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WRVK Lk Oldenburg, 1. Fortschreibung Stadt Wildeshausen

1 EINLEITUNG

1.1 Aufgabe und Ziel der 1. Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes

Der Landkreis Oldenburg hat Ende 2020 entschieden, sein kreisweites Wohnraumversorgungs-
konzept (WRVK) aus dem Jahr 2016 zu aktualisieren und insbesondere die Frage nach den ge-
ringen Zuwachsen im preisgebundenen, geférderten Wohnungsbau genauer zu analysieren. Im
Wohnraumversorgungskonzept von 2016 wurde bis 2020 ein Bedarf von 360 WE fir den preis-
glnstigen bzw. geférderten Wohnungsbau prognostiziert. Bis Ende 2020 wurden jedoch nur 165
geforderte Wohnungen errichtet, was etwa 46 % des im WRVK ermittelten Bedarfs entspricht.
Gleichzeitig wurde mit 2.650 Wohnungen insgesamt deutlich mehr Wohnraum fertiggestellt als
2016 als Bedarf prognostiziert wurde (1.842 WE) und auch die Anzahl der errichteten Mehrfamili-
enhauser (MFH) ist deutlich angestiegen (133 errichtete MFH zwischen 2016 und 2020).

Die vorliegende erste Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes? analysiert die Ent-
wicklung des gesamten Wohnungsmarktes im Landkreis Oldenburg quantitativ und qualitativ und
zeigt Perspektiven sowie Handlungsempfehlungen fir den Zeitraum bis 2030 auf. Die Berechnung
der zukinftigen Wohnraumbedarfe wird mit Blick auf die Analysen, die geflihrten Interviews mit
Akteuren des Wohnungsmarktes und anhand der aktuellen Prognosen der NBank und vom LSN
entwickelt. Fur den Teilmarkt des preisguinstigen Wohnraums analysiert der Bericht die Effekte der
im Zeitraum 2016-2020 fertiggestellten Wohnungen ebenso wie der aus der Zweckbindung gefal-
lenen Wohnungen (nach WRVK 2016 sind das 161 Wohnungen in dem Zeitraum). Gemeindespe-
zifische Strategien — die teilweise als Antwort auf das Wohnraumversorgungskonzept entwickelt
wurden — und auch spezifische wie grundlegende Hemmnisse fur den Bau von geférderten Woh-
nungen werden analysiert. So werden Bedarfe an preisgunstigem Wohnraum errechnet und Hand-
lungsempfehlungen fir mehr geférderten Wohnraum gemeinsam mit den Gemeinden und politi-
schen Vertreter*innen entwickelt.

Damit schreibt das Konzept fur die Verwaltung aber auch — im politischen Bereich — eine gemein-
sam mit den Kommunen abgestimmte, nachhaltige Vorgehensweise bei der Errichtung von be-
zahlbarem Mietwohnungsbau fort.

Grundlagen fir die Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes ist u.a. die Einwohner-
statistik der Kommunen, welche teilweise aufgeschlisselt nach Ortsteilen, Altersstruktur und
Transferleistungsempfanger*innen sowie Migrationsstruktur vorliegt. Weiterhin die Zahlen zum
Wohnraumbestand, der Bautatigkeit der letzten Jahre wie auch der zweckgebundenen Wohnun-
gen. Mit Hilfe der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose, erganzt durch das Demografie- und So-
zialprofil, sowie durch Gesprache mit Akteuren im Wohnungsmarkt (Kommunen, Wohnungsverwal-
tungen, Wohnungsbauunternehmen, sozialen Tragern, Landkreis) wurde der voraussichtliche Be-
darf an gunstigem Wohnraum fur den Landkreis Oldenburg und seine einzelnen Kommunen ermit-
telt.

" Die Gemeinde GroRenkneten und die Stadt Wildeshausen hatten zu dem Zeitpunkt schon Wohnraumver-
sorgungskonzepte. Die Ergebnisse aus den bestehenden Konzepten wurden in das landkreisweite Wohn-
raumversorgungskonzept einbezogen, die folgenden Zahlen gelten also flr den ganzen Landkreis.

2 Fir die Stadt Wildeshausen ist es eigentlich die zweite Fortschreibung, weil innerhalb der zweiten Fort-
schreibung der Wohnungsbedarfsprognose im Jahr 2019 auch das Wohnraumversorgungskonzept fortge-
schrieben wurde.
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1.2 Forderrichtlinien in Niedersachsen

In Niedersachsen ist die Vergabe von Férderungsmitteln fir den geférderten Wohnungsbau bei
Neubau?® an ein schliissiges Wohnraumversorgungskonzept gebunden: ,Der Bedarfsnachweis wird
durch ein Wohnraumversorgungskonzept der fiir den Bauort zustandigen Wohnraumférderstelle
erbracht. Es muss mindestens eine Bestandsaufnahme und eine Bedarfsprognose flir den 6rtli-
chen Wohnungsmarkt enthalten, darunter Aussagen zur Versorgung mit sozial geférdertem Wohn-
raum und zum Neubaubedarf sowie Zielsetzungen, Handlungsempfehlungen und Maflinahmen fir
die ortliche Wohnraumversorgung.“ (Produktinformation NBank, Stand 1.11.2021)

Durch den Einsatz der Mittel missen die Mieter*innen bestimmte Bedingungen erfiillen: ,Die ge-
forderten Wohnungen dirfen nur an Haushalte vermietet werden, deren Gesamteinkommen die
Einkommensgrenzen nach § 3 Abs. 2 NWoFG* bzw. § 5 Abs. 2 Nr. 2 oder Nr. 3 DVO-NWoFG?*
nicht Gbersteigen.“ Die Zweckbestimmung der Wohnungen ist auf eine Dauer von 30 bzw. 35 Jah-
ren festgesetzt. Sie beginnt, wenn die Wohnung bezugsfertig ist oder die baulichen MalRnahmen
abgeschlossen sind. Die vereinbarte Miete ist fir die Dauer von drei Jahren festgeschrieben (Net-
tokaltmiete), und zwar fir Berechtigte nach § 3 Abs. 2 NWoFG (geringe Einkommen) 5,60 € (Mie-
tenstufe 1), 5,80 € (Mietenstufe Il und Ill) bzw. 6,10 € (Mietenstufe IV bis VII). Flir Berechtigte nach
§ 5 Abs. 2 Nr. 2 bzw. Nr. 3 DVO-NWoFG (mittlere Einkommen) 7,00 € (1) Gber 7,20 € (lI+lll) bis
7,50 € (IV-VIl) je gm Wohnflache und Monat (Produktinformation NBank, Stand 1.11.2021).

Das gewahrte Darlehen von bis zu 75 % der Gesamtkosten (im begriindeten Einzelfall bis zu

85 %) wird seit November 2021 im Bereich des Wohnraums fir Menschen mit geringem Einkom-

men mit einem Tilgungsnachlass von 30 % des Darlehensursprungsbetrages (davon 2/3 nach Be-
zugsfertigkeit oder Abschluss der baulichen MalRnahmen und 1/3 nach Ablauf des 20. Jahres) ge-
koppelt. Aulerdem wird seitdem ein zusatzlicher Zuschuss in Héhe von 5.000 € fur jede barriere-

frei nutzbare Wohnung gemaf DIN 18040-2 gewahrt.

Die Richtlinie zur Durchflihrung der sozialen Wohnraumférderung ermdéglicht auch den Erwerb von
Belegungs- oder Mietbindungen im Bestand. Mit einer flinfjahrigen bzw. zehnjahrigen Laufzeit
kénnen Eigentiimer von ungebundenen, gut erhaltenen, geeigneten und freien Mietwohnungen®
einen monatlichen Mietzuschuss von 2,00 bzw. 2,50 € / gm Wohnflache erhalten, wenn sie den
Wohnraum an Haushalte mit geringem Einkommen (insbesondere an Haushalte mit besonderen
Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung) vermieten. Die zulassige Miete orientiert sich an
den obigen Mieten flir geringes Einkommen, die WohnungsgréRen missen angemessen sein
(Produktinformation NBank, Stand 1.11.2021).

1.3 Regionale Einordnung, Stadtstruktur

Die Stadt Wildeshausen besteht aus der Kernstadt und 18 Bauerschaften. Sie befindet sich inmit-
ten des Naturparks Wildeshauser Geest und im Stiden des Landkreises Oldenburg. Wildeshausen
ist die Kreisstadt des Landkreises Oldenburg (seit 1988) und Mittelzentrum der Region. Die nachs-
ten Oberzentren sind Oldenburg (Oldenburg) im Norden (ca. 35 km), Bremen im Nordosten (ca. 40
km) und Osnabriick im Stiden (ca. 90 km).

3 Ausgenommen ist der Neubau von Wohnraum fiir altere Menschen und Menschen mit Behinderungen.

4 Niedersachsisches Wohnraum- und Wohnquartierfordergesetz

5 Verordnung zur Durchfiihrung des Niedersachsischen Wohnraum- und Wohnquartierfordergesetzes

6 Ausgenommen sind Bindungen, die im unmittelbaren Anschluss an auslaufende Belegungs- und Mietbin-
dungen zu Trage kommen.
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Stadt Wildeshausen

Die Stadt Wildeshausen hat etwa 20.500 Einwohner*innen (Stand 2020; LSN), Siedlungsschwer-

punkt ist die Kernstadt. Weitere Siedlungsschwerpunkte existieren nicht.

Tabelle 1: vorhandene Infrastruktur in den Ortsteilen (eigene Erhebung 2016, Aktualisierung 2021)

Vorhandene Infrastruktur Ortsteile

Kindergarten Wildeshausen
Schulen Wildeshausen
Bahnhaltepunkte Wildeshausen
Supermarkte Wildeshausen
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Abbildung 1: Siedlungsschwerpunkte mit guter Versorgung” — Stadt Wildeshausen (eigene Darstellung, Kartengrundla-

ge: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen)

Von den ca. 9.000 in Wildeshausen lebenden, sozialversicherungspflichtig Beschaftigten arbeiten
etwa 5.000 in anderen Kommunen. In der Stadt selbst arbeiten ca. 9.400 sozialversicherungs-

pflichtig Beschaftigte, was einen Zuwachs von ungefahr 1.800 Arbeitsplatzen verglichen mit 2014
bedeutet. Der Pendlersaldo ist positiv und betragt +45 je 1000 Beschaftigte am Arbeitsort, gegen-
Uber 2016 ist der Wert leicht angestiegen. Als einzige Kommune im Landkreis verfligt Wildeshau-

7 Ortsteile mit guter Versorgung siehe Tabelle 1.
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sen Uber einen positiven Pendlersaldo, d.h. mit steigender Tendenz pendeln mehr Beschéftigte in
die Stadt ein als aus ihr heraus (Quelle: LSN).

2 DEMOGRAPHIEPROFIL

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner*innen in der Stadt Wildeshausen ist Gber die letzten 20 Jahre fast durch-
gehend angestiegen. Zwischen 2011 und 2013 gab es eine kurze Stagnationsphase. Aktuell be-
tragt die Einwohner*innenzahl 20.454 (zum Stichtag 31.12.2020, LSN), was einen Zuwachs von
etwa 4,6% seit 2016 bedeutet. Die Differenz zwischen den 2011 korrigierten Daten des Zen-
sus/LSN und der Meldefortschreibung der Stadt betragt etwa 600 Personen oder 3%.
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Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung —Wildeshausen (Quelle: LSN, Stadt Wildeshausen, Kommunalverbund; eigene
Darstellung)

Auch der Anteil der auslandischen Bevdlkerung hat in den letzten 10 Jahren einen Anstieg erfah-
ren. Seit 2012 steigt der Anteil der auslandischen Bevdlkerung in Wildeshausen von 8,57 % auf
15,00 % im Jahr 2019 (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: Entwicklung Anteil der Ausldnder —Wildeshausen (Quelle: Kommunalverbund, eigene Darstellung)
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Im Vergleich der Altersstruktur der Bevdlkerung Wildeshausens und des Landkreises Oldenburgs
zeigen sich nur geringe Abweichungen. Die Altersgruppen bis 44 Jahre sind in der Stadt Wildes-
hausen starker ausgepragt als im Landkreis. Ab den 50-Jahrigen findet ein Wandel statt und die
darauffolgenden Altersgruppen bis 84 sind in im Landkreis starker vertreten. Uberdurchschnittlich
stark sind die 30-44-Jahrigen, sowie die Altersgruppe der 50-59-Jahrigen, mit einem Prozentanteil
von etwa 18, vertreten (siehe Abbildung 4).

20,0%
18,0%
16,0%
14,0%
12,0%
10,0%
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4,0%
R I
0,0%

15-17 18- 24 25-29 30-44  45-49 50- 59 60- 64 65-74 75-84 85und
alter

B Wildeshausen, Stadt ~ m Landkreis Oldenburg

Abbildung 4: Altersstruktur — Wildeshausen, 2020 (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

2.2 Haushaltsstruktur

Die Zahl der Haushalte verzeichnet innerhalb der Jahre 2011 und 2020 leichte Schwankungen und
bewegt sich oberhalb der Grenze von 8.000 Haushalten. Von 2016 bis 2020 ist die Zahl der Haus-
halte um etwa 300 von ca. 8.600 auf 8.900 gestiegen (3,5%), trotz eines starkeren Bevolkerungs-
wachstums (8%). Dabei zeigt sich seit 2016 vor allem eine leichte Zunahme von Privathaushalten

mit bis zu 2 Personen sowie mit 5 und mehr Personen (siehe Abbildung 5).
- p— - P -
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Abbildung 5: Entwicklung Haushaltsstruktur — Wildeshausen (Quelle: NBank, eigene Darstellung)
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2.3 Wanderungsbewegungen

Das Bevélkerungssaldo in Wildeshausen befindet sich seit 2000 weitgehend im positiven Bereich
mit einer schwankenden Bevdlkerungszunahme von bis zu 500 Personen im Jahr. Beim Wande-
rungssaldo bildete das Jahr 2015 einen Hohepunkt, der aber in vergleichbaren Rahmen wie vor-
hergehende Zuzugsbewegungen in die Stadt lag. Nach 2015 war das Wanderungssaldo weiterhin
positiv. Das natirliche Bevdlkerungssaldo schwankt innerhalb der 18 Jahre um den Wert 0, wobei
die zunehmende Alterung der Bevolkerung eine steigende Tendenz bei den Sterbefallen verur-
sacht. Seit dem Jahr 2009 gibt es in Wildeshausen mit Ausnahme das Jahrs 2016 jahrlich stets
mehr Sterbefalle als Lebendgeborene.

Laut den kommunalen Vertreter*innen und Wohnungsmarktakteuren gibt es viele Zuziige durch
Ruckkehrerinnen, was insbesondere Personen zwischen 25 und 35 Jahre betrifft.

