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1. Einleitung

Die Entwicklung des Wohnungsmarkts wird von vielen Faktoren beeinflusst und unterliegt da-
her einem standigen Wandel, der wie in jedem Markt von Angebot und Nachfrage bestimmt
wird. Auch wenn die Bevolkerungszahl im Wittlager Land in den nachsten Jahren tendenziell
eher zuriickgehen wird, bedeutet dies keinen pauschalen Riickgang der Nachfrage am Woh-
nungsmarkt. Aufgrund des demographischen Wandels und eines gesellschaftlichen Werte-
wandels ist eher mit sich verandernden differenzierteren Nachfragemustern zu rechnen. The-
men wie altersgerechtes Wohnen, Barrierefreiheit und Singularisierung riicken starker in den
Fokus. Traditionelle Familienbilder und -strukturen des landlichen Raums weichen immer
mehr auf. Steigende Mieten und knapper Wohnraum sind langst nicht mehr ausschlieflich
Themen der Ballungszentren und Grof3stadte. Die Versorgung der Bevolkerung im unteren
Einkommenssegment mit bezahlbarem Wohnraum ist zunehmend auch in den Ortskernen der
landlichen Rdume ein wichtiges Thema.

Auf all diese Faktoren und sich dandernde Bedarfe und Strukturen muss der Wohnungsmarkt
vorbereitet sein. Um aktuelle Sachverhalte, Herausforderungen, Krisen und Veranderungen
zu bericksichtigen, wird der Wohnungsmarkt im Wittlager Land regelmaRig beobachtet und
im kommunalen Wohnungsmarktbericht (KomWoB) fortgeschrieben, letztmalig im Jahr
2013/2014. Vergleiche mit den vergangenen beiden Wohnungsmarktberichten ermdéglichen
es, eine Entwicklung der letzten zehn Jahre aufzuzeigen. Gemeindeverwaltungen und -politik
kdnnen die Ergebnisse nutzen, um ihre Strategien und Planungen in der Wohnungsmarktpoli-
tik zu Uberprifen und ggf. anzupassen. Der KomWoB dient als ein unterstiitzendes Entschei-
dungselement. Das Instrument beschreibt den vergangenen, aktuellen und zukiinftigen Zu-
stand des Wohnungsmarkts anhand von statistischen Zahlen und Prognosen, setzt sie mitei-
nander in Beziehung, bewertet sie und ordnet sie ein. Aus den quantitativen Zahlen werden
Handlungsempfehlungen fiir das Wittlager Land abgeleitet, die eine Diskussionsgrundlage fiir
eine qualitative Bewertung der Ergebnisse schaffen sollen. Dazu sind Wohnungsmarktex-
pert*innen aus der Immobilienwirtschaft und 6ffentliche Verwaltung eingeladen.

Folgende Fragestellungen werden behandelt:

» Wie entwickelt sich die Bevolkerungszahl und -struktur und welche Nachfragemuster
lassen sich daraus flr die Zukunft ableiten?

>  Wie entwickelt sich der Wirtschaftsstandort und damit die Attraktivitat fur Arbeitneh-
mer*innen im Arbeitsort zu wohnen?

» Wie entwickeln sich die Haushaltsstrukturen und welche Haushaltsformen pragen zu-
kiinftig den Wohnungsmarkt im Wittlager Land?

» Wie entwickeln sich der Gebdude- und Wohnungsbestand?

> Wie entwickeln sich die Preise und steht ausreichend bezahlbarer Wohnraum zur Ver-
figung?
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2. Datengrundlage
Auf Grundlage des im Jahr 2010/2011 entwickelten Indikatorenkatalogs wurde die erneute
Datenanalyse vorgenommen und an einigen Stellen weiterentwickelt und modifiziert.

Die Fortschreibung des Wohnungsmarktberichts Wittlager Land beruht sowohl aus amtlichen,
halbamtlichen als auch nichtamtlichen Statistiken. Die Daten zur Bevélkerungsstatistik und zu
Wanderbewegungen beruhen auf amtlichen Daten des Landesamts fiir Statistik Niedersach-
sen (LSN). Daruber hinaus wurden Daten der Bundesagentur fiir Arbeit, dem Oberen Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen, der Gesellschaft fiir Konsumfor-
schung GeoMarketing und der RegioKontext GmbH/ ImmobilienScout GmbH einbezogen.
Weitere Daten und samtliche Prognosewerte (ausgenommen Bedarfsdeckung) beruhen auf
der landesweiten NBank-Wohnungsmarktprognose der CIMA. Erganzt wurde das Datenpaket
mit Einwohnermeldedaten der Gemeinden auf kleinrdumiger Ebene. Der Erhebungszeitraum
endet mit dem Jahr, in dem das jeweils aktuellste Datenset vorliegt. Dies ist in den meisten
Fallen das Jahr 2018.

3. Wohnraumbedarf - Nachfrageindikatoren

Zur Ermittlung des Wohnraumbedarfs spielen verschiedene Nachfrageindikatoren und Ange-
botsindikatoren eine Rolle. In diesem Kapitel werden die Faktoren analysiert, die sich auf die
Nachfrage nach Wohnraum beziehen. Dazu gehdren zunachst grundlegende Daten der Bevol-
kerungsstruktur und -entwicklung, also die Frage wie die Bevolkerung (z.B. nach dem Alter)
zusammengesetzt ist und ob die Bevolkerungszahl wachst oder schrumpft. Mit Blick auf be-
zahlbaren Wohnraum sind dartber hinaus Arbeitsmarktdaten, wie die Entwicklung der Zahl
der Landzeitarbeitslosen zu beriicksichtigen, die i.d.R. eher im niedrigpreisigen Mietsegment
nachfragen. Das Kapitel wird abgeschlossen mit einer Ubersicht der Anzahl und Struktur der
Privathaushalte.

3.1 Bevolkerungsstatistik

3.1.1 Bevélkerungsstand und -entwicklung

Abbildung 1 zeigt den Bevdlkerungsstand und die Bevolkerungsentwicklung in den drei Ge-
meinden Bad Essen, Bohmte und Ostercappeln. Im Erhebungszeitraum von 2005 bis 2018 be-
wegen sich die Bevolkerungszahlen auf einem relativ konstanten Niveau. Das Maximum er-
reichte Bad Essen 2007 mit 15.852 Einwohner*innen. In den Folgejahren sank die Einwohner-
zahl stetig auf den Tiefststand von 15.013 Einwohner*innen im Jahr 2013. Seitdem nimmt die
Bevolkerungszahl wieder langsam aber stetig zu. Im Jahr 2018 lebten 15.645 Menschen in Bad
Essen. Laut Prognosen der NBank wird sich der Trend des leichten Bevolkerungszuwachses
bereits ab 2020 umkehren und die Bevolkerungszahl bis 2040 um etwa 1.000 Einwohner*in-
nen auf rd. 14.600 sinken.

In Bohmte stagniert die Bevdlkerungszahl seit 2011 auf einem Niveau um 12.600 bis 12.700
Einwohner*innen. Seit 2005 (13.318 Einwohner*innen) sank die Bevolkerungszahl langsam
aber stetig mit Ausnahme der Jahre 2014 und 2018, in denen leichte Zuwachse verbucht wer-
den konnten. Im Jahr 2018 lebten 12.689 Menschen in Bohmte. Die NBank prognostiziert, dass
2040 insgesamt rd. 1.300 Menschen weniger in Bohmte leben werden als im Bezugsjahr 2018.

0 5
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In Ostercappeln stagniert die Bevolkerungszahl knapp unter der 10.000 Einwohner*innen-
Grenze. Von 2005 bis 2012 sank die Bevolkerungszahl von 9.671 Personen auf 9.447 Personen.
Seither gibt es fast jahrlich wieder Bevolkerungszuwachse. Im Jahr 2018 wurde mit einer Ein-
wohnerzahl von 9.688 in etwa wieder das Niveau von 2005 erreicht. Die NBank prognostiziert,
dass sich die Einwohnerzahl bis 2030 in etwa auf diesem Niveau halten wird und bis 2040 um
etwa 200 Personen schrumpfen wird.

Im Vergleich zu den Prognosedaten des KomWoB 2014 wird die Bevélkerung bis 2030 insbe-
sondere in Bohmte und Ostercappeln weniger stark zurtickgehen als beim letzten Mal prog-
nostiziert.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden des Wittlager Landes
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Quelle: LSN/ *Prognosedaten NBank Wohnungsmarktprognose der CIMA, eigene Darstellung

Der Blick auf die jeweiligen Ortschaften ermaoglicht ein differenziertes Bild der Bevolkerungs-
entwicklung im Zeitraum seit dem letzten Wohnungsmarktbericht 2014 (Tabelle 1). Wahrend
die Bevolkerung im Zeitraum von 2009 bis 2014 noch in allen Ortschaften Bohmtes und Oster-
cappelns sowie in 9 von 17 Ortschaften von Bad Essens riicklaufig war, ergibt sich im Betrach-
tungszeitraum 2014 bis 2019 ein anderes Bild.

Die Bevolkerung ging in 5 Ortschaften von Bad Essen zurtlick, prozentual am starksten in den
Ortschaften mit Randlagen Biischerheide und Heith6fen. Die meisten Ortschaften sind zwi-
schen 2014 und 2019 gewachsen, in der Summe 11. Die prozentual starksten Zuwachse ver-
buchen die zentrumsnahen Ortschaften Harpenfeld und Eielstadt. Auch das Zentrum selbst,
die Ortschaft Bad Essen, ist (iberdurchschnittlich stark gewachsen. Ein dreistelliges Wachstum
verzeichnet dariber hinaus die Ortschaft Wittlage, die 6stlich an den die Ortschaft Bad Essen
angrenzt.

Nach deutlichen Verlusten im gesamten Gemeindegebiet von Bohmte im letzten Wohnungs-
marktbericht, konnten insbesondere in der Ortschaft Bohmte, aber auch in Herringhausen
und Hunteburg in den letzten finf Jahren leichte Bevolkerungsgewinne erzielt werden. Ledig-
lich in Stirpe-Oelingen ist die Bevolkerung weiterhin leicht gesunken.

’ 6
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Im Vergleich zum letzten Wohnungsmarktbericht ergibt sich fiir Ostercappeln auf Ortschafts-
ebene ein deutlich abweichendes Bild. Wahrend die Bevolkerung im letzten Bericht 2014 noch
in allen drei Ortschaften zweistellig schrumpfte, ist von 2014 auf 2019 in allen Ortschaften ein

dreistelliger Bevélkerungszuwachs zu verzeichnen.

