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1. Einleitung

Die Stadt Bremen erarbeitet seit dem Jahr 2018 eiS&dtentwicklungsplan Wohnen
(STEP WohneByremen 230. Diesersoll alsHandlungsleitfaden fidie Wohnungsmarkt-

politik in Bremen in derkommenden Jahm dienen Durch das vorliegende Gutachten
werden die bisherigen Analysen und Prognose im Rahmen des STEP Wohnen um den Bau-
stein zur Wohnraumbedarfsprognose ergéanzt.

Das Gutacten ist in zwei Hauptkapitel untergliedert. In KapRdiegt der Fokus zunachst
auf dermengenmaRigembschatzung der Wohnungsnd Neubaunachfragan Bremen
von 201%is 2030 Die erfolgt auf Basis der amtlichen Bevilkerungad Haushaltevo-
rausberechungenfur die Gesamtstadim Ergebnis betragt didandbreite dejéhrlichen
Neubaunachfrage in Bremea pach Variantewischen rund 1.200 und 1.600 Wohnein-
heiten (WE). Dagesamtstadtisch&eubawachfrageolumen von und 1.400WEp. a. in
der mittleren Variantevird in einem Verteilmodell auf die Ebene der Staile herunter-
gebrochen. Hierbei arden auchdie Wohnbaupotenziale in Bremennd ihre kleinréu-
migeVerteilung im Stadtgebidieriicksichtigt.

Das KapiteB gibt dann einen teferen Einblickin die qualitative Ausdfferenzierung der
Wohnungsnachfragyin BremenAuf Basisvon MikrozensusDatensowie dem Soziotko-
nomischen Panekird u.a. die Struktur der wohnungsnhachfragendgaushalte nach Le-
bensphasen, Lebensform und EinkomnreBrememmodelliertund die Erschwinglichkeit
von Wohnungen fuwverschiedeneHaushaltstyperund Einkommensgruppermittelt.
Durch de Gegeniiberstellunger Angebos- und Nachfragstruktur auf dem Bremer Woh-
nungsmarkt werden qualitativAngebots bzw. Nachfrageliberhange aufgezeigt

Im abschlieRenden Kapitdl werden dieErgebnisse zusammengefasst und Handlungs-
empfehlungen fur die Wohnungsmarktpolitik in Bremen abgeleitet.

2. Quantitatives Mengengerist

In einem ersten Schritt erfolgt einkbsch@zung der Neubaunachfrage bis 20180 die
Stadt Bremerinsgesamt (Kaj2.1). Aufbauend auf dem gesamtstadtischen Ergebnis wird
der Neubau durch ein Verteilmodell kieumig innerhalb der Stadt verortet (K&h2).

2.1 Abschatzung der Neubaunachfradiégr die Stadt Bremerbis 2030

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrexg@remerbasiert auf da Bevolkerungs
und Haushaltgorausberechnungen des Statistischen Landesamtes Brékam?2.1.1).
Darauf aufbauend wird die kiinftige Wohnwemgachfrage berechneDiese ist zum einen
guantitativ, alsoinsbesonderedurch das Haushaltswachstum, bedingt (Kaf.2). Dar-
Uber hinaus besteht eine qualitativ bedingte Neubaunachfrage (K&.). Dabe wird
zudem zwischen der Nachfrage nach Wohnungdfinnund Zweifamilienh&userand in
Mehrfamilienh&duserrunterschieden(Kap.2.1.5. Die Bandbreite der Ergebnéssird in
Kap.2.1.6zusammengefasst.
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2.1.1 Einwohner und Haushaltsentwicklung in der Stadt Bremen bis 2030

Einwohnerentwicklung in der Stadt Bremen bis 2030

DieBevolkerungsvorausberechnung (Stand Dezember 2018) destiSthien Landesam-
tes fur die Stadt Bremen liegt in drei Varianten Yém.der mittleren Variante nimmt die
Einwohnerzahl in Bremen zwischen 2018 und 2030wnd569.000 auf 576.000 Einwoh-
ner zu(vgl. Abbildungl). Dies entspricht einer Zunahme um insgesanmor+7.000 Ein-
wohner bzw. +1,36. In der Variante mit héherer Zuwanderung ist die Entwicklung dyna-
mische, hier steigt die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 auf 585.0Q0oEner an
(+16.000 Einwohner bzw. +28). In der niedrigen Varianten wachst Bremen hingegen
nur noch bis zum Jahr 2022 (auhd 571.000 Einwohner) und in den folgenden Jahren
nimmt die Eimvohnerzahl aufund 567.000 Einwohner abund -2.000 Einwohner bzw.
0,3% im Vergleich zum Jahr 2018.

Abbildung1: Bevdlkerungsvorausberechnung fur die Stadt Bremen bis 2030
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Quelle:Statistischet andesamt Bremen, eigene 3tellung empirica

1 Annahmen deBevolkerungsvorausberechnungariantemittel: TFR mitte(total fertility rate: Zusammengefasste
Geburtenziffer) Zuzug aus dem Bundesgebiet und dem Ausland mitliantehoch: TFR mittel, Zuzug aus dem
Bundesgebiet und dem Ausland ho&tgrianteniedrig: TFR mittel, Zuzug aus dem Bundesgebiet und dem Auslan
niedrig
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Haushaltsentwicklung in der Stadt Bremen bis 2030

Auf Basis i@ser Beviélkerungsvorausberechnuhgt das Statistischeandesamt Bremen
fur jede der drei Varianten jeweils eine Haushaltevorausberechnung erstellt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse des Szenarios 1 der Haushaltevorausberechnung fir
die drei Varianten der Bevolkerungsvorausberechnung verwehdesgehend en rund
312.000 privaten Haushalten im Jahr 2018 ergeben sich unterschiedliche Entwicklungs-
pfade fir die Haushaltsentwicklung in der Stadt Bremen bis zum Jahr 2038bigdung

2): In der Haushaltevorausberechnung gemaf Szenario 1 nimmt die Zahl der Privathaus-
halte in allen drei Varianten der Bevdlkerungsvorausberechnung bis zum Jahr 2026 zu. In
der niedrigen Variante nimmt die Zahl der Haushalte nach 2026 leick&irend 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 Szenatimd +13.000 Haushalte (+492), in

der Variante Mittel +8.000 Haushalte (+24) und in der Varianteiedrig ¢ trotz gering-
flgigen Rickgangs in den Jahren 2027 bis 20@0ner noch+4.000 Haushalte (+19%).

Abbildung2: Haushaltevorausberechnung fir die Stadt Bremen bis 2030
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Entwicklung gemanR der drei Varianten d&evolkerungsvorausberechnung im Szenario 1 der Hausbaltev
rausberechnung.
Quelle:Statistisches. andesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

2 Weitere Details zur Haushaltevorausberechnung in Bdpm Anhang.

3 Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden die nachfolgenden Berechnungen zum Vergleich auch fir das we-
niger dynamische Szenario 4 (Vghbildung37, S.43) vorgenommen. Fur alle drei Varianten der Bevolkerungsvoraus-
rechnung ergibt sich jahrlich eine um ca. 200 Wohneinheiten niedrigere Wohnungsnachfrage.
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2.1.2 Abschatzung dequantitativ bedingtenNeubaunachfrage

Aufbauend auf tbsen Ergebnissen der Bevolkerungsd Haushaltevorausberechnung,
erfolgt eine Abschatzung der zukiinftigen Neubaunachfrage in der Stadt Bremain&m
Bandbreite fir moglich&ntwicklungspfade aufzuzeigen, werden jeweils die drei Varian-
ten der Bevolkerungsvorausberechnung und die jeweilige Haushaltsentwicklung geman
Szenario 1 der Haushaltevorausberechnung betrachtet.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte bdscldenn die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der EinwdizmerHaus-
haltszahlen und der Altersverteilung der Haushalte; diese Effekte resultieren direkt aus
der Prognose der Einwohner bzw. der Haushalte. Tendenziell fragén Binwohner
mehr Wohnungen nach, fragen gré3ere Haushalte eher/Zirifamilienhduser nach

und sind altere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher
Geschosswohnungen nachfragen.

Da die Haushaltsund Wohnungsnachfrageberestingen im empiricdrognosemodell

im Gegensatz zur Haushaltevorausberechnung des Statistischen Landesamtes Bremen
(Haushaltsmitgliederquoten) auf Haushaltsvorstandsquoten basieren, wird zunachst in ei-
nem ersten Schritt die Zahl der privaten Haushalte naiter des Haushaltvorstands fur

die Jahre 2018 bis 2030 abgeschatzt. Dies erfolgt auf Basis der Entwicklung der Zahl der
Einwohner in Privathaushalten differenziert nach 5er Altersklassen gemafd Szenario 1 der
Haushaltevorausberechnung des Statistischerdeaamtes fiir die drei Varianten der Be-
volkerungsentwicklung und auf aus dem Mikrozensus abgeleiteten altersspezifische
HaushaltsvorstandsquotetDie Modellierung wird so kalibriert, dass sir &ntwicklung

der Haushaltszahlen der Haushaltevorausbereclgndies Statistischen Landesamtes ge-
maf Abbildung2 folgt.

Da nicht jeder Haushalt eine eigene Wohnung nachfragt, entspricht die Zahl der Haushalte
noch nicht ganz der Whnungsnachfrage. 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 Statischen Landesaras bezieht sich zwar bereits auf die Bevdlkerung in
Privathaushalten am Ort der Haupind Nebenwohnung (ohne Heime), laut eigenen An-
gaben wird jedoch die Zahl der Einpersonenhaushalte -lilned die Zahl der groReren
Haushalte unterschétzt. Fir das Basisf@der Prognose werden die Haushaltszahlen daher
in einem weiteren Schritt auf die Zahl der bewohnten Wohnungen in Bremen angepasst
(Abschatzung auf Basis empiri€artschreibung des Leerstands geméal Zensus 2011 und
der Wohnungsfortschreibung). Der Anpasgsfaktor wird (ber den Prognosehorizont
konstant gehalten. Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden woh-
nungsnachfragende Haushalte.

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

4 Dieser Zwischensdlirwird vorgenommen, da die weitere Differenzierung der Wohnungsnachfraden Segmenten
der Ein und Zweifamilienhduser und Mehrfaneihhduserauf Basis altersspezifischer Quotarfolgt, welche sich auf
das Alter des Haushaltsvorstands bezieht.
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wie die Zahl der Haushalte um +247z\f In der mittleren Variante der Bevolkerungsd
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 Zusatznachfragesntsprechend des starkeren Bevolkerunged da-

mit starkeren Haushaltswachstunganit rund 1.050 Wohnungen . héher und in der
niedrigen Variante mit 350 Wohnungena.entsprechend niedriger (vgl. orangene S&u-

len inAbbildung3, Seite?).

2.1.3 Abschatzung der qualitativ bedingten Neubaunachfrage

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

Der Anstieg der Zu 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, @diesetzt werden mussen. Eine Wohnung kann umgenutzt

SNRSY Ay wAOK(dzy3 SAiySNB. .®iKdseiSaNgeNErigarSy ¢ b dzi | dzy 3
Nutzung, zB. bei der Zusammenlegung von Wohnungen, oder einer minderwertigen Nut-

zung, wie Lagerraum bis hin zumfaithen Leerstand.

Zudem verandern sich die WohnpraferenzerB(zaltersgerechte Ausstattung, zentralere
Lagen), die nicht mehr im Wohnungsbestand in der Stadt Bremen bedient werden kon-
nen. Casheif3t, nicht alle angebotenen Qualitéten entsprechen den exgtizen der Nach-
frager. Gelingt es den Immobilieneigentiimern nicht, den bestehenden Wohnraum an die
veranderten Praferenzen der Nachfrager durch entsprechende bauliche MaRnahmen an-
zupassen, droht Leerstand. Gleichzeitig fragen Haushalte auch gezieltit@udlit Neu-

bau nach, unabhangig vom Angebot im Wohnungsbestand.

