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1. Hintergrund und Vorgehen

Im Jahr 2019 hat GEWOS ein Wohnraumversorgungskonzept fur den Landkreis  Ziel: Anpassung des Woh-
Ammerland aufgestellt, das die Analyse der Bevdlkerungsentwicklung und eine Zg;g;ﬁjagnise;;ﬁmif::
entsprechende Anpassung des Wohnungsangebotes an demografische und ge-  Wandel
sellschaftliche Veranderungsprozesse zum Ziel hatte. Im Fokus stand dabei das

Segment des bezahlbaren Wohnens. Vor diesem Hintergrund eines weiterhin stark

angespannten Wohnungsmarktes und der zunehmenden Verknappung bezahlba-

rer Wohnungsangebote schreibt GEWOS das Wohnraumversorgungskonzept aus

dem Jahr 2019 nun — auf Basis neu zu errechnender Bevdlkerungs- und Woh-
nungsmarktprognosen — fort. Auch in der Fortschreibung nimmt die Versorgung

einkommensschwacher Haushalte mit Wohnraum eine zentrale Position ein.

Das Konzept wird dem Landkreis als Handlungsgrundlage an die Hand gegeben  Wohnraumversorgungskon-
und soll — mittels Beschreibung und Bewertung der aktuellen und zukiinftigen 2@ ferdungsgrndage
Wohnungsmarktsituation — schlussendlich dazu beitragen, ein bedarfsgerechtes

Wohnungsangebot fir alle Bevdlkerungsgruppen zu schaffen. Voraussetzung da-

fur ist die frihzeitige ldentifikation von Herausforderungen und Handlungsbedarfen

bzw. die regelmaRige Uberpriifung dieser auf ihre Giiltigkeit hin, was im Rahmen

dieser Fortschreibung erfolgt.

Bestandteile der Fortschreibung sind — wie auch im urspringlichen Konzept — eine
Situationsanalyse zur Betrachtung der aktuellen sowie eine Prognose zur Betrach-
tung der zukiinftigen Situation auf dem Wohnungsmarkt im Ammerland. In einem
zweiten Schritt wird gezielt die soziale Wohnraumversorgung untersucht, um in
einem dritten Schritt schlieRlich Handlungsempfehlungen zur zukiinftigen Ausge-
staltung des Wohnungsmarktes im Ammerland geben zu kénnen.

Die Situationsanalyse beinhaltet eine Untersuchung und Charakterisierung des  Datengrundiagen
Wohnungsmarktes, untergliedert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und

dem aktuellen Wohnungsangebot. Zurickgegriffen wurde dazu primar auf fol-

gende Datenquellen:

= Statistisches Landesamt Niedersachsen

= Zensus 2011

= Angebotsmieten, Kaufpreise — Datenbank der value AG
= Arbeitsmarkt — Agentur fur Arbeit

= Kaufkraft — Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)

Zudem sind Informationen in einer schriftlichen Abfrage zur Wohnungsmarktsitua-
tion bei den sechs Kommunen, einem Expertengesprach sowie einer Datenab-
frage beim kommunalen Wohnungsunternehmen Ammerlander Wohnungsbau-
Gesellschaft mbH gewonnen worden.
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Fur eine Abschatzung des kiinftigen quantitativen und qualitativen Nachfragepo-
tenzials und der entsprechenden Wohnungsmarktbilanz haben wir eine Woh-
nungsmarktprognose bis 2035 erstellt. Darin wird die Nachfrageentwicklung in
Form einer Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand gegenibergestellt und so
schliel3lich das Neubaupotenzial auf Ebene der einzelnen Gemeinden quantifiziert.

Wie 2019 enthalt diese Fortschreibung auferdem eine gesonderte Betrachtung
der sozialen Wohnraumversorgung. Mittels unserer, von der NBank anerkannten,
Modellrechnung haben wir Angebot und Nachfrage im bezahlbaren Segment er-
fasst und bilanziert. Die statistische Datenbasis wurde dabei durch eine Datenab-
frage bei der Wohnungswirtschaft erganzt.

Der Datenstand des Wohnraumversorgungskonzeptes war Uberwiegend der
31.12.2017. Mit der nun erfolgten Fortschreibung wird in der Regel der Datenstand
31.12.2021 abgebildet, teilweise konnte auch auf eine aktuellere Datenbasis zu-
rickgegriffen werden. Die Fortschreibung umfasst somit zum einen die langfristi-
gen Auswirkungen der Zuwanderung Gefluchteter aus den Jahren 2015 und 2016
sowie die moglichen Wirkungen der Corona-Pandemie. Die aktuellen Entwicklun-
gen in 2022 (v. a. Zuwanderung Gefllichteter, steigende Bau- und Energiekosten
und Veranderung des Zinsniveaus), die im Zusammenhang mit dem Krieg in der
Ukraine aufgetreten sind, lassen sich noch nicht vollstandig abbilden.

Die Ergebnisse der Fortschreibung sind in vorliegendem Bericht aufbereitet. Er-
ganzend wurden Steckbriefe fiir die einzelnen Gemeinden erstellt, die zentrale As-
pekte hervorheben und die Angebots- und Nachfragesituation pragnant auf je zwei
Seiten veranschaulichen (vgl. Anhang).

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 8

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

Wohnungsmarktprognose bis

2035

Bilanzierung des preisglinsti-
gen Wohnraums

Datenstand

www.gewos.de



2. Situationsanalyse

Die folgende Situationsanalyse stellt die demografische und sozio6konomische Si-
tuation der Bevolkerung in den Gemeinden des Ammerlandes dar. AuRerdem wird
der Wohnungsmarkt betrachtet, indem zum einen das vorhandene Angebot, zum
anderen die Neubautatigkeit analysiert wird. Dies erfolgt auf Ebene des Landkrei-
ses und — sofern moglich und sinnvoll — auch kleinraumiger fir die einzelnen Ge-
meinden. Abgebildet wird in der Regel der Zeitraum der letzten zehn Jahre.

2.1 Beschaftigungsentwicklung

Die soziodkonomische Situation ist eine zentrale Determinante fir die Wohnungs-
nachfrage von Bevolkerungsgruppen, weshalb sie im Folgenden differenziert dar-
gelegt wird. Sie lasst sich anhand verschiedener teils voneinander abhangiger In-
dikatoren bestimmen, so etwa der Beschaftigungsentwicklung. Die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtigen Beschaftigten (SVB) im Landkreis Ammerland stieg in
den vergangenen Jahren kontinuierlich an (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohn- und Arbeitsort
60.000
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Quelle: Agentur flr Arbeit

Unterschieden wird bei der Betrachtung von Beschéaftigungszahlen in Beschaftigte
am Wohnort und Beschéftigte am Arbeitsort. Wie aus der Abbildung 1 hervorgeht,
Uberwiegt in Ammerland die Bedeutung als Wohnort, wobei die Gruppe der Be-
schaftigten am Arbeitsort gegenuber 2012 starker angewachsen ist. Die Zahl der
Beschaftigten am Wohnort ist von rund 42.100 im Jahr 2012 auf rund 51.100 im
Jahr 2022 angewachsen, was einer prozentualen Zunahme um 21 % entspricht.
Die Zahl der Beschéftigten ist im gleichen Zeitraum um knapp 31 % gestiegen.
Aufschlussreich ist auch die Betrachtung der Beschaftigungsentwicklung in den
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einzelnen Gemeinden. Diese ist fUr alle Gemeinden positiv, wie in nachfolgender
Tabelle dargestellt.

Tabelle 1: Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohn- und Arbeitsort (2012-2022)

Gemeinden/ Veranderung Beschaftigte | Verdanderung Beschaftigte

Landkreise am Wohnort (2012-2022) am Arbeitsort (2012-2022)

Apen 27 % 50 %
Bad Zwischenahn 21 % 25 %
Edewecht 22 % 21 %
Rastede 22 % 43 %
Westerstede 23 % 27 %
Wiefelstede 14 % 35 %
LK Ammerland 21 % 31 %
Stadt Oldenburg 26 % 20 %

Quelle: Agentur fur Arbeit

Das starkste Wachstum im Landkreis — sowohl bei den Beschaftigten am Wohn-
als auch am Arbeitsort — verzeichnet die Gemeinde Apen (+27 % bzw. +50 %).
Hier durfte auch das niedrige Ausgangsniveau zum Tragen gekommen sein. Das
geringste Wachstum entfallt fir die Beschéaftigten am Wohnort auf die Gemeinde
Wiefelstede (+14 %), fur die Beschaftigten am Arbeitsort auf Edewecht (+21 %).
Zum Vergleich enthalt die Tabelle auch die entsprechenden Werte flir die Stadt
Oldenburg. Hier zeigen sich ebenfalls deutliche Anstiege, vor allem bei den Be-
schaftigten am Arbeitsort. Von diesem Zuwachs des Angebots an Arbeitsplatzen
durfte auch der Landkreis Ammerland profitiert haben.
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2.2  Kaufkraft

Ebenfalls von Bedeutung fir die Wohnungsnachfrage ist die Kaufkraft. Diese wird  (berdurchschnittiiche Kauf-
von der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) als verfiigbares Einkommen je  kmaftim Regionalvergleich
Haushalt ermittelt. FUr den Landkreis Ammerland ist diese in der nachfolgenden

Abbildung 2 pro Haushalt dargestellt. Im Vergleich mit der Stadt Oldenburg und

dem Land Niedersachsen weist der Landkreis Uber den gesamten Zeitraum eine
Uberdurchschnittliche Kaufkraft auf. Das Verhaltnis zur Stadt Oldenburg folgt ei-

nem gangigen Muster, wonach groRRere Stadte, aufgrund hdherer Anteile an Trans-
ferleistungsbeziehenden, Studierenden und anderen preissensiblen Zielgruppen,

meist geringere Durchschnittseinkommen aufweisen als ihr Umland.

Abbildung 2: Entwicklung der Kaufkraft pro Haushalt im Landkreis Ammerland
60.000 €

30.000 €
20.000 €
10.000 €
0€
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—&—| K Ammerland  =—@=C0ldenburg (Stadt) Niedersachsen

Quelle: GfK

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 11

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

www.gewos.de



Im Vergleich zum Jahr 2012 ist die Kaufkraft pro Haushalt im Landkreis um rund
20 % angestiegen. In den einzelnen Gemeinden bewegte sich die Kaufkraft inner-
halb einer Spanne von 47.800 € in Apen bis 55.900 € in Wiefelstede. Der prozen-
tuale Anstieg lag in den Gemeinden des Landkreises zwischen rund 15 und 24 %.
Abbildung 3 zeigt die Kaufkraft pro Haushalt fur die einzelnen Gemeinden im Jahr
2022. Demnach wiesen Haushalte in Wiefelstede die hochste Kaufkraft auf, gefolgt
von Bad Zwischenahn und Edewecht. Uber die geringste Kaufkraft verfiigten die
Haushalte in Apen.

Abbildung 3: Kaufkraft pro Haushalt in den Gemeinden im Landkreis (2022)
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Quelle: Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)

2.3 Pendlerverflechtung

Wie bereits die Betrachtung der Beschaftigungszahlen zeigte, ist der Landkreis
Ammerland vor allem als Wohnort attraktiv, denn es pendeln mehr Personen zum
Arbeiten aus als ein. Ahnliche Schliisse lasst auch die Betrachtung der Pendler-
bewegungen zu. Diese sind im Folgenden fir die einzelnen Gemeinden des Land-
kreises Ammerland im Mittel der Jahre 2012 bis 2022 abgebildet.
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Abbildung 4: Pendlerbewegungen in den Gemeinden des Landkreises
(9 2012-2022)
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Quelle: Agentur fir Arbeit

Der Pendlersaldo — das heil3t die Differenz aus Ein- und Auspendlern — ist fur na-
hezu alle Gemeinden des Landkreises negativ. Lediglich Westerstede weist einen
Einpendleruberschuss auf.

2.4  Bevolkerungsentwicklung

Der Landkreis verzeichnete Uber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg
eine positive Bevolkerungsentwicklung. Von rund 118.464 Personen im Jahr 2012
stieg die Zahl der Einwohnenden um rund 8 % auf 127.948 im Jahr 2022. Damit
lag das Bevdlkerungswachstum im Landkreis deutlich Gber dem des Bundeslan-
des fur den gleichen Zeitraum (+4 %). Bei Betrachtung der Einzeljahre zeigen sich
Uberdurchschnittliche Anstiege fur die Jahre 2016 und 2022. Diese sind jeweils auf
den erhdhten Zuzug Gefluchteter zurtickzufiihren und waren in ahnlichem Malfle
Uberall in Deutschland zu beobachten.
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Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung im Landkreis Ammerland
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Innerhalb des Landkreises erfuhr die Gemeinde mit einem Plus von 9,4 % den  ytiges Bevsikerungswachs-
kraftigsten Bevolkerungsanstieg, gefolgt von Edewecht (+8,8 %) und Apen  tuminalen Gemeinden
(8,7 %). In Bad Zwischenahn und Westerstede lag das Bevoélkerungswachstum

leicht unter dem Durchschnitt, den geringsten Anstieg verzeichnete Wiefelstede

mit rund +6 %. In Abbildung 6 ist die Bevolkerungsentwicklung fur die einzelnen

Gemeinden des Landkreises als Index dargestellt.

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden des Landkreises
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen
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Auch hier lasst sich flr die Jahre 2016 und 2022 ein Peak erkennen, dieser ist in
den einzelnen Gemeinden jedoch unterschiedlich stark ausgepragt, abhangig da-
von, ob sich dort bspw. eine Erstaufnahmeeinrichtung fir Gefllichtete befindet.
Auch tragt die Neubautatigkeit zu lokal teils deutlichen Anstiegen bei, das Wachs-
tumspotenzial wurde diesbeziiglich in der Vergangenheit jedoch weitestgehend
ausgeschopft. Es ist davon auszugehen, dass sich das Bevolkerungswachstum
innerhalb der Gemeinden auf die Hauptorte sowie auf die Ortsteile mit guter ver-
kehrlicher Anbindung konzentriert. Dezentrale Ortsteile mit eher dorflicher Sied-
lungsstruktur und einer weniger gut ausgebauten Infrastruktur kénnen von einer
solchen Entwicklung typischerweise weniger profitieren.

Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die oben beschriebene Bevolkerungsentwicklung ist auf zwei Komponenten zu-
rickzufuihren: den natlrlichen Bevolkerungssaldo — also die Differenz aus Gebur-
ten und Sterbeféllen — sowie die Wanderungsbewegungen. Im Folgenden wird zu-
nachst die naturliche Bevolkerungsentwicklung in den Fokus genommen. Deutsch-
landweit sind die Geburtenraten seit den 1960er und 70er Jahren deutlich gesun-
ken, was in einer negativen naturlichen Bevolkerungsentwicklung resultiert, so
auch im Landkreis Ammerland. Insgesamt ist der natlrliche Saldo flr den Zeitraum
zwischen 2012 und 2021 deutlich negativ. Er liegt im Durchschnitt der Jahre
bei -278, das heil’t es sind 278 Personen mehr gestorben, als geboren wurden.
Zwar ist die Zahl der Geburten Uber den Betrachtungszeitraum hinweg angestie-
gen (+26 %), ebenso sind es jedoch auch die Sterbefalle (+20 %). So ist ein Aus-
gleich des Saldos auch mittelfristig nicht realistisch, zumal der demografische
Wandel zu einem Anstieg des durchschnittlichen Bevolkerungsalters fuhrt. Bei dif-
ferenzierter Betrachtung der einzelnen Gemeinden zeigen sich lediglich Abstufun-
gen der negativen Entwicklung (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden (9 2012-2021)
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Im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2021 war der naturliche Saldo in allen Gemein- N;Iagagvern?tgﬂicherSa/do in
den des Landkreises negativ, am deutlichsten in Bad Zwischenahn (-172). Am ge- alen emenden

ringsten fiel das Defizit in Edewecht aus, wo im Schnitt nur vier Kinder weniger
geboren wurden, als Personen gestorben sind.
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Entwicklung der Wanderungsbewegungen

Neben der naturlichen Bevolkerungsentwicklung sind die Wanderungsbewegun-
gen ein bestimmender Faktor der Bevdlkerungsentwicklung. Da die Bevdlkerung
im Landkreis Ammerland wachst, gleichzeitig aber einen negativen naturlichen
Saldo aufweist, bedeutet dies, dass das Defizit durch Wanderungsgewinne aus-
geglichen werden kann. Die folgende Abbildung 8 zeigt den Wanderungssaldo —
die Bilanz aus Zu- und Fortziigen — fur den Landkreis im Zeitraum zwischen 2012
und 2021.

