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1. Hintergrund und Vorgehen /-
Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

O Die Universitats- und ,Reiterstadt” Vechta liegt im
01 Bestandsaufnahme

Oldenburger Miunsterland im Stadtedreieck

Bremen, Oldenburg und Osnabriick. °® ﬁ;‘;"‘gﬁ;gt‘;” Planungen @ Sckundardatenanalyse
O Die positive wirtschaftliche Dynamik, die

° Vertiefungsinterviews mit

Wohnungsmarktakteuren @ Miet- und Kaufpreisanalyse

Attraktivitat der Region und die enge Bindung der
Einwohner*innen an die Stadt haben in den ° Vertiefungsanalyse soziale

@ Haushaltsbefragung Wohnraumversorgung

letzten Jahren zu der positiven Bevolkerungs-

Vertiefungsanalyse
o g Y!

entwicklung Vechtas beigetragen. _studentisches Wohnen”

O Im Zuge der positiven Bevélkerungsentwicklung
02 Prognose

und dem Trend zur Haushalts-verkleinerung ist

Neubau- und
[ ]

die Wohnungsnachfrage in den letzten Jahren @ Haushaltsprognose Flichenbedarfsprognose

deutlich gestiegen.
Zielgruppen-und
O Zukinftig besteht die Herausforderung, einer segmentspezifische Bedarfe

wachsenden Nachfrage in den einzelnen i
03 Strategien und Handlungsempfehlungen

Segmenten ein addquates Wohnungsangebot

gegen[jber zu stellen. @ Stirken-Schwéchen-Analyse @ Handlungsbedarfe und -felder
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O Um eine einheitliche Datenbasis zur aktuellen

. . . @ Handlungsempfehlungen & Instrumente
Wohnungsmarktsituation und eine stadtent-

wicklungs- und wohnungspolitische Handlungs- Berichterstellung

grundlage zu erhalten, hat die Stadt Vechta eine

Analyse und Prognose des stadtischen @ CErgebnisbericht

|
i

Wohnungsmarktes in Auftrag gegeben.

Abb. 1: Leistungsbild
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2. Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung /A

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

2.1. Lage und Anbindung

O

O

Das Mittelzentrum Vechta ist die groBte Stadt und
der Verwaltungssitz des Kreises Vechta.

Die Stadt ist Teil des sog. ,Stadtequartetts”, einer
Kooperation der Stadte Vechta, Damme, Diepholz
und Lohne. Des Weiteren ist Vechta Mitglied in
der Metropolregion Nordwest.

Durch die Nahe zur Bundesautobahn A1 ist Vechta
gut an das Uberregionale  StraBennetz
angebunden. In nordlicher Richtung ist Bremen
und in sudlicher Osnabriick in ca. einer Stunde zu
erreichen.

Mit dem Bahnhof Vechta ist die Stadt darlber
hinaus in das regionale Schienennetz ein-
gebunden. Es bestehen regelmaBige Ver-
bindungen nach Bremen und Osnabriick. Die

Fahrzeit betragt jeweils ca. eine Stunde.

CIoppeanth -

/

4
V4

Bearbeitung: ALP | Kartenbasis: RegioGraph
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Institut fir Wohnen
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2.2. Bewertung der Rahmenbedingungen

O Zur Erfassung von qualitativen und quantitativen Eigentum _ I

Informationen zur Wohnsituation sowie von Vechta

Umzugs- und Wohnwiinschen wurde in Vechta Miete _ |

eine Haushaltsbefragung* durchgefiihrt.
O Die Ergebnisse der Befragung zeigen die hohe 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Attraktivitdt  des Wohnstandortes Vechta.

Insgesamt 96% der Eigentimer*innen und 91% Eigentum [ H
der Mieter geben an, mit der Stadt Vechta als ~ Wohnumfeld .
er Mieter geben an, mit der Sta echta als Micte N I

Wohnort zufrieden oder sehr zufrieden zu sein.
O Auch das ndhere Wohnumfeld sowie die 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Wohnung selbst werden von den Haushalten

positiv bewertet.

Eigentum NG |
Wohnung )
Miete [HNNNENEEEEEN [ |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
M sehr zufrieden zufrieden eher unzufrieden B unzufrieden
Abb. 3: Wohnzufriedenheit Quelle: ALP: Haushaltsbefragung

* Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden 3.000 zuféllig ausgewahlte Haushalte in Vechta angeschrieben und erhielten einen
Fragebogen mit der Bitte um Angaben zur aktuellen Wohnsituation (u. a. Wohnkosten, Wohnzufriedenheit), zu Wohnwiinschen
(Umzugswunsch, gewlinschte Ausstattung und Wohnform) sowie Fragen zur Haushaltsstruktur. Mit ca. 22% ist der
Befragungsrucklauf als gut zu bewerten. Die Ergebnisse sind in die Wohnungsmarktanalyse und -prognose eingeflossen und
vertiefen die Datenanalysen.
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

O Die Zahl eher unzufriedener Haushalte in Bezug

auf Stadt, Wohnumfeld und Wohnung ist
vergleichsweise gering.

In diesen Fallen tragen vielfach Defizite in der
Wohnung oder im  Wohngebaude zur
Unzufriedenheit bei. So werden unter anderem
die Ausstattung der Wohnung sowie der
allgemeine Zustand des Wohngebaudes als
Defizite angegeben. Auch fehlende soziale
Kontakte, eine hohe Wohnkostenbelastung und
storende  Nachbarn tragen bei diesen
Haushalten zu einer negativen Bewertung bei.
Neben wohnungsbezogenen Faktoren wird zum
Teil die Qualitat des Wohnumfeldes angefihrt.
Dazu zahlen beispielsweise Verkehrslarm und
Verkehrsaufkommen sowie fehlende Grin-

flachen und der unattraktive Zustand

stadtischer Freiflachen.

Wohnung ist
zu teuer

Verkehrslarm
allgemein
(Auto, Bahn)

Unattraktive
inner-
stadtische
Verkehrs-
fiihrung

Schlechter
Zustand /
fehlende

Griin- und
Freiraume

Ausstattung/
Zustand des
Gebaudes
allgemein

Wohnung ist
zu klein

Unattraktives
Wohnumfeld

Storende
Bebauungs-
strukturen

Ausstattung/
Zustand der
Wohnung
alilgemein

Hohe
Verkehrs-
belastung

Storende
Nachbarn,
fehlender

Kontakt

Abb. 4: Grinde fir Unzufriedenheit Quelle: ALP: Haushaltsbefragung
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O Zur attraktiveren Gestaltung des Wohn-

standortes haben die Befragten verschiedene
MaBnahmen und Ideen in den
Beteiligungsprozess eingebracht.

Um der hohen  Wohnkostenbelastung
entgegenzuwirken besteht der Wunsch nach
einem groBeren Angebot an glnstigem
Wohnraum.

Um den Wohnstandort zukinftig attraktiver zu
gestalten, werden unter anderem der Ausbau
der FuB- und Radwege sowie eine Verbesserung
der innerstadtischen  OPNV-Verbindungen
vorgeschlagen.

Die Erhoéhung der Qualitdt von Grin- und
Freiflachen, die Verbesserung des Kultur- sowie
des Einzelhandelsangebotes werden als weitere
Potenziale fur die Erhéhung der Wohn- und

Lebensqualitat benannt.

Schaffung
von preis-
glinstigem
Wohnraum

Verbesserung
innerstadtisch
er OPNV-
Verbindungen

Kultur-
angebote
(auch Feste)
fordern

Verbesserung
der Bildungs-,
betreuungs-
angebote

Bebauungs-
struktur
verbessern

Verbesserung
der Griin- und
Freiraum-
qualitaten

Verringerung
des
motorisierten
Verkehrs

Realisierung
von
(QEL A IE))
Bauplitzen

Ausbau und
Verbesserung
Rad- und
FuBwegenetz

Starkung der
Angebots-
vielfalt im

Einzelhandel

Verbesserung
des Freizeit-
angebots
allgemein

Verbesserung
des Verkehrs-
fiihrung

Abb. 5: MaBnahmen und Ideen fir die Attraktivierung des Wohnstandortes ~ Quelle: ALP: Haushaltsbefragung
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2.3. Ubergeordnete Rahmenbedingungen

8,00 25.000
O Auf die Wohnungsmarkte der Stadt Vechta
wirken Trends und Prozesse ein, die von 7,00
kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst 20.000 ~
werden konnen, die sich allerdings maBgeblich % 6,00 g
auf die Wohnungsmarktentwicklung auswirken. 5 ) S
o 500 1IN Ani'n. 15.000 §
Beispiele sind etwa die Entwicklung der Finanz- = ,‘ H I : g
o) ) o]
markte und der Baukosten. = 4,00 5
)
O Das Zinsniveau fiir Wohnungsbaukredite ist in den = 10,000 §
N . =
letzten Jahren deutlich gesunken und hat zu einer é 3,00 %
[V =)
héheren  Nachfrage nach  Immobilienwerten = m
2,00 =
gefihrt. Neben der hohen Nachfrage privater 5000 °
Haushalte, die  Wohneigentum erwerben 1.00
mochten, hat auch das Engagement von Kapital-
anlegern eine erhebliche Preisdynamik befordert. 0,00 0
m < LN O N~ [c0) (o)) (@) — [qV} o™ < LN Ne) N~ [ce} (o)}
O Mit dem potenziellen Anstieg der Zinsen sind S 8 8 8 8 8 8 & © o o © o o o o o
(qV] (qV} (qV] (qV] (qV] (qV] (qV} (qV] [qV} (qV] (qV] (qV] (qV] eV} (qV] (qV] (qV]
Risiken: Hohere Zinsen kénnen eine Verlangerung o )
—Effektivzinssatz — ==Kreditvolumen
der Tilgungsphase bzw. einen erheblichen Anstieg
der Annuitat bewirken. Es besteht die Gefahr, dass Abb. 6: Effektivzinssatze und Kreditvolumen fir Wohnungsbaukredite Quelle: Deutsche Bundesbank