Die Relevanz des Teils der Nachfrage, der Uber die rein quantitative, zusatzliche Woh-
nungsnachfrage hinausgeht, zeigt sich bereits daran, dass auch in allen Regionen mit er-
heblichen Wohnungskrstanden 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-

grundd S3dzy 3 SAYSNI a9NEI G lj dz2 (i BopavschaliNedd uinh OK G A 33X KN
0,3% des Bestandes als jahrlichen Abgang unterstellt. Ein empirisch belastbarer Wert fuir

die Ersatzquote ist allerdings nicht vorhanfen a2 R 84 RAS O9ONJah-G11jdz230S YSA:
NbHzy 3a 6 SNIa GAlGdzZ ASNI 6ANRO®

5 Auch in beiden weiteren Varianten sind die Unterschiede nur marginal. In der hohen Variante steigt die Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte u,3%an (m Vergleich zu4,2%bei den Haushalten) und in deiedrigen \ari-
ante betragt das Wachstum jewsit1,2%

6 Waltersbacher, M. & Scharmanski, A. (2010): Wohnungsmaéarkte im Warigimhtrale Ergebnisse der Wohnungs-
marktprognose 2025, BBEerichte 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 Grinden unbefriedigend: Zum einen nimmt
der Anteil der qualitativen Wohnungsnachfrage tendenziell zu, je schwécher der Anstieg
der Zahl der Haushalte ist. Dies wird besonders deutticdchrumpfenden Regionen, in
denen dann nur noch eine qualitative Wohnungsnachfrage besteht. Diese mit einer ein-
fachen pauschalen Ersatzquote zu begriinden, ist dann wenig Giberzeugend. Zum anderen
bleibt bei der Verwendung einer einfachen Ersatzquote Q@imlitat des Wohnungsbe-
stands unberticksichtigt. Dabei durfte auf Markten mit einem hohen Anteil wenig belieb-
ter Wohnungstypen (8. verdichtete einfache Bauweisen der 50er und 60er Jahre oder
hoch verdichteter Geschosswohnungsbau der 1970er und 1980eg)Jdie qualitative
Wohnungsnachfrage hoher ausfallen als auf starker diversifizierten Markten. Auch die
Lage auf dem Wohnungsmarkt dirfte eine Rolle spielanf angespannten Wohnungs-
markten fallen weniger Wohnungen aus der Nutzung als auf entspanntédminigs-
markten. So lassen sichBe.in Miinchen bis heute Wohnungsanzeigen finden fur Woh-
nungen mit Einzeléfen an lauten StraRen, wahrend in Teilen Ostdeutschlands Wohnungen
ohne Balkon schon Vermietungsschwierigkeiten haben.

Vor diesem Hintergrund hat enrra ein Verfahren entwickelt, das den qualitativen Zu-
satzbedarf schatzt. Dieses Regressionsmodell wird im Anhang5(Raprlautert. Hier
sollen nur die Ergebrss dargestellt werden.

Fur die mittlere Variante der Bevoélkerungsd Haushaltevorausberechnung betragt die
qualitative Wohnungsnachfrage in Bremen demnach jahrlickl 750 Wohnungen. In der
hohen Variante sind esind 600 Wohnungen pa. und in der nidrigen Variante 850 Woh-
nungen pa. (vgl. graue SaulenAtbbildung3). Die unterschiedliche Hohe der qualitativen
Nachfrage ist eine Folge der unterschiedlichen Entwicklung der quantitativen Wohnungs-
nachfrage in den Varianten, davie argumentiert und signifédnt im Anhang nachgewie-

sen ¢ eine geringere quantitative Wohnungsnachfrage zu einer héheren qualitativen
Wohnungsnachfrage flhrt.

In der hohen Variante der Bevélkerungsvorausberechnung mit einer starkeren quantita-
tiven (demografischen) Nachfrage, wirdesdentstehende 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 qualitatNeubaunachfrage Giber dem Anteil

der demografischen Neubaunachfrage liegt, entsteht im Zuge des qualitativen Woh-
nungsneubaus ein entsprechender Leerstand bei den nicht mehr nachfragegerechten
Wohnungsbestanden.

2.1.4 Erforderlicher Neubau zur Befriedung der Ndcage

Die Summe aus quantitativer und qualitativer Zusatznachfrage betragt in Bremen in den
Jahren 2019 bis 2030 jahrlich zwischend 1.650 Wohnungen und 1.200 Wohnungen
(Abbildung3). In der mittleren Variante werdemund 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 Nivedtegeha
werden soll. Dies bedeutet auch, dass das hier ausgewiesene erforderliche Neubauvolu-

Y8y 1SAYySY 6AS FdzOK AYYSN) RSTAYASNISY abl OKK2f 0

halt.
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Abbildung3: Quantitative und qualitative Neubaunehfrage in der Stadt
Bremeng Wohneinheitenpro Jahr 2019 2030
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©
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©
£
g 800 852
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400
- -
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Variante hoch Variante mittel Variante niedrig
W quantitative Zusatz-Nachfrage & qualitative Zusatz-Nachfrage
Quelle: eigene Berechnung empirica

2.1.5 Aufteilung der Nachfrage in EZRid MFH

Zur Aufteilung der quantitativen Wohnungsnachfrage in- Bimd Zweifamilienhdusern
(EZFH) sowie Mehrfamilienhdusern (MFH) wird zuné&chst dienitinZweifamilienhaus-
nachfrage berechnet. Der Bedarf an Geschosswohnungen ergibt sich als Differenz zur
Wohnungsnachfrage insgesamt.

Zur Prognose der zusatzlichen quantitativen Nachfrage nachuighZweifamilienh&u-

sern werden die altersspezifischen Quoten der EZFH nachfragenden Haushalte fur Grol3-
stadteWest angewendet, da entsprechende Daten fiir die SBadmen nicht vorliegen.

Im Ausgangsjahr werden die Einfamilienhausquoten auf die Zahl der in 2018 in Bremen
bewohnten Einund Zweifamilienh&user kalibriert (Abschatzung auf Basis emyidda
schreibung des Leerstands in EZFH gemal Zensus 2011 und der Wohnungsfortschrei-
bung). Deser Kalibrierungsfaktor und die so fur die Stadt Bremen angepassteAic-H

ten werden Uber den Prognosehorizont konstant gehalten.

Bei der qualitativen Zusatznachfrage gehen wir von einem 4k von nur 16 aus.
Bezogen auf den Fertigstellungseihist dieser Wert zwar niedrig, spiegelt jedoch die Be-
standsituation wider, insbesondere durch den hohen Anteil der nach wie vor nachgefrag-
ten Bremer Stadth&user.

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 Einkommemind 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 durcitichnrund 400
Wohneinheiten (WE) in EZFH gebaut pro Jahr. Die Baufertigstellung ifs&fatént lie-
gen in der aktuellen Phase von 2014 bis 2018 mit jahrlich durchschnitthictirlO0WE
deutlich Uber den Werten der vorangegangenen Phase 2009 bis 20i®800WE pro
Jahr; vgl. linke Saulen Abbildung4).

Abbildung4: Jahrliche zukinftige Neubaunachfrage in der Stadt Brengen
Wohneinheten pro Jahr 2019 2030

1.800
1.631
1.600 1.536
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1.400
; 1.200 1.205
@ 1.200
o
3 1212
g 100 1131 ‘
1.103
§ 800 763
= 982
= 600
400
- . -
0
IST IST Variante hoch  Variante mittel  Variante niedrig
2009-2013 p.a. 2014-2018 p.a. 2019-2030 p.a.
B EZFH  MFH*

* |SFZahlen 2009 bis 2018 inklusive Fertigstellungen in Nichtwohngeb&uden und BestandsmalRnahmen.
Quelle: eigene Berechnung, empirica re@tatistisches andesamt Bremen empirica

Fir die Jahre 2019 bis 2030 wird fur die St#men in der mittleren Variante der Be-
volkerungsvorausberechnung eine Neubaunachfrage von durchschnittlioth 1.400
Wohnungenpro Jahr erwartet.Etwa drei Viertel hiervon bzwund 1.100 Wohnun-
genp.a. werden bis 2030 in MFH nachgefragt und etwa ¥iertel in EZFH {nd
300WEp. a.). Hier besteht ein Austauscheffekt zwischen Einfamilienhdusern und Ge-
schosswohnungen mit einfamilienhausahnlichen Qualit&téir die hohe Variante ergibt
sich eine jahrliche Neubaunachfrage vamd 1.600 Wohnungen (higon rund 1.200 in

MFH und 400 in EZFH). In der niedrigen Variante betragt die Neubaunadiindge200
Wohnungen pro Jahr (1.000E in MFH und 20Q/E in EZFH).

8  Aus methodischen Griinden kann hier keine Differenzierung bei Mehrfamilienhausern erfolgen, die tiber einfamilien-
hauséhnliche Qualitaten verfigen.
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2.1.6 Ergebnistbersicht zur Neubaunachfrage 2019 bis 2030 in Bremen

Eine Ubersicht tiber das Gesamtvolumen der Neubaunachfrage fiir die Stadt Bremen zeigt
Abbildungb. In der Summe der Jahre 2019 bis 2030 ergibt sich je nach Entwicklungspfad
der Bevolkerungsentwicklung eine Neunachfrage zwischerd 19.600 und 14.500
Wohneinheiten. In der mittleren Variante addiert sich die erforderliche éechtung

von Wohnungerzuetwa 17.100 Wohnungen. Dieses Neubauvolumen ist unabhangig von
weiteren Anforderungen an die Anpassungen der Bestande (seniorengerechte Anpassung
etc.).

Abbildung5: Ergebnisibersicht zur Neubaunafthge in der Stadt Bremeng
Wohneinheiteninsgesamt 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
gquantitativ bed. 12.400 7.900 4.200
davon o
qualitativ bed. 7.200 9.200 10.200

Werte auf 100 gerundet.
Quelle: eigene Berechnung empirica

Exkurs: Einfamilienhauspotenziale aus kinftigen Bestandsverkaufen

Zwischen den Marktsegmenten der Wohnungen in Einfamiliad Mehrfamilienhausern

gibt es Substitutionsmoglichkeiten, denn durch einfamilienhauséhnliche Wohnungen in
MFH konnte auch ein Teil der ENdubaunachfrage gedeckt werden. Dieser mdgliche
Austauscheffekt lasst sich jedoch nicht beziffern (vgl. FulR8ogite 8) und wirk sich

nicht mengenmaRig auf das Neubauvolumen insgesamf aus

Zudembestehenweitere Einfamilienhauspotenziatkirchkiinftige Bestandsverkauf&o
konntenz.B. altere Haushalte, die in Einfamihhausern wohnenhaufiger bzw. friher
als bislanglurch ein attraktives und altengerechtes Angebot an Ned¥d&hnungenin

MFHzueinem Umzug motiviert werdeurch diedannzusatzlickam Markt angebote-
nen EFHonnte somit ein Teil der EZMt¢ubaunachfrage gedeckt werddbasVolumen

°  Durch den Neubau einfamilienhauséhnlicher Wohnungen in MFH kénnte jedoch deAME&Ham unveranderten
Neubauvolumen insgesamt erhoht werden.
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der Neubaunachfragensgesamtindert sich hierdurclzunachsticht, da ein Substituti-
onseffekt zwischen Wohnungen in EFH um MFH entsteht.

Mit Hilfe einerModellrechnungwird der mdgliche Effekt einer solcheBtrategietber-
schlagig abeschatz. Da das Bremer Stadthaus aufgrund der hohen Zahl und der oft at-
traktiven Lagen bzw. Nachbarschafteerbei eine besondere Rolle spielt, erfolgt die Mo-
dellrechnung fiir die Bautypen undtédsklassen, die dem Bremer Stadthaus entspre-
chen!!

EineSonderauswertung des Statistischen Landesamtes Breaigh dass esin Bremen
rund 11.400Aktbau-Reihenhausegibt.’2 Etwa zwei Drittehiervonbefinden sictalleinin
deninnenstadtnahen StadtteileNeustadt, Ostliche Vorstadt, Schwachhausen, Findorff
und Walle(Abbildung6).

