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1. Hintergrund und Vorgehen

Der Landkreis Ammerland hat erkannt, dass eine aktive Wohnungspolitik fir die
Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis von zentraler Bedeu-
tung ist. Diese Aufgabe, die die Schaffung eines bedarfsgerechten Wohnungs-
angebotes fir alle Zielgruppen umfasst, werden die einzelnen Kommunen des
Landkreises nicht allein bewerkstelligen kdnnen. Vor diesem Hintergrund wurde
ein Wohnraumversorgungskonzept erstellt, das den Herausforderungen, die sich
aus dem demografischen Wandel und dem starken Zuzug ergeben, Rechnung
tragen soll.

Um die Entscheidungsbasis fur die handelnden Akteure zu fundieren, ist es not-
wendig, durch abgesicherte Analysen und Prognosen der kinftigen Wohnungs-
marktentwicklung die Handlungsbedarfe zu identifizieren. Der Landkreis Ammer-
land moéchte auf die aktuellen und zukinftigen Entwicklungen im Bereich des
Wohnungsmarktes friihzeitig und nachhaltig reagieren und hat vor diesem Hin-
tergrund GEWOS mit der Erstellung eines Wohnraumversorgungskonzeptes fir
den sozialen Wohnungsbau beauftragt. Ziel war die Beschreibung und Bewer-
tung der aktuellen und zuklnftigen Wohnungsmarktsituation, insbesondere auch
fur Transferleistungsempfanger und Haushalte mit geringerem Einkommen. Da-
mit soll eine fundierte konzeptionelle Grundlage fir eine bedarfsgerechte Steue-
rung des Wohnungsmarktes geschaffen werden.

Das soziale Wohnraumversorgungskonzept ist zudem Grundlage fir die Inan-
spruchnahme von Foérdermitteln des Landes Niedersachsen. Das Land Nieder-
sachsen fordert den Neu- und Umbau von Wohnungen flr Menschen, die sich
aus eigener Kraft nicht mit angemessenem Wohnraum versorgen kénnen. Die
Wohnraumférderung hat dartber hinaus zum Ziel, den Herausforderungen des
demografischen Wandels zu begegnen und den erforderlichen Klimaschutz zu
gewahrleisten. Um einen zielgerichteten Einsatz der Férdermittel sicherzustellen,
muissen die Kommunen ein Konzept zur sozialen Wohnraumversorgung vorle-
gen, mit dem ein Bedarf an preiswertem Wohnraum nachzuweisen ist. Mit der
Vorlage dieses Gutachtens wurde ein Bedarf an preiswertem Wohnraum im
Landkreis nachgewiesen und damit die Grundlage fir die Inanspruchnahme von
Fordermitteln gelegt.

Das Wohnraumversorgungskonzept flir den Landkreis Ammerland wurde in ei-
nem dreistufigen Prozess erstellt. Die zentralen Bausteine des Konzeptes sind:

. die Wohnungsmarktanalyse
. die Wohnungsmarktprognose und
. die Handlungsempfehlungen
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In der Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakterisierung des
Wohnungsmarktes, untergliedert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und
dem aktuellen Wohnungsangebot. Grundlage waren Daten- und Dokumentana-
lysen.

Fir die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Wohnungsmarktprognose hat
GEWOS insbesondere auf die folgenden Quellen zuriickgegriffen:

= Gemeinden im Landkreis Ammerland

= Landkreis Ammerland

= Statistisches Landesamt Niedersachsen

= Zensus 2011

Darlber hinaus wurden fiir themenbezogene Analysen folgenden Daten verwen-
det:

= Angebotsmieten, Kaufpreise — Immobilienscout24

= Bestandsmieten — Wohnungsunternehmen

= Arbeitsmarkt — Agentur fur Arbeit

= Kaufkraft — Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)

Zudem sind Informationen aus Expertengesprachen sowie aus Presse- und In-
ternetrecherchen einbezogen worden. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsin-
tervalle, Anzeige- und Meldepflichten stehen die Daten teils flr unterschiedliche
Zeitrdume zur Verfugung.

Fir eine Abschatzung des kunftigen quantitativen und qualitativen Nachfragepo-
tenzials und der entsprechenden Wohnungsmarktbilanz ist eine Wohnungs-
marktprognose bis 2035 erstellt worden. Darin wurde die Nachfrageentwicklung
in Form einer Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand gegentibergestellt und
schlieBlich wurde das Neubaupotenzial auf Ebene der einzelnen Gemeinden
quantifiziert.

Einen weiteren Schwerpunkt stellte eine zielgruppenbezogene Analyse des
Wohnungsmarktes dar. Es wurden insbesondere die Bedarfe von Familien, Se-
nioren und preissensiblen Haushalten untersucht.
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2. Trends auf den Wohnungsmarkten

Die gegenwartige und zukiinftige Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte wird
von einer Reihe Ubergeordneter, bundesweit ablaufender Entwicklungen — insbe-
sondere in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevoélkerung — beein-
flusst. Zu nennen sind hier:

Renaissance der (Innen-)Stadte

Verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum
Demografische Entwicklung

Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
Ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person
Energetischer Modernisierungsbedarf

N o o bk~ wDdhd=

Rickgang belegungsgebundener Wohnungen

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der qualitativen
Wohnbediirfnisse begleitet. Im Folgenden sollen diese bundesweiten Entwick-
lungen naher erlautert werden.

Seit den 1970er Jahren ist in der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung ein
Trend zur Suburbanisierung zu beobachten gewesen. Das in der Vergangenheit
bestehende Wanderungsmuster von Haushalten in der Familiengrindungsphase,
die auf Wohnstandorte in der Peripherie grol3er Zentren oder in deren Umland
ausgewichen sind, verliert deutschlandweit zunehmend an Bedeutung. Viele Fa-
milien mochten auf die stadtische Infrastruktur — verbunden mit einem guten Ein-
kaufs-, Kultur- und Freizeitangebot — auch nach einer HaushaltsvergréfRerung
nicht verzichten und bleiben in ihrem stadtischen Wohnumfeld. In der Konse-
quenz wird der Druck auf zentrale Lagen grof3er. In den grofen Kernstadten je-
doch konnte der stark wachsenden Nachfrage bisher nicht ausreichend Woh-
nungsneubau zu adaquaten Preisen gegenubergestellt werden. In diesen Fallen
ziehen wieder verstarkt Haushalte in das Umland. Ein entsprechend hoher Nach-
fragedruck ist auch im Umland der Stadt Oldenburg zu beobachten.

Zusatzlich hat die Finanzkrise in der Eurozone Auswirkungen auf die Entwicklung
der Wohnungsmarkte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise durch die Euro-
paische Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die
Niedrigzinsen wirken in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die Woh-
nungsmarkte. Auf der einen Seite verringert sich effektiv der Wert des angespar-
ten Kapitals durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflationsrate fir klassi-
sche Sparanlagen. Auf der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten, bei-
spielsweise fur die Finanzierung von Immobilien, so gunstig wie seit Jahren nicht
mehr. Diese beiden Aspekte gepaart mit der Angst eines Verlustes von Kapital-
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vermogen treiben viele Anleger in Immobilienwerte als Alternative zum klassi-
schen Kapitalmarkt.

Ferner werden die seit langem diskutierten Auswirkungen des demografischen
Wandels vermehrt sichtbar. Neben landlichen Regionen, in denen Bevdlke-
rungsriickgang oder -stagnation in Kombination mit einer alter werdenden Bevdl-
kerung auftreten, sind auch prosperierende Stadte und zentrale Lagen von die-
sem Alterungsprozess betroffen. Infolge der demografischen Entwicklung wird es
auch zuklnftig zu einem weiteren Anstieg der Zahl der Senioren im Landkreis
Ammerland kommen. Die Lebenserwartung steigt weiter und die geburtenstarken
Jahrgange der 1960er Jahre treten in rund zehn Jahren bereits in das Rentenal-
ter ein.

Seit Jahren setzt sich eine Entwicklung hin zu kleineren Haushaltsformen und
damit zur Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgréfie fort. Betrug der
Anteil der Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %, so erhdhte er
sich bis 2011 auf 40 %. Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte in
Deutschland noch leicht stieg, war der Anteil grofier Haushalte mit drei oder
mehr Personen seit 1985 ricklaufig. Fur die Zukunft geht GEWOS von einer
Fortsetzung dieses Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus.
Die Ursache daflr ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren. Erstens steigt die
Zahl wie auch der Anteil alterer Menschen an. Diese leben aufgrund ihrer im Lau-
fe des Lebens erfahrenen Veranderungen der Haushaltsstruktur (Auszug der
erwachsenen Kinder, Tod des Partners) tberdurchschnittlich haufig in kleineren
Haushalten. Zweitens nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des ge-
sellschaftlichen Strukturwandels ab. Immer mehr Menschen entscheiden sich
gegen die klassische Kernfamilie als Lebensentwurf und wahlen ein Leben als
Single oder in einer Partnerschaft ohne Kinder, was zu einem Riickgang gréfle-
rer Haushalte beitragt.

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie geht
seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Kopf einher. Ein- oder
Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr
Wohnflache als Mehrpersonenhaushalte. Dies wird durch die Entscheidung vieler
alterer Menschen flr einen Verbleib in der grof3flachigen Wohnung aus der Fami-
lienzeit auch nach Verkleinerung ihres Haushaltes verstarkt. Wie hoch der Anteil
der kleineren Ein- und Zweipersonenhaushalte in groleren Wohnungen im
Landkreis Ammerland ist, kann dem Kapitel 3.9 enthommen werden.

GrolRe Herausforderungen ergeben sich zudem aus den Klimaschutzzielen der
Bundesregierung. Die Gebaudesanierung gilt neben erneuerbaren Energien als
Kernelement der deutschen Klimapolitik und der Energiewende. Mehr als ein
Drittel des Endenergieverbrauchs entfallt auf den Gebaudesektor. Vor dem Hin-
tergrund der stetig steigenden Energiekosten wird die Nachfrageseite auf dem
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Wohnungsmarkt starker flr dieses Themenfeld sensibilisiert. Die Potenziale zur
Reduzierung sind erheblich; rund zwei Drittel der 18 Millionen Wohngebaude in
der Bundesrepublik Deutschland sind alter als 40 Jahre und dementsprechend
vor der ersten Warmeschutzverordnung gebaut worden. Sie weisen somit meist
Defizite auf. In Kapitel 3.8 wird die Wohnungsstruktur nach Baualter im Landkreis
Ammerland dargestellt. Hier wurde knapp die Halfte der Wohnungen vor 1978
errichtet.

Seit den 1980er Jahren geht der Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland
sukzessive zuruck. Die Tendenz ist weiter rucklaufig. Seit 2002 ist in Deutsch-
land ein weiterer Rickgang von Uber 25 % zu beobachten. Der Grofiteil der 6f-
fentlich geférderten Wohnungen in Deutschland wurde bis 1988 errichtet. Die
Bindungen laufen in der Regel nach 20 bis 30 Jahren aus. Damit wird sich in den
kommenden Jahren die Zahl der Sozialwohnungen weiterhin deutlich verringern.
Dieser Prozess ist auch im Landkreis Ammerland zu beobachten, wie Kapitel
3.11 zeigt.
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3. Situationsanalyse

Die Unterkapitel der Situationsanalyse bilden die nachfolgenden Themen

Lage des Landkreises
Beschaftigungsentwicklung
Pendlerverflechtung
Bedarfsgemeinschaften und Transferleistungsempfanger
Bevolkerungsentwicklung
Bevolkerungsstruktur
Haushaltsstruktur
Wohnungsbestand

9. Wohnungsnutzung

10. Wohnungsbautatigkeit

11. Geforderter Wohnungsbestand
12. Miet- und Kaufpreise

NGO hA WM~

Das erste Unterkapitel dient zunachst der raumlichen Einordnung und der Dar-
stellung der verkehrlichen Infrastruktur. Die Unterkapitel zwei bis sieben be-
schreiben die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt im Landkreis Ammerland und
ihre Veranderung in den vergangenen Jahren. Die Beschaftigungsentwicklung
gibt weiterhin einen Anhaltspunkt zur wirtschaftlichen Entwicklung und die Pend-
lerverflechtung zeigt potentielle Chancen und Risiken auf, da arbeitsplatznahes
Wohnen flr Haushalte erstrebenswert ist. Die zentralen Fragen sind: Wer fragt
den Wohnraum im Landkreis Ammerland nach und wie ist deren Wirtschaftskraft
sowie Haushalts- und Altersstruktur. Die Unterkapitel acht bis zwolf stellen ab-
schliellend die bisherige Entwicklung des Wohnungsangebotes dar. Fragen, die
beantwortet werden sollen, sind unter anderem: Welche Wohnungen stehen den
Nachfragern zur Verfugung, wie sind diese Wohnungen belegt, wie haben sich
die Preise im Landkreis Ammerland entwickelt oder wie sieht die Versorgung mit
preisgebundenen Bestanden aus.

3.1 Lage des Landkreises

Der Landkreis Ammerland mit seinen rund 124.560 Einwohnern (Hauptwohnsit-
ze laut Melderegistern der Gemeinden 2017) liegt nordwestlich der Stadt Olden-
burg im nordwestlichen Niedersachsen. Er grenzt zudem an die Landkreise
Cloppenburg, Friesland, Leer, Oldenburg und Wesermarsch. Der Verwaltungssitz
des Landkreises ist die Stadt Westerstede. Die weiteren fiinf Gemeinden sind
Apen, Bad Zwischenahn, Edewecht, Rastede und Wiefelstede.
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Abb. 1: Ubersicht Landkreis Ammerland
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Quelle: GEWOS, Regiograph

Die Anbindung an das Uberregionale Straflennetz erfolgt im Landkreis Ammer-
land Uber die Bundesautobahnen 28 (Leer-Bremen), 29 (Wilhelmshaven-
Osnabrtick) und 293 (Oldenburger Stadtautobahn) sowie die Bundesstralien 211
und 401. An das Schienennetz ist der Landkreis Uber die vier Bahnhofe August-
fehn, Bad Zwischenahn, Rastede und Westerstede-Ocholt an zwei Bahnlinien
angebunden, die dhnlich den Bundesautobahnen die Strecken von Oldenburg
nach Leer bzw. Wilhelmshaven abdecken.

Laut der Klassifizierung des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) ist der Landkreis Ammerland ein stadtischer Kreis im Verflechtungsraum
der Stadt Oldenburg. Die unmittelbare Nahe zur Stadt Oldenburg und die gute
verkehrliche Infrastruktur machen den Landkreis fur eine Vielzahl von Menschen
zu einem attraktiven Wohnort.

3.2 Beschaftigungsentwicklung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten im Landkreis stieg in
den vergangenen Jahren kontinuierlich an. Von etwa 34.200 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten im Jahr 2010 stieg die Zahl auf etwa 41.900 im Jahr
2017 (+23 %). Dabei verzeichnet die Gemeinde Rastede mit 36 % das starkste
Wachstum und die Gemeinde Bad Zwischenahn mit 11 % das geringste Wachs-
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tum im Landkreis. In den umliegenden Landkreisen ist der Anstieg der sozialver-
sicherungspflichtigen Beschaftigten im Landkreis Cloppenburg mit 30 % am deut-
lichsten. In allen anderen umliegenden Landkreisen und der Stadt Oldenburg
liegt der Anstieg zwischen 14 und 20 %.

In den meisten angrenzenden Landkreisen ist die Zahl der Beschaftigten am
Wohnort starker gestiegen als am Arbeitsort. Im Landkreis Ammerland ist diese
Entwicklung, ahnlich wie im Landkreis Cloppenburg, anders verlaufen. Einem
Wachstum der Beschaftigtenzahl am Arbeitsort von 23 % steht ein Wachstum
von lediglich 19 % am Wohnort gegenuber. Dies ist jedoch nicht auf eine homo-
gene Entwicklung in den Gemeinden des Landkreises zurickzufihren. So ist in
Rastede die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort um 36 %, am Wohnort jedoch
nur um 20 % gestiegen, wahrend in Bad Zwischenahn die Zahl der Beschaftigten
am Arbeitsort nur um 11 %, die der Beschaftigten am Wohnort jedoch um 18 %
gestiegen.

Tabelle 1: Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohn- und Arbeitsort (2010-2017)

Gemeinden/ Veranderung Beschaftigte | Verdnderung Beschiftigte
Landkreise am Arbeitsort (2010-17) am Wohnort (2010-17)

Apen 29% 21%
Bad Zwischenahn 11% 18%
Edewecht 16% 18%
Rastede 36% 20%
Westerstede 27% 19%
Wiefelstede 26% 17%
LK Ammerland 23% 19%
Stadt Oldenburg 15% 27%
LK Oldenburg 20% 27%
LK Cloppenburg 30% 15%
LK Leer 19% 23%
LK Friesland 18% 24%
LK Wesermarsch 14% 14%

Quelle: Agentur fiir Arbeit

Die Struktur der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort im
Landkreis Ammerland weicht in einigen Wirtschaftszweigen vom Durchschnitt
des Landes Niedersachsen ab. Der Anteil von Beschéftigten im Wirtschaftszweig
Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe liegt mit 30 % deutlich héher als im
Land Niedersachsen insgesamt mit 23 %. Besonders hoch ist der Wert in der
Gemeinde Wiefelstede mit 43 %. Der Anteil der Beschaftigten im Sektor Land-,
Forst- und Fischereiwirtschaft liegt im Landkreis Ammerland mit 6 % um ein Viel-
faches hdher als im Land Niedersachsen mit lediglich 1 %. Hier erreicht die Ge-
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meinde Edewecht mit 9 % den hochsten Wert. Wahrend der Anteil der Beschaf-
tigten im produzierenden Gewerbe in etwa dem Landesdurchschnitt entspricht,
fallt der Anteil der Beschaftigten im Dienstleistungssektor im Landkreis mit rund
einem Drittel deutlich niedriger aus als im Land mit 47 %.

Die Beschaftigungsstruktur am Wohnort ist im Landkreis Ammerland hingegen
deutlich in Richtung des Landesdurchschnitts verschoben. Der Anteil des Dienst-
leistungssektors liegt hier bei 44 %, der des produzierenden Gewerbes bei 25 %,
der des Sektors Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe bei 26 % und der
des Sektors Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft bei 5 %. Eine derartige Diskre-
panz in der Beschaftigtenstruktur zwischen Wohn- und Arbeitsort kann sich auch
auf den Wohnungsmarkt niederschlagen, etwa, wenn Beschaftigte aus Branchen
mit traditionell niedrigeren Léhnen (z. B. Land- und Forstwirtschaft oder Handel
und Gastgewerbe) an ihrem Arbeitsort mit Beschaftigten aus Branchen mit tradi-
tionell héheren Léhnen (z. B. Unternehmensdienstleistungen) um Wohnraum
konkurrieren mussen.

Abb. 2: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort nach Wirtschafts-
zweigen 2017
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Die durchschnittliche Kaufkraft im Landkreis Ammerland lag im Jahr 2017 bei
etwa 47.700 € je Haushalt. Im Vergleich zum Jahr 2010 entsprach das einem
Zuwachs von 15 %. Dabei ergab sich eine Spanne von 43.200 € in Apen bis
50.900 € in Bad Zwischenahn. Der prozentuale Anstieg lag in allen Gemeinden
des Landkreises ungefahr auf dem Durchschnitt von 15 %. Lediglich in Wes-
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terstede war mit 11 % ein deutlich kleinerer Zuwachs zu verzeichnen. Im Ver-
gleich zu den angrenzenden Landkreisen ist das Kaufkraftniveau im Ammerland
relativ hoch. Nur in den Landkreisen Cloppenburg und Oldenburg wurden in 2017
mit 48.000 € bzw. 50.200 € hohere Werte erzielt. In den anderen Landkreisen
und der Stadt Oldenburg lag die Kaufkraft mit 40.000 € bis 43.800 € deutlich da-
runter.

3.3  Pendlerverflechtung

Insgesamt lebten 2017 im Landkreis Ammerland knapp 46.800 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte. Fur 32.300 Beschaftigte war der Wohnort nicht der
Arbeitsort. Das entspricht einem durchschnittlichen Auspendleranteil von 69 % in
den Gemeinden im Landkreis. 23.250 Auspendler, und damit knapp 50 % der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit einem Wohnort im Landkreis, pen-
delten Uber die Landkreisgrenze hinweg. Der mit Abstand wichtigste Arbeitsort
der Auspendler ist die Stadt Oldenburg. Mit 12.460 Personen pendelt gut ein
Viertel der Beschaftigten im Landkreis dorthin. Weitere wichtige Auspendlerziele
sind die angrenzenden Landkreise Cloppenburg (1.280 Auspendler), Friesland
(1.000 Auspendler) sowie die Stadt Bremen (1.050 Auspendler). Die Zahl der
Einpendler in den Landkreis liegt mit 18.400 deutlich niedriger als die Zahl der
Auspendler. Die wichtigsten Herkunftsorte der Einpendler waren in 2017 die
Stadt Oldenburg (5.700 Einpendler) sowie die umliegenden Landkreise Cloppen-
burg (2.410 Einpendler), Leer (2.190 Einpendler) und Friesland (1.860 Einpend-
ler).