einige Eigentimer bis zum Renteneintritt nicht
schuldenfrei sind. Es ist davon auszugehen, dass
eine Reihe von Haushalten Immobilien erworben
haben, die bei einem hoheren Zinsniveau nicht

mehr zu finanzieren waren.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta
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O Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage
Index 2015=100

und der anziehenden Baukonjunktur sind in den 115
vergangenen Jahren steigende Baukosten zu 110
beobachten.
O Seit dem Jahr 2000 ist ein Anstieg der Baukosten % 105
um 34,4%-Punkte zu beobachten. Im gleichen g 100
Zeitraum stiegen die Lebenshaltungskosten um 05)_
26,5%-Punkte. g 95
O Steigende Baukosten sind zu  einem _‘g 90
bedeutenden Teil auf gestiegene Anforderungen L
an das  Bauen  zurickzufihren  (z.B. g 85
Barrierefreiheit, Brandschutz, EnEV, EEWarmeG § 80
sowie gestiegene Lohne und Gehalter). Der
Index bertcksichtigt keine 75
Qualitatsveranderungen oder neue 20
Anforderungen an den Wohnungsbau. Werden S 5§ 89 ¥ ¥ L L N Y QYO - N M T DO~ OO
diese Aspekte berlcksichtigt, ist von einem S § R II I I FIIJ S RIIISRRIEAISR
Preisanstieg von deutlich Giber 50,0% bei den ——Baukosten ===Lebenshaltungskosten
Baukosten auszugehen. Abb. 7: Baupreisindex fir Wohngebaude vs. Lebensunterhaltskosten Quelle: Destatis | ALP

O Die gestiegenen Baukosten beeinflussen die
Hohe der Miete. Die Schaffung bezahlbaren bzw.
preisgtinstigen Wohnraumes wird zunehmend
erschwert und ist in vielen Fallen nur durch

offentliche Férderung umsetzbar.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta
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2.4. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

. . . . 20.000
O Wirtschaftliche und soziale Indikatoren stellen
einen wichtigen Bestandteil der Charakterisierung 18.000
der Wohnungsmarktsituation dar.
16.000

O Die Stadt Vechta weist insgesamt eine dynamische
Wirtschafts- und Beschdftigungsentwicklung auf. Im 14.000
Zeitraum 2009 bis 2019 stieg die Zahl der

12.000
sozialversicherungspflichtigen  Arbeitsplatze um
38% (+5.500 Arbeitsplatze). 10.000
O Damit weist die Stadt Vechta im Vergleich zum 8.000
Land Niedersachsen und des Bundesrepublik eine
Uberdurchschnittliche Entwicklung auf. In der 6.000
Region ist insgesamt eines sehr positive 4.000
Beschaftigungsentwicklung erkennbar. So weisen 5000
auch die Stadte Diepholz (+38%) und

o

Cloppenburg (+41%) einen starken Anstieg bei

den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten 2009 2010 2011 2012

auf. m Wohnort

O Neben der Bedeutung als Arbeitsstandort hat Abb. 8: Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung 2009-2019

Vechta auch als Wohnstandort erheblich an
Bedeutung gewonnen. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig ~ Beschaftigten am
Wohnort stieg zwischen 2009 und 2019 um 3.910

Personen. Das entspricht einem Zuwachs von 38 %.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta
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2. Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

O Mitinsgesamt ca. 1.150 lokalen Betrieben und rund

20.000  sozialversicherungspflichtigen  Arbeits- 16.000
Saldo 2009 Saldo 2019

platzen ist Vechta ein bedeutender Arbeitsstandort +4.148 +5.743

in der Region. 12.000
O Allerdings ist lediglich bei einem kleinen Teil der
Beschaftigten der Wohn- und Arbeitsort identisch. 8,000
Im Jahr 2019 pendelten ca. 12.600 Personen zur
Arbeit nach Vechta ein. Das sind ca. 3.750
Personen bzw. 42 % mehr als im Jahr 20009. 4.000
O Die Zahl der Auspendler zu anderen Arbeitsorten
ist in den vergangen Jahren ebenfalls deutlich 0
gestiegen (+2.140 Personen seit 2009). Insgesamt
pendelten 2019 ca. 6.850 Personen aus Vechta aus. _4.000
O Die Ursachen daflr, dass der Wohn- nicht dem
Arbeitsort entspricht sind vielfaltig. So nehmen

-8.000
unter anderem junge, hochqualifizierte

2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Arbeitnehmer oftmals aus beruflichen Griinden das

m

Pendeln in eine andere Kommune in Kauf. Auch die EE Einpendler Auspendler Pendlersaldo

Verfligbarkeit und die Preise von Bauland im Stadt- Abb. 9: Pendler 2009-2019 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
Umland-Raum kénnen die Pendlerverflechtungen

beeinflussen.
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2. Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung

O Die Pendlerverflechtungen mit der Region / Nsaterland
/ Wardenburg

pelimenhorst
Ganderkesee
verdeutlichen die Bedeutung des Arbeitsmarkt- Bosel Hatten

zentrums Vechta. Friesoythe
O Gegeniber den umliegenden Kommunen der Dt =
gen
Landkreise Vechta und Cloppenburg bestehen ‘
groBtenteils deutliche Einpendleriberschisse.

O Die Pendlerverflechtungen verdeutlichen auch die

Syke

Werlte Wildeshausen

Molbergen

Bedeutung des ,Umlandes” von Vechta als wichtiger Lindern (Oldenburg) il

Wohnstandort fur den lokalen Arbeitsmarkt.

O Gel6st von den administrativen Grenzen zeigt sich Lastrup

Cappeln (Oldenburg
Lahden -

eine groBere funktional zusammenhdngende Goldenstedt *

Drentwede

Wohnungsmarktregion Vechta. Loningen

Essen (Oldenburg) o
Barnsto

Eydelstedt

Freistatt

Lohne (Oldenburg) Drebber

Dickel

| . Pendlersaldo 2019
‘ Bl Unter -10
Wagenfeld - 0 bis -10

[ Uber 0 bis 30

w
A5 W Ober 30 bis 60

Neuenkirchen-Vorden 5 I:l Uber 60 bis 90
i B Uber 90 bis 120

Alfhausen

Bohmte 2%
Bl Uber 120
Bransche f [ ] Keine Daten
Abb. 10: Pendlerverflechtungen 2019 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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und Stadtentwicklung

O Die Kaufkraft pro Haushalt stellt einen wichtigen

soziostrukturellen  Indikator ~dar und hat 140
unmittelbare Auswirkungen auf die Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt. Die Relation der Kaufkraft 120
wird mit  einem Indexwert  angegeben
(Bundesdurchschnitt=100). 100 ===—ammmr e e e ———
O 2017 lag die Kaufkraft in Vechta bei 50.720 Euro
pro Haushalt. Mit einem Indexwert von 113 weist 80
die Stadt Vechta somit eine Uberdurchschnittlich
hohe Kaufkraft auf, liegt jedoch unter dem Wert
des Landkreises (52.230 Euro pro Haushalt) 60
O Im regionalen Vergleich ist in Vechta gegenuber
den Stadten Cloppenburg (103), und Diepholz (99) 40
sowie im Vergleich zum Land Niedersachsen eine ) ) )
hohe Kaufkraft pro Haushalt zu beobachten. 20 ":4 E :':4
5 o S
3 3 3
0
Vechta Cloppenburg Diepholz Lohne LK Vechta Niedersachsen
Abb. 11: Kaufkraft pro Haushalt 2017 Quelle: GfK
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O Den Ergebnissen der Befragung zu Folge verfligen N }
Haushaltstyp Durchschnittseinkommen (gewichtet)
die Haushalte in Vechta uber ein

Nettodquivalenzeinkommen* von ca. 2.310 Euro éﬁlnsgesamt: 2.310 €
monatlich. L
: @ Mieter: 5 2.020 € 5
O Eigentimerhaushalte =~ WeISEN  €IN  INSOESAME ..ot st s e T —————
hoheres Haushaltseinkommen auf als O Eigentiimer: 2.490 €
Mieterhaushalte. D mmm——mmm—m—memmmmmmmm—m—m—— 2210€ """""""""""""""""""""""""
Single-HH bis 65 Jah
O Unterschiede werden vor allem bezogen auf : I nge _______________ |sare
einzelne Haushaltstypen deutlich. So weisen éPaarhaushaIte ohne Kinder 2.880 €
Haushalte mit Kindern ein eher """""" e e
: Familienhaushalte mit 2.000 €
unterdurchschnittliches Haushaltseinkommen auf. - minderjahrigen Kindern i :
O Die eringsten Einkommen sind bei ©
gerng : Haushalte mit erwachsenen Kindern : 2.100 € :
Seniorensinglehaushalten  zu  DEODACKHIEN,  WAS e T ———
einen Hinweis auf den Unterstitzungsbedarf fur éSingIe-HH (Senioren) 1.870 € .
diese Zielgruppe liefert. T
Seniorenhaushalte (mit Jingeren) 2.510 €
: Seniorenhaushalte 2.440 €

: (ausschlieBlich Senioren)

..............................................................................................................................................................................................................................................................................