Abbildung6: Raumliche Verteilung des Bremer Stadthaus

Raumliche
Verteilung des
Bremer
Stadthaus*

Blumenthal

Vegesack
[ unter 100

Burglesum [7] 100 bis unter 500
[ 500 und mehr

Blockland

Borgfeld a

Seehausen

Oberneuland * Reihenhduser mit einem

Baujahr bis 1945 in denen

4 "" jeweils nur ein Haushalt
gemeldet ist
\

Obervielang

Datenbasis:

© Statistisches Landesamt
Bremen;

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

Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

VondenbewohntenHausen dieses Typus Bremenhabenrund 4.400Haushaltesinen
Haushaltsvorstand im Alter vorb@ahrenoder alter érste Zeile imMbbildung7). Unter-
stellt man fiir diese Haushaltgpischealtersspezifische Umzwsgund Sterbevahrschein-
lichkeiten!® so lasstsich fir diese Aalteren Haushalteine Fluktuation von und

10 Ein leichter Mengeneffekt wiirde dann entstehen, wenn in den freiwerdenden EFH durch Teilung zuséatzliche Wohnein-
heiten entstehen, was in den letzten Jahren in nach Verkaufen von Bremer Stadth&usern zu beobachten war.

11 DasBremerStadthaus wirdnicht als eigene Bauforin der Statistikgefiihrt, sodassierfir Reihenhauser mit einem
Baujahrbis1945als Annaherung herangezogen werden

12 Gebaudebestand in dem jeweils nur ein Haushalt gemeldet ist.
13 Altersspezifishe Quoten auf Basis von Daten des SOEPs bzw. der Sterbetafel des Statistischen Bundesamtes.




WohnraumbedarfsprognosBremen 11

200WEp.a.SNB I NIiISy® LYy RSN 22Kydzy3ayl OKFNI ISLINRPIYy24S
tion bereitsbertcksichtigtdenn in der Bevolkerungsprognosied die Wanderungen und
Sterbefalle enthalten.

Unterstellt, dass eine kiinftige Wohnbaustrategie gezielt altengjgeeNeubauangebote

fur altere Haushalte an den Standorten der Bremer Stadthauser schafft, werden hdhere
Umzugswabhrscheinlichkeiten modelliezu beriicksichtigen ist, dass eitieektevertrag-

liche Koppelung de Bezugs attraktiver altengerechter Neubauwaimgen durch Haus-
halte der Bremer Stadthauser kawm organisieresein dirfte. Vielmehr kann angebots-
orientiert agiert werdenwobei nicht von einer intendierten Substitution eins zu eins aus-
zugehen ist und somit ein Mehrfaches antsprechenden Angebotearstellt werden
musste.

Unter der ambitionierten Annahmeiner Verdoppelung der Umzugswahrscheinlichkeit
wirde die dann zuséatzlich€luktuationbei etwa120WEp. a. liegen.Im Vergleich zur
jahrlichen Neubaunachfrage bis 203@n und 1.400WE in demittleren Variante(davon
320WE in EZFHind 1.100WE in MFHvgl.Abbildung4) wére diesein nicht zu vernach-
lassigendeiEffekt. Angesichts deru erwartenden Znahme der Zahl alterer Haushalte
(AbbildungB) kann langfristigedochein zunehmendes Potenzial durch Bestandsverkéaufe
erwartet werden

(0p))

Abbildung7. a2 RSf t NEOKydzyd 1 dzNJ CfdzZl Gdzt GA2Yy al f i
Stadthausern

Haushalte 2.060 2.382 4.442

jahrliche Umzug-

0, 0, -
wahrscheinlichkeit 3,5% 2,0%
jahrliche Sterbe- 0 0 i
wahrscheinlichkeit 0,6% 2,7%
Fluktuation in % 4,1% 4,6% -
Fluktuation in WE 85 110 196

széNﬁTf)\éKS Cfdzl Gdz GA2y 6290 06SA 9NKI Kdz
+50% +36 +23 +60
+100% +72 +47 +119

Quelle:eigene Berechnungen (Datenbasis: Statistisches Landesamt Br8tatstisches Bundesamt (Desta-
tis), SOEP) empirica

empirica
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Abbildung8: Haushaltsentwicklung nach Alter des Haushaltsvorstands in
Bremen bis 2037
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Quelle: Statistischelsandesamt Bremen, eigene Berechnungen empirica

empirica
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2.2 KleinrAumige Wohnraumbedarfsprognose

Die Neubaunachfrage in Bremen bis 2080d in einem weiteren Schritt auf die Ebene
der Stadtteile Abbildung9) heruntergebrochen. Dies erfolgt fir die gesamtstadtischen
Ergebnisse zur Neubaunachfrage gemaR der der mittleren VariAhtgldung5). Die
Verortung der quantitativen (demografisch bedingten) Neubaunachfrage orientiert sich
dabei an der Bevolkerungbzw. Haushaltevorausberechnung des Statistischen Landen-
desamtes (KaR.2.1). Zudem wird die kleinrAumige Verteilung der Wohnbaupotenziale
in Bremen bericksichtigt (Kap.2.2). Das zur kleinrAumigen Verortung des Neubaus in
Bremen entwickelte Verteilmodell und dessen Ergebnisse werden in K2g@itdtarge-
stellt.

Abbildung9: Stadtuntergliederungvon Bremen

Ubersichtskarte:
Bremen
(Stadtbezirke
und Stadtteile)

[ STADTBEZIRK
[ Stadtteil

Blockland

Datenbasis:

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

empirica

2.2.1 Bevolkerungsund Haushaltevorausberechnung (Stadtlebene)

Fur die Stadt Bremen liegen vom Statistischen Landesamt eine kleinrdumige Bevoélke-
rungs und Haushaltevorasberechnung fiir die Jahre 2018 bis 2027 ¥@en Berech-
nungen zufolge nimmt die Zahl der Einwohner in Bremen bis zum Jahr 2027 insgesamt um
rund +1% zu und die Haushalte urand +2%. Auf der Ebene der Stadtteile sidabei

14 Die vorliegenden Ergebnisse dexushalteprognose des Statistischen Landesamtes Bremen fiir die Sta2iitedbis

2027 basiegnaufdermittlerenVariante deBevoélkerungsvorausberechnurigabei werde\nnahmen des Szenarios
1 der gesamtstadtischen Haushaltevorausberechnubgrnommen (vgl. Ka®.1.1). Der Vorausberechnusgeit-
raumdes Statistischen Landesamtauf kleinrdumiger Ebene endet im Jahr 2027.




WohnraumbedarfsprognosBremen 14

innerhalb der Stadt unterschiedliche Entwicklungen zu erwarten. So ist im Stadtteil Mitte
der Bevdlkerungund Haushaltszuwachs miber +7% bzw. + 96 deutlich héher als im
gesamtstadtischen Durchschniilgbildungl0). Fir den Stadtteil Walle ergibt die Voraus-
berechnung sogar ein eine Zunahme der Einwohnerd Haushaltszahlen um fast
+20%?° Fur acht Stadtteile wird hingegen eine Abnahme der Einwohnerzahlen erwartet.
In funf Stadtteilen geht dies mit einem Riickgang der Haushalte hingegen einher. In
Schwachhausen, der Vahr und Findorff ist der Haushaltsrickgang mit meBfalam
grofdten.

Abbildung10: Ergebnis der Bevolkerungsind Haushaltevorausberechnung
fur 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%

* DieStadt/Ortsteile Hafen, Seehausen, Strom und Blocklamtddenim Folgenden wien den Berechnungen
G2y {GFGAAGAAOKSY [ HfddS6O®d Neea REXNSYBSBEENAS «a
Quelle: Stasitisches Landesamt Bremen, eigene Darstellung empirica

15 Hauptgrund fur das besonders starke Wachstum des Stadtteils Walle wird die Berticksichtigung der erwarteten klein-
raumigen Flachenpotenziale in die Bevodlkerungsd damt auch die Haushaltevorausberechnung datistischen
Landesamtes sein.
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2.2.2 Wohnbaupotenziale in Bremen

Neue Wohnungen kdnnen nur dort entstehen, wo es entsprechaifdhnbaupotenziale

gibt. Insbesondere auf der kleinrAumigen Ebene sind diese zu beaEhédmer betrach-

teten Wohnbaupotenziale in Bremen setzen sich zusammen aus den Potenzialen auf
neuen Flachen und duran R A T Badrétigkeit (Neubau zB. in Bauliien/durch Nach-
verdichtung/durch Umnutzungen). Fiur das kleinrAumige Verteilmatkd Neubaus in
Bremen bis 2030 werden folgendféohnbaupotenzia beriicksichtigt:

1 Auf WohnbaupotenzialflachenLaut Angaben der SKUMS gibt es zum Stand im
Herbst 2019 in BremeWohnbaupotenzialflachen mit Realisierungschance bis
2030 fir rund 11.400WE?® Auf diesen Potenzialflacherkann absehbar eine
Wohnbebauung erfolgerSie sind rAumlich verortet, sodass die darauf realisier-
baren Wohneinheiten kleinrAumig ausgewertet werden konnen (erste Spalte in
Abbildungl1).

 5dz2NOK a RA fgkaizdNaahverdi¢htai:Muswertungen deSKUMSha-
ben ergeben, dass in Bremen in den Jahren 1990 bis 2018 mehr%lsl&0fer-
tiggestellten Wohneinheiten auf3erhalb der flachenhaft darstellbaren Projekte
entstanden sind, dh. die Fertigstellung erfolgtan Baullicken, bzw. im Bestand.
Die Summe dieser Bautatigkeiten auf3erhalb der beobachteten flachenhaften Pro-

281365 oAt RSG RAS 8238yl yyii Selatviorker@ dza S6 . |+ dzi NG .

Bebauung in weiten Teilen der Staslt bisher fir die Stadtplanungcht erkenn-
bar, dass deAnteil der Bautatigkeit in Baullicken in absehbarer Zeit erheblich

abnehmenwirdw NO1 6f AO1 SYR tAS3iG RAS %% Kf RSNJ aRATTd

langjahrigen Mittel beiund 790WE. Unter der Annahme, dass auch zukinftig

etwa5@: RSNJ bSdzol dzyt OK¥FNI IS 0A& wHnon RdzNOK
werden kann, entspricht digs der mittleren Varianteund 8.550WE bzw. jahr-

lichrund 710WE. Fir die kleinrdumige Verteilung im Stadtgebiet wird angenom-

menz Rl a& aAi OK otddhdial indefhallF Bratp@rS yraportional zum
Wohnungsbestand in den Stadtteilen verteilen (zweite Spaltbinildungl1).’

9AY +SNHf SAOK RSN) 0zZ2A8KSENABEAN I NENENBADKSY
Stadteilen zurkiinftig anzunehmende® NKNX A OKSY o RA®O@za Sy a . |
bis 2030 istim Verteilmodell imbbildungl2 dargestelltin den Stadtteilen Homn

Lehe und Hemelingen wiaifgrund von Sonderentwicklungen in der Vergangen-

heit fir die kommende Jahre eine geringet RA F Fdza Sa . | dz NGA I SA G
ten Jahrerunterstellt. In den meisten weiteren Stadtteilen ergibt sich ein ahnlich

K2KSa 2RSNJ SGg¢gla IASNAYISNBA aRAFFdAzaSaa
der Jahre 2010 bis 2018.

16 Dieseund die folgendem\ngaben beziehen sich somit auf den Stand der Potenzialflachen, der auch bei der Erstellung
der Bevolkerungshzw. Haushaltevorausberechnung des Statiséacbandesamtes eingeflossist Neuere Potenzi-
alflachen werden nicht bertcksichtigt, damit die Untersuchung in sich stimmig ttitweis Im Laufe der Bearbei-
tung gab es bereits neue EntwicklungerBzdie Flache der WBruckerei in Woltmershauserder dieKénecke/Coca
ColaFlache in Hemelingéndiese sind aber aus Griinden der erlauterten Systematik nicht in die vorliegende Berech-
nung eingeflossen.