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung auf Ebene der Ortschaften 2014-2019

Veranderung Veranderung

Ortschaft 2014-2019 absolut | 2014-2019 relativ
Bad Essen A +224 +7,4%
Barkhausen N -10 -2,5%
Brockhausen A +7 +2,0%
Buscherheide N -16 -9,0%
Dahlinghausen A +17 +3,4%
Eielstadt I +171 +15,4%
Harpenfeld ™ +163 +25,8%
Heithofen N -17 -8,2%
Hordinghausen A +6 +1,6%
Husede N -23 -3,2%
Linne A +14 +3,3%
Lintorf 7 +56 +3,0%
Lockhausen A +48 +6,3%
Rabber 7 +19 +2,0%
Wehrendorf = +/-0 +/-0,0%
Wimmer N -22 -1,9%
Wittlage A +124 +8,3%
Bohmte A +127 +1,8%
Herringhausen 7 +10 +0,7%
Stirpe-Oelingen N -13 -1,7%
Hunteburg 7 +36 +0,9%
Ostercappeln A +228 +5,1%
Schwagstorf A +141 +7,0%
Venne A +148 +5,0%

Quelle: Daten der Gemeinden’, eigene Darstellung

3.1.2 Nattirlicher Saldo und Wanderungssaldo

Die Bevodlkerungsentwicklung ergibt sich aus dem natirlichen Saldo und dem Wanderungs-
saldo. Der natirliche Saldo ist die Differenz aus Geburten- und Todesfallen. Der Wanderungs-
saldo ist die Differenz aus Zu- und Fortzligen. In Abbildung 2 sind die beiden Salden fiir die
Gemeinden im Wittlager Land angegeben. Liegt die Datenreihe unterhalb der roten Nulllinie
bedeutet dies einen Bevolkerungsverlust fir das betreffende Untersuchungsmerkmal, befin-
det sie sich oberhalb der Linie wurde in dem betreffenden Jahr und in der betreffenden Kate-
gorie ein Bevolkerungsgewinn erzielt. Auf einen Blick wird deutlich, dass Wanderungssalden
auch in kurzen Zeitrdumen erheblich groBere Schwankungen aufweisen als der natiirliche
Saldo. Bevolkerungsprognosen haben daher insbesondere mit Blick auf die schwer vorherzu-
sehende Wanderungsentwicklung eine gewisse Varianz.

! Die Daten der Gemeinden weichen aufgrund einer anderen Erfassungsgrundlage nach oben von den Daten
des LSN ab.
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In Bad Essen war der natlirliche Saldo im gesamten Betrachtungszeitraum 2005-20018 immer
im zweistelligen Bereich negativ, d.h. die Sterbefélle tberstiegen grundsatzlich die Zahl der
Geburten (Abbildung 2 links). Der Wanderungssaldo hat seit 2008 eine deutlich positive Ent-
wicklung genommen und ist seit 2011 immer positiv (Abbildung 2 rechts). Wahrend es 2008
noch 61 mehr Fort- als Zuziige gab, konnte zehn Jahre spater ein Wanderungsgewinn von +225
Menschen erzielt werden. Die Zunahme der Bevolkerung in Bad Essen ist allein aufgrund des
positiven Wanderungssaldos im dreistelligen Bereich méglich.

Auch in Bohmte war der natirliche Saldo immer auf einem mittleren bis niedrigen zweistelli-
gen Niveau negativ, wobei es im Jahr 2018 nur einen Todesfall mehr als Neugeborene gab.
Seit 2013 Ubersteigen die Zuziige die Fortziige leicht, sodass ein starkerer Bevolkerungsverlust
verhindert werden konnte.

Als einzige der drei Gemeinden erreicht Ostercappeln seit 2013 (mit Ausnahme des Jahres
2016) einen sehr kleinen Geburtenlberschuss. Im Jahr 2018 entsprach die Zahl der Geburten
die der Todesfalle. Der Wanderungssaldo schwankt von Jahr zu Jahr. In einigen Jahren gab es
leichte Verluste, in anderen leichte Wanderungsgewinne. Zuletzt gab es 67 mehr Zu- als Fort-
zlige. Die niedrigen Salden erklaren die stagnierende Bevoélkerungsentwicklung in Ostercap-
peln in Abbildung 1.

Abbildung 2: Natiirlicher Saldo (links) und Wanderungssaldo (rechts)
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Quelle: LSN, eigene Darstellung

In allen drei Gemeinden des Wittlager Landes ist der Wanderungssaldo seit 2013 (tendenziell)
positiv. Fiir die Betrachtung des Wohnungsmarkts lohnt sich ein differenzierter Blick auf Wan-
derungsgewinne und -verluste nach Altersklassen. In Abbildung 3 werden die Wanderungssal-
den aus dem rechten Teil der Abbildung 2 je Gemeinde in sechs Altersklassen im zeitlichen
Verlauf von 2005 bis 2017 unterteilt. Befinden sich Messpunkte unterhalb der roten Nulllinie
gibt es in der jeweiligen Altersklasse mehr Wegziige als Zuziige. Befinden sich die Messpunkte
Uber der roten Linie, wurde im betreffenden Jahr ein Wanderungsgewinn fiir die entspre-
chende Alterskohorte erzielt.

Die Wanderungsbewegungen der Kinder und Jugendlichen (0 bis unter 18 Jahren) stehen in
der Regel in einem engen Zusammenhang mit den Wanderungsbewegungen ihrer Eltern, also

’ 8
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der Kohorten (25 bis unter 30 Jahre) bzw. etwas starker mit der Gruppe der 30 bis unter 50-
Jahrigen. In allen drei Gemeinden zeigen sich groRe Schwankungen in diesen Altersklassen. In
den letzten Jahren des Betrachtungszeitraums wurden jedoch meist Wanderungsgewinne ver-
bucht.

Anders sieht es bei den 18 bis unter 25-Jahrigen aus. Es handelt sich um die einzige Kohorte,
die in allen drei Gemeinden in jedem Betrachtungsjahr ein z.T. deutlich negatives Wande-
rungssaldo aufweist. Der Hauptgrund ist die Bildungswanderung, d.h. mehr junge Erwachsene
verlassen das Elternhaus und ziehen in einen anderen Ort zum Studium oder zur Ausbildung
als Auswartige in das Wittlager Land kommen.

Bei den 25 bis unter 30-Jahrigen wechseln sich im Zeitverlauf Wanderungsgewinne und -ver-
luste auf niedrigem Niveau in allen Gemeinden ab. Der Wanderungssaldo der 30 bis unter 50-
Jahrigen war in den letzten drei Jahren des Betrachtungszeitraums immer positiv. Bei dieser
Gruppe handelt es sich potenziell um die Altersgruppe fiir den Erwerb im individuellen Woh-
nungsbau.

Bei den 50 bis unter 65-Jahrigen ergibt sich in Bohmte und Ostercappeln ein dhnliches Bild von
abwechselnd leichten Gewinnen und Verlusten. Nur in Bad Essen gibt es in dieser Gruppe im
gesamten Betrachtungszeitraum einen leichten Wanderungsgewinn. Gleiches nur in starke-
rem MalSe gilt fir die Gber 65-Jahrigen. In Bad Essen werden in dieser Kohorte Jahr fiir Jahr
Wanderungsgewinne im unteren bis mittleren zweistelligen Bereich erzielt. Anders sieht es in
Bohmte und Ostercappeln aus. Dort halten sich Zu- und Fortzlige der Gber 65-Jahrigen in etwa
die Waage. Ein Grund fir diese Unterschiede zwischen Bad Essen und den anderen Gemein-
den ist vermutlich die Attraktivitat des Kurorts Bad Essen als Altersruhesitz.

Der zuletzt verzeichnete leichte Anstieg der Bevolkerung ist hauptsachlich Wanderungsgewin-
nen im Bereich der Kinder und Jugendlichen und der erwerbsfahigen Bevolkerung der 30 bis
unter 50-Jahrigen zuzuschreiben. Der starkere Bevolkerungszuwachs in Bad Essen gegenliber
Bohmte und Ostercappeln ist darauf zuriickzufiihren, dass die Wanderungsgewinne in diesen
Bevolkerungsgruppen hoher sind als in den Nachbarkommunen. Dariber hinaus erzielt Bad
Essen im Gegensatz zu Bohmte und Ostercappeln konstante Wanderungstiberschiisse bei al-
teren Erwerbsfahigen und vor allem in der Gruppe der Rentnerrinnen und Rentner (ab 65
Jahre).
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Abbildung 3: Wanderungssaldo nach Altersgruppen

100

20 Bad Essen /

60

iy
o

20 :
X y 4 \\‘ /1’\ /
W N \g/\/\‘\
-40

-100
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Saldo (absolut)
)
o O

100
80
60

Bohmte

I
Q‘Q‘Qﬁm —

N b
o O

(absolut)
o

Saldo
)
o

-100
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

100
80 Ostercappeln
60

40

220 /I~ //'\'v/

20 &< 2 - 4-0<\ Aﬁg

Saldo
)
o

9
-40

-60
-80
-100
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
=@ bis unter 18 Jahre =@ 18- unter 25 Jahre 25- unter 30 Jahre
30- unter 50 Jahre 50- unter 65 Jahre =@=—2ab 65 Jahre

Quelle: LSN, eigene Darstellung

pro-t-in”

10



i

AL
e

e
ILE-Region "#&===

M#&V—ngjﬂ vu"/

D,
3.1.3 Zusammensetzung der Bevdlkerung nach Altersklassen
In Abbildung 4 ist die Verteilung der Bevolkerung in Altersklassen im Verhaltnis zueinander
dargestellt. In den Balken ist oben die absolute Zahl der Bevdlkerung in der jeweiligen Alters-
klasse angegeben und darunter der prozentuale Anteil dieser Altersklasse zum Rest der Be-
vOlkerung in der betreffenden Gemeinde. Im Jahr 2018 gibt es zwischen den drei Gemeinden
beim Verhaltnis der Altersklassen zueinander kaum Unterschiede. Knapp jede*r flinfte Ein-
wohner*in ist unter 18 Jahre alt. Den grofRten Anteil machen mit einem knappen Viertel der
Bevolkerung die 45 bis unter 60-Jahrigen aus. In Ostercappeln ist jede*r zehnte Blirger*in
mindestens 75 Jahre alt, in Bad Essen ist der Anteil etwas hoher.

Die Prognosedaten der NBank zeigen, dass sich der demographische Wandel in allen drei Ge-
meinden dhnelt. Der Anteil der Alteren wird gréRer. Die Gruppe der (iber74-Jihrigen steigt bis
zum Jahr 2040 sowohl in absoluten, als auch in relativen Zahlen auf 16% in Bohmte bis 18% in
Ostercappeln. Durch den Anstieg werden in Bad Essen und Ostercappeln im Jahr 2040 ebenso
viele hochbetagte Menschen ab 75 Jahre wie Kinder und Jugendliche bis unter 18 Jahre leben.
Deren Anteil sinkt zwar in absoluten Zahlen, bleibt aber in Relation zu den anderen Altersklas-
sen in den nachsten 20 Jahren relativ konstant, weil die Bevolkerungszahl insgesamt zuriick-
geht. Am deutlichsten schrumpft die Gruppe der heute noch erwerbsfahigen Bevolkerung im
Alter von 45 bis unter 60 Jahren von etwa 24% auf 18% in allen drei Gemeinden. In Ostercap-
peln wird es rund 500 weniger Menschen in dieser Altersgruppe geben, in Bohmte etwa 1.000
und in Bad Essen liber 1.100. Es handelt sich um die sogenannte Baby-Boomer-Generation aus
den geburtenstarken Jahrgangen der 1960er Jahre, die bald in Rente gehen.