Tab. 1: Haushaltsnettoeinkommen (Aquivalenzeinkommen) Quelle: ALP, Haushaltsbefragung

* Das Aquivalenzeinkommen ist ein Wert, der sich aus der Gewichtung des Gesamteinkommens eines Haushalts und der Anzahl
und Struktur des Haushaltes ergibt.
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3. Demografie & Wohnungsnachfrage

3.1. Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur

40.00

O 2019 lebten in Vechta ca. 37.320 Personen mit 0.000
einzigem Wohnsitz bzw. Hauptwohnsitz. Zudem 35.000
waren 2410 Personen mit Nebenwohnsitz .y 805 s 2083 2183 2337 2410
angemeldet. 30.000 == ' :

O Die Grafik stellt die Bevolkerungsentwicklung auf 1.274 :

Grundlage von Daten des Melderegisters dar. Fur ~ 25.000
die Jahre 2011 bis 2013 sind einige Meldevorgange
nicht mehr vollstdndig nachzuvollziehen. Aus 20.000
diesem Grund ist davon auszugehen, dass die
15.000
Einwohnerzahl hoher ist als angenommen
O Den Angaben des Statistischen Landesamtes zu 10.000
Folge, ist die Zahl der Einwohner zwischen 2011
und 2019 um rund 2.450 Personen gewachsen. Das 5.000

entspricht einem Anstieg von ca. 8,0 %.

26.156
30.286
31.317

O Im Vergleich weist Vechta damit ein 0

tberdurchschnittliches Bevélkerungswachstum auf: 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Landkreis Vechta (+7,6%), Stadt Cloppenburg B HW+EW NW
(+74%),  Diepholz  (+66%),  Niedersachsen  rp, 15 geysikerungsentwicklung 2011 bis 2019 Quelle: Stadt Vechta
(+2,8%).

* Daten weichen deutlich starker als tblich von den Angaben des Statistischen Landesamtes (LSN) ab.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta
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O Die naturliche Bevolkerungsentwicklung und die

e . 35.000 100%
altersspezifischen Wanderungen (vgl. Kapitel 3.2) °
schlagen sich in der Altersstruktur Vechtas nieder. 90%

30.000

O Infolge der positiven natirlichen Bevolkerungs- - 809
(o)
entwicklung und des Zuzugs von Familien ist die 17,7%
18,2%
Zahl der Kinder und Jugendlichen leicht gestiegen 25.000 £ 305 5989 70% .
(+60 Personen). Der Anteil an der Gesamt- 60%
bevolkerung sank jedoch um rund 1,3 %-Punkte. 20.000 28 4%
1 O,
O Der Anteil der Personen im Erwerbsalter ist leicht 8.635 8.155 50% e
riickldufig, die Einwohnerzahl ist jedoch weiter 15.000 40%
gestiegen. Eine Zunahme gibt es vor allem bei den o 2608 20% 7,5% 7,9%
50- bis 64-Jahrigen geburtenstarke Jahrgange der 10.000
1950er und 1960er Jahre, die in den kommenden 20%
Jahren das Rentenalter erreichen.) 5.000
) ) _ ) ) 10% 20,2% 18,9%
O Die Zahl und der Anteil von Senioren ist gestiegen
(+1.600 Personen bzw. +3,8 %-Punkte). 0 0%
2011 2019 2011 2019

O Mit der Zunahme der Zahl der Senioren*innen

ergeben sich Herausforderungen in Bezug auf das MO-17). WM18-24). W25-29). W30-49). W50-64J) W65J.u.4

Wohnen, das Wohnumfeld und die Daseins-  app, 13: Altersstrukturelle Veranderungen 2011-2019 Quelle: LSN
vorsorge. Dazu gehoren der Bedarf an kleinen,
preisgunstigen, barrierearmen Wohnungen, der
Abbau von Barrieren sowie eine gute Erreichbar-

keit von Infrastruktur und das Pflegeangebot.
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3. Demografie & Wohnungsnachfrage

3.2. Natiirliche Entwicklung und Wanderungen

500
O Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der
natiirlichen Bevélkerungsentwicklung, welche die 400
Geburten und Sterbefélle umfasst, sowie aus den T = o
300 o = N ™ © ™ 1)
Wanderungsbewegungen zusammen. = = ™ ™ = -
O Far die meisten Kommunen in Deutschland ist 200 ~ o
eine negative naturliche Bevélkerungsentwicklung +82 B +95 U e | +88
- . . . 100 +54 +60
charakteristisch. Seit den 1960er Jahren ist die
Fertilitatsrate in Deutschland erheblich gesunken 0
und lag in den letzten vier Jahrzehnten auf einem
niedrigen Niveau. In der jingeren Vergangenheit -100 -
— [QV o
ist ein leichter Anstieg der Fertilitatsrate zu 2200 § %I o ”(\I] ?“7 5 %I 5 0
beobachten. : : 3
O Entgegen der deutschlandweiten Entwicklung, -300
verzeichnet Vechta eine positive natiirliche 400
Bevolkerungsentwicklung. 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
O In Vechta wurden im Durchschnitt der Jahre 2011
Geburten mmm Sterbefalle Saldo
bis 2019 330 Kinder geboren. Gleichzeitig liegt die
Anzahl der Todesfalle bei durchschnittlich 240 pro Abb. 14: Naturliche Bevolkerungsentwicklung 2011 bis 2019 Quelle: LSN

Jahr. Im Schnitt hat Vechta somit seit 2011 ca. 90

Einwohner*innen pro Jahr hinzugewonnen.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta




Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

3. Demografie & Wohnungsnachfrage

O Anders als die naturliche Bevolkerungsentwicklung

werden Wanderungsbewegungen  stérker von 6.000

endogenen und externe Faktoren beeinflusst. Sie >

weisen dementsprechend in vielen Fallen eine 4.000 5 g § ,‘i—r o § S —

hohere Variabilitat auf. - N ¥ ~ :r! : § 0
O In Vechta ist in den vergangenen Jahren ein 2000 §

Uberwiegend  positiver ~ Wanderungssaldo  zu 532

beobachten. Mit Ausnahme der Jahre 2013 und 283 B =L 140 499 61 115 326

2017 verzeichnet die Stadt Wanderungsgewinne. 0
O Im Zeitraum 2015 bis 2019 lag der

durchschnittliche Wanderungsgewinn bei 230 -2.000 %

: o

Personen |rT.1 Jahr. § § . m 8 o & § !
O Das Bevolkerungswachstum  der  jungeren 4,000 < < E 2;- Y :,ft ~ ¥

Vergangenheit wird damit sowohl durch die '

positive natirliche Bevdlkerungsentwicklung als

auch durch die Wanderungsgewinnen getragen. -6.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Zuzug WM Fortzug Saldo
Abb. 15: Zu- und Fortziige 2011-2019 Quelle: LSN
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O Bei der Differenzierung der Wanderungen nach

dem Alter kénnen fir Vechta in den meisten 800
Alters- und Zielgruppen Wanderungsgewinne
registriert werden. o0 p—
O Als Arbeitsmarktzentrum und Hochschulstandort 400
kann Vechta in der Altersgruppe der 18- bis unter - B — —
25-Jdhringen von Wanderungsgewinnen profitieren. 200 I
Insbesondere in  dieser Altersgruppe sind
ausbildungs- und arbeitsplatzbezogene 0 ! l - . .
Wanderungsbewegungen charakteristisch. .
O Eine starkere Abwanderung ist in der Altersgruppe -200 - —
der 25- bis unter 30-Jahrigen zu beobachten. Dies
hangt zum Teil mit dem Fortzug nach der -400 o
Beendigung des Studiums und zum Teil mit dem
Fortzugs von Familiengriindern in den Umland- -600
RaUMm ZUSammen. 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
O Zudem ist bei Senioren ein leichter W unter 18 Jahre W 18 bis unter 25 Jahre 25 bis unter 30 Jahre
Wanderungsgewinn zu beobachten. 30 bis unter 50 Jahre 50 bis unter 65 Jahre B 65 Jahre und mehr
Abb. 16: Zu- und Fortziige Altersstruktur 2011-2018 Quelle: LSN

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta




3. Demografie & Wohnungsnachfrage

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

O Die raumlichen Wanderungsbewegungen zeigen
enge Verflechtungen mit dem Umland

O Es gibt starkere Fortzugstendenzen in Richtung
der Stadte Diepholz und Cloppenburg sowie in
Richtung kleinerer Gemeinden im Nordwesten
und Sudosten.

O Gleichzeitig ist ein merklicher Zuzug aus den
Nachbargemeinden Lohne, Visbek, sowie weiteren
Kommunen des Landkreises Vechta (Dinklage,
Steinfeld, Holdorf) und des Landkreises Oldenburg
(z. B. Wildeshausen) zu verzeichnen.

O Insgesamt ist zu beobachten, dass Vechta vom
Zuzug von jungen Erwachsenen aus dem Umland
profitiert. Auch bei den 50- bis 65-Jahrigen und
bei den Senioren sind Rickzugstendenzen in die
Stadt erkennbar.

O Demgegentber verliert Vechta insbesondere Paar-
und Familienhaushalte (Eigentumsbilder) in das

Umland.

Wanderungssaldo
Insgesamt

B Uber -20

B Uber -10 bis -20
[ 1 Uber -10 bis -5
[_] Uber -5 bis 5 [Emstek
[ Uber 5 bis 10

B Uber 10 bis 20 Colnrade
- Uber 20 ob Cappeln (Oldenburg)

@
Détlingen pener

Prinzhofte

GroBenkneten

Kirchseelte

Wildeshausen

sergen Winkelsett  geckeln
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; Diepholz|Wetschen _—
]

Kettenk
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0ldol
Abb. 17: Wanderungsverflechtungen 2016-2019 Gesamt Quelle: Stadt Vechta
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O

Differenziert nach Herkunfts- und Zielort zeigen
sich unterschiedliche Wanderungsverflechtungen.
Vechta verliert Eigentumsbilder in das Umland und
den Kreis sowie die angrenzenden Kreise
Demgegeniiber gibt es aus diesen Raumen einen
deutlichen Zuzug von 18- bis 30-Jahrigen sowie
50- bis 65-Jahrigen und Senioren

Ein bedeutender Teil des Wanderungsgewinns
resultiert aus innerniedersachsischen Zuztgen.

