als Wohngemeinschaften bei geringeren Ein-
kommen, z. B. Studenten-WGs oder bei hoheren Einkommen gréRere preiswerte Woh-
nungen zur alleinigen Nutzung. Dies wiederum fiihrt bei den mittleren GréRenklassen zu
Nachfragekonkurrenzen mit einkommensschwachen Alleinerziehenden, Paaren ohne Kin-
der oder alteren Haushalten. Diese suchen auch Wohnraum im unteren Preissegment,
was trotz des Angebotsiiberhangs zu Engpassen fiihren kénnte.
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4. Fazit und Empfehlungen

Neubaunachfrage in Hohe von 1.400 Wohneinheiten pro Jahr

Fir die kiinftige Ausrichtung der Neubautatigkeit in Bremen kann die in dieser Studie er-
mittelte Neubaunachfrage in der mittleren Variante von etwa 1.400 WE pro Jahr aus heu-
tiger Sicht als planerische OrientierungsgréfRe von 2019 bis zum Jahr 2030 dienen. Weni-
ger als die Halfte dieses Neubaubedarfs (etwa 650 WE p. a.) ist quantitativ bedingt und
basiert somit auf der Zunahme der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte. In dieser
Prognose gehen wir bereits davon aus, dass der etwas groRere Teil der Neubaunachfrage
(etwa 750 WE p. a.) qualitativ bedingt ist.>” Rund drei Viertel der Neubaunachfrage ent-
fallen auf Geschosswohnungen und knapp ein Viertel auf die Nachfrage nach Einfamilien-
hausern, bzw. Wohnungen mit einfamilienhausahnlichen Qualitaten.

Stadtumbauaufgaben werden mittelfristig zunehmen

Mit einem wachsenden Anteil qualitativer Neubautatigkeit, also Neubau, der tber das
reine Haushaltswachstum hinausgeht, wachst gleichzeitig die Zahl leerstehender Woh-
nungen, die nicht mehr nachgefragt werden. Da der Anteil der quantitativen Neubaunach-
frage im Zeitverlauf leicht ricklaufig ist, ist von einer kiinftig steigenden Zahl an Wohnun-
gen auszugehen, die nicht mehr nachgefragt werden. Die Zahl der marktaktiven Woh-
nungsleerstinde ist seit 2013 um rund 1.000 Wohnungen bzw. rund ein Viertel*® gesun-
ken ist. Dieser Trend dirfte sich mittelfristig wieder umkehren. Ohne eine — heute nicht
absehbare — starke Zuwanderung und damit Zusatznachfrage, diirfte die Verringerung des
Wohnungsbestands etwa durch Riickbau- oder Umbauaktivitdten in einigen Jahren zu den
wichtiger werdenden Stadtentwicklungsaufgaben zdhlen, idealerweise kombiniert mit
Neubauaktivitaten, um die Inanspruchnahme von Bauland zu verringern.

Hoherer Aufwand, um familienorientierte Neubaunachfrage starker in den Be-
stand zu steuern

Der prognostizierte Anteil der familienorientierten Neubaunachfrage bzw. bisher Einfa-
milienhausnachfrage von knapp einem Viertel konnte theoretisch starker im Bestand, ins-
besondere der Bremer Stadthduser in nachgefragten Lagen, zum Tragen kommen. Dies
wirde voraussetzen, dass haufiger als bisher altere Haushalte aus Bremer Stadthdusern
ausziehen und verkaufen, um stattdessen in eine kleinere barrieredrmere Wohnungen
umzuziehen. Die Modellrechnung hierzu zeigt, dass eine Erhéhung des jahrlichen Anteils
umziehender dlterer Haushalte um etwa die Halfte, die Eigentumsbildung von rund 60 Fa-
milienhaushalten im Einfamilienhaus ermoglichen wirde. Allerdings mussten hierbei
mehrere Rahmenbedingungen passen, da die ausziehenden Haushalte gesondert moti-
viert werden missten. Der Verkauf des Einfamilienhauses und der Kauf einer kleineren

57 Diese qualitativ bedingte Neubaunachfrage entsteht iber das Haushaltswachstum hinaus, wenn der Wohnungsbe-
stand nicht (mehr) den qualitativen Anspriichen der wohnungsnachfragenden Haushalte entspricht.

8 Der buchhalterische Leerstand ist im gleichen Zeitraum um rund 40 % bzw. knapp 3.000 Wohnungen zuriick gegangen
(Die Entwicklung der Leerstdnde seit dem Zensus 2011 wird beim buchhalterischen Leerstand auf Basis der tatsachli-
chen Fertigstellungen und Einwohnerentwicklung sowie mithilfe verschiedener Annahmen "riickwarts" prognostiziert.
Zentrale Annahmen betreffen neben den regionalen HaushaltsgroRen, die segmentspezifischen (EZFH vs. MFH) Ent-
wicklungen von Nachfrage, jahrlichen Wohnungsabgangen und Revitalisierung vorhandener Leerstdnde.




Wohnraumbedarfsprognose Bremen 45

barrierearmen Neubauwohnung in der gewohnten Nachbarschaft missten sich fiir die
Haushalte rechnen und mit einer hohen Passgenauigkeit erfolgen, d. h. dass die in der
Nachbarschaft errichteten Wohnungen auch tatsachlich von ehemaligen Einfamilienhaus-
eigentlimern der Nachbarschaft bezogen werden. Eine konkrete Steuerung, durch Kla-
rung moglicher Umzugsabsichten bis hin zur Schaffung von Verbindlichkeiten etwa durch
Vorvertrage, diirfte entsprechend aufwandig sein. Um die moglichen Potenziale fundier-
ter bewerten zu konnen, kénnten Uber eine Befragung zur Umzugsbereitschaft alterer
Haushalte, die in Einfamilienhdusern wohnen, insbesondere die Rahmenbedingungen dif-
ferenzierter erhoben werden, die ggf. zu einer Umzugsbereitschaft flihren wiirden.