Aufgrund der Alterung wird ein entsprechend groBes Wachstum auf die Gruppe der 60 bis
unter 75-Jahrigen und der Gber 74-Jahrigen entfallen. Allein die Gruppe der Giber 74-Jahrigen
nimmt in den nachsten 20 Jahren um rund 1.700 Menschen im Wittlager Land zu. Davon ent-
fallen mit einem Zuwachs von 680 Personen die meisten auf Ostercappeln; in Bad Essen sind
es rund 600 und in Bohmte gut 400 mehr tiber 74-Jahrige. Fir den Wohnungsmarkt bedeutet
dies einen hoheren Bedarf an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen.
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Abbildung 4: Entwicklung der Bevélkerungszahlen und -anteile nach Altersklassen nach Jahren
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Quelle: LSN/ Prognosedaten fiir die Jahre 2030 und 2040; NBank Wohnungsmarktprognose der CIMA, eigene Darstellung

Die beschriebenen Effekte der Alterung der Gesellschaft fiir den Prognosezeitraum bis 2030
aus dem KomWoB 2013/14 werden zwar grundsatzlich in den Tendenzen bestatigt. Nach der-
zeitigen Prognosen wird der Bevolkerungsverlust in allen Altersgruppen bis unter 60 Jahre we-
niger stark ausfallen als im letzten KomWoB beschrieben. Dies gilt insbesondere fiir die Zahl
der Kinder und Jugendlichen und jungen Erwachsenen, die weniger stark zurlickgehen wird
als erwartet. Zugleich wird die Zunahme der Bevoélkerung in den Altersgruppen ab 60 Jahre bis
zum Jahr 2030 weniger stark zunehmen als zuletzt prognostiziert.

12
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Fazit zur Bevoélkerungsstatistik:

» Die natirliche Bevolkerungsentwicklung bleibt alles in allem negativ, d.h. die Zahl der
Todesfalle tbersteigt die Zahl der Neugeborenen.

» Zuletzt gab es Bevolkerungszuwachse vor allem in den Gemeindezentren und zent-
rumsnahen Ortschaften.

» In Bad Essen und Bohmte werden laut Prognose in 20 Jahren jeweils rd. 1.000 Men-
schen weniger leben. In Ostercappeln wird mit deutlich geringeren Verlusten gerech-
net.

» Bevolkerungszuwachse werden allein durch Wanderungsiberschisse erzielt.

Die drei Gemeinden im Wittlager Land sind von Bildungsabwanderung betroffen.

» Es gibt einen Wanderungsiiberschuss der Menschen im erwerbsfahigen Alter und von
Kindern und Jugendlichen. Hierbei handelt es sich vermutlich um Familienhaushalte,
die bezahlbare, familiengeeignete Wohnungen mit kinderfreundlichem Umfeld su-
chen. Ein Grund dafir kdnnten stark gestiegene Mieten und Kaufpreise in Osnabriick
sein. Die Gemeinden im Wittlager Land bieten eine attraktive Pendeldistanz in das Ar-
beitsmarktzentrum Osnabriick.

> Signifikante Wanderungsiiberschiisse von Alteren (50+) gibt es nur in Bad Essen.

» Durch den demographischen Wandel wird der Anteil der Menschen im Rentenalter
deutlich zunehmen und Bedarfe an altersgerechtem Wohnraum steigen.

» Grundsétzliche Tendenzen des demographischen Wandels aus dem KomWoB 2013/14
werden bestatigt, die Effekte der Zuwachse und Abnahmen der Altersgruppen fallen
jedoch weniger stark aus.

A\

3.2 Entwicklungen am Arbeitsmarkt

Eine wirtschaftlich prosperierende Region macht auch den Wohnungsmarkt fiir Beschaftigte
attraktiv. Daher werden im Folgenden Indikatoren beschrieben, die den Arbeitsmarkt im Witt-
lager Land charakterisieren.

3.2.1 Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte

Zunachst wird die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrachtet (SVPB).?
Diese Zahl kann am Arbeitsort und am Wohnort erfasst werden. Beim Arbeitsortprinzip wer-
den die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erfasst, die in diesem Ort wohnen und ar-
beiten zuziglich der Einpendler*innen, die nur zum Arbeiten in die Gemeinde kommen.

Da der Wohnungsmarkt im Fokus stehen soll, wird hier jedoch das Wohnortprinzip zugrunde
gelegt. Das Wohnortprinzip erfasst zum einen die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten,
die in der Gemeinde wohnen und arbeiten plus die Auspendler*innen, die zwar in der Ge-
meinde wohnen, aber in einer anderen Gemeinde arbeiten.

In Abbildung 5 ist die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach dem
Wohnortprinzip fir die drei Gemeinden im Zeitverlauf dargestellt. In allen drei Gemeinden

2 Dazu zdhlen alle Arbeitnehmer*innen, die kranken-, renten- pflegeversicherungspflichtig und/ oder beitrags-
pflichtig sind und zwar Angestellte, Auszubildende, Altersteilzeitbeschéftigte, Praktikant*innen, Werkstu-
dent*innen. Nicht dazu zdhlen: Beamt*innen, Selbststandige, mithelfende Familienangehorige, Soldat*innen
sowie geringflgig und kurzfristig Beschaftigte.

9 13
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stieg die Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von 2008 bis 2018. In Bad
Essen wohnten 2008 insgesamt 5.238 SVPB, 2018 waren es 6.312. In Bohmte stieg die Zahl im
selben Zeitraum von 4.648 auf 5.359 und in Ostercappeln von 3.317 auf 3.944. Insbesondere
Bohmte und Ostercappeln weisen sehr viele Auspendler*innen auf, d.h. dass die weit Uber-
wiegende Mehrheit der Bevolkerung in Bohmte und Ostercappeln nicht im eigenen Ort arbei-
tet. In Bad Essen arbeiten verhaltnismaRig mehr Menschen in der eigenen Gemeinde, aller-
dings pendelt auch hier die Mehrheit in andere Kommunen aus.

Abbildung 5: Entwicklung der SVPB nach dem Wohnortprinzip in abs. Zahlen (zum Stichtag 30.06.)

7.000
6.000
5.000
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4.000 2968 3.177
4.162
3.000 3.439 3823 6
3178
2.000 2678 2.851
1.000 PR 2.355 ZIE
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B SVPB AO=WO Bad Essen Auspendler Bad Essen
B SVPB AO=WO Bohmte Auspendler Bohmte

H SVPB AO=WO Ostercappeln Auspendler Ostercappeln

Quelle: LSN, eigene Darstellung

Die meisten Auspendler*innen im Wittlager Land im Jahr 2018 verbucht die Gemeinde
Bohmte mit 4.162 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Es folgen die Gemeinde Bad Es-
sen mit 3.666 Auspendler*innen und Ostercappeln mit 3.178 Auspendler*innen. Zugleich pen-
deln in alle drei Gemeinden sozialversicherungspflichtig Beschaftigte ein. In Bohmte und in
Ostercappeln lbersteigt die Zahl der Auspendler*innen die der Einpendler*innen deutlich. In
Bohmte waren es im Jahr 2018 gut 1.500 Einpendler*innen und in Ostercappeln knapp 1.400.
In Bad Essen hingegen Uberstieg im gleichen Jahr die Zahl der Einpendler*innen mit 3.956 die
Zahl der Auspendler*innen. Die Differenz der Ein- und Auspendler*innen ergibt das Pendler-

saldo.
Die Salden der Jahre 2008 bis 2018 sind in Abbildung 6 zusammengefasst. Bad Essen weist seit
2012 mit Ausnahme des Jahres 2013 immer ein leicht positives Pendlersaldo auf, d.h. es pen-

deln mehr sozialversicherungspflichtige Beschaftigte nach Bad Essen ein als aus, zuletzt waren
es knapp 300. Dieser positive Trend der Pendlersalden ist seit 2011 zu beobachten.
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In Bohmte und Ostercappeln ist das Pendlersaldo deutlich negativ. In Bohmte ist es in den
Jahren 2010 und 2011 zu einem deutlichen Einbruch des Pendlersaldos gekommen.3 Dann
erholten sich die Zahlen bis 2014 leicht und sanken wieder, bis sie 2017 ihren Tiefststand von
-2.622 erreichten. Ostercappeln weist deutlich weniger starke Schwankungen im Pendler-
saldo auf. Dennoch ist im Betrachtungszeitraum eine leicht negative Tendenz zu beobachten.
Zuletzt pendelten fast 1.800 mehr sozialversicherungspflichtige Beschaftigte aus als ein — der
Tiefstwert im Betrachtungszeitraum seit 2005.

Abbildung 6: Pendlersaldo in den Gemeinden des Wittlager Landes von 2005-2018 in abs. Zahlen
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Quelle: LSN, eigene Darstellung

3.2.2 Arbeitslosigkeit

Die Zahl der Arbeitslosen und Langzeitarbeitslosen ist ein weiterer wichtiger Faktor fir die
wirtschaftliche Prosperitat und Attraktivitat einer Region (Abbildung 7). Die Entwicklungen in
den drei Gemeinden des Wittlager Landes verlaufen wie im letzten KomWoB beschrieben dhn-
lich. Nach dem Anstieg der Arbeitslosenzahlen 2009 bedingt durch die globale Finanz- und
Wirtschaftskrise erholte sich der Arbeitsmarkt in den drei Gemeinden wieder und erreichte
zwei Jahre spater das Niveau der Vorkrisenzeit. Seitdem gibt es keine groBeren Schwankungen
der Arbeitslosenzahlen. Seit 2017 zeichnet sich ein leichter Riickgang der Arbeitslosenzahlen
ab. Bad Essen erreichte mit 300 Personen im Jahr 2018 einen Tiefststand im Betrachtungszeit-
raum. Gleiches gilt fir Bohmte mit 230 und Ostercappeln mit 130 Arbeitslosen.

Die Zahl der Langzeitarbeitslosen entwickelt sich ebenso wie die Zahl der Arbeitslosen in den
drei Gemeinden dhnlich. Als Langzeitarbeitslose gelten Personen, die langer als ein Jahr ar-
beitslos gemeldet sind. Je langer eine Person arbeitslos ist, desto schwerer gilt die Reintegra-
tion in den ersten Arbeitsmarkt. In den letzten Jahren gab es keine groRen Schwankungen bei
der Zahl der Langzeitarbeitslosen. Die Zahlen stagnieren auf einem relativ niedrigen Niveau.

3 Der Grund fiir den Einbruch ist unklar. Im Jahr 2011 gab es eine sprunghafte Zunahme der Einpendler*innen
in Bohmte von fast 800 mehr Einpendler*innen als 2010. Gleichzeitig nahm die Zahl der Auspendler*innen in-
nerhalb eines Jahres um 1.100 Personen im Vergleich des Vorjahres zu.
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Von 2017 auf 2018 ist in allen drei Gemeinden ein leichter Riickgang erfolgt. Diese Gruppe ist
insbesondere fiir das Segment des bezahlbaren Wohnungsmarkts relevant.

