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1. Ubersicht und Rahmendaten
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Lage und Struktur

Varel

Wiefelstede

Hahn-Lehmden

O Rastede

Wahnbek

(@)

Oldenburg

GEWOS GmbH | Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Ammerland — Rastede | 13. Mai 2019

Quelle: GEWOS, Kartengrundlage: openstreetmap

www.gewos.de



Pendlerverflechtungen (2017)
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Gemeinden im Landkreis: Pendlersalden Rastede: Anteile Ein- und Auspendler nach Ziel und Herkunft

Auspendlerquote unter beschaftigten am Wohnort Rastede (2017): 73 %
Beschaftigte am Arbeitsort Rastede (2010-2017): +36 %

Quelle: Agentur fur Arbeit
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2. Bevolkerungsentwicklung
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Bevolkerungsentwicklung von 2011 bis 2017 (Hauptwohnsitze/2011=100)
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Gemeinde Jahr 2017

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

Zum Vergleich: Stadt Oldenburg +5,9%, Region Weser-Ems +3,2%
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Salden der Geburten und Sterbefalle nach Gemeinden (@ 2011-2017), Wanderungssaldo H
Gemeinde Rastede (2011-2017)
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Zuzugsiberschuss von ca. 270 Personen (@ 2011-2017) Ubersteigt Geburtendefizit von ca. 60

Personen deutlich.
Quelle: Gemeinden im Landkreis Ammerland
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Wanderungssalden je 1.000 Einwohner nach Ziel bzw. Herkunft (2012-2016) B
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Quelle: Landesamt flir Statistik Niedersachsen
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3. Wohnungsbestand
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Fertigstellungen im Wohnungsbau in Rastede
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Quelle: Landkreis Ammerland, Statistisches Bundesamt
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Angebotsmieten und -kaufpreise im Landkreis Ammerland in 2017

Angebotsmieten fir Wohnungenin Angebotskaufpreise fur
Mehrfamilienh&usern Einfamilienh&user
Durchschnittliche Veranderung Durchschnittlicher Veranderung

Gemeinde/ Angebotsmiete 2017 2014-2017 Angebotskaufpreis 2014-2017
Landkreis (€/m?) in % 2017 (€) in %
Apen 5,80 18% 197.000 28%
[Bad Zwischenahn 7,20 11% 267.000 27%
[Edewecht 6,30 9% 228.000 26%
[Rastede 6,80 12% 252.000 29%
\Westerstede 6,10 11% 234.000 27%
Wiefelstede 6,50 14% 249.000 30%
LK Ammerland 6,60 12% 244.000 26%
|Oldenburg (Stadt) 7,60 12% 356.000 28%

Quelle: ImmobilienScout24
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Preisgunstiges Wohnen — Bilanz von Nachfrage und Angebot

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

Gemeinde

(bis 50 m?) (bis 60 m?) (bis 75 m?) (UGber 75m?)

Apen -50 -10 10 70

Bad Zwischenahn -180 -80 20 10
Edewecht -80 -40 0 50
Rastede -110 -50 10 20
Westerstede -100 -40 20 110
Wiefelstede -50 -30 0] 40
Gesamt -570 -250 60 300

»  Bilanz: Wie viele Haushalte und wie viele Wohnungenfallen pro Jahr unter Einkommens-bzw.
Mietobergrenze des NWoFG?

Herausforderungen im Preisgiinstigen Segment:
»  Gebaudebestand gepragtdurch Eigenheime: Kleine, zentral gelegene Mietwohnungen fur Starter- und
Seniorenhaushalte sowie Alleinerziehende fehlen

»  Sozialwohnungsbestand im Landkreis: ca. 450 (2017), 2 von 3 Bindungen laufen bis 2020 aus
»  Ammerland: 3,7 geférderte Wohnungen pro 1.000 Einwohner (2017), Niedersachsen: 10,4

»  Gemeinnutzige Wohnungsunternehmen (z. B. kommunal oder genossenschaftlich) entlasten
Sozialwohnungsbestand durch niedrige Mieten auch in angespannten Markten. Im Landkreis liegt
deren Anteil am Wohnungsmarkt bei nur 4% (v.a. Ammerlander Wohnungsbau).
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5. Wohnungsmarktprognose
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Vorgehen bei der Wohnungsmarktprognose

Wie wirken sich die bestehende Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur und
die bisherigen Bevolkerungsbewegungen mittel- bis langfristig auf den
Wohnungsmarkt aus?

Eine beobachtete Entwicklung aus der Vergangenheit wird in die Zukunft
fortgeschrieben (Wenn-Dann-Aussagen).

Die Wohnungsmarktprognose zeigt Potenziale und Bedarfe auf.
Inwieweit diese ausgeschopft bzw. gedeckt werden, obliegt der
planerischen und politischen Ausgestaltung durch die Gemeinden.