Die héchsten Auspendleriiberschisse ergeben sich mit den groRen Stadten der
Region. Nach Oldenburg pendeln etwa 6.760 mehr Menschen aus dem Land-
kreis Ammerland aus als von dort ein und mit den Stadten Bremen, Wilhelms-
haven sowie Delmenhorst ergeben sich Auspendleriiberschiisse von 800, 560
und 110 Beschéftigten. Die hochsten Einpendleriberschisse ergeben sich da-
gegen mit den umliegenden Landkreisen Leer (1.190), Cloppenburg (1.140) und
Friesland (860). Die Auspendler konzentrieren sich also eher auf wenige Ziele,
wahrend sich die Herkunftsorte der Einpendler Uber die Region verteilen.
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Abb. 3: Pendlersaldo des Landkreises Ammerland mit librigen Landkreisen in Nie-
dersachsen (2017)
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Quelle: Agentur fir Arbeit

Mit nur 53 % war der Anteil der Auspendler an den Beschaftigten in Westerstede
deutlich niedriger als im Durchschnitt. In den anderen Gemeinden lag der Anteil
zwischen 69 % in Bad Zwischenahn und 79 % in Wiefelstede. Zum Vergleich:
Deutschlandweit lag der Pendleranteil in Kommunen im Jahr 2015 bei 60 %
(BBSR 2017). Alle Kommunen im Landkreis mit Ausnahme der Stadt Westerste-
de (1.795 bzw. 38 % mehr Einpendler als Auspendler) weisen einen negativen
Pendlersaldo auf. Ein deutlicher Uberhang an Auspendlern ist in Apen zu ver-
zeichnen. Die Zahl der Auspendler ist hier mehr als doppelt so hoch wie die Zahl
der Einpendler. In Edewecht Ubersteigt die Zahl der Auspendler die der Einpend-
ler um 42 %. In den Gemeinden Bad Zwischenahn, Rastede und Wiefelstede
liegt die Zahl der Auspendler moderat zwischen 6 und 16 % Uber der Zahl der
Einpendler.
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Abb. 4: Ein- und Auspendler in den Kommunen des Landkreises (2017)
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Quelle: Agentur fur Arbeit

Zwischen den Gemeinden gibt es auch Unterschiede bei der rdumlichen Struktur
der Pendlerverflechtungen. So ist der Anteil der Auspendler in die Stadt Olden-
burg in den vier Gemeinden, die an Oldenburg grenzen, also Bad Zwischenahn,
Edewecht, Rastede und Wiefelstede, mit teils deutlich Gber 40 % wesentlich ho-
her als in Apen (16 %) oder Westerstede (25 %). Fir einen relativ hohen Anteil
der Auspendler aus Apen (43 %) und Westerstede (36 %) ist dafiir eine andere
Gemeinde im Landkreis der Arbeitsort. In den Ubrigen vier Gemeinden ist dieser
Anteil deutlich geringer, etwa in Rastede mit lediglich 18 %. Die weiteren angren-
zenden Landkreise sind als Arbeitsort fur die Bewohner der Gemeinden weniger
von Bedeutung. In Apen erreicht der Anteil der Auspendler in die angrenzenden
Landkreise zusammengenommen rund ein Viertel, da hier viele Beschéaftigte in
die Landkreise Leer und Cloppenburg pendeln. In den Gemeinden Bad Zwi-
schenahn und Wiefelstede pendeln hingegen nur 11 % der Beschaftigten in die
angrenzenden Landkreise. Auspendlerziele aul’erhalb der naheren Umgebung
erreichen in den Gemeinden Anteile von 16 % bis 21 %.
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Abb. 5: Anteil der Auspendler in den Gemeinden des Landkreises nach Arbeitsort
(2016)
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Quelle: Agentur fur Arbeit

Die Differenzierung der Einpendler in die Gemeinden des Landkreises Ammer-
land nach Herkunftsort zeigt eine deutlich breitere regionale Verflechtung als bei
den Auspendlern. Der Anteil der Einpendler aus anderen Gemeinden des Land-
kreises liegt in Bad Zwischenahn am hdéchsten (44 %) und in Rastede am nied-
rigsten (24 %). Die Stadt Oldenburg spielt bei den Einpendlern eine deutlich ge-
ringere Rolle als bei den Auspendlern. In Rastede (28 %), Bad Zwischenahn
(26 %) und Wiefelstede (25 %) liegen die Anteile der Einpendler aus der Stadt
Oldenburg vergleichsweise hoher als in den anderen Gemeinden. In Apen kom-
men hingegen nur 3 % der Einpendler aus der Stadt Oldenburg. Hier kommt die
Halfte der Einpendler aus den Landkreisen Leer und Cloppenburg. Auch in den
ubrigen Gemeinden sind die direkt angrenzenden Landkreise wichtige Herkunft-
sorte der Einpendler. So kommen etwa in Edewecht 22 % der Einpendler aus
dem Landkreis Cloppenburg, in Rastede 11 % aus dem Landkreis Friesland und
10 % aus dem Landkreis Wesermarsch, wahrend die Stadt Westerstede einen
Einpendleranteil von 15 % aus dem Landkreis Leer aufweist.
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Abb. 6: Anteil der Einpendler in die Gemeinden des Landkreises nach Wohnort
(2016)
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Quelle: Agentur fur Arbeit

3.4 Bedarfsgemeinschaften und Transferleistungsempfanger

Die Arbeitslosenquote im Landkreis liegt gemeindetbergreifend bei lediglich
4,1 % im August 2018. Damit ist die Quote deutlich niedriger als im Landes-
durchschnitt von Niedersachsen mit 5,3 %. Dieser Wert verdeutlicht die positive
wirtschaftliche Situation im Landkreis. Wie die folgenden Zahlen zeigen, gibt es
dennoch eine steigende Anzahl an Haushalten, die auf Transferleistungen ange-
wiesen sind. Die Grinde hierflr sind vielfaltig und kénnen etwa in der positiven
Entwicklung der Zahl der Haushalte insgesamt, der wachsenden Zahl alterer
Menschen mit niedrigen Renten oder der Fliichtlingszuwanderung gesehen wer-
den.

Im Jahr 2017 gab es im Landkreis Ammerland rund 3.250 Bedarfsgemeinschaf-
ten nach SGB Il. Die Zahl hat sich im Landkreis in den vergangenen sechs Jah-
ren relativ kontinuierlich um etwa 381 (13 %) erhoht. Im Jahr 2011 gab es noch
2.869 Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il im Landkreis.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften ist in allen Gemeinden gestiegen. Die grof-
ten Anstiege in der Zahl der Bedarfsgemeinschaften zwischen 2011 und 2017
gab es in den Gemeinden Edewecht (24 %) und Wiefelstede (23 %). Die gerings-
ten Anstiege wurden in Westerstede (3 %) und Rastede (7 %) verzeichnet. Trotz
der deutlichen Anstiege sind Edewecht mit etwa 19 und Wiefelstede mit knapp
22 Bedarfsgemeinschaften je 1.000 Einwohner auch in 2017 die Gemeinden mit
der geringsten Dichte an Bedarfsgemeinschaften. Die hochsten Werte werden in
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Westerstede mit rund 32, Apen mit knapp 31 und Bad Zwischenahn mit knapp 30
Bedarfsgemeinschaften je 1.000 Einwohnern erreicht.

Neben der Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ist auch die Zahl der
Haushaltsgemeinschaften nach SGB XIlI, hierunter fallen etwa Haushalte, die
Hilfe zum Lebensunterhalt, zur Grundsicherung im Alter, zur Pflege oder ahnli-
chen Belangen erhalten, im Landkreis von 2011 bis 2017 gestiegen. Die Zahl
stieg im gesamten Zeitraum von 939 um 160 (17 %) auf 1.099. Allerdings erfolgte
der Anstieg bereits von 2011 bis 2013. Seitdem verharren die Werte auf diesem
erhdhten Niveau.

Auch die Zahl der Haushaltsgemeinschaften nach dem Asylbewerberleistungs-
gesetz (AsylbLG) hat sich seit 2011 bis 2017 deutlich von 145 auf 313 erhdht.
Der Grund hierfur ist die starke Zuwanderung durch Geflichtete in den Jahren
2014 bis 2016. Im Zuge dieser Entwicklung war die Zahl der Haushaltsgemein-
schaften nach AsylbLG im Jahr 2015 zwischenzeitlich auf 560 angestiegen und
seitdem wieder abgesunken.

Abb. 7: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il sowie Haushaltsgemeinschaften nach
SGB Xil und AsylbLG
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Quelle: Landkreis Ammerland
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3.5 Bevolkerungsentwicklung

Nach den Daten aus den Melderegistern der Gemeinden im Landkreis verzeich-
nete der gesamte Landkreis Ammerland im Zeitraum von 2011 bis 2017 ein deut-
liches Bevolkerungswachstum von 5,9 % auf rund 124.560 Einwohner. Die Be-
volkerungszahl stieg Uber die Jahre kontinuierlich an. Nach den Daten des Statis-
tischen Landesamtes in Niedersachsen verzeichnete im Zeitraum zwischen 2011
und 2016 (aktuellere Daten liegen hier noch nicht vor) lediglich die Stadt Olden-
burg mit 5,1 % ein ahnlich hohes Wachstum, wahrend die Ubrigen benachbarten
Landkreise ein Wachstum zwischen 0,6 % und 4,2 % aufweisen. Der Landkreis
Wesermarsch verlor in diesem Zeitraum 0,3 % seiner Bevolkerung.

Innerhalb des Landkreises erfuhr die Gemeinde Wiefelstede den kraftigsten Be-
volkerungsanstieg mit 10,6 %. Auch in Apen (9,1 %) und Rastede (6,9 %) vollzog
sich ein Uberdurchschnittliches Bevélkerungswachstum. Der Anstieg in der Ge-
meinde Edewecht lag mit 5,8 % nur leicht unter dem Durchschnitt, wahrend Bad
Zwischenahn mit 3,8 % und Westerstede mit 3,3 % ein moderates Wachstum
verzeichnen.

Abb. 8: Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Ammerland
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Quelle: Gemeinden im Landkreis Ammerland

Infolge dieser positiven Bevolkerungsentwicklung liegen die aktuellen Einwoh-
nerzahlen nach Hauptwohnsitzen nach den Daten aus den Melderegistern der
Gemeinden bei etwa 11.520 in Apen, als Gemeinde mit der niedrigsten Einwoh-
nerzahl, bis Uber 29.160 in Bad Zwischenahn mit der hochsten Einwohnerzahl.
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Insgesamt waren im Landkreis Ammerland in 2017 knapp 124.560 Menschen mit
dem Hauptwohnsitz gemeldet.

Tabelle 2: Einwohnerzahl in den Gemeinden im Landkreis Ammerland nach Haupt-
wohnsitzen (2017)

Hauptwohnsitze
Gemeinde 2017

Apen 11.515
Bad Zwischenahn 29.156
Edewecht 22.631
Rastede 22.188
\Westerstede 22.831
Wiefelstede 16.238
Landkreis Ammerland 124.559

Quelle: Gemeinden im Landkreis Ammerland

Das Bevolkerungswachstum verlauft innerhalb des Landkreises uneinheitlich.
Wichtigster Wachstumsmotor war die Zuwanderung in Verbindung mit einer in-
tensiven Neubautatigkeit in den Gemeinden, durch die das Wachstumspotenzial
in der Vergangenheit zu einem grof3en Teil ausgeschopft werden konnte. Im
Rahmen dieser Untersuchung wurden zwar keine kleinrdumigen Bevolkerungs-
daten auf Ortsteilebene analysiert, es ist jedoch davon auszugehen, dass sich
das Bevolkerungswachstum zum einen auf die Hauptorte der jeweiligen Gemein-
den und zum anderen auf die Ortsteile mit einer rAumlichen N&he oder einer gu-
ten Verkehrsanbindung nach Oldenburg konzentriert. Dezentrale Ortsteile mit
eher dorflicher Siedlungsstruktur und einer weniger gut ausgebauten Infrastruktur
kénnen von dieser Entwicklung weniger profitieren. Diese Einschatzung wurde
auch durch die Aussagen aus den Vertiefungsgesprachen mit Wohnungsmarkt-
akteuren und Gemeindevertretern bestatigt.

Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Aufgrund des gesellschaftlichen Wandels mit einer zunehmenden Berufstatigkeit
der Frau, einem Bedeutungsverlust der Familie und dem Aufkommen neuer Le-
bensstile ist die Geburtenrate in Deutschland seit den 1960er und 1970er Jahren
stark gesunken. Steigerungen der Geburtenrate in den letzten finf Jahren fanden
auf einem sehr niedrigen Niveau statt. Eine langfristige Trendumkehr Iasst sich
aus dieser Entwicklung noch nicht ableiten. Gleichzeitig steigt, aufgrund der zu-
nehmenden Alterung der Bevdlkerung, die Zahl der Sterbefélle. In der Konse-
quenz ist die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung seit Mitte der 1970er Jahre
racklaufig.
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Entsprechend des bundesweiten Trends ist der natirliche Bevélkerungssaldo flr
den Landkreis Ammerland insgesamt im Zeitraum von 2011 bis 2017 negativ.
Pro Jahr starben im Landkreis durchschnittlich ca. 250 Personen mehr als gebo-
ren wurden. Differenziert nach Gemeinden zeigt sich, dass nicht alle Gemeinden
eine negative naturliche Bevolkerungsentwicklung im Durchschnitt der Jahre
2011 bis 2017 verzeichneten. Eine positive Differenz zwischen der Anzahl an
Geburten und Sterbefallen im Durchschnitt der betrachteten Jahre besteht in
Wiefelstede. In Bad Zwischenahn liegt mit -148 Personen der héchste negative
Saldo pro Jahr in absoluten Zahlen vor. Diese Tendenz bestatigt sich auch nach
Bereinigung des Saldos um die Einwohnerzahl. Als Grund hierfur kann die altere
Altersstruktur der Bevolkerung in Bad Zwischenahn angesehen werden.

Abb. 9: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung in den Kommunen im Mittel 2011 bis
2017
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Quelle: Gemeinden im Landkreis Ammerland

Entwicklung der Wanderungsbewegungen

Die folgende Abbildung verdeutlicht die von den Lebensphasen abhangige Inten-
sitdt der Wanderungsbewegungen Uber Gemeindegrenzen (Umzlge innerhalb
einer Gemeinde wurden nicht berlcksichtigt) als Anteil der Personen eines Al-
tersjahres. Die Grafik bezieht sich auf Gesamtdeutschland. Die nachfolgend be-
schriebenen Charakteristika sind jedoch auch auf die Gemeinden des Landkrei-
ses Ammerland Ubertragbar.
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Abb. 10: Wanderungen iiber Gemeindegrenzen differenziert nach Alter (Deutsch-
land)
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Zwei Lebensphasen mit einem intensiven Wanderungsverhalten kénnen identifi-
ziert werden: Zum einen findet in der Altersgruppe der Kleinkinder haufig ein
Wohnortwechsel statt. Hintergrund sind die veranderten Wohnanspruche, die mit
der Geburt eines oder mehrerer Kinder einhergehen. Diese Phase endet meist
mit dem Schuleintritt. Ferner wird ein ausgepragtes Wanderungsverhalten von
jungen Erwachsenen deutlich, die das Elternhaus in der Ausbildungsphase ver-
lassen und in der Phase des Berufseinstiegs zunachst flexibel bleiben. Ist diese
Phase, etwa durch die Grindung einer Familie, abgeschlossen, sinkt die Mobili-
tat rapide ab und verbleibt bis ins hohe Alter auf einem niedrigen Niveau.

Die Summe der Zu- und Fortziige im Landkreis Ammerland zeigt in den Jahren
von 2011 bis 2017 einen positiven Wanderungssaldo, der in den Jahren 2014,
2015 und 2016 unter dem Einfluss der Fluchtlingszuwanderung noch einmal
deutlich hoher lag als in den Jahren zuvor. Insbesondere das Jahr 2015 mit ei-
nem positiven Wanderungssaldo von 2.155 Personen sticht bei der Betrachtung
heraus. Doch auch bei Nichtbertcksichtigung dieser durch Sondereffekte beein-
flussten Jahre zeigt sich eine Nettozuwanderung von zwischen 654 Personen im
Jahr 2012 und 968 Personen im Jahr 2017.
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Abb. 11: Entwicklung der Zu- und Fortziige im Landkreis Ammerland
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Quelle: Gemeinden im Landkreis Ammerland

Mafgeblichen Einfluss auf die positiven Wanderungssalden haben die Wande-
rungsbewegungen aus dem Ausland. Die folgende Grafik zeigt deutlich die posi-
tive Entwicklung im Mittel der Jahre 2012 bis 2016. Dabei sind die Wanderungs-
salden der einzelnen Gemeinden mit den Ziel- bzw. Herkunftsgebieten als Antei-
le des gesamten Wanderungssaldos der Gemeinde dargestellt. Neben dem posi-
tiven Wanderungssaldo mit dem Ausland konnten die Kommunen auch aus einer
Zuwanderung aus dem restlichen Bundesgebiet, den weiter entfernten Landkrei-
sen Niedersachsens und der Stadt Oldenburg profitieren. Die Wanderungssalden
mit angrenzenden Landkreisen fallen bei Betrachtung des gesamten Landkreises
Ammerland kaum ins Gewicht.

Differenziert nach Gemeinden werden insbesondere Unterschiede in den regio-
nalen Wanderungsverflechtungen deutlich. Die Wanderungsbeziehungen mit der
Stadt Oldenburg etwa sind gepragt von deutlicher Zuwanderung in die an Olden-
burg angrenzenden Gemeinden des Landkreises, wahrend in Apen und Wes-
terstede leicht negative Wanderungssalden mit der Stadt Oldenburg bestehen.
Apen und in geringerem Umfang auch Rastede profitieren hingegen von einem
deutlichen Zuwanderungsgewinn aus den ubrigen Gemeinden des Landkreises,
insbesondere aus Bad Zwischenahn, Westerstede und Wiefelstede.
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Abb. 12: Wanderungssalden Gemeinden nach Ziel und Herkunft (2012-2016)
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Zusatzlich zu den Wanderungssalden nach Ziel- und Herkunftsgebieten ist eine  Positive Wanderungsbilanz in
Betrachtung der altersstrukturellen Wanderung im Landkreis Ammerland sinn- /2! @l Allersgruppen
voll, um das Wanderungsverhalten einzelner Zielgruppen zu identifizieren. Es

zeigt sich, dass samtliche Kommunen im Landkreis Ammerland im Zeitraum von

2011 bis 2017 einen positiven Wanderungssaldo in allen Altersklassen, abgese-

hen von der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen, besitzen. Diese auch als Star-

terhaushalte oder Bildungswanderer bekannte Altersgruppe zieht in dieser Le-

bensphase aus dem elterlichen Haushalt aus und meist in gréRere Stadte in die

Nahe von Ausbildungs- oder Studienplatzen.

Deutliche Zugewinne gibt es in der Altersgruppe der 25- bis 30-Jahrigen. Von der  Beliebtes Zuzugsziel fiir
Zuwanderung dieser Altersgruppe profitierten Wiefelstede und insbesondere Eigentumsbihier
Edewecht Uberdurchschnittlich. Auch in der Gruppe der 30- bis 50-Jahrigen zei-

gen sich Wanderungsgewinne in allen Gemeinden, insbesondere in Rastede und

Westerstede. Eng verknupft mit den Wanderungsgewinnen der beiden genann-

ten Altersgruppen sind auch die positiven Wanderungssalden der unter 18-

Jahrigen, da es sich hierbei oft um die Eltern- und Kindergeneration der Fami-

lienhaushalte handelt. Fur diese Gruppen, die auch als Eigentumsbildner be-

zeichnet werden, bietet der Landkreis Ammerland mit seinem grof3en Angebot an
Einfamilienhdusern in guten Wohnumfeldern ein attraktives Zuzugsziel.
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Altere Haushalte, die aus Personen ab 50 Jahren bestehen, sind weniger mobil
und daher in den Wanderungsbilanzen meist weniger stark vertreten. Der Land-
kreis profitiert jedoch auch in diesen Altersgruppen von einem signifikanten Net-
tozuzug. Insbesondere die Gemeinde Bad Zwischenahn weist hier Uberdurch-
schnittlich positive Wanderungssalden auf. Hintergrund kann hier vor allem der
Status als Kurort und die damit verbundene gute medizinische Versorgung und
die hohe Lebensqualitat sein.

Abb. 13: Wanderungsbilanzen der Gemeinden nach Altersklassen (2011-2017)
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Quelle: Gemeinden im Landkreis Ammerland

3.6  Bevolkerungsstruktur

Die folgende Abbildung (Abb. 14) zeigt die Anteile der verschiedenen Altersgrup-
pen an der Gesamtbevdlkerung in den jeweiligen Gemeinden und im Landkreis
insgesamt in 2017. Im Landkreis sind 46 % der Einwohner Uber 50 Jahre alt.
Fast jeder vierte Einwohner (23 %) ist bereits 65 Jahre oder alter und somit der
Gruppe der Senioren zuzurechnen. Die Gruppe der 30 bis unter 50-Jahrigen ver-
fugt Uber einen Anteil von 25 % der Gesamtbevdlkerung. Personen zwischen 18
und 30 Jahren machen 12 % der Gesamtbevédlkerung aus. Diese Gruppe zieht
zur Ausbildung oft in groRere Stadte und verbleibt meist nach dem Berufseinstieg
fur einige Zeit im stadtischen Umfeld. Diese beiden Altersgruppen sind daher in
landlichen oder suburbanen Regionen eher unterreprasentiert. Die Gruppe der
Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren macht 17 % der Bevdlkerung des
Landkreises aus.
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Von den sechs Gemeinden im Landkreis Ammerland liegen vier sehr nah an der
durchschnittlichen Altersstruktur fir den Landkreis. In Bad Zwischenahn weicht
die Bevolkerungsstruktur vom Durchschnitt ab, da hier der Anteil der Senioren ab
65 Jahren mit 30 % sehr hoch ist, wahrend insbesondere die Anteile der 30- bis
unter 40-Jahrigen mit 9 % und der unter 18-Jahrigen mit 14 % deutlich unter dem
Durchschnitt liegen. Die Gemeinde Edewecht weicht ebenfalls etwas deutlicher
vom Durchschnitt ab, da hier die Anteile aller Altersgruppen unter 50 Jahren ho-
her liegen als im Durchschnitt des Landkreises. Insgesamt sind in der Gemeinde
gut zwei Drittel der Personen unter 50 Jahre alt.