Abbildung 7: Arbeitslose und Langzeitarbeitslose im Jahresdurchschnitt von 2005-2018 im Wittla-
ger Land in abs. Zahlen

800
700
600
500
400
300
200
- -9 =
100:-0. . W= = tgigg_i_.‘_z
0 SEigmemgT-o--T-8----e-- -
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
——@— Arbeitslose Bad Essen = @= Langzeitarbeitslose Bad Essen
=@ Arbeitslose Bohmte = @= langzeitarbeitslose Bohmte
—@=—=Arbeitslose Ostercappeln = @ = Langzeitarbeitslose Ostercappeln

Quelle: Berechnung nach NBank, Datengrundlage Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung
Fazit zu den Entwicklungen am Arbeitsmarkt:

» Die Entwicklungen am Arbeitsmarkt im Betrachtungszeitraum verlaufen positiv.

» Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten steigt in allen drei Gemeinden.

» In allen drei Gemeinden pendelt die Mehrheit der Wohnbevodlkerung aus. Insbeson-
dere in Bohmte und Ostercappeln leben und arbeiten verhaltnismaRig wenige Men-
schen in ihrem Wohnort.

» Bad Essen erzielt seit 2014 einen leichten aber stabilen Pendleriberschuss. Ein Grund
dafir ist, dass verhaltnismaRig viele Bad Essener am Wohnort arbeiten.

» Die Arbeitslosen- und Langzeitarbeitslosenzahlen bewegen sich stabil auf niedrigem
Niveau und waren zuletzt in allen drei Gemeinden leicht riicklaufig.

» Die positive Tendenz aus der Fortschreibung des KomWoB 2013/14 im Bereich Arbeits-
markt setzt sich fort.

» Bevolkerungsentwicklung und wirtschaftliche Entwicklung stehen in einem engen Zu-
sammenhang: Regionen mit hohem Arbeitsplatzangebot und attraktivem Lohnniveau
ziehen Menschen an. Zugleich geht Bevdlkerungswachstum haufig mit 6ffentlichen
und privaten Investitionen einher, die weiter zum wirtschaftlichen Erfolg beitragen.

» Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich die im Jahr 2020 eingesetzte
Corona-Pandemie negativ auf den Arbeitsmarkt auswirken kdnnte.
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3.3 Entwicklung der Haushaltszahlen und -struktur

Zur Einschatzung der zukiinftigen Wohnraumnachfrage ist neben der Entwicklung der Einwoh-
nerzahl und des Arbeitsmarktes auch die Entwicklung der Haushaltszahlen von grofRer Bedeu-
tung. Der konkrete Wohnraumbedarf leitet sich nicht aus der Bevolkerungszahl selbst ab, son-
dern aus den Haushalten, die von der Bevélkerung gebildet werden. Daher ist die Anzahl und
Entwicklung der Haushalte eine wichtige Grundlage fiir die gesamte Wohnungsmarktentwick-
lung. Nach Definition des Mikrozensus zeichnen sich Haushalte durch ein gemeinsames Wirt-
schaften ab.

Niedersachsenweit rechnet die NBank mit einem Verlauf in drei Stadien. Einer Wachstums-
phase bis zum Jahr 2025, einer Stagnationsphase von 2025 bis 2035 und einer Schrumpfungs-
phase bis 2040. In Abbildung 8 ist die Anzahl der Haushalte mit Prognosedaten bis 2040 fir die
drei Gemeinden aufgefiihrt.

Die Zahl der Haushalte in Bad Essen ist seit dem letzten KomWoB zunachst bis 2016 auf einen
zwischenzeitlichen Hochstwert von 6.942 Haushalten gestiegen. Zum Jahr 2017 gab es einen
Riickgang um 142 Haushalte und zuletzt wieder einen leichten Anstieg auf 6.847 Haushalte im
Jahr 2018. Die Prognosedaten zeigen bis 2030 kaum Veranderungen zum letzten Wohnungs-
marktbericht. Es wird bis zum Jahr 2030 weiterhin mit einem Anstieg der Haushalte auf etwa
7.000 in Bad Essen gerechnet. Dann ist der Sattigungspunkt erreicht und die Haushaltszahl
wird bis 2040 wieder um etwa 200 abnehmen. Bad Essen weist somit den fir Niedersachsen
prognostizierten typischen oben beschriebenen 3-Phasen-Verlauf von Wachstum — Stagnation
— Schrumpfung auf.

In Bohmte vollzog sich eine dhnliche Entwicklung mit weniger starken Zuwachsen und Abnah-
men wie in Bad Essen. Tendenziell hat die Zahl der Haushalte seit dem letzten KomWoB in
Bohmte ebenfalls leicht zugenommen, auf 5.423 Haushalte im Jahr 2018. Der Hohepunkt fir
Bohmte ist laut den Prognosedaten bereits 2020 mit 5.432 Haushalten erreicht. Der Wachs-
tumsphase folgt direkt eine stetige im Verlauf sich verstarkende Abnahme der Haushaltszah-
len auf gut 5.000 Haushalte im Jahr 2040. Die Zahl der Haushalte nimmt somit um tber 400
ab.

In Ostercappeln gab es bis zum Jahr 2016 eine langsame aber stetige Zunahme von Haushal-
ten. Insgesamt gab es in jenem Jahr 3.824 Haushalte. Bis zum Jahr 2018 sank im Gemeindege-
biet die Zahl der Haushalte leicht auf 3.799 Haushalte. Die Prognose weist fiir Ostercappeln
eine Fortfliihrung der langsamen aber stetigen Haushaltszunahme aus. Bis 2025 wird die Haus-
haltszahl auf etwa 3.900 wachsen und sich in den Folgejahren langsam der 4.000-Marke na-
hern, ohne sie zu liberschreiten. Anders als die anderen beiden Gemeinden verharrt Oster-
cappeln in der Stagnationsphase.

9 17
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Abbildung 8: Anzahl der Haushalte im Wittlager Land auf Gemeindeebene (z.T. Prognosedaten)
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Quelle: NBank Wohnungsmarktprognose der CIMA, eigene Darstellung

In Bad Essen wohnten im Jahr 2018 durchschnittlich 2,31 Menschen in einem Haushalt. Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe in Bohmte betragt 2,32 Bewohner*innen. In Ostercappeln
liegt der Durchschnittswert etwas héher bei 2,46.4

Die Entwicklung der prognostizierten Haushaltszahlen korreliert deutlich mit der prognosti-
zierten Bevolkerungsentwicklung. Allerdings sind die Haushaltszahlen weniger stark riicklaufig
als die Bevolkerungszahlen. Dies weist darauf hin, dass zukiinftig Haushalte mit wenigen Be-
wohner*innen zunehmen werden.

Abbildung 9 zeigt die Haushaltsstruktur auf Gemeindeebene im Wittlager Land und die Prog-
nosen fir 2030 und 2040, die die Korrelation zwischen Bevolkerungsentwicklung und Haus-
haltsstruktur stitzen. Schon heute sind 60 bis 70 Prozent der Privathaushalte Einpersonen-
oder Zweipersonenhaushalte. Deutlich wird, dass sich die prognostizierten Bevolkerungsriick-
gdnge insbesondere in Bohmte und mit Verzégerung auch in Bad Essen auf die Anzahl der
Privathaushalte auswirken werden.

Im Jahr 2018 gibt es in Bad Essen 2.369 Haushalte, in denen eine Person lebt und fast ebenso
viele Zweipersonenhaushalte. Das sind zusammengenommen knapp 70% aller Haushaltsgro-
Ren in Bad Essen. Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird bis zum Jahr 2040 auf 2.600 (+230)
steigen. Die Zweipersonenhaushalte steigen bis 2030 zunachst um 170 Haushalte und gehen
dann bis 2040 wieder um 120 Haushalte zuriick. 3-Personenhaushalte reduzieren sich in den
nachsten 20 Jahren von 935 auf 851. Auch die groReren Haushaltsformen gehen langsam aber
stetig weiter zurlick.

In Bohmte dominieren Zweipersonenhaushalte (1.962) gefolgt von Einpersonenhaushalten
(1.606). Zusammen machen diese beiden Haushaltsformen zwei Drittel der Privathaushalte in
Bohmte aus. Beide Segmente werden im Verhaltnis zu den gréReren Haushaltsformen in Zu-

41SN, CIMA
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kunft weiter an Bedeutung gewinnen (70% Ein- und Zweipersonenhaushalte bis 2040). In ab-
soluten Zahlen gibt es nur noch bis etwa 2030 eine leichte Zunahme der Haushaltszahlen mit
einer Person (+74) und zwei Personen (+36). Bis 2040 wird ein allgemeiner Riickgang der Haus-
haltszahlen prognostiziert. Einpersonenhaushalte befinden sich dann in etwa wieder auf dem
Niveau von 2014 mit 1.660 Wohnungen. Im Vergleich zu 2018 wird es 2040 etwa 100 weniger
Zweipersonenhaushalte geben. Gleiches gilt fir 3-Personen-Haushalte, von denen es momen-
tan 800 in Bohmte gibt. Auch die groReren Haushaltsformen nehmen in den kommenden 20
Jahren weiter ab.

Die Gemeinde Ostercappeln weist aktuell mit 27% den niedrigsten Anteil an Einpersonen-
haushalten im Vergleich zu den anderen beiden Gemeinden auf. Insgesamt 1.035 Wohnungen
waren im Jahr 2018 Einpersonenhaushalte. Die am haufigsten registrierte Haushaltsform sind
Zweipersonenhaushalte (1.359 Haushalte, 36%). Bis zum Jahr 2030 steigt die Anzahl der Ein-
personen- (+142) und Zweipersonenhaushalte (+98). Im weiteren Verlauf bis 2040 wird ledig-
lich mit einer weiteren Zunahme der Einpersonenhaushalte gerechnet (+ weitere 70). Die
Zweipersonenhaushalte halten in etwa das Niveau von 2030. Im Vergleich zu Bohmte und vor
allem zu Bad Essen wies Ostercappeln im Jahr 2018 einen hoheren Anteil von 3-, 4-, 5- und
noch grofReren Personenhaushalten auf. Wie in den anderen Gemeinden werden auch in Os-
tercappeln die Zahl und der Anteil dieser Haushaltsformen in den nachsten 20 Jahren weiter
sinken.

In der Fortschreibung des KomWoB 2013/14 lagen Prognosen bis 2030 vor. Die grundsatzli-
chen Tendenzen kdnnen bestatigt werden. Die aktuellen Prognosen fiir 2030 sehen jedoch
insbesondere fiir Bad Essen und Bohmte eine noch starkere Zunahme der Einpersonenhaus-
halte vor. Der letzte KomWoB ging noch von einer Abnahme der Einpersonenhaushalte in
Bohmte aus. Die Zunahme der Zweipersonenhaushalte wird in allen drei Gemeinden weniger
stark ausfallen als 2013/14 prognostiziert.
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Abbildung 9: Anzahl der Privathaushalte in absoluten und relativen Zahlen in den Jahren 2018,
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Fazit zu den Entwicklungen der Haushaltszahlen und -struktur:

» Die Gesamthaushaltszahlen steigen in Bad Essen bis 2030 und sinken dann wieder.

» In Bohmte beginnt der Riickgang der Haushaltszahlen bereits Anfang der 2020er.

» Fur Ostercappeln wird eine leichte Zunahme der Haushaltszahlen und in der Folge eine
Stagnation prognostiziert.

» Die im letzten KomWoB festgestellte Verkleinerung der Haushaltsstruktur setzt sich
weiter fort.