Schaffung von Rahmenbedingungen, um auch kiinftig hohen Anteil an ,,diffuser”
Bautatigkeit zu erreichen

Der Wohnungsneubau erfolgt nicht nur auf neu projektierten flachenhaft darstellbaren
Wohnbauflachen, sondern z. B. auch in Form von Nachverdichtungen, Bauliickenschlie-
Rungen oder Umnutzungen. Diese Bautatigkeit kann in Bremen riickblickend als ,,diffuse”
Bautatigkeit beobachtet werden. Im langjdhrigen Durchschnitt entstanden jahrlich etwa
790 Wohnungen durch diese , diffusen” Bautatigkeiten. Aufgrund der relativ lockeren Be-
bauung in weiten Teilen der Stadt ist bisher flir die Stadtplanung nicht erkennbar, dass
der Anteil der , diffusen” Bautatigkeit in absehbarer Zeit erheblich abnehmen wird. Daher
kann hier auch kiinftig von einem Orientierungswert von jahrlich rund 710 WE ausgegan-
gen werden, was einem Anteil der ,, diffusen” Bautatigkeit von etwa 50 % entspricht. Auch
hier gilt, dass die jeweiligen Rahmenbedingungen, z. B. der Baurechtschaffung oder For-
deranreize in Gebietskulissen Einfluss auf die Hohe der diffusen Bautétigkeit haben. Die
Potenziale der kinftigen ,diffusen” Bautatigkeit dirften sich im Wesentlichen proportio-
nal zum Wohnungsbestand in den Stadtteilen verteilen. Wie auch in der Vergangenheit
kame die ,, diffuse” Bautatigkeit in allen Stadtteilen zum Tragen, wobei sich die Intensitat
entsprechend den ortlichen Begebenheiten unterscheiden kann. Die Potenzialflachen fir
den kiinftigen Wohnungsbau verteilen sich ebenfalls auf den GroRteil der Stadtteile, sind
jedoch insgesamt unterschiedlich raumlich konzentriert. Die groRten Mengen an Potenzi-
alflichen gibt es in den Stadtteilen Walle, Ostliche Vorstadt, Neustadt und Woltmershau-
sen.

Steuerungsmoglichkeiten der Potenzialflichen nutzen, um auf Verdnderungen
Zu reagieren

Unter Berlicksichtigung der kleinrdaumigen Prognosen zur Entwicklung der Haushalte, der
kiinftig zu erwartenden , diffusen” Bautatigkeit sowie den Potenzialflaichen verteilt sich
der kiinftige Wohnungsneubau auf alle Stadtteile. Die Spannbreite reicht von der gerings-
ten Bautatigkeit in Borgfeld mit rund 100 Wohneinheiten bis Walle mit rund 3.500
Wohneinheiten. Bezogen auf die in der mittleren Variante prognostizierte Neubaunach-
frage verfligt Bremen derzeit Uber eine ausreichende GroRenordnung an Potenzialfla-
chen, um die erwartete Neubaunachfrage bis 2030 bedienen zu kénnen (vorausgesetzt,
die entsprechenden Flachen werden jeweils zeitnah in die Entwicklung gebracht). Die bis-
herigen Potenzialflichen bieten zudem noch Entwicklungsmoglichkeiten, sollte durch
eine heute noch nicht absehbare Zuwanderung die Wohnungsnachfrage héher ausfallen
oder aber die , diffuse” Bautatigkeit auf einem geringen Niveau als bisher angenommen
ausfallen. Eine zentrale Aufgabe wird daher das zeitnahe Monitoring der Flachenentwick-
lung und Bautatigkeit sein, etwa in Form jahrlicher Bilanzierungen und Ausblicken. Die
Steuerungsmaoglichkeiten der Potenzialflachen sollten genutzt werden, um auf mogliche




Wohnraumbedarfsprognose Bremen 46

Verschiebungen (héhere oder auch niedrigere Bautatigkeit) der weniger bzw. nur aufwéan-
dig steuerbaren , diffusen” Bautatigkeit zu reagieren. Hilfreich ware in diesem Zusammen-
hang auch ein differenzierter Blick auf die Art und den Umfang der bisherigen , diffusen”
Bautatigkeit, um aus den jeweiligen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen Riick-
schlisse fiir das kiinftig ,diffuse” Potenzial ziehen zu kdnnen.

Umgang mit der Erschwinglichkeits-Kluft zwischen einkommensschwachen
Haushalten mit und ohne KdU-Leistungen

Die Analysen zur Wohnkaufkaufkraft von Haushalten und der daran gekoppelten Er-
schwinglichkeit von Wohnraum zeigen die grof3e Kluft zwischen Haushalten mit niedrigen
Einkommen und Haushalten mit mittleren Einkommen. Beriicksichtigt wurden die Haus-
halte im unteren Einkommensdrittel ohne KdU Leistungen (SGB Il und SGB XIl). Zu berick-
sichtigen ist, dass die Bandbreite der Einkommen innerhalb des unteren Einkommensdrit-
tels variiert und zwischen dem betrachteten Mediankommen (als typischer Haushalt der
Einkommensgruppe) und dem Schwellenwert im Ubergangsbereich zwischen dem unte-
ren und mittleren Einkommensdrittel wiederum deutliche Unterschiede bestehen. Die
Auswertungen machen deutlich, dass in dem Einkommensbereich des Medians im unte-
ren Einkommensdrittel die resultierende Wohnkaufkraft insbesondere fiir Singles und Al-
leinerziehende sehr gering ist. Insbesondere der Vergleich zu Singlehaushalten im KdU-
Bezug verdeutlicht, dass hier eine Kluft der Wohnraumerschwinglichkeit besteht, welche
durch ergdanzende Wohnkostentransfers fir Haushalte auBerhalb der KdU ausgeglichen
werden sollte. Die bisherigen Wohngeldleistungen reichen einerseits nicht aus, anderer-
seits bestehen zwei unterschiedliche Leistungssysteme, die nicht aufeinander bezogen
sind und im Ergebnis zu deutlichen Unterschieden der Erschwinglichkeit fihren. Hinzu
kommt, dass es eine hohe Quote an wohngeldanspruchsberechtigten Haushalten geben
dirfte, die bislang diese Leistungen nicht in Anspruch nehmen. Der Orientierungsmalstab
fir die Erschwinglichkeit von einkommensschwachen Haushalten auRerhalb der KdU
sollte, analog zum Umgang mit den KdU, die Festlegung der Mietobergrenzen sein. Die
ergdanzenden Wohnkostentransfers sollten den Haushalten unter Berlicksichtigung eines
festzulegenden Lohnabstandes zum Regelsatz mindestens die gleiche Erschwinglichkeit
von Wohnraum ermdglichen wie Haushalten im KdU-Bezug.