500
400 == natlrliches
300 Bevolkerungssaldo
200 Wanderungssaldo
100
-100
Q L > o b Q v ™ © NS
Q Q Q Q Q N % \ > \
DI O X S S M S R S

Abbildung 6: Entwicklung Bevolkerungssalden — Wildeshausen (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

2.4 Bevolkerungsprognose

Fur Wildeshausen liegen verschiedene Bevdlkerungsprognosen vor, deren Prognoseergebnisse
sich teilweise deutlich voneinander unterscheiden. Die Unterschiede ergeben sich zum einen
durch die Ausgangsbasis der Daten, zum anderen aus den jeweiligen Grundannahmen und Fort-
schreibungsmodellen der Prognoserechnung. Im Folgenden werden nur die neueren Prognosen
ab 2017 betrachtet.

Die Spannweite der Prognosen (NBank 2017 und LSN 2019) umfasst flir das Jahr 2030 einen Un-
terschied von ca. 1.900 Einwohner*innen. Am hdchsten ist die Rechnung des Landesamts fur Sta-
tistik, welche einen stetigen Bevolkerungsanstieg mit einer Bevdlkerungszahl von 22.300 Einwoh-
ner*innen im Jahr 2029 ergibt. Die Rechnungen der NBank sind hingegen am zurtckhaltendsten
und prognostizieren langfristig einen Bevolkerungsrickgang (siehe Abbildung 7). Der Kommunal-
verbund rechnet mit Wachstumsszenarien, die ungefahr zwischen NBank und LSN liegen; da der
Kommunalverbund inkl. Nebenwohnsitzen rechnet, ist das Niveau der Prognose etwas hdher als
bei den anderen Vorausberechnungen.
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Abbildung 7: Bevélkerungsprognosen — Wildeshausen (Quellen: LSN, Bertelsmann-Stiftung, Kommunalverbund, NBank,
eigene Darstellung)

Exkurs: Methodik der unterschiedlichen Bevélkerungsprognosen

Die Bevélkerungsprognosen wenden verschiedene Methoden an und arbeiten mit unterschiedli-
chen Grundannahmen, die gerade im Hinblick auf die Wanderungsbewegungen und Fortschrei-
bungszeitraume kritisch bewertet werden muissen.

Das Landesamt fur Statistik Niedersachsen schreibt die Trends der vergangenen funf Jahre im
Bereich der Wanderungen als auch fur die naturliche Bevdlkerungsentwicklung fort. In der ,klein-
raumigen Bevolkerungsvorausberechnung fiir Niedersachsens Gemeinden® wird ein Durchschnitt
der Veranderung der davor liegenden 5 Jahre ermittelt und fir die kommenden 5 Jahre weiter ge-
rechnet (Trendverlangerung). Grundsatzliche Veranderungen in den Trends werden damit nur indi-
rekt wiedergegeben. Die Berechnung zeigt so auf, wie sich die Bevolkerung bis 2024 bzw. 2029
entwickeln wirde, wenn die Entwicklung der letzten finf Jahre so fortgeschrieben werden wiirde.

Der Kommunalverbund flihrt eine Vorausberechnung auf Basis des Stlitzzeitraums 2016-2020 fir
den Landkreis durch, welche in einem zweiten Schritt auf die Gemeinden und Stadt-/Ortsteile her-
untergerechnet wird. Er arbeitet mit einem Kohorten-Komponentenmodell, d.h. aus dem Stiitzzeit-
raum werden die Entwicklungen bei Geburten, Sterbefallen und Wanderungen ermittelt (Zuzlge,
Fortzlige, Umzlige) und dartiber die Bevolkerung im Folgejahr berechnet. Aufgrund des kurzen
Zeitraumes wurden Korrekturfaktoren verwendet, um extreme Bevdlkerungsentwicklungen abzu-
mildern. Ahnlich strukturierte Gebiete werden zu Clustern zusammengefasst, um Daten fiir Ge-
bietstypen zu generieren. Es werden drei Szenarien gebildet (untere, mittlere, obere), die sich in
den Fortschreibungen der AuRenwanderungen unterscheiden: mittleres Szenario schreibt die Ent-
wicklung des Stltzzeitraums fort, oberes Szenario steigert die Zuwanderungsrate um 10 % und
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das untere Szenario senkt die Zuwanderungsrate um 10 %. Die Zensuskorrektur wurde nicht be-
rucksichtigt, so dass die Zahlen des Kommunalverbundes von einer hoheren Basis ausgehen als
die anderen Prognosen. Auf Gemeindeebene im Landkreis Oldenburg liegt die Prognose des
Kommunalverbundes nur flir Ganderkesee, Wildeshausen, Détlingen und Harpstedt vor.

Die Prognose der NBank von 2017 beruht ebenfalls auf einer Komponentenmethodik, welche die
CIMA fur die NBank entwickelt hat. Hier ist einerseits ein klrzerer, teils gewichteter 3-Jahres-
Zeitraum (Stutzzeitraum) zu Grunde gelegt, andererseits sind Niedersachsen-spezifische Daten
zur Demographie und insbesondere zur Erwerbstatigkeit und Wirtschaftsentwicklung beriicksichtigt
worden. Die Zensus-Ergebnisse wurden eingerechnet. Im Vergleich zur letzten Prognose der
NBank stellt sich die aktuelle Berechnung etwas negativer dar, d.h. flr den Zeitraum bis 2035 und
2040 wird mit hdheren Bevolkerungsrickgangen gerechnet als noch 2013. Seit 2017 ist die Da-
tengrundlage, die zur Prognose der HaushaltsgroRRen dient, vom Zensus 2011 auf den Mikrozen-
sus (1% Stichprobe) umgestellt worden, der zudem von der Kreisebene auf die Mitgliedsgemein-
den heruntergebrochen wird. Durch die veranderten Datengrundlagen, die unter anderem den in-
zwischen erheblichen Wohnungszuwachs einbeziehen, sind hierdurch teils deutliche Abweichun-
gen zu verzeichnen und die Zahlen nur bedingt vergleichbar.

Eine Bewertung der Prognosen ist aufgrund ihrer Komplexitat und zweifellosen Sorgfaltigkeit
schwer moglich. Einerseits wird deutlich, dass der reale, auch von der LSN dokumentierte Bevol-
kerungsstand bereits jetzt Uber der NBank-Prognose liegt, die Zuwanderung nach Wildeshausen
also von der NBank tendenziell unterschatzt wurde. Andererseits spricht flir die NBank-Prognose,
dass sowohl als Grundlagen die landerspezifischen Aspekte starker mit einbezogen sind, als auch
die Differenzierung bis zur Haushalts- und Wohnbaulandentwicklung fortgeflhrt ist.

Fir das Wohnraumversorgungskonzept wurde zusatzlich das Szenario des ,Mittelpfads® zwischen
LSN- und NBank-Bevdlkerungsprognose berechnet, weil die Prognose der NBank mit Basis 2017
sich im Jahr 2020 schon in der Mehrheit der Kommunen uberholt hat, und zugleich die Annahme
des LSN, dass sich auch in den nachsten Jahren der Wachstumstrend ungebrochen fortsetzen
wurde, aus den Gesprachen mit den Bauamtern im Landkreis Oldenburg nicht hervorging. Die
Prognose des Kommunalverbundes wird als Korrekturwert mitbetrachtet, jedoch nicht berechnet,
weil sie nur fir die vier Gemeinden des Kommunalverbundes vorliegt. Bei dem Mittelpfad wird eine
starkere Zuwanderung als bei der Prognose der NBank angenommen.

Hier wird mit einer Zunahme von etwa 1.250 Personen bis 2030 gerechnet. Das Mittelpfad-
Szenario ist Grundlage fur die Berechnung der Haushaltsprognose und der Wohnungsbedarfs-
prognose, die Werte aufgrund der NBank-Prognose wie auch der LSN-Prognose werden als unte-
rer bzw. oberer Pfad zusatzlich dargestellt.

2.5 Prognose der Altersstruktur

Die Prognose der Altersstruktur der NBank zeigt auf, dass in Wildeshausen weiterhin mit einer
durchschnittlichen Alterung zu rechnen ist. Fir den Anteil der Bevdlkerungsgruppen unter 44 Jah-
ren wird langfristig ein leichter Rickgang prognostiziert (siehe Abbildung 8). Ein starker Riickgang
wird fur die Altersgruppe der 45- bis 59-Jahrigen prognostiziert. Hier ist ein Rickgang von gut
4.626 auf etwa 3.726 vorausgesagt, diese Personen gehen in die nachste Altersgruppe utber und
fihren dort zu einem Anstieg bis 2030. Fur die Gruppe der tUber 75-Jahrigen ist bis 2030 ein star-
ker Anstieg vorhergesagt.
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Abbildung 8: Prognose der Altersstruktur — Wildeshausen (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

2.6 Prognose der Haushaltszahlen

Im Jahr 2017 gab es in Wildeshausen insgesamt 8.679 Privathaushalte. Bis 2035 prognostiziert

die NBank einen Anstieg auf 9.393 Haushalte (siehe Abbildung 9), danach wir ein leichter Rick-
gang prognostiziert. Fir die Einpersonenhaushalte ist in den kommenden Jahren ein stetiger An-
stieg prognostiziert. Die 3-, 4- und 5+-Personen-Haushalte bleiben ungefahr gleich.
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Abbildung 9: Prognose der Privathaushalte — Wildeshausen (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

Fir das Wohnraumversorgungskonzept wurde zusatzlich das Szenario des ,Mittelpfads“ berech-
net. Hierbei wird eine starkere Zuwanderung angenommen (Mittelwert zwischen LSN- und NBank-
Bevdlkerungsprognose — siehe Kapitel 2.4) und die von der NBank prognostizierte Haushaltsgro-
Renentwicklung auf die hdhere Zahl der Einwohner*innen Ubertragen. In diesem Szenario wird die
Zahl der Haushalte in Wildeshausen um etwa 825 von 2020 bis 2030 ansteigen. Die Ursprungs-
rechnung der NBank geht im gleichen Zeitraum von einem Wachstum der Zahl der Haushalte um
400 aus.
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3 WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

3.1 Wohnungs- und Gebaudebestand

Der Wohnungsbestand in Wildeshausen hat in den letzten Jahren stetig zugenommen. Im Jahr
2020 gab es in Wildeshausen 9.055 Wohnungen (siehe Abbildung 10). Seit 2016 sind um die 500
Wohnungen hinzugekommen, dies Entspricht einem Zuwachs von 5,8 %.
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Abbildung 10: Entwicklung Wohnungsbestand — Wildeshausen (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Ein Grofteil des Wohnungsbestandes wurde in den 1990er Jahren gebaut, ca. 20 % des heutigen
Wohnungsbestandes stammt aus diesem Jahrzehnt und hat damals zu einem starken Bevdlke-
rungswachstum gefiihrt, die damaligen Neubaugebiete kommen langsam in einen Generationen-
wechsel. Das Baualter der restlichen Wohnungen verteilt sich ansonsten vorwiegend auf die Zeit-
spanne zwischen den 1960er Jahren bis heute (siehe Abbildung 11). Nur ein geringer Teil von
etwa 4 % der Wohnungen bestehen in Altbauten von vor dem 1. Weltkrieg.
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Abbildung 11: Wohnungsbestand nach Baualter — Wildeshausen (Quelle: NBank, eigene Darstellung)
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3.2 Haushalte und WohnungsgroRen

Der Wohnungsbestand ist von Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern® gepragt, worin sich ein hoher
Anteil von Einfamilienhdusern ausdriickt (siehe Tabelle 2). Die Zuwachse bei den gro3en Woh-
nungen liegen von 2016 bis 2020 im Bereich von 3-4 %. Kleine Wohnungen mit ein oder zwei
Zimmern nehmen nur einen sehr geringen Anteil des Bestandes ein. Der Bestand an Wohnungen
mit einem bis drei Zimmern ist in den letzten Jahren im Verhaltnis zum geringen Anfangsbestand
relativ stark gewachsen.

Der Anteil an neugebauten 1- bis 3- Zimmer-Wohnungen im Zeitraum 2016 bis 2020 liegt bei
50,2 %, und damit deutlich Uber dem Durchschnitt des gesamten Landkreises.

Bei einem Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte von 71 % und einer prognostizierten
Schrumpfung der Haushalte mit 3 und mehr Personen ist eine deutliche Diskrepanz zwischen dem
Wohnungsbestand und der vorhandenen HaushaltsgroRenstruktur deutlich erkennbar. Auch wenn
schon deutlich mehr kleinere Wohnungen gebaut werden, entfallt nach wie vor drei Funftel der
Bautatigkeit auf Wohnungen mit 5 oder mehr Zimmern, ein Neubausegment, das somit in direkte
Konkurrenz zum Bestandsmarkt tritt und keine Entsprechung in der HaushaltsgroRenentwicklung
findet.

Tabelle 2: Wohnungsbestand nach Anzahl der RGume — Wildeshausen (Quelle: LSN)

Wohnungen mit Radumen

Insgesamt 1 2 3 4 5 6 T++
2011 8.230 68| 343| 1.176| 1775| 1.865| 1.287| 1.716
2012 8.254 68| 343| 1.180| 1.782| 1.868| 1.288| 1.725
2013 8.292 68| 344 1191 q790| 1.873] 1.296| 1.730
2014 8.345 70| 366| 1.194| 1796| 1.876| 1.299| 1.744
2015 8.476 72| 369| 1.221| 1.815| 1.901| 1.328| 1.770
2016 8.561 72| 372| 1.253| 1.824| 1.912| 1342| 1.786
2017 8.646 71| 386| 1.276| 1.835| 1.930| 1.347| 1.801
2018 8.796 74| 410| 1.350| 1.856| 1.940| 1.354| 1.812
2019 8.912 76| 413] 1.391] 1.878| 1.962| 1.362| 1.830
2020 9.055 76| 420| 1.449| 1.896| 1.983| 1.383| 1.848

3.3 Bautatigkeit

Die Analyse der Baugenehmigungen zeigt, dass sich die jahrliche Zahl an gestellten Antragen von
MFH und Nichtwohngebauden seit 2011 um einen Wert von 10 bewegt und keine ausschlagge-
benden Schwankungen aufweist. Die Antrage der EFH hingegen kénnen 2014 einen Hochstwert
von 83 verzeichnen und steigen 2017 nach einem Abfall wieder an. 2019 wurden 64 Antrage flr
EFH gestellt (siehe Abbildung 12).