» In allen drei Gemeinden gewinnen Einpersonenhaushalte an Bedeutung, besonders
stark in Bad Essen

» In Folge der Alterung der Gesellschaft werden aus den heute noch bestehenden gro-
Ren Familienhaushalten mittelfristig mehrere kleinere Haushalte. In der Folge erhoht
sich die Zahl der kleinen Haushalte insbesondere in Bad Essen und Ostercappeln.

» Ein- und Zweipersonenhaushalte machen 2040 etwa 70% der Haushaltsstruktur im
Wittlager Land aus.

» GroRere Wohneinheiten verlieren auf dem Wohnungsmarkt weiterhin an Bedeutung

» Der Wohnungsmarkt muss insbesondere Wohnraumanspriiche fir allein und zu zweit
lebende Senior*innen bedienen — dies betrifft insbesondere das Thema Barrierefrei-
heit

4. Wohnraumangebot

Um die Bereitstellung von bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum zu gewahrleisten,
ist ein vielfaltiges Angebot in allen Preisklassen notwendig. Auf die beschriebenen Verande-
rungen in der Wohnraumnachfrage miissen Kommunen und Wohnungsanbieter friihzeitig re-
agieren, da die Realisierungszeiten einen gewissen Vorlauf bendtigen. In diesem Kapitel wer-
den die Faktoren analysiert, die sich auf das Angebot von Wohnraum beziehen. Dazu gehéren
u.a. grundlegende Daten des Gebaude- und Wohnungsbestands, der Verfligbarkeit von
Wohnbauland und der Bautatigkeit.

Angebotsindikatoren

4.1. Gebaude- und Wohnungsbestand

Der Gebaudebestand pragt das Ortsbild und den Wohnungsmarkt. Das Wittlager Land als
landlicher Raum ist gepragt von Ein- und Zweifamilienhdusern. In Abbildung 10 sind die Gebau-
dearten je Gemeinde aufgeschlisselt.

Bad Essen als grofte Gemeinde weist sowohl absolut als auch prozentual im Vergleich zu
Bohmte und Ostercappeln deutlich mehr Mehrfamilienhduser auf. Insgesamt gibt es gut 2.000
Wohnungen in Mehrfamilienhausern, das sind fast ein Drittel des gesamten Bestands. Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern in Bohmte und Ostercappeln machen hingegen etwa ein
Flinftel des dortigen Wohnungsbestands aus. In Bohmte gibt es gut 1.000 und in Ostercappeln
838 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Die haufigste Gebaudeart ist in allen drei Gemeinden weiterhin mit einigem Abstand das Ein-
familienhaus. In Bohmte bildet dieses Segment fast die Halfte des Wohnungsmarkts mit fast
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2.500 Wohnungen. In Ostercappeln (43%) und Bad Essen (41%) ist der Anteil niedriger als in
Bohmte.

Zweifamilienhduser machen in Bohmte und Ostercappeln etwa ein Drittel des Bestands aus,
in Bad Essen etwas weniger. Ein- und Zweifamilienhauser werden vorrangig von Familienhaus-
halten nachgefragt und sind die vorherrschenden Gebaudearten im Wittlager Land.

Abbildung 10: Wohnungen nach Gebaudearten im Jahr 2018 auf Gemeindeebene

Bad Essen Bohmte Ostercappeln

= Wohnungen in EFH Wohnungen in ZFH Wohnungen in MFH

Quelle: NBank, eigene Darstellung

Abbildung 11 zeigt die Wohnungen nach Raumanzahl auf Gemeindeebene. Der hohere Anteil
der Mehrfamilienhduser in Bad Essen wird in dieser Darstellung in Form des gréReren Anteils
der Wohnungen mit wenigen Raumen deutlich. In Bad Essen verfiigt jede flinfte Wohnung
Uber hochstens drei Raume. Wohnungen mit finf und mehr Rdumen bilden die deutliche
Mehrheit in Bad Essen, deren Anteil jedoch kleiner ist als in den Nachbarkommunen des Witt-
lager Landes. Auch hier spiegelt sich der hohere Bestand an Mehrfamilienhdausern in Bad Essen
wieder. Wohnungen in Mehrfamilienhdusern weisen in der Regel weniger Rdume als Ein- und
Zweifamilienhduser auf.

In Bohmte haben 13% ein bis drei Raume und in Ostercappeln sind es 15%. Durch den héheren
Bestand an Ein- und Zweifamilienhdusern in Bohmte und Ostercappeln sind dort die Wohnun-
gen mit sieben und mehr Raumen haufiger vertreten als in Bad Essen. In allen drei Gemeinden
kommen Wohnungen mit tiber sechs Raumen am haufigsten vor. Der Anteil von Wohnungen
mit mehr als vier Raumen liegt in allen drei Gemeinden bei deutlich Gber 50%.

Im Vergleich zu den Werten aus dem KomWoB 2013/14 hat es kaum Anderungen bei der
Raumanzahl gegeben.
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Abbildung 11: Wohnungen nach Raumanzahl im Jahr 2018 auf Gemeindeebene
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Quelle: NBank, eigene Darstellung

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung ist seit dem letzten KomWoB in allen drei Ge-
meinden leicht gestiegen, in Bohmte seit 2014 um etwa einen Quadratmeter (Abbildung 12).
Der sprunghafte Anstieg im Jahr 2011 ist auf statistische Bereinigungen durch die Berticksich-
tigung des Zensus zuriickzufihren. Da Bohmte und Ostercappeln mehr Ein- und Zweifamilien-
hauser mit vielen R&aumen aufweisen, sind in diesen beiden Kommunen auch die durchschnitt-
lichen Wohnflachen grof3er als in Bad Essen. Dort betrug die Wohnflache 2018 im Durchschnitt
114,3 m?, wahrend sie in Bohmte 117,9 m? und in Ostercappeln 118,7 m? betrug.

Abbildung 12: Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflichen je Wohnung in m? auf Gemeinde-
ebene
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Quelle: NBank, eigene Darstellung

Bei der Betrachtung des Baualters wird deutlich, dass etwa zwei Drittel der Wohngebaude in
den Gemeinden alter als 30 Jahre sind (Abbildung 13). In Bad Essen wurde jedes flinfte Wohn-
haus vor Griindung der Bundesrepublik gebaut. Der Kurort hat im Vergleich zu Bohmte und
Ostercappeln mit 13% auch den hdchsten Anteil historischer Gebaude im Bestand (Baualter
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vor 1919). In Bohmte und Ostercappeln stammen gut 18% der Wohngeb&ude aus der Zeit vor
1950, wobei der Anteil historischer Gebaude aus den Jahren vor 1919 in Ostercappeln hoher
ist als in Bohmte.

Der groRte Bestand stammt in allen drei Gemeinden aus den Jahren 1990-1999. In Bad Essen
stammt mehr als jede flinfte Wohnimmobilie aus dieser Dekade, in Ostercappeln sind es 16%.

Abbildung 13: Geb3dudebestand nach Baualtersklasse auf Gemeindeebene im Jahr 2018
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Quelle: NBank, eigene Darstellung

Seit dem Jahr 2000 sind in Bad Essen 16% der Immobilien, in Bohmte 14% und in Ostercappeln
17% errichtet worden. Somit besitzt Ostercappeln nach wie vor den groRten Anteil moderner
Wohnbebauung, wobei Renovierungen und Sanierungen von alteren Immobilien hier nicht
berticksichtigt werden. Im Vergleich zum KomWoB 2013/14 hat insbesondere Bad Essen durch
viele Neubauten ab dem Jahr 2010 den Bestand verjiingt (von 11% auf 16%). Aber auch in
Bohmte und Ostercappeln ist der Anteil im Vergleich zum letzten KomWoB um vier bzw. drei
Prozentpunkte gestiegen.

Theoretisch ist ein Anstieg auch mit dem Abriss dlterer Wohngebaude zu erklaren. Dieser Ef-
fekt ist jedoch eher gering.

Das durchschnittliche Baualter liegt in Bad Essen bei 48,0 Jahren, in Bohmte bei 46,4 Jahren
und in Ostercappeln bei 47,0 Jahren.

Fazit zu den Entwicklungen des Gebaude- und Wohnungsbestands:

» Im Wittlager Land leisten nach wie vor Ein- und Zweifamilienhduser mit vielen Raumen
den groliten Beitrag zur Wohnraumversorgung.

» Die durchschnittliche Wohnflache ist seit dem letzten KomWoB leicht gestiegen.

» In allen drei Gemeinden wurde mehr als die Halfte der Wohngebaude vor dem Jahr
1980 gebaut. Das durchschnittliche Baualter betragt in Bad Essen 48 Jahre, in Bohmte
46 Jahre und in Ostercappeln 47 Jahre.
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» Aufgrund des demographischen Wandels mit dem Trend zu 1- und 2-Personenhaus-
halten besteht eine Divergenz zwischen dem Immobilienbestand und dem Bedarf klei-
nerer Wohneinheiten

4.2. Grundstiicksmarkt

4.2.2 Finanzmarkt

Im Jahr 2018 lag der jahresdurchschnittliche Zinssatz fir Wohnungsbaukredite an private
Haushalte mit anfanglicher Zinsbindung von liber zehn Jahren bei etwas weniger als zwei Pro-
zent. Trotz leichter Steigerungen befinden sich Kreditkosten auf einem sehr niedrigen Niveau.
Dies steigert die Attraktivitat fir Investitionen in Wohnimmobilien, die in Zeiten niedriger Zins-
ertrage auf Sparguthaben als rentable Anlageobjekte gelten. Durch die niedrigen Zinsen kon-
nen sich mehr Menschen einen Wohnungsbaukredit leisten bzw. hohere Kaufpreise finanzie-
ren.’

4.2.1 Bodenmarkt

Wichtige Voraussetzung fiir den Bau von neuen Wohnungen ist das Angebot an geeignetem
Bauland. Zur Steuerung der Bautatigkeit konnen Kommunen Wohnbauland neu ausweisen
und auf Baulandreserven zuriickgreifen. Sie steuern damit den Flachenverbrauch und legen
fest, wo Wohnungsbau verortet wird. Als Wohnlandbaureserven wird unbebautes Brutto-
Wohnbauland bezeichnet. Mit einer Reserve von Bauland kann eine Kommune auf kurzfristige
Anfragen bauwilliger Investoren zligig reagieren. Eine langerfristige Verfligbarkeit groller Bau-
landreserven deutet hingegen auf eine nicht nachfrageorientierte und bedarfsgerechte Aus-
weisung hin.

Bei der Interpretation der folgenden Daten ist zu berlicksichtigen, dass die Werte nicht immer
die reale Verfligbarkeit von Bauland widerspiegeln. Wenn in der Statistik Bruttowohnbauland
in einer Gemeinde ausgewiesen ist, muss diese Flache nicht zwingend auch zur Bebauung zur
Verfligung stehen. Es kann sich beispielsweise um Flachen im Besitz von Grundeigentiimern
handeln, die ihre Flache nicht bebauen und daher fiir den Wohnungsmarkt nicht zu beriick-
sichtigen sind. Dariber hinaus konnen gemeindlich neu ausgewiesene Bauflachen schon nach
kurzer Zeit vergeben worden sein. Diese erscheinen dann zwar in der Statistik, stehen dem
Markt jedoch schon nicht mehr zur Verfiigung. Bei der Interpretation der folgenden Abbildun-
gen sollten im Zweifelsfall daher die jeweiligen Bauamter der Gemeinden konsultiert werden.