Abbildung 8: Entwicklung der Zu- und Fortziige im Landkreis Ammerland
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Der Wanderungssaldo fur den Landkreis Ammerland bewegte sich im Betrach-
tungszeitraum zwischen +714 und +1.820. Im Mittel der Jahre 2012 und 2021
ergibt sich daraus ein Wanderungsiberschuss von 1.133 Personen. Sowohl die
Zahl der Zuzlge als auch die der Fortzige stieg zwischen 2012 und 2021 an. Die
Zahl der der Zuzige wuchs jedoch etwas dynamischer. Besonders positiv war der
Saldo im Jahr 2015 und 2016 vor dem Hintergrund des erhdhten Zuzugs Gefluch-
teter. Ahnliches ist fir das Jahr 2022 zu erwarten, die Datenbasis liegt bislang
jedoch erst bis 2021 vor. Ohne diese beiden durch Sondereffekte verzerrten Jahre
zeigt sich ein relativ stetiger Zuwachs des positiven Wanderungssaldos Uber den
beobachteten Zeitraum. Insgesamt liegt Wanderungssaldo in 2021 gegenuber
2012 um 38 % hoher.

Wird die Bilanz aus Zu- und Fortzligen nach Gemeinden aufgeschlisselt, zeichnet
sich ein leicht differenziertes Bild. In der Abbildung 9 ist der Wanderungssaldo —
und die ihm zugrundeliegenden Komponenten —im Mittel der Jahre 2012 bis 2021
abgebildet. Die héchsten Wanderungsgewinne weist Bad Zwischenahn auf. Wah-
rend durchschnittlich 2.243 Personen pro Jahr nach Bad Zwischenahn zuzogen,
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wanderten nur 1.888 ab. Dies ergibt einen positiven Wanderungssaldo in Hohe
von 355 Personen. Die geringsten Wanderungsgewinne entfallen auf die Ge-
meinde Wiefelstede mit +89 Personen. Dieses Bild andert sich auch dann nicht,
wenn man die Wanderungssalden mit den Einwohnerzahlen der jeweiligen Kom-
mune gewichtet. Auch hier entfallt der kraftigste Nettozuzug auf Bad Zwischenahn
mit gut 12 Personen je 1.000 Einwohnenden und der niedrigste auf Wiefelstede
mit im Mittel 5,5 Personen je 1.000 Einwohnenden pro Jahr.

Abbildung 9: Zu- und Fortziige in den Gemeinden des Landkreises (9 2012-2022)
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2.5 Bevolkerungsstruktur

Neben Veranderungen der Bevoélkerungszahl nimmt auch die altersstrukturelle
Zusammensetzung der Bevolkerung Einfluss auf die Wohnungsnachfrage, wes-
halb diese im Folgenden genauer untersucht wird. Abbildung 10 zeigt die Anteile
der verschiedenen Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung in den jeweiligen Ge-
meinden sowie im Landkreis insgesamt fur das Jahr 2021.

Abbildung 10: Altersstruktur im Landkreis Ammerland 2021
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Auf Ebene des Landkreises sind 48 % der Gesamtbevdlkerung mindestens 50
Jahre alt. Fast jeder vierte Einwohnende ist bereits 65 Jahre oder alter und somit
der Gruppe der Senioren zuzurechnen. Damit liegt ihr Anteil im Ammerland leicht
Uber dem Landesdurchschnitt (23 %).

Die Gruppe der 30 bis unter 50-Jahrigen nimmt einen Anteil von 23 % an der Ge-
samtbevolkerung ein. Personen zwischen 18 und 30 Jahren machen 12 % der Ge-
samtbevdlkerung aus. Diese Gruppe zieht zur Ausbildung oft in gréRere Stadte
und verbleibt meist nach dem Berufseinstieg fur einige Zeit im stadtischen Umfeld.
Deshalb ist sie in landlichen oder suburbanen Regionen typischerweise eher un-
terreprasentiert. Die Gruppe der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren stellen
in Ammerland einen Anteil von 17 %.

Von den sechs Gemeinden im Landkreis Ammerland liegen vier sehr nah an der
durchschnittlichen Altersstruktur fur den Landkreis. Abweichungen zeigen sich vor
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allem flir Bad Zwischenahn. Hier ist insbesondere der Anteil der Senioren Uber-
durchschnittlich hoch (31 %), wahrend die Kinder und Jugendlichen mit 14 % aber
auch die 30- bis unter 50-Jahrigen mit 20 % unterreprasentiert sind.

2.6 Wohnungsbestand

Nach Daten des Zensus 2011 liegt die Eigentumsquote im Landkreis Ammerland
bei Giber 60 %, der Anteil der Mietobjekte im Landkreis liegt lediglich bei rund 36 %.
Zum Vergleich: In Deutschland liegt die bei rund 52 %. Eine niedrige Mieterquote
sowie ein hoher Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern ist typisch fir suburbane
und landliche Kommunen wie in Ammerland.

Der Leerstand lag laut Zensus bereits im Jahr 2011 bei weniger als 2 % des Woh-
nungsbestandes und durfte aufgrund der zunehmenden Anspannungstendenzen
auf den Wohnungsmarkten seitdem nicht angestiegen sein. Eine solche Leer-
standsquote deutet bereits jetzt auf einen deutlich angespannten Wohnungsmarkt
hin. Im Landkreis Ammerland entfallt zudem ein ahnlich hoher Anteil des Woh-
nungsbestandes auf Ferienwohnungen.

Der Landkreis Ammerland war in den vergangenen Jahrzehnten von einer durch-
gehend hohen Bautétigkeit gepragt. Dies schlagt sich unter anderem in der Bau-
altersstruktur nieder, die folgender Abbildung zu entnehmen ist.

Abbildung 11: Baualtersstruktur im Landkreis Ammerland

100%
[v)
90% 8%, 8% 9% 32% 7%

80%
14%
70% 13% 17%
15% i 9
60% 1% i 21% e 16% 16% 12%
0
50% 139 14% 14% 14%
40% B
30%
132%
20%
10% 5%
0% o
) ) O Q
@\@6 \53@b é\,oo §6®
&% ¥ N R
e N ka ¥
N3 S

mVor 1919 m1919-1948 m1949 - 1978 1979 - 1990 1991 -2000 mAb 2001
Quellen: Zensus 2011, Statistisches Landesamt Niedersachsen, GEWOS

Wie aus der Abbildung 11 ersichtlich, ist ein GroRteil des Wohnungsbestandes im
Ammerland erst in den vergangenen 45 Jahren entstanden, 44 % stammen aus
den 90er Jahren oder einem der Folgejahrzehnte. Der Wohnungsmarkt ist also
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gepragt von relativ vielen neuen Wohnungen. Dies wirkt sich positiv aus, da viele
Wohnungen somit von modernen Bau- und Ausstattungsstandards profitieren, die
in dieser Zeit eingefihrt wurden. Der Anteil der Wohngebaude, die vor 1949 er-
richtet wurden, liegt entsprechend bei nur 10 %. Der Wohnungsbestand ist im
Landkreis im Schnitt somit deutlich juinger als im Land Niedersachsen. Der Anteil
des Wohnungsbestandes, der ab 1979 errichtet wurde, betragt hier nur 45 %. Und
der Anteil, der seit den 1990ern entstanden ist, liegt bei 33 %. Die Baualtersstruktur
in den einzelnen Gemeinden ahnelt denen des Landkreises, den jlingsten Woh-
nungsbestand weisen die Gemeinden Edewecht und Wiefelstede auf. Der héchste
Anteil an Wohngebauden, die vor 1949 errichtet wurden, ist in Rastede (13 %),
gefolgt von Apen und Westerstede mit je 12 %.

Die WohnungsgroRenstruktur im Landkreis Ammerland ist gepragt von grof3en
Wohnungen, die grof3tenteils auf den hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhau-
sern zuruckzufuhren sind. Laut Daten des Statistischen Landesamtes Niedersach-
sen verfugen 42 % der Wohnungen im Ammerland Uber sechs oder mehr Rdume
(Stand 2021). Zugleich liegt der Anteil der Wohnungen mit einem oder zwei Rau-
men zusammengenommen bei nur 6 %. MittelgroRe Wohnungen mit drei bis funf
Raumen machen mit 52 % gut die Halfte des Wohnungsbestandes aus. Eine sol-
che Verteilung ist typisch flr eher landlich gepragte Raume. Der Anteil grol3er
Wohnungen liegt damit auch Uber dem Landesdurchschnitt, demzufolge nur 32 %
aller Wohnungen Uber mindestens sechs Raume verfuigen. In Bezug auf die Gré-
Renstruktur erweisen sich die Gemeinden als relativ homogen, es zeigen sich le-
diglich leichte Abweichungen (vgl. Abbildung 12). So ist bspw. in Apen, Edewecht
und Rastede der Anteil kleiner Wohnungen gering. Der Anteil gro3er Wohnungen
mit ab sechs Raumen ist in Bad Zwischenahn vergleichsweise gering (35 %), statt-
dessen gibt es dort mehr kleine und mittlere Wohnungen.

Abbildung 12: WohnungsgroRenstruktur im Landkreis Ammerland (2021)
100%

90%
35%
80% 44% ° 48% 42% 44% 45%
70%
60%
50% 20%
0 22% 19%
220 0
40% ’ 22% 2R
0,
0, (]
15% 0
10% — RPA 9% 12% 4% 11%
0% LA 8% (A 4% 7% 6%
Apen Bad Edewecht Rastede Westerstede Wiefelstede
Zwischenahn

m 1 bis 2 Raume ®3 Raume ®4 Raume 5 Raume 6 Raume und mehr

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 21

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

Viele groe Wohnungen im

Landkreis

www.gewos.de



2.7 Wohnungsbautatigkeit

Ein wichtiger Indikator flur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit, die
sich in der Zahl der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen niederschlagt.
Die deutschlandweit dynamische Bautatigkeit der 1990er Jahre zeigte sich auch
im Ammerland und gipfelte hier im Jahr 2000 in ihrem Hohepunkt mit knapp 1.500
Fertigstellungen. Seitdem ist die Bautatigkeit von Rickgangen gekennzeichnet.
Die Bautatigkeit der vergangen zehn Jahre ist in nachfolgender Abbildung 13 dif-
ferenziert in Baugenehmigungen und Baufertigstellungen dargestellt.

Abbildung 13: Entwicklung der Bautatigkeit im Landkreis Ammerland
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen

Im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2021 wurden im Landkreis Ammerland insge-
samt 731 Wohneinheiten pro Jahr genehmigt und 693 errichtet. Dass die Zahl der
Genehmigungen leicht Uber der der Fertigstellungen liegt, ist Ublich, da nicht
zwangslaufig alle genehmigten Bauprojekte auch realisiert werden. Aufierdem fol-
gen die Fertigstellungen im Zeitverlauf etwas versetzt auf die Genehmigungen. Die
Intensitat der Neubautatigkeit ist abhangig von externen Faktoren, wie der Wirt-
schaftslage. So zeigen sich fir die von der Corona-Pandemie gepragten Jahre
2020 und 2021 merkliche Ruckgange bei den Fertigstellungszahlen, wohingegen
die Baugenehmigungen tendenziell stiegen. Wie sich die Bautatigkeit vor dem Hin-
tergrund von Krieg, steigenden Baukosten, Inflation und Zinsanstieg in den kom-
menden Jahren entwickeln wird, bleibt also abzuwarten.
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Abbildung 14: Bautatigkeit in den Gemeinden des Landkreises (9 2012-2021)
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2.8  Miet- und Kaufpreise

Ein aussagekraftiger Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist das
Niveau der Miet- und Kaufpreise. Deshalb hat GEWOS im Rahmen dieser Fort-
schreibung eine Auswertung der Angebotsdaten Uber das Portal der value AG vor-
genommen. Zu beachten ist, dass es sich hier um Angebotspreise handelt. Sie
spiegeln also nicht das tatsachliche Miet- bzw. Kaufpreisniveau wieder, sondern
die Preise, die ein Haushalt, der aktuell am Markt sucht, kalkulieren missen. Be-
standsmieten von Haushalten, die bereits langer eine Wohnung angemietet haben,
liegen erfahrungsgemalf niedriger und passen sich in der Regel, wenn Uberhaupt,
erst mit zeitlicher Verzégerung an das Niveau der Angebotsmieten an.

Die Analyse der Preisentwicklung der Angebotsmieten und -kaufpreise fur Be-
standsobjekte zeigt, dass sich bis 2022 gegeniiber 2017 in allen Gemeinden deut-
liche Preissteigerungen ergeben haben. Insbesondere die Kaufpreise bei Eigen-
heimen haben sich um fast zwei Drittel erhdht, wobei die hdchsten Anstiege in
Apen (76 %) sowie Westerstede (70 %) und der mit Abstand geringste Anstieg in
Wiefelstede (48 %) zu beobachten ist. Der Preisanstieg fur Eigentumswohnungen
um knapp 43 % wird teilweise getrieben von Preissteigerungen in den kleineren
Gemeinden, aber auch in Bad Zwischenahn, auf das mehr als die Halfte der aus-
gewerteten Angebote in diesem Segment fallen, liegt der Anstieg bei 39 %.
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Die Mieten steigen weniger kraftig an als die Kaufpreise, doch auch hier zeigt sich éﬁe&’f;'t’;ggjfs‘;zg"ghéch&
die deutliche Anspannung der Wohnungsmarktsituation. Auf dem Markt fur Miet-

wohnungen aus dem Bestand betragt der Preiszuwachs im untersuchten Zeitraum

Uber den gesamten Landkreis hinweg gut 26 %. Auch hier liegt Apen mit 31 %

zusammen mit Rastede (30 %) deutlich Uber dem Mittelwert. Bad Zwischenahn

und Wiefelstede weisen mit jeweils 23 % den geringsten Anstieg auf.

Abbildung 15: Entwicklung der Miet- und Kaufpreise im Bestand nach Segmenten
in €/m? im Landkreis Ammerland (2017-2022, 2017=100)

170

160

150

140 142,7
130
126,1
120 /
110
100
100
90
80
2017 2018 2019 2020 2021 2022
= \lietwohnungen  ==FEigenheime Eigentumswohnungen

Quelle: value AG

In der nachfolgenden Abbildung 16 werden die Mietpreise fir Bestands- und Neu-  Deutiche Unterschiede zwi-
bauwohnungen in den Gemeinden des Landkreises flr das Jahr 2022 aufgezeigt. schen Gemeinder
Das durchschnittliche Mietpreisniveau fur Bestandswohnungen im Landkreis Am-

merland lag 2022 mit 8,15 €/m? insgesamt leicht Uber dem Durchschnitt des Lan-

des Niedersachsen (8,03 €/m?), jedoch unter dem Bundesniveau (8,51 €/m?). Fir
Neubauwohnungen fielen im Kreisdurchschnitt niedrigere Mieten an als im nieder-

sachsischen und im gesamtdeutschen Durchschnitt (9,86 €/m? ggu. 10,6 €/m? bzw.

12,00 €/m?). Innerhalb des Landkreises zeigen sich jedoch deutliche Preisunter-

schiede zwischen den einzelnen Gemeinden. Die mit Abstand héchsten Mietpreise

— sowohl im Neubau als auch im Bestand — waren 2022 in Bad Zwischenahn zu

verzeichnen (8,93 €/m? bzw. 12,00 €/m?). Am niedrigsten lag das Mietpreisniveau

in Apen, mit einem Quadratmeterpreis von 7,05 € fir Bestands- und 8,98 € fir
Neubauwohnungen.
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Abbildung 16: Mietpreisniveau in den Gemeinden des Landkreises (2022)
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Uber die Mietpreise hinaus werden im Folgenden auch die Kaufpreise — sowohl fiir
Wohnungen als auch Eigenheime im Neubau und im Bestand — in den Fokus ge-
nommen. Im Uberregionalen Vergleich liegen die Quadratmeterpreise fur neue Ei-
genheime in 2022 im Landkreis (3.752 €/m?) hoher als im Land Niedersachsen
(3.394 €/m?) und im Bundesdurchschnitt (3.749 €/m?). In den Gbrigen Segmenten
ist der Quadratmeter im Ammerland erschwinglicher als im Bundesdurchschnitt.