Abb. 14: Altersstruktur im Landkreis Ammerland 2017
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3.7  Haushaltsstruktur

Die malRgebliche Grole fur die Wohnungsnachfrage ist die Zahl der Haushalte.
Die im Folgenden dargestellten Haushaltszahlen wurden von GEWOS generiert.
Basis sind die Ergebnisse des Zensus 2011 sowie die Bevolkerungszahlen aus
den Melderegistern der Gemeinden im Landkreis im Jahr 2017. Im Landkreis
Ammerland lebten im Jahr 2017 knapp 55.700 wohnungsmarktrelevante Haus-
halte.
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Entscheidende Parameter fir die Entwicklung der Haushaltszahlen sind die Ent-
wicklung der Einwohnerzahl sowie Veranderungen in der Haushaltszusammen-
setzung. So verstarkt beispielsweise die fortschreitende Singularisierung, also
die wachsende Zahl kleiner Haushalte zu Lasten des Anteils grofierer (Familien-)
Haushalte, den Anstieg der Zahl der Haushalte insgesamt.

Im Landkreis Ammerland lag der Anteil der Einpersonenhaushalte mit 17.240 im
Jahr 2017 bei 31 %. Die haufigste HaushaltsgroRe waren Zweipersonenhaushal-
te, meist Paarhaushalte ohne im Haushalt lebende Kinder, mit 21.030 und einem
Anteil von 38 %. Insgesamt sind also gut zwei Drittel der Haushalte im Landkreis
Ammerland kleine Haushalte. Das bedeutet, dass in lediglich einem knappen
Drittel der Haushalte mindestens drei Personen lebten.

In allen Kommunen im Landkreis Ammerland waren die Zweipersonenhaushalte
die haufigste Haushaltsform, gefolgt von den Einpersonenhaushalten. Aufgrund
des demografischen Wandels ist davon auszugehen, dass sich der Anteil und die
Anzahl der Einpersonenhaushalte in Zukunft kontinuierlich erhéhen wird. Analog
zur Altersstruktur fallen auch bei der Analyse der Haushaltsstruktur die Gemein-
den Bad Zwischenahn und Edewecht auf. In Bad Zwischenahn mit einer eher
alteren Bevdlkerung sind auch die bei alteren Menschen typischen kleinen Haus-
halte haufiger vertreten, wahrend die jingere Bevdlkerung in Edewecht haufiger
in grolkeren Familienhaushalten lebt. Ansonsten ergeben sich kaum Unterschie-
de zwischen den einzelnen Gemeinden.

Abb. 15: Haushaltsstruktur in den Gemeinden (2017)
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3.8  Wohnungsbestand

Ungefahr 76 % des Wohnungsbestandes im Landkreis Ammerland fallen in das
Segment der Ein- und Zweifamilienhauser. Lediglich rund 24 % der Wohnungen
liegen in Mehrfamilienhgusern.

Abb. 16: Wohnungsbestand im Landkreis Ammerland nach Gebaudetyp und Eigen-
tumsform
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Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Zensus 2011

Die Eigentumsquote liegt im Landkreis Ammerland bei Gber 60 %, der Anteil der
Mietobjekte im Landkreis liegt lediglich bei ca. 36 %. Im Vergleich dazu liegt die
Mieterquote in Deutschland laut Zensus 2011 bei rund 52 %. Eine niedrige
Mieterquote ist, wie ein hoher Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern, typisch fir
suburbane und landliche Kommunen.

Der Leerstand lag laut Zensus bereits in 2011 bei unter 2 % des Wohnungsbe-
standes und durfte aufgrund der weiteren Entwicklung des Wohnungsmarktes
seitdem nicht angestiegen sein. Eine Leerstandsquote von unter 2 % zeugt von
einer deutlichen Anspannung des Marktes. Ein ahnlich hoher Anteil des Woh-
nungsbestandes dient zudem als Ferienwohnungen.

Der Landkreis Ammerland zeichnet sich durch eine durchgehend hohe Bautatig-
keit in den letzten Jahrzehnten aus. Dementsprechend ist die Baualtersstruktur
gepragt von einem relativ groRen Anteil neuerer Wohnungen. Mehr als die Halfte
der Wohnungen wurde nach 1978 gebaut und ist somit heute jinger als 40 Jah-
re. Dies ist insofern positiv, als dass viele Wohnungen somit von modernen Bau-
und Ausstattungsstandards profitieren, die in dieser Zeit eingefiuihrt wurden. Zu-
gleich liegt der Anteil der Wohnungen, die vor 1949 gebaut wurden, bei lediglich
12 %. Der Wohnungsbestand ist im Landkreis Ammerland somit deutlich neuer
als im Land Niedersachsen insgesamt. Der Anteil des Wohnungsbestandes, der
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junger als 40 Jahre ist, betragt hier nur 35 % und der Anteil, der seit 2001 errich-
tet wurde, ist mit 9 % nur gut halb so hoch wie im Landkreis Ammerland.

Die Baualtersstruktur ist in den einzelnen Gemeinden des Landkreises relativ
ahnlich. Den jingsten Wohnungsbestand weisen Edewecht und Wiefelstede auf.
In beiden Gemeinden ist sowohl der Anteil der ab dem Jahr 2001 errichteten
Wohnungen mit 21 % als auch der Anteil der nach 1978 errichteten Wohnungen
mit 60 bzw. 59 % am hdchsten. Zugleich ist der Anteil der vor dem Jahr 1949
fertiggestellten Wohnungen mit 6 % in Edewecht und 9 % in Wiefelstede am ge-
ringsten.

Den hdchsten Anteil an Wohnungen, die vor 1949 errichtet wurden, besitzt die
Gemeinde Rastede mit 16 % und Uber den niedrigsten Anteil an neuen, nach
dem Jahr 2000 errichteten Wohnungen verfugt die Kreisstadt Westerstede mit
12 %.

Abb. 17: Baualtersstruktur im Landkreis Ammerland
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Quellen: Zensus 2011, Statistisches Landesamt Niedersachsen, GEWOS

Die WohnungsgrofRenstruktur im Landkreis Ammerland ist gepragt von grof3en
Wohnungen, die grofdtenteils auf den hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdu-
sern zuruckzufihren sind. Laut Daten des Statistischen Landesamtes Nieder-
sachsen verfigen 43 % der Wohnungen in 2017 Uber sechs oder mehr Raume.
Zugleich liegt der Anteil der Wohnungen mit einem oder zwei Rdumen zusam-
mengenommen bei nur 5 %. MittelgroRe Wohnungen mit drei bis funf Rdumen
machen mit 51 % gut die Halfte des Wohnungsbestandes aus.
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In Bezug auf die WohnungsgréRenstruktur sind die Gemeinden relativ homogen.
Lediglich Bad Zwischenahn weist im Vergleich zu den ubrigen Gemeinden einen
deutlich héheren Anteil an Wohnungen mit drei oder weniger Rdumen (22 %)
und einen deutlich niedrigeren Anteil an gro3en Wohnungen mit sechs oder mehr
Raumen auf (36 %). Im Gegensatz dazu weist die Gemeinde Edewecht sowohl
den hdchsten Anteil an groRen Wohnungen mit sechs Raumen oder mehr
(48 %), als auch den niedrigsten Anteil an Wohnungen mit drei oder weniger
Raumen auf (13%).

Abb. 18: WohnungsgroBenstruktur im Landkreis Ammerland (2017)
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3.9  Wohnungsnutzung

Wie bereits im vorangegangenen Kapitel beschrieben, ist das Wohnungsangebot
im Landkreis gepragt durch eine grofde Zahl gro3er Wohnungen, die insbesonde-
re in Ein- und Zweifamilienhdusern liegen. Demgegenuber steht eine Haushalts-
struktur mit relativ vielen Ein- und Zweipersonenhaushalten. Insgesamt wurden
im Jahr 2011 knapp zwei Drittel der Wohnungen von diesen kleinen Haushalten
bewohnt. Auch Uber die Halfte der Wohnungen mit einer Wohnflache von 120 m?
und mehr, die insbesondere fir Familien mit Kindern die beliebteste Wohnungs-
groRe darstellt, wurden von kleinen Haushalten bewohnt. Der Grund fur diese
Begebenheit durfte in vielen Fallen die Haushaltsverkleinerung sein, die sich
ergibt, wenn die Kinder aus dem Familienhaushalt ausziehen und die Eltern in
der grofRen, familiengerechten Wohnung bzw. dem Eigenheim verbleiben. Diese
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Objekte werden zukunftig flir den Generationenwechsel in gewachsenen Quartie-
ren eine wesentliche Rolle spielen.

Abb. 19: Wohnungsnutzung im Landkreis Ammerland
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Quelle: Zensus, GEWOS

3.10 Wohnungsbautatigkeit

Ein wichtiger Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit, die
sich in der Zahl der Baufertigstellungen niederschlagt. Bei der Betrachtung der
Baufertigstellungen von Wohneinheiten von 2000 bis 2017 zeigt sich eine hohe
Bautatigkeit im Landkreis. Die Entwicklung ist jedoch von Ruickgangen in den
Fertigstellungszahlen gepragt.

Dabei kann das Jahr 2000 mit den hdchsten Fertigstellungszahlen von knapp
1.500 Einheiten noch als Indikator fir die deutschlandweit dynamische Bautatig-
keit der 1990er Jahre gelten, die erst mit der Wirtschaftskrise in 2001 deutlich
zuruckging. Bis 2007 verharrten die durchschnittlichen jahrlichen Fertigstellungs-
zahlen dann bei knapp 800 Wohneinheiten im Landkreis. In der Phase der Fi-
nanz- und Eurokrise von 2007 bis 2011 ging die Zahl der Fertigstellungen noch
einmal auf unter 450 Einheiten im Mittel pro Jahr zurtick. Seit 2012 werden im
Durchschnitt etwa 680 Wohneinheiten im Jahr errichtet.
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Neben der Intensitat der Bautatigkeit hat sich in den vergangenen Jahren auch
die Struktur des Wohnungsneubaus im Landkreis Ammerland verandert. In den
Jahren von 2000 bis 2007 wurden im Mittel pro Jahr knapp 80 % der Neubau-
wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet. In den Jahren seit 2008
waren es nur noch etwa zwei Drittel. In den Jahren 2016 und 2017 wurden nur
noch gut die Halfte der Neubauwohnungen in diesem Segment errichtet. Die Fer-
tigstellungen im Mehrfamilienhaussegment, die bis 2007 kaum 10 % des Bauvo-
lumens ausmachten, erreichen inzwischen Anteile von bis zu einem Dirittel (2017)
und auch Baumalinahmen in bestehenden Gebauden, wie etwa die Einrichtung
von neuen Wohnungen durch den Ausbau von Dachgeschossen, haben im
Landkreis anteilig zugenommen. Diese Veranderungen kénnen bereits Reaktio-
nen auf die sich verandernde Nachfrage hin zu kleineren Wohnungen, z. B.
durch eine steigende Zahl kleiner Haushalte, sowie auf eine Verknappung und
somit Verteuerung von Wohnbauflachen fir flachenintensiven Einfamilienhaus-
neubau im Landkreis sein.

Abb. 20: Jahrliche Baufertigstellungen von Wohneinheiten im Landkreis Ammer-
land
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Die Tabelle 3 zeigt die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in den Gemeinden
von 2011 bis 2017 als Anteil des Ausgangsbestandes an Wohnungen in 2011.
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So kann die Zahl der Baufertigstellungen in Relation zur urspringlichen GréRRe
der Gemeinde dargestellt werden. Es zeigt sich, dass alle Gemeinden in diesem
Zeitraum ihren Wohnungsbestand deutlich ausgeweitet haben. Edewecht und
Rastede liegen mit 10 % Uber dem Durschnitt des Landkreises von 9 %, Bad
Zwischenahn mit etwa 7 % etwas deutlicher darunter. Die Gbrigen Gemeinden
kommen jeweils auf ca. 8 %. Im Vergleich mit anderen Landkreisen der Region
liegt der Landkreis Ammerland zwar hinter dem sehr dynamisch wachsenden
Cloppenburg mit 12 %, aber deutlich Uber dem nahezu stagnierenden Wachstum
des Landkreises Wesermarsch mit 2 %. Das Mittel des Landes Niedersachsen
von 4 % verdeutlicht die Uberdurchschnittliche Bautatigkeit im Landkreis Ammer-
land in diesem Zeitraum.

Tabelle 3: Neubauwohnungen (2011-2017) im Vergleich zum Wohnungsbestand
(2011)

Wohnungsneubau 2011-17 im Vergleich zum Be-

stand 2011 (in %)

Apen 8%
Bad Zwischenahn 7%
Edewecht 10%
Rastede 10%
\Westerstede 8%
Wiefelstede 8%
LK Ammerland 9%
Oldenburg (Stadt) 9%
LK Wesermarsch 2%
LK Cloppenburg 12%
Land Niedersachsen 4%

Quellen: Statistisches Landesamt Niedersachsen, Landkreis Ammerland

Die Wohnungsgrofenstruktur im Neubauwohnungen der Jahre 2012 bis 2016 ist
gepragt von grolden Wohneinheiten. Aufgrund des hohen Anteils von Ein- und
Zweifamilienhausern ist auch der Anteil von Wohneinheiten mit mehr als finf
Raumen mit 52 % landkreisweit hoch. Wohnungen mit drei bis vier Raumen ma-
chen 35 % des Neubaus aus und kleinere Wohnungen sind trotz des steigenden
Anteils des Geschosswohnungsbaus nur mit 13 % im Neubau vertreten.
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In einzelnen Gemeinden weicht diese Struktur vom Durchschnitt im Landkreis ab.
In Bad Zwischenahn, Edewecht und vor allem in Westerstede liegt der Anteil von
Ein- und Zweizimmerwohnungen mit 14 %, 16 % und 24 % teils deutlich héher
als in den Ubrigen Gemeinden. Den geringsten Anteil kleiner Wohnungen im
Neubau weisen Apen mit 5 % und Wiefelstede mit 6 % auf. Ein geringer Anteil
von kleinen Wohnungen im Neubau kann langfristig zu Engpassen in diesem
Segment flhren, da durch die demografische Entwicklung von steigender Nach-
frage durch kleine Haushalte in allen Gemeinden ausgegangen werden kann.

Edewecht und Rastede sind mit 60 % bzw. 58 % die Gemeinden mit dem hochs-
ten Anteil an groRen Wohnungen mit funf Rdumen oder mehr. Den niedrigsten
Anteil weisen hier Westerstede mit 43 % und Bad Zwischenahn mit 46 % auf.

Abb. 21: WohnungsgroBenstruktur im Neubau nach Gemeinden (2012-2016)
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

3.11  Geforderter Wohnungsbestand

Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Grinden oder aufgrund ihrer
sozialen Lage nicht eigenstandig mit Wohnraum versorgen kénnen, sind auf Un-
terstiitzung des Staates angewiesen. Ein Instrument zur Sicherung einer ange-
messenen Wohnraumversorgung sind geférderte Wohnungsbestande. Dieser
gebundene Wohnungsbestand nimmt bundesweit durch Bindungsauslauf deut-
lich ab. Die hohen Fertigstellungszahlen im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau
der 1960er bis 1980er Jahre werden heute nicht mehr erreicht.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 37

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

Westerstede mit vielen Ein- bis
Zweizimmerwohnungen

GrofRe Wohnungen in Ede-
wecht und Rastede

Deutschlandweit riicklaufiger
Bestand an Sozialwohnungen

www.gewos.de



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Dieser Trend ist auch im Landkreis Ammerland zu beobachten. Wahrend es in
2015 noch 608 offentlich geférderte Wohnungen gab, waren es in 2017 bereits
nur noch 453. Das entspricht einem Riickgang von etwa einem Viertel in nur zwei
Jahren. Damit gibt es im Landkreis Ammerland lediglich knapp vier geférderte
Wohneinheiten je 1.000 Einwohner. Zum Vergleich: Im Durchschnitt des Bundes-
landes Niedersachsen liegt der geforderte Bestand bei tGiber zehn Wohnungen je
1.000 Einwohner.

In absoluten Zahlen gibt es in Edewecht und Westerstede (jeweils rund 90) die
meisten geforderten Wohnungen. Der niedrigste Bestand ist in Wiefelstede mit
lediglich gut 40 Einheiten zu verzeichnen. Bezogen auf die Einwohnerzahl ist die
Zahl in Apen am hochsten. Hier gibt es Uber sechs geférderte Wohnungen pro
1.000 Einwohner. Eine besonders geringe Zahl an geférderten Wohnungen rela-
tiv zur Einwohnerzahl gibt es in Bad Zwischenahn und Wiefelstede mit weniger
als drei geforderten Wohnungen pro 1.000 Einwohner.

Im Jahr 2020 wird es im Landkreis Ammerland noch rund 147 geférderte Woh-
nungen geben. Das bedeutet, dass innerhalb der kommenden drei Jahre etwa
300 Wohnungen aus der Bindung laufen. Die Zahl wird sich bis 2030 — ohne
Neubau von geférderten Wohnungen — weiter reduzieren.

Fur das Jahr 2030 sind im Landkreis Ammerland noch rund 70 geférderte Woh-
nungen bekannt. Um zumindest das Niveau von 2015 zu halten, mussten bis
zum Jahr 2030 etwa 30 neue geforderte Wohneinheiten pro Jahr entstehen. Sol-
len zudem die Rickgange im gefoérderten Bestand seit 2015 kompensiert wer-
den, mussten sogar Uber 40 geférderte Wohnungen pro Jahr entstehen.

Der ricklaufige Bestand kann insbesondere vor dem Hintergrund der eher durch
private, gewinnorientierte Vermieter gepragten Eigentimerstruktur bei Mietwoh-
nungen im Landkreis zu Engpéassen fur Wohnungssuchende nach preisglnsti-
gem Wohnraum fuhren. Im Landkreis fehlen — abgesehen von der Ammerlander
Wohnungsbaugesellschaft — weitere gemeinnitzige Wohnungsunternehmen, die
ihre Wohnungen auch bei einer Anspannung des Wohnungsmarktes preisgunstig
vermieten.
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Abb. 21: Geforderter Wohnungsbestand im Landkreis Ammerland

Zahl der geférderten Wohnungen Wé?\?\fl?r:gzgepro

Gemeinde 1.000 Einwohner
2017 2020 2025 2030 2017

Apen 71 14 10 0 6,2
Bad Zwischenahn 82 46 14 14 2,8
Edewecht 90 21 20 20 4,0
Rastede 78 34 31 31 3,7
Westerstede 89 24 0 0 3,9
Wiefelstede 43 8 6 6 2,7
Landkreis Ammerland 453 147 81 71 3,7

Quelle: Landkreis Ammerland

3.12  Miet- und Kaufpreise

Ein aussagekraftiger Indikator fir die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das
Mietpreisniveau. Um eine Orientierung Uber das derzeitige Mietpreisniveau im
Landkreis Ammerland zu geben, hat GEWOS die Mietpreise der Angebotsmieten
von Immobilienscout24 analysiert. Sie spiegeln insbesondere die Preise wieder,
mit denen Haushalte, die aktuell eine Wohnung suchen, am Markt kalkulieren
mussen. Bestandsmieten von Haushalten, die bereits langer eine Wohnung an-
gemietet haben, liegen erfahrungsgemaf niedriger und passen sich in der Regel,
wenn Uberhaupt, erst mit zeitlicher Verzégerung an das Niveau der Angebots-
mieten an.

Die Analyse der Preisentwicklung der Angebotsmieten von Immobilienscout24
(2014 bis 2017) zeigt, dass in allen Kommunen Mietpreissteigerungen von min-
destens 9 % (Edewecht) festzustellen waren. Den hdchsten Anstieg weist Apen
mit 18 % auf. Allerdings beruhen diese Werte, wie auch in Wiefelstede, aufgrund
der relativ kleinen Mietwohnungsmarkte dieser Gemeinden auf sehr geringen
Fallzahlen. Dennoch lasst sich auch an den Entwicklungen der Gbrigen Gemein-
den, z. B. Bad Zwischenahn und Rastede mit 11 % bzw.12 %, eine dynamische
Preisentwicklung im Landkreis beobachten. Lediglich in der Stadt Oldenburg
(12 %) und dem Landkreis Friesland (13 %) fiel die Preisdynamik in der Region
noch starker aus.

Das Preisniveau der Angebotsmieten lag damit in 2017 bei 6,60 €/m? im Land-
kreis Ammerland. Trotz der festgestellten Dynamik in Apen liegen die Angebots-
mieten hier mit 5,80 €/m? noch immer deutlich (12 %) unter dem Durchschnitt des
Landkreises. Am deutlichsten Ubersteigen die Angebotsmieten in Bad Zwischen-
ahn mit 7,20 €/m? den Durchschnitt (9 %). In dieser Gemeinde werden inzwi-
schen teils Spitzenmieten von 12 €/m? und mehr erreicht.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 39

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

Indikator Mietpreisniveau

Kréftige Preisanstiege

Deutliche Unterschiede
zwischen Gemeinden

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Angebotsmieten im Neubau (Baujahr 2016 und jlinger) liegen teils deutlich Gber
diesen Durchschnittswerten. Fir den Landkreis insgesamt ergibt sich in diesem
Segment eine Miete von etwa 8,50 €/m2. Das entspricht einem Preisaufschlag
von ca. 29 %. In Bad Zwischenahn werden im Mittel sogar 9,40 €/m? erreicht, in
Rastede 8,60 €/m?2.