8 Statistisch werden Kiichen als Zimmer mitgezahlt, wenn sie einen eigenen Raum in der Wohnung bilden.
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Abbildung 12: Entwicklung der Baugenehmigungen nach Gebaudeart — Wildeshausen (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Auch die Baufertigstellungen zeigen, dass in den letzten Jahren im Vergleich zu den EFH beson-
ders wenige MFH und Nichtwohngebaude fertig gestellt wurden. Diese schwanken ebenso um
einen Wert von 10 Fertigstellungen pro Jahr. Die Baufertigstellungen von EFH ist im Vergleich zu
2015 stark zurlick gegangen. 2020 wurden 52 EFH fertiggestellt, wahrend im Jahr 2015 noch 80
Fertigstellungen festzustellen sind (siehe Abbildung 13). Aufgrund der bereits erfassten Bauge-
nehmigungen sind wahrscheinlich auch im Jahr 2021 Fertigstellungen in diesem Groenbereich zu
rechnen.
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Abbildung 13: Entwicklung der Baufertigstellungen nach Gebaudeart — Wildeshausen (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Auf der Ebene der Wohneinheiten nach Gebaudeart betrachtet, ist zu beobachten, dass die Bau-
fertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhausern im Jahr 2018 mit 105 Fertigstellungen ein
Maximum erreicht hatten. Seitdem ist die Anzahl bis 2019 wieder etwa um die Halfte zurlickge-
gangen. Auch die Fertigstellungen von Wohneinheiten in Einfamilienhausern hat im Jahr 2015 ei-
nen Hohepunkt erreicht und sich danach wieder auf geringerem Niveau eingependelt. Ein leichter
Aufwartstrend zeigt sich aktuell bei den Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Zweifamilien-
hausern. Diese liegen 2019 bei 30 Fertigstellungen (siehe Abbildung 14).
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Abbildung 14: Entwicklung der Baufertigstellungen nach Gebaudeart — Wildeshausen (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Die Betrachtung der Anzahl der Radume von fertiggestellten Wohnungen deutet auf eine Fortfih-
rung des Baus von Ein- und Zweifamilienhausern mit relativ grofen Wohnungen hin. In den letzten
10 Jahren wurden vorwiegend, mit ein paar jahrlichen Schwankungen, Wohneinheiten mit 3-4
Raumen sowie mit 5 und mehr Raumen fertig gestellt. Die Fertigstellungen von Wohneinheiten mit
1-2 Raumen erreichen 2011 und 2018 ein Maximum um die 25, bewegen sich sonst aber im ein-
stelligen Bereich (siehe Abbildung 15).
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Abbildung 15: Entwicklung der Baufertigstellungen von Wohneinheiten nach Anzahl der Rdume — Wildeshausen (Quelle:
LSN, eigene Darstellung)

Der Vergleich der Wohnungsbedarfsprognosen 2016 (Landkreis) und 2019 (Wildeshausen) mit
den tatsachlichen Baufertigstellungen (siehe nachfolgende Tabelle Nr. 3) zeigt, dass mittelfristig
deutlich mehr Wohnungen gebaut worden sind. Dies spiegelt sich auch in der Bevdlkerungsent-
wicklung wider, die deutlich starker angestiegen ist, als es die 2016 verfligbaren Bevolkerungs-
prognosen berechnet haben (siehe Abbildung 7). Diese zusatzliche Bautatigkeit ging also offen-
sichtlich auch mit zusatzlichen Zuziigen in den Landkreis einher, eine merkliche Entspannung des
Wohnungsmarktes aufgrund des ausgeweiteten Angebots ist daher nicht eingetreten. Um ver-
schiedene mdgliche Entwicklungspfade der Bevdlkerung und insbesondere des Zuzugsgesche-
hens zu berlicksichtigen, berlcksichtigt die neue Bedarfsberechnung verschiedene Prognosepfade
und geht im Mittelpfad von einem starkeren Zuzugsgeschehen als die NBank aus (siehe Kapitel

Seite 13



Stadt Wildeshausen

WRVK Lk Oldenburg, 1. Fortschreibung

5.1). Zum Erflllungsgrad der Bedarfsprognose fir den geférderten und preisgtinstigen Wohnungs-

bau siehe Kapitel 4.1.

Tabelle 3: Vergleich Baufertigstellungen mit Bedarfsberechnung 2016 und der Wohnungsbedarfsprognose 2019 (Quel-

len: WRVK 2016; LSN)

Prognostizierter
Bedarf 2016-2020

Fertiggestellte Woh-
nungen 2016-2020

Prognostizierter
Bedarf 2019-
2020

Fertiggestellte
Wohnungen
2019-2020

Ubererfiillung 2016-
2020 in %

260 384

236

185

48%

3.4 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte flr erschlossenes Wohnbauland (meist Ein- und Zweifamilienhausgebiete) im
Landkreis Oldenburg schwanken stark: zwischen 50 bis 80 € /gm in dorflichen, infrastrukturell nicht
versorgten Ortslagen bis hin zu 200 € /gm in den Orten an der Achse Oldenburg — Bremen (Gan-
derkesee, Hude) und 180 bis 260 €/gm in unmittelbarem Siedlungsibergang zu Oldenburg. Insge-
samt betragt die Spanne also rund 500 %, was bei einem Einfamilienhausgrundstiick von tber 500
gm einen sechsstelligen Betrag ausmachen kann, fir ein Mehrfamilienhausgrundsttick von 1.200
gm bis zu einer viertel Million €.

In der Stadt Wildeshausen liegen die Bodenrichtwerte flir erschlossenes Wohnbauland mit Stand
31.12.2020 innerhalb der folgenden Werte (grof3ere Ortsteile):

Tabelle 4: Bodenrichtwerte 2020, nur Wohnbauflachen (Quelle: BRW.NI online; eigene Darstellung)

Ortsteil von (€/gm) bis (€/gm)
Wildeshausen gesamt 130 235
Teilbereich: StEM (Westen) 130 150
Teilbereich: Westliche und

und sudliche Wohngebiete 130 160
Teilbereich: Ostliches

Wohngebiete 145 200

3.5 Angebotslage auf dem Eigentumsmarkt (Ein- und Zweifamilienhauser)

Die Anzahl der Kauffalle fir Altbau-Einfamilienhduser in Wildeshausen schwankt seit dem Jahr
2008 jahrlich zwischen 40 und 78 Verkaufen. 2019 wurden bisher mit 78 die meisten Verkaufe
getatigt (siehe Abbildung 16). Seit 2015/2016 sind deutliche Anstiege zu verzeichnen.
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Abbildung 16: Entwicklung Anzahl der Kauffalle Altbau- EFH — Wildeshausen (Quelle: Gutachterausschuss, eigene Dar-
stellung)
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Der durchschnittliche Kaufpreis der Altbau-Einfamilienhauser in Wildeshausen ist in den letzten
Jahren stetig angestiegen. Er hat sich im Vergleich zum Jahr 2011 fast verdoppelt und liegt 2020
bei einem Preis von ca. 300.000 € (siehe Abbildung 17).
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Abbildung 17: Entwicklung durchschnittlicher Kaufpreis fur Altbau-EFH Wildeshausen (Quelle: Gutachterausschuss,
eigene Darstellung)

Diese starke Steigerung des Preises spiegelt sich auch im durchschnittlichen Kaufpreis pro gm
Wohnflache wider (siehe Abbildung 18), welcher sich seit 2011 ebenfalls fast verdoppelt hat. Zwi-
schen 2006 und 2013 lag dieser bei durchschnittlich in etwa 1.000 €/gm, mit Schwankungen bis zu
1.164 €. Seit 2014 steigt dieser jedoch stark an und verzeichnet 2020 2.087 €/gm.
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Abbildung 18: Entwicklung durchschnittliche Kaufpreise pro m? Wohnflache fur Altbau-EFH Wildeshausen (Quelle: Gut-
achterausschuss, eigene Darstellung)

In den letzten flnf Jahren gab es 12 Falle von Eigentumsférderung in Wildeshausen, bei denen
der Bau bzw. der Kauf von Eigentum (Einfamilienhaus) geférdert wurde (Wohnraumforderstelle).

3.6 Angebotslage auf dem Mietwohnungsmarkt

Die Mietpreise in Wildeshausen sind in den letzten Jahren etwas angestiegen. Die Mietlbersicht
der Grundsticksmarktberichte verzeichnet von 2015 bis 2020 eine Verteuerung der bestandsmie-
ten um 7 %. Die Bestandsmiete einer durchschnittlichen Wohnung betragt aktuell etwa 5,90 € net-
tokalt pro gm.

Eine stichprobenhafte Auswertung der Angebotsmieten ergibt ein verscharftes Bild. Bewegten sich
die erhobenen Angebotsmieten im Jahr 2016 noch bei 6,80 € nettokalt pro gm in Wildeshausen, so
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ergab die Stichprobe im Jahr 2021 eine Durchschnittsmiete von 7,61 €. Dies stellt einen Anstieg
von 12 % dar.

Wahrend der von den Verfasser*innen durchgefiihrten Stichprobe wurden in Wildeshausen insge-
samt 145 Wohnungen zur Vermietung angeboten, die ausgewertet werden konnten.

Tabelle 5: Mietlbersicht Wildeshausen - fur Wohnungen mit 75 gm in Zwei- und Mehrfamilienhdusern bei einem mittle-
ren Wohnwert und einem Baujahr 1980/1990 (Quelle: GMB 2016 - 2021)

Jahr Preis pro m?
2015 5,50 €
2016 5,60 €
2017 5,80 €
2018 5,80 €
2019 5,80 €
2020 5,90 €

Tabelle 6: Anteile der WohnungsgréRen bei den Wohnungsangeboten der Stichprobe Marz — Oktober 2021 Wildeshau-
sen (eigene Erhebung)

Anzahl 1 2 3 4 5 6 T++

Zimmer

Anzahl An- 6 49 74 14 0 2 0
| __gebote

prozentual 4% 34 % 51 % 10 % 0% 1% 0%

4 ENTWICKLUNG GEFORDERTER UND PREISGUNSTIGER
WOHNUNGSMARKT

4.1 Entwicklung seit 2016

Seit 2016 wurden in Wildeshausen 81 geférderte, gebundene Wohnungen fertiggestellt, das sind
95 % des prognostizierten Bedarfes von 2016. Zudem wurden 8 Wohnungen mit einer kurzen Bin-
defrist von 5 Jahren per stadtebaulichem Vertrag mit der Stadt errichtet (Rapsacker), die in Kurze
wieder auslaufen. Somit ist, zumindest voriibergehend, der vorausgesagte Bedarf vollstandig er-
fullt worden.

Tabelle 7: Bedarfe und Fertigstellung preisguinstiger WE Wildeshausen (Quelle: Wohnraumférderstelle LK Oldenburg)

Prognostizierter Bedarf | Fertiggestellte WE in % WE in Planung (Fertigstel-
2016-2020 (WRVK 2016) lung voraussichtlich 2022)
85 81 95% -
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4.2 Menschen mit Bedarf an preisginstigem Wohnraum / Armutsquote

a) Erteilte Wohnberechtigungsscheine

Daten zu Haushalten, die einen Wohnberechtigungsschein beantragt haben, gibt es nur auf Ebene
des Landkreises. Im Jahr 2020 wurden im Landkreis Oldenburg 114 Wohnberechtigungsscheine
(WBS / B-Scheine) beantragt, die zu einem Zugang zu einer staatlich geférderten und damit preis-
gebundenen Wohnung in Niedersachsen berechtigen. Nicht alle Personen werden mit einem im
Landkreis Oldenburg ausgestellten WBS auch eine Wohnung hier suchen. Gleichzeitig werden
Personen im Landkreis suchen, die sich ihren WBS in einer anderen Kommune bzw. einem ande-
ren Landkreis ausstellen lassen. Somit wird es in etwa einen Ausgleich geben. Fir die Armutsquo-
te werden diese Zahlen nicht betrachtet.

b) Wohngeldempfanger*innen

Wohngeld ist eine finanzielle Unterstitzung fir einkommensschwache Haushalte, die in der Regel
keine Leistungen nach dem SGB Il oder SGB Xl bekommen, damit sie sich besser auf dem priva-
ten Wohnungsmarkt behaupten kénnen (Mietzuschuss bzw. Lastenzuschuss).

In Wildeshausen bekamen zum vierten Quartal 2020 239 Haushalte Wohngeld. Ende 2016 waren
es noch etwa 170 Haushalte. Zum Anstieg tragt sicher auch die zwischenzeitliche Wohngeldreform
bei.

Der Anteil der Haushalte, welche Wohngeld beziehen, lag im Jahr 2020 mit 2,7 % in Wildeshausen
etwas hdher als im gesamten Landkreis Oldenburg mit 1,5 %.

Die Haushalte mit Wohngeldbezug sind in Wildeshausen entweder sehr klein (1-Pers-HH) oder
relativ grol} (4-Pers.-HH), die 2- und 3-Personenhaushalte machen nur etwa 20 % der Wohngeld-
haushalte aus.

Wildeshausen gehort zur Mietenstufe II.
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Abbildung 19: Anzahl der Haushalte mit Wohngeld nach Gré3e der Haushalte (Quelle: Wohngeldfachverfahren, eigene
Darstellung)
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¢) Empfanger*innen von Leistungen nach SGB Il und SGB XIi

Im 4. Quartal 2020 gab es in Wildeshausen 548 Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach SGB
Il (Grundsicherung fur Arbeitssuchende, ,Hartz IV*) bezogen. Dies entspricht in etwa 6,1 % der
Haushalte. Leistungen nach SGB XlI (Hilfe zum Lebensunterhalt / Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung) erhielten 238 Einsatzgemeinschaften (bzw. Haushalte). Bezogen auf die ge-
samten Haushalte sind dies 2,7 %. Verglichen mit dem gesamten Landkreis Oldenburg liegen die
Anteile der Bedarfsgemeinschaften des SGB Il sowie der Einsatzgemeinschaften des SGB Xll in
Wildeshausen oberhalb des Durchschnitts.

Die Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il sind in den Jahren von 2016 bis Anfang 2020 von knapp
Uber 720 auf circa 560 zurlickgegangen. Seit 2020 liegt die Zahl der Bedarfsgemeinschaften
knapp unter 600 (siehe Abbildung 20).