In der Abbildung 16 sind die durchschnittlichen Kaufpreise fur Wohnungen und
Hauser in den Gemeinden des Landkreises fur das Jahr 2022 dargestellt. Die
hochsten Preise wurden hier ebenfalls in Bad Zwischenahn erzielt, mit Ausnahme
von Bestandswohnungen, die in Apen teurer waren. Dies ist jedoch auf die dort
sehr geringe Angebotszahl zurickzufuhren, die dazu fuhrt, dass sich eine teure
Wohnung erheblich auf den Durchschnitt auswirkt. Im Mittel der vergangenen
Jahre lagen die Preise in Apen deutlich niedriger.
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Abbildung 17: Kaufpreisniveau in den Gemeinden des Landkreises (2022)
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Die Preisspanne fur Eigenheime im Bestand bewegte sich in 2022 zwischen einem  Hochste Preise fir Eigenheime
Quadratmeterpreis von 2.176 € in Apen und 2.992 € in Bad Zwischenahn. Fur in Bad Zuischenahn
Neubauten wurden die niedrigsten Preise ebenfalls in Apen und die héchsten in

Bad Zwischenahn erzielt (3.137 €/m? bzw. 3.934 €/m?). Bei den Eigentumswoh-

nungen reicht die Preisspanne im Bestand von 2.518 €/m? (Edewecht) bis

3.446 €/m? in (Apen) und im Neubau von 3.304 €/m? (Apen) bis 4.794 €/m? (Bad

Zwischenahn). Die ungewodhnliche Situation in Apen, wo Eigentumswohnungen im

Neubau je Quadratmeter glinstiger sind als im Bestand, ist allerdings auch auf die

geringe Fallzahl der angebotenen Wohnungen zurlckzufihren. Und far Wie-

felstede wurde fir 2022 kein Wohnungsangebot im Neubau erfasst.
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3. Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose bis 2035

3.1 Vorgehen und Methodik

Im vorigen Wohnraumversorgungskonzept fur den Landkreis Ammerland wurde
eine Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognose fir die sechs Kommunen vom
Basisjahr 2017 mit einem Prognosezeitraum bis 2035 ermittelt. In diesem Kapitel
wird nun die neue Prognose vorgestellt, die im Rahmen dieser Aktualisierung des
Wohnraumversorgungskonzepts erstellt wurde. Die nun ermittelte Prognose reicht
ausgehend vom aktuellsten verfigbaren Datenstand zum 31.12.2021 bis zum Jahr
2035. Das Ziel der Prognose ist die Darstellung der zu erwartenden Wohnungs-
marktentwicklung im Landkreis Ammerland und der daraus resultierenden Neu-
baubedarfe. Dazu wird die Nachfrageseite in der Wohnungsmarktprognose auf
Grundlage einer Bevolkerungs- und einer darauf basierenden Haushaltsprognose
abgebildet. Der Nachfrage wird das Wohnungsangebot, also der Wohnungsbe-
stand, gegenibergestellt. Aus dieser Bilanzierung ergibt sich der jeweilige Neu-
baubedarf.

Im Rahmen der Erstellung der Bevolkerungsprognose wird durch GEWOS die
wohnungsmarktrelevante Bevolkerung bestimmt. Das bedeutet, dass nur die Ein-
wohnerinnen und Einwohner berlicksichtigt werden, die tatsachlich eine Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt generieren. Neben Hauptwohnsitzbevoélkerung sind das
auch Personen mit Zweitwohnsitz. Bewohnerinnen und Bewohner von Wohnhei-
men, die keine Wohnungen auf dem freien Wohnungsmarkt nachfragen, werden
nicht berlcksichtigt. Die Zahl der Nebenwohnsitze und der Heimbevadlkerung wird
Uber den Prognosezeitraum konstant gehalten. Die Datengrundlage fur die Haupt-
wohnsitzbevolkerung bilden die vom Statistischen Landesamt Niedersachsen er-
fassten Einwohnerzahlen zum 31.12.2021."

Fir die Erstellung einer Bevolkerungsprognose missen Annahmen getroffen wer-
den. Diese stltzen sich bei einer Bevdlkerungsprognose hauptsachlich auf die ver-
gangene Entwicklung der demografischen Komponenten. Hierfir wurden im Vor-
feld der Bevolkerungsprognose die Daten zu Geburten, Sterbefallen sowie Zu- und
Fortzligen in einem sogenannten Stltzzeitraum (2011 bis 2021) analysiert. Diese

' Die Zahl der Nebenwohnsitze und die Heimbevolkerung wurde in allen Gemeinden auf
Basis der vorliegenden Daten aus dem Wohnraumversorgungskonzept von 2019 auf Ba-
sis aktueller Analysen und Recherchen fortgeschrieben. Fiur die Gemeinde Edewecht
liegt eine aktuelle Bevolkerungsprognose ebenfalls mit Datenstand zum 31.12.2021 auf
Basis der im Melderegister erfassten Hauptwohnsitze vor. Diese wurde fur die Ermittlung
der Prognose der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung in dieser Gemeinde als Grund-
lage verwendet.
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lokal verfigbaren Daten werden anhand von Referenzdaten auf Landes- und Bun-
desebene, z. B. die Sterbetafeln des Statistischen Landesamtes oder Annahmen
zum Zuzug aus dem Ausland nach Deutschland, erganzt. So werden die lokalen
Daten plausibilisiert und Ubergeordnete Trends (z. B. die steigende Lebenserwar-
tung oder sich wandelnde Uberregionale Wanderungsstrome) in die Prognose in-
tegriert.

Im Ergebnis wird flr die Bevodlkerung in jeder der sechs Kommunen je nach Ein-
zelalter und Geschlecht die Wahrscheinlichkeit flr einen Fortzug aus der Ge-
meinde, die Geburt eines Kindes (bei Frauen) oder eines Sterbefalls fur alle Jahre
des Prognosezeitraums ermittelt. Beispiel: Steigt die Zahl junger Erwachsener in
einer Gemeinde im Prognosezeitraum an, werden damit Geburten, aber auch Fort-
ziige wahrscheinlicher, da diese Altersgruppe einerseits Familien griindet, ande-
rerseits aber auch oft umzieht.

Die Zu- und Fortzuge stellen bei jeder Bevolkerungsprognose die zentrale Kom-
ponente dar. So sind Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung zu einem
Grolteil auf Wanderungsbewegungen zurlickzufihren. Die Prognose der Wande-
rungen ist jedoch mit Unsicherheiten behaftet. Wanderungen werden von vielfalti-
gen Faktoren, wie ékonomischen, politischen und gesellschaftlichen Entwicklun-
gen, beeinflusst. Solche Ereignisse sind jedoch nicht absehbar und kénnen gleich-
wohl kurzfristig zu erheblichen Schwankungen bei den Zu- und Fortztgen fuhren.

Der bereits beschriebene Stitzzeitraum von 2011 bis 2021 erfasst zwar einen Zeit-
raum mit hoher Zuwanderung nach Deutschland durch Schutzsuchende (v. a. aus
Syrien und dem Irak sowie eine hohe Zuwanderung von Arbeitskraften innerhalb
der EU). Die demografischen Folgen des Ukrainekriegs flr Deutschland seit An-
fang 2022 sind darin jedoch nicht enthalten. In den vorliegenden Bevolkerungs-
standen zum 30.09.2022 zeigt sich bereits ein deutlicher Bevdlkerungsanstieg in
allen sechs Kommunen im Vergleich zum 31.12.2021. Daten zum Wanderungsge-
schehen in den sechs Kommunen im Landkreis liegen beim Statistischen Landes-
amt fur das Gesamtjahr 2022 noch nicht vor. Um diese demografisch relevanten
Entwicklungen dennoch in der Prognose abzubilden, wurde nur fur dieses erste
Prognosejahr eine deutlich erhdhte Zuwanderung angenommen.

Auf Basis der Bevolkerungsprognose werden die wohnungsmarktrelevanten
Haushalte Uber eine Haushaltsgenerierung abgeleitet, da letztlich nicht die Ein-
wohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die relevante Kennzahl der Woh-
nungsnachfrage darstellt. Bei wohnungsmarktrelevanten Haushalten handelt es
sich um sogenannte Wohnhaushalte. Das bedeutet, dass jede Wohnung maximal
durch einen Haushalt bewohnt wird.

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

3.2  Ergebnisse der Bevolkerungsprognose

Auf der Grundlage der in Kapitel 3.1 beschriebenen Methodik hat GEWOS die
Prognose zur zukilnftigen Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolke-
rung ermittelt. Fir den gesamten Landkreis Ammerland ergibt sich daraus fur das
Jahr 2035 eine Einwohnerzahl von 136.270 (wohnungsmarktrelevant). Gegentber
dem Bevolkerungsstand von 131.010 Personen im Basisjahr 2021 entspricht das
einem Zuwachs von 5.260 Personen bzw. 4,0 %.

In der Prognose aus dem Wohnraumversorgungskonzept von 2019 war fur das
Jahr 2035 eine wohnungsmarktrelevante Bevolkerung von 132.720 ermittelt wor-
den. Der Grund fur die nun erhdhte Einwohnerzahl in 2035 liegt in der dynami-
schen Bevolkerungsentwicklung seit 2017. Durch Sondereffekte durch die Zuwan-
derung von Schutzsuchenden sowie mdglicherweise im Zusammenhang mit der
Corona-Pandemie (z. B. durch erhéhte Nachfrage nach Eigenheimen im suburba-
nen Raum durch bessere Home-Office-Md&glichkeiten) ist die Wohnungsnachfrage
im Landkreis bis 2021 starker ausgefallen als prognostiziert. Diese erhdhte Nach-
frage konnte zudem durch eine hohe Bautatigkeit bedient werden. Im Zeitraum von
2018 bis 2021 wurden rund 3.100 Wohneinheiten im Landkreis gebaut. Das ent-
spricht 85 % des urspringlich ermittelten Neubaubedarfs von 3.640 Wohneinhei-
ten bis 2025.

Ein grofRer Teil des Bevolkerungswachstums entfallt auf das erste Drittel des Prog-
nosezeitraums. Der Anstieg im Landkreis von 2021 bis 2025 betragt 3.120 Perso-
nen (2,4 %). Von 2026 bis 2035 wachst die Bevolkerung nur noch um 2.120 Ein-
wohner. Der Grund hierfir ist die zunehmende Alterung der Bevdlkerung, die fir
steigende Sterbezahlen und sinkende Geburtenzahlen sorgt.

Das Bevolkerungswachstum im Landkreis bis 2035 wird von allen sechs Gemein-
den getragen. Dabei fallt die Dynamik in den einzelnen Gemeinden sehr unter-
schiedlich aus. Die Gemeinde mit dem mit Abstand kraftigsten absoluten Bevdlke-
rungsanstieg bis 2035 ist Edewecht mit einem Zuwachs von 1.750 Personen. Die
niedrigsten Werte weisen Bad Zwischenahn (+400 Personen) und Wiefelstede
(+380 Personen) auf. Wahrend die anderen finf Gemeinden Uber den Prognose-
zeitraum kontinuierlich wachsen, ist die Einwohnerzahl in Bad Zwischenahn nach
2025 sogar leicht ricklaufig.

Mit dem hohen absoluten Bevélkerungswachstum zeigt sich in Edewecht auch das
hoéchste prozentuale Wachstum bis 2035 (+7,4 %). Die Gemeinden Apen (6,8 %)
und Rastede (4,9 %) weisen ebenfalls einen deutlichen Anstieg auf. In den drei
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Ubrigen Kommunen Bad Zwischenahn (1,3 %), Westerstede (3,1 %) und Wie-
felstede (2,3 %) fallt die Bevolkerungsentwicklung deutlich positiv aus, auch wenn
sie im Vergleich zum Durchschnitt im Landkreis insgesamt unterdurchschnittlich
ist.

Tabelle 2: Bevolkerungsprognose 2021 bis 2035 nach Kommunen (wohnungs-
marktrelevant)

Verdnderung Verdanderung
Gemeinde 20212 2025 2021 bis 2025 2035 2021 bis 2035
Abs. % Abs. %
Apen 12.190[ 12.630 440 3,6 %| 13.020 830 6,8 %
Bad Zwischenahn | 30.630] 31.110 480 1,6 %| 31.040 400 1,3 %
Edewecht 23.790] 24.690 900 3,8 %| 25.540 1.750 7,4 %
Rastede 23.410] 23.960 550 2,3 %| 24.550 1.140 4,9 %
\Westerstede 24.320] 24.840 520 2,1 %| 25.070 750 3,1 %
Wiefelstede 16.680] 16.910 230 1,4 %| 17.060 380 2,3%
LK Ammerland 131.030] 134.150 3.120 2,4 %| 136.270 5.240 4,0 %

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Das Bevolkerungswachstum im Landkreis fallt insgesamt relativ hoch aus, dabei
ergeben sich jedoch je nach Altersgruppe deutlich Abweichungen. Der hochste
absolute Anstieg ist bei der Gruppe der 65- bis unter 80-Jahrigen zu beobachten
(+5.120 Personen), der hochste Rickgang bei den 50- bis unter 65-Jahrigen (-
4.350 Personen). Diese beiden Entwicklungen hangen unmittelbar miteinander zu-
sammen, da im Prognosezeitraum ein grof3er Teil der sogenannten Babyboomer-
Generation von der einen in die andere Altersgruppe wechselt. Da diese Personen
weiterhin in den Gemeinden verbleiben, kdnnen jingere Personen nur in begrenz-
tem Umfang zuziehen und in die Altersgruppe der 50 bis unter 65-Jahrigen ,nach-
wachsen®.

Der Landkreis bleibt auch weiterhin fur junge Menschen und insbesondere fur Fa-
milien mit Kindern attraktiv. Die Zahl der 30- bis unter 50-Jahrigen steigt bis 2035
um 2.020 Personen bzw. 6,7 % und die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter
18 Jahren um 1.090 Personen bzw. 5,0 %. Dabei handelt es sich in der Regel um

2 Zur Ermittlung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung des Basisjahres wurden die
zum Zeitpunkt der Konzepterstellung verfugbaren Melderegisterdaten der Gemeinden
zum Stichtag 31.12.2021 verwendet. Bevdlkerungsentwicklungen, die sich nach dem
Stichtag etwa durch Neubauvorhaben oder Zuwanderung von Geflichteten vollzogen ha-
ben, konnten nicht einbezogen werden.
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Eltern- und Kindergeneration von Familienhaushalten. In diesen Altersgruppen fallt
der Zuwachs bis 2025 besonders hoch aus. Inwieweit dieses Wachstumspotenzial,
das sich vor allem durch Zuzug von aul3erhalb der Gemeinden ergibt, tatsachlich
ausgeschopft wird, hangt sehr stark vom verfligbaren Angebot an Einfamilienhau-
sern ab, dass nach wie vor die praferierte Wohnform dieser Zielgruppe ist.

Die Zahl der jungen Erwachsenen von 18 bis unter 25 Jahren unterliegt im Ver-  Ken eindeutiger Entwicklungs-
. . . . . trend bei jungen Erwachsenen

gleich zu anderen Altersgruppen nur geringen Schwankungen. Zunachst zeigt sich

bis 2025 ein leichter Ruckgang um 260 Personen (-2,6 %), der bis 2035 wieder

ausgeglichen wird. Die Altersgruppe der 25- bis unter 30-Jahrigen unterliegt einem

gegenlaufigen Trend: Bis 2025 tritt ein leichtes Wachstum (+2,0 %) auf, das sich

bis 2035 in Gegenteil verkehrt (-2,7 %). In diesen Entwicklungen zeigen sich die

heterogenen Einflisse, die auf diese beiden Altersgruppen wirken. Zum einen

wachsen in diese Altersgruppe die Jugendlichen aus den bestehenden Familien-

haushalten heraus, von denen nicht alle zum Studium oder der Ausbildung aus

dem suburbanen Raum fortziehen. Gerade in der Zeit der Corona-Pandemie ha-

ben viele junge Menschen den Auszug aus dem elterlichen Haushalt aufgescho-

ben. Zum anderen fiihrte die Zuwanderung von Schutzsuchenden seit etwa 2014

zu hohen Wanderungsgewinnen in dieser Altersgruppe in ganz Deutschland. In

weniger angespannten Wohnungsmarkten sind zu diesen Altersgruppen auch Fa-

miliengrinder zu zahlen, die ohne lange Phase des Ansparens Eigentum bilden

kénnen. Auch die Art der Wohnungsnachfrage weist aufgrund der sehr unter-

schiedlichen Teilgruppen eine sehr hohe Bandbreite in diesen Altersgruppen auf.