17 Diese Annahme erfolgt aus praktikablen Griinden, da aus der raumlichen Verteilung der vergawiiferssmé . | dzm
tatigkeity A OKG | dzZF RA S %dzZl NyFGA3IS ISa0Kf2aaSy oSNRSYy (lLyyo 2SAid
Potenzialen, wie B. zu den vorhandenen Baullicken, liegen in Bremen nicht vor.
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Abbildung11:

11 Mitte
21 Neustadt 1. 252 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

Wohnbaupotenziale auf Ebene der Stadtteile in Bremen

* Annahme:Vonder gesamtstadtischeiNeubaunachfragén der mittleren Variantgvgl. Abbildung5: rund

17.100WE) werder50% durcha RA ¥ ¥ dz&a Sy &

bSdzol dz 3SRSO1iGd 54848 yodpndo

halb Bremens anteilig geméaR des Wohnungsbestands 2018.

Quelle:SKUMSStatistisches Landesamt BremgrigeneBerechnungen

empirica

empirica

In der Summeder Wohnbaupotenzidl t NOKSyYy dzy R RSNJ iyda SN¥I NI SyRS
Bautatigkeitbetragt dasWwohnbaupotenziain den Jahren 2019 bis 2030nd
20.000WE inBremen.
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Abbildung12 aS5A FFdzaSa . | dzi NGA 3| S gVergleigh|SHS y
(20102018) und in der Neubanachfraggrognose (2012030)
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RO &°
W Baugenehmigungen 2010-2018 (ohne 2017) ® Neubauprognose 2019-2030
Quelle:SKUMSStatistisches Landesamt BremggigeneBerechnungen empirica

2.2.3 Verteilmodell zur kleinrdumigen Verortung deNeubawnachfragebis
2030

Ausganglage fir die Uberlegungen zum Verteilmodell zur kleinraumigen Verortung der
Neubaunachfrage in den Jahren 2019 bis 2B3Bremen ist zum einen das gesamtstad-
tische Mengenvolumen der Neubauwtdrage von und 17.100 WE, davon 7.900E
guantitativ und 9.200WE qualitativ bedingter Neubau (vgl. mittlere Variantébbildung

5). Zum anderen sind es die Wohnbaupotenziale in Bremen und deren kleinraumige Ver-
ortung Abbildungll). Inder schematischen Darstellung des VerteilmodeNisbildung

13) entspricht dies dem orangenen und dem grauen Kastem.

Im Folgenderwerdenzunéchst die zentralenahmen des Verteilmodells dargestelit.

Die einzelnen Schritte und Ergebnisse der Berechnungen werden daran anschlie3end er-
lautert. Die Darstellung erfolgt au&rinden der besseren Verstandlichksthrittweise

Das Verteilmodell enthaltlabei jedoctkeinezeitliche Komponentéin der Realitat erfol-

gen die einzelnen Schritte nichtvie schematisch dargestelitzeitlich nacheinandgr

empirica
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Abbildung13:  Verteilmodell zurNeubaunachfrage irBremen auf Ebene der
Stadtteile 2019 bis @30

@ = Neubaunachfrage in Bremen: | Wohnbaupotenziale in

& 17.100 WE Bremen: 20.000 WE

% Quantitativ bedingt: Wohnbaupotenzial

% 7.900 WE flachen: 11.400 WE

(@)]

& Qualitativ bedingt: aRATFTTFdzASaE . I dzi NG A
< 9.200 WE 8.500 WE (1)

auf Wohnbau

Quantitativ bed. Neubau Zoé[ggz\llsglachen: Wohnbaupotenziale:
(2) |nachfrage: 7.900 WE ' = 12.100WE

r— — R dzND K orli)\??dza_,-s-zﬁu—‘
Raumliche Verteilung: Flacheh: 6.600 WE

Auf Staditteile gem. HiRrog Neubau: 3.100 WE

verbleibende

Innerhalb der Stadtteile: aRATTdAAY p
prErkpE: | dZF CtE NOKSYkaRATFTdza a

RAZNOK aRATFTFdzASY a4
Qualitativ bed. Neubau Neubau: 5.400 WE verbleibende

=>| Wohnbaupotenzial

(3) nachfrage: 9.200 WE ‘ hnb
aul Wonabau {lachen: 2.900 WE

PO 5dNOK aRA T ¥ dzd §iptenAafiigehesz 27
Teil der qualitativ bed. Neubau 3.700 WE
nachfrage gedeckt und verortet ’

b) Restl. Neubau erfolgt auf Flachen

Quelle: eigene Darstellung empirica

Quantitative Neubaunachfrage

In Bremen werden in der mittleren Variante der gesamtstadtischen Abschatzmag r
7.900WE quantitativ bedingt nachgefragt (vélbbildung5 und oberer Kasten ibbil-
dung13). Dieses Neubauvolumen ist abgeleitet aus der gesamtstadtischen Veranderung
der Zahl (wohnungshachfragender) Haushalte in Bremen (vgl2Kap.

Legt man d vorliegende kleinrdAumige Haushaltevorausrechnung (R&pl) zugrunde,

a2 G6SNRSY Ay FNYyF {GFROGGSATSY oNBAY YSyaSyYNOGAST
haltszahlendquantitativbedingt)keine neuen Wohnungen benétidgdie gesamtstadtische

quantitative Neubaunachfrage vorund 7.900WE 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 didt8iadeweils

gemal ihrem Anteil am gesamtstadtischen Haushaltswachstum verteilt (Stadtteile mit
Haushaltswachstum anteilig an der Summe aller positive Stadtteile). Den so berechneten

Verteilschliissel fur die Stadtteile und die kleinrAumigen Ergebnissguantitativ be-

dingten Neubanachfragein Bremen zeigfbbildungl4.
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Abbildung14: Quantitativ bedingte Neubawnachfragein Bremeng 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
Hafen etc. 0,6% 50
Summe 100,0% 7.938

Lesebeispiel (erste Zeile): Innerhalb 8&adt Bremen entspricht der Anteil des Stadtteils Mitte am Haushalts-
wachstum (Summe der Stidile mit zunehmender Haushaltszahl) gemaR der Haushaltevorausberechnung
bis zum Jahr 2027 119. Ubertragen auf das gesamtstadtische quantitativ bedingte Nendzzhiragevolu-

men von insgesamt 738 WE entspricht dies einer Neubaunachfrage im Stadtteil Mitte vonWg&7

Quelle: Stastisches Landesamt BremegigeneBerechnungen empirica

Fast die Halfte der quantitativ bedingten Neubaunachfrage in Bremen emtfallé die
besonders stark wachsenden Sttsile Mitte (rund 900WE) und Walle (2.80Q/E). In al-

len, auch in den beiden stark wachsenden, Stadtteilen gibt es grundsétzlich gentigend
Wohnbaupotenziale, um die quantitativ bedingte Wohnungsnachfrage zu détkia.
Annahme, dasg wie bei der gesamtstadtischen Neubaunachfrage insgeges0t% des
quantitativ bedingten Neubaus inden StadSA f Sy RdzNODK o RAFTFFdzaSyda b Sdzl d
den kann, wird in den beiden Stadtteilen Mitte und Walle angesichts des starkersWach
tums jedoch nicht erflllt. Die quantitativ bedingte Neubaunachfrage muss hier nur durch
eine erhohte Inanspruchnahme der Wohnbaupotenzialflachen gedeckt werden (rechte
Spalten iPAbbildungl5). In den drei Stadtteilen Osterholz, Hemelingen Grdpelingen

sind hingegen die vorhanden Wohnbaupotenzialflachen im Vergleich zur quantitativen

8 9AYTAIS !dAyFKYS Aaly RGOy RSINY S & SE2MK 51 SAWF 82 2Ky ot dLR G Sy T Al Fi
nommen, dass der Neubau der insgesamt59 a RAFF¥dzia SNF2f ISy 1Lyyo
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baugedeckt werden muss.

Abbildung15:  Quantitativ bedingte Neubaunachfrageund Abgleich mit den
Wohnbaupotenzialen auf Ebene der Stadtteile in Bremen

11 Mitte 907 453 660 295 612 295
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

Lesebeispiellm Stadtteil Mitte betragt die quantitativ bedingte Neubaunachfrage W Wenn 50% hier-

von jeweils auf detWohnbaupotenzialfichen undR dzND K aBRuafgReidged okt werden sollen, so

entsprichtdies jeweils 453VE.Dem gegeniiber bestehen Wohnbaupotenziale von 8@ auf Flachember

nur von295WEdurcha R A T BadgitiGkéit. Zur Deckung deuantitativ bedingte Neubaunachfrageerden

RFEKSNJ aNY(itf AOKS aRAFTdza Sda 262XKWEGRUf deitanSaffathien bendtigth dzF 350 NI dzOK G dz
Quelle:SKUMSStatstisches Landesamt BremggigeneBerechnungen empirica

Zwischenézit nach Verortungder quantitativ bedingten Neubaunachfige 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 Wohnbaugaitim

den Stadtteilen und 4.800WE auf Wohnbaupotenzialflachen unghd 3.100WE durch

a R A BBFadgiigkeit in Anspruch genommen (letzte Zeildlbildungl5). Esverbleiben

in Bremen insgesamt Wohnbaupotenziale fiind 12.000 WE, hiervon 6.600Eauf den
Wohnbaupotenzialflachen und 5.4809 |y o RA T T dzapildungilebimSy T Al £ Sy o
Abbildungl3).

empirica
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Abbildung16: Verbleibende Wohnbaupotenziale nach Abgleich daramtita-
tiven Neubaunachfragewuf Ebene der Stadtteile in Bremen

48 48

11 Mitte 0
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 Vvahr 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
Héafen etc. 0 0 0
Stadt Bremen 6.606 5.448 12.054

Quelle:SKUMSStatistisches Landesamt BremggigeneBerechnungen empirica

Qualitative Neubaunachfrage

Die Verortung dequalitativbedingtenNeubaunachfrage vorund 9.200WE in den Jah-
ren 2019 bis 2030 (vghbbildung5) orientiert sich an den verbleibenden Wohnbaupoten-
zialen. Entscheidend hierbei sind die Annahmen 3a) undAbildungl3: a) Die weitere
aRAFTFdza Sa . lunad® MOOWHih Branien (@igtlgfe palte Abbildung16)
deckt bereits mehr als die Halfte dgualitativenNeubaunachfrage und verortet diese
somit im Stadtgebiet. b) Die weiteremind 3.700 qualitativ bedingten Wohneinheiten
missen auf den verbleibenden Wohnbaupotenzialflachenrdind 6.600WE realisiert
werden (erste Spalte iAbbildung16 und Abbildung17).!® Die Verteilung auf die Stae
teile erfolgt grundséatzlich anteilig gemaf der verbleibenden Wohneinheiten auf den
Wohnbaupotenzialflachen nach Abzugr dgiantitativ bedingtenNeubawachfrage Da-
bei wird die Lageattraktivitatler Stadtteile bertcksichtigt. Alsdikator fir Attraktivitat

1 Unter der Annahme, dass:50 RS & b Sdzo | dzg2t dzySya Gl GANOKE AOK RdzZNOK oRATTdzaSa
werden a$o nicht alle Wohnbaupotenzialflachen in Bremen benétigt, um die Neubaunachfrage zu decken.

empirica
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entsprechendder hoheren/niedrigeren Nachfrage dient ein blex zum Niveau und der
Dynamik der Angebotsmieten und Kaufpreise in den StadttéflEmtsprechend der Ab-
weichungen vom gesamtstadtischen Durchschnitt erfolgeft und Alschlagerauf die
Anteile zur Verortung des qualitativen Neubaus im StadtgeBiebi{dungl?).