Der grofBte Teil des Wanderungsgewinns resultiert
jedoch aus dem Zuzug junger Personen aus dem

Ausland.

18 bis 30 bis 50 bis
unter 30 unter 50 unter 65 Insgesamt
Jahre Jahre Jahre

LK Vechta
LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Oldenburg

LK Osnabrtick
Osnabrtick (Stadt)

Oldenburg (Stadt)

Sonstiger Ort in Niedersachsen

Sonstiger Ort in Deutschland

Ausland/Unbekannt

I

Insgesamt

Tab. 2: Wanderungssaldo nach Herkunfts-/ Zielgebiet und Altersgruppen 2016 bis 2019  Quelle: Stadt Vechta
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

3.3. Haushaltsentwicklung und -struktur

O

O

Haushalte bilden den zentralen Indikator fir die
Wohnungsnachfrage.

Die Stadt Vechta zahlt im Jahr 2019 insgesamt
14.680 Haushalte, ein Anstieg von 14% gegenuber
2011.

Damit ist die Nachfrage nach Wohnraum in den
letzten Jahren deutlich gestiegen. Die hohe
Neubautatigkeit der jlingeren Vergangenheit
konnte jedoch einen erheblichen Beitrag dazu
leisten, den Druck zu dampfen.

Differenziert nach Haushalttypen sind im Zeitraum
2011 bis 2019 unterschiedliche Entwicklungen zu
erkennen.

So hat sich der Trend der Singularisierung auch in
Vechta weiter fortgesetzt. Seit 2011 stieg die Zahl
der Singlehaushalte um 710 Haushalte.
Gleichzeitig sank der Anteil der Haushalte mit drei
oder mehr Personen.

Auch die Verschiebung der Altersstruktur schlagt
sich zunehmend in den Haushaltsstrukturen
nieder. Im Zeitraum 2011 bis 2019 stieg die Zahl

der Seniorenhaushalte um insgesamt 450.

100% 12.910 14.680

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
2011 2019

W1-PHH ®2-PHH  3-PHH ®4-PHH ®5+-PHH

Abb. 22: Haushaltsstruktur und Zielgruppen 2011-2019 Quelle: Stadt Vechta | ALP
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3. Demografie & Wohnungsnachfrage

3.4. Wohndauer und Umzugswiinsche
80%

O Die Haushaltsbefragung zeigt, dass das der /5%
Wohnungsmarkt in Vechta sehr dynamisch und 70%
die Fluktuation vergleichsweise hoch ist.
O Insgesamt 44% der Befragten sind innerhalb der 60%
letzten 10 Jahre in ihre jetzige Wohnung
eingezogen. 50%
O Mieterhaushalte weisen eine deutlich kirzere
Wohndauer auf. So geben 75% der Haushalte an, 40%
seit weniger als 10 Jahren in der aktuellen 30% -

Wohnung zu wohnen.

O Bei den Eigentimern wohnen mehr als die Halfte 20% 19% - -
seit mindestens 20 Jahren in ihrer aktuellen 13% 13%
Wohnung. 10% I I I 7% I
3% 1%
0%

Bis 1980 1981 bis 1990 1991 bis 2000 2001 bis 2010 2011 bis 2020

W Eigentimer Mieter

Abb. 23: Wohndauer (Eigentimer und Mieter) Quelle: Haushaltsbefragung
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3. Demografie & Wohnungsnachfrage

O Der GroBteil der befragten Haushalte (rund zwei
Drittel) planen aktuell keinen Umzug.

O Bei etwa einem Drittel gibt es kurz-, mittel- oder
langfristig die Absicht in eine neue Wohnung
umzuziehen.

O Besteht eine Umzugsabsicht, ist dass Motiv
vielfach eine Anpassung der Wohnflache an die
aktuellen Haushaltsstrukturen. So geben rund
70% an, sich vergréBern zu wollen und 30%
planen, die aktuelle Wohnflache mit dem Umzug

zu reduzieren.

B GroBere
Wohnflache
® Umzug innerhalb der niachsten dei Jahre
= Umzug langfristig
m Kein Umzug geplant
Abb. 24: Umzugsabsichten Quelle: Haushaltsbefragung
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O

Die Grinde fur den Umzug sind in erster Linie
wohnungsbezogen.

So geben 29% der Befragten an, aufgrund einer zu
geringen GréBe der Wohnung einen Umzug zu
planen. 13% mochten sich aufgrund einer zu
groBen Wohnung verkleinern.

Neben der GroBe der Wohnung wird auch der
Wunsch nach einer besseren Ausstattung als
Umzugsgrund genannt.

Zusammen mit der Verkleinerung der Wohnflache
stellt insbesondere die altengerechte Ausstattung
der Wohnung einen wichtigen Umzugsgrund

insbesondere fur Seniorenhaushalte dar.

Wohnung ist zu klein

Wohnung ist nicht altengerecht

Nahe zur Arbeit/Ausbildung

Wunsch nach besseren Ausstattungsqualitaten
Nahe zu Verwandten/Freunden

Wohnung ist zu grof3

Wohnung weist bauliche Mangel auf

Bessere Verkehrsanbindung

Bessere Infrastruktur

Bessere Schul-/Betreuungsmadglichkeiten

Abb. 25: Umzugsgriinde

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta
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Quelle: Haushaltsbefragung
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O Dies Tendenzen werden noch einmal deutlicher

bei der Differenzierung in Mieter- und Wohnung ist zu klein

Eigentimerhaushalte.

O So geben 35% der Befragten Mieterhaushalte an, Wunsch nach besseren Ausstattungsqualitaten
aufgrund einer zu geringen Wohnflache einen Nahe zur Arbeit/Ausbildung
Umzug zu planen. Auch der Wunsch nach einer

. Wohnung ist nicht altengerecht
besseren  Ausstattung der  Wohnung st
vergleichsweise groB. Nahe zu Verwandten/Freunden
O Bei Eigentimerhaushalten zeigt sich ein
g g Wohnung weist bauliche Mangel auf
umgekehrtes Bild. So geben 37% an, in eine

kleinere Wohnung umziehen zu wollen, nur 13% Bessere Verkehrsanbindung

planen einen Umzug in eine gréBere Wohnung.

O Neben der GroBe der Wohnung stellt fiir 43% der

Wohnung ist zu groB

Eigentiimerhaushalte die mangelhafte alters- Bessere Infrastruktur

gerechte Ausstattung einen Umzugsgrund dar. Bessere Schul-/Betreuungsmaglichkeiten

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

B Zur Miete Im Eigentum

Abb. 26: Umzugsgriinde nach Eigentiimern/ Mietern Quelle: ALP: Haushaltsbefragung
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O Die Ergebnisse der Befragung zeigen, dass es bei Wohnflache | Wunsch-

pro Person - wohnflache
aktuell pro Person
(in m?) (in m?)

Wohnflache : Wohnflache
aktuell Wunsch
beziglich der Wohnflache zu verandern. (in m? (in m?)

einer bedeutenden zahl von haushalten gibt, sich

Veranderungswunsch

O Insbesondere jingere Singlehaushalte wiinschen

Single-HH
sich im Zuge der Familiengriindung eine deutliche blirs]g65eJahre . 609 1042 609 = 1042 +71,0%
Steigerung der WORNUNGSGroBe. AUch bei vielen |
- - Paarhaushalte 97,3 133,6 48,7 66,8 37,3%
Paar- und Familienhaushalten wird der Bedarf ohne Kinder ' ' ' ' +31,5%
nach mehr Raum gesehen. [ s e e
Familienhaushalte :

O Bei  vielen  Seniorenhaushalten  besteht | it indi Kindern | e - 1437 - 344 A1 +19,7%
demgegenuber oftmals der Wunsch nach einer s ................................. .................................
Verkleinerung — der ~ Wohnfliche und  einer E,al(";halte mit erw. 1212 1114 = 403 M3 +2,4% '

indern :
altersgerechten Gestaltung. Da groBe Wohnungen e SRR S— —
(z.B. in Einfamilienhdusern) insbesondere im (Senticja[enhaus;\alte 1583 1480 69,2 - : :
hohen Alter zu einer Belastung werden konnen, 0 oo e I R
lanen viele Seniorenhaushalte eine deutliche ;
P Seniorenhaushalte 146,3 79.0 732 . 395
Verkleinerung. (auschl. Senioren)
Sonstige 1188 . 1200 . 357 . 391 +9,5%
Tab. 3: Bevorzugte Wohnflachenverdanderung nach Haushaltstyp Quelle: Haushaltsbefragung
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O Wesentlich fur den langfristigen Verbleib von

. . . 60%
Senioren ist die altersgerechte Gestaltung der
eigenen Wohnung (z.B. Treppenlift, 50%
Schwellenfreiheit usw.).

O Mehrheitlich geben die befragten 409,
Seniorenhaushalte an, dass ein altengerechtes
Wohnen im aktuellen Wohnumfeld mit nur  30%
geringen Anpassungen moglich ist. 40 % schatzen,
dass das ein langfristiger Verbleib ohne Probleme  20%
moglich ware.

O Betrachtet man die anderen  (jlingeren) 10%
Haushaltstypen zeigt sich ein gegensatzliches Bild.

0%

Lediglich ca. 20% bewerten das aktuelle

Wohnumfeld als altengerecht.

Abb. 27: Altengerechte Gestaltung der Wohnung

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta

Single-HH Paare Familien  Haushalte Single-HH Senioren  Senioren  Sonstige
bis 65 Jahre ohne Kinder mit (Senioren) (m. (ausschl.
erw. Kindern Jingeren)  Senioren)

Ohne Probleme mdglich
B Mit kleineren AnassungsmaBBnahmen mdglich
Nur durch umfangreiche Anpassungsmalnahmen maoglich

Quelle: Haushaltsbefragung
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4.1. Wohnungsbestandsstruktur

O

In Vechta gab es Ende 2019 gut 9.250
Wohngebaude. Der Bestand wird stark durch das
Ein- und Zweifamilienhaussegment gepragt (92 %).
Lediglich 8% des Gebadudebestandes entfallen auf
Mehrfamilienhauser.