Auffallig ist zudem die Entwicklung der Zahl der ab 80-Jéhrigen. Diese Alters- ﬁf”;‘l’gg;f;‘;’izeg)g;’abf")
gruppe weist bis 2025 noch ein moderates Wachstum von 2,3 % auf, bevor sich
dann ein deutlicher Anstieg ergibt. Uber den gesamten Prognosezeitraum bis 2035
betragt der Zuwachs dann 1.520 Personen bzw. 15,1 %. In den ersten Jahren des
Prognosezeitraums fallt der Anstieg auch deshalb noch niedrig aus, da hier die
schwacher besetzten Geburtsjahrgange aus der Zeit des 2. Weltkriegs Anfang der
1940er Jahre in diese Altersgruppe aufsteigen. Mit Fortschreiten des Prognose-
zeitraums werden dann die zahlenmaRig starker besetzten Geburtsjahrgange der
1950er Jahre ebenfalls in diese Altersgruppe eintreten. Zugleich nimmt die Le-
benserwartung zu. Wahrend viele jingere Senioren in der Altersgruppe unter 80
Jahren nur in sehr geringem Umfang auf altengerechten Wohnraum oder Pflege-
leistungen angewiesen sind, steigt dieser Bedarf mit Uberschreitung des achtzigs-
ten Lebensjahres zunehmend an. Daher kommt dieser in absoluten Zahlen ver-
gleichsweise kleinen Altersgruppe fur die Wohnungsmarktentwicklung eine hohe
Bedeutung zu.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 31

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

www.gewos.de



Tabelle 3: Bevolkerungsprognose 2021 bis 2035 nach Altersgruppen (wohnungs-
marktrelevant)

Veranderung Veranderung
Altersgruppe 2021 2025 2021 bis 2025 2021 bis 2035
Abs. % Abs. | %
Unter 18 Jahre 22.090| 22.880 790 3,6 % 23.180 1.090 5,0 %
18 bis unter 25
Jahre 9.740 9.490 -260| -26% 9.770 20 0,2 %
25 bis unter 30
Jahre 6.750 6.890 140 2,0 % 6.570 -180 2,7 %
30 bis unter 50
Jahre 30.240| 31.770 1.520 50 % 32.260 2.020 6,7 %
50 bis unter 65
Jahre 30.890| 29.780| -1.120| -3,6 %| 26.550 -4.350 -14,1 %
65 bis unter 80
Jahre 21.260| 23.070 1.810 8,5%| 26.380 5120 241 %
80 Jahre und alter| 10.050; 10.280 230 2,3%| 11.570 1.520| 15,1 %
LK Ammerland 131.030| 134.150 3.120 2,4 %| 136.270 5.240 4,0 %

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS,

Die Entwicklungen in den einzelnen Altersgruppen haben auch Auswirkungen auf
die Altersstruktur der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung insgesamt im Land-
kreis Ammerland. Im Basisjahr der Prognose in 2021 sind die Altersgruppen der
30- bis unter 50-Jahrigen sowie der 50- bis unter 65-Jahrigen mit 23,1 % bzw.
23,6 % die anteilig groRten Gruppen. Die unter 18-Jahrigen machen 16,9 % der
Bevolkerung aus, junge Erwachsene von 18 bis unter 30 Jahre zusammengenom-
men 12,6 %. Die Zahl der Senioren unter 80 Jahren ergibt 16,2 % der Gesamtbe-
volkerung und die Hochbetagten ab 80 Jahren kommen auf 7,7 %.

Im Vergleich zur Altersstruktur in Deutschland insgesamt verfugt der Landkreis
Ammerland in 2021 Altersstruktur mit deutlich héheren Anteilen an Alteren und
etwas erhohten Anteilen an jungen Menschen. Der Anteil der Personen ab 65 Jah-
ren liegt in Deutschland bei 22,1 % (Ammerland 23,9 %). Auch der Anteil der 50
bis unter 65-Jahrigen liegt im Kreis mit 23,6 % deutlich héher als im Bundesdurch-
schnitt (22,9 %). Die Altersgruppen der unter 18-Jahrigen sowie der 18- bis unter
25-Jahrigen weisen im Landkreis Ammerland nur leicht héhere Anteile auf als im
Bundesdurchschnitt. Nur die Anteile jingeren Erwachsenen, also der 25- bis unter
30-Jahrigen und der 30- bis unter 50-Jahrigen, liegen im Bundesdurchschnitt deut-
lich hdéher als im Landkreis.

Diese Charakteristik der Altersstruktur verstarkt sich in den Gemeinden des Land-
kreises im Prognosezeitraum. Der Anteil der Menschen ab 65 Jahren steigt deut-
lich auf 27,9 % in 2035. Zugleich nimmt auch der Anteil der Kinder und Jugendlich
leicht auf 17,0 % zu. Der Anteil der sogenannten arbeitsfahigen Bevdlkerung, also
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der 18- bis unter 65-Jahrigen, nimmt hingegen ab: Von 59,3 % in 2021 auf 55,2 %
in 2035.

Abbildung 18: Entwicklung der Altersstruktur im Landkreis (2021-2035)
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Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS, Statistisches Bundesamt

3.3  Ergebnisse der Haushaltsprognose

Fur die Wohnungsnachfrage ist nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl und
GroRenstruktur der Haushalte die relevante GroRe. Daher wird im folgenden Ka-
pitel die zukinftige Haushaltsentwicklung dargestellt. Analog zur Bevolkerungs-
prognose erfolgt auch die Haushaltsprognose auf Ebene der einzelnen Gemein-
den.

Fur den Landkreis Ammerland ergibt sich bis 2035 ein Anstieg der Zahl der Haus-
halte auf dann 61.120. Das entspricht einem Zuwachs um 2.580 Haushalte bzw.
4.4 % im Vergleich zum Ausgangswert von 58.550 Haushalten in 2021. Damit fallt
der prozentuale Zuwachs der Haushalte leicht positiver aus als die Bevdlkerungs-
entwicklung (+4,0 %). Hintergrund ist die fortschreitende Verringerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe aufgrund der Alterung der Bevolkerung. Im Vergleich
zur friheren Prognose von 2019 fallt die Zahl der Haushalte flr 2035 deutlich ho-
her aus. Damals war eine Zahl von 59.520 Haushalten fur das Ende des Progno-
sezeitraums ermittelt worden. Aufgrund des hohen Wachstums der vergangenen
Jahre und der Sondereffekt durch die Zuwanderung Schutzsuchender fallt diese
Zahl nun héher aus.
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Auch bei der Zahl der Haushalte fallt der Zuwachs in den Gemeinden Edewecht gsgaitjh*t‘”s”ege in Apen und
(7,5 %) und Apen (8,0 %) bis 2035 am deutlichsten aus. Auch Rastede (4,9 %)

weist einen Uberdurchschnittlichen Anstieg auf. In Westerstede und Wiefelstede

wachst die Wohnungsnachfrage mit 3,8 % und 3,3 % deutlich. Lediglich in Bad

Zwischenahn zeigt sich, wie schon in der Bevdlkerungsentwicklung nach einem

Anstieg um 2,0 % zu Beginn des Prognosezeitraum ein leichter Rickgang bis

2035, so dass insgesamt nur ein Zuwachs von 1,6 % erreicht wird.

Tabelle 4: Haushaltsprognose 2021 bis 2035 nach Gemeinden

Verédnderung Verdnderung
Gemeinde 2021 2025 2021 bis 2035 2035 2021 bis 2035
Abs. % \ Abs. A

Apen 5.450 5.660 210 3,8 % 5.890 440 8,0 %
Bad Zwischenahn| 14.840| 15.140 300 2,0%| 15.080 240 1,6 %
Edewecht 9.880| 10.240 350 3,5% 10.620 740  75%
Rastede 10.390| 10.590 190 1,8%| 10.910 510 49%
Westerstede 10.700| 10.940 250 2,3%| 11.100 410 38 %
Wiefelstede 7.280[ 7.380 100 1,4 % 7.520 240 33 %
LK Ammerland 58.550| 59.950 14000 24% 61.120] 2580 4,4%
Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Differenziert nach HaushaltsgroRRen fallen die Entwicklungen im Landkreis Ammer-  Zahl der kieinen Haushalte
land bis 2035 sehr unterschiedlich aus. Besonders deutlich erhéht sich die Zahl "™
der Einpersonenhaushalte um ca. 1.400 bzw. 7,1 %. Die Zahl der Zweipersonen-
haushalte wachst ebenfalls kraftig um 1.060 bzw. 4,9 %. Haushalte mit vier und

mehr Personen nehmen bis 2035 um 190 bzw. 2,1 % zu, wahrend die Zahl der
Haushalte mit drei Personen leicht ricklaufig ist und um 70 bzw. 0,8 % zurlickge-

hen wird. Grund hierfur ist die Alterung der Haushalte. Dabei nimmt die Zahl der
Haushaltsmitglieder in den urspringlichen Familienhaushalte durch den Auszug

der Kinder, aber auch durch Trennungen und Sterbefalle, mit Zeit ab. Zusatzliche

junge Familienhaushalte kdnnen jedoch nur dort hinzukommen, wo durch Neubau

oder den Generationenwechsel im Bestand ein entsprechendes Wohnungsange-

bot zur Verfigung steht.
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Tabelle 5: Entwicklung der Zahl der Haushalte 2021 bis 2035 nach HaushaltsgrofRen
im Landkreis Ammerland

Veranderung ‘ Veranderung
HaushaltsgroBe 2021 2025 2021 bis 2035 2035 2021 bis 2035
Abs. % \ Abs. %

Eine Person 19.540| 20.340 690 3,5 % 20.940 14000 71 %
Zwei Personen 21.440] 21.980 540 25% 22.490 1.060 49%
Drei Personen 8.350 8.360 30 0,3 % 8.290 -70l  -0,8 %
\Vier Personen+ 9.220 9.360 140 1,5 % 9.410 190 21%
LK Ammerland 58.550] 59.950 1.400 2,4 % 61.120] 2.580] 44 %
Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.
Quelle: GEWOS

Bis zum Jahr 2035 wird sich die Haushaltsstruktur im Landkreis aufgrund der be-
schriebenen Veranderungen leicht verschieben. Einpersonenhaushalte werden
mit 34,3 % im Jahr 2035 Uber einen héheren Anteil verfligen als noch im Jahr 2021
mit 33,4 %. Der Anteil der Zweipersonenhaushalte wird relativ stabil bei knapp
37 % bleiben. Der Anteil der Haushalte mit drei und mehr Personen von 33,0 %
auf 29,0 % zuriickgehen.

3.4  Wohnungsmarktbilanz und Neubaubedarf

Die Wohnungsmarktbilanz fiir den Prognosezeitraum ergibt sich aus der Gegen-
Uberstellung der ermittelten Haushaltsprognose mit dem fortgeschriebenen Woh-
nungsangebot. Zur Fortschreibung der Angebotsseite wird der Wohnungsbestand
unter Berucksichtigung eines Wohnungsabgangs berechnet. Durch dieses Vorge-
hen wird der Neubaubedarf an Wohnungen bestimmt. Die evtl. in Planung oder
Realisierung befindliche Neubautatigkeit fir den Prognosezeitraum findet hinge-
gen keine Berucksichtigung. Die in diesem Kapitel angegebenen Neubaubedarfe
kénnen somit also auch durch bereits in Realisierung befindliche Neubauvorhaben
gedeckt werden. Neben den in 2022 bereits errichteten, aber statistisch noch nicht
erfassten Neubauten, befinden sich allein in den Kommunen Bad Zwischenahn,
Rastede, Westerstede und Wiefelstede zusammengenommen rund 500 Wohnein-
heiten in grofleren Neubauvorhaben bis 2025 in der Realisierung.

Fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt ist eine so genannte Fluktuationsre-
serve (Angebotstiberhang) in Hohe von mind. 2 % der Haushalte notwendig, um
ein reibungsloses Wohnungsmarktgeschehen zu ermdglichen. Die Fluktuationsre-
serve ist dabei nicht gleichzusetzen mit einem strukturellen Wohnungsleerstand.
Beispielsweise werden bei Umzligen Ubergangsweise haufig zwei Wohnungen
durch einen Haushalt belegt. Auch durch Modernisierungsmafinahmen steht ein
gewisser Teil des Wohnungsbestands nicht immer aktiv zur Wohnnutzung zur Ver-
fugung. Die Fluktuationsreserve wird rechnerisch auf die eigentliche Zahl der
Haushalte aufgeschlagen, um die beschriebenen Effekte in der Bilanz abzubilden.
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Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Arten des Wohnungsbedarfs unter-
scheiden:

= Nachholbedarf/Angebotsiberhang: Der Nachholbedarf oder Angebotstber-
hang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an Wohneinheiten
und den nachfragenden Haushalten. Er beschreibt damit die Situation auf dem
Wohnungsmarkt Ende 2021.

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

= Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kinftigen Wohnungsabgan-
gen.

Der Ersatzbedarf bildet die Zahl der Wohneinheiten ab, die durch den Abriss, die
Umnutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen ersetzt werden mussen.
Die Abgangsquote, also der Anteil des Wohnungsbestands, der jahrlich durch
diese Vorgange dem Markt entzogen wird, wird im Prognosezeitraum mit 0,2 %
pro Jahr konstant gehalten. Im Gegensatz zu den anderen beiden Bedarfstypen
ist beim Ersatzbedarf davon auszugehen, dass kaum neue Wohnbauflachen be-
ansprucht werden. Gerade auf angespannten Wohnungsmarkten, wie im Land-
kreis Ammerland, wird der Ersatzbedarf meist durch die Eigentimer auf bestehen-
den Flachen realisiert (Ersatzneubau). Gegebenenfalls werden durch solche Bau-
malnahmen sogar hdhere Dichten erreicht, so dass zusatzliche Bedarfe gedeckt
werden kdénnen.

Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2035 ein Woh-
nungsabgang im gesamten Landkreis Ammerland von etwa 1.630 Wohneinheiten
ergeben. Diese Anzahl an Wohneinheiten muss bis 2035 errichtet werden, um das
heutige Bestandsniveau zu halten. Der Neubaubedarf fallt kontinuierlich in &hnli-
cher Hohe Uber den gesamten Prognosezeitraum an.

Im Ausgangsjahr der Prognose in 2021 ist der Wohnungsmarkt im Landkreis Am-
merland insgesamt Uber alle Gemeinden hinweg angespannt. Trotz hoher Fertig-
stellungszahlen in den vergangenen Jahren ergibt sich insgesamt ein Angebots-
defizit und damit ein Nachholbedarf von rund 620 Wohneinheiten.

Der Zusatzbedarf durch die kunftige Haushaltsentwicklung entsteht entsprechend
der Ergebnisse der Haushaltsprognose Uber den Prognosezeitraum. Durch den
Haushaltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich ein Zusatzbedarf von
rund 2.620 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035. Aufgrund der unterschiedlichen
Wachstumsdynamik, wegen der Alterung der Bevdlkerung, fallt ein gréfzerer Teil
des Bedarfs auf den Beginn des Prognosezeitraum und nimmt dann mit der Zeit
ab.
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Unter Bertcksichtigung der Bedarfskomponenten ergibt sich flir den Landkreis
Ammerland ein Wohnungsbaubedarf von insgesamt 4.870 Wohnungen ab 2022
bis zum Jahr 2035.

= Ersatzbedarf 2035 = 1.630 WE
= Zusatzbedarf 2035 = 2.620 WE
= Nachholbedarf 2021 = 620 WE
Neubaubedarf = 4.870 WE

Werden die sechs Gemeinden einzeln betrachtet, ergibt sich der héchste Neubau-
bedarf in der Gemeinde Edewecht mit rund 1.160 Wohneinheiten. Wie auch in A-
pen (630 Wohnungen) ergibt sich der Neubaubedarf zu Uber 75 % aus dem Nach-
hol- und Zusatzbedarf, also dem Anstieg der Wohnungsnachfrage. In Bad Zwi-
schenahn hingegen, wo mit 940 Wohneinheiten ebenfalls ein hoher Neubaubedarf
besteht, ist der Nachhol- und Zusatzbedarf mit 56 % bis 2035 weniger relevant.
Aufgrund des grélieren Wohnungsbestands nimmt hier auch der Ersatzbedarf ei-
nen hoheren Stellenwert ein. Zudem heben sich in Bad Zwischenahn der gleich-
mafig ansteigende Ersatzbedarf und der ab 2025 sinkende Zusatzbedarf sich ge-
genseitig auf, so dass der Neubaubedarf ab 2025 nur noch geringfligig ansteigt.
In Rastede und Westerstede fallt ein Neubaubedarf von 850 bzw. 760 Wohnein-
heiten an. Den geringsten Neubaubedarf verzeichnet Wiefelstede mit 530
Wohneinheiten.
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Tabelle 6: Kleinraumige Wohnungsmarktbilanz 2021 bis 2035 in Wohneinheiten

nach Bedarfstypen

Apen 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 280 460 630
Ersatzbedarf 40 100 150
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 240 360 480

Bad Zwischenahn
Neubaubedarf insgesamt 720 830 940
Ersatzbedarf 120 260 410
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 600 570 530
Neubaubedarf insgesamt 580 940 1.160
Ersatzbedarf 80 180 280
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 500 760 880

Rastede 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 320 580 850
Ersatzbedarf 80 190 290
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 240 390 560

Westerstede 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 380 560 760
Ersatzbedarf 90 190 300
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 290 370 460

Wiefelstede 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 240 380 530
Ersatzbedarf 60 130 200
Nachholbedarf und Zusatzbedarf 180 250 330

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.