Die Baulandreserven haben sich seit dem letzten KomWoB bis zum Jahr 2015 in allen drei
Gemeinden reduziert. Einzig in Bohmte hat es zwischen 2017 und 2019 einen deutlichen An-
stieg der Wohnbaulandreserven gegeben. Diese Reserven sind fast ausschlief3lich fiir den Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen. In Ostercappeln stiegen die Baulandreserven im Jahr 2017
kurzfristig auf 5,6 ha an. Die neueste Statistik fiir das Jahr 2019 weist faktisch keine Flachen
mehr fir die Gemeinde aus. In Bad Essen setzt sich der tendenzielle Riickgang weiter fort auf
zuletzt 7,4 ha, die hauptsachlich fir den Familienheimbau vorgesehen sind (Abbildung 14).

5Vgl. Zukunftsfahige Wohnungsmarkte — Perspektiven fiir Niedersachsen 2019, NBank, S.29
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Abbildung 14: Entwicklung der Wohnbaulandreserven auf Gemeindeebene
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Quelle: NBank, eigene Darstellung

In Tabelle 2 werden die Wohnbaulandreserven aus dem KomWoB 2011 und die aktuellen Zah-
len aus 2017 gegeniibergestellt. Die vorhandene Reserveflache fir Wohnbauland im Geltungs-
bereich von Bebauungsplanen nach § 30 BauGB hat sich im Wittlager Land seit dem letzten
KomWoB um 4,74 ha verringert. Flachen in integrierter Lage nach § 34 BauGB sind nicht mehr
existent.

Tabelle 2: Vergleich der Wohnlandbaureserven in ha nach § 30 und §34 BauGB

Wohnbaulandreserve | Wohnbaulandreserve

in ha nach § 30 BauGB |in ha nach § 34 BauGB
2011 2019 2011 2019
Bad Essen 15 7,35 2 0
Bohmte 10 15,58 0 0
Ostercappeln 3,13 0,46 0 0
Wittlager Land 28,13 23,39 2 0

Quelle: NBank

Neben Wohnbaulandreserven kann Bauland fiir Wohnungen auch neu ausgewiesen werden.
Neuausweisungen von Wohnbauland lassen Riickschliisse auf die Nachfragedynamik im Neu-
bausegment zu. Abbildung 15 zeigt, wie viel Bauland flir Wohnzwecke seit 2014 in den drei
Gemeinden ausgewiesen wurde — getrennt nach den Zwecken Familienheime und Geschoss-
wohnungsbau. Im letzten KomWoB wurden zwischen 2009 und 2011 lediglich in Ostercappeln
0,3 ha neu ausgewiesen. Im Betrachtungszeitraum von 2014 bis 2019 wurden hingegen in al-
len drei Gemeinden mehr Flachen fiir Wohnbauland neu ausgewiesen, allerdings in unter-
schiedlichem Umfang nach Jahr und Gemeinde. In Ostercappeln wurden allein 2017 Gber 5,5
ha Wohnbauland ausgewiesen. Im gesamten Betrachtungszeitraum wurden dort 11,62 ha neu
ausgewiesen, davon 1,79 ha fir den Geschosswohnungsbau. Im letzten Jahr der Betrachtung
2019 wurden in Ostercappeln keine Flachen fir Wohnbauland neu bestimmt. In Bohmte wur-
den in den sechs Jahren des Betrachtungszeitraums insgesamt 16,31 ha fir Familienheime
ausgewiesen, davon etwa die Halfte allein im Jahr 2019. Die Neuausweisung von Flachen im
Geschosswohnungsbau spielt in Bohmte eine untergeordnete Rolle. Lediglich im Jahr 2019
wurden hierfiir 0,56 ha bestimmt. In Bad Essen wurden zuletzt 2012 und 2013 Flachen fir
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Wohnbauland neu ausgewiesen. Zwischen 2014 und 2017 gab es keine Neuausweisung in Bad
Essen. Im Jahr 2019 wurden insgesamt 6,00 ha fur Familienheime und 1,35 ha fiir den Ge-
schosswohnungsbau ausgewiesen.

Abbildung 15: Neuausweisung von Wohnbauland fiir Familienheime und Geschosswohnungsbau in

ha nach Gemeinde und Jahr
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Auf den neu ausgewiesenen Wohnbaulandflachen von 2014 bis 2019 kdnnen in Bad Essen bis
zu 226 neue Wohneinheiten entstehen, davon 60 fiir den Geschosswohnungsbau und der Rest
flr Familienheime. In Bohmte sind es im Betrachtungszeitraum 512 Wohneinheiten. Ein Grol3-
teil entféllt davon auf die Jahre 2015 und 2019, in denen viel Wohnbauland neu ausgewiesen
wurde. Erstmals seit Erhebung des KomWoB sind in Bohmte im Jahr 2019 fiir den Geschoss-
wohnungsbau 56 Wohneinheiten vorgesehen. In Ostercappeln sind im Zeitraum von 2014 bis
2019 insgesamt 265 Wohneinheiten auf neu ausgewiesenem Bauland umsetzbar, davon 19
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und die restlichen im Bereich der Familienheime.
Die meisten Wohneinheiten sind auf das Jahr 2017 zurtickzufiihren, als tiber 5 ha fiir Wohn-
bauland neu ausgewiesen wurde. In den Jahren 2018 wurden kaum und 2019 keine neuen
Wohneinheiten auf neu ausgewiesenem Wohnbauland realisiert. (Tabelle 3).

Tabelle 3: Anzahl moglicher neuer Wohneinheiten auf dem neu ausgewiesenen Wohnbauland

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Bad Essen 0 0 0 0 40 186
Bohmte 4 124 0 26 36 322
Ostercappeln 44 0 19 152 50 0

Quelle: NBank
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Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaufldachen des individuellen Wohnungsbaus in der Region
sind der Abbildung 16 zu entnehmen. Bad Essen hat wie schon im letzten KomWoB die
hochsten Bodenrichtwerte. Seit dem letzten KomWoB haben sie sich um 40 Euro auf 140
Euro/m? erh6ht. In Bohmte gab es einen moderaten Anstieg von 60 Euro/m? auf 70 Euro/m?.
In Ostercappeln stieg der Bodenrichtwert von 65 Euro auf 90 Euro/m?.

Abbildung 16: Bodenrichtwerte
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Fazit zu den Entwicklungen des Bodenmarkts:

» Die Baulandreserven haben im Betrachtungszeitraum tendenziell abgenommen. In Os-
tercappeln lagen sie 2019 fast bei O.

» Wohnbaulandreserven nach § 34 BauGB sind nicht mehr existent.

» Alle drei Kommunen haben im Betrachtungszeitraum insbesondere fur Familienheime
Wohnbauland neu ausgewiesen und reagieren damit auf die steigende Nachfrage.

» Erstmals seit Erfassung der Daten im KomWoB wurde in den drei Gemeinden Neubau-
land flur Geschosswohnungsbau ausgewiesen.

» Die Bodenrichtwerte sind in allen drei Kommunen gestiegen.

4.2.3 Wohnungsneubau und Wohnungsbedarf

Bei den bauamtlich erteilten Genehmigungen zur Bauausfiihrung handelt es sich um die Zahl
der Wohnungen, die zum Bau genehmigt wurde, die aber noch nicht auf dem Markt sind.®
Baugenehmigungen fiihren jedoch nicht immer zu fertigen Wohnungen, z.B. weil sie nicht ge-
nutzt werden oder bei Umplanungen durch neue ersetzt werden. Darliber hinaus sind Bauge-
nehmigungen drei Jahre giiltig und kénnen bei Bedarf verlangert werden. Hinzu kommt eine
natirliche Zeitspanne zwischen Baugenehmigung und Baufertigstellung, sodass es zu soge-
nannten Bauliberhangen kommen kann.

6 Es handelt sich um Genehmigungen fiir Wohnungen in neu errichteten Gebiuden und BaumaRBnahmen an
bestehenden Gebduden.
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In Abbildung 17 ist aufgeschlisselt, wie viele Wohnungen in neuen Ein- und Zweifamilienhdu-
sern, Mehrfamilienhdusern und sonstigen Gebauden in den Gemeinden des Wittlager Landes
im Zeitraum 2012 bis 2018 genehmigt worden sind.

In Bad Essen hat die Zahl der genehmigten Wohnungen von 2012 bis 2015 stetig zugenom-
men. In den Jahren 2015 und 2016 wurden jeweils Giber 90 Wohnungen genehmigt. Seit 2017
sinkt die Zahl wieder, zuletzt auf gut 30 Baugenehmigungen. In 2016/17 wurden besonders
viele Wohnungen in Mehrfamilienhdusern genehmigt (insgesamt 73), in 2018 gar keine mehr.
Insgesamt werden in Bad Essen sowohl absolut als auch verhaltnismaRig mehr Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern als in Bohmte und Ostercappeln genehmigt.

In Bohmte schwankt die jahrliche Zahl der genehmigten Wohnungen zwischen 30 und 70 pro
Jahr. Zuletzt wurde im Jahr 2018 ein Tiefstand im Betrachtungszeitraum von 38 Genehmigun-
gen erzielt. In Bohmte dominieren wie im letzten KomWoB die Ein- und Zweifamilienhauser.
Betrachtet man diese zusammengefasste Gruppe separat, wird deutlich, dass der Fokus auf
Einfamilienhdusern liegt. Ein anfanglicher Trend aus dem letzten KomWoB zu einer Verlage-
rung weg von den Einfamilienhdusern kann nicht bestatigt werden. Mehrfamilienhduser und
sonstige Gebaude spielen in Bohmte eine untergeordnete Rolle.

In Ostercappeln schwankt die Zahl der genehmigten Wohnungen zwischen 20 und 50 pro Jahr.
In der Regel dominieren wie zuletzt im Jahr 2018 die Ein- und Zweifamilienhduser. Einmalig
gab es im Jahr 2016 eine Mehrheit von 28 Wohnungen in Mehrfamilienhausern gegeniber 13
Ein- und Zweifamilienhduser.

Die Baugenehmigungsdichte (WE pro 1.000 EW) lag 2018 in Bad Essen bei 2,2 in Bohmte bei
2,3 und in Ostercappeln bei 4,1. Die Zahlen schwanken von Jahr zu Jahr relativ stark.
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Abbildung 17: Genehmigte Wohnungen in neuen EZFH, MFH und sonstigen Gebauden in den Ge-
meinden des Wittlager Landes in abs. Zahlen von 2012-2018
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Quelle: Nbank, eigene Darstellung

Die Baugenehmigungen sind niitzlich als eine Art kurzfristige Prognose fiir die Bautatigkeit und
damit fiir die Entwicklung des Wohnungsangebots, sollten jedoch immer zusammen mit der
Zahl der tatsachlich fertiggestellten Wohnungen in den einzelnen Gemeinden angegeben wer-
den. Diese sind in den folgenden drei Abbildungen zu entnehmen.

Die Bautatigkeit von Wohnungen beschreibt fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebaduden und ist damit ein Indikator fiir den Neuzugang zum Wohnungsbestand. Die
Bautatigkeit verweist damit indirekt auch auf die Nachfrage und das Investitionsklima.