Etwa 45 % der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il sind 1-Personen-Haushalte und etwa ein
Finftel sind 2-Personen-Haushalte. Der Anteil der 1-Personen-Haushalte ist in den letzten vier
Jahren gestiegen.
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Abbildung 20: Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (Quelle: Landkreis, eigene Darstellung)

Die Anzahl der Einsatzgemeinschaften nach SGB Xll verzeichnet bis Anfang 2019 einen Anstieg
auf bis zu knapp 290 Falle. Innerhalb der letzten vier Jahre sanken die Falle und bewegen sich um
ca. 250 Einsatzgemeinschaften.
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Abbildung 21: Einsatzgemeinschaften nach SGB XlI (Quelle: Landkreis, eigene Darstellung)

d) Empfanger*innen von Leistungen nach dem AsyIBLG und Gefliichtete

In Wildeshausen bezogen Ende 2020 noch 10 Haushalte (Einsatzgemeinschaften) Leistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylBLG), das sind Personen, die sich im Asyl-
Anerkennungsverfahren befinden. Dies entspricht einem Anteil von 0,1% der Haushalte in Wildes-
hausen. Im gesamten Landkreis Oldenburg bekommen 0,2% der Haushalte Leistungen nach
AsyIBLG. Die Haushalte, welche diese Leistungen beziehen, sind in den letzten Jahren stark zu-
rick gegangen. Im vierten Quartal 2016 bekamen 0,9% der Haushalte Leistungen nach AsylBLG,
was 81 Haushalten entsprach.
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Abbildung 22: Einsatzgemeinschaften AsylBLG (Quelle: Landkreis, eigene Darstellung)

e) Niedrigeinkommensbezieher*innen

Zusatzlich zu den Personen, die staatliche Leistungen bekommen, gibt es einen Anteil an Perso-
nen, die ein niedriges Einkommen haben und sich deshalb nur schwer auf dem Wohnungsmarkt
behaupten kénnen. Diese Personengruppe wird auch als Niedrigeinkommensbezieher*innen be-
zeichnet. Um den Anteil der Niedrigeinkommensbezieher*innen im Landkreis Oldenburg und sei-
nen Kommunen quantifizieren zu kénnen, wurde auf die Armutsquote des Paritatischen Gesamt-
verbandes zuriickgegriffen. Hier wird der Anteil der Personen mit einem Aquivalenzeinkommen (=
Pro-Kopf-Haushaltsdquivalenzeinkommen) von weniger als 60% des Medians der Aquivalenzein-
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kommen der Bevolkerung dargestellt. Die Armutsquote betragt nach Bericht des Paritatischen Ge-
samtverbandes 2019 17,5 %° und ist damit im Vergleich zu 2014 leicht angestiegen (damals:

16,7 %). Dieser Indexwert wird gemaf der lokalen Quote von Leistungsempfanger*innen an die
jeweilige Gemeinde angepasst. Der Anteil der Haushalte mit Niedrigeinkommen, die keine Sozial-
leistungen erhalten, wird fur alle Kommunen im Landkreis gleichermaf3en auf 9,1 % geschatzt, da
hierzu keine differenzierten statistischen Daten vorliegen.

f) Armutsquote

Die Stadt Wildeshausen hat hiernach eine Armutsquote von 20,7 %, diese liegt also oberhalb des
Landkreisdurchschnitts.

Tabelle 8: Armutsquote der Wildeshausen (Quelle: Landkreis Oldenburg, Stand: [V/2020)

Wildeshausen tﬁrglden-
Haushaltsgemeinschaften Wohngeld 27 % 1,5 %
Bedarfsgemeinschaften SGB Il 6,1 % 4,8 %
Einsatzgemeinschaften SGB SXIi 2,7 % 1,8 %
Einsatzgemeinschaften AsylBLG 0,1 % 0,2 %
Niedrigeinkommensbezieher*innen 9,1 % 9,1 %
Gesamt 20,7 % 17,5 %

4.3 Menschen mit Beeintrachtigungen

In Wildeshausen sind (Stichtag 31.12.2019) 2001 Menschen mit Beeintrachtigung in Besitz eines
Schwerbehindertenausweises. Dies entspricht ca. 9,9 % der Bevdlkerung (Quelle: LSN). Nicht alle
schwerbehinderten Personen sind kérperlich so beeintrachtigt, dass sie barrierefreie Wohnungen
bendtigen. Die konkrete Wohnungsnachfrage hangt also jeweils von der Art der Beeintrachtigung
ab. Etwa ein Viertel der Menschen mit Schwerbehindertenausweis im Landkreis Oldenburg haben
Verluste oder Funktionseinschrankungen der GliedmaRen oder der Wirbelsaule, allerdings kénnen
auch andere Behinderungen (wie Herz-Kreislauf-Beeintrachtigungen) zum Bedarf an barrierefrei-
em Wohnraum beitragen.

Im Vergleich zu dem Jahr 2011 ist der Anteil an Schwerbehinderten in Wildeshausen von 8,65 %
auf 9,94 % im Jahr 2019 leicht angestiegen. Das macht einen Anstieg von 367 Personen vom Jahr
2011 (1634 Personen) zum Jahr 2019 (2001 Personen).

Die Anzahl der Schwerbehinderten wird flir Gemeinden vom LSN nur alle 2 Jahre geflhrt, daher
liegen keine Daten flir das Jahr 2020 vor.

9 Der Paritatische. Regionsquotient 2019 mit LK Ammerland, Cloppenburg, Delmenhorst, Oldenburg und LK
Oldenburg. (https://www.der-paritaetische.de/themen/sozialpolitik-arbeit-und-europa/armut-und-
grundsicherung/armutsbericht/regionale-armutsquoten/#msptabsnavigation-wrapper)
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Abbildung 23: Anteil an Schwerbehinderten — Wildeshausen Stand:18.03.2021 (Quelle: LSN, eigene Darstellung)

Im Wohnatlas ,Wohnen im Alter (Hrsg. Kuratorium Deutsche Altershilfe und Wustenrot-Stiftung
2014) sind uber verschiedene Quellen (Zensus 2011, Reprasentativbefragung KDA fur BMVBS
2011, Zentralverband des Deutschen Baugewerbes in Schichel 2012, Statistisches Bundesamt
2012, u.a.) Daten zum Bestand und zum Bedarf an ,weitgehend barrierefreien Wohnungen“ '° er-
mittelt worden. Fir das Land Niedersachsen ergeben sich danach ein Bestand an weitgehend bar-
rierefreien Wohnungen von etwa 3,7 % und ein Fehlbedarf an barrierefreien Wohnungen (Nach-
holbedarf) von 3 % des Gesamtbestandes.

Eine gleichmaRige landesweite Verteilung vorausgesetzt, ware das fir Wildeshausen ein Bestand
von 335 WE und ein Nachholbedarf von ca. 272 WE. Dabei ist zwar davon auszugehen, dass der
Bestand an barrierefreien Wohnungen uber die letzten Jahre gestiegen ist, allerdings gleichzeitig
auch der Bedarf, weshalb weiterhin von einem Nachholbedarf auszugehen ist. In Wildeshausen
stehen aullerdem 466 stationare Pflegeheimplatze zur Verfliigung.

Der aktuelle Bestand an barrierefreien Wohnungen ist allerdings in keiner Weise erfasst. Es ist
beispielsweise davon auszugehen, dass in einigen Wohnungen kleinere MalRnahmen zur Woh-
nungsanpassung vorgenommen wurden.

In welcher GréRRenordnung in Wildeshausen tatsachlich ein Nachholbedarf vorhanden ist, kann
also nicht genauer ermittelt werden. Fir die qualitative Prognose zum barrierefreien Wohnungsan-
gebot im Kapitel 5.4. ist daher grundsatzlich von einem hohen, aber nicht ndher quantifizierbaren
Nachholbedarf auszugehen.

4.4 Bestand an gebundenem Wohnraum

Aktuell gibt es in Wildeshausen 155 zweckgebundene Wohnungen, dies entspricht in etwa 1,7 %
des Mietwohnungsbestandes. Hiervon sind 74 Altenwohnungen.

0 Folgende Kriterien miissen diese Wohnungen erfiillen:

- Nicht mehr als drei Stufen zum Haus oder zum Wohnungseingang (ohne technische Hilfen zur Uberwin-
dung der Barrieren)

- Keine Stufen innerhalb der Wohnung (ohne technische Hilfen zur Uberwindung der Barrieren)

- Ausreichende Bewegungsflachen und Tirbreiten im Sanitarbereich

- Vorhandensein einer bodengleichen Dusche
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Die 74 Altenwohnungen fallen alle bis 2028 aus der Zweckbindung heraus. In der Folge bleibt bis
2037 die Anzahl der gebundenen Wohnungen bei einem Wert von 81 konstant, verzeichnet jedoch
in den darauffolgenden 2 Jahren einen Riickgang von 20 Wohnungen (siehe Abbildung 24). Kom-
men keine neuen Wohnungen hinzu, wird bis zum Jahr 2040 der gesamte Bestand aus der Bin-
dung gefallen sein.

Die 81 in den letzten Jahren fertiggestellten Wohnungen sind insbesondere kleine Wohnungen: 18
Ein-Zimmer-Wohnungen, 37 2-Zimmer-Wohnungen, 22 3-Zimmer-Wohnungen und 4 4-Zimmer-
Wohnungen.
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Abbildung 24: Zweckgebundene Wohnungen Wildeshausen (Quelle: Wohnraumforderstelle, eigene Darstellung)

4.5 Wohnraum zu angemessenen Kosten fir Bedarfsgemeinschaften / Einsatzge-
meinschaften nach SGB Il und SGB XIlI

Bedarfsgemeinschaften bzw. Haushalts- und Einsatzgemeinschaften nach SGB Il und SGB XII
haben Anspruch auf die staatliche Ubernahme der Kosten einer angemessenen Wohnung. Da fiir
den Landkreis Oldenburg kein rechtsgultiges Gutachten zur Ermittlung der Angemessenheit der
Kosten der Unterkunft besteht, richtet sich die Angemessenheit nach den Mietenstufen der Wohn-
geldtabelle gemal Wohngeldgesetz plus einem Sicherheitszuschlag von 10 %. Wildeshausen wird
der Mietenstufe Il zugeordnet. Die Mietenstufen werden vom Innenministerium (zuktnftig Baumi-
nisterium) in der Wohngeldverordnung festgelegt.

Der geforderte und zweckgebundene Wohnraum ist nicht automatisch auch fir Transferleistungs-
empfanger*innen angemessen und anmietbar. Wohnungen, die nach dem Férderweg mit der unte-
ren Einkommensgrenze geférdert werden und eine festgeschriebene Nettokaltmiete von 5,80 € pro
gm in Wildeshausen aufweisen, sind im Regelfall aber preisglnstig genug, um gleichzeitig auch
angemessen zu sein.
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Tabelle 9: Festlegung der angemessenen Unterkunftskosten — inkl. kalte Nebenkosten und 10 % Sicherheitszuschlag
(Stand 01/2020)

Anzahl Personen im Angemeﬁsene Mietenstufe Il
Haushalt Wohnflache
1 50 gm 419,10 €
2 60 gm 507,10 €
3 75 gm 603,90 €
4 85 gm 705,10 €
5 95 gm 805,20 €
6 105 gm 902,00 €
7 115 gm 998,80 €
8 125 gm 1.095,60 €
9 135 gm 1.192,40 €
10 145 gm 1.289,20 €
+1 +10 gm 96,80 €

Bei der aktuellen Stichprobe der Wohnungsanzeigen von Marz bis Oktober 2021 lag der tUberwie-
gende Teil der Wohnungsangebote bei den Wohnungen von 65 bis 90 gm. Zwischen 18 % und
42 % der angebotenen Wohnungen waren dabei im Vergleichsraum angemessen. Besonders sel-
ten gab es preisglinstige (angemessene) Wohnungen fur Bedarfsgemeinschaften von einer bis
drei Personen (siehe Tabelle 10).

Verglichen mit der oben ermittelten Armutsquote von 20,7 % ist dieser Anteil an angemessenen
Wohnungen zu gering. Da die einkommensschwachen Haushalte vor allem auf das Mietwoh-
nungssegment angewiesen sind, das nur 47,0 % aller Wohnungen umfasst, mussten etwa 44 %
aller angebotenen Mietwohnungen im angemessenen Bereich liegen.

Ehemals gebundene Wohnungen weisen unterschiedlich hohe Mieten auf (Quelle: eigene Erhe-
bung von Marz bis Oktober 2021, GSG Oldenburg): einige bleiben im preisguinstigen Segment,
andere werden mitterweile jedoch deutlich teurer vermietet (bis zu 10 €/gm).

Haushalte mit Transferleistungsbezug, die keine angemessene Wohnung finden, missen ihre
Wohnkosten reduzieren, indem sie in eine kleinere Wohnung ziehen, oder beispielsweise Raume
untervermieten.
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Tabelle 10: Analyse des Wohnungsangebots innerhalb der Angemessenheit; Vergleichsraum Ganderkesee, GroRenkne-
ten, Hatten, Wardenburg (Eigene Erhebung von Marz bis Oktober 20211")

liberschldgige
Kaltmieten (bei 1,6 WohnunasaréRen Anzahl angebo- | Anzahl angemesse- | Anteil angemes-
€/qm kalte NK) - 9sg tene Wohnungen ne Wohnungen sene Wohnungen
Mietenstufe Il
339,10 € max. 55 gm 41 9 22%
411,10 € 50-65 gm 76 14 18%
483,90 € 65-80 gm 121 23 19%
569,10 € 75-90 gm 125 46 37%
653,20 € 85-100 gm 77 32 42%
734,00 € 95-110 gm 49 18 37%

5 WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE

5.1 Methodik der Bedarfsprognose

Grundannahme der Wohnungsbedarfsprognose ist, dass fir jeden Haushalt eine Wohnung zur
Verfugung stehen soll. Die Zahl der prognostizierten Haushaltsveranderung ist die Basis fur die
Berechnung des Bedarfs an Wohneinheiten und die Aufschlisselung in den Neubaubedarf im Ei-
gentums- und im Mietwohnungssektor.

Der berechnete Mittelpfad der Haushaltsprognose (zwischen der Prognose der NBank und der
Prognose des LSN, siehe Kapitel 2.6) ist Grundlage fir die Berechnung der Bedarfe. Zum Schluss
wird ein oberer Pfad anhand der LSN-Zahlen und ein unterer Pfad aufgrund der NBank-Zahlen
erganzt.

In den Berechnungsschritten lla und IIb wird die Bedarfsprognose nach Neubau im Eigentumssek-
tor und Neubau im Mietwohnungssektor differenziert. Hierzu wird die jeweilige spezifische Eigen-
tumsquote verrechnet, um den gemeindespezifischen Wohnungsmarkt in der Prognose zu berick-
sichtigen. Kommunen mit einem grof3en Mietwohnungsmarkt werden auch kiinftig anteilsmafig
mehr Mietwohnungen im Neubau bendtigen, so die Annahme fir die Berechnung.