Abbildung17: Verteilung de verbleibenden qualitativ bedingten Neubau-
nachfrageauf die Wohnbaupotenziglachen

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 Verortungrdguantitativ bedingten Neubanachfragegibt es im Stadtteil Neustadt noch
Wohnbauflachenpotenziale fur 1.098E. Dies entspricht einem Anteil von 16¢6an den verbleibenden
Wohnbaupotenzialen in Bremen. Die Lageattraktivitdt des Stadtteils Neustadt ist Giberdurchschnittlich (der
Index der Mieén und Kaufpreise betragt hier 108 Punkte). Dementsprechend wird der Anteil des Stadtteils
am gesamtstadtischen qualitativ bedingten Neubauvolumen auf %/ ghoht. Bezogen auf die insgesamt
3.712WE in Bremen entspricht dies B8VE im Stadtteil Neustadt.

Quelle:empiricaPreisdatenbank (empiriesysteme.de)Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Bremen
(Kaufpreise)eigeneBerechnungen empirica

20 Datengrundlage hierfur sind die Angebotsmieten 2012 bis 2019 (Quelle: erPigtalatenbank, Basis: empirica
systeme.de) und die Kaufpreise fiir Eigentumswatgan und Eigenheime 2012 bis 2018 (Quelle: Gutachterausschuss
fur Grundstuickswerte Bremen).

empirica
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2.2.4 Fazit

Neubaunachfrage insgesamt

Abbildungl8 enthélt eine Gesamtiibersicht derdgebnisedes Verteilmodells zur Veror-
tung de Neubawnachfrage in Bremeim den Jahren 2019 bis 203Die meisten der ins-
gesamt und 17.100 Wohnungen werdenamnach in derinnenstadtnahenStadtteilen
Walle (und 3.500WE bzw. 290WEp. a.), Neustadt (1.550VE bzw. 130WEp.a.) und
Ostliche Vorstadt (1.300/Ebzw.110WEp. a.) nachgefragfAbbildungl9).

Abbildung18:  Qualitative Neubaunachfrageind 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 1561 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
Héfen etc. 50 0 0 0 50 0 0
Stadt Bremen 7.938 5.448 3.712 9.160 17.098 0 2.894
Quelle:HgeneBerechnunge empirica

empirica
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Abbildung19: Gesamtergebnis des Verteilmodelks Jahtiche Neubaunach-
frage (insgesamtlauf Ebene der Stadtteile 2019 bis 2030

Neubau 2019-2030
insgesamt - WE
p.a.

Blumenthal

Vegesack

Burglesum

[T 0 bis unter 25
[] 25 bis unter 50
[ 50 bis unter 100
[ 100 bis unter 200
[ 200 und mehr

Datenbasis:

© Statistisches Landesamt
Bremen;

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

Quelle:EgeneBerechnungen empirica

empirica
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3. Qualitative Differenzierung deWWohnungsnachfrage

3.1 Haushaltsspezifische Einkommensentwicklihg

Ein vertiefter Blick auflie Entwicklung der Wohnungsnachfrage, der tber die reine Zahl
der wohnungsnachfragenden Haushalte hinausreisblife nicht ohne Berucksichtigung

der Einkommensentwidkng erfolgen. Die Entwicklung der Einkommen hat Einfluss auf
die Wohnkaufkraft, dh. die Ausgaben, die ein Haushalt fiir das Wohnen ausgeben kann.

Zu unterscheiden sind die Haushalte, die je nach Wahlmdglichkeit (sofern das Einkommen
Wahlmdglichkeiten lgtet) Gber die Hohe ihrer Wohnausgaben aus ihrem eigenen Ein-
kommen entscheiden, von den Haushalten, deren Wohnausgaben als Transferleistungs-
empfanger des SGB Il bzw. SGB XlI Uber die Angemessenheitsregelungen der Kosten der
Unterkunft geregelt werden. Daed Marktzugang der Haushalte im Transfer der Kosten

der Unterkunft im Wesentlichen Uber die Konzepte zur Herleitung der Mietobergrenzen
gesteuert wird, erfolgt fur diese Haushalte eine gesonderte Betrachtung.

Fur die Haushalte, die nicht im Leistungsbedelg SGB 1l bzw. SGB XII sind, erfolgt daher
ein differenzierter Blickauf die Einkommensentwicklung der letzten Jahre. Auch diese
Haushalte kénnen, sofern sie wohngeldberechtigt sind, Wohnkostentransferleistungen
durch das Wohngeld erhalten. In den folgendAuswertungen, die auf Erhebungen des
Mikrozensus basieren, sind Wohngeldleistungen der Haushalte in den Einkommensbe-
trachtungen enthalters?

Abbildung20: Einkommensentwicklung im unteren, mittleren und oberen
Einkommensdrittel in Deutschlandlinke Grafik) und Bremen
(rechte Grafik)2012 bis 2018 (2012=100)
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Quelle:Statistischetandesamt Bremerigene Darstellung empirica

Im Zuge der vergangenen gunstigen konjunkturellen Entwicklung sind die Haushaltsein-
kommen in Bremen etwagdker 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 Haushaltsnettoenrken.
22 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB I, SGB XIlI
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lere und obere Einkommensgrugpunterschiedlich. In der unteren und mittleren Ein-
kommensgruppe bleibt das Niveau unter dem Bundesdurchschnitt, wahrend die oberen
Einkommensgruppe im Zeitverlauf das bundesweite Niveau errditihtdem Einkom-
menswachstum insgesargt auchder absoluteAbstand zwischen dem Medianeinkom-
men im unteren Einkommensdrittel gegentiber dem Medianeinkommen im oberen Ein-
kommensdrittelgestiegenvonrund 1.420Euroim Jahr2012 auf und 1.780Euroim Jahr
2018)

Die Einkommensverteilung nach Perzentendeutlichtdie gewachsenen Einkommens-
unterschiede in BremerDie Schwellenwerte zwischen dem unteren und mittleren Ein-
kommensdrittel (33oPerzentil) lagen 2012 beumd 1.460Euro und 2018 bei und
1.715Eura Die Schwellenwerte zwischen dem mittleremduoberen Einkommensdrittel
(66 % Perzentillagen 2012 beiund 2.435Euround 2018 beiund 2.960Euro(vgl. Abbil-
dung2l).

Abbildung21: Einkommensperzentile alle Haushalte Bremen 2012 und 2618
(blaue Linien = 33 Y%Rerzentil, 50 APerzentil, 66 UPerzentil)
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Quelle:Statistischet andesamt Brememigene Darstellung empirica

Die Haushaltssakommen unterscheiden @ entsprechend delLebensform der Haus-
halte, den Haushaltstypéh So verfligerHaushalte im unteren Einkommensdrittg

nach Haushaltstyp tber unterschiedliche Einkommen und damit auch eine unterschiedli-
che WohnkaufkraftAusgehend von den Nettodquival@izkommen verfligenlie Paar-
haushalte mit Kinderriber die hochsten Einkommen, vBaarhaushalte ohne Kinder
Singlesverfugen Uber die geringsten Einkomm&rDie Abbildung22 zeigt die unter-
schiedlicherverhéltnisse der Einkommen nach Haushaltstypen.

24 Dargestellt sind Perzentile der Nettodquivalenzeinkommen (Einkommen gewichtet nach Haushaltsmitgliedern), Ein-
kommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGBH,XI|

25 Ausgehend von den Nettoaquivalenzeinkommen sowie der Gewichtung der Haushaltsmitglieder der Haushaltstypen
nach OEC{3kala.

26 Haushalte mit ausschlieRlich Alteren umfassen sowohl Haushalte mit einer als auch zwei Personen.
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Abbildung22:  Haushaltseinkommenm unteren, mittleren und oberen Ein-
kommensdrittel nach Haushaltstypen in Bremen 2G18
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Quelle:Statistischet andesamt Bremerigene 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 verfigen jeweilsind 30 % Uber geringe Einkommen. B&aaren mit Kin-

dern sind esund 20 % und bei Paaren ohne Kinder nur knapp tbe¥dlOber Einkom-

men im oberen Drittel verfigen deutlich Gber die Halfte der Paare ohne Kinder, wahrend
es am anderen Ende etwa 20 der Alleinerziehenden sind.

Abbildung23:  Anteile der Haushalte nach Haushaltstypen an den Einkom-
mensdritteln in Bremer®
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Quelle:Statistischet andesamt Brememigene Darstellung empirica

27 Einkommensdrittebhne Transferleistungsempfanger im SGB II, S@BeMiéils Medianeinkommen im unteren, mitt-
leren und oberen Dirittel.

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

In Bremen gibt es gegenwartig ohne die Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il und
SGBXII etwa 264.000 HaushatteDie Aufteilung der Haushalte nach Lebensphasen zeigt
die Abbildung24. Die grof3te Gruppe bilden die Mitte 30is Mitte 50-Jahrigen

Unterschieden nach Lebensformen, bilden Singles mit fast der Halfte aller Haushaltstypen
die GroRte GruppeHaushale mit Kindern bilden etwas Uber eMiertel der Haushalte,
wobei die Alleinerziehenderund 8 % und die Paarhaushalte mit Kindeumd 19 % aus-
machen. Auch die Paarhaushalte ohne Kinder machen knapp uber ein Viertel der Haus-
halte aus (vglAbbildung24).

Abbildung24: Haushalte nach Lebensphas®flinke Grafik) und Lebensform/
Haushaltsty@! (rechte Grafik)
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4% 8%
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69 u.mehr
20%

55 bis 68 Jahre
22%

Quelle:Statistischet andesamt Bremereigene Darstellung empirica

Unter den drei Einkomensgruppen (untere, mittlere, hohe) machen in der unteren Ein-
kommensgruppe die Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il und SGB Xl%etazs40
(vgl.Abbildung25).

2 Die nachfolgenden Auswertungen sind auf Grundlage des Mikrozensiss desvZensus berechnet.
%0 Haushalte nach Alter der Haushaltsvorstande. Ohne Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il bzw. SGB XII
31 Ohne Haushalte im Leistungsbezug des SGB Il bzw. SGB XI|

empirica
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Abbildung25: Haushalte nach Einkommensgruppen, einschl. Haushalte im
SGB Il und SGB XII
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Quelle:Statistischet andesamt Bremereigene 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 jungeren emgphasen ziehen sehr viel haufiger um,
sodass bei Neuvermietungen Uberdurchschnittlich haufig jiingere Haushalte Wohnungen
nachfragen(vgl. Abbildung26).

Zudem untersheidet 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 beideanderen Einkommensgruppen. Die obere Einkommensgruppe zieht

geringflgig seltener um, als die mittlere Einkommensgruppe.

32 Jeweils gerundet.
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Abbildung26: Umzugshaufigkeiten nach Haushaltstypen und Lebensphasen
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Quelle: Auswertung auf Basis deOEP empirica

3.4 Erschwinglichkeit von Wohnungen fur Haushaltstypen nach Einkommens-
gruppen (ohne KdtHaushalte)

Als Orientierungswerte fir die Wohnkaufkraft wird zunachst eine Gré3enordnung von
30% des Haushaltsnettoeinkommens ges&tatm damit die Erschwitighkeit von Woh-
nungen, gemessen an Nettokaltmieten, zu berechnen. Im Ergebnis entstehen den Haus-
halten, die diesen Schwellenwert ausschopfen wirdmere Belatungen durch die kal-

ten und warmen Wohnnebenkosten, die zusétzlich zur Nettokaltmiete zu brand.
Insofern stellt dieser Orientierungswert eine normativ gesetzte Obergrenze dar.

Um die Erschwinglichkeit von Wohnraum fir unterschiedliche Haushaltsformen zu ermit-
teln, ist es zunachst erforderlicdas Spektrum der am Markt angebotener Wohnungen
entsprechend de unterschiedlichen Haushaltsgréf3en zu unterscheiden. Fur unterschied-
liche Haushaltstypen wird daher ein Spektrum an flachenmafig geeigneten Wohnungen
festgelegt Die Festsetzungen orientieren an den empirischen Wohnungsgréf3en der je-
weiligen Haushaltsformef®d. h. in den WohnungsgréRenklassen wohnen tiber drei Vier-
tel der jeweiligen Haushaltstypen.