Tabelle 4: Durchschnittliche Angebotsmieten in den Gemeinden (2014-2017)
Durchschnittliche Angebotsmiete

Wohnung (€/m?) Veranderung
Gemeinde/ in %
Landkreis 2014 2017
Apen* 4,90 5,80 18%
Bad Zwischenahn 6,50 7,20 11%
Edewecht 5,80 6,30 9%
Rastede 6,10 6,80 12%
\Westerstede 5,50 6,10 11%
Wiefelstede* 5,70 6,50 14%
LK Ammerland 5,90 6,60 12%
LK Cloppenburg 4,90 5,40 10%
LK Friesland 5,60 6,30 13%
LK Leer 5,30 5,80 9%
Oldenburg (Stadt) 6,80 7,60 12%
LK Oldenburg 6,00 6,60 10%
LK Wesermarsch 5,00 5,40 8%
*geringe Fallzahlen

Quelle: ImmobilienScout24

Im Landkreis Ammerland lagen die Angebotsmieten in den Jahren von 2015 bis
Juli 2018 zu 21 % unter 6 €/m?, zu 35 % Uber 8 €/m? und zu 44 % zwischen die-
sen Werten. Wie der nachfolgenden Grafik zu entnehmen ist, ergeben sich grolie
Unterschiede zwischen den Kommunen nach diesen Mietpreisklassen. Beson-
ders deutlich weicht der Mietwohnungsmarkt der Gemeinde Apen vom Durch-
schnitt im Landkreis ab. Hier liegen knapp zwei Drittel der angebotenen Miet-
wohnungen bei unter 6 €/m?, wahrend teure Wohnungen Uber 8 €/m? kaum an-
geboten werden. Die teuerste Mietpreisstruktur im Landkreis findet sich in der
Gemeinde Bad Zwischenahn, in der lediglich 17 % der angebotenen Wohnungen
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unter 6 €/m? liegen und 38 % uber 8 €/m?. Da der Mietwohnungsmarkt hier relativ
grol} ist, hat die Mietpreisstruktur hier auch einen groRen Einfluss auf den Durch-
schnitt im Landkreis. Die Mietpreisstruktur der Gbrigen Kommunen liegt zwischen
den Extremwerten aus Apen und Bad Zwischenahn.

Abb. 22: Angebotsmietenstruktur im Landkreis Ammerland (2015-2018)

LK Ammerland 21%
Apen 62%
Bad Zwischenahn [ 17%
Edewecht 44%
Rastede 29%
Westerstede 54%
Wiefelstede 40%
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Quelle: Immobilienscout24

Die Preisentwicklung bei Angebotspreisen fur Einfamilienhduser war im Zeitraum
von 2014 bis 2017 dynamischer als im Mietwohnungssegment. Im Durchschnitt
stiegen die Angebotspreise im Landkreis um 26 %. In der Region weist nur die
Stadt Oldenburg (28 %) einen vergleichbaren Preisanstieg auf. Die Ubrigen an-
grenzenden Landkreise liegen zwischen 16 % und 22 %. Differenziert nach Ge-
meinden ergeben sich in der Preisentwicklung keine deutlichen Unterschiede, die
Preisanspannung hat alle Gemeinden gleichermalen erreicht.

Unterschiede ergeben sich jedoch zwischen den Gemeinden beziiglich des Ni-
veaus, auf dem die Preisdynamik erfolgt. So liegt der durchschnittliche Ange-
botskaufpreis flr ein Einfamilienhaus im Landkreis bei 244.000 €. Dabei werden
in Apen jedoch im Mittel nur 197.000 €, knapp ein Funftel unter dem Kreisdurch-
schnitt, aufgerufen, wahrend der Durchschnittspreis in Bad Zwischenahn bei
267.000 € und damit knapp ein Zehntel Gber dem Kreisdurchschnitt liegt.

Preise fir Neubauobjekte ab dem Baujahr 2016 liegen im Eigenheimsegment bei
knapp 310.000 € und damit etwa ein Viertel Uber den Preisen von Bestandimmo-
bilien im Landkreis. Dabei ist jedoch zu berucksichtigen, dass viele dieser Neu-
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bauobjekte auf relativ kleinen Grundstlicksflachen realisiert werden, wahrend im
Bestand deutlich groRere Grundsticke die Regel sind. Bereinigt um diesen Effekt
betragt der Preisunterschied zwischen Bestand und Neubau etwa 38 %.

Im regionalen Vergleich liegt das Preisniveau zwar deutlich (46 %) unter dem
Niveau in der Stadt Oldenburg von 356.000 €, aber abgesehen vom Landkreis
Oldenburg liegen die Kaufpreise in den ubrigen angrenzenden Landkreisen weit
unter denen im Landkreis Ammerland. Die niedrigsten Kaufpreise der Region
finden sich im Landkreis Leer mit 168.000 €. Eigenheime sind hier somit knapp
ein Drittel gunstiger als im Landkreis Ammerland.

Tabelle 5: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Einfamilienhdauser in den Gemein-
den (2014-2017)

Durchschnittliche Angebotspreis

Haus (€) Veranderung

in %
2014 2017
Apen* 154.000 197.000 28%
Bad Zwischenahn 210.000 267.000 27%
Edewecht 181.000 228.000 26%
Rastede 196.000 252.000 29%
\Westerstede 185.000 234.000 27%
Wiefelstede* 192.000 249.000 30%
LK Ammerland 193.000 244.000 26%
LK Cloppenburg 146.000 178.000 22%
LK Friesland 161.000 189.000 17%
LK Leer 145.000 168.000 16%
Oldenburg (Stadt) 278.000 356.000 28%
LK Oldenburg 195.000 236.000 21%
LK Wesermarsch 143.000 172.000 20%
*geringe Fallzahlen

Quelle: Immobilienscout24

Unterschiede in der Preisstruktur im Eigenheimsegment ergeben sich bei nach
Gemeinden differenzierter Betrachtung kaum. Im Landkreis liegen etwa 39 % der
Angebotspreise unter 200.000 €, etwa 55 % von 200.000 € bis unter 500.000 €
und lediglich 6 % bei 500.000 € und daruber. Diese Preisstruktur ist lediglich in
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Apen deutlich zu Gunsten der niedrigeren Angebotspreise verschoben. Der An-
teil der Angebote unter 200.000 € liegt hier bei etwa zwei Drittel. Dagegen ist die
Preisstruktur in Rastede und insbesondere in Bad Zwischenahn zu Gunsten der
hochpreisigen Angebote verschoben.

Abb. 23: Angebotspreisstruktur fiir Einfamilienhduser im Landkreis Ammerland
(2015-2018)

LK Ammerland 39|%
Apen
Bad Zwischenahn 25%
Edewecht 41%
Rastede 31%
Westerstede 41%
Wiefelstede 41I % '
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Quelle: ImmobilienScout24

Erganzend zu den beiden beschriebenen Segmenten wurden auch die Entwick- ~ Preisentwicklung bei Hausem
lung der Mietpreise fur Einfamilienhduser sowie der Kaufpreise von Eigentums- iZ;ZZf,te und Eigentumswoh-
wohnungen betrachtet, die jedoch auf dem Wohnungsmarkt im Landkreis eine

weniger zentrale Rolle innehaben. Die Mietpreise im Einfamilienhaussegment

stiegen zwischen 2014 und 2017 um 9 % und damit weniger stark als die Mieten

im Mehrfamilienhaussegment. Aktuell liegen die Angebotsmieten in diesem

Segment bei etwa 815 €. Die Angebotskaufpreise flir Eigentumswohnungen stie-

gen von gut 1.330 €/m? in 2014 um 290 €/m? (22 %) auf 1.620 €/m? in 2017. Da-

mit sind hier die Kaufpreise im Mehrfamilienhaussegment weniger dynamisch

gestiegen als im Einfamilienhaussegment.
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4. Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2035

41  Vorgehen und Methodik

Um verlassliche Aussagen uber die zu erwartende Wohnungsmarktentwicklung
im Landkreis Ammerland und die daraus resultierenden Neubaubedarfe zu erhal-
ten, wurde eine Wohnungsmarktprognose auf Gemeindeebene bis zum Jahr
2035 erstellt. Die Nachfrageseite wird in der Wohnungsmarktprognose auf
Grundlage einer Bevdlkerungs- und einer darauf basierenden Haushaltsprogno-
se abgebildet. In einem weiteren Schritt wird der Nachfrage das Angebot gegen-
Ubergestellt und in einer Bilanzierung der Neubaubedarf abgeleitet.

Im Rahmen der Erstellung der Bevolkerungsprognose wurde durch GEWOS die
wohnungsmarktrelevante Bevolkerung bestimmt. Das bedeutet, dass nur die
Einwohnerinnen und Einwohner berlcksichtigt wurden, die tatsachlich eine
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt generieren. Hierfur wurden zusatzlich zu
den Einwohnerinnen bzw. Einwohnern mit Hauptwohnsitz auch die relevante
Zweitwohnsitzbevolkerung einbezogen. Heimbewohnerinnen und Heimbewoh-
ner, von denen keine direkte Nachfrage ausgeht, wurden herausgerechnet. Die
Zahl der Nebenwohnsitze und der Heimbevolkerung wird Gber den Prognosezeit-
raum konstant gehalten.

Fur die Erstellung einer Bevdlkerungsprognose missen Annahmen getroffen
werden. Diese stitzen sich bei einer Bevdlkerungsprognose hauptsachlich auf
die vergangene Entwicklung der demografischen Komponenten. Insofern sind im
Vorfeld der Bevdlkerungsprognose umfangreiche Analysen zu den empirischen
Daten der Geburten, Sterbefalle und Wanderungen vorgenommen worden.

Fir die Annahmen zur Geburtenentwicklung muss das zukinftige generative
Verhalten der Eltern abgeschatzt werden. Insgesamt konnte in den letzten 30
Jahren eine annahrend konstante Entwicklung beobachtet werden. Grolie Ver-
anderungen sind in den nachsten Jahren daher nicht zu erwarten. Vor diesem
Hintergrund hat GEWOS auf Basis der letzten sieben Jahre die Zahl der alters-
spezifischen Geburtenziffer auf Gemeindeebene berechnet und diese im Prog-
noseverlauf konstant gehalten.

Neben der Anzahl alterer Menschen ist die Veranderung der Lebenserwartung
mafgeblich fir die zukunftige Entwicklung der Sterbefalle. Es ist zu erwarten,
dass die durchschnittliche Lebenserwartung weiter ansteigt, wenn auch etwas
langsamer als in den vergangenen Jahrzehnten. Bei der Prognose der Sterbefal-
le stutzt sich GEWOS auf die aktuelle Sterbetafel des Landes Niedersachsen.

Wanderungen stellen bei jeder Bevolkerungsprognose die zentrale Komponente
dar. So sind Unterschiede in der Bevdlkerungsentwicklung zu einem Grofteil auf
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Wanderungsbewegungen zurickzufihren. Die Prognose der Wanderungen ist
jedoch mit Unsicherheiten behaftet. Wanderungen werden von vielfaltigen Fakto-
ren, wie 6konomischen, politischen und gesellschaftlichen Entwicklungen, beein-
flusst. Solche Ereignisse sind jedoch nicht absehbar und kénnen gleichwohl kurz-
fristig zu erheblichen Schwankungen bei den Zu- und Fortztigen fuhren.

Fur die Ableitung der Wanderung wurde ein Stutzzeitraum von 2011 bis 2017
gewahlt. Wie bei der Analyse der Wanderungsbewegungen der vergangenen
Jahre bereits deutlich wurde, waren die Jahre 2015 und 2016 Ausnahmejahre
und durch Zuwanderungen aus dem Ausland bestimmt (Fllchtlinge). Um das
Prognoseergebnis nicht durch dieses Ereignis zu verzerren, wurden diese Jahre
fur die Prognose nicht bertcksichtigt.

Auf Basis der Bevodlkerungsprognose wurden die wohnungsmarkrelevanten
Haushalte (Uber eine Haushaltsgenerierung) abgeleitet, da letztlich nicht die Ein-
wohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die relevante GroRe zur Kennzeich-
nung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt. Bei wohnungsmarktrele-
vanten Haushalten handelt es sich um Haushalte, die tatsachlich eine Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt generieren. Das bedeutet, dass jede Wohnung maxi-
mal durch einen Haushalt bewohnt wird.

Die derzeitige und zukunftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevan-
ten Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in einem abschlieRenden Schritt
dem Wohnungsangebot gegenlbergestell, um Wohnungsdefizite oder
-Uberhange zu ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

4.2  Ergebnisse der Bevolkerungsprognose

Auf der Grundlage der genannten Annahmen hat GEWOS die Entwicklung der
wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung bis zum Jahr 2035 vorausberechnet. Fur
den Landkreis Ammerland geht GEWOS bis 2035 von Einwohnergewinnen in
Hohe von 4,5 % aus. Dies entspricht einem Anstieg in den kommenden 18 Jah-
ren um ca. 5.700 auf dann Uber 132.700 Personen. Zum Vergleich: Der Anstieg
der Hauptwohnsitzbevolkerung im Landkreis betrug in den vergangenen 18 Jah-
ren (1999 bis 2017) laut Daten des Statistischen Landesamtes Niedersachsen
noch 12,7 %.

In fast allen Gemeinden, abgesehen von Westerstede, fallt das prognostizierte
Bevdlkerungswachstum in den ersten acht Jahren des Prognosezeitraums bis
2025 kraftiger aus, als in den zehn Jahren von 2025 bis 2035. Der Grund hierflr
ist die zunehmende Alterung der Bevolkerung, die sich in der zweiten Halfte des
Prognosezeitraums negativ auf die naturliche Bevolkerungsentwicklung auswir-
ken wird.
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Im Landkreis insgesamt steigt die Zahl der Einwohner bis 2025 somit um 3.070
(2,5 %) und von 2025 bis 2035 um 2.640 (2,0 %).

Der Bevolkerungsanstieg erfolgt in den einzelnen Gemeinden unterschiedlich
dynamisch. Die Gemeinde mit dem starksten absoluten und relativen prognosti-
zierten Bevolkerungsanstieg bis 2035 ist Rastede mit einem Plus von 1.800 Per-
sonen bzw. 8,0 %. Auch die Gemeinden Edewecht mit 6,8 %, das entspricht
1.530 Personen, und Apen mit 6,0 %, das entspricht 700 Personen, weisen ein
Uberdurchschnittlich hohes Bevdélkerungswachstum auf. Wiefelstede liegt zwar
leicht unter dem Durchschnitt im Landkreis, gewinnt mit 720 Personen bzw.
4,3 % bis 2035 dennoch kraftig an Einwohnern hinzu.

Deutlich unterdurchschnittlich fallt das prognostizierte Wachstum in Bad Zwi-
schenahn mit 690 Personen (2,3 %) und Westerstede mit 260 Personen (1,1 %)
aus. Die Grinde fir das geringer ausfallende Wachstum sind unterschiedlich.
Wahrend Westerstede weniger stark von der Zuwanderung profitiert als die Gbri-
gen Gemeinden im Landkreis, schlagt sich in Bad Zwischenahn die altere Bevol-
kerungsstruktur negativ auf die naturliche Bevodlkerungsentwicklung nieder, so
dass hier im Prognosezeitraum ein sich ausweitendes Geburtendefizit zu erwar-
ten ist.

Tabelle 6: Bevolkerungsprognose bis 2035 (wohnungsmarktrelevant)
Gemeinde 2017' 2025  Yerdnderung g, Veranderung

2025 zu 2017 2035 zu 2017
Apen 11.690 12.050 3,1% 12.390 6,0%
Bad Zwischenahn 30.210 30.650 1,5% 30.900 2,3%
Edewecht 22.600 23.430 3,7% 24.130 6,8%
Rastede 22.520 23.520 4,4% 24.320 8,0%
\Westerstede 23.410 23.500 0,4% 23.670 1,1%
Wiefelstede 16.590 17.020 2,6% 17.310 4,3%
LK Ammerland 127.010[ 130.080 2,5%| 132.720 4,5%
Quelle: GEWOS

Nicht alle Altersgruppen profitieren vom Bevdlkerungsanstieg von etwa 5.700
Personen im Landkreis Ammerland. Insbesondere die Zahl der unter 25-Jahrigen

1 Zur Ermittlung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung des Basisjahres wurden die
zum Zeitpunkt der Konzepterstellung verfligbaren Melderegisterdaten der Gemeinden
zum Stichtag 31.12.2017 verwendet. Bevolkerungsentwicklungen, die sich nach dem
Stichtag etwa durch Neubauvorhaben vollzogen haben, konnten nicht einbezogen wer-
den.
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wird bis 2035 leicht zurlckgehen. Betroffen hiervon sind sowohl die Kinder unter
sechs Jahren mit einem Rickgang von 4 %, die Zahl der Jugendlichen von sechs
bis unter 18 Jahren mit einem Ruckgang von 2 % und die Zahl der 18- bis unter
25-Jahrigen mit einem Ruckgang von 3 %. Der absolute Bevolkerungsrickgang
in dieser Gruppe wird bis 2035 rund 870 Personen betragen.

Die Altersgruppe der 25- bis unter 45-Jahrigen wird um 2.400 Personen bzw. 8 %  /Anstieg bei 25- bis unter 45-
. . o . .. Jahrigen

ansteigen. Der Anstieg in dieser Altersgruppe wird in Zukunft zu einem gréReren

Anteil durch das Hineinwachsen der Kindergeneration der in der Vergangenheit

zugezogenen Familienhaushalte in diese Altersgruppe gepragt sein. Damit wird

das Wachstum dieser Altersgruppe starker aus den Gemeinden selbst generiert

und weniger vom Zuzug von aul3en abhangen als zuvor.

Der deutliche Riickgang der Einwohnerzahl von (iber 4.000 Personen (-10 %) in t‘f:t‘;i’figsstaeﬁ‘;rg’;?:rf’gi
der Altersgruppe von 45 bis unter 65 Jahren muss in Verbindung mit den hohen

Zuwachsen in der Altersgruppe von 65 bis unter 80 Jahren von 5.460 Personen

(22 %) gesehen werden. Hier tritt die Alterskohorte der sogenannten Babyboo-

mer mit den sehr geburtenstarken Jahrgangen der 1960er Jahre gegen Ende des
Prognosezeitraums ins Seniorenalter ein, wahrend weniger geburtenstarke Jahr-

gange in die Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jahrigen eintreten.

Der bereits beschriebene Bevélkerungsanstieg der jungen Senioren bis unter 80 g‘;7:nZ“WéC”se bei Hochbe-
Jahre sowie insbesondere die hohe Bevdlkerungsdynamik in der Altersgruppe

der Hochbetagten ab 80 Jahren, mit einem Zuwachs von 2.760 Einwohnern bzw.

103 %, ist zudem auf die hohere Lebenserwartung in diesen Altersgruppen zu-

ruckzufuhren.

Tabelle 7: Entwicklung Einwohnerzahl nach Altersgruppen im Landkreis (2017-

2035)
Altersgruppe Ve;'a'bnst:ﬁ:'::ng Verdnderung anteilig (%)
Unter 6 -280 -4%
6 bis unter 18 -310 -2%
18 bis unter 25 -280 -3%
25 bis unter 45 2.400 8%
45 bis unter 65 -4.050 -10%
65 bis unter 80 5.460 22%
80 und alter 2.760 103%
Gesamt 5.700 4%
Quelle: GEWOS
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Anhand der beiden nachfolgenden Abbildungen wird deutlich, dass die beschrie-
benen Entwicklungen die Altersstruktur der Bevdlkerung in allen Gemeinden des
Landkreises verandern wird. Der Anstieg der Zahl der Senioren ab 65 Jahren
wird dazu flhren, dass der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevdlkerung
in allen Gemeinden steigt. Insgesamt erhéht sich ihr Anteil im Landkreis von
22 % auf 27 %. Gleichzeitig wird der Anteil der Altersgruppe der 45- bis unter 65-
Jahrigen in allen Gemeinden deutlich sinken, landkreisweit von 31 % auf 27 %.
Der Anteil der Altersgruppe von 25 bis unter 45 Jahren steigt leicht von 22 % auf
23 %. Der Anteil der Personen von 18 bis unter 25 Jahren sinkt von 8 % auf 7 %
und auch der Anteil der unter 18-Jahrigen wird von 17 % auf 16 % zurtckgehen.

Abb. 24: Verdnderung der Altersstruktur im Landkreis (2017-2035)
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Quelle: Gemeinden im Landkreis Ammerland, GEWOS

4.3  Ergebnisse der Haushaltsprognose

Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die relevan-
te GroRe zur Kennzeichnung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt,
wird im Folgenden die zukunftig erwartete Haushaltsentwicklung dargestellt. Ana-
log zur Bevdlkerungsprognose erfolgt auch die Haushaltsprognose auf Ebene
der einzelnen Gemeinden.

Fur den Landkreis Ammerland geht GEWOS bis 2035 von einem Haushaltsan-
stieg in H6he von 6,9 % aus. Dies entspricht einem Zuwachs von 3.840 auf dann
rund 59.520 Haushalte. Damit fallt die Haushaltsentwicklung positiver aus als die
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Bevolkerungsentwicklung. Hintergrund ist die fortschreitende Verringerung der
durchschnittlichen HaushaltsgroRRe.

In den Gemeinden Edewecht (9,2 %), Rastede (10,9 %) und Wiefelstede (8,1 %) gsgfgz’ﬁe’ﬁ;::a”sans”ege in
wird der Anstieg der Zahl der Haushalte bis 2035 Uberdurchschnittlich hoch aus-

fallen. Wahrend sich die Haushaltszahl in Apen mit 6,9 % im Durchschnitt des

Landkreises entwickeln wird, liegen Bad Zwischenahn (4,1 %) und Westerstede

(3,7 %), wie bereits beim Bevdlkerungswachstum, unter dem Durchschnitt des

Landkreises.

Tabelle 8: Haushaltsprognose bis 2035

Veranderung Veranderung

Gemeinde 2017 2035 2035 zu 2017 2035 zu 2017
(absolut) (%)

Apen 5.220 5.580 360 6,9%
Bad Zwischenahn 13.930 14.500 570 4.1%
Edewecht 9.420 10.280 860 9,2%
Rastede 9.940 11.020 1.080 10,9%
Westerstede 9.920 10.290 370 3,7%
Wiefelstede 7.250 7.840 590 8,1%
LK Ammerland 55.680 59.520 3.840 6,9%

Quelle: GEWOS

Im Landkreis Ammerland erhoht sich die Zahl der Einpersonenhaushalte um ca.  Zahl der kieinen Haushalte
2.100 Haushalte und die Zahl der Zweipersonenhaushalte um 1.840. Demge- """

genuber nimmt die Zahl der Dreipersonenhaushalte insgesamt im Landkreis

leicht um 110 ab. Die Zahl der Haushalte mit mehr als drei Personen bleibt hin-

gegen nahezu konstant.