Quelle: GEWOS

Der Nachholbedarf und der kraftige Bevolkerungsanstieg (u. a. Geflichtete aus
der Ukraine) fihren zu einem hohen Neubaubedarf zum Beginn des Prognosezeit-
raums. Allein durch den aufRergewdhnlich hohen Bevolkerungsanstieg in 2022
ergibt sich rechnerisch ein zusatzlicher Bedarf von ca. 700 Wohnungen im Land-
kreis Ammerland. Bis zum Jahr 2025 liegt der Bedarf insgesamt bei etwa 2.520
Wohneinheiten. Dies entspricht knapp 630 Fertigstellungen pro Jahr. Von 2025 bis
2035 muss ein geringerer Neubaubedarf von etwa 2.350 Wohnungen bzw. knapp
240 Einheiten pro Jahr gedeckt werden.

Der Neubaubedarf Uber die kompletten 14 Jahre des Prognosezeitraums liegt im
Mittel bei etwa 350 Fertigstellungen pro Jahr. Im Zeitraum von 2012 bis 2021 lag
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die Zahl der Fertigstellungen im Landkreis Ammerland nach Daten des Statisti-
schen Landesamtes bei etwa 720 Wohneinheiten pro Jahr.

Die folgende Tabelle zeigt die Neubaubedarfe im Ein- und Zwei- bzw. Mehrfamili-
enhaussegment in den sechs Gemeinden des Landkreises. Die Verteilung der
Segmente ergibt sich zum einen aus dem Ersatzbedarf, also aus der Segments-
verteilung im jetzigen Wohnungsbestand und zum anderen an altersgruppenspe-
zifischen Wohnpraferenzen, so dass auch die zukiinftige Bevélkerungsstruktur in
der Prognose der Bedarfe eingeht.

Dabei zeigt sich, dass von den insgesamt im Landkreis Ammerland bendétigten
4.870 Wohnungen 3.170 Einheiten (65 %) im Mehrfamilienhaussegment entste-
hen sollten. Der Anteil im Mehrfamilienhaussegment variiert dabei zwischen rund
62 % in Apen und Edewecht bis ca. 70 % in Bad Zwischenahn und Westerstede.
Die weiteren drei Gemeinden liegen relativ nah am Durchschnitt des Landkreises.
Insgesamt kommt dem Mehrfamilienhaussegment eine deutlich héhere Bedeutung
zu, als es im gegenwartigen Wohnungsbestand der Fall ist. Lediglich ca. ein Viertel
der Wohnungen im Landkreis zahlen bislang hierzu.
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Tabelle 7: Kleinraumige Wohnungsmarktbilanz 2021 bis 2035 in Wohneinheiten

nach Segmenten

Apen 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 280 460 630
Neubaubedarf EZFH 90 140 240
Neubaubedarf MFH 190 320 390

Bad Zwischenahn
Neubaubedarf insgesamt 720 830 940
Neubaubedarf EZFH 200 240 290
Neubaubedarf MFH 520 590 650
Neubaubedarf insgesamt 580 940 1.160
Neubaubedarf EZFH 250 310 440
Neubaubedarf MFH 330 630 720

Rastede 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 320 580 850
Neubaubedarf EZFH 130 210 280
Neubaubedarf MFH 190 370 570

Westerstede 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 380 560 760
Neubaubedarf EZFH 130 170 230
Neubaubedarf MFH 250 390 530

Wiefelstede 2025 2030 2035
Neubaubedarf insgesamt 240 380 530
Neubaubedarf EZFH 100 140 190
Neubaubedarf MFH 140 240 340

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen.

Quelle: GEWOS

Die Wohnungsmarktprognose gibt das Wachstumspotenzial bzw. den Nachfrage-
druck wieder, der sich aus der zuklnftigen Bevolkerungs- und Haushaltsentwick-
lung ergibt. Inwiefern dieses Potenzial ausgeschdpft wird, hangt von vielen weite-
ren Faktoren ab, die nicht Teil der Erstellung dieser Prognose waren und entspre-
chend nicht bertcksichtigt wurden. Damit die ermittelten Neubaubedarfe realisiert
werden kdnnen, ist etwa die Verfugbarkeit entsprechender Wohnbauflachen in den
Kommunen nétig. Im Landkreis Ammerland sind die Gemeinden in den vergange-
nen Jahren und Jahrzehnten deutlich gewachsen, so dass viele einfach zu er-
schlielende Flachen bereits entwickelt wurden und Flachenpotenziale knapper
werden. Die mangelnde Flachenverfligbarkeit wird auch von den Kommunen
selbst als sehr herausfordernd wahrgenommen. Zudem muss auch in der Bevol-
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kerung eine gewisse Akzeptanz flir weiteren Neubau vorherrschen, was zuneh-
mend schwieriger wird. Wo diese Versorgung durch eine anhaltend hohe Aus-
schopfung der Neubaupotenziale zukUlinftig nicht mehr gewahrleistet werden kann,
kann eine Drosselung der Neubautatigkeit politisch oder planerisch sinnvoll er-
scheinen. Zudem haben die gestiegenen Baukosten und das anspruchsvolle Zins-
niveau deutschlandweit zur Zurlickhaltung bei Neubauvorhaben bei Investoren
und Privatpersonen geflhrt. Sollten aus den genannten oder weiteren Granden in
manchen Gemeinden keine attraktiven Angebote geschaffen werden kénnen, so
ist davon auszugehen, dass sich die prognostizierte Nachfrage in héheren Miet-
und Kaufpreisen niederschlagt oder auf angrenzende Kommunen verlagert, die
entsprechende Neubauobjekte realisieren kénnen.
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4. Analyse des preisgunstigen Wohnraums

4.1  Definition und Ermittlung von Angebot und Nachfrage

Die Anspannung auf Wohnungsmarkten stellt deutschlandweit Haushalte, die auf
preisglnstigen Wohnraum angewiesen sind, vor Herausforderungen bei der
Wohnraumversorgung. Vor diesem Hintergrund ist die Bereitstellung von bedarfs-
gerechten Wohnungsangeboten fiir preissensible Zielgruppen eine wichtige Kom-
ponente bei der Gestaltung ausgewogener Wohnungsmarkte in den Kommunen.
Wie bereits im Wohnraumversorgungskonzept in 2019 wurde auch in dieser Fort-
schreibung eine Vertiefungsanalyse zum preisguinstigen Wohnraum durchgefihrt.
Das Ziel dieser Untersuchung ist es, eine Planungs- und Entscheidungsgrundlage
fur die relevanten Akteure in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft im Land-
kreis zu erstellen.

Die Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im preisglinstigen Segment ermdég-
licht das Aufdecken von Versorgungsengpassen und potenziellen Handlungsbe-
darfen. Die Untersuchung bezieht sich dabei ausschliel3lich auf den Mietwohn-
raum, dass fur die Wohnraumversorgung preissensibler Haushalte besonders re-
levant ist. Da die Wohneigentumsbildung fir diese Zielgruppe eher eine Ausnahme
darstellt, wurde das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse nicht betrachtet.

Die Untersuchung folgt der im Wohnraumversorgungskonzept von 2019 verwen-
deten Methodik und basiert auf einer aktualisierten Datenbasis. Fir alle sechs
Kommunen wird die Untersuchung einzeln durchgefiihrt. Dabei wird die im Rah-
men dieser Analyse ermittelte Nachfrage dem zur Verfugung stehenden Woh-
nungsangebot gegenubergestellt. Die finale Bilanzierung von Angebot und Nach-
frage setzt jedoch eine Reihe definitorischer und rechnerischer Arbeitsschritte vo-
raus, die nachfolgend vorgestellt werden.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

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

Die Begriffe ,preissensibel* oder ,preisguinstig® sind ebenso wenig definiert, wie
die haufig in diesem Kontext verwendeten Begriffe ,bezahlbar” oder ,leistbar®. Zur
Abgrenzung der Nachfrage nach preisginstigen Wohnungen kénnen unter ande-
rem Quoten oder bereits bestehende Einkommensgrenzen herangezogen werden.
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden zur Abgrenzung von Haushal-
ten mit geringen Einkommen die Einkommensgrenzen des Niedersachsischen
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Wohnraumférderungsgesetzes (NWoFG)? herangezogen (vgl. Tabelle 8). Mit die-
ser Vorgehensweise kann die Zugehorigkeit zur Gruppe der preissensiblen Haus-
halte auch flr Haushalte definiert werden, die nicht z. B. als Transferleistungsbe-
zieher statistisch erfasst sind, sondern aus anderen Griinden Uber geringe Ein-
kommen verfugen.

Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse werden die aktuellen Ergeb- ~ Emitiung der Nachirage
nisse des Mikrozensus fur Niedersachsen zur Einkommenssituation der Privat-

haushalte nach HaushaltsgroRenklassen und Altersklassen verwendet und an-

hand der Kaufkraft im Landkreis im Vergleich zum Landesdurchschnitt gewichtet.

Diese Einkommensstruktur wird dann zur Berechnung der Anzahl der Haushalte,

die auf preisgunstigen Mietwohnraum angewiesen sind, auf die lokale Haushalts-

groRenstruktur in der jeweiligen Kommune angelegt.

Beziiglich des preisgiinstigen Angebots gibt es ebenfalls keine feststehende Defi- Z%Q’F“g” Angebot nach
nition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisglnstigen Woh-
nungsmarktsegments die

= Wohnflachengrenzen des Niedersachsischen Wohnraumférderungs-
gesetzes und

= die Mietobergrenzen = Produkt aus der Férdermiete laut Niedersachsi-
schen Wohnraumférderungsgesetz und angemessener Wohnungs-
grole (vgl. Tabelle 8)

herangezogen. Die Foérdermiete liegt gegenwartig bei 5,60 €/m? im 1. Férder-
weg fur niedrige Einkommen in der Mietstufe | (Apen und Westerstede) und
5,80 €/m?in der Mietstufe Il und Il (Bad Zwischenahn, Edewecht, Rastede und
Wiefelstede).

Zur Ermittlung des Angebotes wird die Zahl der Mietwohnungen in den sechs  Emittlung des Angebots
Kommunen im Landkreis Ammerland ermittelt. Der preisgunstige Mietwohnungs-
bestand wird durch eine Analyse der Wohnungsangebote der Jahre 2021 und
2022 auf dem Portal Immobilienscout24 und eine ergédnzende Datenabfrage bei
der Ammerlander Wohnungsbau erfasst. Die Ergebnisse werden nach GroRen-
klassen und Mietobergrenzen differenziert, sodass der Anteil an preisglinstigen
Wohnungen pro Grélkenklasse ermittelt werden kann. Zur Berechnung des gesam-
ten preisgunstigen Wohnungsbestands wird anschlieRend die ermittelte Quote mit

3 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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dem Gesamtbestand in den einzelnen Wohnungsgrofienklassen multipliziert. Zur
Gewahrleistung einer hinreichend genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen
Mietwohnungsbestandes werden auch die Mietwohnungsquote sowie die Woh-
nungsgrofienstruktur berlcksichtigt.

Tabelle 8: Einkommens- und Mietobergrenzen laut niedersdchsischer Wohnraum-
forderung

Fordermiete

Einkommensgrenze WohnungsgroRen  Mietobergrenze

Hau§halts- niedersachsische pro m niedersachsische
calke Wohnraumférderung Mietftufe Mi(lalt/s”tlufe Wohnraumférderung MietftufeMi(Ialt/?ltlufe
1 PHH 17.000€ |5,60 € 5,80 € bis 50 m* |280 € 290 €
2 PHH 23.000€ |5,60¢€ 5,80 € bis 60 m* |336 € 348 €
3 PHH 29.000€ |5,60 € 5,80 € bis 75 m? 420 € 435 €
4+ PHH 38.000€ |5,60¢€ 5,80 € Uber 75m? |504 € 522 €

Quelle: Land Niedersachsen

4.2  Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Im Ergebnis ergibt sich fiir den Landkreis Ammerland eine jahrliche Nachfrage  /Angebotsdefizit von 970 preis-
nach 1.330 preisgunstigen Mietwohnungen. Das jahrlich verfligbare Angebot be- SZ:ZZZ?:,Z wonmngen
lauft sich auf lediglich 360 Wohnungen im preisglinstigen Segment. Das entspricht

einem Anteil von 19 % an allen jahrlich angebotenen Mietwohnungen. Daraus re-

sultiert ein rechnerisches Angebotsdefizit von 970 bezahlbaren Wohnungen.

Im Vergleich zur Untersuchung aus dem Jahr 2019 hat sich die Situation im preis- ~ Preisginstiges Wohnungsan-
gunstigen Segment deutlich verscharft. Damals lag das Angebotsdefizit bei ledig- fffk‘;'eﬁﬁéiﬁg deutich 2
lich 460 Wohnungen. Die Nachfrage nach preisgunstigem Wohnraum hat sich seit-

dem kaum verandert (zuvor 1.270 Haushalte). Aufgrund der in Kapitel 2.8 be-

schriebenen Preissteigerungen auf dem Mietwohnungsmarkt im Landkreis ist das

Angebot an preisgunstigem Wohnraum jedoch deutlich zurtickgegangen (zuvor

810 Wohnungen bzw. 39 % der jahrlich verfligbaren Wohnungsangebote). Das

liegt auch daran, dass der Anteil sozial orientierter Wohnungsunternehmen (z. B.
genossenschaftliche oder kommunale Vermieter) am Mietwohnungsbestand im

Landkreis vergleichsweise niedrig ist.
In der Gemeinde Apen wird dieser Effekt besonders deutlich. Hier lag in 2017 das  Nachholeffekte in vielen Kom-

durchschnittliche Mietniveau auf dem freien Wohnungsmarkt noch unterhalb der e
Mietpreisgrenze fir geférderten Wohnraum. Das hat sich durch die Mietpreisstei-
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gerungen der letzten Jahre deutlich verandert. Waren im letzten Wohnraumversor-
gungskonzept noch 68 % der verfugbaren Mietwohnungen als preisglnstig anzu-
sehen, sind es nun nur noch 17 %. Wahrend es hier in 2019 noch ein Angebots-
Uberhang von 20 Wohnungen im preisglnstigen Segment gab, herrscht nun auch
in Apen ein deutliches Defizit vor (120 Wohnungen). Auch in Edewecht (160 Woh-
nungen), Westerstede (180 Wohnungen) und Wiefelstede (110 Wohnungen) hat
sich das Angebotsdefizit im Vergleich zur letzten Untersuchung aufgrund des
Rickgang der Zahl verfligbarer preisglinstiger Mietwohnungen deutlich ausgewei-
tet. Lediglich in Bad Zwischenahn (260 Wohnungen) und Rastede (140 Wohnun-
gen) hat sich die Situation nur wenig verandert. Diese Gemeinden hatten jedoch
bereits in der Untersuchung in 2019 die hdochsten Defizite zu verzeichnen.

Insgesamt weisen die Ergebnisse darauf hin, dass die besonders angespannte :‘gﬁ:j’f:g;;i’gﬁ%’ng’;w’
Situation im Segment des preisgunstigen Wohnraums, die in 2019 vor allem in Bad

Zwischenahn und Rastede erfasst wurde, sich nun auf alle anderen Kommunen

im Landkreis ausgeweitet hat. Dabei ist in allen Gemeinden bei relativ stabiler

Nachfrage das Angebot an preisgunstigen Wohnungen zuriickgegangen.