Zu dem Bedarf an neuen, zusatzlichen Wohnungen ist der Ersatzbedarf fiir abgangige Wohnein-
heiten zu addieren. Fir Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern wird hierbei gemafi dem
Ansatz der NBank ein Ersatzbedarf von 0,1 % pro Jahr und fir Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hausern von 0,3 % pro Jahr angesetzt. FUr die Berechnung des Ersatzbedarfes werden die Anzahl
der Wohneinheiten zum Zeitpunkt der Gebdude und Wohnungszahlung aus dem Jahr 2011 zu
Grunde gelegt. Theoretisch wirden seitdem hinzugekommene Wohnungen den Ersatzbedarf ge-
genuber der hier vorliegenden Berechnung geringfligig erhdhen. Weitergehende Informationen, ob
es sich bei den seit 2011 gebauten Wohnungen um Mietwohnungen oder von Eigentumern ge-
nutzte Wohnungen handelt, liegen jedoch nicht vor. Zudem gibt es eine Bandbreite der angesetz-

" Stichprobe der 6ffentlich inserierten Wohnungen bei den Portalen Immonet, Immowelt, Immobilienscout24
und ebay-Kleinanzeigen
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ten Ersatzbedarfe von 0,1 % bis 0,7 % (Kihne-Blhning et al. 2005: 216 f.), da insbesondere die
statistische Erfassung der Abbriiche mangelhaft ist.

Die Leerstandsquote lag 2011 in Wildeshausen bei 1,07 % bzw. bei rund 143 Wohneinheiten
(Quelle: Zensus, GWZ 2011). Etwa 2,5 % Leerstand wird mindestens als Fluktuationsreserve fir
notwendig erachtet, um eine Instandsetzung oder Modernisierung beim Wohnungswechsel zu er-
moglichen. Es ist davon auszugehen, dass sich der Leerstand gegenuber 2011 bereits deutlich
reduziert hat.

Nicht prognostiziert werden Veranderungen im kinftigen Bedarf an Zweit- und Freizeitwohnungen.
Die Bestandsanalyse hat keine Hinweise ergeben, dass diese Segmente des Wohnungsmarktes
im Untersuchungsgebiet eine besondere Rolle spielen oder dass sich hier veranderte Bedarfe zu-
kinftig einstellen werden.

Im Berechnungsschritt 1ll wird schlief3lich der Bedarf des preis- und belegungsgebundenen Wohn-
raums bestimmt. Dieser Berechnungsschritt ist von den Datengrundlagen der vorherigen unab-
hangig. Lediglich die Quote des Ersatzbedarfes fur Mehrfamilienhduser wird anteilig Gbernommen.
Im Ubrigen wird mit Hilfe der lokal angepassten Armutsquote und der prognostizierten zusétzlichen
Haushalte der Wohnungsbedarf der zu erwartenden neuen Niedrigeinkommenshaushalte be-
stimmt.

Die Quote der Haushalte, die Transferleistungen beziehen, betragt in Wildeshausen 11,6 %. Der
Anteil der Haushalte mit Niedrigeinkommen, ohne Transferleistungsbezug, wird auf 9,1 % ge-
schatzt. Somit ergibt sich zusammen eine Armutsquote von 20,7 %. Eine seriése Prognose der
Fortentwicklung der Armutsquote ist nicht méglich. Daher wird die aktuelle Quote, wie oben be-
schrieben, der Bedarfsberechnung von preisglinstigem Wohnraum zugrunde gelegt.

Spezifische Hinweise bezuglich der Wohnraumbedarfsprognose (WBP) Wildeshausen von 2019:
Ein unmittelbarer Vergleich der zweijahrlichen Wohnungsprognosen der NBank ist insbesondere
auf der kleinraumigen Ebene nicht im Detail mdglich bzw. sinnvoll. Hintergrund ist die zur Verfu-
gung stehende amtliche Datenbasis zu den Haushaltszahlen. Das Landesamt fir Statistik Nieder-
sachsen stellt Haushaltszahlen auf Basis des jahrlichen Mikrozensus fur die Kreisebene zur Verfi-
gung. Da der Mikrozensus auf einer 1%-Stichprobe beruht, kdnnen die hochgerechneten Werte
von Jahr zu Jahr teilweise stark schwanken — und je tiefer regional gegliedert umso starker. Fir
das Herunterbrechen der Kreisdaten auf die Gemeindeebene nutzen die Studienautoren die aus
dem Zensus 2011 bekannte Verteilung. Hier andern sich die Strukturen nur sehr langsam. Die in
der 1%-Stichprobe des Mikrozensus begriindeten Schwankungen bleiben aber (nattrlich) erhalten.
Im Gegensatz zu den Haushaltszahlen beruhen die amtlichen Einwohnerzahlen auf den jahrlichen
Meldungen der Kommunen. Da hier alle Kommunen regelmaflig melden, bedarf es keiner Hoch-
rechnung. Die Entwicklung wird demnach so abgebildet wie sie tatsachlich verlauft — zumindest
ohne rechnerisch bedingte Schwankungen. Die Verknipfung von Haushalts- und Einwohnerzahl in
der HaushaltsgréRe schwankt modellbedingt demnach in dem Mal3, wie die Haushaltszahl durch
die Hochrechnung der Mikrozensusdaten schwankt.

Eine weitere Differenz zum Gutachten von 2019 ergibt sich daraus, dass 2021 fir das vorliegende
Gutachten in Abstimmung mit dem beteiligten Arbeitskreis ein Mittelpfad von LSN- und NBank-
Prognose angenommen wurde. Die NBank-Prognose 2016 lag zu niedrig, die LSN-Prognose ist
eine Trendverlangerung (des Booms), was von allen auch als unrealistisch angesehen wurde. Der
Korridor zwischen den beiden Prognosen ist in der untenstehenden Tabelle angegeben.
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Abbildung 25: Schematische Darstellung der Umrechnung von demographischen Prognosedaten in quantitativen Wohn-
raumbedarf, fur die Buchstaben siehe Kapitel 5.2 (Quelle: Eigene Darstellung)

Die quantitative Bedarfsprognose wird in den Kapiteln 5.3 bis 5.6 um eine Betrachtung qualitativer
Bedarfe erweitert. Hierbei spielen der Wohnungsbedarf verschiedener Nachfragegruppen und de-
ren qualitative Anforderungen an den Wohnraum eine Rolle. Im Kapitel 5.3 werden Wohnungsgré-
en und Preissegmente in ein Verhaltnis zur prognostizierten Altersstruktur der Haushalte gesetzt.
Hierbei kommt eine biografieorientierte Betrachtung zur Veranderung der Wohnungsnachfrage im
Lebensverlauf zur Anwendung, wie sie auch vom Forum KomWoB empfohlen wird. Daflr wird auf
die Altersstrukturprognose von der NBank zurtickgegriffen, welche wie die Haushaltsprognose mit
dem Basisjahr 2017 vorliegt.

Das Segment des barrierefreien Wohnraums wird in Kapitel 5.4 sowohl unter dem Aspekt der
Wohnungsnachfrage von alteren als auch von schwerbehinderten Menschen beurteilt. Im Ver-
gleich zur Wohnungsbedarfsprognose Wildeshausen von 2019 sind fir den Zuwachs an Schwer-
behinderungen in der vorliegenden Prognose erstmals Regional- statt Bundeszahlen verwendet
worden. Im Landkreis Oldenburg liegt der Zuwachs etwa doppelt so hoch (jahrlich 2,1% im Schnitt
der letzten 10 Jahre) wie im Bund.

Wohnraum fir geflliichtete wie auch obdachlose Personen wird in Kapitel 5.5 kurz beleuchtet. In
Kapitel 5.6 folgt dann eine Einschatzung zu Bedarfen fur stidost-/osteuropaische Arbeitskrafte.

Den unterschiedlichen Einzelsegmenten der qualitativen Bedarfsprognose ist gemein, dass sie
stark von der Beschaffenheit des Wohnungsmarktes im Bestand abhangen und daher mittelbare
Auswirkungen auf den Neubaubedarf haben.

Generell sind die Zahlen der Prognosen als in die Zukunft fortgeschriebene GréRenordnungen zu
verstehen. Die Voraussage des Wohnungsbedarfes ist nicht als exakte Berechnung von Wohnein-

Seite 26



WRVK Lk Oldenburg, 1. Fortschreibung Stadt Wildeshausen

heiten zu interpretieren, da allein schon die zugrundeliegenden demographischen Prognosen trotz
ahnlicher Systematik zu unterschiedlichen Ergebnissen kommen. Durch die Berechnungen werden
ein Trend und eine GroéRRenordnung der zu erwartenden Veranderungen entwickelt. Eine zeitnahe
Uberprifung der Werte in etwa 5-jahrigem Rhythmus ist unbedingt zu empfehlen.

Zudem ersetzt die Prognose weder das politische Handeln bei der Ausweisung von Bauland, der
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen und der Schaffung von Wohnraum noch schrankt
sie die kommunale Planungshoheit ein. Durch aktive Politik kbnnen die Prognosegrundlagen ver-
andert werden. Die Prognose soll also eine Grundlage zur Analyse und flr entsprechende Bera-
tungen und politische Entscheidungen bilden. Beispielsweise kdnnen durch eine Stadtentwicklung
mit dem Fokus auf Innenentwicklung die zuvor dargestellten Potenziale fur Wohnungsbau und
anteilig preisgiinstigen Wohnungsbau aktiviert werden.

5.2 Quantitative Bedarfe

Die Berechnung des Gesamtbedarfes ergibt einen Bedarf von 2021 bis 2025 von etwa 500 Woh-
nungen, von 2026 bis 2030 liegt der Bedarf bei ca. 430 Wohnungen.

Verteilt auf die unterschiedlichen Wohnungssektoren lage der Bedarf bis 2030 bei etwa 480
Wohneinheiten im Eigentumssektor und 470 Wohneinheiten im Mietwohnungssektor. Der Bedarf
an preisgunstigem Wohnraum liegt bei ca. 200 Wohneinheiten bis 2030 (als Teil des allgemeinen
Mietwohnungssektors) und betrifft damit in etwa die Halfte des Mietwohnungssektors. Ein Grund-
stock an preisgunstigen, belegungsgebundenen Wohnungen ist wichtig, um Menschen mit Wohn-
raum zu versorgen, die auf dem freien Wohnungsmarkt wenige Chancen haben.

Das ist ein gesamter jahrlicher Bedarf von 95 (oder im oberen Pfad 140) Wohneinheiten bis 2030.
In den letzten zehn Jahren lagen die durchschnittlichen jahrlichen Baufertigstellungen bei 86 Woh-
nungen (in den letzten funf Jahren sogar bei 116 WE pro Jahr), das bedeutet eine Fortflihrung der
aktuellen Bautatigkeit.
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Dy
D
D2
D3

Schritt | - neue Haushalte und neuer Wohnungsbedarf

(Mittelpfad)

2021-2025 2026-2030
Haushaltsprognose bzw. Neubedarf WE ? 453 373
Schritt lla - Neubaubedarf Eigentumssektor

2021-2025 2026-2030
Quote Eigentum 2 53,0% 53,0%
Bedarf Eigentum neu 240 198
Bestand WE von Eigentiimer*innen bewohnt ? (Stand
2011) 4.250 4.250 Summe
Ersatzbedarf WE 23 23| 2021-2030
Neubau+Ersatzbedarf Eigentum gesamt 263 221 484
Schritt llb - Neubaubedarf Mietwohnungssektor

2021-2025 2026-2030
Quote Mietwohnungen 2 47,0% 47,0%
Bedarf Mietwohnungen neu 213 175
Bestand vermietete WE 2 (Stand 2011) 3.776 3.776| Summe
Ersatzbedarf WE 39 39| 2021-2030
Neubau+Ersatzbedarf Mietwohnungen gesamt 252 215 467
Schritt 11l - Bedarf preisglinstiger Wohnraum (= Teil des Mietwohnungssektors)

2021-2025 2026-2030
Armutsquote 3 20,7% 20,7%
Wohnungsbedarf Niedrigeinkommens-HH neu 94 77
Ersatzbedarf WE 13 13| Summe
Aus der Bindungsfrist herausfallende Wohnungen * 16 58| 2021-2030
Neubau+ Ersatzbedarf preisgiinstiger Wohnungsbau
gesamt 107 90 197
Gesamtergebnis Summe

2021-2025 2026-2030 2021-2030
oberer Pfad (LSN) 695 679 1.374
Neubau + Ersatzbedarf WE gesamt (Mittelpfad) 516 435 951
unterer Pfad (NBank) 336 191 528

Quellen:
1 eigene Berechnung Mittelpfad nach NBank und LSN

2 Zensus (2011)

3 Quote der Transferleistungsempfianger*innen + Haushalte mit niedrigem Einkommen ermittelt mit

Hilfe regionaler Armutsquote auf Basis des Armutsberichts

4 Ausgleich als flexibles Kontingent im Landkreis (wird hier nicht auf den kommunalen Bedarf hinzu-

addiert)

Hinweis: Die hinterlegte Tabelle rechnet mit Nachkommastellen, deren Ergebnis dann gerundet wird.

Daher kénnen die Summen der ganzzahligen Werte um +/- 1 abweichen.
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Stadt Wildeshausen

Der geférderte Wohnraum benétigt 2,4 bis 3,0 ha, je nachdem welche Gebaudegréfle angesetzt

wird.

Tabelle 11: Flachenbedarfe fur geférderten Wohnraum (eigene Darstellung)

Bedarfe geforder- | bei MFH mit | bei MFH mit 6 | bei MFH mit 8 | bei MFH mit 8
ter Wohnraum 4 WE I WE, I mit DG | WE, Il mitDG | WE, Il mit DG
2021-2030 (gro, GF 255 gm (gemischt, GF 200
netto) gm netto)
WE ha ha ha ha
Wildeshausen 197 3,0 2,4 2,5 2,4
flexibles Kon-
tingent des
Landkreises 358 5,4 4,3 4,5 4,3

5.3 Qualitative Bedarfe: WohnungsgroBen und Preissegmente

Tabelle 12: Prognosen der kleinen und groRen Haushalte Wildeshausen (Quelle: NBank, eigene Darstellung)

.. 2021-2030 Zuwachs
Prognose der HaushaltsgroBen Haushalte
Zuwachs kleine Haushalte (1-2 Personen) NBank 449
Zuwachs groRe Haushalte (> 2 Personen) NBank -45
Zuwachs weitere Haushalte (je nach Angebot und 442
Zuzugsgeschehen) gemal mittlerem Prognosepfad

Bis 2030 wird von der NBank in Wildeshausen ein Zuwachs von 404 Haushalten prognostiziert.
Dies ergibt sich aus einem Zuwachs von 449 Haushalten im Bereich der kleinen Haushalte von 1-2
Personen und einem Rickgang von Haushaltsgréfien Uber 2 Personen. In diesem Bereich wird ein
Ruckgang von 45 Haushalten bis 2030 prognostiziert. Unter Berlcksichtigung des Prognose-
Mittelpfades (siehe Kapitel 2.6) entstehen weitere knapp 442 Haushalte, die jedoch zu keiner
Haushaltsgrofie zuzuordnen sind.