Auf kleinrdumiger Ebene zeigen sich die gleichen Tendenzen wie im Landkreis. f;’;‘;’gdesf’ez"ﬁ%”e Unter-
Lediglich bei der Zunahme der kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalte gibt

deutlichere Unterschiede auf Gemeindeebene. In den Gemeinden Edewecht,

Rastede und Wiefelstede, die in den vergangenen Jahrzehnten besonders stark

durch den Zuzug von Familien gewachsen sind, wird der Prozess der Singulari-

sierung, also der Zunahme der Zahl kleinerer Haushalte, mit zunehmender Alte-

rung der Bevdlkerung und dem Austritt vieler Haushalte aus der Familienphase

deutlich dynamischer ausfallen als in den Ubrigen Gemeinden.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 49

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Tabelle 9: Verdnderung der Zahl der Haushalte nach HaushaltsgroRen (2017-2035)
Veranderung Veranderung

Haushaltsgrofe ‘ 2035 (Absolut) (in %)
1-Personenhaushalte 17.240 19.340 2.100 12%
2-Personenhaushalte 21.030 22.880 1.840 9%
3-Personenhaushalte 8.220 8.110 -110 -1%
4-Personenhaushalte und groRer 9.180 9.190 10 0%
Gesamt 55.680 59.520 3.840 7%

Quelle: GEWOS

Bis zum Jahr 2035 wird sich die Haushaltsstruktur im Landkreis aufgrund der ;‘Z’Z’S’;Zl‘t/sesftﬁ’tz‘r’””gdef
beschriebenen Veranderungen leicht verschieben. Einpersonenhaushalte wer-

den mit 33 % im Jahr 2035 Uber einen hoheren Anteil verfigen als noch im Jahr

2017 mit 31 %. Der Anteil der Zweipersonenhaushalte wird mit 38 % in etwa

konstant bleiben, wahrend der Anteil der Haushalte mit drei und mehr Personen

von 31 % auf 29 % sinken wird.

Abb. 25: Veranderung der Haushaltsstruktur im Landkreis (2017-2035)
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4.4  Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf

Um die Wohnungsmarktbilanz fir das Jahr 2035 erstellen zu kénnen, muss der Fortschreibung des Woh-
dargestellten Haushaltsprognose das Wohnungsangebot gegeniibergestellt wer- ~ "ngsbestandes bis 2035
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den. Zur Fortschreibung der Angebotsseite wurde der Wohnungsbestand ohne
Bertcksichtigung der Neubautatigkeit, jedoch unter Bericksichtigung eines
Wohnungsabgangs berechnet. Durch dieses Vorgehen wird der Neubaubedarf
an Wohnungen bestimmt.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Arten des Wohnungsbedarfs unter-
scheiden:

= Nachholbedarf/Angebotsiberhang: Der Nachholbedarf oder Angebotsiber-
hang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an Wohneinheiten
und den nachfragenden Haushalten. Er beschreibt damit die Situation auf
dem Wohnungsmarkt Ende 2017.

= Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukinftigen Anstieg der
Haushalte gemalR der Haushaltsprognose.

= Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kiinftigen Wohnungsab-
gangen.

Fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist eine so genannte Fluktuationsre-
serve (Angebotsuberhang) in Hohe von mind. 2 % des Wohnungsangebotes
notwendig, damit Umzlge realisiert werden kénnen. Die Fluktuationsreserve ist
dabei nicht gleichzusetzen mit einem Wohnungsleerstand. Beispielsweise wer-
den bei Umzugen haufig zwei Wohnungen gleichzeitig angemietet, zum einen,
um den Umzug zu realisieren, zum anderen aber auch, um die neue oder die alte
Wohnung zu renovieren. Ferner stehen Wohnungen, die vermieterseitig moder-
nisiert werden, in der Umbauphase zumeist nicht zur Verfigung.

Da keine Neubautatigkeit bertcksichtigt wird und Annahmen zum Wohnungsab-
gang getroffen werden, kommt es im Prognosezeitraum zu einer Verringerung
des Wohnungsangebotes. Wohnungsabgange entstehen durch den Abriss, die
Umnutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen. Die Abgangsquote wur-
de im Prognosezeitraum mit 0,2 % pro Jahr konstant gehalten. Eine ricklaufige
Entwicklung der Wohnungsabgange ist eher unwahrscheinlich. So ist bereits
heute vereinzelt zu beobachten, dass Bestdnde abgerissen und neu errichtet
werden. Als Treiber dieser Entwicklung sind unter anderem die steigenden Ener-
giepreise zu nennen sowie hdhere Anspriche an das Wohnen. Sollte der Abriss
von Wohngebauden bzw. der Neubau im Verhaltnis zur Bestandsmodernisierung
kinftig starker geférdert werden, sind héhere Abgangsquoten mdglich.

Im Ausgangsjahr der Prognose 2017 war der Wohnungsmarkt im Landkreis Am-
merland insgesamt Uber alle Gemeinden hinweg angespannt. Es konnte insge-
samt ein Angebotsdefizit von rund 400 Wohnungen festgestellt werden.

Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2035 ein Woh-
nungsabgang im gesamten Landkreis Ammerland von etwa 2.130 Wohneinhei-
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ten ergeben. Dementsprechend mussten 2.130 Wohnungen bis 2035 errichtet
werden, um das heutige Bestandsniveau zu halten. Der Ersatzbedarf fir abgan-
gigen Wohnraum zieht nur zum Teil zusatzlichen Flachenbedarf nach sich. Bei
einem Rickbau und Ersatzneubau kann in der Regel auf gleicher Flache neuer
Wohnraum, gegebenenfalls auch in hoherer Dichte, realisiert werden. Sofern der
Ersatzbedarf nicht an gleicher Stelle gedeckt werden kann, werden auch fur die-
se Bedarfsart zusatzliche Flachen bendtigt. Um eine zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme zu vermeiden, sollte darauf hingewirkt werden, den Ersatzbedarf
auf bestehenden Flachen zu realisieren. Das bedeutet auch, dass Ersatzbau-
maflnahmen — wenn planungsrechtlich moglich - in einer héheren Dichte reali-
siert werden sollten.

Neben dem Ersatzbedarf ist fur die kiinftige Planung zu bericksichtigen, dass ein
zusatzlicher Bedarf durch die kiinftige Haushaltsentwicklung entsteht. Durch den
Haushaltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich ein Zusatzbedarf von
rund 3.920 Wohnungen bis zum Jahr 2035.

Unter Bericksichtigung der Bedarfskomponenten ergibt sich fur den Landkreis
Ammerland ein Wohnungsbaubedarf von insgesamt 6.450 Wohnungen bis zum
Jahr 2035.

= Ersatzbedarf 2035 2.130 WE
= Zusatzbedarf 2035 = 3.920 WE
= Nachholbedarf 2017 400 WE

Neubaubedarf

6.450 WE

Aufgrund des Nachholbedarfs und der dynamischen demografischen Entwick-
lung zu Beginn des Prognosezeitraums sollte die Zahl der Fertigstellungen bis
zum Jahr 2025 bereits etwa 3.640 Wohnungen betragen. Dies entspricht knapp
460 Fertigstellungen pro Jahr. Von 2025 bis 2035 musste ein geringerer Neu-
baubedarf von etwa 2.810 Wohnungen bzw. etwa 280 Einheiten pro Jahr ge-
deckt werden.

Der Neubaubedarf tber die kompletten 18 Jahre des Prognosezeitraums gemit-
telt liegt bei etwa 360 Fertigstellungen pro Jahr. In den vergangenen zehn Jahren
(2008-2017) lag die Zahl der Fertigstellungen im Landkreis nach Daten des Sta-
tistischen Landesamtes bei etwa 580 pro Jahr.

Die folgenden Tabellen geben Aufschluss Uber die Neubaubedarfe im Ein- und
Zwei- bzw. Mehrfamilienhaussegment in den sechs Gemeinden des Landkreises.
Der héchste Neubaubedarf ergibt sich fir die Gemeinden Rastede mit 1.550
Wohnungen, Edewecht mit 1.290 Wohnungen und Bad Zwischenahn mit 1.170
Wohnungen bis 2035. In Wiefelstede (990 Wohneinheiten), Westerstede (820
Wohneinheiten) und Apen (630 Wohneinheiten) ist der Neubaubedarf geringer
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als in den anderen Gemeinden. Jedoch ist auch hier eine intensive Neubautatig-
keit nétig, um den prognostizierten Bedarf zu decken und Rickgange im Bestand
auszugleichen.
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Tabelle 10: Kleinrdumige Wohnungsmarktbilanz bis 2035

Apen 2017 2025 2035
Neubaubedarf insgesamt 70 340 630
Neubaubedarf EFH 30 270 520
Neubaubedarf MFH 40 80 110

Bad Zwischenahn

770

Neubaubedarf insgesamt 60 1.170
Neubaubedarf EFH 30 490 800
Neubaubedarf MFH 40 280 380
Neubaubedarf insgesamt 50 680 1.290
Neubaubedarf EFH 20 540 1.080
Neubaubedarf MFH 30 140 210
Rastede 2017 2025 2035
Neubaubedarf insgesamt 40 810 1.550
Neubaubedarf EFH 10 650 1.270
Neubaubedarf MFH 40 160 290
Neubaubedarf insgesamt 70 450 820
Neubaubedarf EFH 0 280 590
Neubaubedarf MFH 60 170 230
Wiefelstede 2017 2025 2035
Neubaubedarf insgesamt 120 590 990
Neubaubedarf EFH 90 460 800
Neubaubedarf MFH 40 130 190

Quelle: GEWOS, rundungsbedingte Abweichungen sind moglich

Wie bereits bei der Vorstellung der Prognoseannahmen begriindet, wird der nach
dem Basisjahr 2017 voraussichtlich stattfindende Neubau auf der Angebotsseite
der Wohnungsmarktbilanz nicht bertcksichtigt, um den kompletten Neubaube-
darf zu verdeutlichen. GroRRere Neubauprojekte, wie die Wohnungsbauvorhaben
oder
fehn/Hengstforde in Apen, die aktuell in der Umsetzung oder in Planung sind,
kénnen den prognostizierten Neubaubedarf im Falle der Realisierung also deut-

am Orchideenkamp in

lich mindern.

Westerstede

der

Wohngebiet

August-

Die Wohnungsmarktprognose gibt das Wachstumspotenzial bzw. den Nachfra-
gedruck wieder, der sich aus der Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung
ergibt. Inwiefern dieses Potenzial ausgeschopft wird, hangt von vielen weiteren
Faktoren ab, die nicht Teil der Erstellung dieser Prognose waren und entspre-
chend nicht bertcksichtigt wurden. Damit die ermittelten Neubaubedarfe realisiert
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werden kénnen, ist etwa die Verfugbarkeit entsprechender Bauflachen in den
Kommunen nétig. Im Landkreis Ammerland sind die Gemeinden in den vergan-
genen Jahren und Jahrzehnten deutlich gewachsen, so dass viele einfach zu
erschliellende Flachen bereits entwickelt wurden und Flachenpotenziale knapper
werden. Steigende Grundstlckspreise und Nutzungskonflikte, etwa mit landwirt-
schaftlichen Betrieben, kdnnen eine Fortsetzung dieses Wachstums erschweren.
Zudem muss die Versorgung der anwachsenden Bevdlkerung vor Ort durch ein
,Nachwachsen“ der offentlichen Infrastruktur, z. B. im Bereich der Kitas und
Schulen, gewabhrleistet sein. Wo diese Versorgung durch eine anhaltend hohe
Ausschopfung der Neubaupotenziale zukunftig nicht mehr gewahrleistet werden
kann, kann eine Drosselung der Neubautatigkeit politisch oder planerisch sinnvoll
erscheinen. Sollten aus den genannten oder weiteren Grinden in manchen Ge-
meinden keine attraktiven Angebote geschaffen werden kénnen, so ist davon
auszugehen, dass sich die prognostizierte Nachfrage in héheren Miet- und Kauf-
preisen niederschlagt oder auf angrenzende Kommunen verlagert, die entspre-
chende Neubauobijekte realisieren kénnen.
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5. Analyse des preisgunstigen Wohnraums

5.1 Definition und Ermittlung von Angebot und Nachfrage

Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und bezahlbaren Woh-
nungsangeboten fir alle Bevolkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine
zentrale Bedeutung flr die zukunftsfahige Entwicklung der Kommunen. So haben
Haushalte, die aufgrund eines eingeschrankten finanziellen Handlungsspielrau-
mes auf preisglnstigen Wohnraum angewiesen sind, oftmals Schwierigkeiten
sich mit angemessenen Wohnungsangeboten zu versorgen. Um den relevanten
Akteuren in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine Planungs- und Ent-
scheidungsgrundlage zu ermdglichen, wurde im Rahmen des Wohnraumversor-
gungskonzeptes eine Vertiefungsanalyse zum preisglinstigen Wohnraum durch-
gefuhrt.

Die Bilanzierung erméglicht das Aufdecken von Versorgungsengpassen und po-
tenziellen Handlungsbedarfen im preisglinstigen Segment. Da die Wohneigen-
tumsbildung bei Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungs-
spielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Eigentumssegment in der
Vertiefungsanalyse ausgespart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren
sich also ausschlieBlich auf das Mietwohnungssegment.

Im Rahmen dieser Analyse wird die Nachfrage dem zur Verfligung stehenden
Wohnungsangebot gegenlbergestellt. Die finale Bilanzierung von Angebot und
Nachfrage setzt jedoch eine Reihe definitorischer und rechnerischer Arbeits-
schritte voraus.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

= der Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum und
= des preisgunstigen Wohnungsangebots.

Darauf aufbauend wird die Berechnung des preisguinstigen Angebots und der
Nachfrage durchgefuhrt. Im Folgenden werden die einzelnen Arbeitsschritte er-
lautert.

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist nicht fest definiert. Zur Abgrenzung
der Nachfrage nach preisglinstigen Wohnungen kdnnen unter anderem Quoten
oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herangezogen werden. Im Rah-
men der vorliegenden Untersuchung wurde auf bestehende Grenzen Bezug ge-
nommen. Konkret wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen Ein-

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 56

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

Preissensible Nachfrager als
wichtige Zielgruppe

Bilanzierung bezieht sich auf
Mietwohnraum

Definition von Angebot und
Nachfrage

Definition Nachfrage nach
NWoFG

www.gewos.de



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

kommen die Einkommensgrenzen des Niedersachsischen Wohnraumforde-
rungsgesetzes (NWoFG)? herangezogen (vgl. Tabelle 11).

Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preisgunstigen Mietwohnraum
angewiesen sind, wurde zunachst die lokale HaushaltsgroRenstruktur zugrunde
gelegt. Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse wurden in einem
nachsten Schritt die aktuellen Ergebnisse des Mikrozensus fur Niedersachsen
zur Einkommenssituation der Privathaushalte nach Haushaltsgréftenklassen und
Altersklassen verwendet.

Bezuglich des preisgunstigen Angebots gibt es ebenfalls keine feststehende De-
finition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisgunstigen
Wohnungsmarktsegments die

= Wohnflachengrenzen des Niedersachsischen Wohnraumférderungs-
gesetzes und

= die Mietobergrenzen = Produkt aus der Férdermiete laut Niedersach-
sischen Wohnraumférderungsgesetz und angemessener Wohnungs-
grole (vgl. Tabelle 11)

herangezogen. Die Fordermiete von 5,60 €/m? liegt etwa 15 % unter der
durchschnittlichen Angebotsmiete von 6,60 im Landkreis Ammerland 2017.

Zur Ermittlung des Angebotes wurde die Zahl der Mietwohnungen differenziert
nach GréRenklassen ermittelt. Der preisglinstige Mietwohnungsbestand im
Landkreis Ammerland wurde auf Basis einer Analyse der Wohnungsangebote
der Jahre 2015 bis 2017 auf Immobilienscout24 und durch eine im Rahmen des
Wohnraumversorgungskonzeptes durchgefuhrte Datenabfrage bei Vermietern
erfasst. Die Ergebnisse wurden nach GréRenklassen und Mietobergrenzen diffe-
renziert, sodass der Anteil an preisgiinstigen Wohnungen pro GroéRenklasse er-
mittelt werden konnte. Zur Berechnung des gesamten preisglinstigen Woh-
nungsbestands wurde anschliefend die ermittelte Quote mit dem Gesamtbe-
stand in den einzelnen WohnungsgrofRenklassen multipliziert. Zur Gewahrleis-
tung einer hinreichend genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwoh-
nungsbestandes wurden auch die Mietwohnungsquote sowie die Wohnungsgro-
Renstruktur berucksichtigt.

2 Fassung vom 29.10.2009 (Nds.GVBI. Nr.24 S.403), geandert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 23.7.2014 S.208) - VORIS 23400 -
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Tabelle 11: Einkommens- und Mietobergrenzen laut niedersachsischer Wohnraum-
forderung

Einkommensgrenze . : Wohnungsgréfien
Haushalts- iedersichsisch Fordermiete iedersachsisch Mietob
5Re niedersachsische pro m? niedersachsische ietobergrenze
g Wohnraumférderung Wohnraumférderung
1 PHH 17.000 € 5,60 € bis 50 m? 280 €
2 PHH 23.000 € 5,60 € bis 60 m? 336 €
3 PHH 29.000 € 5,60 € bis 75 m? 420 €
4+ PHH 38.000 € 5,60 € Uber 75 m? 504 €

Quelle: Land Niedersachsen

5.2  Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Unter Berticksichtigung der getroffenen Annahmen und der angewendeten Me-
thodik ergibt sich fir den Landkreis insgesamt eine jahrliche Nachfrage nach
1.270 preisgunstigen Wohnungen. Demgegenuber steht ein jahrlich verfigbares
Angebot an 810 Wohnungen im preisglinstigen Segment. Daraus ergibt sich ein
jahrliches rechnerisches Angebotsdefizit von 460 bezahlbaren Wohnungen.
Praktisch bedeutet dieses Defizit, dass es preissensible Haushalte im Landkreis
gibt, die keinen adaquaten Mietwohnraum zur Verfiigung haben, und dement-
sprechend alternative Losungen suchen mussen. Sie werden etwa fur ihre Mog-
lichkeiten bzw. Bedarfe zu teure oder zu kleine Wohnungen anmieten oder den
elterlichen Haushalt zunachst nicht verlassen (Starterhaushalte).

Wie Tabelle 12 zeigt, gibt es nach Gemeinden differierende Angebots- und Nach-
fragesituationen. In der Gemeinde Apen Ubersteigt das Angebot die Nachfrage
nach preisgunstigem Wohnraum, da hier das Mietniveau deutlich niedriger ist, als
in den Ubrigen Gemeinden, und somit gut zwei Drittel der angebotenen Wohnun-
gen als preisgunstig gelten kénnen. Auch in Westerstede ergibt sich rechnerisch
nur ein kleiner Nachfragetberhang. In Bad Zwischenahn und Rastede hingegen
Ubersteigt die jahrliche Nachfrage das jahrliche Angebot um mehr als das dop-
pelte. Aufgrund der hohen Mieten ist hier nur etwa jede vierte angebotene Woh-
nung dem preisglinstigen Segment zuzuordnen.
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Tabelle 12: Bilanz der Nachfrager nach und Angebote an preisgiinstigen Wohnun-
gen (Wohnraumférderung) innerhalb eines Jahres

Jahrliches Angebot an preisgiins-
tigen Wohnungen

Jahrliche Nach-
frage durch

Gemeinde preissensible In % aller ange- Jahrliche Bilanz
Haushalte Absolute Anzahl| botenen Miet-
wohnungen
Apen 100 120 68 % 20
Bad Zwischenahn 370 140 25 % -230
Edewecht 190 120 36 % -70
Rastede 230 100 28 % -130
Westerstede 230 220 59 % -10
Wiefelstede 150 110 41 % -40
Gesamt 1.270 810 39 % -460
Quelle: GEWOS

Die rechnerische Bilanz im preisgiinstigen Segment ergibt fiir einzelne Woh-  Angebolsdefizit von 620
Wohnungen bei Wohnungs-

nungs- bzw. Haushaltsgrofien erfahrungsgemaf ein zu Ungunsten kleiner Haus-  grsgen unter 60 m?
halte verschobenes Ergebnis, da viele preissensible Haushalte kleine Haushalte

sind, wahrend kleine Wohnungen meist eine héhere Quadratmetermiete aufwei-

sen als groRere Wohnungen. Der Tabelle 13 ist zu entnehmen, dass dies auch in

den Gemeinden des Landkreises der Fall ist. In allen Gemeinden herrscht ein
Angebotsiiberhang bei WohnungsgréRen ab 60 m?, wahrend sich bei kleineren

Wohnungen teils deutliche Nachfragelberhange durch Ein- und Zweipersonen-

haushalte ergeben.