3 Mittelwerte langer Zeitreihe SOEP

34 Inden Féllen, in denen eine Wohnkaufkraft (nettokalt) vore8@ine zu hohe Belastung darstellt (verfiigbares Ein-
kommen abziiglich der Wohnkosten unterschreitet einen Mindestabstand zum Regaigatiert an der Dusseldor-
fer Tabelle) werden fur die Mediandiommen 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 Wohnungsgréf3en liegt bei:

1 Singles 40 bis 70m2
1 Alleinerziehende 55 bis 85m2
1 Paare ohne Kinder 55 bis 85m2
1 Paare mit Kindern 85 bis 115n?
1 Alte 55 bis 85m?

Bei der Erschwinglichkeit von Mietwohnungen wird ausgehend von der jeweils berechne-
ten Wohnkaufkraft ermittelt, welcher Anteil der 6ffentlich inserierten Wohnungen in den
entsprechenderGroRRenklassen fiir wohnungssuchende Haushalte bezahlbar wére, ohne
dassdie Mietbelastung nettokalt die Grenze von 8ibersteigtRelevant ist dies insbe-
sondere in den unteren und zum Teil den mittleren Einkommensgruppen, da hier der
Spielraum fir héherdietbelastungen naturgemarf geringer ist als bei hdheren Einkom-
men.

Datengrundlage zur Abbildung der Wohnungsangebotsseite ist die empPiéisdaten-
bank (Basis: empiriesysteme Marktdatenbanky.Sie ist eine reprasentative Stichprobe
der offentlich inserierten Immobilien und enthalt sowohl Angebote von freifinanzierten
Wohnungen als auch von preisgebundenen Sozialwohnu#fgen.

Insgesambesteht eine grol3e Liicke zwischen der Erschwinglichkeit \amWgen zwi-
schen den unteren und den mittleren Einkommensgruppdei allen Haushaltstypen.
Zudem fehlen den unteren EinkommensgruppenVergleich zu den Schwellenhaushal-
ten in mittleren Einkommensgruppen in den meisten Fallen auch die Ausweichmdéglich-
keiten auf die Eigentumsbildung. Von daher bildet der Mietwohnungsmarkt meist die ein-
zige Moglichkeit der Wohnraumversorgurguch zwischen den Haushaltstypen gleicher
Einkommensgruppen bestehen deutliche Unterschidgis. Singlehaushalten und Allein-
erziehenen istdie Situation am starksten angespaniigl. Abbildung27). Im Vergleich

zu den anderen Haushaltstypen liegt dies an den geringen Einkommen, die auch durch
Wohngeddleistungen nur unzureichend ausgeglichen werden kénkén Singles im un-
teren Einkommensdritteist die Erschwinglichkeih den gesuchten Wohnungsgrof3en-
klassenam geringstenAllerdings ist zu berticksichtigen, dass mit der Beobachtung des
offentlich irserierten Wohnungsangebots nicht alle neu vermieteten Wohnungen erfasst.
Zum BeispielWohnungen von Wohnungsunternehmediie Gber Wartelisten vergeben
werden, kdnnen nicht erfasst werden. Nicht erfasst werden zudem Wohnheimplatze etwa
von Studierendenzimnre, die i.d.R. nicht 6ffentlich inseriert werden. Daher ist gerade in
dem Segment der preiswerten kleinen Wohnungen von einer Untererfassung der am
Markt verfugbaren Wohnungen auszugehen. Allerdings zeigerdeliglichen Unter-
schiede zwischen Nachfrage uAdgebot dassvohnungssuchend8ingles, fur die keine
Wohnheimplatze in Frage kommen oder die keine Wohnungen tber Wartelisten erhalten

%  Details zur empiric®reisdatenbank im Anhang, K&p3.

87 Fir das Kalenderjahr 2018 enthalt die empiRr@isdatenbank in Bremen tiber 10.000 Mietwohnungsangebote und
NHzy R pnn T dz2NJ aASidS yaSo23SyS 9%Cl & 9iGsl 2ndn SRFRINRSHY dyOK& | y 356 2
angeboten.

38 Gemessen am Aquivalenzeinkommen (Haushaltsmitglieder gewichtet (iberSkaGiD.
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konnen,darauf angewiesesind entweder héhere Mietbelastungen, kleinere Wohnun-
gen oder Wohnalternativen (B. Wohngeneinschaften) in Kauf nehmen zu mussen.

Auch fur wohnungssuchende Alleinerziehende im unteren Einkommensdrittehaind
wenige erschwinglich&Vohnungen verfiigbar. Auch hier missen wohnungssuchende
Haushalte erhebliche Kompromisse eingehen. Nur geringifjigristiger ist die Erschwing-
lichkeit fur wohnungssuchende altere Haushalte. Einzig fur Paarhaushalte ohne Kinder im
unteren Einkommensdrittel ist noch etwa jede siebte angebotene Wohnung der GroéRRen-
klassen erschwinglich.

Fur die mittleren Einkommensgruppsimd in allen Haushaltstypen mindestens ber die
Halfte der angebotenen Mietwohnungen erschwinglich. Die Bandbreite reichtwuh r
55% bei den Singles bis zu®Ebei den Paarhaushalten ohne Kinder.

Abbildung27:  Erschwingichkeit von Mietwohnungen fur Bremer Haushalts-
typen im unteren und mittleren Einkommensdrittel 20£8

100%
90% 85,0%

80% 73,9%

70,3%
70%

59,7%
60% 55,0% ?
50%
40%
30% Geringes Einkommer
20% u Mittleres Einkommen
0,

10% 0,49 1,39 3,09

0%

Quelle:Statistisched andesamt BremerempiricaPreisdatenbank (Basis: empirisgsteme.de)eigene Dar-
stellung empirica
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39 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB XII
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Im Zeitverlauf seit 2012 islie Erschwinglichkeit von Wohnungen fur wohnungssuchende
Singlehaushalte im mittleren Einkommensbereich trotz giinstiger Einkommensentwick-
lung deutlich zuriickgegangen (umind 20 %-Punkte). Hier spiegelt sich die tberdurch-
schnittliche Mietpreissteigerungéinerer Wohnungen.

Auch fur wohnungssuchende Alleinerziehende im mittleren Einkommensbereich ist im
Zeitverlauf seit 2012 die Erschwinglichkeit von Wohnungen trotz der glinstiger Einkom-
mensentwicklung zurtickgegangen (uamd 14 %-Punkte vgl. Abbildung28).

Abbildung28:  Erschwinglichkeit von Mietwohnungen fir Bremer Singlehaus-
halte (linke Grafik) und Alleinerziehende (rechte Grafik) un-
teren und mittleren Einkommensdrittel von 2012 bis 208
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Quelle:Statistisched andesamt BremerempiricaPreisdatenbank (Basis: empirisgsteme.de) eigene Dar-
stellung empirica

RS

Bei den Paarhaushalten mit Kindern, die die gré3ten Wohnungen nachfragen, ist die Er-
schwinglichké fir Haushalte im mittleren Einkommensbereich im Zeitverlauf bei kleine-
ren Schwankungen weitgehend konstant. Im unteren Einkommensbereich ist die Er-
schwinglichkeit etwas riicklaufig (umand 7 %-Punkte). Hier konnte die Einkommensent-
wicklung die Preisstgerungen nicht kompensieren.

Bei den Paarhaushalten ohne Kinder, die insgesamt Uber die gré3te Erschwinglichkeit ver-
flgen, ist die Entwicklung auch ricklaufig. Der Riickgang bei den Haushalten im mittleren
Einkommensbereich ist mitind -7 %-Punkten etwas raderater als im unteren Einkom-
mensbereichrund -17 %-Punkte, vglAbbildung29).

40 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempféanger im SGBBI XII
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Abbildung29:  Erschwinglichkeit von Mietwohnungen fiiBremer Paarhaus-
halte mit Kindern(linke Grafik) und Paarhaushalte ohne Kinder
(rechte Grafik)im unteren und mittleren Einkommensdrittel
von 2012 bis 2018
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Quelle:Statistisched andesamt BremerempiricaPreisdatenbank (Basis: empirisgsteme.de) eigene Dar-
stellung empirica
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Auch fiir wohnungssuchende Haushalte mit Alteren im mittleren Einkommensbereich ist
im Zeitverlauf seit 2012 die Erschwinglichkeit von Wohnungen zurtickgegangeardm r
16 %-Punkte).

Abbildung30:  Erschwinglichkeit von Mietwohangen fur Bremer Haushalte
mit Alteren im unteren und mittleren Einkommensdrittel von
2012 bis 2018
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Quelle:Statistischet andesamt BrememmpiricaPreisdatenbank (Basis: empirisgsteme.de)eigene Dar-
stellung empirica

41 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB II, SGB XII
42 Einkommensentwicklung ohne Transferleistungsempfanger im SGB Il, SGB XII

empirica
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Exkurs: Erschwinglichkeit fr TransferleistungsempfangerVergleich zu Haus-
halten mit niedrigem Einkommen

Fur Haushalte mit niedrigem Einkommen in Bremen sind, untarb@éschriebenern-
nahmeder Wohnkaufkraft Mietwohnungen kaum erschwinglich. Besonders niedrig ist
die Erschwinglichkeit fur Singlehaushaltet ifeigenem) geringen Einkommen. Dees
konnten sich im Jahr 2018 mit einer (Nettokpiohnkaufkraft von und 233Euro nur
weniger als P4 der angebotenen Wohnungen mit 40 bisntf®Wohnflache leisten (vgl.
Abbildung27).# Sie stehen auf dem Wohnungsmarkt insbesondere auch in Konkurrenz
zu Haushalten ohne eigenes Einkommen, deren Kosten der Unterkunft vom Jobcenter
Bremen oder dem Amt fir Soziale Dienste Bremen tbernomwerden.

Fur die Ubernahme der Kosten der Unterkunft galt im Jahr 2018 in BremerPféirsb-
nen-Bedarfsgemeinschaften ein Richtwert von 45%0 je Wohnund? Dieser Wert be-
zieht sich auf die Bruttokaltmiete (Nettomiete einschl. Betriebskost@nch Wassr/Ab-
wasser). Unter der Annahme, dass flr Betriebskosted 2 Euro/m2 anfallen, entspricht
dies bei einer angemessenen Wohnflache vomB@twa 100Euro an Betriebskosten: 1
PersonerBedarfsgemeinschaften habealso eine (Nettokal)Wohnkaufkraft von und
355Euro. Dies sind ungefahr 80 oder 12@Euro mehr als bei den Singlehaushalten mit
(eigenem) niedrigem Einkommen. Fir eine Nettokaltmiete von bis zUeB&S konnten
im Jahr 2018 in Bremen 134 der angebotenen Wohnungen angemietet werdBie
Wohnraumerschwinglichkeit fiit-PersoneAHaushaltem KdUBezug isin Bremensomit
deutlich bessealsfir 1-PersoneAHaushaltemit niedrigem Einkommewhne KdJBezug.
Auch der Einbezug des mdglichen Wohngeldanspruches, verandert diesen Befund nicht,
sondern nindert nur die bestehende Kluft geringfiigig.

43 Bezogen auf den Singlehaushalt (mit Medianeinkommen) im unteren Einkommensdrittel bejNsttekalt)Miet-
belastung von 256.

4 Vgl. Punkt 5.2 deNMerwaltungsanweisunggom 15.02.2018 https://www.transparenz.bremen.de/vorschrift de-
tail/lbremen2014 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
Haushaltenicht der Gesamtstruktur der Haushaftdn der nachfolgenden Grafik ist sicht-

bar, dass Haushalte in jungen Lebensphasen Gberdurchschnittlich haufig als Wohnungs-
nachfrager auftretenSo machen die Haushalte mit Haushaltsvorstidnden im Alter zwi-
schen 18 bis 24 Jahre sowie zwischen 25 und 34 Jahren etal@r Haushalte aus. Als
Wohnungsnachfrager treten sie dagegait rund 55 %deutlich h&ufiger auf, da sie hau-

figer umziehen.