Auch bei der BezugsgroBe der Wohnung ist die
starke  Prdgung  durch  das  Ein- und
Zweifamilienhaussegment zu erkennen.

Der Wohnungsbestand in Vechta umfasst im Jahr
2019 rund 15.150 Wohnungen. Davon entfallen
63 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment

und 37 % auf Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

9.251 15.163

Wohngebaude Wohnungen

Abb. 28: Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur 2019 Quelle: Statistisches Landesamt
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O Rund 54% des Gesamtwohnungsbestandes sind
Vom Eigentiimer bewohnt:
LK Vechta: 63%
Niedersachsen: 53%
Deutschland: 45%

selbstgenutztes Wohneigentum. Hierbei entfallt der

groBte Teil auf das Ein- und

Zweifamilienhaussegment.

O Aus wohnungspolitischer Perspektive ist vor allem
der  Mietwohnungsmarkt von  besonderem
Interesse. In  Vechta sind ca. 46% des
Wohnungsbestandes vermietet. Im Vergleich zu

anderen Stadten gibt es in Vechta ein groBes

Segment von vermieteten Einfamilienhdusern. 45,8% 54,2% . .
Ein-/Zwei-

familienhaus
50,1%

Ein-/Zwei-

familienhaus
19,2% Selbstgenutztes

Wohneigentum

Mietwohnungen:
LK Vechta: 37%
Niedersachsen: 47%
Deutschland: 55%

Eigentun§s-wohnungen

/

Abb. 29: Wohnungsmarktstruktur - Segmente Quelle: Zensus
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O

Der Mietwohnungsmarkt in Vechta ist zum
groBten Teil von privaten Kleinvermietern, wie
Privatpersonen  und  Gemeinschaften  von
Wohnungseigentimern geprdgt (90 %).

Mit lediglich 4% des Gesamtwohnungsbestandes
verfigt die Stadt Vechta Uber einen geringen
eigenen Bestand auf dem lokalen
Wohnungsmarkt.

Es gibt kaum groBe Wohnungsbestandshalter in
Vechta, die als Partner der Stadt bei der
Erreichung wohnungspolitischer Ziele fungieren
kdnnen. Der bedeutendste Bestandshalter ist die
GeWobau.

Die Kleinteiligkeit des Marktes erschwert damit

potenziell die Umsetzung von MaBnahmen.

I 64.%

Private
Kleinvermieter 2%
53%
. ]
Gemeinschaft von 0% 26%
. e (o]
Wohnungseigentimern 21%
Kommune oder kommunales B 4%
Wohnungsunternehmen 4%
9 7%
m 2%
Wohnungsunternehmen 2%
8%
0%
Wohnungsgenossenschaft | 0%
6%
4%
Sonstige 3%
5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

W Vechta LK Vechta Niedersachsen

Abb. 30: Eigentimerstruktur des Mietwohnungsbestandes Quelle: Zensus
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O

(m]

Hinsichtlich des Baualters der Wohngebaude ist
Vechta relativ heterogen strukturiert.

Die groBten Bestande stammen aus den Jahren
1949 bis 1978 (35%), in denen im groBBen MaBstab
zusatzlicher Wohnraum geschaffen wurde, der
noch heute groBe Teile des Stadtgebietes pragt.
Vor allem dieser Bestand ist mit Blick auf die
energetische  Weiterentwicklung  und  die
barrierearme  Gestaltung von  besonderem
Interesse. Zudem weist dieses Segment einen
vergleichsweise hohen Anteil glnstiger

Wohnungen auf.

40%
35%
35%
30%
25%
20%
15%
11%

10%

5% 4% 3%

- L]
v

Vor 1919 1919- 1949- 1979- 1987 -
1948 1978 1986 1990

Abb. 31: Wohnungen nach Baualter der Wohngebaude
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O Der Wohnungsbestand in  Vechta  wird

insbesondere durch mittelgroBe Wohnungen 16%

gepragt. Der Wohnflachenkonsum je Person in 14% _ — T
Vechta betragt 48,8 m? und liegt somit leicht Gber —

dem Durchschnitt des Landes Niedersachsen 12%

(47,1 m?).
10%

O Auffallig ist ein vergleichsweise geringer Anteil
kleiner Wohnungen mit einer Flache von bis zu 8% o I
60m? im Vergleich zur wachsenden Zielgruppe
kleiner Haushalte. Der Bestand an mittelgroB3en 6%
Mietwohnungen ist vergleichsweise groB. — -
O Der Anteil der Mietwohnungen nimmt mit 4%
zunehmender Wohnflache ab. Gleichzeitig nimmt 59 I
der Anteil von Eigentum mit der WohnungsgroB3e I
0% — — -

Zu.
Unter40 40-59 60-79 80-99 100-119120-139140-159160 - 179 180 - 199 200 und
mehr

W Selbstgenutztes Wohneigentum Mietwohnraum M Leerstand

Abb. 32: WohnungsgroBenstruktur Quelle: Zensus
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4.2. Neubautatigkeit und Flachenpotenziale

O Die Bautdtigkeit in Vechta ist in den vergangenen 0
Jahren unstet verlaufen und unterliegt gréBeren
Schwankungen. Im Durchschnitt der Jahre 2009 bis 250
2018 wurden 185 neue Wohnungen pro Jahr
realisiert. 200
O In den vergangenen Jahren (Ausnahme 2017) ist & 133 186 140
die Bautdtigkeit in Vechta eher gestiegen. Seit dem 150
Jahr 2014  wurden im Durchschnitt 217 e 144
Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. a
O Seit 2077 wurden insgesamt 933 Wohnungen in 100
Ein- und Zweifamilienhdusern fertiggestellt. Dies 32 151 58
entspricht durchschnittlich 85 Fertigstellungen pro 50 102 . - 113 %0 109
Jahr. 55 59 51
O Im Mehrfamilienhaussegment ist seit 2011 eine 0
leicht - hohere  Bautatigkeit  zu  verzeichnen. 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Insgesamt 1.705 Wohnungen in Mehrfamilien-
hiusern fertiggestellt  (durchschnittlich 100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern B Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
Wohnungen pro Jahr). Abb. 33: Baufertigstellungen nach Segmenten 2009 bis 2018 Quelle: Statistisches Landesamt
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O

In der Stadt Vechta ist aktuell an 73 Standorten der
Neubau  von  Wohnungen  geplant  mit
Wohnbebauung geplant. Insgesamt st eine
wohnbauliche Entwicklung auf ca. 96 ha.
vorgesehen.

An sieben Standorten (Jans-Doepe, Mihlendamm,
Deindrup, An der Ohe/ KornstraBe, Sextro, Stdlich
Boegel, Stukenborg I1&ll) ist die Entwicklung von
selbstgenutztem Wohneigentum geplant.

An den Standorten Buddenkdampe, Dominikaner
Weg und ,Radio Museum” soll Mietwohnungsbau
entstehen.

An den Standorten  Schweriner  Strafle,
Kornblumenweg und 6stlich der Oldenburger
StraBe ist die Wohnbebauung bereits ,im
Verfahren”.

Insgesamt sechs Potentialflachen (ca. 32 ha.)
befinden sich im stadtischen Besitz (Jans-Doepe,
Muhlendamm, Deindrup, Stukenborg I&Il, Stdlich
Boegel).

Wohnbauflachen aus
dem neuen FNP

e

+
5
e e T4

7 - A
A%

Potentialflachen

ey

Eigentum

)2

Bebauungsplane fur
Wohnbebauung ,,im
Verfahren”

Miete

__,,,__.ég"‘i'h
*
o
s N
: ’.,.’
"
-l

Abb. 34: Wohnbauflachen nach FNP und Potentialflichen Quelle: Stadt Vechta
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4.3. Mieten und Kaufpreise

O

Die positiven Rahmenbedingungen der
Wohnungsmarktentwicklung haben Auswirkungen
auf die Miet- und Kaufpreisentwicklung in Vechta.
Das giinstige Zinsniveau hat die Nachfrage im
Eigentumssegment erheblich befeuert und den
Erwerb fir einen erweiterten Kreis von Haushalten
attraktiv. gemacht. In Folge dessen sind die
Immobilienpreise in den vergangenen Jahren
deutlich gestiegen.

Auch auf dem Mietwohnungsmarkt ist ein
erheblicher Preisanstieg zu beobachten.

Sowohl im Eigentumssegment, wie auch auf dem
Mietwohnungsmarkt, ist in den vergangenen
Jahren eine Entkoppelung von den Realléhnen und
dem Verbraucherpreisindex zu erkennen.
Insgesamt liegen die Preissteigerungen im
Eigentumssegment (57% bei Hausern, 50% bei
Wohnungen) und auf dem Mietwohnungsmarkt
(+23%) jeweils deutlich Uber den Steigerungen
der Realléhne (+9%) und der Verbraucherpreise

(+7 %).

170

160

150

140

130

120

Index 2013 = 100

110

100

90
2013

2014

e eeeeReallohnindex

2015 2016 2017

= = Verbraucherpreisindex

2018 2019
Wohnung Miete

Haus Kauf

Wohnung Kauf

Abb. 35: Entwicklung der Immobilienpreise in Vechta 2013 bis 2019 Quelle: Destatis | ImmobilienScout24, ALP
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O

Das aktuelle Mietpreisniveau in Vechta liegt bei
8,23 Euro/m? nettokalt.