In Abbildung 18 sind fiir Bad Essen die fertig gestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie in Mehrfamilienhdusern von 2012 bis 2018 dargestellt. Dartiber hinaus wird
der jahrliche Bedarf neuer EZFH und MFH fiir die Zeitraume 2018-2025, 2026-2033 sowie 2034
bis 2040 prognostiziert.

In Bad Essen gibt es seit 2013 eine tendenziell zunehmende Zahl neugebauter Ein- und Zwei-
familienhauser. Zuletzt waren es im Jahr 2018 knapp tber 50. Im selben Jahr wurden zudem
fast 70 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertig gestellt, so viel wie seit Beginn der Erhe-
bungen zur KomWoB nicht. Eine Erklarung dafiir ist die hohe Zahl der genehmigten Wohnun-
gen in den Jahren 2016/17 (siehe Abbildung 17). Um die erwartete Nachfrage an Wohnungen
im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser zu decken, missen bis zum Jahr 2025 durch-
schnittlich jahrlich 23 Wohnungen neu errichtet werden. In den Jahren 2017 und 2018 wurde
diese Grenze mit 36 und 52 Wohnungen deutlich tGberschritten. Im Segment der Mehrfamili-
enhauser missen jahrlich im Durchschnitt 19 neue Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ent-
stehen. Auch hier ist Bad Essen auf einem sehr guten Weg. Nach der Bauoffensive im Jahr
2018 fehlen bis zum Jahr 2025 noch 70 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Mittelfristig ist
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eine Trendwende beim Wohnungsbedarf absehbar. Von 2026 bis 2033 missen jahrlich acht
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und drei Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
gebaut werden. Langfristig tritt in Bad Essen eine Schrumpfungsphase ein. Von 2033 bis 2040
wird ein Uberhang von jihrlich 2 Mehrfamilienhdusern und 14 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern prognostiziert.

Abbildung 18: Wohnungsneubau und Wohnungsbedarf in Bad Essen
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In Bohmte dominieren bei den Neubauten im Vergleich zu Bad Essen die Ein- und Zweifamili-
enhduser (Abbildung 19). Im Vergleich zum letzten KomWoB hat die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in EZFH zugenommen. Eine Ausnahme stellt das Jahr 2014 dar, in dem keine
Wohnungen fertiggestellt wurden. Die meisten neuen EZFH gab es im Jahr 2015 mit gut 50
neuen Wohnungen. Zuletzt wurden 21 neue Wohnungen in EZFH errichtet. Die Zahl der Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern ist in Bohmte sehr niedrig. Zwischen 2012 und 2014 sowie
2017 wurden gar keine Wohnungen in MFH gebaut, 2015 waren es 14 Wohnungen und sonst
bewegt sich die Zahl im einstelligen Bereich pro Jahr.

Der Bedarf neuer Wohnungen in Bohmte ist bis zum Jahr 2025 deutlich niedriger als in Bad
Essen und Ostercappeln. Die Stagnationsphase tritt in Bohmte somit deutlich eher ein als im
Rest des Wittlager Landes. Es werden durchschnittlich pro Jahr vier neue Wohnungen in EZFH
und funf neue Wohnungen in MFH bendtigt. Das heil’t, dass durch die hohe Zahl der fertigge-
stellten Wohnungen der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern bis 2025 schon im Jahr 2018
gedeckt war. GroBere Anstrengungen sind im Bereich der Mehrfamilienhduser notig. Abbil-
dung 17 zeigt, dass 2017 und 2018 insgesamt 13 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern geneh-
migt worden sind, die in den Folgejahren noch gebaut werden kdnnten. Von 2026 bis 2033
besteht noch ein geringer Bedarf von zwei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern pro Jahr in
Bohmte, wihrend es einen leichten Uberhang von 7 Ein- und Zweifamilienhiusern pro Jahr
gibt. Von 2034 bis 2040 weitet sich die Schrumpfungsphase am Wohnungsmarkt weiter aus.
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Es wird dann mit einem leichten Uberhang von vier Wohnungen in Mehrfamilienhiusern ge-
rechnet und einem deutlichen Uberhang von Ein- und Zweifamilienhdusern in Héhe von 20
Wohnungen pro Jahr.

Abbildung 19: Wohnungsneubau und Wohnungsbedarf in Bohmte
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In Ostercappeln hat die Bautatigkeit alles in allem etwas zugenommen (Abbildung 20). Pro Jahr
werden zwischen 10 und 20 neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser fertiggestellt.
Eine Ausnahme bildet das Jahr 2016, in dem 27 neue EZFH errichtet wurden. Zuletzt ist die
Zahl wieder deutlich gesunken auf 9 EZFH im Jahr 2018. In den Jahren 2017/18 (iberstiegen
erstmals zwei Jahre in Folge die fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhausern die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern um drei bzw. 9 Wohnungen.
Ahnlich viele Wohnungen in MFH wie zuletzt 2017 (13) und 2018 (18) wurden im Jahr 2014
fertiggestellt (16). Ansonsten wurden in der Vergangenheit wenige oder gar keine Wohnun-
gen in MFH errichtet. Der Wohnungsbedarf liegt in Ostercappeln fiir den Zeitraum 2017 bis
2025 bei 15 Ein- und Zweifamilienhausern pro Jahr. In den Jahren 2017 und 2018 wurde dieser
Wert unterschritten. Abbildung 17 zeigt jedoch, dass im Jahr 2018 insgesamt 38 Baugenehmi-
gungen fiir EZFH erteilt wurden und somit mit mehr Wohnungsneubauten in den Folgejahren
gerechnet werden kann. Der Bedarf an Mehrfamilienhdusern 2017/18 wurde (uber)erfullt.
Wie in den anderen beiden Kommunen ist ab 2026 ebenfalls eine Trendwende mit abflauen-
dem Wachstum hin in eine Stagnationsphase zu rechnen. Anders als in Bad Essen und Bohmte
setzt die Schrumpfungsphase bis 2040 voraussichtlich nicht ein.
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Abbildung 20: Wohnungsneubau und Wohnungsbedarf in Ostercappeln
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Die Baufertigstellungsdichte (fertiggestellte WE je 1.000 EW) lag in Bad Essen im Jahr 2018 bei
2,9 (davon 1,9 MFH), in Bohmte bei 2,8 (davon 0,3 MFH) und in Ostercappeln bei 2,9 (davon
1,6 MFH). Analog zu der Baugenehmigungsdichte schwanken auch hier die Zahlen im jahrli-
chen Vergleich.

Fazit zu den Entwicklungen des Wohnungsneubaus und es Wohnungsbedarfs

>

Bad Essen ist auf einem guten Weg, in der derzeitigen Wachstumsphase den Woh-
nungsbedarf zu decken, insbesondere durch die hohe Zahl genehmigter Wohnungen
und eine Wohnungsneubauoffensive im Mehrfamilienhaussegment 2018.

In Bohmte deckt der Wohnungsneubau im EZFH-Bereich den Bedarf bei weitem. Nach-
holbedarf gibt es bei den Mehrfamilienhausern.

Ostercappeln ist auf einem guten Weg, den Bedarf an MFH zu decken, wenn mit der
gleichen Intensitat wie 2017/18 weitergebaut wird. Bei den MFH gibt es noch etwas
Nachholbedarf

Wachstum - Stagnation — Schrumpfung: Aufgrund des Bevolkerungsriickgangs und
der Tendenz zu kleineren Wohnungen, kommt es in Bad Essen mittelfristig im Bereich
der EZFH zu einer Stagnationsphase. MFH gewinnen gegeniiber EZFH an Bedeutung —
in absoluten Zahlen geht der Bedarf jedoch hier auch zurlick. Langfristig gibt es einen
Uberhang insbesondere von EZFH.

Stagnation — Schrumpfung — Schrumpfung: Der aktuelle Wohnungsneubaubedarf im
EZFH-Segment ist in Bohmte bereits niedriger als die tatsachliche Bautatigkeit. Mittel-
fristig wird es nur noch einen sehr kleinen Bedarf an neuen Mehrfamilienhdusern ge-
ben. Langfristig wird mit einem deutlichen Uberhang an EZFH gerechnet.

Wachstum — Stagnation — Stagnation: Fiir Ostercappeln werden kaum Bevélkerungs-
verluste prognostiziert. Daher gibt es zuklinftig zwar einen deutlich sinkenden Bedarf
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an neuen Wohnungen, allerdings keinen Uberhang. MFH werden in Relation zu EZFH
an Bedeutung gewinnen.

5. Bezahlbarer Wohnraum

Fiir einige Bevolkerungsgruppen ist die Suche nach bezahlbarem und bedarfsgerechtem
Wohnraum mit besonderen Herausforderungen verbunden. Betroffen sind Menschen mit ge-
ringer Zahlungsfahigkeit, z.B. Transferleistungsempfanger*innen, haufig Alleinerziehende so-
wie Auszubildende und Studierende. Die letzte Gruppe spielt fir das Wittlager Land eher eine
untergeordnete Rolle, da Studierende in der Regel an Hochschulstandorten oder im elterli-
chen Haushalt wohnen.

Eine einheitliche Definition fiir ,bezahlbaren Wohnraum” gibt es nicht. Bezahlbarkeit ist zu-
nichst vom Einkommen abhingig. Laut EU-Definition besteht eine Uberbelastung durch
Wohnnebenkosten dann, wenn Haushalte 40% und mehr ihres verfiigbaren Einkommens fir
Miete und Mietnebenkosten aufbringen miissen. Die Armutsgefahrdungsschwelle liegt hier-
zulande bei 60% des mittleren Haushaltseinkommens. Fir Niedersachsen bedeutet das im
Jahr 2017 fir einen 1-Personen-Haushalt ein Einkommen von 980 Euro pro Monat und eine
zumutbare Warmmiete von 392 Euro. Fir einen Familienhaushalt mit zwei Erwachsenen und
zwei Kindern liegt die Armutsgefahrdungsschwelle bei monatlich 2.059 Euro mit einer zumut-
baren Warmmiete bei 824 Euro (40%).

5.1 Okonomisches Eigenpotenzial

Die Einwohnerkaufkraft ist ein Indikator, der auch die Wohnungsnachfrage bestimmt. Unter
Kaufkraft versteht man das nominal verfiigbare Nettoeinkommen der Bevélkerung inklusive
staatlicher Transferleistungen wie Renten, Arbeitslosen-, und Kindergeld.’

Im Wittlager Land ist in allen drei Gemeinden ein steigender Trend zu beobachten (Abbildung
21). Die Einwohnerkaufkraft hat sich insbesondere seit 2015 in Bad Essen besonders positiv
entwickelt. Im Jahr 2018 lag die Einwohnerkaufkraft in dem Kurort bei 23.810 EUR. In
Bohmte betrug die Kaufkraft im selben Jahr 20.037 EUR und in Ostercappeln 20.686 EUR.
Der niedersachsische Durchschnitt der Einwohnerkaufkraft liegt bei 22.475 EUR. Somit liegt
Bad Essen tiber und Bohmte und Ostercappeln leicht unter dem Durchschnitt des Landes
Niedersachsen.