Abbildung31: Haushalte insgesamt nach Lebensphasen (linkes Diagramm)
und wohnungsnachfragende Haushalte nach Lebensphasen
(rechtes Diagramm) 2018
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Quelle:Statistisches Landesamt Brem&QEP, eigergerechnung empirica

In den nachfolgenden Auswertungen ulbdellberechnungen 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 Wptiferenzen, etwa der Barrierearmut
eine wichtige Zielgruppe. Zudem wachst der Anteil alterer Haushalte im Zeitverlauf. Aller-
dingsziehen Altere seltener um und treten daher im Vergleich zu ihrem Anteil an den
Haushalterdeutlichseltener als Wohnungssuehde auf

Unter den wohnungsnachfragenden Haushaltstypen in Bremen machen die Singlehaus-
halte mit etwa 54% den héchsten Anteil adsDie zweitgroRte Gruppe bilden die Fami-

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

46 Ohne Transféeistungsempfanger im SGB Il, SGB XII

47 Auf Basis des Mikrozensus wurde die Einkommensverteilung der Stadt Bremen der einzelnen Haushakstypen
schatzt und mittels Sonderauswertungen langer S@&ifPeihen mit den Umzugswahrscheinlichkeiten (nach Alter,
Haushaltsform und Einkommensgruppe) verschnitten.
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lien mitrund 24%. Knapp zwei Drittel der wohnungsnachfragenden Familien sind Paar-
haushalte mit Kindern gnd 15%) und knapp tber einem Drittel sind Alleinerziehende
(rund 9 %). Paarhaushalte ohne Kinder machen etw&@@er wohnungsnachfragenden
Haushalte aus.

1 Entsprechend den Modellannahmen gehen wir bei den Singlehaushalten von ei-
nerweitgehenden Gleichverteilung der wohnungsnachfragenden Haushalte nach
den drei Einkommensgruppen aus (jeweils etava Drittel, bzw. jeweilsund
18%aller wohnungsnachfragenddtiaushalte.

1 Bei den Paarhaushalten mit Kindern gehen wir von knapp der Halfte in der mitt-
leren Einkommensgruppe uind 7 % aller wohnungsnachfragenden Haushalte)
aus. In der unteren Einkommensgruppe sind es etwa ein Dritied(s % aller
wohnungsnhachfragenden Haushaltend in der oberen Einkommensgruppe etwa
ein Funftel (und 3 %).

1 Beiden Alleinerziehenden dominieren die Haushalte der untsoavie der mitt-
leren Einkommensgruppéeweils und 4 % der wohnungsnachfragenden Haus-
halte). Der Anteil in der oberen Einkommensgruppe ist sehr gering.

1 Bei den Paaren ohne Kinder sind deutlich Gber der Hélfte in der oberen Einkom-
mensgruppe @nd 13% der wohnungsnachfragenden Haushalte) und etwa ein
Drittel in der mittleren Einkommensgruppeu(rd 7 %9. Der Anteil in der unteren
Einkommensgruppe ist gering.

Die nachfolgend@bbildung32 stellt die modellierten Anteile der wohnungsnachfragen-
den Haushalte nach Hauststypen und Einkommensgruppen in einer Ubersicht dar.

Die wohnungsnachfragenden Haushalte in den jeweiligen Haushaltstypen und Einkom-
mensgruppenverden zudem zusatzlich differenziert nach Lebensphasen modelliert. Die
entsprechenden grafischen Abbildungsimd im Anhandn Kapitel5.4 enthalten (auf-
grund der starken Differenzierung in der Modelliertaniplgt hierbei keine Ausweisung

der einzelnen Anteile)
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Abbildung32:  Wohnungsnachfragende Haushalte nach Lebensform und Ein-
kommensgruppef?

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:Statistischetandesamt Bremen, SOEP, eigBeeechnung un@arstellung empirica

3.6 Gegenuberstellung von Angebot dnNachfrage

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 Mieler kleinere Anteil der
Haushalte, die als Selbstnutzer Wohneigentum suchen zéhlen zu den mittleren und héhe-
ren Einkommensgruppen.

Die nachfolgend&egeniberstellung der Struktur der Nachfrage ded Angebotsstruk-
tur®® betrachtet ausschlieRlich den Mietwohnungsmarkt und somit etw&®fes Um-
zugsgeschehens. Den wohnungsnachfragenden HaushaltendigirAngebotsstruktur,

d. h. die am Markt angebotenen Wohnungeach GroéRRenklassen und Preissegmenten
gegenubergestellt. Die Angebotsstruktur wird Uber 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-
dentenwdhnheimen Uber Wartelisten vergebemerden oder die Vermittlung Uber den
Bekanntenkreis erfolgt. Daher dirfte in der Gegenlberstelimsgesondere der Anteil
preiswerter Wohnungen etwas unterschatzt sdimder Stichprobe entspricht der Anteil

48 Ohne Transferleistungsempfanger im SGB I, SGB XII

4 Ausgehend von den langjéhrigen Verkaufen im Einfamilienhaussegment sowie von Eigentumswohnungen und der An-
nahme von rund 906 selbstnutzender Kaufen Einfamilienhaussegment und rund zwei Dritteln bei Eigentumswoh-
nungen.

50 Die Datengrundlag fiir die Angebotsauswertungen ist im Anhang erlautert.

empirica


file://///192.168.167.10/Projekte/P2019/2019085_Bremen_Wohnraumbedarfsprognose/05_Daten/Erschwinglichkeit/Nachfrageprognose%20Grafiken.xlsx
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der WBSWohnungen! beispielsweise etwa % unddamit etwa der Halfte der entspre-
chenden Wohnungen im BestaftiDie Gegeniiberstellung zeigotz der unvermeidba-

ren Unscharferdie Relationen zwischen der modellierten Nachfrage und den erfassten
Angeboten Unter Berucksichtigung der genannten Einschrankunged auch sichtbar
welche Ausweichbewegungen bzw. Kompromisse von Haushalten erforderlich werden,
um Wohnraum zu finden.

Nachfrage

In Abh&ngigkeit von der Lebensform unterscheiden sich die Wohnungsgrofdtaus-
halten. In der Gegentberstellung ndén Angeboten erfolgt daher abgeleitet von empi-
risch ermittelten Bandbreiten der Wohnungsgrof3en eine Vereinfachung der nachgefrag-
ten Wohnungsgrof3en in die drei Gruppen, kleine, mittlere und grof3e Wohnungen.

Entspechendder Auswertung der Einkommenssituation der Haush@ltg. Kap.3.1 bis

3.5) werdenfir die Haushaltsformenmlie drei Einkommensgruppen herangezogetaus-

halte mit geringen, mittleren und hohen Einkommen. Da Haushalte im Leistungsbezug des
SGB Il sowie des S&Bihre Wohnungeiiber die Kosten der Unterkunft und damit nich

in Abhangigkeiihrer Einkommen finanzieren, erfolgt die Betrachtung fur alle Haushalte
ohne Bezug im SGB Il bzw. SGB XII. [ieviimglichkeit fir Haushalte im Bereich der KdU
werden Uber konzeptionelle Kriteridiir angemessene Mietobergrenzésstgesetzt und
unterscheiden sich daher von der Erschwinglichkeit fir Haushalte ohne KdU. Bei letzterer
Gruppe entscheidet das Einkommen, ggf. erganzt um Wohngeld, welche Wohremgen
schwinglich sind.

In der Betrachtung zur Erschwinglichkeit in Ka@téwurden die MediarEinkommerin

den drei Einkommensgruppetypische Haushad) als Vergleichsgrundlage herangezo-
gen. Mit der Gegentiberstellung der Nachfraged Angebotsstruktur wird jedoch die je-
weils gesamte Bandbreite in den Einkommensgruppen bericksichtigt. Hier sind die
Schwellenwerté®in den Haushaltstyperelevant, die die einzelnen Gruppeganeinander
abgrenzenDie Schwellenwerte definieren die Bandbreiker Wohnkaufkraft in dewrei
Einkommensgruppen der Haushaltstypen, der dann anschliel3end die Bandbreite entspre-
chender Wohnangebote gegentbergestellt witie Haushaltstypen wiederum lassen
sich drei Wohnungsgrof3enklassen zuordnen, sodass hierdurclveiemfachte Gegen-
Uberstellung der Nachfrage und des Angebots in insgeseun Teilgruppenmaoglich

wird (Abbildung33). Die betrachteten Schwellenwerte der Wohnunggggn und der
Wohnkaufkraft sind nachfolgend dargestellt.

1 Fir einkommensschwache Singles liegt eisprechendeWohnkaufkraft fur
kleineWohnungen bis 552 beibiszu377 Euro und bei Singles mit mittleren Ein-
kommenzwischen 377nd 619Euro. Die obere Einkommensgruppeer Singles
hat eine Wohnkaufkraft vo619 Euround meht

9 Fir Alleinerziehende, Paare ohne Kinder und altere Haushalte, die Uberwiegend
mittlere Wohnungen zwischen 55 und 8% nachfragen, liegt die Wohnkaufkraft

51 Deren Bezug einen Wohnberechtigungsschein voraussetzt
52 Unklar ist, ob WBSVohnungen eine durchschniithe Fluktuation aufweisen.
53 33%Perzentil und 664-Perzentil
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in der unteren EinBlmmensgruppebis 500 Euro.>* In der mittleren Einkommens-
gruppebetragt siezwischen 500 und 82Buro und in deoberen Einkommens-
gruppeiiber821Euround meht

1 Fir Paare mit Kindern, die Uberwiegend gréRere Wohnungen ab?8&chfra-
gen, liegt die Wohnkaufaft in der unteren Einkommensgruppés 792 Euround
in der mittleren Einkommensgrupmvischen 792 und 1.3®ura Dieobere Ein-
kommensgruppéat eine Wohnkaufkraft von tiber 1.3@uro>

Abbildung33:  Ubersichtstabelle zuWohnungsgréRen undWohnkaufkraft
nach Einkommensklassen undiaushaltsgré3entypen

Singles bis unter 55 m?2 4 OTTEeEOTTE T ccwiifge dzy |
Paare ohne Kindern

Alleinereziehende 55 bis 85 m2 OAd pn pnne T yHMEe dzyl
Altere

Paare mit Kinder g5 m2z und mehr OAd ThHa pHe T wmoOVIVMEE dzy
Quelle: Statistisches Landesamt Bremen, eigene Berechnung empirica
Angebot

Die angebotenen Wohnungen werden analog zu der Bandbreite nachgefragter Wohnun-
gen in kleineVohnungen (bis 55 m?), mittlere Wohnungen (55 bis 85 m2) und grof3e Woh-
nungen (ab 8®n2) unterteilt. In dieser vereinfachten Gegeniberstellung werden die be-
stehenden Uberschneidungen in den nachgefragten GroRenklassen bewusst vermieden,
um das Wohnungsangebeindeutig den jeweiligen Haushaltstypen zuordnen zu kénnen.
Tatséchlich gibt es einzelne Singles, die gréRere Wohnungen nachfragen, insbesondere im
oberen Einkommenssegment. Auch gibt es Paarhaushalte mit Kindern, die in kleineren
Wohnungen leben, etwaveil sie sich zum Zeitpunkt ihnres Umzugs keine grél3ere Woh-
nung leisten konnten oder weil gréf3ere Wohnungen vom Standort her, nicht in Frage ka-
men. Die vereinfachte Gegeniberstellung hat zum Ziel aufzuzeigen, wo die Struktur der
wohnungssuchenden Haushaltecht mit der Struktur der angebotenen Wohnungen
passt und daher Kompromisse eingegangen werden missen. Kompromisse sind beispiels-
weise ein hoheres Budget fur Wohnen zu Lasten anderer Konsumbereiche, kleinere
Wohnflachen oder die Bildung von Wohngemeingt#raaus der Not heraus.