Beriicksichtigung altersspezifischer Umzugsmobilititen

Bei der Betrachtung der insgesamt wohnungsnachfragenden Haushalte muss beriicksich-
tigt werden, dass die verschiedenen Haushaltsgruppen nicht gleich haufig Wohnungen
nachfragen. Die Umzugsmobilitdt unterscheidet sich insbesondere in den unterschiedli-
chen Lebensphasen. Die in einem Jahr wohnungsnachfragenden Haushalte spiegeln daher
nicht die Struktur der Haushalte insgesamt wider. Jlingere Haushalte suchen haufiger eine
Wohnung als es ihrem Anteil an den Haushalten insgesamt entspricht, wahrend altere
Haushalte entsprechend seltener eine Wohnung nachfragen. Mit dieser altersspezifischen
Zusammensetzung der Wohnungsnachfrage geht auch eine einkommensspezifische Zu-
sammensetzung mit einem Uberproportionalen Anteil wohnkaufkraftschwacherer Haus-
halte einher.
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Nachfrageiiberhdnge bei kleinen Wohnungen

Unter den wohnungsnachfragenden Haushalten machen Singlehaushalte mehr als die
Halfte aus und Haushalte mit Kindern etwa ein Viertel sowie Paare ohne Kinder etwas
mehr als ein Flinftel. Ergdnzt um die Einkommenssituation der wohnungsnachfragenden
Haushalte ermoglichen Modellrechnungen eine vereinfachte Betrachtung der Wohnungs-
nachfrage nach drei Einkommensgruppen sowie drei GroRengruppen der nachgefragten
Wohneinheiten. Diesen neun Teilgruppen kann die entsprechende Angebotsstruktur auf
dem Bremer Wohnungsmarkt gegeniibergestellt werden. Die Gegenliberstellung macht
schlief3lich sichtbar, in welchen Teilsegmenten Nachfrage und Angebote im Einklang ste-
hen, bzw. wo jeweilige Uberhinge bestehen. Insgesamt zeigen sich in Bremen bei kleinen
Wohnungen in allen Preissegmenten Nachfrageliberhdnge. Die preiswerten und mittel-
preisigen mittelgroRen Wohnungen machen den gréRten Anteil der angebotenen Woh-
nungen aus, sodass sich hier Angebotsiiberhdnge zeigen. Die Unterschiede fiihren
zwangslaufig dazu, dass es zu Ausweichbewegungen wohnungssuchender Haushalte
fiihrt, insbesondere bei einkommensstarkeren Haushalten, fir die auch jeweils groRere
Wohnungen preislich in Frage kommen.

OrientierungsgroBen zur Differenzierung des Wohnungsneubaus

Die kiinftige Neubauentwicklung sollte die gesamtstadtische Situation im Auge haben und
die Ergdnzung des bestehenden Wohnungsbestandes auch dazu nutzen, kiinftige Nach-
frageliberhange in einzelnen Angebotssegmenten zu verringern. Als gesamtstadtischer
Malfistab eignen sich die nachfolgend aufgezeigten Orientierungsgrofien.

Den anteiligen Schwerpunkt sollten kiinftig kleinere Wohnungen fiir Singlehaushalte bil-
den. Der Anteil sollte bei mehr als einem Drittel (etwa 35 % bis 45 %) des Wohnungsneu-
baus liegen. Dabei sollten alle drei Angebotssegmente gleichmaRig berlicksichtigt wer-
den: Geférderte Wohnungen (mit Fordermieten, zur Orientierung heute etwa
6,50 Euro/m?), freifinanzierter Wohnungsbau im kostengtinstigen Segment (zur Orientie-
rung heute etwa 10 Euro/m?) und freifinanzierter Wohnungsbau im gehobeneren Seg-
ment (zur Orientierung heute ab etwa 13 Euro/m?).>® Den Schwerpunkt bildet der Miet-
wohnungsbau bzw. Eigentumswohnungsbau als Kapitalanlage (und damit ebenfalls fir
den Mietmarkt). Mit einem starken Schwerpunkt auf kleine Wohnungen sollte eine hohe
Aufmerksamkeit auf die Umsetzung funktionaler Grundrisse bzw. der Optimierung von
Grundrissen gelenkt werden. Gerade bei kleinen WohnungsgroRen ist hier die optimale
Ausnutzung letztlich ein entscheidender Kostenfaktor fir die Nutzer.

Etwa ein Viertel des Wohnungsneubaus sollte die Schaffung mittelgroRer Wohnungen
ausmachen. Hier sollte der Schwerpunkt auf freifinanzierte Wohnungen, eher im gehobe-
neren Segment (zur Orientierung heute ab etwa 11,50 Euro/m?) liegen. Dabei sollten ne-
ben Mietwohnungen auch Angebote fiir selbstnutzende Eigentlimer (u. a. altere Paar-
haushalte, die ihr Einfamilienhaus verkaufen) entstehen.

%% Férdermiete (6,50 Euro/m?) gemiR Wohnraumférderungsprogramm. Die weiteren Orientierungswerte fiir den freifi-
nanzierten Wohnungsbau wurden anhand der 6ffentlich inserierten Neubau-Wohnungsangebote in Bremen gemaR
empirica-systeme Marktdatenbank im Jahr 2019 abgeleitet. Anmerkung: Neubaupreise sind stark projektabhangig
(d. h. sie sind stark von Faktoren wieder z. B. Lage und Ausstattung beeinflusst).
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Etwa ein Drittel des Wohnungsneubaus sollte der Bau gréBerer Wohnungen ausmachen.
Der Schwerpunkt (insgesamt anteilig etwa ein Flinftel) entfallt dabei auf Einfamilien-hau-
ser (z. B. Bremer Stadthaustypus). Der GroRteil des Neubaus eignet sich fiir die Eigentums-
bildung von Familien, wobei auch Angebote fiir Mieteinfamilienhauser entstehen sollten.
Ein Substitutionseffekt mit Einfamilienhdausern besteht mit groBen Wohnungen, die als
familienorientierte Geschosswohnungen Uber vergleichbare einfamilienhausahnliche
Qualitaten verfiigen, jedoch eine kostengtinstigere Alternative fiir die Eigentumsbildung
darstellen. Geforderte grofle Wohnungen diirften eher ein Nischenprodukt sein, mit Blick
auf punktuelle Versorgungsengpasse kinderreicher einkommensschwacher Familien im
Wohnungsbestand.