Tabelle 13: Bilanz des preisglinstigen Wohnraums innerhalb eines Jahres nach
HaushaltsgroRen

1 Personen-HH | 2-Personen-HH | 3-Personen-HH |4-Personen-HH+

D HEE (bis 50 m?) (bis 60 m?) (bis 75 m?) (iiber 75 m?)
Apen -50 -10 10 70
Bad Zwischenahn -180 -80 20 10
Edewecht -80 -40 0 50
Rastede -110 -50 10 20
Westerstede -100 -40 20 110
Wiefelstede -50 -30 0 40
Gesamt -570 -250 60 300

Quelle: GEWOS

Fur groRe preissensible Haushalte ab drei Personen wurde ein rechnerischer xiibjﬁgzgegzagg,;‘j”%o
Angebotsiberhang von 360 Wohnungen pro Jahr ermittelt. Besonders hoch fallt
dieser Uberhang in der Stadt Westerstede mit 130 Wohnungen aus.
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Bei dieser rechnerischen Bilanz ist zu berucksichtigen, dass auch Haushalte mit
einem hoheren Einkommen auf dem Wohnungsmarkt als Konkurrenten auftreten
und preisgunstigen Wohnraum in allen Gro3enklassen belegen kénnen, sodass
diese Wohnungen fur preissensible Haushalte aktuell nicht unbedingt verfigbar
sein missen. Dies ist insbesondere bei groReren Wohnungen erfahrungsgeman
der Fall. Zudem kénnen qualitative Kriterien der Wohnsituation die Wohnungssu-
che der preissensiblen Haushalte erschweren. Viele dieser Haushalte verfigen
beispielsweise nicht Uber ein eigenes Fahrzeug. Sie sind daher auf eine zentrale
Wohnlage oder eine gute OPNV-Anbindung angewiesen, wahrend viele preis-
gunstige Wohnungen eher in Randlagen oder peripher gelegenen Ortsteilen zu
finden sind.

Insgesamt decken sich die Ergebnisse der rechnerischen Bilanz mit den Ergeb-
nissen der gefihrten Vertiefungsgesprache. Von den Akteuren und Gemeinde-
vertretern wurden ebenfalls Senioren mit niedrigen Renten, die Starterhaushalte
und die Alleinerziehenden als wichtigste Zielgruppen in diesem Segment be-
nannt, flr die insbesondere kleine, bezahlbare Wohnungen fehlen.

Die Situation im preisglinstigen Segment wird sich in den kommenden Jahren
voraussichtlich weiter anspannen. Auf der Angebotsseite kommt es zu kontinuier-
lichen Bindungsauslaufen der geférderten Wohnungen (vgl. Kapitel 3.11) und es
ist marktbedingt von weiteren Anstiegen im Mietpreissegment auszugehen, da
groliere Bestande von Genossenschaften und weiteren gemeinnitzigen Woh-
nungsunternehmen, die in Stadten meist preisddmpfend wirken, im Landkreis
fehlen. Zudem ist der Mietwohnungsmarkt aufgrund des grof3en Einfamilien-
haussegments relativ klein. Die Nachfrage in diesem Segment dirfte jedoch aus
der Bevdlkerung der Gemeinden selbst steigen, da hier die Anzahl kleiner Haus-
halte mit geringen Einkommen, wie Starterhaushalte und Seniorenhaushalte,
steigen werden. So wird sich schon aufgrund des zuklnftig h6heren Anteils der
Seniorenhaushalte in der Bevolkerungsstruktur auch die Zahl der Empfanger von
Grundsicherung im Alter weiter erhéhen.

Die hier dargestellten Zahlen und Analysen sollen eine Einschatzung des Be-
darfs und die (zukinftigen) Probleme der Wohnraumversorgung von preissensib-
len Nachfragern aufzeigen. Eine prazise Quantifizierung der Zahl der preissen-
siblen Nachfrager ist schwierig.

Bereits fur die Definition der Nachfrager nach preisgunstigen Wohnungen kénnen
verschiedene Gesetze bzw. Grenzen herangezogen werden. Eine Betrachtung
der Haushalte, die tatsachlich Transferleistungen empfangen, greift meist zu
kurz, da manche Haushalte zwar ein Anrecht auf Transferleistungen hatten, die-
ses jedoch nicht wahrnehmen. Zielfuhrender ist daher die Heranziehung von Ein-
kommensgrenzen des Wohngeldgesetzes oder, wie im Rahmen dieser Untersu-
chung vorgenommen, der sozialen Wohnraumfdérderung.
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Die Abschatzung der zukinftigen Entwicklungen von Angebot und Nachfrage im
preisglnstigen Wohnungsmarktsegment gestalten sich noch schwieriger: Die
zuklnftigen Ausgestaltungen von gesetzlichen und Férderbestimmungen schwer
vorherzusehen und ihre Auswirkungen auf den Wohnungsmarktmarkt sind teil-
weise schwer einzuschatzen. Zu diesen Ausgestaltungen kdnnen etwa Einkom-
mensgrenzen, die Hohe der Férderungen und auch gesonderte Forderprogram-
me, wie etwa die 2007 abgeschaffte Eigenheimzulage oder das neu eingeflhrte
Baukindergeld, zahlen.

Auch die Entwicklungen in den fir den Landkreis relevanten Wirtschaftszweige
sind von Bedeutung. Insbesondere die Arbeitsmarktsituation hat einen grofR3en
Einfluss auf die Wohnungsmarktentwicklung. Zudem kénnen Auswirkungen von
grol3rdumigen wirtschaftlichen Entwicklungen, wie der Finanzkrise von 2007 und
der Niedrigzinsphase in Folge der Eurokrise von 2011, Einfluss auf die Woh-
nungsmarktentwicklung nehmen. Diese Entwicklungen sind langfristig jedoch
weniger gut abschatzbar als demografische Entwicklungen.
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6. Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden nun Charakteristika, Potenziale
und Hemmnisse auf den Wohnungsmarkten der Gemeinden im Landkreis Am-
merland in einer zusammenfassenden Betrachtung vorgestellt. Aus dieser Zu-
sammenfassung werden daraufhin die Handlungsempfehlungen fir die zukunfti-
ge Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Ammerland abgeleitet.

Die Gemeinden im Landkreis Ammerland sind aufgrund der hohen Wohn- und
Lebensqualitat, der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie der attraktiven
Lage in der Region beliebte Wohnstandorte. Kurze Wege ergeben sich etwa in
die Stadt Oldenburg, dem wichtigsten Arbeitsort flir Auspendler aus dem Land-
kreis.

Die Siedlungsstrukturen der Gemeinden sind gepragt durch die Hauptorte der
Gemeinden, die Uber eine hohe Einwohnerzahl und eine gute, gewachsene Ver-
sorgungsinfrastruktur verfligen. Daneben finden sich insbesondere in den an
Oldenburg angrenzenden Gemeinden verkehrlich gut angebundene Ortsteile, die
stark durch den Zuzug von aulden gewachsen sind und heute ebenfalls Gber eine
gute Versorgungsinfrastruktur verfigen. Daneben gibt es in den Gemeinden de-
zentrale Ortsteile, die weniger durch diesen Zuzug Uberpragt wurden, so dass
sich hier ein eher dorflicher Charakter erhalten hat.

Die demografische Entwicklung ist gepragt von einem deutlichen Bevdlkerungs-
wachstum. Das Bevolkerungswachstum hat sich auf alle sechs Gemeinden aus-
gedehnt. Innerhalb der Gemeinden gibt es jedoch Unterschiede zwischen den
starker wachsenden Gebieten, den Hauptorten und den suburbanen Zentren,
und den weniger stark wachsenden dorflichen Ortsteilen. Von 2011 bis 2017
ergab sich flr den gesamten Landkreis ein Bevdlkerungswachstum von 5,8 %.

Das Bevolkerungswachstum basiert innerhalb der Gemeinden auf einer relativ
jungen Bevdlkerung und einem entsprechend niedrigen Geburtendefizit. Dieses
Geburtendefizit wird durch die sehr hohen Zuzugsraten mehr als ausgeglichen.
Insbesondere ergibt sich diese hohe Zuwanderung durch Suburbanisierungsbe-
wegungen am Rand der Stadt Oldenburg. Aber auch die Flichtlingszuwanderung
der vergangenen Jahre hat diese Entwicklung verstarkt.

Die dynamische Bevdlkerungsentwicklung wurde durch eine intensive Woh-
nungsbautatigkeit, insbesondere im Einfamilienhaussegment, begleitet. Heute
zeichnet sich der Wohnungsbestand im Landkreis durch eine vergleichsweise
junge Baualtersstruktur aus. 17 % des Wohnungsbestands wurden nach der
Jahrtausendwende errichtet. Aufgrund des dominierenden Einfamilienhausseg-
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ments machen grofle Wohnungen mit finf oder mehr Radumen etwa zwei Drittel
des Bestandes aus.

Trotz der hohen Bautatigkeit ist die Wohnungsmarktsituation in den Gemeinden
des Landkreises insgesamt angespannt. Struktureller Leerstand ist kaum zu be-
obachten, wahrend Angebotsmieten um 11 % und Kaufpreise von 2014 bis 2017
um 27 % angestiegen sind. Diese Entwicklung betrifft nicht nur die an Oldenburg
angrenzenden Gemeinden bzw. Ortsteile, sondern hat inzwischen den gesamten
Landkreis erfasst, so dass etwa auch in Apen zunehmende Preissteigerungen,
wenn auch auf einem niedrigeren Niveau, festzustellen sind.

Fur Transferleistungsbezieher und weitere Haushalte mit geringen Einkommen
wird es auf dem angespannten Wohnungsmarkt zunehmend schwieriger sich mit
bedarfsgerechtem Wohnraum zu versorgen. Neben einem deutlichen und sich in
Zukunft weiter fortsetzenden Rickgangs im Bestand preisgebundener Wohnun-
gen ist auch der relativ kleine Mietwohnungsmarkt und das geringe Angebot an
kleinen Wohnungen im Landkreis ein Hemmnis fir diese Zielgruppen.

Die positive Bevolkerungsentwicklung wird, wenn auch mit abgeschwachter Dy-
namik, im gesamten Prognosezeitraum anhalten. Fur den Landkreis Ammerland
wird bis 2035 ein Bevdlkerungsanstieg um 4,5 % auf etwa 132.700 Einwohner
prognostiziert. Diese Entwicklung geht mit einem Anstieg der Haushaltszahl um
6,9 % einher. Es ist mit einer zusatzlichen Nachfrage von rund 3.840 Haushalten
zu rechnen. Vor allem die Kommunen Edewecht, Rastede und Wiefelstede ver-
zeichnen hohe Zuwachse.

Auch die Struktur der Bevolkerung andert sich. Trotz des weiterhin hohen Zuzugs
jungerer Menschen wird sich die die Altersstruktur durch die Alterung der beste-
henden Bevilkerung zu Gunsten der alteren Menschen verschieben. Zugleich
werden die Haushalte, aufgrund des Auszugs der Kinder, Trennungen oder To-
desfallen, kleiner werden. Durch diese Entwicklungen nimmt die Bedeutung be-
stimmter Nachfragegruppen, wie etwa kleiner Seniorenhaushalte mit niedrigen
Renten, junger Starterhaushalte (die aus dem Familienhaushalt ausziehenden
Kinder) mit niedrigen Einkommen oder Alleinerziehender, zu.

Fir den Landkreis Ammerland wurde bis zum Jahr 2035 ein Ersatzbedarf fir
abgehende Wohnungen von 2.130 Wohneinheiten und aufgrund der demogra-
phischen Entwicklung ein Zusatzbedarf von 3.920 Wohneinheiten ermittelt. Be-
reits im Jahr 2017 fehlten zudem 400 Wohneinheiten, um den derzeitigen Bedarf
zu decken. Insgesamt ergibt sich fir den Landkreis ein Neubaubedarf von 6.450
Wohnungen.
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7. Handlungsempfehlungen

In diesem abschliefenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen fur die
Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Ammerland aufgezeigt. Dabei werden
die folgenden zentralen Handlungsfelder differenziert betrachtet:

=  Wohnungsneubau
= Bestandsentwicklung
= Preisgunstiger Wohnraum

= Wohnungsmarktsteuerung

7.1 Neubau

Grundsatzlich ist der Steuerung der Neubauaktivitdten oder deren Begrenzung
eine politische Entscheidung der Kommunen. Der im Rahmen dieses Gutachtens
ermittelte Neubaubedarf entspricht somit dem ausschépfbaren Wachstumspo-
tenzial bzw. dem Wachstumsdruck. Die Bedeutung des Zuzugs von auf3en nimmt
dabei im Vergleich zur friheren Entwicklung ab, wahrend innerhalb der Kommu-
nen stattfindende demografische Prozesse, wie etwa die Singularisierung, an
Bedeutung gewinnen. Wird der Neubaubedarf nicht gedeckt, kann es somit zur
weiteren Anspannung der Wohnungsmarkte kommen.

Wie im Rahmen der Analysen herausgearbeitet wurde, besteht im Landkreis
Ammerland ein hoher Neubaubedarf. Einerseits missen abgehende Wohnungen
ersetzt und andererseits muss der zusatzlichen Nachfrage Rechnung getragen
werden. Zusatzlich zu freiwerdenden Wohnungen im Bestand mussen bis zum
Jahr 2035 rund 6.450 Wohneinheiten neu gebaut werden, um die Nachfrage zu
decken. Im Rahmen des Wohnungsneubaus sollten Angebote flir verschiedene
Zielgruppen geschaffen werden, da sich die Nachfrage diversifiziert, wahrend der
Wohnungsbestand Uberwiegend auf Familienhaushalte ausgerichtet ist. In die-
sem Zusammenhang ist neben dem Neubau von Einfamilienhausern fir Familien
ein besonderer Fokus auf kleine, bezahlbare Wohnangebote zu richten, um der
steigenden Nachfrage verschiedener Zielgruppen, z. B. Senioren, Starterhaus-
halten und Alleinerziehenden, gerecht zu werden.

Insbesondere zur Deckung des Ersatzbedarfs ist es von Bedeutung, bestehende
Nachverdichtungspotenziale auszuschopfen. In den Gemeinden finden sich oft
selbst in den zentralen Lagen der Hauptorte, z. B. in Westerstede oder Bad Zwi-
schenahn, altere Einfamilienhduser, die im Falle eines Verkaufs und Abrisses
durch einen Neubau in héherer Dichte ersetzt werden kdnnen. Hierbei sollten
sich die Neubauprojekte hinsichtlich Lage, Dimensionierung und Segment gut in
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die vorhandene Siedlungsstruktur integrieren, z. B ein Mehrfamilienhaus fur vier
Parteien anstelle eines groRen Einfamilienhauses. Zur Deckung des Zusatzbe-
darfs kdnnen zudem Baulicken geschlossen werden. So kénnen Ortskerne und
die vorhandene Infrastruktur nachhaltig gestarkt und ausgelastet werden. Eine
Ausweitung des Flachenverbrauchs kann beschrankt werden und damit auch
eine fur die Gemeinde oft teure ErschlieBung mit Infrastruktur und Folgeeinrich-
tungen vermieden werden. Einige Zielgruppen fur den Neubau sind zudem auf
eine gute Erreichbarkeit der Infrastruktur angewiesen, so dass Wohnstandorte in
dezentralen Lagen fir sie nicht attraktiv waren.

Zur Deckung des ermittelten Neubaubedarfs und zur langfristigen Sicherung von
Wohnraum ist es dennoch erforderlich, dass erganzend zur Innenentwicklung
grolRere Neubauflachen erschlossen werden. Hierbei sollten mdglichst verschie-
dene Wohnformen und Eigentumsformen flachensparend kombiniert werden, um
breite Bevodlkerungsgruppen auf dem Wohnungsmarkt anzusprechen. Auf diese
Weise kdonnen Monostrukturen vermieden und die Lebensqualitat in den Neu-
baugebieten geférdert werden. Bevor gréRere Flachen auf der ,Grinen Wiese"
entwickelt werden, sollte eine mogliche Nachnutzung von Brachflachen, wie es
beispielsweise auf der Flache des ehemaligen Bundeswehrkrankenhauses in
Rostrup geschieht, geprift werden.

Einfamilienhaussegment

Das Ein- und Zweifamilienhaus stellt in landlichen und suburbanen Gebieten die
praferierte Wohnform dar. Dementsprechend hoch ist die Nachfrage von poten-
ziellen Eigentumsbildnern nach Einfamilienhdusern und die Nachfrage von Pro-
jektentwicklern nach geeigneten Grundsticken. Da Eigentumsbildner hohe An-
spruche an ihre zukunftige Immobilie stellen und Eigenheimbesitzer ihr Eigentum
kaum bzw. nur mit hohen Preiserwartungen verkaufen mdchten, ist die Fluktuati-
on im Bestand nicht allzu hoch. Daher rechnet GEWOS auch zukunftig mit einer
stabilen Nachfrage in diesem Neubausegment.

Die typische Zielgruppe fur Eigenheime sind nach wie vor Familien bzw. Haus-
halte in der Familiengrindungsphase. Daneben haben sich inzwischen weitere
Haushaltstypen als Nachfrager in diesem Segment etabliert. Insbesondere Best
Ager, in der Altersklasse 50 bis 65 Jahre, und junge Senioren, die ihre nach der
Familienphase zu grol3 gewordene Immobilie verkaufen und vom Verkaufserlos
eine kleinere Immobilie in zentralerer Lage finanzieren kdnnen, oder kinderlose
Doppelverdiener-Paare zahlen hierzu.

Bevorzugt werden kleine, integrierte Eigenheimgebiete und einzelne Grundstu-
cke angrenzend an bestehende Siedlungsgebiete mit einer guten Infrastruktur-
ausstattung, insbesondere bezlglich Schulen und Kindergéarten bei Familien
bzw. Nahversorgung und medizinische Versorgung bei Senioren. Auf diese Wei-
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se werden auch die Siedlungsrdume gestarkt und Infrastrukturen dauerhaft aus-
gelastet. Bei grolieren Neubaugebieten muss die entsprechende Infrastruktur
erweitert bzw. neu geschaffen werden, was Folgekosten fur die Kommunen be-
deutet.

In der Vergangenheit wurde Neubau im Einfamilienhaussegment oft auf grof3en
GrundstucksgroRen realisiert. Diese Grundstlucksgrofien werden weniger stark
nachgefragt als in der Vergangenheit. Inzwischen kénnen kompakte, einfamilien-
hausahnliche Gebaudetypologien mit hochwertiger Ausstattung, wie etwa Stadt-
hauser, Reihenhauser oder Doppelhaushalften, auf kleinen Grundstlcksflachen
von 400 m? und weniger ebenso gut vermarktet werden. Der Grund hierfur sind
hohe Grundstiickspreise, aber auch der hohe Pflegeaufwand groRRer Grundsti-
cke, den weder Seniorenhaushalte noch beruflich und familidr eingebundene
jungere Haushalte auf sich nehmen wollen. Um insbesondere fiir Seniorenhaus-
halte attraktive Angebote zu schaffen, sollten auch Wohnungsangebote in neuen,
kleinen und ebenerdigen Bungalows ermoglicht werden.

Um der lokalen Bevolkerung in den Gemeinden trotz des hohen Zuzugsdrucks
von auflerhalb die Méglichkeit zur Eigentumsbildung und damit den Verbleib im
Wohnort bei der Familiengrindung zu ermdglichen, sollten bestehende Einheimi-
schenmodelle, wie etwa in Bad Zwischenahn, Rastede oder Wiefelstede, fortge-
fuhrt bzw. auch in weiteren Gemeinden geprift werden. Bei diesen Modellen wird
die Vergabe kommunaler Grundstiicke an Haushalte an bestimmte Kriterien ge-
knlpft, beispielsweise die Zahl der Kinder, die bisherige Wohndauer in der Ge-
meinde etc. Bei steigenden Grundstiickspreisen kann zudem geprift werden, ob
Grundsticke auch zu vergunstigten Preisen an diese Zielgruppen abgegeben
werden konnen. In diesem Fall sind jedoch vergaberechtliche und europarechtli-
che Vorgaben zu bertcksichtigen.

Mehrfamilienhaussegment

Die Entwicklung der Zahl der Baufertigstellungen im Landkreis hat bereits eine
zunehmende Fokussierung auf das Mehrfamilienhaussegment gezeigt. Aufgrund
der zunehmenden Zahl kleiner Haushalte sollte diese Fokussierung beibehalten
werden, um die zukunftig steigende Nachfrage nach kleinen Wohnungen decken
zu kdnnen. Ein zunehmender Nachfragedruck in diesem Segment ergibt sich
zudem aus den steigenden Immobilienpreisen, die es weniger Haushalten erlau-
ben, sich ein Eigenheim zu leisten. Unter den Begriff Mehrfamilienhaussegment
fallen insbesondere Wohngebaude mit vier bis sechs Wohneinheiten, die sich in
die Gebaudestruktur in den verdichteten Hauptorten der Gemeinden des Land-
kreises einflugen.

Fir das Mehrfamilienhaussegment gibt es eine breite Diversitat an Zielgruppen.

Im Bereich der kleinen, preisgunstigen und evtl. geférderten Mietwohnungen sind
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dies insbesondere kleine Seniorenhaushalte, Starterhaushalte und Alleinerzie-
hende. Wie die Ergebnisse der Analyse des preisgunstigen Wohnraums im
Landkreis gezeigt haben, reicht das bestehende Angebot, vor allem bei kleinen
Wohnungen, nicht aus, um die Nachfrage zu befriedigen.

Alle diese Zielgruppen bendtigen relativ zentrale Wohnstandorte, da sie oft nicht
Uber ein eigenes Fahrzeug verfiigen und somit auf den Offentlichen Nahverkehr
oder die fuBlaufige Erreichbarkeit der bendtigten Infrastrukturen angewiesen
sind.

Fir hochpreisige Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen kommen grund-
satzlich eher mittlere und gutverdienende Haushalte in Betracht. Zu den Nach-
fragern gehdren Best Ager, junge Seniorenhaushalte und gutverdienender Ein-
und Zweipersonenhaushalte, die sich beispielsweise aus Grinden der berufli-
chen Flexibilitat nicht an einen Standort und daher auch nicht an ein Eigenheim
binden mochten.

Diese Zielgruppen fragen im Mehrfamilienhaussegment relativ grol3e Wohnun-
gen mit hochwertiger Ausstattung nach. Sie treten dennoch in indirekte Konkur-
renz zu den Nachfragern nach kleinen, bezahlbaren Mietwohnungen, da auch sie
zentrale Wohnstandorte praferieren. Im Gegensatz zu diesen Zielgruppen sind
die zudem in der Lage, die marktiblichen Preise fir die zentralen Lagen finanzie-
ren zu kdnnen. Dennoch ist es wichtig, die Nachfrage nach hochpreisigen Woh-
nungen auch im Mehrfamilienhaussegment zu bedienen, da diese Nachfrage
sonst aus Mangel an Alternativen in das Einfamilienhaussegment abwandert und
hier in Konkurrenz zu Familienhaushalten tritt.