Die sich verandernde Haushaltsstruktur hin zu mehr 1- und 2-Personen-Haushalten und weniger
gréBeren Haushalten kann nicht exakt einer Wohnungsgréf3e zugerechnet werden: Der Zuwachs
der Einpersonenhaushalte beispielsweise kann durch alternde Haushalte in grolien Wohnungen
(die dort auch oft noch langere Zeit wohnen bleiben) ebenso bedingt sein wie durch gerade aus
dem Elternhaus ausgezogene junge Haushalte. Auch die Rickgange der Haushalte kénnen fast
jede Wohnungsgrofe betreffen.

Zur Berucksichtigung der unterschiedlich starken Nachfrage nach verschiedenen Wohnungstypen
ist es notwendig, die Nachfragegruppen differenziert zu betrachten. Zunachst empfiehlt sich ein
Uberblick tiber die Veranderung der Wohnungsnachfrage im Lebensverlauf. Auch wenn diese
Muster mit der Diversifizierung von Lebensstilen an Dominanz verlieren und immer wieder Veran-
derungen unterworfen sind, wird die Betrachtung der Lebensphasen nach wie vor als Orientierung
fur die Entwicklung der qualitativen Wohnungsnachfrage angesehen (vgl. Forum KomWoB 2012:
25).
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Tabelle 13: Nachfragegruppen Haushaltsgriinder*innen Wildeshausen (Quelle: LSN; eigene Berechnung Haushaltszah-
len; Zuordnung Bedarfe analog Forum KomWoB 2012)

Altersgruppen Personen | Haushalte Zuordnung Woh- | Schwerpunkte / qualita-

nungsgrofen tive Bedarfe
Altersgruppe 16-20 Jahre; 2019 kleine, preisgins- | Preisglinstige Wohnun-
(die bis 2025 potenziell neue 1132 755 tige Wohnungen, | gen, Miete, hohe Mobili-
Haushalte griinden) 1-2 Zimmer tat
Altersgruppe 21-25 Jahre; 2019 kleine, preisguns-
(die bis 2025 in die Familien- 1167 778 tige Wohnungen, | Miete
grundungsphase eintreten) 1-3 Zimmer

Stellen die Hauptnach-
fragegruppe fir Neubau-
bedarf Eigentum; z.T.
auch unterbrochene Fa-
milienphase

Altersgruppe 26-40 Jahre; 2019
(die bis 2025 potenziell in die 3439 1720
aktive Familienphase eintreten)

grof3e Wohnun-
gen, 3-5 Zimmer

Bei Betrachtung der Nachfragegruppen der zukiinftigen Haushaltsgriinder*innen (siehe Tabelle 13)
erschlie3t sich, dass mehr als die Halfte (1533 von 3253 Hauhalten) der Nachfrage sich auf kleine,
preisglinstige Wohnungen beziehen und die andere Halfte auf gréRere Wohnungen (3 bis 5 Zim-
mer). Die Haushaltsgrinder*innen der jetzt 16- bis 20-Jahrigen stellen dabei etwa 750 Haushalte
dar, die Gruppe der jetzt 21- bis 25-Jahrigen etwa 780 Haushalte. In diesen beiden Altersgruppen
wird von einer Quote von 50 % 1-Personen-Haushalten ausgegangen.

Die Altersgruppe der jetzt 26- bis 40-Jahrigen tritt bis 2025 potenziell in die aktive und konsolidierte
Familienphase ein und fragt nach grof3en Wohnungen mit 3 bis 5 Zimmern. Diese Nachfragegrup-
pe stellt die Hauptnachfragegruppe fir den Neubaubedarf Eigentum dar. Aus dieser Altersgruppe
ergeben sich etwa 1700 Familienhaushalte in Wildeshausen. Hierbei handelt es sich um einen rein
demografischen Potenzialwert. Real werden Unterbrechungen in der Familienphase haufiger und
der Anteil der Alleinerziehenden steigt; folglich werden auch kleinere Wohnungen in dieser Alters-
gruppe gebraucht. Die tendenziell steigenden Preise auf dem Eigentumsmarkt sowohl im Neubau-
als auch im Altbausegment stellen trotz des derzeit niedrigen Zinsniveaus Hemmnisse bei der Ei-
gentumsbildung fir weniger kaufkraftige Schwellenhaushalte dar. Die Nachfrage nach grof3en,
preisgunstigen Wohnungen im Mietsektor durch einkommensschwachere Familien ist insofern
nach wie vor gegeben.

Auch die Prognose der Altersstruktur der NBank (Kapitel 2.5; Abbildung 8) spiegelt die Nachfrage
bis 2025 wider. In der Altersgruppe der 18- bis 29-Jahrigen wird ein Rickgang prognostiziert. In
der Altersgruppe der 30- bis 44-Jahrigen, welche sich in der alteren Nachfragegruppe der Haus-
haltsgrinder*innen widerspiegeln, wird ein leichter Anstieg bis 2025 prognostiziert. Dazu kommt
die Altersgruppe mit Personen ab 60 Jahren, welche mit am starksten anwachst. Diese Alters-
gruppe verfugt in den meisten Fallen tber Wohnungen oder Eigenheime. Aufgrund der Haushalts-
entflechtung (Auszug der Kinder) besteht hier das Potenzial in kleinere Wohnungen umzuziehen.
Dies findet in der Regel erst statt, wenn es aus gesundheitlichen Griinden notwendig wird (ab etwa
75 Jahren). In welchem Umfang zu dieser Persistenz (Beharrung) auch das Fehlen altengerechter
Wohnungen beitragt, kdnnte lediglich eine Befragung ermitteln. Nach der Altersstrukturprognose
der NBank ist in Wildeshausen mit einem erheblichen Zuwachs der Generation 75+ zu rechnen.

Damit ist der Bedarf an kleinen (Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen) sowohl in Eigentum als auch
zur Miete fiir vor allem Altere Menschen so hoch, dass zukiinftig ein Anteil von mindestens 50 Pro-
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zent an den gesamten Baufertigstellungen in diesem Segment liegen sollte. Anreize flr den Um-
zug von Empty-Nest-Haushalten sind fur Wildeshausen zu empfehlen.

Tabelle 14: Nachfragegruppen nach Generationen Wildeshausen (Quelle NBank; eigene Berechnung Haushaltszahlen;
Zuordnung Bedarfe analog Forum KomWoB 2012)

2021-2030 | 2021-2030

Altersstrukturprognose Zuordnung Woh- Schwerpunkte / quali-
NBank Personen | Haushalte | nungsgroéfen tative Bedarfe
.. kleine, preisglinstige
Zuwachs Haushaltsgriinder 4
18-29 Jahre -136 -91 \r/nV;)Pnungen, 1-3 Zim-
Zuwachs Familien 30-44 groRe Wohnungen, 3-5 . .
Jahre 119 60 Zimmer Eigentumsbildung

Auszug der Kinder,

Zuwachs Altersgruppe 60-74 kleine Wohnungen 1-3

Jahre (Empty Nest) 1.051 701 Zimmer ,rﬁlﬁ%ebote zur Verkleine-
. kleine, barrierefreie .
Zuwachs Senioren +75 Jah- 134 89 | Wohnungen, 1-3 Zim- Angebote zur Verkleine-

re rung, Barrierefreiheit

mer

Die Stichprobe der angebotenen Wohnungen in Wildeshausen zeigt eine WohngréRenverteilung
mit einem Schwerpunkt bei den 80-90 gm-Wohnungen. Das Angebot von kleinen Wohnungen bis
60 gm ist mit einem Anteil von 12 % flr den Landkreis unterdurchschnittlich (16 % betragt der
Durchschnittsanteil im Landkreis).

Tabelle 15: Auswertung der Anzahl der angebotenen Wohnungen in Wildeshausen (Zeilen: Nettokaltmiete pro gm; Spal-
ten Wohnungsgrofen) — eigene Stichprobe Méarz bis Oktober 2021

€/gm | <50 gm |50-60 qm | 60-70 qm | 70-80 gm | 80-90 gm | 90-100 gm | 100-110 gm | >110 gm | gesamt
<4,5 1 1
4,5-5,5 1 1 4 6
5,5-6,5 1 4 4 8 3 3 4 27
6,5-7,5 5 6 7 10 1 31
7,5-8,5 3 5 8 3 9 3 9 1 41
8,5-9,5 1 3 6 3 10 7 2 32
9,5-10,5 2 2 1 1 6
>10,5 1 1
gesamt 6 12 26 17 34 24 14 12 145

5.4 Qualitative Bedarfe: Altenwohnen, barrierefreier Wohnraum

Ein wichtiges Marktsegment sind barrierefreie, kleine Wohnungen. Wahrend die Altersgruppe zwi-
schen 60 und 74 besonders selten Wohnungswechsel vornimmt, steigt dies ab 75 Jahren deutlich
an, meist aus gesundheitlichen Griinden. Die Altersstrukturprognose der NBank rechnet mit einem
geringen Zuwachs von Personen Uber 74 Jahren bis 2025 (+47 Personen), von 2026 bis 2030 liegt
der Zuwachs jedoch schon bei 87 Personen und von 2031 bis 2035 sogar bei Giber 260 Personen.
Hierdurch ergeben sich also deutliche Mehrbedarfe insbesondere ab 2026. Die annoncierten
Wohnungen und die WohnungsgréRenstatistik weisen aulRerdem darauf hin, dass ein Fehlbedarf
existiert, der den Umzug &alterer Haushalte in kleinere Wohnungen drosselt. Als GréRenordnung
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des Zuwachsbedarfs durch Personen tber 74 Jahre kénnen 155 barrierefreie Wohnungen bis
2030 gesamt (gemischte Ein- und Zwei-Personenhaushalte) ermittelt werden.

Davon abgesehen ist von einem grundsatzlichen Nachholbedarf fiir barrierefreie Wohnungen aus-
zugehen. Neu gebaute Wohnungen sollten daher im Hinblick auf einen wachsenden Bedarf barrie-
refrei ausgefihrt werden, ebenso wichtig sind aber auch geeignete Umbau- oder Anpassungs-

malinahmen zur Herstellung von Barrierefreiheit oder eingeschrankter Barrierefreiheit im Bestand.

Zu beachten ist weiterhin, dass im Landkreis Oldenburg in den vergangenen 10 Jahren pro Jahr
etwa 2,1 % mehr Menschen als Schwerbehinderte anerkannt wurden. Dieser Trend wirde flr
Wildeshausen fir den Zeitraum 2021 bis 2030 zu einer Steigerung von etwa 470 weiteren aner-
kannten schwerbehinderten Menschen fuhren. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich die Ziel-
gruppen der Alteren und die der Schwerbehinderten tiberschneiden?. Somit ist fir den Zuwachs
an Menschen mit anerkannter Schwerbehinderung, die nicht alter als 65 Jahre sind, von 2021 bis
2030 mit einem Bedarf von etwa 90 barrierefreien Wohnungen zu rechnen.

Zusatzlich sind auch vereinzelt sogenannte ,Rollstuhl-Wohnungen® nach DIN 18040-2 zu errich-
ten, um auch Menschen mit einem Bedarf an grof3eren Bewegungsflachen in der Wohnung ge-
recht zu werden.

Hierbei handelt es sich um einen qualitativen Neubaubedarf, oder es missen Bestandswohnungen
umgebaut werden. Grundséatzlich genie3en aber nicht nur Menschen mit Behinderungen, sondern
alle Altersgruppen barrierefreie Ausstattungen. Insbesondere fir das Wohnen alterer Menschen
sollte ein Mix aus kleinen Miet- und Eigentumswohnungen, gut ausgestattetem Wohnraum, betreu-
tem Wohnen und vereinzelten Wohngruppen angestrebt werden. Fir die Umsetzung von kleineren
barrierefreien Wohnungen sind die Ortsbereiche oder Ortschaften, die eine gute Nahversorgung
bieten, besonders gut geeignet.

Es besteht auch bereits jetzt ein Nachholbedarf in der Gré3enordnung von 390 barrierefreien
Wohneinheiten in Wildeshausen (vorhandene Pflegeheimplatze wurden davon schon abgezogen).

5.5 Qualitative Bedarfe: Wohnraum fiir gefliichtete und wohnungslose Menschen

Nach der Hochphase der Migration in den Jahren 2015 und 2016 sind weniger Personen jahrlich in
den Landkreis Oldenburg gekommen, um hier (zunachst) zu wohnen und zu leben. Diese Situation
kann sich jedoch jederzeit andern und hangt von der humanitaren Lage in den Herkunftslandern
sowie von migrationspolitischen Entscheidungen auf Bundes- bzw. EU-Ebene ab. Prognosen oder
Aussichten kunftiger Fluchtlingszuweisungen kénnen deshalb nicht gestellt werden.

Eine erfolgte Anerkennung von Asylbewerber*innen zieht einen Statuswechsel in SGB Il oder XII
nach sich, wenn kein eigenes Einkommen vorhanden ist. Eine Integration in den regularen Woh-
nungsmarkt hangt dann maf3geblich von der Verfugbarkeit von Wohnungen zu angemessenen
Kosten der Unterkunft ab. Eine Fehlbelegung liegt vor, wenn auszugsberechtigte Personen mit
Aufenthaltstitel in den Sammelunterkiinften oder den fir die Flichtlingserstunterbringung angemie-
teten Wohnungen wohnen bleiben. Dennoch wird nach diesem formalen Statuswechsel zur Zeit
nicht in allen Fallen ein Wohnungswechsel erzwungen, da in den Erstunterklinften oft kein Druck

2 Die schwerbehinderten Personen verteilen sich zu je etwa der Halfte auf Menschen unter 65 Jahren und
auf Menschen ab 65 Jahren. Daten fir altere schwerbehinderte Personen liegen nur pauschal ab 65 Jahre
vor. Da etwa 50 % der Uber 64-Jahrigen im Landkreis Oldenburg bereits 75 Jahre und alter und durch die
obige Abschatzung des Bedarfs fiir Altere bereits erfasst sind, wird von dem oben genannten Bedarf nur
75 % angerechnet.
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durch Nachriicker*innen besteht und auf der anderen Seite Anmietungen auf dem freien Woh-
nungsmarkt oft schwierig sind.

Neubau von Wohnungen fir Gefllchtete sollte in jedem Fall im Rahmen des regularen sozialen
Wohnungsbau realisiert werden und dabei moglichst an integrierten Standorten geschehen, u.a.
weil auf diese Weise mittelfristig das Mietwohnungsangebot der Kommune erweitert und auch die
Problematik der Fehlbelegungen bei den Wohnungen fir die Flichtlingserstunterbringung verrin-
gert wird.

Auch sollten Angebote fir Wohnungsnotfalle geschaffen und bereitgehalten werden, um Woh-
nungslosigkeit und Obdachlosigkeit zu verhindern bzw. zu verringern und Wohnungen bereitgehal-
ten werden, die der Reintegration auf den Wohnungsmarkt dienen.