Tabelle 9: Bilanz der Nachfrager nach und Angebote an preisgiinstigen Wohnun-
gen (Wohnraumférderung) innerhalb eines Jahres

Jahrliches Angebot an
preisgiinstigen

Jahrliche Nach-

_ e Wohnungen Jér!rliche Jéh_rliche

Gemeinde preissensible In % aller an-| Bilanz Bilanz

Haushalte Absolute | gebotenen 2022 2019
Anzahl Miet-woh-
nungen

Apen 140 20 17 % -120 20
Bad zwischen- 380 120 18 % -260 -230
Edewecht 210 50 17 % -160 -70
Rastede 220 80 25 % -140 -130
Westerstede 230 50 14 % -180 -10
Wiefelstede 150 40 20 % -110 -40
Gesamt 1.330 360 19 % -970 -460

Quelle: GEWOS

Die rechnerische Bilanz im preisglinstigen Segment ergibt fiir einzelne Wohnungs- ?ngfﬁfgfﬁ'ﬁém ;Zgﬂ‘:‘g‘;’r’l
bzw. Haushaltsgrofien ein differenziertes Bild. Erfahrungsgemaf fallt das Ange-  unter 50 m?
botsdefizit fiur kleine Haushalte besonders deutlich aus, da viele preissensible

Haushalte kleine Haushalte sind, wahrend kleine Wohnungen meist eine héhere

Quadratmetermiete aufweisen als groRere Wohnungen. Zudem ist der Anteil klei-

ner Wohnungen bis 60 m? am gesamten Mietwohnungsbestand sehr niedrig. Der

nachfolgenden Tabelle ist zu enthehmen, dass dies auch in den sechs betrachte-

ten Kommunen zutrifft.
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Fir alle Kommunen zeigt sich ein &hnliches Ergebnis. Fir Haushalte mit einer oder
zwei Personen fallt im gesamten Landkreis ein deutliches Defizit von 770 bzw. 270
preisglnstigen Wohnungen an. Auch fur Haushalte mit vier und mehr Personen
zeigt sich inzwischen ein Defizit von 90 Wohnungen, nachdem in 2019 noch ein
deutlicher Angebotsiberhang festzustellen war. Lediglich bei Wohnraum fur Haus-
halte mit drei Personen ist nach wie vor ein ausreichendes Angebot an preisglins-
tigen Wohnungen. Der Angebotsuberhang betragt iber den gesamten Landkreis
170 Wohnungen. Auffallig ist hierbei, dass die fur den gesamten Landkreis be-
schriebene Bilanz auch fur jede einzelne Kommune Gultigkeit besitzt.

Tabelle 10: Bilanz des preisglinstigen Wohnraums innerhalb eines Jahres nach
HaushaltsgroRen

Bilanz féllt in allen Gemeinden
ahnlich aus

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

Gemeinde
Apen -80 -30 10 -10
Bad Zwischenahn -240 -70 60 -10
Edewecht -120 -50 20 -10
Rastede -120 -40 40 -20
Westerstede -130 -50 20 -20
Wiefelstede -80 -30 20 -20
Gesamt -770 -270 170 -90

Quelle: GEWOS

Fur viele preissensible Haushalte ergeben sich somit gro3e Herausforderungen,
bedarfsgerechten Mietwohnraum zu finden. Diese Situation kann dazu flhren,
dass sie fur ihre finanziellen Moglichkeiten zu teure oder fir ihre Bedarfe zu kleine
Wohnungen anmieten. Zudem werden Umzuge teilweise gar nicht vollzogen, um
von gunstigeren Bestandsmieten zu profitieren, oder als Fortzlige in Kommunen
mit niedrigeren Mieten realisiert. Diese Ergebnisse werden auch durch die Ergeb-
nisse der Befragung der Kommunen untermauert. Die Schaffung von bezahlbarem
Mietwohnraum wird in allen Kommunen als zentrales Handlungsfeld fur die zukinf-
tige Wohnungsmarktsituation angesehen.

Die in diesem Kapitel dargestellte Bilanz beruht auf einer Modellrechnung. In der
Realitat kdnnen zusatzliche Effekte zu weiteren Herausforderungen flir preissen-
sible Haushalte fihren. Das kann sich daraus ergeben, dass etwa preissensible
Seniorenhaushalte auf preisgunstige barrierereduzierte Wohnungen angewiesen
sein kdnnen oder Haushalte ohne eigene PKW an relativ zentrale oder gut erreich-
bare Lagen gebunden sind. Auch durch die kréftig gestiegenen Energiekosten in
2022 konnen sich fir preissensible Haushalte finanzielle Herausforderungen erge-
ben, obwohl sie in einer, auf Basis der Nettokaltmiete, als preisginstig einzustu-
fenden Wohnungen leben. Auch die Situation der Geflichteten aus der Ukraine
kann zusatzlichen Druck in diesem Segment erzeugen, sollte diese in grolerer
Zahl im Landkreis verbleiben.
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Auch Haushalte mit einem héheren Einkommen kénnen auf dem Wohnungsmarkt ~ Konkurenzsituationen
als Konkurrenten um preisglinstigen Wohnraum auftreten. Sie kénnen in allen Gré-

Renklassen belegen Wohnraum belegen, sodass diese Wohnungen fir preissen-

sible Haushalte aktuell nicht unbedingt verfligbar sein mussen. Dies ist insbeson-

dere bei gréferen Wohnungen erfahrungsgemaf der Fall.
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5. Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden nun Charakteristika, Potenziale
und Hemmnisse auf den Wohnungsmarkten der Gemeinden im Landkreis Ammer-
land in einer zusammenfassenden Betrachtung vorgestellt. Aus dieser Zusam-
menfassung werden daraufhin die Handlungsempfehlungen fir die zukinftige
Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Ammerland abgeleitet.

Wie bereits im Wohnraumversorgungskonzept von 2019 beschrieben, sind die Ge-
meinden im Landkreis Ammerland aufgrund der hohen Wohn- und Lebensqualitat,
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie der attraktiven Lage in der Region
beliebte Wohnstandorte.

Die Bevolkerungsentwicklung weist nach wie vor eine hohe Dynamik auf. Von
2017 bis Ende 2021 lag das Bevolkerungswachstum im gesamten Landkreis ein
bei 2,4 %. Die bislang verfigbaren unterjahrigen Daten bis 30.09.22 weisen, ver-
mutlich auch durch den Zuzug Gefllichteter aus der Ukraine, auf ein zusatzliches
Wachstum von mindestens 1,2 % in diesem Jahr hin.

An den Komponenten des Bevolkerungswachstums hat sich wenig verandert. Der
Zuzug junger Familien sorgt trotz der Alterungsprozesse in der Bestandsbevolke-
rung fur ein niedriges Geburtendefizit. Die Fllchtlingszuwanderung der vergange-
nen Jahre hat diese Entwicklung verstarkt. Der Zuzug in die suburbanen Wohnge-
biete am Stadtrand von Oldenburg oder gut an die Verkehrsinfrastruktur angebun-
dene Ortsteile findet nach wie vor statt. Dabei ist teilweise, etwa in Wiefelstede,
eine Abschwachung der Zuzugsdynamik erkennbar, wahrend inzwischen auch in
peripher gelegenen Bereichen hoher Zuzug zu beobachten ist.

Das hohe Zuzugspotenzial, das sich aus der attraktiven Lage ergibt, wurde auch
in der jungeren Vergangenheit durch eine intensive Bautatigkeit erschlossen. Ins-
gesamt wurden im Zeitraum von 2018 bis 2021 bereits 85 % des urspringlich fur
den Zeitraum von 2018 bis 2025 prognostizierten Neubaubedarfs realisiert. Uber
die Halfte des Neubaus entfiel dabei auf groe Wohnungen mit mehr als drei Rau-
men, v. a. im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser.

Auch getrieben durch den kraftigen Zuzug hat die Bautatigkeit noch nicht zur Ent-
spannung der Wohnungsmarktsituation geflihrt. Die Angebotsmieten sind seit
2017 um 26 % und Kaufpreise von Eigenheimen um 62 % angestiegen. Dabei wa-
ren Nachholeffekte in bislang weniger angespannten TeilrAumen zu erkennen.
Stellvertretend hierfir steht die Entwicklung in Apen, doch auch in den ubrigen
Kommunen gibt es periphere, landlich gepragte Ortsteile, auf die diese Entwick-
lung zutrifft. Auch die befragten Kommunen selbst schatzen ihre Wohnungsmarkt-
situation fast ausschlieRlich als angespannt bis sehr angespannt ein.
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Fur Transferleistungsbezieher und Haushalte mit geringen Einkommen, die aktiv
eine Wohnung suchen, hat sich die Situation in den vergangenen Jahren insoweit
verscharft, dass ein Ausweichen von angespannten in weniger angespannte Kom-
munen innerhalb des Landkreises nun kaum noch méglich ist. Wahrend die jahr-
liche aktive Nachfrage im preisguinstigen Segment relativ stabil blieb, hat sich das
verfugbare Wohnungsangebot im Landkreis durch die skizzierten Nachholeffekte
in Kommunen mit zuvor niedrigen Mietpreisniveaus deutlich reduziert.

Fur den Landkreis Ammerland ist bis 2035 ein weiterer Bevdlkerungsanstieg um
4.0 % auf etwa 136.270 Einwohner zu erwarten. Die hdchsten Zuwachse erreichen
mit Apen und Edewecht zwei Kommunen, die nun die dynamische Entwicklung
nachholen, die sich aufgrund von hohen Preisen und geringen verfluigbaren FIa-
chen in anderen Kommunen im Landkreis nicht mehr fortsetzen kann. Diese Ent-
wicklung schlagt sich auch in einem Zuwachs der Zahl der Haushalte im Landkreis
um 4,4 % nieder. Dieser wird getragen von einem deutlichen Anstieg der Zahl klei-
ner Haushalte.

Auch die Struktur der Bevolkerung andert sich. Trotz des weiterhin hohen Zuzugs
jungerer Menschen wird sich die Altersstruktur durch die Alterung der bestehenden
Bevdlkerung zu Gunsten der alteren Menschen verschieben. Zugleich werden die
Haushalte, aufgrund des Auszugs der Kinder, Trennungen oder Todesfallen, klei-
ner werden. Durch diese Entwicklungen nimmt die Bedeutung bestimmter Nach-
fragegruppen, wie etwa kleiner Seniorenhaushalte mit niedrigen Renten, junger
Starterhaushalte (die aus dem Familienhaushalt ausziehenden Kinder) mit niedri-
gen Einkommen oder Alleinerziehender, zu.

Im Landkreis Ammerland besteht bis zum Jahr 2035 ein Ersatzbedarf fir abge-
hende Wohnungen von 1.630 Wohneinheiten. Der Nachholbedarf zum Stand 2021
betragt 620 Wohneinheiten und der Zusatzbedarf aufgrund des zukunftigen bzw.
in 2022 bereits absehbaren Bevdlkerungsanstiegs liegt bei 2.620 Wohneinheiten.
Zusammengenommen ergibt sich bis 2035 ein Neubaubedarf von 4.870 Wohnein-
heiten, wobei der Anteil von Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment bei etwa
zwei Dritteln liegen sollte, um die in den vergangenen Jahren bereits deutlich ge-
stiegene und zukunftig steigende Wohnungsnachfrage kleiner Haushalte zu be-
dienen.

Im Vergleich zum Stand in 2017, der im vorherigen Wohnraumversorgungskonzept
beschrieben wurde, hat sich die Wohnungsmarktsituation im Landkreis tUber alle
untersuchten Teilbereiche hinweg dynamisch weiterentwickelt. Auffallig ist die zu-
nehmende Angleichung der analysierten Parameter im gesamten Landkreis, aus-
geldst durch Nachholeffekte in bislang weniger angespannten Gemeinden.
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6. Handlungsempfehlungen

In diesem abschliefenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen fur die
Wohnungsmarktentwicklung im Landkreis Ammerland, die im Wohnraumversor-
gungskonzept von 2019 formuliert wurden, auf Basis der fortgeschriebenen Ana-
lysen Gberprift und gegebenenfalls erganzt. Die Zuordnung der Empfehlungen zu
den damals betrachteten Handlungsfeldern bleibt dabei bestehen:

=  Wohnungsneubau
= Bestandsentwicklung
= Preisgunstiger Wohnraum

= Wohnungsmarktsteuerung

6.1 Neubau

Aufgrund des hohen Wachstumsdrucks bleibt der Neubau von Wohnraum im ge-
samten Landkreis Ammerland ein zentrales Handlungsfeld. Dabei nimmt auch der
Wachstumsdruck aus den Gemeinden selbst zu, der durch eine Ausdifferenzie-
rung der Wohnungsnachfrage in den Kommunen selbst entsteht. Das kdnnen Per-
sonen sein, die im Landkreis aufgewachsen sind und nun aus dem elterlichen
Haushalt ausziehen bzw. nach der Ausbildung/dem Studium zurickkehren méch-
ten, Arbeitskrafte, die in die Nahe ihres Arbeitsplatzes im Landkreis wohnen méch-
ten, oder Personen die durch Veranderung der Haushaltsgréfie (z. B. Auszug der
Kinder, Trennung/Tod des Partners) anderen Wohnraum innerhalb ihres Wohnorts
nachfragen.

Grundsatzlich ist der Steuerung der Neubauaktivitdten oder deren Begrenzung
eine politische und planerische Entscheidung der Kommunen. Auch die Bevolke-
rung in den Gemeinden sollte Neubauvorhaben mittragen. Laut Befragung bei den
Kommunen ist das meist der Fall, da auch die Bevolkerung den Wohnungsbau
Uberwiegend noch als notwendig erachtet. Zugleich haben auf der Seite der Woh-
nungsunternehmen hohe Baupreise und schwierige Finanzierungsbedingungen
zur Zurlckhaltung bei der Umsetzung von Bauvorhaben geflihrt. Der im Rahmen
dieses Gutachtens ermittelte Neubaubedarf entspricht somit dem ausschépfbaren
Wachstumspotenzial bzw. dem Wachstumsdruck und zwingend nicht dem Neu-
bauvolumen, das vor Ort unter den aktuellen Gegebenheiten einfach umsetzbar
ist.

Wie im Rahmen der Analysen herausgearbeitet wurde, besteht im Landkreis Am-
merland ein hoher Neubaubedarf. Zusatzlich zu freiwerdenden Wohnungen im Be-
stand mussen bis zum Jahr 2035 rund 4.870 Wohneinheiten neu gebaut werden,
um die Nachfrage zu decken. Wie bereits beschrieben, sollte der Neubau die be-
stehende Struktur des Wohnungsangebots erganzen und einer sich wandelnden
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Nachfrage Rechnung tragen. Dazu ist insgesamt ein Fokus auf kleinere Mietwoh-
nungen im Neubau besonders zielfihrend, um die hohe Wohnungsnachfrage
durch kleine Haushalte zu bedienen.

Wie bereits im Konzept von 2019 formuliert, sollte die Innenentwicklung beim Neu-  /menentwicklung vorrangig
bau grundsatzlich priorisiert werden. Neben der Erschlielfung attraktiver Wohnla-

gen und der Sicherstellung der Auslastung bestehender Infrastrukturen in den vor-

handenen Siedlungsbereichen, kann der zusatzliche Flachenverbrauch am Orts-

rand reduziert werden. Auch im Hinblick auf weitere Aspekte wie die Schaffung

von Wohnquartieren mit kurzen Wegen oder der Belebung von Innenstadtlagen

kann diese Priorisierung zielfuhrend sein. Aufgrund der hohen Nachfrage nach

Wohnraum im Landkreis wird die ergdnzende Umsetzung gréRerer Neubauvorha-

ben in dezentralen Lagen und/oder den etwas weniger dicht besiedelten Kommu-

nen dennoch ebenfalls notig sein.

Einfamilienhaussegment

Ein- und Zweifamilienhauser sind in landlichen und suburbanen Gebieten eine be- ﬁ’/ngr"?;rfrfn" bleibt bevorzugte
liebte Wohnform im Neubau. Insbesondere jungen Eigentumsbildner praferieren

diesen Wohnungstyp. Dieses Segment ist daher nach wie vor ein wichtiger Faktor,

um junge Familienhaushalte anzuziehen bzw. in einer Kommune zu halten.

Fir den Neubau im Einfamilienhaussegment sind im Wohnraumversorgungskon- ~ Empfehlungen 2019
zept von 2019 die folgenden Handlungsempfehlungen gegeben worden:

= Wohnungsangebot fir bestimmte Zielgruppen erweitern: Familienhaus-
halte, erganzend Paarhaushalte ab 50 Jahre (kleinere Objekte)

= Siedlungsraume starken: Nutzung kleiner integrierter Flachen zur Besse-
rung Ausnutzung bestehender Infrastrukturen priorisieren

=  Kompakte Gebaude auf kleinen Grundstiicken realisieren
= Nutzung von Einheimischenmodellen prifen

Durch die hohen Fertigstellungszahlen in diesem Segment in den vergangenen Z ‘::’“;Zragmf;’l’izges Eigen-
Jahren und das moderate Wachstum der Zahl grofRerer Familienhaushalte im

Landkreis bis zum Jahr 2035 nimmt die Relevanz dieses Segments zur Bedarfs-

deckung rechnerisch im Vergleich zum vorherigen Gutachten ab. Der Neubau von

Einfamilienhdusern bleibt zwar fur die meisten befragten Kommunen im Landkreis

ein wichtiges Handlungsfeld, fokussiert sich aber zunehmend auf die bezahlbare
Wohnraumversorgung fir Einheimische. Diese Fokussierung findet sich bereits in

den dargestellten Handlungsempfehlungen zu diesem Segment und sollte daher

weiterhin Bestand haben.