Seit 2013 ist ein Anstieg der Mietpreise um 1,80
Euro/m® zu verzeichnen. Dies entspricht einem
Zuwachs von 27,9 %.

Differenziert nach ~ WohnungsgroBen  sind
deutliche Unterschiede bei den Mietpreisen zu
beobachten.

Insbesondere bei kleinen Mietwohnungen, die von
einer Vielzahl von Haushaltstypen nachgefragt
werden, sind dberdurchschnittliche Mietpreise zu
beobachten. Die Mietpreise fur mittlere und groBe
Wohnungen sind insgesamt deutlich niedriger.
Weitere Unterschiede gibt es hinsichtlich des
Baualters. Wahrend Wohnungen aus der
Nachkriegszeit fiir rund 6,50 Euro/m? angeboten
werden, werden Neubauprojekte fiur zum Teil

deutlich Gibe 10 Euro/m? inseriert.

25,00
20,00
E
S 15,00
5 12,55
Ll
£ —
(O]
o
£ 10,00 9,51 821
T 8,39 ! 8,13 7,65 7,56 7,67
d i H &g
©
Z
5,00
0,00
Bis Uber40  Uber50 Uber60 Uber70 Uber80  Uber 90 Uber
40 m? bis 50 m? bis 60 m? bis 70 m®> bis 80 m?> bis 90 m? bis 100 m*> 100 m?
Abb. 36: Mietpreise nach Wohnungsgrée 2018 Quelle: ImmobilienScout24 n=202
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O

Das Kaufpreisniveau fiir Einfamilienhauser betragt
in Vechta aktuell durchschnittlich 325.000 €.

Seit dem Jahr 2013 ist ein deutlicher Anstieg der
Kaufpreise um ca. 120.000 € zu verzeichnen. Dies
entspricht ca. 59 %.

Auch im Segment der Eigentumswohnungen ist in
Vechta ein deutlicher Anstieg der Kaufpreise zu
beobachten.

Aktuell liegen die durchschnittlichen
Angebotspreise bei 2.676 Euro/m?. Dies entspricht
einem Anstieg von ca. 73% gegenliber dem Jahr

2013.

800.000

700.000

600.000

500.000

400.000

Kaufpreis in Euro

300.000

1 205.000
| 225.000

200.000

100.000

2013 2014 2015

Abb. 37: Kaufpreisentwicklung Einfamilienhduser 2013 bis 2018
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5. Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalysen

5.1 Soziale Wohnraumversorgung

N . _ 1.000 4,6%
O Aus wohnungspolitischer Perspektive stellt die
Versorgung der Haushalte mit einer niedrigen 900 4,4% >
Wohnkaufkraft ~ ein  zentrales =~ kommunales 800 3
Handlungsfeld dar. 700 42% &
O Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen z&hlt o 600 L(80
o
zunachst die Gruppe der Transfer- 2 4,0% >
. ; ; . 2 500 <
leistungsempfanger. Dazu zahlen etwa Arbeitslose = 3 89, >
1 o 1
nach SGB Il und SGB |Ill, Empfanger von —= 400 o
N (%]
Grundsicherung nach SGB Xl sowie Wohngeld- £ 300 3,6% S?Q
empfanger. 200 5
O Vechta weist insgesamt vergleichsweise niedrige 100 34% Q
Arbeitslosenzahlen auf. Mitte 2019 waren
0 3.2%

insgesamt 830 Personen arbeitslos gemeldet. Dies
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
entspricht einer Quote von 3,9% bezogen auf die

Be-volkerung im  Erwerbsalter, was einer
annahenden Vollbeschaftigung entspricht. SGB2 I SGB3 ——SGB2 + SGB3 (bezogen auf 18 bis 64-Jahrige)

O Insgesamt gibt es in Vechta rund 1.7170
Leistungsbezieherhaushalte, die auf bezahlbaren Abb. 40: Arbeitslosigkeit 2008 bis 2019 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Wohnraum angewiesen sind.
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5. Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalysen

O Weiterhin gibt es Haushalte ohne Leistungsbezug

mit Einkommen unterhalb der Einkommens- 4.000 20,0%

grenzen der Wohnraumférderung. Dazu konnen 3.500 18,0%

u.a. geringfiigig Beschaftigte zahlen.

16,0%
O Am Wohnort Vechta gehen insgesamt ca. 4.700 3.000
Personen einer geringfligigen Beschaftigung nach, 14,0%
davon ca. 3.000 im Haupterwerb. Das entspricht ca. 2.500 12,0%
o v i
16 % aller Beschaftigungsverhaltnisse. 2000 10,0%
O Weitere 1.800 Personen sind im Nebenerwerb
: [o)
geringfligig beschaftigt. > 1.500 8,0%

Anzahl geringfligig Beschaftigter
HOUYOAA We udibiyjeydsag uap ue |I9auy

6,0%
1.000
4,0%
500 2,0%
0 0,0%
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
B Haupterwerb Nebenwerwerb ——Haupterwerb —— Nebenwerwerb
Abb. 41: Geringfligig Beschaftigte (am Wohnort) 2009 bis 2018 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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O

Um die Situation im bezahlbaren Wohnungsmarkt-
segment zu erfassen wurde eine vertiefende
Analyse auf Basis der Festlegungen der
niedersachsischen Wohnraumfdrderung
durchgefihrt.

Die Mietwohnraumforderung hat zwei  Forder-
wege:

1. Forderweg (Zielgruppe: Haushalte mit niedrigem
Einkommen nach § 3 Abs. 2 NWOoFG): Gefordert
wird in Form eines zinslosen Darlehens bezogen
auf 30 Jahre (inkl. Tilgungsnachlass nach 20
Jahren). Die anfangliche Nettokaltmiete liegt bei
5,80 Euro/m?.

2. Forderweg (Zielgruppe: Haushalte mit mittlerem
Einkommen nach § 5 Abs. 2 Nr. 2 DVO-NWOoFG).
Hierbei kdonnen die Einkommensgrenzen des 1.
Forderweges um bis zu 60 % Uberschritten werden.
Die vereinbarte Miete betrdgt 7,20 Euro/m?
nettokalt.

Fur die Definition der Nachfrage nach
preisgunstigem Wohnraum werden die
Einkommensgrenzen der niedersachsischen
Wohnraumférderung zu Grunde gelegt.

Auf der Angebotsseite werden die

Mietobergrenzen und die angemessene

untere Einkommen

mittlere Einkommen

Wohnungs-

HaushaltsgroBe groBe T H

Einkommens- i Mietober- Einkommens- i Mietober-

grenze i grenze grenze i grenze
(netto pro Jahr) i (prom?/Wfl) | (netto proJahr) i (pro m?/Wfl)

1-Personenhaushalt 50 m? 17.000 Euro 5,80 Euro 27.200 Euro 7,20 Euro
2-Personenhaushalt 60 m? 23.000 Euro 5,80 Euro 36.800 Euro 7,20 Euro
3-Personenhaushalt 75 m? 29.000 Euro 5,80 Euro 46.400 Euro 7,20 Euro
4-Personenhaushalt 85 m? 35.000 Euro 5,80 Euro 56.000 Euro 7,20 Euro
5-Personenhaushalt 95 m? 41.000 Euro 5,80 Euro 65.600 Euro 7,20 Euro

Tab. 4: Definition des preisglinstigen Wohnungsmarktsegmentes
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O Zur Abschatzung der Bedarfe an preisgiinstigem

Wohnraum wird den nachfragenden Haushalten

das preisgiinstige Angebot gegentibergestellt. Anzahl Mietwohnungen 1.000 640 1.290 770 640
Rechnerisch besteht in Vechta ein strukturelles Anzahl preisgunstiger Nachfrager 1700 600 300 230 120
Defizit beim preisgtinstigem Wohnraum. Den rund insgesamt

300 Haushalten, die pro Jahr preisglinstigen davon Leistungsbezieher 660 200 120 90 100

Wohnraum nachfragen, stehen jahrlich etwa 150 o )

Wohnungen unterhalb der Mietobergrenzen zur ,‘(Izrchh%TQiﬁgg;?;g’;ﬁf:ﬁ;gfﬁ/ohnmum 1:33 1:27 1:06 1:06 1:03
Verfligung.

Die Bilanzierung zeigt hierbei vor allem einen | Anteil preisgiinstiger Mietwohnungen 50% 15% 36% 34% 28%
Bedarfsiiberhang ~ bei  kleinen  bezahlbaren

Wohnungen. So  stehen pro  Jahr 170 f;r;\zrahl preisglinstiger Mietwohnungen pro 50 9 45 26 17

Einpersonenhaushalten mit niedrigem Einkommen

lediglich 50 bezahlbare Wohnungen mit bis zu Anzahl preisglinstiger Nachfrager pro Jahr 170 60 30 23 12

50m* gegentiber. Bilanz pro Jahr -120 -51 +15 +3 +6

Dieses ,Mismatch” fihrt dazu, dass Haushalte auf - : ‘

groBere Wohnungen ausweichen bzw. eine hohere /‘@rcf}qﬁﬁnfeﬁZ“iﬁ[}%gZﬁfggﬂg)MZhnraum 1:34 1:65 1:0,7 1:09 1:0,7
Wohnkostenbelastung in Kauf nehmen mussen. pro Jahr

Tab. 5: Bilanz - untere Einkommen
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O

Die Bilanzierung des bezahlbaren
Wohnungssegmentes flir mittlere Einkommen zeigt
ein vergleichbares Bild. Unter Berlicksichtigung der
hoheren Einkommensgrenze steigt die Zahl der
preisgunstiger Nachfrager und mit der erhdhten
Mietobergrenze steigt die Zahl preisglnstiger
Wohnungen.

Auch im mittleren Einkommenssegment ist ein
strukturelles Defizit insbesondere bei kleinen
bezahlbaren Wohnungen zu erkennen.