Standortabhédngige Mischungsziele

Insgesamt sollten kiinftig anteilig knapp 80 % der neu gebauten Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau entstehen. Die jeweilige Ausgestaltung der einzelnen Projekte sollte dabei
von lokalen Standortfaktoren aber auch von zu definierenden stadtentwicklungspoliti-
schen Mischungszielen abhdngen. Dabei sollte es um eine moglichst kleinteilige Mischung
unterschiedlicher Lebensformen aber auch Einkommensgruppen gehen. Insbesondere
die Frage der quartiers- oder auch stadtteilbezogenen Mischungen sollte eine Rolle spie-
len, z. B. um mit dem Neubau die bestehende Polarisierung im Stadtgebiet zu verringern.
Somit diirften im Ergebnis standort- und projektbezogen unterschiedliche Angebotszu-
sammensetzungen in den Neubauprojekten entstehen. Auch die mit dem Neubau entste-
henden Umzugseffekte sollten bericksichtigt werden, u. a. mit Blick auf eine zu erho-
hende Umzugsmobilitat dlterer Haushalte aus Einfamilienhdusern in altersgerechte Ge-
schosswohnungen.

Spielrdaume zur Preisdampfung im Neubau transparent machen

Auch im Umgang mit Steuerungsfragen zur Preisdampfung freifinanzierter Wohnungen
(z. B. durch Quersubventionen zu Lasten nicht preisgedampfter freifinanzierter Wohnun-
gen) sollten Umzugseffekte durch Umzugsketten beriicksichtigt werden, die im Ergebnis,
auch bei nicht preisgedampften Neubauwohnungen, Kapazitaten bei preiswerteren Woh-
nungen im Bestand freisetzen. Hier sollten die Instrumente eher mit Blick auf kleinteilige
soziale Mischungsziele diskutiert werden, aber auch unter Berlicksichtigung entstehender
Nebenwirkungen. Im Vorfeld von SteuerungsmalRnahmen empfiehlt es sich zudem, mit
Investoren die immobilienwirtschaftlichen Kalkulationen fiir den Wohnungsneubau trans-
parent zu machen. Anhand der Preis- und Kostenstrukturen kdnnen gemeinsam Maoglich-
keiten zur Preisdampfung aufdeckt werden.

Intensive Abwagung baulandpolitischer Instrumente

Generell setzt die Steuerung von Neubauprojekten und damit die Umsetzung von stadt-
entwicklungspolitischen Zielsetzungen bekanntermaRen kommunale Handlungsmoglich-
keiten durch Baurechtschaffung oder aber durch kommunale Beteiligung am Flachenei-
gentum voraus. Die entsprechenden baulandpolitischen Instrumente und Handlungsmog-
lichkeiten sind vielfach hinlanglich beschrieben und dokumentiert. Dennoch zeigt die Er-
fahrung aus kommunalen Prozessen, dass eine differenzierte Auseinandersetzung mit den
Moglichkeiten aber auch den Voraussetzungen und Restriktionen oft sehr hilfreich ist, um
das Verstandnis politischer Akteure zu weiten. Oft beschrdnken sich die detaillierteren
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Kenntnisse auf einzelne Personen, sodass fundierte und transparente baulandpolitische
Entscheidungsprozesse schwierig sind, zumal es sich um vergleichsweise komplexe und
eher langfristig wirksame Themenstellungen handelt.

Priorisierung von wohnungspolitischen Handlungsschwerpunkten

Die kiinftigen wohnungspolitischen Handlungsschwerpunkte und Handlungsprioritdten
sollten idealerweise in Abstimmung mit Verwaltung, Politik und Wohnungsmarktakteuren
benannt werden. Eine entscheidende Grundlage fir alle wohnungspolitischen Weichen-
stellungen bildet das Monitoring von Nachfrage- und Angebotsentwicklung. Insbesondere
eine zeitnahe und differenzierte Beobachtung der kiinftigen , diffusen” Bautatigkeit er-
moglicht erganzend zu der bisherigen Beobachtung Riickschliisse, um die zeitlichen Steu-
erungsmoglichkeiten der Potenzialflaichen nutzen zu kénnen, um ziigig auf kiinftige Ent-
wicklungen reagieren zu kénnen. Entsprechend erfordert die Bearbeitung der Potenzial-
flachen eine hohe Aufmerksamkeit und vorausschauende zielgerichtete Vorbereitungen,
um entsprechend flexibel Bauland in die Umsetzung bringen zu kénnen.

Die zu erwartenden mittelfristig zunehmenden Stadtumbauaufgaben dirften eine hohe
Prioritdt haben, um einerseits negative Auswirkungen riicklaufiger Nachfrageintensitat zu
verhindern bzw. zu verringern und andererseits auch, um gute Rahmenbedingungen zu
schaffen, um qualitativen Wohnungsbau flaichenschonend in der Innenentwicklung zu
mobilisieren und den Anteil an Innenentwicklung zu maximieren.

Aus heutiger Sicht diirfte die unzureichende Treffsicherheit von Angebotsanreizen, um
eine hohere Fluktuation alterer Einfamilienhaushalte zu forcieren, zu einem vergleichs-
weise hohen Aufwand bei einer vergleichsweise geringen Wirkung fithren. Als Aufgaben-
stellung hat der Generationenwechsel dennoch auch kiinftig eine hohe Relevanz.

Weniger in kurzfristiger Perspektive als im Hinblick auf mittel- und langfristigen Wirkun-
gen sollte ein fundierter Klarungs- und Entscheidungsprozess zur Abwagung kinftiger
baulandpolitischer Instrumente erfolgen.

In Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft konnen mogliche Spielrdume zur
Preisdampfung im Neubau erértert werden, insbesondere mit Blick auf beeinflussbare
Rahmenbedingungen. Dies kénnte mit einem Uberschaubaren verwaltungsseitigen Auf-
wand erreicht werden. Sehr viel weitgreifender ist hingegen eine Klarung im Umgang mit
der Erschwinglichkeits-Kluft zwischen einkommensschwachen Haushalten mit und ohne
KdU-Leistungen. Dies wiirde tief in die bestehende Handhabung der Wohnungsmarkt-
transfers eingreifen. Hier eignet sich eine weitere Thematisierung um sowohl landes- als
auch bundespolitische Handlungsbedarfe zu verdeutlichen.
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ANHANG

5. Methodik und Details zu Ergebnissen

5.1 Methodik und Ergebnisse der Haushaltevorausberechnung

Datenbasis fiir die Haushaltevorausberechnungen des Statistischen Landesamtes sind ne-
ben der Bevolkerungsvorausberechnung (Stand Dezember 2018) die Einwohnerzahlen
und Angaben zu Haushalten des Einwohnermelderegisters. Bei den Berechnungen wer-
den jeweils vier Szenarien berechnet, welche sich in den Annahmen zum Umrechnungs-
faktor (Faktor f) von der Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung (inkl. Personen in Ge-
meinschaftsunterklnften) zur Bevolkerung in Privathaushalten am Ort der Haupt- und
Nebenwohnung unterscheidet. In einem zweiten Schritt wird in der Modellrechnung des
Statistischen Landesamtes die Zahl der Privathaushalte mit Hilfe des Haushaltsmitglieder-
quoten-Verfahrens abgeleitet. Die Haushaltsmitgliederquoten werden in den Szenarien
konstant gehalten.

Abbildung 37:  Haushaltevorausberechnung fiir die Stadt Bremen bis 2030 -
Bevolkerung Variante mittel — alle Szenarien
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica
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5.2 Methodik der qualitativen Zusatznachfrage

Die qualitative Zusatznachfrage fiir einen gegebenen Zeitraum in der Vergangenheit ist
wie folgt definiert:

Definition qualitative Zusatznachfrage

Qualitative Zusatznachfrage = Anzahl Fertigstellungen
- Veranderung der Anzahl wohnungs-
nachfragender Haushalte

(+ weitere regionale Faktoren)

Gab es also mehr Fertigstellungen von Wohnungen als zusatzliche wohnungsnachfra-
gende Haushalte im selben Zeitraum, dann wird die Differenz durch eine zuséatzliche
Nachfrage erklart, die qualitative Zusatznachfrage genannt wird.

Nun kann es aber sein, dass sich im betrachteten Zeitraum kein Gleichgewicht zwischen
Angebot und Nachfrage eingestellt hat. Das heilSt es wurden entweder aufgrund von Ver-
z6gerungen in der Angebotsausweitung (fehlende Baulandreserven, Genehmigungsstau
etc.) zu wenige Wohnungen oder infolge von Fehleinschatzungen der Marktteilnehmer zu
viele Wohnungen fertiggestellt. In beiden Fallen wiirde man dann nicht die qualitative
Zusatznachfrage messen. AuBerdem wiirde man im ersten Fall rein rechnerisch eine ne-
gative qualitative Zusatznachfrage ermitteln. Um diesen Messfehler auszuschlieRen, mus-
sen eventuelle Nachfrage- respektive Angebotsiiberhdange Bericksichtigung finden. Dies
kann indirekt z. B. (iber die Messung von Preiseffekten gewadhrleistet werden. Bei Nach-
frageliberhdngen mussten die Preise hoch/gestiegen, bei Angebotsiiberhdngen nied-
rig/gesunken sein. Deswegen wird in der Formel im grauen Kasten ,, Definition qualitative
Zusatznachfrage” zusatzlich der Term ,,weitere regionale Faktoren” addiert, der u. a. auch
Preiseffekte berlicksichtigt.

Was ist ein Regressionsmodell?

Mit Regressionsmodellen kann man Zusammenhange zwischen einer abhangigen Variab-
len (hier: die qualitative Zusatznachfrage) und mehreren erklarenden Variablen (z. B. Ein-
kommen) quantifizieren. Fir jede erklarende Variable wird geschatzt, ob sie in der Ver-
gangenheit einen positiven, negativen oder keinen Einfluss auf die qualitative Zusatznach-
frage hatte und wie groR dieser Einfluss war. Diese Schatzkoeffizienten aus der Vergan-
genheit kdnnen dann unter bestimmten Annahmen auch fiir Prognosen der qualitativen
Zusatznachfrage in der Zukunft eingesetzt werden. Dazu wird angenommen, dass die Zu-
sammenhange — also die Schatzkoeffizienten — kiinftig unverandert bleiben. Vorausge-
setzt, man verflgt Gber Prognosen der erklarenden Variablen (z. B. Prognose des Einkom-
mens), kann man dann zusammen mit den Schatzkoeffizienten auch eine regionalisierte
Prognose der qualitativen Zusatznachfrage berechnen.
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Potenziale und Grenzen von Regressionsmodellen

Regressionsanalysen ermdoglichen die regionale Betrachtung empirischer Zusammenhéange in ih-
ren Wechselwirkungen. Die Berlicksichtigung und Ausweisung von abhangigen Variablen einer-
seits und erklarenden Einflussfaktoren andererseits ermoglichen eine objektivierte Betrachtung
— in der vorliegenden Untersuchung eine regional- und zeitraumspezifische Abschatzung der
qualitativen Zusatznachfrage. Dabei werden regionale Unterschiede des Haushalts- oder Bevol-
kerungszuwachses ebenso beriicksichtigt wie die regionalen Unterschiede der Wohnungs-
markte (z. B. Mietniveau im Neubau und im Bestand, Einfluss der Neubautatigkeit in der Ver-
gangenheit usw.).

Regressionsmodelle haben aber auch Grenzen. Sie sind in hohem MalRe von der Datenverfiig-
barkeit und Datenqualitat abhangig. Das Modell kann nur so exakt sein, wie die Datengrundlage,
auf der es spezifiziert wurde. Weitere Schwierigkeiten bereiten Time-lags, die gerade am Woh-
nungsmarkt eine besonders groRe Rolle spielen.® Sie haben zur Folge, dass sich z. B. der empi-
rische Zusammenhang zwischen Haushaltswachstum und Baufertigstellungen nicht unbedingt
in den gleichen Betrachtungszeitrdumen niederschlagt.

Die im Regressionsmodell ermittelten statistischen Zusammenhange lassen sich auch nicht (im-
mer) kausal im Sinne einer Ursache-Wirkung-Beziehung interpretieren. Ein nachweislich hoher
mathematisch-statistischer Zusammenhang stellt noch keine inhaltliche Ursache-Wirkung-Er-
klarung dar. Die gefundenen Faktoren kénnen u. U. auch ,stellvertretende” Indikatoren fiir be-
stimmte Merkmale sein (z. B. niedrige Bestandsmieten als Indikator fiir unattraktive Wohnungs-
bestande oder hohe Neubaumieten als Indikator flir Knappheiten im Segment qualitativ hoch-
wertiger Wohnungen). Trotz dieser Einschrankungen darf vermutet werden, dass die gleichen
Bestimmungsfaktoren (z. B. niedrige Bestandsmieten) auch in der Zukunft auffallend haufig mit
hoher qualitativer Zusatznachfrage zusammentreffen.®?