Mehrfamilienhaussegment
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Das Mehrfamilienhaussegment bietet Moglichkeiten fur die Wohnraumversorgung
eines breiten Zielgruppenspektrums. Das Segment ist geteilt in den im Landkreis
relativ kleinen Wohnungsmarkt fir Eigentumswohnungen sowie das frei finanzierte
und geforderte Mietsegment. Vor allem flir Haushalte mit geringeren Einkommen
ist dieses Segment von hoher Bedeutung. Doch hohe Kaufpreise und gestiegene
Zinsen haben auch bei Haushalten mittleren Einkommen zunehmend zur Ver-
schiebung der Wohnpraferenz weg vom Eigenheim gefuhrt.

Fir den Neubau im Mehrfamilienhaussegment sind im Wohnraumversorgungs-
konzept von 2019 die folgenden Handlungsempfehlungen gegeben worden:

= Wohnungsangebot fur preissensible Zielgruppen erweitern: kleine Senio-
renhaushalte, Starterhaushalte und Alleinerziehende

= Wohnungsangebot als Alternative zum Eigenheim schaffen: Zuziehende
Arbeitskrafte ohne Kinder, junge Seniorenhaushalte bzw. Best Ager

= Mdglichst zentrale bzw. gut angebundene Standorte nutzen
= Eine gute soziale Mischung anstreben

Laut der in Kapitel 3 dargestellte Neubaubedarfe bis 2035 gewinnt das Mehrfami-
lienhaussegment im Neubau deutlich an Bedeutung im Landkreis. Auch die in der
Analyse sozialen Wohnraumversorgung (Kapitel 4) dargestellten groRen Ange-
botsdefizite bei kleinen Wohnungen im preisglinstigen Segment stlitzen den Hand-
lungsbedarf. In der Befragung der Vertreter der Kommunen nannten alle Befragten
die Schaffung von Mietwohnraum als wichtiges Handlungsfeld. Fast alle Kommu-
nen bezogen sich dabei auf bezahlbare Mietwohnungen. Die rechnerische Analyse
und die Wahrnehmung vor Ort kommen hier also zu dem gleichen Ergebnis. Letzt-
lich missen fir die sich ausdifferenzierenden Wohnbedarfe erganzende Woh-
nungsangebote zum dominierenden Einfamilienhausangebot geschaffen werden.

Die in 2019 genannten Empfehlungen behalten dabei ihre Relevanz. Insbesondere
der Punkt ,Eine gute soziale Mischung anstreben® gewinnt an Bedeutung. Fir die
Kommunen insgesamt gilt das, da die hohen Immobilienpreise im Eigentum inzwi-
schen auch fur Einheimische und vor Ort tatige Arbeitskrafte die Wohnungssuche
erheblich erschweren und eine Verdrangung durch finanzstarkere Haushalte dro-
hen kann. Und auch vor dem Hintergrund, dass nach Aussage einiger Kommunen
inzwischen Konkurrenzsituationen zwischen der Wohnraumversorgung einheimi-
scher Haushalte und Gefluchteter bestehen kann.

In den Iandlich und suburban gepragten Kommunen des Landkreises sollten trotz
der hohen Bedarfe in diesem Segment die einzelnen Wohngeb&ude in mit der Be-
bauung der Nachbarschaft vertraglichen GréfRen errichtet werden. Das kdnnen
Gebaude mit vier bis sechs Wohneinheiten sein. Diese Einheiten kénnen in zent-
raleren Lagen sowie als Erganzung am Rand gréRerer Einfamilienhausgebiete
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entstehen, um hier alternative Wohnangebote, z. B. fur altere Personen aus diesen
Gebieten zu schaffen.

6.2 Bestandsentwicklung

Die Bestandsentwicklung ist fur die Kommunen selbst relativ schwer zu steuern.
Hier sind die Eigentimer selbst gefragt, mit Unterstlitzung bundesweiter Forder-
programme, ihre Gebaude zu sanieren. Im Landkreis Ammerland sind rund die
Halfte der Wohnungen alter als 40 Jahre, so dass in vielen Gebauden energetische
und weitere Sanierungen zukunftig relevant werden, sofern sie nicht bereits durch-
gefuhrt wurden. Neben der energetischen Sanierung sind die Barrierereduktion in
Wohngebauden und der Generationenwechsel in Bestandsquartieren vor dem
Hintergrund einer alternden Bevdlkerung weitere Schwerpunkte in diesem Hand-
lungsfeld.

Fir die Bestandsentwicklung sind im Wohnraumversorgungskonzept von 2019 die
folgenden Handlungsempfehlungen gegeben worden:
= Energetische und altersgerechte Anpassungen der Bestande vorantreiben
= Selbstnutzende Eigentimer bei Sanierungsmaflnahmen unterstitzen
= Barriereduktion auch im Wohnumfeld forcieren
= Den Generationenwechsel in Einfamilienhausgebieten unterstiitzen durch
Férderprogramme (,Jung kauft alt“) und alternative Wohnangebote fiir Al-
tere
= Bei Bedarf Ersatzneubau (in héherer Dichte) prifen

Die gestiegenen Energiepreise und die gegenwartige bundesweite Debatte Uber
die klimagerechte Sanierung von Gebauden hat das Handlungsfeld der Bestands-
entwicklung mit zusatzlicher Relevanz aufgeladen. Auch in etwa der Halfte der be-
fragten Kommunen sowie durch das kommunale Wohnungsunternehmen wird das
Thema der Bestandssanierungen als wichtiges Handlungsfeld der Wohnungs-
marktentwicklung betrachtet. Wahrend auch der Generationenwechsel in den
Kommunen als wichtiges Handlungsfeld betrachtet wird, ist die Schaffung von bar-
rierearmen Wohnungen bislang vor Ort kaum von Bedeutung.

Da Kommunen selbst wenig Einfluss auf das Sanierungsgeschehen nehmen kon-
nen, bleibt es wichtig, vor allem kleine und selbstnutzende Eigentimer Uber die
bestehenden Férderprogramme zu informieren. Diese Zielgruppe investiert ver-
gleichsweise wenig in den Erhalt des Bestands. Oft wegen der geringeren finanzi-
ellen Mdéglichkeiten und des weniger umfassenden Kenntnisstandes zu diesem
Gebiet als bei grollen Wohnungsunternehmen. Auf Bundesebene ergeben sich
Férdermoglichkeiten Uiber die KIW und auf Landesebene tber die NBank. Uber die
KfW kénnen auch Privatpersonen beispielsweise Forderungen flir Malinahmen in
Bezug auf Energieeffizienz, Barrierereduktion, Smart Home oder den Kauf einer

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 53

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

Sanierungs- und Modernisie-
rungsbedarf

Empfehlungen 2019

Bedeutung stark gestiegen

Uber Férderungen informieren

www.gewos.de



Bestandsimmobilie beantragen. Bei der NBank besteht ebenfalls ein Forderpro-
gramm, das Modernisierungsmaflinahmen an Bestandgebauden unterstitzt und
sich dabei u. a. auch an Eigentumern mit geringen Einkommen richtet.

6.3 Preisgunstiger Wohnraum

Preisglnstiger Wohnraum ist fiir eine sozial ausgewogene Bevdlkerung in einer wgz;zf”;zge”dP’G’SQU”S”QG
Kommune von hoher Relevanz. In dieses Segment fallen nicht nur 6ffentlich ge-

forderte Wohnungen fir Transferleistungsempfanger, wie etwa Arbeitslose (SGB

[1+111), Gefllichtete (AsylbLG) oder von Altersarmut (SGB XII) betroffene. Auch flr

Haushalte mit niedrigen bis mittleren Einkommen ergeben sich Angebotsdefizite

fur bedarfsgerechten Wohnraum. Diese kénnen dazu fuhren, dass Menschen ihre

Wohnwunsche nicht umsetzen kdnnen und in nicht bedarfsgerechten, z. B. zu klei-

nen, Wohnungen wohnen oder aus der Gemeinde fortziehen.

Fiir das Segment des preisgiinstigen Wohnraums sind im Wohnraumversorgungs-  Empfehlungen 2019
konzept von 2019 die folgenden Handlungsempfehlungen gegeben worden:

= Angebotsausweitung zur Preisdampfung

= |nanspruchnahme von Férderangeboten

= Nutzung von Konzeptvergabeverfahren soweit Moglichkeit besteht

= Verlangerung der Mietpreis- und Belegungsbindung im Bestand

= Anpassung von Unterstutzungsleistungen

Lange Zeit war der Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum im Landkreis eher nied- fgf’mf?”atde”f”C” zuge-
rig. Bereits im Konzept von 2019 zeigte sich die zunehmende Bedeutung dieses
Handlungsfelds in den Kommunen. Die rechnerische Analyse des preisgunstigen
Segments im Landkreis Ammerland und auch die Aussagen der Kommunen
selbst, zeigen in diesem Gutachten die noch einmal deutlich verstarkte Relevanz
dieses Handlungsfelds. Die Instrumente zur Schaffung oder dem Erhalt von preis-
gunstigem Wohnraum bleiben dabei die gleichen wie bereits in 2019. Dabei steht
die Wohnraumférderung der NBank, sowohl fir den Neubau als auch fiir den Er-
halt von geférdertem Wohnraum im Bestand, im Mittelpunkt. Im Neubau kann eine
Sozialquote bei groRen Vorhaben fiir zusatzlichen preisginstigen Wohnraum sor-
gen. Berlcksichtigt werden sollten zudem auch Angebote im 2. Férderweg flr
Haushalte mit mittleren Einkommen. Anders als die Stadt Oldenburg sind die Kom-
munen im Landkreis nicht als angespannte Wohnungsmarkte im Sinne des Bau-
landmobilisierungsgesetzes anerkannt worden, so dass zusatzliche Instrumente,
wie die verbesserte Nutzung des Vorkaufsrechts, nicht nutzbar sind.

6.4  Wohnungsmarktsteuerung

Steuerungsmaglichkeiten
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Unter den Begriff Wohnungsmarktsteuerung fallen solche Handlungsoptionen, die
nicht direkt auf den Wohnungsmarkt wirken sondern sich auf Gbergeordneter
Ebene entfalten. Dabei handelt kann es sich um Analysen, Kommunikationsfor-
mate oder Steuerungsmdglichkeiten, die die Tatigkeiten der Verwaltungen und
Wohnungsmarktakteure unterstitzen sollen.

Fur die Wohnungsmarktsteuerung sind im Wohnraumversorgungskonzept von
2019 die folgenden Handlungsempfehlungen gegeben worden:
= Laufende Wohnungsmarktbeobachtung
= Erfassung Flachenpotenziale
= Gemeinsame Strategie fur die Siedlungs- und Wohnungsbauentwicklung
= Dialog mit der Wohnungs- und Immaobilienwirtschaft fortflihren
= Blndelung wohnungsmarktrelevanter Funktionen in zentraler Stelle beim
Landkreis

Dieses Handlungsfeld wurde in dieser Fortschreibung weniger ausfihrlich unter-
sucht als im ursprunglichen Wohnraumversorgungskonzept. Die Dynamik der
Wohnungsmarktsituation, mit der kraftigen Anspannung der Wohnungsmarkte in-
zwischen in allen Kommunen in den letzten Jahren zeigen die weiterhin hohe Be-
deutung dieses Handlungsfelds. Um mdglichst vorausschauend zu agieren und
bei kurzfristigen Entwicklungen (z. B. Gefllichtete) schnell reagieren zu kénnen,
sind ein guter Kenntnisstand der Lage und eine gute Vernetzung der beteiligten
Akteure wichtig. Bereits mit Erstellung dieser Fortschreibung des Wohnraumver-
sorgungskonzepts ist eine Datenbasis und Entscheidungsgrundlage erstellt wor-
den, die diesen Prozess unterstutzen kann.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 55

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

Empfehlungen 2019

Fortschreibung WRVK als
zentraler Baustein

www.gewos.de



GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH

Ein Unternehmen der BIG-BAU

Biiro Berlin
Dircksenstralte 50
10178 Berlin

Btiro Hamburg
Drehbahn 7
20354 Hamburg
www.gewos.de

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

Wohnraumversorgungskonzept fir den Landkreis Ammerland

www.gewos.de



Anhang

- Gemeindesteckbriefe Wohnungsmarktdaten

- Fragebogen Wohnungsmarktsituation Kommunen
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Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Lage Rahmendaten 2021
Apen Landkreis
Einwohner 11.900 126.400
Haushalte 5.500 58.500
Haushaltsgrofe 2,2 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 17,5% 17,2%
Bevélkerungsentwicklung Anteil Gber 65-Jahriger 20,8% 23,8%
2000 Kaufkraft der Haushalte 45.200 48.800
1.000 Kaufpreis Eigenheim 2.000 244.000
0 Miete/m? 6,80 6,60
-1.000 Mittelwert 2015-2021
Saldo Geburten/Sterbefalle -30 -260
mmm Geburten Gestorbene Wanderungssaldo 116 1123
m Zuziige mmmm Fortziige
== Bevolkerung Fertigstellungen/1.000 EW 2,8 1,9
Wanderungssaldo nach Alter Pendlersaldo je 1.000 EW
400 400
200 — 200
y E =2 m e 0
-200
-200 -400
2018 B _2019 2020_ 2021 Apen Alle Kommunen
munter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Landkreis
25 bis 29-Jahrige 30 bis 49-Jahrige : °
m50 bis 64-Jihrige  mab 65-Jahrige Einpendier  mAuspendler Saldo
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
L -
ab2001 . 140
1996-2000 . 120
1991-1995 100
1987-1990 == 80
1979-1986 |E— 60
- - aa
1949-1978 40
1919-1948 . 20
vor 1919 [
0
0% 0% 20%  30%  40% 2017 2018 2019 2020 2021

u Landkreis u Apen m1-2 Radume ®m3-4 Raume ®5 Raume und mehr



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Mietpreise (Bestand, €/m?) Kaufpreise Eigenheime (Bestand, €/m?)
-
9,00
8.00 3.000
6,00
5,00 2.000
4,00 1.500
3,00
2,00 1.000
1,00 500
0,00
2017 2018 2019 2020 2021 2022 0
2017 2018 2019 2020 2021 2022
— ADEN Landkreis Ammerland e ADEN Landkreis Ammerland
Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
I I
Veranderung bis 2035 6,8% Veranderung bis 2035 8,0%
100%

100% - 16% 15%
0,
80% 15% 19% 80% 15% 14%

60% 24% 19% 60%

37%
40% 24% 25% 40%

18% 0%

20% 14%
17%

34%

0%
2021 2035 2021 2035
. . o Vier- und Mehrpersonenhaushalt
munter 18-Jahrige m 18 bis 29-Jahrige Dreipersonenhaushalt
30 bis 49-Jahrige 50 bis 64-Jahrige

m Zweipersonenhaushalt

B 65 bis 79-Jahrige H ab 80-Jahrige m Einpersonenhaushalt

Neubaubedarf bis 2035*

2025 2035
Neubaubedarf insgesamt 280 630
davon Ersatzbedarf 40 150

2025 . 190

Landkreis Ammerland
Neubaubedarf 2.520 4.870 0 200 400 600 800
EZFH 900 1.700 B Ein- und Zweifamilienhauser
MFH 1.620 3.170

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Bad Zwischenahn

Lage Rahmendaten 2021
Bad Zwischenahn Landkreis
Einwohner 29.400 126.400
Haushalte 14.800 58.500
Haushaltsgrofie 2,0 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 14,3% 17,2%
Bevélkerungsentwicklung Anteil Giber 65-Jahriger 30,6% 23,8%
4.000 29.500 Kaufkraft der Haushalte 51.900 48.800
2.000 29.000 Kaufpreis Eigenheim 2.800 244.000
0 28.500  Miete/m? 8,60 6,60
-2.000 28.000
-4.000 27.500 Mittelwert 2015-2021
O 0 A 90 9 O N
S S ST S S Saldo Geburten/Sterbeflle -180 -260
mm— Geburten Gestorbene Wanderungssaldo 373 1123
m Zuzige = Fortziige
e Bevolkerung Fertigstellungen/1.000 EW 0,5 1,9
Wanderungssaldo nach Alter Pendlersaldo je 1.000 EW
600 300
200
400 . N [ 100
200 | 0
0o - | | [ -100 -
| — —
-200
-200 300
2018 2019 2020 2021 Bad Zwischenahn Alle Kommunen
munter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Landkreis
25 bis 29-Jahrige 30 bis 49-Jahrige Ei | A | o Sal
®50 bis 64-Jahrige  mab 65-Jahrige . spendler Saldo
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
L _
ab2001 . 300
1996-2000 | 250
1991-1995 =" 200
1987-1990 mm
1979-1986 . 150
1940-1078 e 100
1919-1948 | 50
vor 1919
0
0%  10%  20% 30%  40% 2017 2018 2019 2020 2021

= Landkreis m Bad Zwischenahn m 1-2 Raume ®3-4 Raume m5 Raume und mehr



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Bad Zwischenahn

Mietpreise (Bestand, €/m?) Kaufpreise Eig_jenheime (Bestand, €/m?)