Erstrebenswert ist eine soziale Mischung, also der preissensiblen und wohlha-
benderen Zielgruppen, entweder im gleichen Gebaude oder zumindest gestreut
uber mehrere Standorte. Dabei ist zu prufen, inwieweit Investoren Vorgaben bei
der Vergabe der Wohnungen gemacht werden kdnnen, wie es etwa die Gemein-
de Rastede analog zum Einheimischenmodell fur Einfamilienhduser auch fir
Wohnungen auf kommunalen Flachen bereits praktiziert.

7.2 Bestandsentwicklung

Der prognostizierte Neubaubedarf von 6.450 Wohnungen bis 2035 entspricht
knapp 11 % des heutigen Wohnungsbestands im Landkreis. Ein Fokus der Woh-
nungsmarktentwicklung sollte auf die Bestandsentwicklung gelegt werden. Trotz
der hohen Fertigstellungszahlen in den letzten vier Jahrzehnten ist knapp die
Halfte des Wohnungsbestands im Landkreis Ammerland &lter als 40 Jahre. Die
Sanierung bzw. Modernisierung nimmt daher einen wichtigen Stellenwert ein, um
diese Bestande nachfragegerecht anzupassen.
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Die beiden zentralen Schwerpunkte der Bestandsentwicklung sind die energeti-
sche Ertichtigung und die altersgerechte Anpassung des Bestandes an die Be-
darfe der, im Zuge des Demografischen Wandels, alter werden Haushalte im
Landkreis.

Der Landkreis und auch die Kommunen haben in diesem Bereich nur begrenzte
Einflussmoglichkeiten, da die Initiative zur Bestandsentwicklung von den Eigen-
timern ausgehen muss. Der Wohnungsbestand im Landkreis ist zudem zu gro-
Ren Teilen im Besitz von selbstnutzenden Eigentimern oder Kleinstvermietern.
Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendtigen insbesondere diese Eigentiimer Bera-
tung und Unterstitzung zu moglichen Umbaumaflnahmen und Fdrderungen
durch unabhangige Stellen. Ein solches Angebot — beispielsweise in Form von
offentlichen Informationsveranstaltungen, Workshops, Wohnmessen, Handwer-
kerkooperativen etc. — sollte durch die Ubergeordneten Wohnungsmarktakteure
initiiert bzw. angeregt werden. Es ist jedoch sinnvoll die Beratungsangebote ge-
meinsam mit den Akteuren der Wohnungs- und Kreditwirtschaft sowie von Inte-
ressensverbanden, Medien und Handwerksbetrieben durchzufiihren. Auch ist auf
die verschiedenen Forderprogramme hinzuweisen. Beispielsweise unterstitzt die
Bundesregierung UmbaumafRnahmen mit verschiedenen KfW-
Férderprogrammen. Offentliche Informationen zu den Méglichkeiten, wie etwa
die Baubroschire des Landkreises Ammerland, bieten dabei flr Eigentimer be-
reits eine wertvolle Unterstutzung.

Neben den MalRnahmen in den Bestandsobjekten sowie im Neubau sollten Mal}3-
nahmen zur Gewahrleistung der Barrierefreiheit und zur qualitativen Aufwertung
im Wohnumfeld umgesetzt werden. Im Gegensatz zur Bestandsentwicklung kon-
nen die Kommunen direkt tatig werden. Im Landkreis Ammerland ist dies in wei-
ten Teilen bereits geschehen bzw. von vornherein entsprechend gestaltet wor-
den. Dies sollte auch zuklnftig umgesetzt werden, um eine gute Aufenthaltsqua-
litdt in den Wohngebieten (z. B. durch die Sanierung von Spielplatzen) einerseits
und eine barrierearme Zuwegung andererseits dauerhaft zu gewahrleisten.

Vor allem an den Randern der Hauptorte und in den an Oldenburg angrenzenden
Ortsteilen, wie beispielsweise Metjendorf in Wiefelstede, Wahnbek in Rastede
oder Friedrichsfehn in Edewecht haben sich gro3e Einfamilienhausgebiete ent-
wickelt. Die Ersteigentimer sind meist auch die heutigen Bewohner. Oft verblei-
ben diese Paarhaushalte nach der Familienphase, also nach dem Auszug der
Kinder, in ihrem Einfamilienhaus. Wie die Ergebnisse der Analyse der Woh-
nungsnutzung gezeigt haben, sind viele groRe Wohnungen durch diese kleinen
Haushalte untergenutzt. Erfahrungsgemal méchte der grofte Teil dieser Haus-
halte auch zuklnftig in den eigenen vier Wanden verbleiben. Ein kleinerer Teil
dieser Haushalte wurde gern in eine kleinere Immobilie ziehen. Verkaufe und
Umzilge scheitern von Seiten der Verkaufer jedoch oft am hohen Aufwand, dem
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geringen Angebot an nachfragegerechten Wohnungen oder Ubertriebenen Ver-
kaufspreisvorstellungen. Auf Kauferseite bestehen insbesondere Bedenken bzw.
Unsicherheiten bezuglich der Qualitat der Bausubstanz und der Ausstattung von
Bestandsimmobilien.

Da auch die ausziehenden kleinen Haushalte meist in der gewohnten Umgebung
verbleiben wollen, werden durch einen erfolgreichen Generationenwechsel in
bestehenden Einfamilienhaussiedlungen nicht weniger Wohneinheiten bendétigt.
Die Auslastung des Wohnungsbestandes kann sich jedoch deutlich verbessern,
wenn kleine Haushalte aus grof3en Wohnungen ausziehen und diese flr groRere
Familienhaushalte frei werden. Dadurch kann der Flachenverbrauch gesenkt
werden. Aus kommunaler Perspektive ist ein erfolgreicher Generationenwechsel
auch deshalb von Bedeutung, weil hierdurch vorhandene Infrastruktureinrichtun-
gen — wie beispielsweise Versorgungs-, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen
— auch zuklnftig ausgelastet werden kdnnen. Diese wurden meist bereits im Zu-
ge der ursprunglichen Entwicklung dieser Wohngebiete errichtet. Ziel sollte es
daher sein, Hemmschwellen beim An- und Verkauf von Bestandsobjekten abzu-
bauen.

In einigen Kommunen in Deutschland wurde das Forderprogramm ,Jung kauft
Alt* initiiert. Ziel ist es, einen Uberhang an Altimmobilien auf den Wohnungsmarkt
zu verhindern. Um die Nutzungsmoglichkeiten und die damit verbundenen Um-
bau- und Sanierungskosten von Bestandsimmobilien fachkundig abschatzen zu
lassen, fordert die jeweilige Gemeinde die Erstellung eines Altbau-Gutachtens.
Im Rahmen des Programms werden die Ortsbegehung, Bestandsaufnahme, Mo-
dernisierungsempfehlung und Kostenabschatzung bezuschusst.

Um den Generationenwechsel in den alteren Ein- und Zweifamilienhaussiedlun-
gen zu unterstiitzen, missen zunachst geeignete altersgerechte Wohnalternati-
ven fur die bisherigen alteren Eigenheimbesitzer geschaffen werden. In diesem
Zusammenhang ist es notwendig, den bisherigen Eigentumern auf ihnrem Weg in
eine altersgerechte Wohnung Beratung und Unterstitzung zur Seite zu stellen.
Viele altere Menschen sind angesichts der Vielfalt der zu beachtenden Fragen
uberfordert. Es gilt zum einen, ein geeignetes altersgerechtes Wohnobjekt zu
finden. Zum anderen muss der Verkauf des Hauses organisiert und durchgefihrt
werden. Letztlich steht der konkrete Umzug an, der einer umfangreichen Organi-
sation bedarf.

Sofern umfassende Modernisierungen im Bestand erforderlich sind, sollten Ei-
gentumer im Einzelfall prifen, ob nicht ein Ersatzneubau die bessere Alternative
zu kostenintensiven SanierungsmafRnahmen ware. Dies betrifft insbesondere vor
dem Jahr 1980 errichtete Wohnungsbestande. Zum Teil entsprechen diese Be-
stédnde nicht mehr den qualitativen Anforderungen (Deckenhéhen, Grundrisszu-
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schnitt, Larmschutz, Energetik). Sie weisen gegebenenfalls hohe Instandset-
zungsbedarfe auf und verursachen hohe Kosten. Eine nachhaltige Sanierung
erreicht vielfach Neubaukosten, kann aber nur schwer Neubaustandard herstel-
len. Eine Umsetzung gestaltet sich jedoch in den meisten Fallen schwierig. Ge-
rade selbstnutzende Eigentimer sehen von diesen MalRhahmen ab.

Von Vorteil des Ersatzneubaus ist, dass sich im Neubau Qualitdten erreichen
lassen, die im Bestand kaum zu verwirklichen sind. So sind im Neubau von vorn-
herein nachfragegerechte Wohnungsgréflen, Raumzuschnitte, Ausstattungs-
merkmale und energetisch hohe Qualitdten sowie Barrierefreiheit realisierbar.
Auch sollte die Mdglichkeit zur Erreichung einer hdheren Dichte, besonders in
zentralen Lagen, geprift werden. Dabei sollte nicht nur der Ersatzneubau von
alteren Wohngebauden, sondern auch von Geschaftshdusern, deren Ladenfla-
chen nicht mehr dem neusten Stand entsprechen, geprift werden. Dabei kann
die Wohnfunktion in den oberen Etagen die Nachfrage nach zentralen Wohn-
standorten in Teilen auffangen. Denkbar sind Bauvorhaben dieser Art beispiels-
weise in den zentralen Ortsteilen von Westerstede, Bad Zwischenahn oder
Rastede.

7.3  Preisgunstiger Wohnraum

Bislang war der Bedarf an preisginstigem Wohnraum im Landkreis eher niedrig.
Die Entwicklung verschiedener Faktoren, wie die Bevolkerungszahl, die Zahl der
Transferleistungsempfanger, der Mieten und Bindungsauslaufe, deutet darauf
hin, dass die Versorgung mit preisglinstigem Wohnraum fir Bezieher geringer
Einkommen zunehmend schwieriger wird. Zudem werden in wichtigen Wirt-
schaftszweigen im Landkreis, wie etwa in der Landwirtschaft bzw. im Baum-
schulgewerbe relativ niedrige Lohne gezahlt. Dadurch kann es zu Konkurrenzsi-
tuationen mit zuziehenden wohlhabenderen Haushalten kommen. Im Landkreis
Ammerland gibt es mit der Ammerlander Wohnungsbau-Gesellschaft mbH zu-
dem nur ein gemeinnutziges Wohnungsunternehmen, das dauerhaft einen wich-
tigen Beitrag zur Bedarfsdeckung im preisgunstigen Segment leisten kann.

Grundsatzlich ist ein wichtiger Baustein zur Dampfung von Preisanstiegen die
Ausweitung des Wohnungsangebots durch den Neubau. Auf angespannten
Markten kommt der positive Effekt dieser Mallnahme ohne flankierende Einfluss-
nahme seitens der Kommunen erst zeitverzogert zum Tragen.

Preisglinstiges Wohnen im Neubau ist unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten ein Widerspruch in sich. Schon die hohen Erstellungskosten im freifinanzier-
ten Wohnungsbau bedingen ein Mietniveau, das fur Haushalte mit geringen Ein-
kommen kaum erschwinglich ist. Damit der Bau von Wohnungen im preisgunsti-
gen Segment fur Investoren attraktiv ist, missen finanzielle Anreize geboten und
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genutzt werden. Die Forderung eines Mietwohnobjektes erfolgt in der Regel im
Rahmen der Vorgaben des Niedersachsischen Wohnraumférderungsgesetzes
durch die N-Bank. Dabei verpflichtet sich der Vermieter vertraglich, die Wohnun-
gen nur an Mieterinnen und Mieter zu vergeben, die eine Wohnberechtigungsbe-
scheinigung vorlegen und deren Einkommen bestimmte Einkommensgrenzen
nicht Uberschreitet. Zudem darf die vom Land festgelegte anfangliche Miethéhe
zunachst nicht Ubertroffen werden. Die Wohnungen muissen fur einen Zeitraum
von in der Regel 20 Jahren belegungsgebunden vergeben werden.

Trotz der Férdermdglichkeiten scheuen insbesondere private Investoren den so-
zialen Wohnungsbau. Um den Neubau preisgiinstiger Wohnungen voranzutrei-
ben, werden deutschlandweit immer mehr Kommunen selbst aktiv, indem sie
eigene Forderungsmodelle auflegen oder die Vergabe von Grundstlicken durch
baurechtliche Vorgaben an Bedingungen zum Bau preisgunstiger Wohnungen
knlipft. Die Kommune hat je nach Eigentumsverhaltnissen und dem Baurecht
unterschiedliche Moéglichkeiten. Sofern die Kommune Eigentiimerin der Flache
ist, sind die Einflussmoglichkeiten am gréften. Im Rahmen eines Konzeptverga-
beverfahrens kann der Neubau preisglinstiger Wohnungen direkt an die Grund-
stiicksvergabe geknlipft werden. Wenn sich die zu bebauende Flache in Privat-
besitz befindet, entsprechende baurechtliche Vorgaben jedoch noch nicht ge-
schaffen wurden, ist der Einfluss geringer. Aber es lasst sich auch hier Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag Einfluss auf den Neubau nehmen. Bei der dritten
Option befindet sich die Flache ebenfalls in Privatbesitz, es gibt aber bereits bau-
rechtliche Vorgaben. In diesem Fall gibt es von Seiten des Landkreises keine
Einflussmoglichkeiten. Eine (zusatzliche) Schaffung von preiswerten Wohnungen
ist in diesem Fall lediglich Gber wirtschaftliche Anreize denkbar. Eine Mdglichkeit
stellt eine Anreizférderung durch den Landkreis dar.

Die Errichtung preisgunstigen Wohnraums kann zum Beispiel unterstutzt werden,
indem mogliche kommunale Grundstiicke in einem Konzeptverfahren an qualifi-
zierte Bautrager ausgeschrieben werden. Dabei erfolgt die Vergabe eines
Grundstucks nicht an den Hoéchstbietenden, sondern an denjenigen, der die
wohnungspolitischen Ziele am besten erflllt. Bei einem Konzeptverfahren wird im
Vorfeld ein Kriterienkatalog zur Vermarktung der Grundstuicke erstellt. In diesem
Kriterienkatalog sollte festgelegt sein, dass ein Teil der Wohnungen den Anforde-
rungen des preisgunstigen Wohnens entspricht. Dartuber hinaus kann eine Quo-
tierung fur geférderte Wohnungen festgelegt werden, um ausreichend preisguins-
tige oder auch altengerechte Wohnungen im Neubau sicherzustellen. Diese An-
forderungen mussen durch den Bautrager erfiillt werden. Jeder Bewerber muss
einen Entwurf einreichen, der anhand einer vordefinierten Punkteskala bewertet
wird. Den Zuschlag erhalt der Bautrager, der die Anforderungen am besten erfiillt
und die hochste Bewertung erreicht.

Der Erhalt des Bestandes an preisgunstigen Wohnungen ist eine weitere Mog-
lichkeit, preisglnstigen Wohnraum bereitzustellen und eine weitere Herausforde-
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rung fur die Kommunen. In den kommenden Jahren endet die Preis- und Bele-
gungsbindung fur viele geférderte Wohnungen. Es bietet sich an, in Kooperation
mit den Eigentimern, die Belegungsbindung durch vertragliche Vereinbarungen
zu verlangern. Dazu sind Modalitaten zu finden, die den Interessen beider Ver-
tragspartner gerecht werden. So kdnnen beispielweise kommunale Zuschusse
gewahrt werden und private Investoren die Moglichkeit erhalten, Belegungsbin-
dungen im Bestand zu tauschen. Die Verlangerung von Bindungen durfte trotz
des zusatzlichen Kostenaufwands weitaus preisglinstiger sein, als ein Ersatz der
vom Bindungsauslauf betroffenen Wohnungen durch neue geférderte Wohnun-
gen. Damit kénnen die verfuigbaren Mittel starker auf den Neubau konzentriert
werden, der fir Zielgruppen erforderlich ist, die im Bestand nicht versorgt werden
kénnen. Auch der Kauf von vormals belegungsgebundenen Wohnungen durch
die Ammerlander Wohnungsbau-Gesellschaft kann zu einem Verbleib der Woh-
nungen im preisglinstigen Segment beitragen und sollte geprift bzw. unterstitzt
werden.

Transferleistungsempfanger und preissensible Haushalte bendtigen finanzielle
Unterstitzung zur Deckung ihrer Wohnkosten. Auf sich dynamisch anspannen-
den Wohnungsmarkten kénnen sich die Rahmenbedingungen schnell verandern,
so dass etwa Grenzwerte zur Definition von unterstitzungsbedurftigen Haushal-
ten oder die Hohe der Unterstitzungsleistungen angepasst werden missen. Da
sich die Miet- und Kaufpreise im Landkreis sehr dynamisch entwickeln, sollte
gegebenenfalls geprift werden, ob Anpassungen dieser Unterstitzungsleistun-
gen, etwa im Bereich der Kosten der Unterkunft, vorgenommen werden konnen.

7.4 Wohnungsmarktsteuerung

Neben den Handlungsoptionen, die sich auf konkret auf den in Wohnungsmark-
ten der Gemeinden auftretende Bedarfe beziehen, ist auch die Ubergeordnete
Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung von grof3er Bedeutung.

Um eine effiziente Steuerung zu gewahrleisten, mussen Politik und Verwaltung
schnell reagieren kdnnen, um ihre Strategien anzupassen. Aus diesem Grund ist
es erforderlich, stets einen Uberblick (iber den aktuellen Stand und die bisherige
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt zu haben. Daher sollten die wesentlichen
Faktoren, die die Wohnungsmarktentwicklung beeinflussen, in einem kontinuierli-
chen Wohnungsmarkt-Monitoring flr den Landkreis jahrlich erfasst werden. Ins-
besondere Veranderungen auf der Nachfrageseite, die sich meist sehr dyna-
misch entwickelt, kdnnen auf diese Weise schnell und systematisch erfasst wer-
den.

Eine landkreisweite, langfristige Erfassung von Potenzialen auf der Angebotssei-
te ist Uber ein Wohnbauflachenkataster méglich. Dabei werden bislang nicht-,
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fehl- oder untergenutzte Flachen systematisch erfasst und nach verschiedenen
Kriterien, z. B. Flachengréle, Baurecht oder ErschlieBung, beziiglich der Nut-
zungsoptionen fur den Wohnungsneubau bewertet. Anhand eines solchen ein-
heitlichen Verfahrens kénnen Flachenpotenziale miteinander verglichen und da-
rauf aufbauend zeitlich oder zielgruppenspezifisch priorisiert werden. Aus dieser
Zusammenstellung ergibt sich nicht nur eine Ubersicht (iber aktuelle, mittel- und
langfristige Entwicklungspotenziale, sondern auch die Moglichkeit frihzeitig und
vorausschauend auf dem Grundstiicksmarkt handeln zu kénnen. Eigentimer
sollten gezielt angesprochen werden, um Bauflachenpotenziale zu aktivieren.
Parallel dazu kann die Beratung der Eigentimer zu Fragen des Baurechts, der
optimalen Nutzung sowie den Mdglichkeiten beim Grundstucksverkauf erfolgen,
die ihre nicht- oder untergenutzten Grundstiicke bebauen, aufstocken oder ver-
kaufen méchten.

Im Ergebnis sollen diese Beobachtungsinstrumente eine Grundlage fir eine ge-
meinsame Strategie fur die Flachen-, Siedlungs- und Wohnungsbauentwicklung
der Kommunen gemeinsam mit dem Landkreis Ammerland bilden. Im Rahmen
einer solchen Strategie kénnen die derzeitigen und zukiinftigen Bedarfe gesteu-
ert werden und dabei die Potenziale und Hemmnisse sowie die jeweiligen Inte-
ressen in den einzelnen Gemeinden berlcksichtigt werden. So kénnen Konkur-
renzsituationen vermieden werden oder gegebenenfalls Engpasse in stark nach-
gefragten Gebieten durch Schaffung von Angeboten an anderer Stelle ausgegli-
chen werden. Mit der gemeinsamen Strategie kann unnétiger Flachenverbrauch
verhindert und die bestehende Infrastruktur dauerhaft ausgelastet werden. Eine
solche Strategie erfordert einen intensiven Austausch sowohl zwischen den
Kommunen als auch mit dem Landkreis.

Die Wohnungswirtschaft ist der wichtigste Partner fir die Kommunen und den
Landkreis, wenn es um die Versorgung der Bevolkerung mit bedarfsgerechtem
Wohnraum geht. Die Analyse des preisglnstigen Wohnraums hat Handlungsbe-
darfe in diesem Bereich aufgezeigt. Damit die Versorgung der Zielgruppen mit
preisglinstigem Wohnraum gelingen kann, ist eine Kooperation zwischen der
Wohnungswirtschaft und den Kommunen unabdingbar. Im kontinuierlichem Dia-
log von Politik, Verwaltung und Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kann ge-
genseitiges Vertrauen gestarkt, unterschiedliche Sichtweisen erértert und kon-
sensfahige Strategie entwickelt werden. Wir empfehlen regelmafige Treffen,
etwa im Kreis der Arbeitsgruppe Wohnen. Die Treffen sollten mindestens jahrlich
bzw. aus aktuellem Anlass stattfinden.