Trotz eines hohen  Anteils
Wohnungen (83%) unter 50 m? besteht ein

Uberhang  bei

preisgunstiger

nachfragenden  Einpersonen-

haushalten. Pro Jahr stehen ca. 250 preisglinstigen

Nachfragern lediglich ca. 80 Wohnungen
gegenuber.
Auch die Nachfrage nach preisglnstigen

Wohnungen flir Zweipersonenhaushalte wird
derzeit kaum gedeckt.

Bei Wohnungen fiir Haushalte mit drei oder mehr
Situation

Personen ist die weitgehend

ausgeglichen.

Anzahl Mietwohnungen 1.000 640 1.290 770 640
Anzahl preisglnstiger Nachfrager 2470 1130 540 370 160
insgesamt

davon Leistungsbezieher 660 200 120 90 100
Verhdiltnis Angebot (msgesqmt) zZu 1:33 1:27 1:06 1:06 1:03
Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum
Anteil preisglinstiger Mietwohnungen 83% 45% 72% 60% 78%
Anzahl preisglinstiger Mietwohnungen pro 82 )8 91 46 49
Jahr
Anzahl preisglinstiger Nachfrager pro Jahr 247 113 54 37 16
Bilanz pro Jahr -165 -85 +37 +8 +33
Verhdltnis Angebot (preisglinstig) zu
Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum 1:3 1:4 1:06 1:0,8 1:0,3

pro Jahr

Tab. 6: Bilanz - mittlere Einkommen
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O Die Haushaltsbefragung zeigt, dass ein groBer Teil

40% GemaB Angemessenheitsgrenze:
der Ein- und Zweipersonen-Mieterhaushalte im 2u kleine Wohnung bewohnt iy
Vergleich zu den Angemessenheitsgrenzen in 3o, zu groBe Wohnung bewohnt LT

relativ groBen Wohnungen leben.
O Zu beobachten ist allerdings auch, dass gerade 30%

einige groBere Haushalte auf vergleichsweise

|
|
|
|
kleiner Wohnflache und damit in eher beengt 25% I
" e | P!
Wohnverhaltnissen leben. 20% | I
I I l
15% : I I -
' I I I
10% ' i |
| I I
| I |
>% | |
|
| I I
0% —— S (E—
unter 50 m? 50 bis 60 m? 60 bis 75 m? 75 bis 85 m? 85 bis 95 m?
(1-PHH) (2-PHH) (3-PHH) (4-PHH) (5-PHH)
W 1-PHH ®™2-PHH ®3-PHH ®™4-PHH ®5-PHH
Abb. 42: Wohnsituation der Mieterhaushalte - Wohnflache Quelle: Haushaltsbefragung
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O Die Befragten Mieterhaushalte haben derzeit eine
50%
durchschnittliche Wohnkostenbelastung von 32 % °

an. Die Belastung von Eigentiimerhaushalten ist 45%

demgegeniber deutlich niedriger. 40%

O Insgesamt weisen rund 40% der Mieterhaushalte 359
(o]

eine erhdhte Wohnkostenbelastung auf. Haushalte

30%

mit einer besonders hohen Belastung sind

alleinlebende Senioren (45,1%), Alleinerziehende 25%
(41 %), (33,4%),
Familien (34,7 %).

O Die vergleichsweise geringe Wohnkosten-belastung

jingere Singlehaushalte und

20%
15%

der Eigentiimerhaushalte ist darauf zuriickzufiihren, 10%

dass insbesondere éaltere Eigentimer ihr Eigenheim 5%
in vielen Féllen bereits abbezahlt haben und nur o,
der Unterhalt der Wohnung gezahlt werden muss.
Dieser fallt in der Regel geringer aus als ein

monatlicher Mietzins.

Abb. 43: Wohnkostenbelastung (Mieter/ Eigentiimer)
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l @ Mieter: @ Eigentimer:
Single-HH  Familien  Single-HH  Senioren  Sonstige  Senioren Paare Haushalte
(Senioren) bis 65 Jahre (m. (ausschl. ohne Kinder mit
Jingeren) Senioren) erw.
_ ) Kindern*
B Zur Miete Im Eigentum

Quelle: Haushaltsbefragung
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5.2. Studierende

6.000
O Im Wintersemester 2019/2020 waren am 586 5350 5333
Hochschulstandort  Vechta insgesamt  5.080 4.866 >-119 4.870 5.000 5.000
5.000
Studierende eingeschrieben. Der groBte Teil der
Studierenden (4.870 Personen) entfallt auf die 4.031
Universitat Vechta. Weitere 210 Studierende sind 4000 3.599
an der Privaten Hochschule fir Wirtschaft und
Technik (PHWT) am Standort ~ Vechta 3000
eingeschrieben.
O Bei der Anzahl der Studierenden ist insgesamt eine 5000
steigende Entwicklung zu beobachten.
Insbesondere die Zahlen der Universitat Vechta S
— o))
verzeichnen einen deutlichen Anstieg (+35%). In 1.000 Q o
,\ |\ Ln N — — O O u,\.’ o
den letzten beiden Jahren ist die Studierendenzahl 9 8 8 E 8 Q E E o ™
wieder leicht zurtickgegangen. 0 H a l
O Zukinftig gehen die Hochschulen in Vechta von 2012/ 2013/ 2014/ 2015/ 2016/ 2017/ 2018/ 2019/ 2026 2030
. . . 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
leicht steigenden Studierendenzahlen aus.
PHWT B davon Standort Vechta B Uni Vechta

Abb. 44: Studierende in Vechta Quelle: Universitat Vechta | PHWT
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O Der Prognose der Kultusministerkonferenz zu

Folge ist in den kommenden Jahren fir 180

Deutschland insgesamt von einer stabilen 160

Entwicklung der Schulabsolventen mit . :
) 140 ’ S :
Hochschulreife auszugehen. ,’ ‘—--~~""'"‘-i
O Aufgrund doppelter Abiturjahrgange ist fir 2020 120 =] : R ST L

I' -

P4 L]

mit weniger Studienanfangern aus Niedersachsen < /\’\/\ :
100 —«&=— —

zu rechnen. Um die Zahl der Studierendenzahl : ~N—" T~

stabil zu halten, missen mehr Studienanfanger aus 80

anderen Bundeslandern gewonnen werden.

60
O In den Folgejahren wird sich die Situation wieder
normalisieren. 40
20
0
A @@ O O N IA DD XX O 0N O O QD NA DA™ H 0 A DD O 0
QL LT VNN RPN NN RN NNRNN DTN AL AT U QU
OSSN S e S S S S S S S S S S S S S S Sl Sl Sl Ol Sl Y
e Schulabsolventen Hochschul-/Fachhochschulreife BRD Schulabsolventen Hochschul-/Fachhochschulreife NDS

= = = Studienanfdnger BRD Studienanfanger NDS

Abb. 45: Schulabsolventen/ Studienanfanger 2007-2017 & Prognose Quelle: Kultusministerkonferenz der Lander
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5. Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalysen

O Eine Mehrheit der Studierenden in Vechta gibt an
in ihrem  derzeitigen  Studiengang einen

Bachelorabschluss anzustreben (69%). Weitere Studienfach

30% planen einen Masterabschluss. Lehramt _ 44,4%

O Von den befragten Studierenden gaben 44% an,

auf ein Lehramt zu studieren. Gesellschafts- und
. . T Sozialwissenschaften _ 23,5%
O Weitere Fachbereiche, die sich in groBerer Zahl an ©

Angestrebter Abschluss

der Befragung beteiligten, waren Gesellschafts- . .

Padagogik und J
und Sozialwissenschaften (24%), Padagogik und  Erziehungswissenschaften - 11.2%
Erziehungswissenschaften (11 %), sowie Bachelor

i - 68,7%
Wirtschafts-wissenschaften (9 %) genannt. Sonstiges o ' Master
'9 - 10’36 30’2%

Wirtschaftswissenschaften - 8,9%

Sonstiges
MINT-Bereich || 1,7% 1,1%
0% 20% 40% 60%
Abb. 46: Studienfach/ angestrebter Abschluss Quelle: Studierendenbefragung
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O

OO

Ein Mehrheit der Studierenden (ca. 87 %) wohnt
wahrend des Studiums in Vechta in der Stadt. Die
Ubrigen ca. 13% pendeln zum Studium nach
Vechta ein.

Innerhalb  Vechtas geben ca. 64% der
Studierenden an, in einer Wohngemeinschaft zu
wohnen. Mit 21% sind WGs mit drei Bewohnern
die haufigste studentische Wohnform.

Rund 12 % leben in einem Studentenwohnheim.
Studierende mit einem Wohnort auBerhalb
Vechtas leben in der Regel mit dem Partner
zusammen oder bei den Eltern.

Etwa 90 % der Studierenden sind Mieter. Der Anteil
der Haushalte, die im Wohneigentum leben, ist mit

1% gering.

WG (2 Personen) 11,6% 0,5%

WG (3 Personen) 20,8% 0,3%

WG (4 Personen) 13,2% 0,3%

WG (5+ Personen) 17,6%

Singlehaushalte 12,2% 0,8%

Paare (ggf. mit Kind/ern) 57%

Bei Eltern/Verwandten lebend 6,5%
0% 5% 10% 15% 20% 25%

B Wohnhaft in Vechta Wohnhaft auBerhalb

Abb. 47: Studierenden Haushaltstypen nach Wohnort Quelle: Studierendenbefragung
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O Eine Besonderheit des studentischen
Wohnungsmarktes Vechta ist, dass fast die Halfte
der WG's in Einfamilienhdusern angesiedelt sind.
Insgesamt wohnen rund 40 % im Einfamilienhaus

und etwa 60 % in Mehrfamilienhausern.