10,00 3.500
6,00 2.500 /
2.000
4,00 1.500
2,00 1.000
0,00 500
2017 2018 2019 2020 2021 2022 0
2017 2018 2019 2020 2021 2022

= Bad Zwischenahn Landkreis Ammerland e Bad Zwischenahn Landkreis Ammerland

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur

Veranderung bis 2035 1,3% Veranderung bis 2035 1,6%
100%
100% o 12% 19%
80% 20% 21% 80% 11% 11%
(o]
60% 23% 19% 00% &
40%
40% 20% 22% ’
- o - -
0% 14% 15% 0%
2021 2035 2021 2035

Vier- und Mehrpersonenhaushalt
Dreipersonenhaushalt

m Zweipersonenhaushalt

m Einpersonenhaushalt

munter 18-Jahrige
30 bis 49-Jahrige
H 65 bis 79-Jahrige

m 18 bis 29-Jahrige
50 bis 64-Jahrige
m ab 80-Jahrige

Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035

2035 - 650
Neubaubedarf insgesamt 720 940
davon Ersatzbedarf 120 410

2025 - 520
Landkreis Ammerland
Neubaubedarf 2.520 4.870 0 500 1000
EZFH 900 1.700 B Ein- und Zweifamilienhauser
MFH 1.620 3.170

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Lage Rahmendaten 2021
Edewecht Landkreis
Einwohner 22.700 126.400
Haushalte 9.900 58.500
Haushaltsgrofe 2,3 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 19,0% 17,2%
Bevélkerungsentwicklung Anteil Gber 65-Jahriger 20,2% 23,8%
4.000 23.000 Kaufkraft der Haushalte 50.700 48.800
2000 IM 22 000 Kaufpreis Eigenheim 2.600 244.000
1 2
0 . . I I I = = 21.000 Miete/m 7,50 6,60
-2.000 20.000 Mittelwert 2015-2021
O 0 A B 9O O N
S S S Saldo Geburten/Sterbefalle 0 -260
mmm Geburten Gestorbene Wanderungssaldo 158 1123
m Zuziige mmmm Fortziige
== Bevolkerung Fertigstellungen/1.000 EW 1,4 1,9
Wanderungssaldo nach Alter Pendlersaldo je 1.000 EW
500 400
R p— 200
o .= = = 0
-500 -400
2018 2019 2020 2021 Edewecht Alle Kommunen
munter 18-Jahrige ® 18 bis 24-Jahrige Landkreis
25 bis 29-Jahrige 30 bis 49-Jahrige : °
m50 bis 64-Jihrige  mab 65-Jahrige Einpendier  mAuspendler Saldo
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
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0
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Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Mietpreise (Bestand, €/m?) Kaufpreise Eig_jenheime (Bestand, €/m?)

9,00
500 3.000
7,00 — 2.500

6,00 /
5,00 2.000

4,00 150 =
3,00
2,00 1.000
1,00 500
0,00
2017 2018 2019 2020 2021 2022 0
2017 2018 2019 2020 2021 2022
= Edewecht Landkreis Ammerland e Edewecht Landkreis Ammerland
Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
I I
Veranderung bis 2035 7,4% Veranderung bis 2035 7,5%
100%

1009
/0 - o o
0, 0,
80% ¢ 19% 80% 165 159

60% 24% 20% 60%
37%
40% 24% 24% 40%
0, 0,
0% 18% 18% 0%
2021 2035 2021 2035
Vier- und Meh haushalt
munter 18-Jahrige m 18 bis 29-Jahrige Dfaripgpsoneenr:zjg(;rllten ausha
30 bis 49-Jahrige 50 bis 64-Jahrige

m Zweipersonenhaushalt

B 65 bis 79-Jahrige H ab 80-Jahrige m Einpersonenhaushalt

Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035

2035 - 940
Neubaubedarf insgesamt 580 1.520
davon Ersatzbedarf 80 280

2025 . 330
Landkreis Ammerland
Neubaubedarf 2.520 4.870 0 500 1000 1500 2000
EZFH 900 1.700 ® Ein- und Zweifamilienhauser
MFH 1.620 3.170

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Lage Rahmendaten 2021
Rastede Landkreis
Einwohner 22.800 126.400
Haushalte 10.400 58.500
Haushaltsgrofe 2,2 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 17,9% 17,2%
Bevélkerungsentwicklung Anteil Gber 65-Jahriger 23,7% 23,8%
2000 23.000 Kaufkraft der Haushalte 50.100 48.800
22 000 Kaufpreis Eigenheim 2.800 244.000
H 2
21.000 Miete/m 8,30 6,60
20.000 Mittelwert 2015-2021
Saldo Geburten/Sterbefalle -40 -260
mmm Geburten Gestorbene Wanderungssaldo 183 1123
m Zuziige mmmm Fortziige
== Bevolkerung Fertigstellungen/1.000 EW 3,8 1,9
Wanderungssaldo nach Alter Pendlersaldo je 1.000 EW
500 400
— o — . 200
0 — | g — 0
-500 -400
2018 B _2019 2020_ 2021 Rastede Alle Kommunen
munter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Landkreis
25 bis 29-Jahrige 30 bis 49-Jahrige : °
m50 bis 64-Jihrige  mab 65-Jahrige Einpendier  mAuspendler Saldo
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
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0
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Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Mietpreise (Bestand, €/m?) Kaufpreise Eigenheime (Bestand, €/m?)
-
2'88 - 3.000
7,00 — 2.500
6,00
500 2.000
4,00 1.500
3,00
2,00 1.000
1,00 500
0,00
2017 2018 2019 2020 2021 2022 0
2017 2018 2019 2020 2021 2022
= Rastede Landkreis Ammerland = Rastede Landkreis Ammerland
Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
I I
Veranderung bis 2035 4,9% Veranderung bis 2035 4,9%
0 100%
100% 16% 16%
80% 16% 19% 80% 15% 14%
60% 24% 20% 60%
38%
40% 24% 24% 40%
0, 0,
0% 18% 18% 0%
2021 2035 2021 2035
. ) o Vier- und Mehrpersonenhaushalt
u unter 18-Ja.hr|ge m18 b!s 29-J?hr!ge Dreipersonenhaushalt
30 bis 49-Jahrige 50 bis 64-Jahrige

m Zweipersonenhaushalt

B 65 bis 79-Jahrige H ab 80-Jahrige m Einpersonenhaushalt

Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035

2035 - 570
Neubaubedarf insgesamt 320 850
davon Ersatzbedarf 80 290

2025 . 190
Landkreis Ammerland
Neubaubedarf 2.520 4.870 0 500 1000
EZFH 900 1.700 B Ein- und Zweifamilienhauser
MFH 1.620 3.170

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Westerstede

Lage Rahmendaten 2021
Westerstede Landkreis
Einwohner 23.500 126.400
Haushalte 10.700 58.500
Haushaltsgrofe 2,2 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 17,6% 17,2%
Bev6lkerungsentwick|ung Anteil Gber 65-Jahriger 22,0% 23,8%
4.000 23.000 Kaufkraft der Haushalte 48.000 48.800
2000 /I I 22 500 Kaufpreis Eigenheim 2.300 244.000
H 2
0 l I l . I l I 22000 Miete/m 7,90 6,60
-2.000 21.500 Mittelwert 2015-2021
O o0 A Q9 O N
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m Zuziige mmmm Fortziige
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Wanderungssaldo nach Alter Pendlersaldo je 1.000 EW
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m50 bis 64-Jihrige  mab 65-Jahrige Einpendier  mAuspendler Saldo
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
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Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Westerstede

Mietpreise (Bestand, €/m?) Kaufpreise Eigenheime (Bestand, €/m?)
-

o 3.000

7,00 — 2.500

6,00 ————

5,00 2.000

4,00 1.500

3,00

2,00 1.000

1,00 500

0,00
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= \\esterstede Landkreis Ammerland = \\esterstede Landkreis Ammerland

Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
I I
Veranderung bis 2035 3,1% Veranderung bis 2035 3,8%

17% 17%
18% 80% v 4%

7%
0,
sor%

23% 19% 60%
0, (o]
60% 35%
40% 24% 25% 40%
20% 14% 20% 34% 34%
0, 0,
0% 18% 18% 0%
2021 2035 2021 2035
Vier- und Meh haushalt
munter 18-Jahrige m 18 bis 29-Jahrige Dfaripgpsoneenr:zjg(;rllten ausha
30 bis 49-Jahrige 50 bis 64-Jahrige

m Zweipersonenhaushalt

B 65 bis 79-Jahrige H ab 80-Jahrige m Einpersonenhaushalt

Neubaubedarf bis 2035*
2025 2035

2035 - 530
Neubaubedarf insgesamt 380 760
davon Ersatzbedarf 90 300

2025 - 250
Landkreis Ammerland
Neubaubedarf 2.520 4.870 0 200 400 600 800
EZFH 900 1.700 B Ein- und Zweifamilienhauser
MFH 1.620 3.170

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Wiefelstede

Lage Rahmendaten 2021
Wiefelstede Landkreis
Einwohner 16.100 126.400
Haushalte 7.300 58.500
Haushaltsgrofe 2,2 2,2
Anteil unter 18-Jahriger 18,2% 17,2%
Bevélkerungsentwicklung Anteil Gber 65-Jahriger 21,5% 23,8%
2000 17.000 Kaufkraft der Haushalte 53.100 48.800
1.000 16.000 Kaufpreis Eigenheim 2.400 244.000
0 15.000  Miete/m? 8,00 6,60
-1.000 I I I I l l 14.000
-2.000 13.000 Mittelwert 2015-2021
O 0 A B 9O O N
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m Zuziige mmmm Fortziige
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Wanderungssaldo nach Alter Pendlersaldo je 1.000 EW
400 400
200 —_— - 200
0 — [ | — [ | 0
| = | | -200
-200 -400
2018 B _2019 2020_ 2021 Wiefelstede Alle Kommunen
munter 18-Jahrige m 18 bis 24-Jahrige Landkreis
25 bis 29-Jahrige 30 bis 49-Jahrige : - °
m50 bis 64-Jihrige  mab 65-Jahrige Einpendier Auspendler Saldo
Wohnungsbestand Baufertigstellungen (Wohnungen)
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m Landkreis u Wiefelstede ®1-2 Raume ®3-4 Radume ®5 Raume und mehr



Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland

Wiefelstede

Mietpreise (Bestand, €/m?) Kaufpreise Eig_jenheime (Bestand, €/m?)

9,00 - 3.000

8.00 /// —
7.00 2,500 —

6.00 P

200 2.000

4,00 1.500
3,00
2,00 1.000
1,00 500
0,00
2017 2018 2019 2020 2021 2022 0
2017 2018 2019 2020 2021 2022
—\\iefelstede Landkreis Ammerland = \/\iefelstede Landkreis Ammerland
Prognose Altersstruktur Prognose Haushaltsstruktur
I I
Veranderung bis 2035 2,3% Veranderung bis 2035 3,3%
0 100%
100% - 18% 17%
159
80% 2% 19% 80% 16% 15%
60% 24% 20% 60%
40% 24% 23% 40%
[v)
0% 18% 17% 0%
2021 2035 2021 2035
. ) o Vier- und Mehrpersonenhaushalt
u unter 18-Ja.hr|ge m18 b!s 29-J?hr!ge Dreipersonenhaushalt
30 bis 49-Jahrige 50 bis 64-Jahrige

m Zweipersonenhaushalt

B 65 bis 79-Jahrige H ab 80-Jahrige m Einpersonenhaushalt

Neubaubedarf bis 2035*

2025 2035
Neubaubedarf insgesamt 240 530
davon Ersatzbedarf 60 200

2025 - 140

Landkreis Ammerland
Neubaubedarf 2.520 4.870 0 200 400 600
EZFH 900 1.700 B Ein- und Zweifamilienhauser
MFH 1.620 3.170

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

*Rundungsbedingt kann es zu leichten Abweichungen kommen.



Frage 1

Welche Kommune vertreten Sie und in welcher Position sind Sie dort tatig?

Name:
Position:
Kommune:
Frage 2 | Wie bewerten Sie die Wohnungsmarktsituation in lhrer Kommune?
Zutreffendes bitte ankreuzen
[0 sehr angespannt 1 angespannt
[0 ausgewogen 1 entspannt
Frage 3 | Hat sich die Wohnungsmarktsituation in lhrer Kommune aus lhrer Sicht in den
vergangenen drei bis fiinf Jahren verandert? Zutreffendes bitte ankreuzen
O ja O nein
Wenn ja, wie hat sie sich verandert und was kénnten die Griinde dafiir sein?
Frage 4 | Wird sich lhrer Meinung nach die Wohnungsmarktsituation in lhrer Kommune in
den kommenden Jahren verandern? Zutreffendes bitte ankreuzen
ja I nein
Wenn ja, wie wird sie sich verandern und was kéonnten die Griinde dafiir sein?
Frage 5 | Die Folgen der Covid-19-Pandemie und des Kriegs in der Ukraine sind in vielen

Lebensbereichen in Deutschland spiirbar. Wie schatzen Sie den Einfluss dieser
Ereignisse auf den Wohnungsmarkt (z. B. in Bezug auf Zielgruppen,
Wohnpraferenzen oder die Bautatigkeit) in lhrer Kommune ein?

Einfliisse der Covid-19-Pandemie:

Einfliisse des Kriegs in der Ukraine:




Frage 6 | Gibt es in lhrer Kommune zum gegenwartigen Stand groRere Neubauvorhaben
(ab 10 Wohneinheiten), die bis 2025 realisiert werden? Zutreffendes bitte ankreuzen
ja I nein
Falls ja, wie viele Wohneinheiten werden liber alle groReren Vorhaben hinweg
ungefahr bis 2025 realisiert?
Insgesamt:
Davon in Ein-/Zweifamilienhdusern:
Davon in Mehrfamilienhdusern:
Davon geforderte Mietwohnungen:
Frage 7 | Gibt es lhrer Meinung nach Hindernisse/Hemmnisse bei Neubauvorhaben in lhrer
Kommune? Zutreffendes bitte ankreuzen
ja I nein
Falls ja, welche Herausforderungen treten auf?
Frage 8 | Was sind lhrer Meinung nach die wichtigsten Handlungsfelder auf dem
Wohnungsmarkt in lhrer Kommune?
Zutreffendes bitte ankreuzen, Mehrfachnennungen sind méglich
0 Schaffung bezahlbaren J Schaffung von Mietwohnungen zu
Mietwohnraums Marktpreisen
[0 Schaffung hoherwertiger [0 Schaffung von Eigentumswohnungen
Mietwohnungen
0 Schaffung neuer Eigenheime 0 Schaffung bezahlbarer Eigentumsobjekte
[0 Schaffung barrierearmen/-freien 1 Generationenwechsel im
Wohnraums Einfamilienhausbestand
[0 Bestandssanierungen [J Bevorzugte Abgabe verbilligter
Baugrundstiicke an einheimische
Familien (Einheimischenmodell)
| O
Frage 9 | Wie beurteilen Sie die Akzeptanz in der Bevolkerung beziiglich der weiteren

Wohnbauflachenentwicklung in lhrer Kommune? Zutreffendes bitte ankreuzen

[0 wird gewiinscht 0 wird als notwendig erachtet [0 stoBt auf Ablehnung

Erlautern Sie gern lhre Auswahl.




Ergédnzende Angaben

Frage Haben Sie weitere Anmerkungen?
10

Vielen Dank fir lhre Unterstiutzung!

GEWOS GmbH - Fabian Maal} - fabian.maass@gewos.de - 040 69712 232
Landkreis Ammerland - Irmtraud Tepe - i.tepe@ammerland.de - 04488 56 1610
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