Auch wenn das Prognosemodell auf Grundlage der Regressionsanalyse nur eine Schatzung dar-
stellt, basiert diese jedoch auf einer umfangreichen empirischen Analyse und ist daher besser
als jede normative Setzung (z. B. 0,3 % p. a. Ersatzbedarf, pauschal in allen Regionen). Die vor-
liegende Analyse kann also keine exakten Wirkungszusammenhange erklaren, ihre Leistung liegt
aber sehr wohl darin, einen empirischen Nachweis der Wirkungsrichtung verschiedener Einfluss-
faktoren und ihrer GréBenordnungen aufzuzeigen.

So liegt z. B. zwischen dem Wunsch, eine Neubauwohnung zu beziehen, und der Realisierung eine zeitliche Spanne. In
Krisenzeiten wie etwa dem Jahr 2008 ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen aufgeschoben werden.
Diese sind durch unterschiedliche Entscheidungszeitraume, Baufertigstellungszeiten und verzégerte Preisanpassungs-
reaktionen gekennzeichnet. Ebenso verzerrend wirken exogene Einfliisse (Wirtschafts-, Kapitalmarkt- und Zinsent-
wicklungen, politische Rahmenbedingungen, Verdanderung von Raumdimensionen durch technischen Fortschritt oder
Infrastrukturausbau), die ebenfalls zu mittelfristigen oder langfristigen Verzégerungen der Marktanpassungsreaktio-
nen fihren kénnen.

An dieser Stelle greift das Atialprinzip der 6konometrischen Analyse. Das Atialprinzip ist dem Kausalprinzip (jede Ur-
sache hat eine Wirkung) zwar dhnlich, einer realen Bedingung (Ursache) kénnen jedoch unterschiedliche Folgen zuge-
ordnet werden, deren Verteilungen bei unveranderten Bedingungen gleichbleiben. So kénnte man beispielsweise ma-
thematisch nachweisen, dass die Merkmale ,,die Schranke ist geschlossen” und ,ein Zug fahrt vorbei“ auffallig hdufig
gemeinsam auftreten. Daraus darf man aber nicht ableiten, dass man nur die Schranke schlieRen muss, damit ein Zug
kommt. Das bedeutet: Man darf nicht selbst in das System eingreifen. Sobald die Schranke per Hand bedient wird,
andert man die Rahmenbedingungen fiir das System — denn bisher wurde ja auch nicht eingegriffen.
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Welche erkldrenden Variablen werden beriicksichtigt?

Als qualitative Zusatznachfrage wird jener Teil der Baufertigstellungen definiert, der sich
nicht allein auf der Grundlage quantitativer, demografisch bedingter Zusatznachfrage er-
klaren lasst. Da Markte immer zu einem Gleichgewicht tendieren, ldsst sich die Diskrepanz
zwischen demografisch erklarbarem Neubau und Fertigstellungen innerhalb einer Region
durch Angebotsmangel im Bestand, Praferenzen der Nachfrager und Preiseffekte erkla-
ren. Als Indikatoren fiir Angebotsmangel, Praferenzen und Preise wurden verschiedene
verfligbare Variablen herangezogen. Schatzgrundlage bietet der Zeitraum 2005 bis 2014.
Die grolle Zeitspanne ermoglicht es, auch Effekte mit Timelag ausreichend zu erfassen.
Folgende Variablen wurden beriicksichtigt:

e Mittelwert der verfligbaren Haushaltseinkommen

e Haushalts-/Bevolkerungszuwachs

e Geschosswohnungsanteil

e Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen

e Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen

e Inserierte Angebotspreise fiir Eigenheime (hedonische Preise fiir 100-
150 m?), Geschosswohnungen (hedonische Preise fiir 60-80 m?) sowie fiir
Mietwohnungen (hedonische Preise fiir 60-80 m?) jeweils getrennt fiir Be-
stands- und Neubauangebote

Bezugseinheit der Modellierung sind Landkreise und kreisfreie Stadte. Man kann unter-
stellen, dass innerhalb dieser Kreise (raumliche) Nachfrageelastizitat vorliegt.

Wie groB ist der Einfluss einzelner erkldarender Variablen?

Ziel jeder Regressionsschatzung ist es, mit einer moglichst kleinen Anzahl an erkldarenden
Variablen einen maoglichst groRen Anteil an der beobachteten Variation zu erklaren. Die-
ses Ziel wird mit einem zweistufigen Modellansatz erreicht. Dieses Schatzmodell unter-
sucht dazu auf der ersten Stufe, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine qualitative Zusatz-
nachfrage im jeweiligen Kreis Gberhaupt existiert. In der zweiten Stufe wird geschatzt, wie
hoch diese Zusatznachfrage ist, falls eine existiert. Diese Stufe berticksichtigt nur Kreise
mit positiver Zusatznachfrage im Schatzzeitraum.®? Die Schitzergebnisse fir die Koeffi-
zienten der erklarenden Variablen sind in Abbildung 38 aufgelistet.

62 Dies hat den Vorteil, dass sich die Schatzung nur auf diese Kreise bezieht und nicht — wie im alten Modellansatz —
,negative” Zusatznachfragen aus einzelnen Wachstumskreisen die Schatzungen verzerren.
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Abbildung 38: Schatzkoeffizienten des zweistufigen Regressionsmodells

»qualitative Zusatznachfrage”

erste Stufe: Koeffizient

Wahrscheinlichkeit fiir "qualitative Zusatznachfrage > 0"
Konstante 0,004
relative Veranderung der Anzahl Haushalte (5 Jahre) -0,150

zweite Stufe:

Hohe der qualitativen Zusatznachfrag

Konstante 0,014
Anteil Gebdude mit Baujahr 1971-80 0,065
relative Veranderung der Einwohnerzahl (5 Jahre) -0,195

*anteilig am Wohnungsbestand

Quelle: Eigene Berechnungen empirica

Im Einzelnen kénnen die Ergebnisse fiir die verschiedenen Schatzkoeffizienten wie folgt
interpretiert werden:

e Eine positive qualitative Zusatznachfrage ist umso wahrscheinlicher, je starker die
Zahl der Haushalte in den letzten fiinf Jahren gesunken ist.
Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Haushalte),
desto weniger wird neu gebaut und desto eher fehlen die Wohnungen neuerer
bzw. héherer Qualitat.

e Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zusatz-
nachfrage) ist umso gréRer, je mehr Gebaude anteilig im Zeitraum 1971 bis 1980
errichtet wurden.