Idealerweise wird die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum mit einer Entwicklung oder Vernet-
zung von offentlichen/sozio-kulturellen Einrichtungen, Beratungsdiensten und (ehrenamtlichen)
Angeboten verknupft.

5.6 Qualitative Bedarfe: Wohnraum fiir Arbeitskrafte aus Siidost- und Osteuropa

In der Stadt Wildeshausen wohnen immer mehr Personen aus Sitidost- und Osteuropa, die hier flr
kirzere oder langere Zeit leben und in Saisonarbeit oder auch bestandiger Arbeit in der Landwirt-
schaft und Fleischproduktion arbeiten. Dazu werden in den nachsten Jahren ungelernte Arbeits-
krafte kommen, die im neuen Logistikzentrum in GrofRenkneten Jobs bekommen und zumindest
teilweise Wohnraum auch in Wildeshausen suchen werden. Beide Gruppen bendtigen bezahlba-
ren und angemessenen Wohnraum. Bislang leerstehende Gebaude (z.B. alte Gasthdéfe, Resthoéfe)
sind attraktive Gebaude fur die Unterbringung vieler Menschen. Die Regelungen des Niedersach-
sischen Wohnraumschutzgesetzes sollten befolgt und ggf. regelmaRige Kontrollen durchgefiihrt
werden. Preisgebundener Wohnraum an infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen kann eine
Chance sein, insbesondere Menschen mit Bleibeperspektive eine nachhaltige und langfristige
Wohnung zu ermaoglichen.

5.7 Exkurs: Hinweise zu den Wohnungsmarktmechanismen

Eine seit Jahrzehnten diskutierte Frage, die je nach Perspektive des jeweiligen Interessenverban-
des anders beantwortet wird, richtet sich an die Wirksamkeit von Neubauten im frei finanzierten
Wohnungsbau flir das preisglinstige Segment. Insbesondere Eigentiimerverbande wie Haus und
Grund sind der Auffassung, dass neue Wohnungen Uber die so ausgelosten Umzugsketten letzt-
lich auch freie Wohnungen im niedrigpreisigen Segment ausldsen. Dieser sog. Sickereffekt ist al-
lerdings mehrfach in Frage gestellt worden, bis hin zur empirischen Feststellung, dass die schlecht
ausgestatteten Wohnungen keineswegs die preisglinstigsten sein missen (Glasauer und Ipsen
1996), also die Vorstellung von Oben und Unten zu relativieren ist.

Eine neue Studie im Auftrag des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Juli 2020)"
weist aufgrund von umfangreichen Befragungen und Modellrechnungen zu Umzugsketten nach,
dass aktuell die Fragestellung und die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes entscheidend
sind, allerdings an 4 grof3stadtischen Fallbeispielen (u.a. Bremen) untersucht. Grundsatzlich I6st
eine neu gebaute Wohnung 1,2 bis 2,2 weitere Umzlige aus. Um bis zum preisglnstigen Segment

3 Umzugsmobilitat und ihre Wirkung auf lokale Wohnungsmarkte, R. Busch et al., Hrsg. BBSR, BBSR-
Online-Publikation Nr. 11/2020

Seite 33



Stadt Wildeshausen WRVK Lk Oldenburg, 1. Fortschreibung

durchzudringen, reicht dies meist nicht, zumal die freiwerdenden Wohnungen haufig durch Zuzige
belegt werden und sich dann nicht auf den lokalen Wohnungsmarkt auswirken. Hier wirken am
starksten Einfamilienhduser, da sie in der Regel von Ortsansassigen errichtet werden.

Entscheidend ist die Wohnungsmarktsituation. Besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnungen,
also ein Mangel an Wohnungen, werden freiwerdende Wohnungen meist teurer weitervermietet.
Die Wirkung auf das preisglinstige Segment ist entsprechend gering. Nur langfristig und bei ent-
spannten Wohnungsmarkten kénnen Wirkungen auf das preisgunstige Segment festgestellt wer-
den.

Wohnungspolitisch betrachtet weist das Ergebnis andere Akzente auf: Sobald die Wirksamkeit
offentlicher Mittel in die Betrachtung einbezogen wird, ist die relativ geringe Subvention von Woh-
nungseigentum (durch Steuererleichterungen und Baukindergeld) letztlich preisgunstiger fur die
Neuschaffung von Wohnraum, dessen Wirkung im unteren Marktsegment zu splren sein wird,
sobald es eine Marktentspannung gibt. Kurzfristig allerdings sind diese Sickereffekte aus dem obe-
ren Marktsegment zu langsam und zu ungenau, um einem akuten Wohnungsmangel im preisgtins-
tigen Bereich abzuhelfen. Zudem geht gerade der Einfamilienhausbau als wirksamstes Mittel fir
langere Umzugsketten mit einem hohen Flachenverbrauch einher und steht hierdurch anderen
stadtebaulichen Zielen entgegen.

Daher gibt es bei angespannten Wohnungsmarkten keine Alternative zum gezielten, direkt gefor-
derten sozialen Wohnungsbau.

6 FAzIT UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

6.1 Fazit

Seit dem Wohnraumversorgungskonzept im Jahr 2016 wurden in der Stadt Wildeshausen einige
Empfehlungen aus dem WRVK umgesetzt: Beispielsweise wurde im Bereich der Stadtentwick-
lungsmalinahme ein Konzeptvergabeverfahren mit einer Quote fur sozialen Wohnungsbau durch-
geflhrt. Ebenso wurde der prognostizierte Bedarf an preisginstigem Wohnraum annahernd voll-
standig erfullt. Das sind Schritte in die richtige Richtung, die weiterhin begangen und teils ange-
passt werden sollten, um den prognostizierten Entwicklungen der nachsten Jahre standzuhalten.
Bis Ende der 20er Jahre werden die Zweckbindungen der Altenwohnungen in Wildeshausen voll-
standig ausgelaufen sein, so dass dann ein erheblich geringerer Grundstock an gebundenem
Wohnraum vorhanden sein wird, sollte kein entsprechender Ersatz geschaffen werden.

Gleichzeitig gibt es eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und Bauland, die sich in den Preisen
widerspiegelt und Baullcken bzw. Baureserven sind haufig nicht verfugbar.

Die Haushaltsentwicklung in Wildeshausen ist bis 2035 positiv wachsend. Mit 5,8 Prozent
mehr Wohnungen (ca. 490 WE) gegenuber 2016 sind bis 2020 etwa 220 WE in Ein- oder Zweifa-
milienhausern und 270 WE in Mehrfamilienhdusern (v.a. 3 und 4 Zimmer-Wohnungen) gebaut
worden. Der Bedarf an preisguinstigen Wohnungen wurde dabei weitgehend gedeckt. Es besteht
aber nach wie vor ein hoher Bedarf im Mietwohnungsmarkt an kleinen Wohnungen, barrierefreien
Wohnungen und in geringem Male an grof3en Wohnungen.
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Nach einem mittleren Prognosekorridor (Mittelwert zwischen LSN und NBank-Prognosen) ist bis
2025 der Bau von 516 Wohnungen erforderlich, davon anteilig 252 Mietwohnungen. Bis 2030 sind
es insgesamt 951 Wohnungen, davon anteilig 467 Mietwohnungen.

Der vergleichsweise hohe Anteil der fertiggestellten kleinen Wohnungen (ein bis drei Zimmer) fur
1- und 2-Personen-Haushalte von 50 % in den Jahren 2016-2020 ist auch in Zukunft aufrecht zu
erhalten oder sogar noch zu steigern, insbesondere auch um den Empty Nest Haushalten, die in
Wildeshausen in den nachsten Jahren stark ansteigen werden, ein Angebot zum Umzug zu bieten.

Der Bedarf an kleinen Wohnungen kann nicht ausschlief3lich im Mietwohnungssegment befriedigt
werden. Die Eigentumsquote betragt in Wildeshausen etwa 53 % und gleichzeitig besteht Be-
darf von min. 50 % kleinen Wohnungen. Folglich besteht auch ein Bedarf an kleinen Eigentums-
wohnungen.

Bis 2025 mussen etwa 107 Mietwohnungen den einkommensschwachen Haushalten zu Gute
kommen (das entspricht etwa 42% der prognostizierten Mietwohnungen bis 2025). Flr den Zeit-
raum 2026-2030 gibt es einen Bedarf an weiteren 90 Wohneinheiten. Dies ist insbesondere durch
den Bau von gebundenen, geférderten Wohnungen zu erreichen.

Die 74 Wohnungen, die bis 2030 aus der Zweckbindung herausfallen, gehen in das flexible Kon-
tingent fur geférderten Wohnraum des Landkreises Oldenburg ein, das bis 2030 360 Wohnun-
gen umfasst und in gemeinschaftlicher Absprache hergestellt werden soll. Damit steht jeder Kom-
mune die Mdglichkeit offen, eine erhéhte Anzahl an geférderten Wohnungen zu bauen, weil die
aus der Bindung fallende Wohnungen wenigstens zu einem Teil ersetzt werden sollten. Die Ab-
sprache zur Projektierung von zusatzlichen Wohneinheiten tGber die jeweiligen Bedarfe hinaus soll-
te auf den regelmafig vom Landkreis organisierten und begleiteten Treffen der Bauamtslei-
ter*innen erfolgen und entsprechend dokumentiert werden. Dabei sind jedoch Fehlallokationen zu
vermeiden. Bei der Realisierung von héheren Wohnungszahlen als in der Prognose und im Prog-
nosekorridor ermittelt, ist zu belegen, dass

= ein Investor vorhanden ist,
» der Bedarf aufgrund besonderer, in der Prognose nicht erfasster Bedingungen besteht,

» bezogen auf die jeweilige Ortsgrofie keine unverhaltnismafig hohen Bestande realisiert
werden (lokale Angemessenheit).

Forderbedingungen und lokale Verteilung sind mit der jeweiligen Wohnraumférderstelle abzustim-
men.

Der Gesamtbedarf fur barrierefreie (kleine) Wohnungen belauft sich auf etwa 235 zusatzliche
Wohnungen bis 2030. Erganzend gibt es einen grob einzuschatzenden Nachholbedarf von ca. 400
Wohnungen. Das Ubertrifft insgesamt den Neubaubedarf in Wildeshausen und bedeutet, dass
auch Bestandswohnungen bei Sanierung oder Modernisierung umgebaut werden mussen.

Der Siedlungsschwerpunkt mit guter infrastruktureller Versorgung ist der Hauptort Wildes-
hausen. Die Kernstadt kommt vorrangig fur die Entwicklung von geférdertem Wohnungsbau in
Frage.

6.2 Handlungsempfehlungen fiir die Kommunen

Nachfolgend werden fir alle Kommunen auf vier unterschiedlichen Ebenen Handlungsempfehlun-
gen formuliert.
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Die grundsatzlichen Handlungsempfehlungen fassen den Kern des Notwendigen fiir
den Wohnungsmarkt im Landkreis Oldenburg zusammen. Diese Empfehlungen richten sich
z.T. an den Landkreis und zum Teil an die Kommunen. Daher werden diese Empfehlungen
auch den landkreisweiten Empfehlungen im Landkreisbericht vorangestellt.

Die politische Ebene beschreibt MalRnahmen der kommunalen Gremien, die v.a. auch die
jeweiligen Verwaltungen beim Ziel unterstutzen, preisgunstigen und nachgefragten Wohn-
raum zu schaffen.

Die Steuerungsmaoglichkeiten im Vorfeld von Projekten zielen vor allem auf Handlungs-
empfehlungen im Rahmen der Bauleitplanung bzw. deren stadtebaulicher Vorbereitung.

Die Steuerungsmaoglichkeiten im Prozess zeigen gemeinsame Schritte von Verwaltung
und Politik im Rahmen der Realisierung auf.

Erganzend zu den vier Ebenen werden die Handlungsempfehlungen fiir den Landkreis nachricht-
lich dargestellt.

Grundsétzliche Empfehlungen

Es wird empfohlen die Schaffung kleiner Wohnungen mdglichst zu unterstitzen.

Beim Bau neuer Mehrfamilienhduser kénnte dies ebenso berlcksichtigt werden, wie auch
bei der Umwandlung von groBen Wohnungen in mehrere kleine Wohneinheiten im
Bestand.

Mietwohnungen sollten demnach Uberwiegend als kleine Wohnungen (bis max. 70 gm)
ausgefuhrt werden. Zu berlcksichtigen sind dabei die Flachenbedarfe fur notwendige Stell-
platze, die bei kleinen Wohnungen (1 bis 2 Zimmer) mit in der Regel einer bewohnenden
Person geringer angesetzt werden sollten. Hier sind Regelungen zur Reduzierung des Fla-
chenbedarfs unterstiitzend notwendig (s.u.). Bei einer aus Grinden des Klimaschutzes
sinnvollen Errichtung von Mehrfamilienhaus-Neubauten nach Effizienzhaus- oder ver-
gleichbarem Standard (siehe die aktuellen Férderprogramme auf den Seiten des Wirt-
schaftsministeriums und des Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) sind
hier zudem Férderungen pro Wohneinheit moglich, die insbesondere den Bau von kleinen
Wohnungen attraktiv machen.

Die Schaffung barrierefreier Wohnungen wird grundsatzlich empfohlen (etwa 45 % der
Neubauwohnungen im Landkreis Oldenburg missen mindestens barrierefrei sein). Auch

hier gibt es den Bedarf an kleinen Wohnungen und anteilig fur rollstuhlgerechte Wohnun-
gen in integrierten Lagen

Als Ersatz fiir auslaufende Bindungen steht im gesamten Landkreis ein flexibles Kon-
tingent von 360 Wohneinheiten bis 2030 zur Verfugung. Jede Kommune kann hier in Ab-
stimmung mit dem Landkreis zusatzlich preis- und belegungsgebundenen Wohnraum
schaffen, um den Bedarf zu decken.

Es wird empfohlen, ein Monitoring nach 2 Jahren, verbunden mit regelmaRigen Terminen
mit dem Arbeitskreis bezahlbares Wohnen, durchzuflihren. Auch der AK der Bauamtslei-
ter kdbnnte das Thema ,Bezahlbares Wohnen“ und die jeweils entsprechenden Mallnahmen
/ Erfahrungen bei der Umsetzung regelmaRig auf der Tagesordnung haben.