Um die in Bezug auf den Wohnungsmarkt relevanten Informationen, die bei den
verschiedenen zustandigen Stellen der Gemeinden und des Landkreises auflau-
fen, gezielt hinsichtlich der Wohnungsmarktsituation zu bindeln und auszuwer-
ten sowie die nétigen Handlungen zu initiileren, kann die Einrichtung einer zentra-
len Stelle zur Koordination der Wohnungsmarktentwicklung beim Landkreis Am-
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merland erforderlich sein. Diese kann zudem als Schnittstelle zwischen dem
Landkreis, den Gemeinden, der Wohnungswirtschaft und weiteren fur die Woh-
nungsmarktentwicklung relevanten Akteuren den Austausch und die gemeinsa-
me strategische Ausrichtung koordinieren.
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8. Glossar

Angebotsiiberhang

Der Angebotsiiberhang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an
Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten. Wenn von Angebotsuber-
hang gesprochen wird, ist die Zahl der Wohnungsangebote hdher als die der
Bedarfe.

Best-Ager

Best-Ager beschreiben die Bevolkerung, die mindestens 50 Jahre alt ist. Es ist
unterschiedlich bis zu welchem Alter die Definition reicht. In dem vorliegenden
Bericht gilt die Bevdlkerung zwischen 50 und 65 Jahren als Best-Ager.

Ersatzbedarf
Der Ersatzbedarf beschreibt die kiinftigen Wohnungsabgange.

Demografischer Wandel

Im Allgemeinen beschreibt der demografische Wandel die Veranderung der Al-
tersstruktur der Bevdlkerung. In Deutschland verlauft der Trend zu einer altern-
den Bevdlkerung. Grund hierfur sind in erster Linie eine geringe Geburtenrate bei
sich erhéhender Lebenserwartung. Ebenfalls haben die Wanderungen einen Ef-
fekt auf die Bevolkerungsstruktur. Die Folgen des demografischen Wandels wer-
den in vielen Bereichen sichtbar (werden): bspw. Arbeitsmarkt, Konsum, Pflege,
Versicherungen oder auch Wohnungsmarktentwicklung.

Fluktuationsreserve

Um das Funktionieren und die Flexibilitat des Wohnungsmarktes zu gewahrleis-
ten. ist eine Leerstandreserve (Fluktuationsreserve) — je nach Wohnungsmarktsi-
tuation von ca. 2 % bis 3 % sinnvoll. Fir den Landkreis Ammerland wurde die
Fluktuationsreserve mit 2 % festgesetzt.

Haushaltsgenerierung

Bei der Haushaltsgenerierung werden Merkmale aus unterschiedlichen Daten-
quellen kombiniert, analysiert und zu Haushalten in Wohnungen zusammenge-
fuhrt, um von der Bevdlkerungszahl ausgehend die Zahl der Haushalte zu be-
rechnen.

Nachholbedarf

Der Nachholbedarf ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an
Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten. Ein Nachholbedarf muss
erfolgen, wenn die Zahl der nachfragenden Haushalte hoéher ist als die der Woh-
nungen.
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Natiirliche Entwicklung

Fur die Bevdlkerungsentwicklung sind neben den Wanderungen (Zu- und Fort-
zige) die Geburten und Sterbefélle verantwortlich. Die Geburten und Sterbefalle
beschreiben die natlrliche Entwicklung der Bevolkerung.

Neubaubedarf
Der Neubaubedarf entspricht den laut Prognose zu errichtenden Wohnungen.

Prognose
Eine Prognose ist eine Voraussage der zukinftigen Entwicklung unter Setzung
von gewissen Annahmen.

Singularisierung

Singularisierung bedeutet, dass eine stetig wachsende Zahl an Personen allein
einen Haushalt bildet. In Deutschland wird dieses vor allem dadurch beeinflusst,
dass im Alter immer mehr Menschen allein leben.

Soziale Wohnraumférderung

Mit der sozialen Wohnraumforderung férdern die Bundeslander die Schaffung
von Mietwohnraum fir Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstlitzung angewiesen sind.

Starterhaushalt

Junge Haushalte, die als Auszubildende, Studierende oder Berufsanfanger in der
Regel Uber ein geringes Budget verfiigen und daher auf preisgiinstigen Wohn-
raum angewiesen sind.

Teuerungsrate
Die Teuerungsrate wird auch als Inflationsrate bezeichnet. Sie beschreibt die
Preisentwicklung wichtiger Guter Uber einen bestimmten Zeitraum.

Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Wohnungsmarktrelevante Haushalte umfassen auch Personen mit Nebenwohn-
sitz. Nicht enthalten sind jedoch Heimbewohner, die nicht als Nachfrager auf dem
normalen Wohnungsmarkt auftreten.

Wohnungsmarktrelevante Wohnungen
Wohnungsbestand ohne Wohnungen in Wohnheimen und Ferienwohnungen
(eigene Berechnung auf Basis Zensus, Statistisches Landesamt Niedersachsen)

Zusatzbedarf
Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukilnftigen Anstieg der Haushalte geman
Haushaltsprognose.
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9. Steckbriefe
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Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Lage Rahmendaten 2017
Apen Landkreis
Einwohner 11.500 124.600
Haushalte 5.200 55.700
Haushaltsgrof3e 2,2 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 17,8% 17,3%
Bevolkerungsentwicklung Anteil tber 65-Jahriger 20,2% 22,6%
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Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
Veréanderung bis 2035 6,0% Veranderung bis 2035 6,9%
100% 100%
- 17% 16%
80% 80%
60% €L 26% 60%
36% 37%
40% 40%
20% 8% 7% 20% 31% 33%
18% 18%
0% 0%
2017 2035 2017 2035
m unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Vier- und Mehrpersonenhaushalt
m 25 bis 44-Jahrige 45 bis 64-Jahrige m Dreipersonenhaushalt
m 65 bis 79-Jahrige mab 80-Jahrige m Zweipersonenhaushalt
m Einpersonenhaushalt
Nachfragegruppen
Apen Landkreis 2017 2035  Veranderung
Singlehaushalte 31,1% 31,0% 1.620 1.820 12,1%
Familien 43,7% 40,3% 2.280 2.450 7,6%
Haushalte mit Senioren 26,4% 28,7% 1.380 1.860 35,6%
Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035
Nachfrage EZFH 4.710 4.870
Angebot EZFH 4.440 4.350
Neubaubedarf EZFH 270 520 2035 -110
Nachfrage MFH 800 820
Angebot MFH 720 710
Neubaubedarf MFH 80 110
Neubaubedarf insgesamt 340 630 2025 30
davon Ersatzbedarf 90 190
Landkreis Ammerland 0 200 400 600 800
Neubaubedarf 3.640 6.450 m Ein- und Zweifamilienhauser
EZFH 2.690 5.060 Woh in Mehrfamilienhs
MEH 950 1.410 ohnungen in Mehrfamilienhausern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.
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Bad Zwischenahn

Lage Rahmendaten 2017

Bad Zwischenahn Landkreis

Einwohner 29.200 124.600
Haushalte 13.900 55.700
Haushaltsgrof3e 2,1 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 14,3% 17,3%
Bevolkerungsentwicklung Anteil tber 65-Jahriger 29,6% 22,6%
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Bad Zwischenahn

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
Veréanderung bis 2035 2,3% Veranderung bis 2035 4,1%
100% 100%
14% 13%
80% 80%
0, 0,
60% 31% 27% 60% 38%
40% 40%
20% 7% 6% 20% 35%
14% 14%
0% . . 0%
2017 2035 2017 2035
m unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Vier- und Mehrpersonenhaushalt

m 25 bis 44-Jahrige 45 bis 64-Jahrige = Dreipersonenhaushalt

m 65 bis 79-Jahrige mab 80-Jahrige m Zweipersonenhaushalt
m Einpersonenhaushalt

Nachfragegruppen

Bad Zwischenahn Landkreis 2017 2035  Veranderung
Singlehaushalte 35,4% 31,0% 4.930 5.370 9,0%
Familien 33,6% 40,3% 4.690 4.710 0,6%
Haushalte mit Senioren 36,5% 28,7% 5.080 5.830 14,8%

Neubaubedarf bis 2035*

2025 2035
Nachfrage EZFH 10.550 10.640
Angebot EZFH 10.060 9.840
Neubaubedarf EZFH 490 800 2035 - 380
Nachfrage MFH 4.140 4.150
Angebot MFH 3.860 3.770
Neubaubedarf MFH 280 380
Neubaubedarf insgesamt 770 1.170 2025 280
davon Ersatzbedarf 240 540
Landkreis Ammerland 0 500 1000 1500
Neubaubedarf 3.640 6.450 ® Ein- und Zweifamilienh&user
EZFH 2.690 5.060 Woh in Mehrfamilienha
MEH 950 1.410 ohnungen in Mehrfamilienhausern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.
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Lage Rahmendaten 2017
Edewecht Landkreis
Einwohner 22.600 124.600
Haushalte 9.400 55.700
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Bevolkerungsentwicklung Anteil tber 65-Jahriger 19,0% 22,6%
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Wanderungssaldo nach Alter Wanderungssaldo nach Ziel bzw. Herkunft
600 60
400 = 40
T EEz =z TN e
0 — - — [ | 0
-200 20
2014 ) ‘2015 201§ 2017 Edewecht LK Ammerland
unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Ausland = Ubriges Bundesgebiet
" gg E!s gi‘j‘f’,‘gr!ge 38 2: j_?r']‘],ah”ge m Angrenzende Landkreise  m Stadt Oldenburg
- IS ba-Jahnge ®ab bo-Janrige Innerhalb Landkreis
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
200
ab 160 M? e ab 2001 —
140-159 M? 1996-2000 pmm
120-139 m? 1991-1995 omm 150
100-119 M? 1987-1990 =
80-99 M? 1979-1986 100
60-79 M2 = 1949-1978 E——
40-59m? g 1919-1948 = 50
unter 40 m2 vor 1919 &
' i 0 — m _ I
0% 50% 0% 50%

2012 2013 2014 2015 2016
Landkreis  mEdewecht Landkreis mEdewecht m1-2 Raume = 3-4 Raume m5 Raume und mehr



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
Veréanderung bis 2035 6,8% Veranderung bis 2035 9,2%
100% 100%
80% 80%
60% ) 26% 60%
40% 40% Gt
20% 7% 7% 20% )
19% 17% 26%
0% 0%
2017 2035 2017 2035
m unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Vier- und Mehrpersonenhaushalt
® 25 bis 44-Jahrige 45 bis 64-Jahrige m Dreipersonenhaushalt
m 65 bis 79-Jahrige mab 80-Jahrige m Zweipersonenhaushalt
m Einpersonenhaushalt
Nachfragegruppen
Edewecht Landkreis 2017 2035 Verénderung
Singlehaushalte 25,9% 31,0% 2.440 2.890 18,4%
Familien 46,9% 40,3% 4.410 4.210 -4,6%
Haushalte mit Senioren 24,5% 28,7% 2.310 3.490 51,5%
Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035
Nachfrage EZFH 8.660 9.020
Angebot EZFH 8.100 7.940
Neubaubedart EZFH 560 1080 2035 -
Nachfrage MFH 1.430 1.480
Angebot MFH 1.290 1.270
Neubaubedarf MFH 140 210
Neubaubedarf insgesamt 680 1.290 2025 40
davon Ersatzbedarf 160 350
Landkreis Ammerland 0 500 1000 1500
Neubaubedarf 3.640 6.450 ® Ein- und Zweifamilienhauser
EZFH 2.690 5.060 Woh in Mehrfamilienhs
MEH 950 1.410 ohnungen in Mehrfamilienh&usern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Lage Rahmendaten 2017
Rastede Landkreis
Einwohner 22.200 124.600
Haushalte 9.900 55.700
Haushaltsgrof3e 2,2 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 18,2% 17,3%
Bevolkerungsentwicklung Anteil tber 65-Jahriger 22,1% 22,6%
2000 23.000 Kaufkraft der Haushalte 48.500 48.800
1.000 22 000 Kaufpreis Eigenheim 252.000 244.000
0 — — — = | || - . P
[ | I I Miete/m 6,80 6,60
-1.000 ! ! a1 21.000
-2.000 20.000 Mittelwert 2011-2017
NSO OO D v o A
(19'\ ,19'\ q,@\ ,19'\ ,19'\ q9\ ,19'\ Saldo Geburten/Sterbefalle -60 -270
mmm Geburten = Gestorbene Wanderungssaldo 288 1231
Zuzuge mmmm Fortzlige
Bevolkerung Fertigstellungen/1.000 EW 3,9 1,9
Wanderungssaldo nach Alter Wanderungssaldo nach Ziel bzw. Herkunft
1000 100
500 S
== — [ == 50
0 o o B o -
2014 ) ‘2015 201§ 2017 Rastede LK Ammerland
unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Ausland = Ubriges Bundesgebiet
m 25 bis 29-Jahrige 30 bis 49-Jahrige m Angrenzende Landkreise  m Stadt Oldenburg
m 50 bis 64-Jahrige mab 65-Jahrige Innerhalb Landkreis
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
250
ab 160 M?  — ab 2001
140-159 m2 1996-2000 mm 200
120-139 m? 1991-1995 gm
100-119 M2  e— 1987-1990 = 150
80-99 M?  — 1979-1986 mm
40-59 M? 1919-1948 mm 50 I
unter 40 m2 vor 1919
a — - —_— — -

0
0% 50%
0% 20% 2012 2013 2014 2015 2016

Landkreis m Rastede Landkreis ®Rastede m1-2 Raume = 3-4 Raume m5 Raume und mehr



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur

Veréanderung bis 2035 8,0% Veranderung bis 2035 10,9%

100% 100%
- 15% 15%
80% 80%

60% e 28% 60%
39%
40% 40%
20% 7% % 20% 31%
18% 16%
0% 0%
2017 2035 2017 2035
m unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Vier- und Mehrpersonenhaushalt
® 25 bis 44-Jahrige 45 bis 64-Jahrige m Dreipersonenhaushalt
65 bis 79-Jahrige mab 80-Jahrige m Zweipersonenhaushalt
m Einpersonenhaushalt
Nachfragegruppen
Rastede Landkreis 2017 2035  Veranderung
Singlehaushalte 31,2% 31,0% 3.100 3.560 14,7%
Familien 44, 7% 40,3% 4.450 4.310 -3,1%
Haushalte mit Senioren 28,1% 28,7% 2.790 3.680 31,8%
Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035
Nachfrage EZFH 8.880 9.330
Angebot EZFH 8.230 8.060
Neubaubedarf EZFH 650 1.270 2035 - 290
Nachfrage MFH 1.850 1.920
Angebot MFH 1.690 1.630
Neubaubedarf MFH 160 290
Neubaubedarf insgesamt 810 1.550 2025 60
davon Ersatzbedarf 180 410
Landkreis Ammerland 0 500 1000 1500 2000
Neubaubedarf 3.640 6.450 ® Ein- und Zweifamilienhauser
EZFH 2.690 5.060 Woh in Mehrfamilienha
MEH 950 1.410 ohnungen in Mehrfamilienhausern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Westerstede

Lage Rahmendaten 2017

Westerstede Landkreis

Einwohner 22.800 124.600
Haushalte 9.900 55.700
Haushaltsgrof3e 2,3 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 17,5% 17,3%
Bevolkerungsentwicklung Anteil tber 65-Jahriger 21,2% 22,6%
2000 23.000 Kaufkraft der Haushalte 46.600 48.800
1.000 22 500 Kaufpreis Eigenheim 234.000 244.000
0 = F =" B = o o0e | Miete/m? 6,10 6,60
-1.000 i i I I I I I :
-2.000 21.500 Mittelwert 2011-2017
NSO OO D v o A
(19\ ,19'\ q9\ ,19'\ ,19'\ (19\ ,19'\ Saldo Geburten/Sterbefélle -40 -270
mmm Geburten = Gestorbene Wanderungssaldo 157 1231
Zuzuge mmmm Fortzlige
Bevdlkerung Fertigstellungen/1.000 EW 1,7 1,9
Wanderungssaldo nach Alter Wanderungssaldo nach Ziel bzw. Herkunft
400 100
||
200 — 50
I _ ||
0 - . _— | 0 I -
'200 _50
2014 ) .2015 201§ 2017 Westerstede LK Ammerland
unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Ausland = Ubriges Bundesgebiet
= gg E!S éi'j?ﬁrfge 38 2: j_?r']‘],ah”ge m Angrenzende Landkreise  m Stadt Oldenburg
- IS ba-Jahnge ®ab bo-Janrige Innerhalb Landkreis
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
350
ab 160 M?  c— ab 2001
140-159 m2 1996-2000 300
120-139 m2 1991-1995 mmm 250 I
100-119 m2 I 1987-1990 m 200
80-99 M? o 1979-1986 mumm 150
40-59 M? 1919-1948 mm 100 l .
unter 40 m2 " vor 1919 - 50 - ||
0 0 || | | ||
0% 20% 0% 50%

2012 2013 2014 2015 2016
Landkreis mWestersted: Landkreis mWesterstede m1-2 Raume = 3-4 Raume m5 Raume und mehr



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Westerstede

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur

Veréanderung bis 2035 1,1% Veranderung bis 2035 3, 7%

100% 100%
- 18% 18%
80% 80%

60% CL) 26% 60%
35%
40% 40%
20% 8% 20% 32%
17%
0% 0%
2017 2035 2017 2035
m unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Vier- und Mehrpersonenhaushalt
® 25 bis 44-Jahrige 45 bis 64-Jahrige m Dreipersonenhaushalt
65 bis 79-Jahrige mab 80-Jahrige m Zweipersonenhaushalt
m Einpersonenhaushalt
Nachfragegruppen
Westerstede Landkreis 2017 2035  Veranderung
Singlehaushalte 32,3% 31,0% 3.200 3.440 7,3%
Familien 32,2% 40,3% 3.190 2.950 -7,8%
Haushalte mit Senioren 26,1% 28,7% 2.590 3.250 25,4%
Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035
Nachfrage EZFH 8.000 8.150
Angebot EZFH 7.720 7.560
Neubaubedarf EZFH 280 590 2035 - 230
Nachfrage MFH 2.340 2.350
Angebot MFH 2.170 2.120
Neubaubedarf MFH 170 230
Neubaubedarf insgesamt 450 820 2025 170
davon Ersatzbedarf 170 380
Landkreis Ammerland 0 500 1000
Neubaubedarf 3.640 6.450 ® Ein- und Zweifamilienhauser
EZFH 2.690 5.060 . L
MEH 950 1.410 Wohnungen in Mehrfamilienhausern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Wiefelstede

Lage Rahmendaten 2017
Wiefelstede Landkreis
Einwohner 16.200 124.600
Haushalte 7.300 55.700
Haushaltsgrof3e 2,2 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 18,4% 17,3%
Bevolkerungsentwicklung Anteil tber 65-Jahriger 19,7% 22,6%
2000 17.000 Kaufkraft der Haushalte 50.800 48.800
1.000 16.000 Kaufpreis Eigenheim 249.000 244.000
0 i i i i i i i 15.000  miete/m2 6,50 6,60
-1.000 14.000
-2.000 13.000 Mittelwert 2011-2017
NSO OO D v o A
(19'\ ,19'\ q,@\ ,19'\ ,19'\ q9\ ,19'\ Saldo Geburten/Sterbefélle 0 -270
mmm Geburten = Gestorbene Wanderungssaldo 124 1231
Zuzuge mmmm Fortzlige
Bevolkerung Fertigstellungen/1.000 EW 1,8 1,9
Wanderungssaldo nach Alter Wanderungssaldo nach Ziel bzw. Herkunft
400 100
200 _— — 50
- W N - o S
'200 _50
2014 ) ‘2015 201§ 2017 Wiefelstede LK Ammerland
unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Ausland = Ubriges Bundesgebiet
= gg E!s gi‘j‘f’,‘gr!ge 38 2: j_?r']‘],ah”ge m Angrenzende Landkreise  m Stadt Oldenburg
- IS ba-Jahnge ®ab bo-Janrige Innerhalb Landkreis
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
120
ab 160 M2 ab 2001 se—
140-159 M2 1996-2000 mmm 100
120-139 m? 1991-1995 omm 80
100-119 M? s 1987-1990 =
80-99 m? 1979-1986 60 I
40-59m2 = 1919-1948 = 20
unter 40 m2 5 vor 1919 m
0% 50% 0% 50%

2012 2013 2014 2015 2016
Landkreis  mWiefelstede Landkreis mWiefelstede m1-2 Raume = 3-4 Raume m5 Raume und mehr



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Wiefelstede

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
Veréanderung bis 2035 4,3% Veranderung bis 2035 8,1%
100% 100%
- 17% 15%
80% 80%
0,
60% 32% 27% 60%
40% 40%
20% 8% 8% 20%
0 29%
18% 16% 27% 0
0% 0%
2017 2035 2017 2035
m unter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Vier- und Mehrpersonenhaushalt
® 25 bis 44-Jahrige 45 bis 64-Jahrige m Dreipersonenhaushalt
m 65 bis 79-Jahrige mab 80-Jahrige m Zweipersonenhaushalt
m Einpersonenhaushalt
Nachfragegruppen
Wiefelstede Landkreis 2017 2035 Verénderung
Singlehaushalte 26,9% 31,0% 1.950 2.270 16,7%
Familien 46,2% 40,3% 3.350 3.090 -7,8%
Haushalte mit Senioren 25,2% 28,7% 1.830 2.620 43,1%
Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035
Nachfrage EZFH 6.390 6.600
Angebot EZFH 5.930 5.800
Neubaubedarf EZFH 460 800 2035 -
Nachfrage MFH 1.360 1.400
Angebot MFH 1.230 1.210
Neubaubedarf MFH 130 190
Neubaubedarf insgesamt 590 990 2025 30
davon Ersatzbedarf 110 260
Landkreis Ammerland 0 500 1000 1500
Neubaubedarf 3.640 6.450 ® Ein- und Zweifamilienhauser
EZFH 2.690 5.060 Woh in Mehrfamilienhs
MEH 950 1.410 ohnungen in Mehrfamilienhausern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.
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