Interpretation: Wohnungen dieser Baujahrgange sind haufig von niedriger (stad-
tebaulicher) Qualitat als andere Baujahrgange. Je mehr Wohnungen in einer Re-
gion aus dieser Zeit stammen, desto eher fehlen die besseren Qualitdten.

e Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zusatz-
nachfrage) ist umso groRer, je starker die Einwohnerzahl in den letzten funf Jah-
ren gesunken ist.

Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Einwohner),
desto weniger wird neu gebaut und desto mehr fehlen die Wohnungen mit neu-
erer bzw. hoherer Qualitat.

e Alle anderen getesteten Variablen, wie etwa die Hohe des verfiigbaren Einkom-
mens, die Hohe oder Veranderung der regionalen Kaufpreise oder Mieten sowie
der Geschosswohnungsanteil und die regionale Einfamilienhausquote an allen
Fertigstellungen, hatten keinen signifikanten Einfluss auf die Schatzergebnisse.®®

63

Die Nichtrelevanz der regionalen Einkommen, der regionalen Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen bzw. der
Miet- und Kaufpreisdanderungen durfte durch die jeweils hohe lineare Korrelation mit der Entwicklung der Einwohner-
zahl zu erklaren sein: R? = 24 % bei den Einkommen (positiv), 26 % beim Fertigstellungsanteil (negativ) bzw. jeweils
13 % bei den Preisdanderungen (positiv; Preisdnderung zwei Perioden spéater).
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Verfahren zur Prognose der kiinftigen qualitativen Zusatznachfrage

Zur Prognose der zukiinftigen qualitativen Zusatznachfrage werden Prognosen fiir die er-
klarenden Variablen mit den Koeffizienten aus dem Regressionsmodell (vgl. Abbildung 38)
verrechnet. Die Prognosen beziehen sich auf den Zeitraum 2018-2030. Die integrierten
Variablen wurden wie folgt erhoben:

e Der Bevolkerungszuwachs entsprechend Kapitel 2.1.1
e Der Haushaltszuwachs entsprechend Kapitel 2.1.1

e Die Verteilung der Wohnungen in Bremen nach Baualtersklassen im Ausgangsjahr
der Prognose ist bekannt. Fiir den Prognosezeitraum wird sie unter Bericksichti-
gung der prognostizierten Neubauzahlen in den jeweils vorangegangen Progno-
sejahren fortgeschrieben.

5.3 Details zur empirica-Preisdatenbank

Im Januar 2012 wurde die empirica-Preisdatenbank von Rohdaten der IDN Immodaten
GmbH auf Marktdaten der empirica-Tochterfirma empirica-systeme GmbH umgestellt.
Seitdem kdonnen wir Erhebung, Aufbereitung und Auswertung von Immobilienmarktdaten
aus einer Hand anbieten. Die empirica-systeme GmbH vereint unser immobilienwirt-
schaftliches Know-how mit dem fiir die Erhebung und automatisierte Verarbeitung not-
wendigen technischen Know-how. Dies ermdglicht unter methodischen und inhaltlichen
Aspekten eine weitere Qualitatssteigerung und die vollstdandige Transparenz bei allen Ar-
beitsschritten. Seit Dezember 2019 ist die empirica-systeme GmbH mit der Value AG ver-
schmolzen.

Die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme Marktdatenbank; bis 2011: IDN Im-
modaten GmbH) speist sich aus kontinuierlich, deutschlandweit und flachendeckend re-
cherchierten Immobilieninseraten (Kaufangebote, Mietangebote) und umfasst detail-
lierte Informationen zu den Objekten (GroéRe, Qualitat, Zustand usw.), deren Standort (Ge-
meinde, Postleitzahlbezirk, Adresse), der Preisvorstellung des Anbieters und dem Erschei-
nungsdatum.

Bei der Recherche flieRen neben den bekannten groBen Immobilienmarktplatzen auch
kleinere, spezialisierte Internetquellen (z. B. fiir Privatanbieter, Genossenschaften oder
Wohngemeinschaften) und Printmedien (Kleinanzeigen lokaler, regionaler und tberregi-
onaler Zeitungen) ein. Aufgrund des ausgewogenen Mix an beriicksichtigten Vertriebska-
nalen werden Angebote hochwertiger Neubauwohnungen ebenso erfasst wie unsanierte
Altbaubestdnde, Angebote privater Vermieter ebenso wie Angebote von Wohnungsun-
ternehmen und Angebote von freifinanzierten Wohnungen ebenso wie von preisgebun-
denen Sozialwohnungen (Anzeigen mit dem Hinweis , WBS erforderlich” 0.A. im Freitext).

Seit 2004 werden taglich neue Daten in die Datenbank eingelesen, seit 2012 durch die
Tochterfirma empirica-systeme GmbH. Im Laufe der Jahre ist die mit Abstand grofite
Sammlung von Immobilieninseraten aus Deutschland entstanden. Durch erganzende Da-
ten (z. B. Adressregister) und amtliche Statistiken (z. B. Baufertigstellungen) wird die not-
wendige Konsistenz der Datengrundlage sichergestellt (vgl. auch: www.empirica-sys-
teme.de.).

Besonderheit
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Ein Qualitatsmerkmal ist die professionelle Dopplerbereinigung im Querschnitt (lber alle
Internetquellen und Printmedien) und Langsschnitt (Uber den gesamten Angebotszeit-
raum): Immobilien, die tber einen langeren Zeitraum im Angebot stehen, werden nur ein-
mal in die Datenbank aufgenommen. Im Falle von Anpassungen der Inserate, findet der
im jeweils betrachteten Zeitraum zuletzt genannten Preis bzw. die am haufigsten genann-
ten Objektmerkmale Berticksichtigung.