Zur Unterstitzung der 0.g. MaRnahmen ist grundsatzlich eine verbesserte Forderung auf
Landes- und Bundesebene notwendig. Ohne weitere 6ffentliche Mittel fir den Wohnungs-
bau wird das Thema bezahlbarer Wohnraum von den Landkreisen und Kommunen nicht zu
bewaltigen sein.
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Ein Erwerb oder eine Verlangerung von Belegungsrechten bei Neuvermietung ware
gemal NBank-Forderrichtlinien mdglich. Die Bindungen gehen zum Zeitpunkt der Bezugs-
fertigkeit der geférderten Wohnungen oder dem Abschluss der baulichen MaRnahmen auf
die Ersatzwohnungen iiber. Diese miissen zum Zeitpunkt des Ubergangs bezugsfertig und
frei zur Vermietung sein; sie missen tatsachlich zur Uberlassung an wohnberechtigte
Haushalte zur Verfligung stehen. Im Ausnahmefall kann der Zeitraum fir das Bereitstellen
von bezugsfertigen Wohnungen ausgedehnt werden (siehe: Richtlinie zur Durchfiihrung der
sozialen Wohnraumférderung in Niedersachsen - Wohnraumférderbestimmungen — WFB
in der aktuellen Fassung von 21.11.2021)

Politische Ebene

Empfohlen wird, grundsétzliche Beschliisse zur Unterstiitzung von sozialem Woh-
nungsbau, mdglichst mit einer Quote fur alle Bauvorhaben der Innenentwicklung oder in
neuen Baugebieten herbeizufiihren. Dementsprechend mussten in neuen Baugebieten
Mehrfamilienhduser planungsrechtlich zulassig sein.

Ebenfalls sinnvoll ist ein grundséatzlicher Beschluss zur Sicherung einer Bodenvorrats-
politik und zur Ausiibung von Vorkaufsrechten. Dabei ginge es vor allem um eine Be-
reitstellung von Mitteln z.B. als revolvierender Fond, um Vorkaufsrechte wahrnehmen zu
konnen.

Ein grundsatzlicher Beschluss, Baurecht erst dann zu schaffen, wenn die Entwick-
lungsflache der Kommune liberwiegend gehoért oder wenn anderweitige Vereinbarun-
gen (z.B. stadtebaulicher Vertrag) Gber die Umsetzung preisgebundenen Wohnraums exis-
tiert, ist eine weitere sinnvolle Mallnahme zur Férderung von preisgebundenen Wohnein-
heiten.

Steuerungsmoglichkeiten der Kommune(n) vorab

Das Erméglichen von geférdertem, preisgebundenen Wohnungsbau in Bebauungs-
planen (Planungsrecht fir Reihen-, Mehrfamilienhduser, Nahe zur Infrastruktur) ist eine
sinnvolle Voraussetzung.

Eine Festlegung von Quoten fiir sozialen Wohnungsbau und eine Sicherung ange-
messener Bindefristen (mindestens 20 Jahre) ist sinnvoll.

Eine Beibehaltung oder Einleitung einer langfristigen Bodenvorratspolitik (s.u.) wird als
MafRnahme zur langfristigen Absicherung einer Férderung von preisgebundenem Wohn-
raum empfohlen.

Stadtebauliche Wettbewerbe mit konzeptionellen Vorgaben, Konzeptvergaben von
Baugrundsticken mit sozialen Kriterien kdnnen einen sinnvollen Beitrag leisten.

Das Ermaoglichen von gefordertem Wohnungsbau in Innenbereichen durch sektorale
Bebauungsplane nach Baulandmobilisierungsgesetz 2021, vor allem in gut versorgten La-
gen, ist eine weitere mdgliche, allerdings kurzfristig zu beginnende MalRhahme vor allem im
bebauten Bestand.

Die Erarbeitung von Innenentwicklungskonzepten mit anteilig sozialem Wohnungsbau
ist ebenfalls eine sinnvolle MalRnahme.

Die Erarbeitung von wohnungspolitischen Zielen im Vorfeld zur Ausiibung von Vor-
kaufsrechten ist eine weitere sinnvolle Erganzung.
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= Empfohlen wird insgesamt die Vorbereitung von Vorkaufsrechten durch die Aufstellung
eines Innenentwicklungskonzepts (ggf. erganzend zu Baugeboten gem. § 176a BauGB)
anzustreben.

= Die Kontakte mit GSG, Delmenhorster Bauverein und lokalen Wohnungsbau-
Akteuren kdnnten ausgebaut werden, um passgenaue B-Plane zu entwickeln (z.B.: welche
Kubaturen rechnen sich?) und die Investitionsbereitschaft zu fordern.

» Moglicherweise kdnnten Standorte fiir Tiny Hauser bei Baullicken oder als Ergéanzung auf
grofien Hofstellen flankierend und in besonderen Einzelfallen in Betracht gezogen werden.

= Eine Priifung von Wohnungsbau auf (eingeschossigen) Verbrauchermarkten als
MaBRnahme der Innentwicklung oder bei neuen Markten an geeigneten Standorten kann
ebenfalls eine sinnvolle Erganzung des Steuerungsrepertoires sein.

* Die weitere Vertiefung des Wohnraumversorgungskonzepts ist ebenfalls zu empfeh-
len.: Ausgehend vom kreisweiten Konzept und den darin enthaltenen Prognosen flr jede
Kommune kénnen auf kommunaler Ebene vertiefende Konzepte mit einer Darstellung der
kurz-, mittel- und langfristig vorhandenen Potenziale fir Wohnungsbau und insbesondere
fur geférderten, gebundenen Wohnungsbau aufgestellt werden. Damit kdnnten die jeweils
spezifischen kommunalen Themen fokussiert bearbeitet werden.

= Es wird empfohlen eine aktive Bodenvorratspolitik zu betreiben durch
o strategischen Ankauf von unbebauten Flachen

o Vorbereitung der Ausibung von Vorkaufsrechten, vor allem in gut versorgen Lagen,
durch den Beschluss von Konzepten, Satzungen und Haushaltsmitteln

Steuerungsmoglichkeiten im Prozess

= Die Vergabe von Grundstiicken konnte zukunftig nach konzeptionellen Kriterien (Kon-
zeptvergaben) erfolgen. Die bestehenden Engpasse bei kleinen, preisginstigen Wohnun-
gen und gréReren Wohnungen fir einkommensschwache Familien kénnten vor allem durch
geférderten Wohnungsbau abgemildert werden. Die Einbindung lokaler Akteure (Privatper-
sonen, Genossenschaften, Wohnungsgesellschaften, Unternehmen, Banken, soziale Tra-
ger) ware daflr anzustreben. Als gutes Beispiel fir ein Konzept wurde das Fair-Wohnen-
Modell aus Ludwigsburg in den begleitenden Gremien diskutiert. Durch Quersubventionie-
rung wurde ein Drittel Eigentum, ein Drittel ortstibliche Miete und ein Drittel preisglinstige
Miete fur 43 Wohneinheiten geschaffen; dieses Verhaltnis wird durch entsprechende Neu-
vermietung auch bei der Veranderung von Haushaltseinkommen beibehalten.

= Eine Vergabe von Grundstiicken im Erbbaurecht kann ebenfalls sinnvoll sein, um als
Gemeinde langfristig Steuermdglichkeiten zu behalten und den Kaufpreis fur das Grund-
stuck fur den Investor aktuell zu senken. Erbbaurechte wirken insgesamt dampfend auf den
Bodenmarkt. Sie ermdglichen den langfristigen Verbleib der Flachen bei den Kommunen.

= Eine Anderung von Bebauungsplinen zugunsten von Investoren kénnte mit der Verein-
barung von Stadtebaulichen Vertragen verknlpft werden.

= Eine Ausiibung des Vorkaufsrechts (ggf. nur Bekanntgabe der Absicht zur Ubertragung
von Zielen auf Dritte) ist eine weitere Mdglichkeit im Prozess zu steuern.
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6.3 Weitere Handlungsempfehlungen fiir den Landkreis

Politische Ebene beim Landkreis

Es wird empfohlen ein Forderprogramm fiir den kommunalen Ankauf von Wohnbau-
land zu schaffen, um Preisreduzierung bei Schaffung von preis- und belegungsgebunde-
nem Wohnraum zu ermoglichen.

Die Genehmigung von kommunalen Mitteln fiir Ankaufe von Flachen (Bodenvorratspo-
litik, Vorkaufsrechte) ist eine Empfehlung, mit der der Landkreis den Kommunen finanzielle
Spielrdume fir eine aktive Bodenpolitik einrdumen kdnnte. Eine entsprechende Koordinati-
on zwischen dem Baudezernat, der Kreiskasse/Kammerei und der Rechnungsprufung ist
dafur erforderlich.

Eine Abgabe von kreiseigenen Grundstiicken an die Gemeinden ware eine Férdermdg-
lichkeit, wenn die Kommunen hier preis- und belegungsgebundenen Wohnraum schaf-
fen (derzeit sind allerdings keine Grundstlcke verflgbar).

Die Personalkapazitaten in den Wohnraumfoérderstellen sollten gepruft werden, um zu-
sétzliche Aufgaben entsprechend bearbeiten zu kénnen, zum Beispiel Monitoring-
Aufgaben und eine Unterstlitzung bei Forderantragen (s.u.).

Eine Handreichung des Landkreises mit guten Beispielen zum gebundenen Woh-
nungsbau und zum Mietwohnungsbau/Eigentumswohnungsbau in MFH allgemein fir un-
terschiedliche Lagen und stadtebauliche Situationen kénnte eine willkommene Unterstit-
zung der Kommunen sein. Eine entsprechende Zusammenstellung und Kommentierung
von vorbildlichen Projekten sollte vom Landkreis erarbeitet werden.

Es sollten, regelmaRige offentliche Diskussions- und Informationsveranstaltungen zu
Fordermdglichkeiten und guten Beispielen von geférdertem Wohnungsbau angeboten
werden.

Verwaltungsebene beim Landkreis

Flexibles Kontingent fiir preis- und belegungsgebundenen Wohnraum auf Landkreis-
ebene:

Bis 2030 fallen landkreisweit 360 Wohnungen aus der Zweckbindung, ein Teil davon wird
voraussichtlich weiter gunstig vermietet, bei Wohnungen von privaten Vermieter*innen ist
davon jedoch in der Regel nicht auszugehen. Daher wird ein flexibles Kontingent von 360
Wohnungen vorgeschlagen, welches flexibel im Landkreis verteilt werden kann, um gebun-
denen Wohnraum Uber die errechneten Bedarfe hinaus zu erstellen und somit die Wohnun-
gen zu ersetzen, die keine Zweckbindung mehr aufweisen. Dabei sind Fehlallokationen zu
vermeiden.

Bei der Realisierung von héheren Wohnungszahlen als in der Prognose ware nachzuwei-
sen, dass

o ein Investor vorhanden ist,

o der Bedarf aufgrund besonderer, in der Prognose nicht erfasster Bedingungen be-
steht,

o bezogen auf die jeweilige OrtsgroRe keine unverhaltnismalig hohen Bestande rea-
lisiert werden (lokale Angemessenheit),

o die Verteilung mit der jeweiligen Wohnraumférderstelle abgestimmt wurde.
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» Es wird empfohlen eine Wohnraumiiberbelegung zu vermeiden, in Anlehnung an das
Niedersachsische Wohnraumschutzgesetz sind ggf. Wohnungen auf ihnre Angemessenheit
(mind. 10 gm/Person etc.) zu Uberprifen.

» Erfahrungsaustausch der Gemeinden im Format der Bauamtsleiterrunden zu
Stadtebaulichen Vertragen

Ausubung von Vorkaufsrechten

Erstellung von Vertragen fir gemeindeeigene Belegungsbindungen

o O O O

Konzeptausschreibungen, Entwicklung von Kriterien mit Hilfe der Empfehlungen
des WRVK (Zum Beispiel Wertungspunkte fur kleine WE, barrierefreie WE, gefor-
derte WE, lokale genossenschaftliche Modelle, Baugemeinschaften oder Woh-
nungsbaugesellschaften)

o Manahmen mit dem Fokus Empty Nest Haushalte, um ggf. erhéhte Umzugsbereit-
schaft oder Umbaubereitschaft zu férdern und somit gro’ien Wohnraum freizuma-
chen und diesen Bedarf im Neubau zu senken.

= Es wird im AK Bauleitplanung eine Sammlung und ein regelmaBiger Austausch zu gu-
ten Beispielen, die Bedarfe und Empfehlungen des WRVK betreffen empfohlen.
Eine Zusammenstellung von Flachenpotenzialen fir Mehrfamilienhduser mit kleinen, gefor-
derten Wohnungen in den einzelnen Kommunen im Rahmen des AK Bauleitplanung ware
ebenfalls eine sinnvolle MalRnahme, um gebundenen Wohnraum in allen Kommunen um-
zusetzen, weil entsprechende Informationen und Erfahrungen ausgetauscht werden. Dies
kdénnte auch zu einer Festlegung von gemeinsamen Kriterien zur Definition der Potenziale
fUhren.

= Eine Unterstitzung der einzelnen Kommunen und privaten Investoren bei NBank-
Antragen konnte durch den Landkreis erfolgen.

= Empfohlen wird ein laufendes Monitoring des sozialen Wohnraums, auch der Uber Ver-
trage gebundenen Wohnungen auf kommunaler Ebene. Dieses Monitoring kénnte im Rah-
men des Erfahrungsaustauschs etabliert werden (Zentrale Abfrage und Sammlung), dabei
ware die Rolle der Wohnraumférderstellen zu definieren.

= Angeregt wird die Erarbeitung einer Muster-Stellplatzsatzung flir die Kommunen im
Landkreis nach § 47 i.V. § 84 NBauO, durch die die Wohnflache starker als bisher bertick-
sichtigt wird (Reduzierte Stellplatzpflicht fur 1- und 2-Zimmer-Wohnungen).
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7 ANHANG
7.1 Abkiirzungen
AsylbLG Asylbewerberleistungsgesetz
EFH Einfamilienhaus
DH Doppelhaus
GMB Grundstucksmarktbericht
Gwz Gebaude- und Wohnungszahlung
HH Haushalt
KDA Kuratorium Deutsche Altershilfe
KomWoB Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
LkO Landkreis Oldenburg
LSN Landesamt fur Statistik Niedersachen
MFH Mehrfamilienhaus
NBank Investitions- und Forderbank Niedersachsen
SG Samtgemeinde
SGB Sozialgesetzbuch
WBS Wohnberechtigungsschein
WE Wohneinheit
WRVK Wohnraumversorgungskonzept
ZFH Zweifamilienhaus
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Forum KomWoB (2012): Prognosen zum Wohnungsmarkt — Eine Arbeitshilfe fir die Wohnungs-
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Glasauer, Herbert / Ipsen, Detlev: Gutachten zum Bericht der Expertenkommission Wohnungspoli-
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Kuratorium Deutsche Altershilfe / Wistenrot Stiftung (2014): Wohnatlas — Rahmenbedingungen
der Bundeslander beim Wohnen im Alter. Teil 1: Bestandsanalyse und Praxisbeispiele

Veit, Andreas: Hohe Qualitat zu tragbaren Kosten, in: Konzept — Arbeitshefte fur zeitgemalies
Wohnen, Hrsg. Architektenkammer Baden-Wrttemberg, Stuttgart 2017
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