7 www.gfk.com
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Abbildung 21: Einwohnerkaufkraft der Gemeinden im Wittlager Land
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Quelle: GfK/ CIMA, eigene Darstellung

5.2. Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften

Die bereits beschriebene gute konjunkturelle Lage erreicht nicht alle Bevolkerungsgruppen
(siehe auch Kapitel 3.2.2 Arbeitslosigkeit). Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften®, die Unter-
stltzung aus der Grundsicherung fir Arbeitssuchende (SGB Il) erhalten, hat sich im Wittlager
Land jedoch grundsatzlich positiv entwickelt. Sie sank zuletzt leicht in allen drei Gemeinden.
In Bad Essen gab es im Jahr 2018 insgesamt 314 Bedarfsgemeinschaften, so wenige wie im
gesamten Betrachtungszeitraum nicht. In Bohmte gab es im selben Jahr 266 Bedarfsgemein-
schaften und in Ostercappeln 150. (Abbildung 22)

8 Der Begriff ,,Bedarfsgemeinschaft” ist im Zweiten Sozialgesetzbuch geregelt. Er beschreibt eine Gemeinschaft,
in der Personen, die besondere personliche oder verwandtschaftliche Beziehungen zueinander haben, in einem
gemeinsamen Haushalt leben, sich in Notlagen gegenseitig materiell unterstiitzen und ihren Lebensunterhalts-
bedarf gemeinsam decken. Bezieht eine Person Leistungen nach dem Zweiten Sozialgesetzbuch zdhlen somit
z.B. Lebenspartner oder Kinder unter 25 Jahren, die im selben Haushalt leben zur Bedarfsgemeinschaft.
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Abbildung 22: Anzahl der Bedarfsgemeinschaften im Wittlager Land
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Durch die Betrachtung des Sozialindikators kann der Bedarf an Wohnraum im niedrigpreisi-
gen Segment ermittelt werden. Der Sozialindikator gibt den Anteil der Bedarfsgemeinschaf-
ten nach Hartz IV an allen Privathaushalten in Prozent wieder. Je hoher der Sozialindikator,
desto groRer ist die Sozialbelastung in der jeweiligen Gemeinde.

Die Entwicklung des Sozialindikators weist trotz leichter Schwankungen eine tendenziell po-
sitive Entwicklung auf (Abbildung 23). In Bad Essen fiel der Anteil der Bedarfsgemeinschaften
an allen Privathaushalten seit dem Jahr 2016 auf zuletzt 4,6%° und damit auf den tiefsten
Stand im Betrachtungszeitraum. Der Wert in Bohmte bewegt sich seit 2011 konstant um 5%.
In Ostercappeln ist der Sozialindikator mit 3,8% am niedrigsten. Zu Beginn des Betrachtungs-
zeitraums im Jahr 2006 lag der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten in den
drei Gemeinden noch bei liber 6%.

°Von 6.847 Haushalten (Abb. 8) waren 314 Bedarfsgemeinschaften (Abb. 21), also 4,6%.
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Abbildung 23: Anteil der Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten auf Gemeindeebene im Witt-
lager Land
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Quelle: BA/ CIMA, eigene Darstellung

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften erschopft nicht die Gesamtzahl der einkommensschwa-
chen Bevolkerung, die auf glinstigen Wohnraum angewiesen ist. Mit Blick auf den demogra-
phischen Wandel sind hierunter zukiinftig vermehrt auch alleinstehende Senior*innen zu zah-
len, die eine geringe Rente beziehen.

Das Wohnraumversorgungskonzept des Landkreises Osnabrick aus dem Jahr 2017 listet einen
landkreisweiten Uberblick iber den voraussichtlichen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum an-
hand des Indikators ,Haushalte mit geringem Einkommen“ auf. Darunter sind alle Haushalte
mit einem Einkommen von unter 1.500 Euro gefasst und diese in Relation zur Gesamtzahl aller
Haushalte einer Gemeinde gestellt. Diese Daten der GfK differenzieren zwar nicht zwischen
EZFH und MFH, lassen jedoch allgemeine Riickschliisse auf die Nachfrage nach Wohnungen
im niedrigen Mietniveau zu. Landkreisweit verfiigten im Jahr 2015 21,7% der Haushalte tiber
weniger als 1.500 Euro. In Bad Essen sind es 32,8%1°, in Bohmte 26,4% und in Ostercappeln
19,4%.

5.3 Mietpreisspiegel

Die Mietpreisentwicklung in den drei Gemeinden naherte sich zuletzt im Jahr 2017 an (Abbil-
dung 24). Sie betrug zwischen 5,22 Euro und 5,38 Euro pro Quadratmeter. In Bad Essen ist
Wohnraum im Mittel etwas teurer als in Bohmte und Ostercappeln. Meist lag der Durchschnitt
bei etwa 5,00 Euro pro Quadratmeter. In den Jahren 2015 und 2016 gab es kurzzeitig eine
stark divergierende Entwicklung. Die Mietpreise stiegen auf fast 7 Euro an. In Bohmte gab es
im gleichen Zeitraum einen starken Rickgang der Durchschnittsmieten auf 4,28 im Jahr 2016.
Ansonsten bewegten sich die Mieten in Bohmte im Betrachtungszeitraum zwischen 4,40 Euro
und unter 5,00 Euro. 2017 stiegen die Durchschnittsmieten erstmals (iber 5,00 Euro. Oster-
cappeln weist insbesondere in den letzten drei Jahren Mietpreissteigerungen auf und er-
reichte 2017 einen Hochstwert innerhalb der letzten zehn Jahre.

10 Nur in Fiirstenau, Quakenbriick und Bad Rothenfelde liegen die Werte héher

37
pro-t-in”



J
ILE-Region “#2> f

u/f/aw La it

Abbildung 24: Entwicklung der durchschnittlichen Marktmieten in Euro in den Gemeinden des
Wittlager Landes
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Quelle: RegioKontext GmbH/ ImmobilienScout GmbH, eigene Darstellung

Fazit zum bezahlbaren Wohnraum:

» Haushaltskaufkraft und damit Qualitdtsanspriiche an Wohnraum steigen (Zahlungsbe-
reitschaft) — es gibt aber nach wie vor eine relativ konstante Zahl an Haushalten, die
bezahlbaren Wohnraum bendétigen

» Im Wittlager Land sind 4 bis 5% der Haushalte Bedarfsgemeinschaften, die auf ginsti-
gen Wohnraum angewiesen sind.

» Vor allem in Bad Essen, aber auch in Bohmte verfiigen landkreisweit Gberdurchschnitt-
lich viele Haushalte Uber ein geringes Einkommen.

» Der Handlungsdruck im Bereich des preiswerten Wohnungsmarkts ist aktuell maRig
hoch, kénnte zukiinftig jedoch steigen, da auch die Mietpreise steigen.
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6. Zusammenfassung und Ausblick
Der Kommunale Wohnungsmarktbericht 2019 bestatigt in vielen Bereichen den grundsatzli-
chen Trend aus dem letzten KomWoB, vereinzelt wurden die Prognosen jedoch angepasst.

Die Bevolkerung in den Gemeinden ist zuletzt insbesondere in den zentrumsnahen Ortschaf-
ten gewachsen, wahrend die Ortsrandlagen eher von einem Bevolkerungsriickgang gekenn-
zeichnet sind. Viele Zuzlige gibt es von Menschen im erwerbsfahigen Alter und Kindern/ Ju-
gendlichen insbesondere in Bad Essen und in geringerem MafRe in Ostercappeln. In den nachs-
ten 20 Jahren wird die Bevolkerung in den Gemeinden Bad Essen und Bohmte um etwa 1.000
Menschen sinken, wahrend es in Ostercappeln nur leichte Bevolkerungsriickgdnge geben
wird. Durch den demographischen Wandel wird der Anteil der Menschen im Rentenalter und
damit der Bedarf nach altersgerechtem Wohnraum steigen.

Weitgehend analog zur Bevolkerungsentwicklung entwickeln sich die Haushaltszahlen. Mit
steigender Bevolkerung steigt auch die Zahl der Haushalte in Bad Essen bis 2030. Dann setzt
ein Rickgang ein, der in Bohmte schon jetzt beginnt. In Ostercappeln verandert sich die Ge-
samtzahl der Haushaltszahlen kaum. In allen drei Gemeinden setzt sich der Trend der Verklei-
nerung der Haushaltsstruktur fort. Ein- und Zweipersonenhaushalte werden im Jahr 2040
etwa 70% der Haushaltsstruktur im Wittlager Land ausmachen. Somit verlieren fiir den Woh-
nungsmarkt Ein- und Zweifamilienhdauser mit groen Wohneinheiten und vielen Raumen wei-
ter an Bedeutung, die bislang das Wittlager Land charakterisieren.

Der Neubaubedarf lasst sich zeitlich in drei Phasen unterteilen, die in den drei Gemeinden
sehr unterschiedlich verlaufen:

e BadEssen:  Wachstum — Stagnation — Schrumpfung
e Bohmte: Stagnation — Schrumpfung — Schrumpfung
e Ostercappeln: Wachstum — Stagnation — Stagnation

Grundsatzlich gilt, dass Mehrfamilienhduser gegentliber von Ein- und Zweifamilienhdusern an
Bedeutung gewinnen. Fiir Bad Essen wird langfristig und fiir Bohmte mittelfristig ein Uberan-
gebot von Ein- und Zweifamilienhdusern prognostiziert. Nur in Ostercappeln wird es auch
langfristig weiterhin einen sehr geringen Neubaubedarf in diesem Marktsegment geben.

Auch wenn sich die Einwohnerkaufkraft und die Zahl der Bedarfsgemeinschaften positiv ent-
wickeln, bleibt das Thema ,bezahlbarer Wohnraum” relevant. In allen drei Gemeinden gibt es
einen signifikanten Anteil von Haushalten, die iber ein geringes Einkommen verfligen und bei
tendenziell steigenden Marktmieten auf glinstigen Wohnraum angewiesen sind.

Die quantitativen Ergebnisse des KomWoB zeigen neben vielen Gemeinsamkeiten zwischen
den Gemeinden auch Unterschiede auf, die ein spezifisches, an den ortlichen Gegebenheiten
orientiertes Handeln erfordern. Die Resultate kdnnen den Kommunen in Abstimmung mit
Wohnungsmarktexpert*innen als Grundlage fiir die Entwicklung qualitativer Handlungsemp-
fehlungen dienen, damit das Wittlager Land auch zuklinftig einen attraktiven, auf die Bedarfe
angepassten Wohnungsmarkt vorhalten kann. Aufgrund stetiger Entwicklungen und Anpas-
sungen der Rahmenbedingungen wird empfohlen, den KomWoB weiterhin regelmaRig fortzu-
schreiben.
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Anhang

Abkurzungsverzeichnis

AO Arbeitsort

CIMA CIMA Beratung + Management GmbH

EFH Einfamilienhaus

EW Einwohner*in

EZFH Ein- und Zweifamilienhaus

GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung

LSN Landesamt fiir Statistik Niedersachsen
MFH Mehrfamilienhaus

NBank Investitions- und Forderbank Niedersachsen
SVPB Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte*r
WE Wohneinheit

WO Wohnort
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