GEWOS GmbH www.gewos.de



Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung nach Gemeinden und Altersklassen
im Landkreis (2017-2035)*

Veranderung  Veranderung

Gemeinde gggasnffrz%qg Altersgruppe  (2017-2030)  (2017-2030)
absolut in %

Apen 11,690 12.390 609 [Jnterb -280 4%
) 6 bis unter 18 -310 -2%9

Bad Zwischenahn 30.210 30.900 2.3%
18 bis unter 25 -280 -3%

Edewecht 22.600 24.130 6.,8%
25 bis unter 45 2.400 8%

Rastede 22.520 24.320 8.0%
45 bis unter 65 -4.050 -10%

o)

\Westerstede 23.410 23.670 1.1% 65 bis unter 80 5 460 2204
\Wiefelstede 16.590 17.310 4.3% 80 und alter 2760 103%
Gesamt 127.010 132.720 4 5% Gesamt 5.700 4 5%

*Rundungsbedingt kann es zu Abweichungen kommen.
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Haushaltsprognose: Entwicklung der Zahl und Struktur der Haushalte (2017 bis 2035)

Entwicklung der Haushaltszahlen in den Gemeinden:

Veranderung Veréanderung

Gemeinde

absolut in %

Apen 5.220 5.580 360 7%
Bad

Zwischenahn 13.930 14.500 570 4%
Edewecht 9.420 10.280 860 9%
Rastede 9.940 11.020 1.080 11%
\Westerstede 9.920 10.290 370 4%
Wiefelstede 7.250 7.840 590 8%
LK Ammerland 55.680 59.520 3.840 7%

Entwicklung der Haushaltsstruktur im Landkreis:

@ 1-Personenhaushalte: +12% 3-Personenhaushalte: -1%

@ 2-Personenhaushalte: +9% 4-Personenhaushalte
und grof3er: +/-0%
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Wohnungsmarktbilanz bis 2035

Neubaubedarf an Wohneinheiten nach

Gemeinden* Bis 2025 Bis 2035
Apen 70 340 630
Bad Zwischenahn 60 770 1.170
Edewecht 50 680 1.290
Rastede 40 810 1.550
Westerstede 70 450 820
Wiefelstede 120 590 990
LK Ammerland 400 3.640 6.450

Rastede:

86 Fertigstellungen pro Jahr (2017-2035 prognostiziert)

110 Fertigstellungen pro Jahr (2008-2017 realisiert)
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6. Gesamtbewertung und Handlungsempfehlungen
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Gesamtbetrachtung

Siedlungsstruktur
»  Gewachsener Ortskern, ausgedehnte Einfamilienhausgebiete und doérfliche Ortsteile
»  Viele Eigenheime mit groRenWohn- und Grundstticksflachen, kleiner Mietwohnungsmarkt

Vergangene Entwicklungseit2011

»  Gute wirtschaftliche Entwicklung in der Gemeinde und im Landkreis
»  Hohe Bautatigkeit ermoglichte Bevolkerungswachstum

»  Hohes Miet- und Kaufpreisniveau— dennochweiterer Anstieg

Zukunftige Entwicklung

»  Weiter steigende Wohnungsnachfrage - nicht nur Zuwanderung, auch aus Gemeinde selbst

»  Alterung der urspriinglichen Familienhaushalte: Veranderung der Wohnungsnachfrage - mehr altere und
mehr kleinere Haushalte

»  Hohe Nachfrage nach Eigenheimenin den Randlagen zu Oldenburg kann sich verstarkt in andere
Segmente (kompakte EFH oder MFH) und Gemeinden bzw. Ortsteile verlagern
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Handlungsempfehlungen

Wohnungsneubau

»  Wohnungsbau fiir Familien, aber zukiinftig verstarkt fur kleine Haushalte (Altere, Starter, Alleinerziehende)
»  Einheimischenmodelle fortfihren und ggf. weitere Konzeptvergabeverfahren anstreben

»  Einfamilienhaussegment : Kleine Grundstticke fir kompakte Gebaudetypologien

»  Mehrfamilienhaussegment: Geb&ude mit 4-8 Wohneinheitenin zentralen Lagen

Bestandsentwicklung

»  Generationenwechselin Einfamilienhausgebietenerleichtern

»  Selbstnutzende Eigentimer und Kleinstvermieter: Auf Forderungenvon KfW, N-Bank o. &. im Bereich
Energetik und altersgerechten Umbau aufmerksam machen

»  Ersatzneubau mit héherer Dichte in zentralen Lagen anstreben (auch altere Geschaftshauser)

Preisglnstiger Wohnraum
»  Angebotsausweitung im Mietwohnungsmarkt mit Fokus auf kleine Wohnungen fortfiihren
»  Eigentimerbzw. Investorenauf Forderungender N-Bank aufmerksam machen

Wohnungsmarktsteuerung

»  Laufende Wohnungsmarktbeobachtung und Erfassung von Flachenpotenzialen

»  Gemeinsame Siedlungs- und Wohnungsbauentwicklung der Gemeinden, ggf. Koordination durch
Landkreis
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Vielen Dank!