Etwa 27% der im Jahr 2018 in Bremen angebotenen Wohnungen sind kleine Wohnungen.
Etwa 50% sind mittlere Wohnungen undund 23% grof3e Wohnungen (vgbbildung

34). Insgesamt liegerund42 % der Wohnungen im preiswerten Segment, jeweils gemes-
sen an der Wohnkaufkraft der Haushaltsformen in der unteren Einkommensgruppe. R

5 Fur die vereinfachte Gegeniiberstellung wurden die Werte der Haushaltsggeithtet und zu jeweils einem Wert
fur die Haushalte die mittlerer WohnungsgrofRen nachfragen, zusammengelisatohnkaufraft der Alleinerzie-
henden sowie der alteren Haushalte liegen jeweils etwas darunter und die der Paare ohneclfiraetartiber.

5 In der Angebotsauswertung werden auch zur Miete angebotene Einfamilienhauser betrachtet.
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51 % der Wohnungen zéhlen gemessen an der Wohnkaufkraft der mittlénkargBmens-
gruppe zum mittleren Preissegment urnghd 7 % der Wohnungen zum oberen Preisseg-
ment. Das ober@reissegment wird nicht mehr unterteilt, da fir die Haushalte in der obe-
ren Einkommensgruppe (Medianeinkommen des oberen Einkommensdrittels) mit Aus-
nahme eher geringelLuxussegmente keine relevanten Einschrankungen der Erschwing-
lichkeit bestehen.

ZwischenfazitUber alle drei WohnungsgréRenklassen in Kombinatidrden drei Preis-
klassen bilden mittlere Wohnungen in der mittleren Preisklasse mit eiviemel (25 %)

und mittlere Wohnungen in der unteren Preisklasse mit gut einem Flnftéojaiz grof3-

ten Gruppaen am Wohnungsangebot (v@ibbildung34). Die Anteile dér anderen Teilseg-
mente liegen zwischerweniger als 0,86 (kleine Wohnungen der hohen Preisklasse

rund 14 %(kleine Wohnungen der unteren Preisklasse und groRe Wohnungen der mittle-
ren Preisklasse)

Abbildung34: Anteil der Wohnungsangebat je Preisgruppe und GrolRen-
klasse an allen Wohnungsangebotep018

Preisgruppe* alle
Angebot o : Preisgruppen
Kleine Wohnungen 14% 13% 0% 27%
Mittlere Wohnungen 22% 25% 3% 50%
Grol3e Wohnungen 7% 14% 3% 23%
alle Wohnungen 42% 51% 7% 100%

*Die Zuordnung der Wohnungen zu den Preisgruppen erfolgt anhand der je nach Haushaltsgrd®e und
kommensgruppe unterschiedlichen Wohnkaukraft (v@lbbildung33). Lesebeispiel: Wohnungen mit einer
Wohnflachebis unter 55m2, diezu einer Nettokaltmiete von bis zu 3Euroangeboten wurden, machen im

Jahr 2018 in Bremen B4 des gesamten Wohnungsangebots aus. Der Anteil sémtlicher Wohnungen dieser
WohnungsgréfRe am Wohnungsangebot betrage27

Quelle:empiricasysteme Marktdatenbanleigene Berechnung empirica

Exkurs:Struktur des Mietwohnungsangebatauf kleinraumiger Ebene

Eine Abschatzung der Struktur der Wohnungsnachfrage auf kleinrdumiger Ebene in der
Differenzierung nach Lebensform der Haushalte und Einkommensgrugpaufgrund
fehlender, belastbaren Datengrundlageaicht zielfihrend, zumal @iWohnungsnach-
frage im Gegensatz zu den Wohnungsangeboten nicht immobil ist.

Rir die Wohnungsangebotsseiermdglichtdie empiricaPreisdatenbank (Basismpi-
rica-systeme Marktdatenbankjedoch auch kleinrdumige Auswertungeiine Auswer-
tung fur die Preigruppen und GréRenklassen auf Ebene der Bremer Stadtteile macht
deutliche innerstadtische Unterschiede des Wohnungsangelsathtbar (Abbildung
35).5%Wahrend in Bremen dieirdrige Preisgruppasgesamtund 42 % des Wohnungs-
angebot ausmacht, betragt in derentralen Stadtteilen Schwachhausen und Miteer

% In allen Stadeilen liegen fir das Kalenderjahr 2018 Informationen zu Giber 200 angebotenen Mietwohnu@gen (
schosswohnungen unBZFH zuMiete) vor. Der Ortsteil Borgfeldund dieSonderkategorie | N¥ Sy SGOoa ¢S
grund geringer Fallzahlen aus der kleinrdumigen Bettaghausgenommen.
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Anteil dieser Wohnungen weniger als b h denStadtteilen Vegesack, Grépelingen und
Blumenthal higegen sind dies mehr als 70

Abbildung35:  Anteil der Wohnungsangebote je Preisgruppe und Gro3en-
klasse an allen Wohnungsangeboten auf Ebene der Stadtteile
in Bremen 2018
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m kleine Whg. mittlere Preisgr. mittelgr. Whg. mittlere Preisgr. groRe Whg. mittlere Preisgr.
m kleine Whg. hohe Preisgr. m mittelgr. Whg. hohe Preisgr. grofRe Whg. hohe Preisgr.

* Oberneuland ist aufgrund des besonders hohen Anteils groRer Wohnungen und EZFH nur eingeschrankt
mit den anderen Stadtteilen vergleichbar.
Quelle: empiricaPreisdatenbank (empiriesysteme.de), eigene Berechnungen empirica

Gegenuberstellung von Angebot anNachfrage

Stellt man nun die Struktur der Nachfrage in derun Teilgruppender Struktur der An-
gebote in demeunkorrespondierenden Teilgruppen gegentiber, wird sichtbar, dess
besonderebei kleinen Wohnungen Nachfragelbérige bestehen,wéhrend bei ntiel-
grolRen Wohnungen iminteren undmittleren Preissegment (de beidengrof3ten Teil-
gruppen auf der Angebotsseijein deutlicher Angebotstiberhang bestétgl. Abbildung

36). Bei kleinen Wohnungenrzeigen sich in alleRreissegmergn Nachfragelibernge,

stark ausgepragt im oberen Preissegment. Auch bei mittleren Wohnungsgréf3en uber-
steigt die Nachfrage im oberen Preissegment die Angebote. Bei groRen Wohnungen tber-
steigt dasAngebot die Nachfrage deutlich im mittleren Preissegment.
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Abbildung36:  Abgleich von Angebot und Nachfrage
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Wohnungsgréf3en nach Preisgruppen

Lesebeispiel: Kleine Wohnungen derdrigen Preisgruppe machen #4 des Wohnungsangebots in Bremen
aus.Gleichzeitig sind 1% der Wohnungsnachfrage kleikaushalte mit niedrigem Einkommedie diese
Wohnungennachfragen. Dies weist auf einen Nachfragetberhang kleiner Wohnungen der unteren Preis-
gruppe(negative Differenz)

Quelle:Statistisches LandesarBremen empiricasysteme Marktdatenbankeigene Berechnungempirica

Insgesamt wird deutlich, dass wohnungssuchenden Singlehaushalten strukturell weniger
kleine Wohnungen gegeniiberstehen als bei anderen Haushaltsformen, die Ublicherweise
grolRere Wohnungenachfragen. Wohnungsnachfragende Singles missen daher auf gro-
Bere Wohnungen ausweichen, entweder als Wohngemeinschaften bei geringeren Ein-
kommen, zB. StudenteANGsoder bei héheren Einkommen grél3epeeiswerte Woh-
nungen zur alleinigen Nutzung. Dies wiadarfiihrt bei den mittleren Gro3enklassen zu
Nachfragekonkurrenzen mit einkommensschwachen Alleinerziehenden, Paaren ohne Kin-
der oder alteren Haushalten. Diese suchen auch Wohnraum im unteren Preissegment,
was trotzdes Angebotsuberhasgu Engpassen fuhrédnnte.
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4. Fazit und Empfehlungen

Neubaunachfragen Hohe von 1.400 Wohneinheiten pro Jahr

Fur die kunftige Ausrichtung der Neubautétigkeit in Bremen kann die in dieser Studie er-
mittelte Neubaunachfrage in der mittleren Variante von etwa 1.¥@Bpro Jahrausheu-

tiger Sicht als planerische Orientierungsgr®®a 2019%iszum Jah2030dienen. Weni-

ger als die Halfte dieses Neubaubedddtava 650WE p.a.)ist quantitativ bedingt und
basiert somitauf der Zunahme der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushatteer
Prognose gehen wir bereits davon aus, dass der etwas grol3ere Teil der Neubaunachfrage
(etwa 750WE p.a.) qualitativ bedingt ist” Rund drei Viertel der Neubaunachfrage ent-
fallen auf Geschosswohnungen und knapp ein Viertel auf die Nachfrage nach Enfami
hausern, bzw. Wohnungen matnfamilienhausahnlichen Qualitaten

Stadtumbataufgaben werden mittelfristig zunehmen

Mit einem wachsenden Anteil qualitativer Neubautatigkeitso Neubau, der tber das
reine Haushaltswachstum hinausgehtachst gleichzeify die Zahl leerstehender Woh-
nungen, die nicht mehr nachgefragt werden. Da der Anteil der quantitativen Neubaunach-
frage im Zeitverlauf leicht rucklaufig ist, ist von einer kiinftig steigendenaidbhnun-

gen auszugehendie nicht mehr nachgefragt werdebie Zahl der marktaktiven Woh-
nungsleerstandest seit 2013 um und 1.000 Wohnungen bzw. rund ein Vieffagesun-

ken ist.Dieser Trend dirfte sich mittelfristig wieder umkehré&rhne eineg heute nicht
absehbare; starke Zuwanderung und damit Zusatznachfratjefte die Verringerung des
Wohnungsbestands etwa durch Riickbader Umbauaktivitdten in einigen Jahren zu den
wichtiger werdenden Stadtentwicklungsaufgaben zahlen, idealerweise kombiniert mit
Neubauaktivitaten, um die Inanspruchnahme von Bauland ziinggrn.

Hoherer Aufwand, um dmilienorientierte Neubaunachfragestarker in den Be-
stand zu steuern

Der prognostizierte Anteil der familienorientierten Neubaunachfrage bzw. bisher Einfa-
milienhausnachfrage von knapp einem Viertel kdnnte theoretisch stamk&sstand, ins-
besondere der Bremer Stadthéuser in nachgefragten Lagen,Teagen kommen. Dies
wulrde voraussetzen, dass haufiger als bisher altere Haushalte aus Bremer Stadthédusern
ausziehen und verkaufen, um stattdessen in eine kleinere barrierearmerenivigbn
umzuziehen. Die Modellrechnung hierzu zetdass eine Erhdhung des jahrlichen Anteils
umziehender alterer Haushalte um etwa die Halfte, die Eigentumsbildungwors Fa-
milienhaushalten im Einfamilienhaus ermdéglichen wirde. Allerdings musstehbehie
mehrere Rahmenbedingungen passen, da die ausziehenden Haushalte gesondert moti-
viert werden missten. Der Verkauf des Einfamilienhauses und der Kauf einer kleineren

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

5% Der buchhalterische Leerstand iist gleichen Zeitraum um rund 4@ bzw. knapp 3.000 Wohnungen zuriick gegangen
(Die Entwicklung der Leerstande seit dem Zensus 20tlbeim buchhalterischen Leerstaadf Basis der tatsachli-
chen Fertigstellungen und Einwohnerentwicklung sowie mithilfesl@edener Annahmen "riickwarts" prognostiziert.
Zentrale Annahmen betreffen neben den regionalen HaushaltsgroRen, die segmentspezifischen (EZFH vs. MFH) Ent-
wicklungen von Nachfrage, jahrlichen Wohnungsabgéangen und Revitalisierung vorhandener Leerstande.




















