Eine Stichprobe ist valide, wenn systematische Fehler ausgeschlossen werden kénnen. In
unserer Stichprobe werden invalide oder widerspriichliche Aussagen durch eine exper-
tengestitzte Plausibilitatspriifung vermieden. Anbieterangaben aus Freitext und Ange-
botsformular werden gegeniibergestellt und ggf. korrigiert (z. B. Nicht-Wohnungsange-
bote wie Biiros oder Gewerberdume, die in der Kategorie ,, Wohnungen” einsortiert wur-
den), unplausible oder preisverzerrende Beobachtungen herausgefiltert (z. B. untypisch
groRe/kleine Wohnflachen, Angabe der Brutto- anstelle der Nettokaltmiete, Fertighduser
ohne Grundstiicke etc.) und fehlende Angaben ergénzt (z. B. aktuelle Gemeindekennzif-
fern oder Stadtteile). Nur durch eine derart umfangreiche Aufbereitung kann die hohe
Datenqualitat bezogen auf Validitat, Vollstandigkeit der Objektmerkmale und raumliche
Verortung garantiert werden.

Eine Stichprobe ist reprdsentativ, wenn es sich um eine Zufallsauswahl handelt und die
Merkmale in der Stichprobe in derselben Haufigkeit vorkommen wie in der Grundgesamt-
heit. Unserer Stichprobe zeichnet sich vor allem durch eine ausgewogene Berlicksichti-
gung aller Immobilienmarktakteure (privat, gewerblich, 6ffentlich geférdert etc.) und aller
offentlich verfigbaren Quellen (Internet- und Printmedien) aus, bei der kein Marktseg-
ment systematisch vernachlassigt wird. Zudem erhebt die empirica-systeme Marktdaten-
bank (im Unterschied zu anderen Anbietern) tatsachlich eine Zufallsstichprobe mit Bezug
auf die Erfassungszeitpunkte. Dadurch werden (anders als bei stichtagsbezogener Daten-
abfrage) auch sehr kurzzeitig eingestellten Angeboten erfasst. Die empirica-Preisdaten-
bank ist damit eine reprasentative Stichprobe der 6ffentlich inserierten Immobilien.

In die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme Marktdatenbank) flieBen aus-
schlieBlich allgemein zugdngliche und mit dem Ziel der Verbreitung veroffentlichte Daten
ein. Diese Daten haben keinen direkten Personenbezug und dienen ausschlieRlich Zwe-
cken der Immobilienmarktforschung. Erhoben werden die zur Beschreibung einer Immo-
bilie relevanten Informationen und diese lediglich im Umfang einer reprasentativen Stich-
probe aller 6ffentlich inserierten Immobilien. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten
wird dokumentiert, wodurch eine vollstandige Transparenz gewahrleistet ist.

5.4 Wohnungsnachfragende Haushaltstypen nach Einkommensgruppen und
Lebensphasen

Die folgenden Abbildungen enthalten anlog zu Abbildung 32 die Struktur der Wohnungs-
nachfrage differenziert fir die Haushaltstypen nach Einkommensgruppen und Lebenspha-
sen. Fir jeden Haushaltstypen wird die Nachfragestruktur zweimal dargestellt. In der je-
weils oberen Abbildung werden die Lebensphasen durch unterschiedliche Farbténe und
die Einkommensgruppen durch die Farbabstufungen wiedergegen (von dunkel fiir hohe
Einkommen bis hell fiir geringe Einkommen). Durch die Farbgebung in den unteren Abbil-
dungen werden die Einkommensgruppen hervorgehoben. Die Abbildungen verdeutlichen
die relativen Verhaltnisse der unterschiedlichen Teilgruppen zueinander. Die Bezifferung
der Teilgruppen erfolgt an dieser Stelle nicht, da es sich um sehr differenziert Ergebnisse

Validitat

Reprasentativitat

Transparenz und Da-
tenschutz
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von Modellrechnungen handelt und nicht um empirisch erhobene Angaben. Die entspre-
chenden methodischen Unscharfen und erforderlichen Setzungen sind zu beriicksichti-
gen, sodass Einzelwerte nicht verwendet werden sollten.

Abbildung 39: Wohnungsnachfragende ,Alleinerziehende” nach Einkom-
mensgruppen® und Lebensphasen

Lebensphasen:

mittleres
Einkom...
69u.
mehr
Jahre
niedriges Einkommen, 35 bis 54 Jahre wirEe |

Einkommensgruppen:

64 Ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB Xl

empirica
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, SOEP, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Abbildung 40: Wohnungsnachfragende ,Paare mit Kindern“ nach Einkom-
mensgruppen® und Lebensphasen

Lebensphasen:

niedriges Einkommen, 35 bis 54
Jahre

Einkommensgruppen:

8 Ohne Transferleistungsempfanger im SGB II, SGB Xl

empirica
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mittleres Einkommen, 35 bis 54 mittleres Einkommen, 25  niedriges Einkommen,

Jahre bis 34 Jahre 25 bis 34 Jahre
mittleres  niedriges . mittle... £
Einkommen, Einkomm...  hiedriges e
o . . 55bis68 55 bis 68 Einkommen, 18, Sy |
niedriges Einkommen, 35 bis 54 Jahre Jahre Jahre bis 24 Jahre B
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, SOEP, eigene Berechnung und Darstellung empirica

Abbildung 41: Wohnungsnachfragende ,Paare ohne Kinder” nach Einkom-
mensgruppen®® und Lebensphasen

niedriges
o niedriges Einkomm...
niedriges Einkommen, 18 55 bis 68

Einkommen, 25 hig 24 jahre Jahre
bis 34 Jahre

Lebensphasen:

. niedriges
mittleres oo Einkommen,
Einkom... ginko.. 35bis54lahre

69u.  gou. -

niedriges

mehr mehr Einkommen, 69

Jahre Jahre . mehr Jjahre

Einkommensgruppen:

%  Ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB Xl

empirica
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, SOEP, eigene Berechnung und Darstellung

empirica

Abbildung 42: Wohnungsnachfragende ,,Singles” nach Einkommensgruppen®’

und Lebensphasen

Lebensphasen:

niedriges
Einkommen, 35 bis
54 Jahre

Einkommensgruppen:

87 Ohne Transferleistungsempfanger im SGB II, SGB Xl

mittleres
Einkommen, 69
u. mehr Jahre

niedriges
Einkommen, 55
bis 68 Jahre

niedriges
Einkommen, 69
u. mehr Jahre

hohes Einkommen,
69 u. mehr Jahre

empirica
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Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, SOEP, eigene Berechnung und Darstellung empirica

empirica