Kontakt:

GEWOS Institut fur Stadt-,
Regional- und
Wohnforschung GmbH

Drehbahn 7
20354 Hamburg

Axel-Springer-Stralle 54 A
10117 Berlin

040 69712-0
info@gewos.de

www.gewos.de
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Reserve
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Altersstruktur
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Altersgruppe Entwicklung
2011-2017
Gesamter Landkreis Absolut In Prozent
Unter 18 Jahre 130 1%
18 bis unter 25 Jahre 342 4%
25 bis unter 30 Jahre 1.275 23%
30 bis unter 40 Jahre 2.417 19%
40 bis unter 50 Jahre -3.589 -17%
50 bis unter 65 Jahre 2.185 9%
65 Jahre und alter 3.884 16%
Insgesamt 6.644 6%
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Wanderungssalden nach Altersgruppen: Unter 18-Jahrige (2012-2016)

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
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Wanderungssalden nach Altersgruppen: 18- bis unter 30-Jahrige (2012-2016)

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
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Wanderungssalden nach Altersgruppen: 30- bis unter 45-Jahrige (2012-2016)

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
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Wanderungssalden nach Altersgruppen: 65- bis unter 80-Jahrige (2012-2016)

Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
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Entwicklung der Zahl der Nachfrager

Steigende Anzahl an Transferleistungsbeziehern, auch durch Flichtlingszuwanderung
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Quelle: Landkreis Ammerland
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Eigentumsform und WohnungsgroRen nach HaushaltsgroRRe im Landkreis Ammerland
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Zensus 2011
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Geforderter Wohnungsbestand

Geforderte
Gemeinde Zahl der geforderten Wohnungen W?QTS%S“

inwohner
2017 2020 2025 2030 2017
Apen 71 14 10 0 6,2
Bad Zwischenahn 82 46 14 14 2,8
Edewecht 90 21 20 20 4,0
Rastede 78 34 31 31 3,7
Westerstede 89 24 0 0 3.9
Wiefelstede 43 8 6 6 2,7
Landkreis Ammerland 453 147 81 71 3.7

Quelle: Landkreis Ammerland
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Preisgunstiges Wohnen — Definition der Nachfrage und des Angebotes

Erfassung der Nachfrage nach preisgtinstigen Mietwohnungen:
»  Anlegung der Einkommensobergrenzen nach Haushaltsgro3e aus der
Wohnraumférderung Niedersachsen (NWoFG)

Erfassung des preisginstigen Mietwohnungsangebots:

»  Anlegung der Hochstmiete aus den Forderbestimmungen der Wohnraumférderung
Niedersachsen auf jeweilige WohnungsgréofRe (NWoFG)

»  Anlegung der Wohnflachenobergrenzen pro Person im Haushalt (NWoFG)

Einkommensgrenze » : Wohnungsgroéfden
Haushalts- : . Fordermiete : NN :
6Re niedersachsische 0ro m2 niedersachsische Mietobergrenze
9 Wohnraumférderung Wohnraumférderung
1 PHH 17.000€ 5,60€ bis 50 m2 280€
2 PHH 23.000€ 5,60€ bis 60 m2 336 €
3 PHH 29.000€ 5,60€ bis 75 m? 420€

4+ PHH 38.000€ 5,60€ uber 75 m2 504 €
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Prognosemethodik

» Wohnungsmarktrelevante Bevdlkerung:
» Hauptwohnsitze + Nebenwohnsitze - Wohnsitze in Wohnheimen (Stand 2017)

» Stltzzeitraum Wanderungen und Geburten (2011-2017):

» Bericksichtigt: Zuwanderung durch Angebotsausweitung (Vergangene Bautatigkeit/Konkrete
Planungen)

» Nicht bericksichtigt: Fltichtlingszuwanderung der Jahre 2015 und 2016

» Nicht bericksichtigt: Zukinftige Hemmnisse bei Angebotsausweitung (z. B. Flachenverfigbarkeit,
Kapazitaten der Infrastruktur)

Methodik Wohnungsmarktbilanz:

+ Wohnungsnachfrage:

» Wohnungsmarktrelevante Haushalte aus Haushaltsprognose + Fluktuationsreserve von 2 % der Haushalte
» Wohnungsangebot:

» Wohnungsbestand des Jahres 2017- Abgangsquote von 0,2 % pro Jahr bis 2035
» Keine Prognose des Neubaus, damit tats&chlicher Bedarf deutlich wird
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Gesamtbetrachtung

Konstanthohe Nachfragevon
auf3en

-Zuzug von Familienhaushalten mit
klassischem Ziel Einfamilienhaus

Steigende Nachfrageinnerhalb des
Landkreises

-Alterung der friiher zugezogenen
Familienhaushalte erzeugt neue
Haushaltstypen und veréandert die
Nachfrage
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