WG (2 Personen) 9,2% 2,7%
WG (3 Personen)
WG (4 Personen) 7,3%
WG (5+ Personen) 10,6%
Singlehaushalte 11,9% 1,6%
Paare (ggf. mit Kind/ern) 4,1%
Bei Eltern/Verwandten lebend 6,8%
0% 5% 10% 15%
B Mehrfamilienhaus Einfamilienhaus

Abb. 48: Studierenden Haushaltstypen nach Gebaudetyp

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta

7,3%

20% 25%

Quelle: Studierendenbefragung
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O Di hschnittlich Woh °
ie durchschnittliche ohnungsgroBe @ Wohnfliche

pro Person
(in m?)

@ Wohnflache der gesamten
Wohnung (in m?)

studentischer Haushalte betrdgt ca. 91 m? Pro
Person  stehen  Studierenden in  Vechta |

-~ ) ) "
durchschnittlich 31 m* Wohnflache zu Verfigung. WG (2 Personen)
O Die groBte Wohnfliche pro Person haben

Studierende die bei den Eltern oder Verwandten

leben sowie Single- und Paarhaushalte zur .............................................................................. ..............................................................................
Verfligung. WG (4 Personen) 1236 30,9 :
O Trotz der groBen Grundfliche der Wohnungen ------------------------------------------------------------------------------ ..............................................................................
verfiigen Studierende in groBeren WGs eher Uber WG (5+ Personen) 144,7 23,6 :
kleinere Wohnflachen pro Person. ------------------------------------------------------------------------------ ------------------------------------------------------------------------------
Bei Eltern/Verwandten lebend 133,3 . 39,5 .

Singlehaushalte 35,1 35,1

Paare (ggf. mit Kind/ern) ' 78,2 34,8

Insgesamt 90,7 31,2

Tab. 7: Studierenden Haushaltstypen nach Wohnflache Quelle: Studierendenbefragung
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5. Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalysen

O Die Mehrheit der Studierenden in Vechta verfugt

. _— . . . 40,0%
Uber ein finanzielles Budget von zwischen 500 bis
750 Euro pro Monat.
. . . . . 35'0%
O Eine groBe Mehrheit von ca. 74% ist hierbei
wahrend des Studiums auf die finanzielle
30,0%
Unterstitzung der Eltern angewiesen.
o | t 67% der Studi den hab i
nsgesam 6 der Studierenden haben einen 25,0%
Nebenjob um den Lebensunterhalt zu finanzieren.
20,0%
15,0%
10,0%
5,0%

0,0% - .

Bis 250 € 251-500€ 501-750€ 751-1.000€ 1.001-1.250 €1.251 - 1.500 € Uber 1.500 €

Abb. 49: Monatliches Budget Quelle: Studierendenbefragung
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5. Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalysen

O Studierende in Vechta =zahlen derzeit eine

s : 30%
durchschnittlich  Miete von 9,20  Euro/m?
Insgesamt geben zwei Drittel an, derzeit eine 259,
Miete von Uber 8 Euro/m? zu zahlen. 25% 23%
O Die Angaben alleinlebender Studierenden spiegeln
die ermittelten hohen Wohnkosten fir kleine 19%
20% °

Wohnungen (bis 40 m?% in Vechta. Die

durchschnittlichen Wohnkosten eines
studentischen Singlehaushaltes liegen mit 11,80 15% 139,
Euro/m? deutlich (ber dem studentischen
Durchschnitt. 10% 10% 10%
O Im Vergleich sind geringere Wohnkosten
insbesondere in groBeren WG-Haushalten zu
beobachten. Mit durchschnittlich 7,00 Euro/m? (4 5%
Personen WGs), bzw. 7,70 Euro/m? (5+ Personen
WGs) sind die Wohnkosten bei diesen 0%
Haushaltstypen  und ~ Wohnformen  deutlich Unter 6 €/m?> 6 -8 €/m? 8-10€/m?>  10-12€/m> 12-14€/m? 14 €/m?und
niedriger. mehr
Abb. 50: Mietpreise studierenden Haushalte Quelle: Studierendenbefragung
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O Aufgrund im Vergleich zu anderen Zielgruppen

eher geringeren finanziellen Méglichkeiten, ist die

@ Wohnkostenbelastung fir das Zimmer

Wohnkostenbelastung von Studierenden

vergleichsweise  hoch. Die  durchschnittliche :

Wohnkostenbelastung betragt aktuell 54 % und WG (2 Personen) 60,4%

liegt somit deutlich Gber der durchschnittlichen :

‘W P %
Belastung von Mieterhaushalten in Vechta (32 %). G (3 Personen) 60,3%

O Nach Haushaltstypen differenziert weisen kleinere

: WG (4 Personen) 51,6%
Wohngemeinschaften  mit  GDEr  60%  SOWIE | e
Singlehaushalte die hochste Wohnkostenbelastung WG (5+ Personen) 47 8% :
auf. Mit zunehmender GroBe der WG St QN it S ——— ,
deutlicher Entlastungseffekte zu verzeichnen. Bei Eltern/Verwandten lebend 50,4%

Singlehaushalte 56,5%

Paare (ggf. mit Kind/ern) 44,9%

Insgesamt 54,2%

Tab. 10: Wohnkostenbelastung studierenden Haushalte Quelle: Studierendenbefragung
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O Die Mehrzahl der teilnehmenden Studierenden in

Vechta stammt aus Niedersachsen (82 %). Etwa

29 % wohnten bereits vorher in Vechta bzw. im Insgesamt
. S iger Ort i Im Ausland Bei den Eltern: 65,4%
Kreis. ODnStlgeLI rtdm 1% Zur Miete:  33,8%
O Rund 17 % gaben an, vorher an einem anderen Ort eu’;s7c(y an Stadt Vechta Im Eigentum: 0,8%
(o)
in Deutschland auBerhalb Niedersachsen gelebt zu \ / 25% Vorheriger Wohnort Vechta
haben. Etwa 1% stammt aus dem Ausland. Diese Bei den Eltern: 7,5%

.. . Zur Miete: 92,5%
Gruppe durfte auf Grund zum Teil bestehender

sprachlicher  Barrieren in der Befragung
unterreprasentiert sein.

O Gut zwei Drittel der Teilnehmer lebten vor ‘ Sonstiger Ort im
L Kreis Vechta

Studienbeginn bei den Eltern. Ein weiteres Drittel

4%
wohnte bereits vorher zur Miete in einer anderem
Wohnung.
Sonstiger Ort in
Niedersachsen
53%
Abb. 51: Studierende vorherige Wohnsituation Quelle: Studierendenbefragung
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O Die Ergebnisse der Studierendenbefragung zeigen

eine relativ. hohe Wohnzufriedenheit der

Studierenden. So geben Uber 80 % der Befragten Studiere gerne in Vechta

an, gerne in Vechta zu studieren. Wohnbereich ist groB genug

O Auch die verfigbare Wohnflache wird von knapp Lage zur Hochschule ginstig

80% der Studierenden als ausreichend grof3 Kann ungestort arbeiten

beschrieben. Stadtviertel gefallt mir

O Ein weiteren positiven Effekt stellt die Lage : o
Mietpreis ist angemessen

studentischer Wohnungen innerhalb Vechtas dar. Gute technische Ausstattung

o ) . .
Knapp 80% geben an, in einer Wohnung mit Guter baulicher Gesamtzustand

Unstiger Lage zur Hochschule zu wohnen.
9 9 9 Infrastruktur des Umfelds ist gut
O Gleichzeitig bewerten lediglich ca. die Halfte die

Kontakt zu anderen Hausbewohnern Kontakt
Anbindung mit offentlichen Verkehrsmittel als
Schnelles Internet
positiv. . . .
Gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel
O In Bezug auf die Ausstattung und den baulichen ) )
_ Wohnung ist mébliert
Zustand der Wohnung (bzw. des Gebaudes), ist

, . . ) Wohnbereich ist barrierefrei
eine geringere Zufriedenheit erkennbar. So geben

lediglich ca. 68% an, dass ihre Wohnung uber eine
gute technische Ausstattung und einen guten

Abb. 52: Wohnzufriedenheit Studierende
baulichen Gesamtzustand verfiigt.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta

0%

Anteil "trifft vollig zu" und "trifft eher zu"

[ — 82 5%
[ — 79,5%
I 78,3%
I /5,5%
I — 72 0%
— 68 9%
I 63,6%
I 67,5%
——— 65 9%
I 59,0%
I 55 6%
I 52 7%
I 29,7%

B 11,5%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Quelle: Studierendenbefragung
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O Die Mobilitat ~ der  Studierenden nach

Studienbeginn ist vergleichsweise gering. 84 %

beabsichtigen nicht mehr wahrend des Studiums

umzuziehen. Aufgrund der Bachelor-/ Master-

Systems  hat die  Fluktuation an  den

Hochschulstandorten deutlich zugenommen. .

® Ja, nach dem Studium

O Erst nach Beendigung des Studiums ist ein Umzug

geplant. So geben insgesamt 62 % der Befragten

an, nach ihrem Abschluss in eine andere Wohnung Ja, noch wahrend meines
. Studiums
ziehen zu wollen.
O Planen Studierende wahrend des Studiums einen Nein
Umzug, gibt etwa die Halfte an, innerhalb Vechtas
umziehen zu wollen (49%). Die andere Halfte m AuBerhalb
. . . = Sonstiges Vechtas
entfallt voraussichtlich auf Studierende, die fir
einen  Masterstudiengang an eine andere
Hochschule wechseln wollen.
O Die Studierenden mit kurzfristigen Umzugs-
absichten geben an, Schwierigkeiten bei der
o .
Wohnungssuche zu haben. Etwa 23 % sind bereits Abb. 53: Umzugsabsichten Studierende Quelle: Studierendenbefragung

seit mehr als einem viertel Jahr auf der Suche nach

einem Zimmer oder einer Wohnungen.
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5. Zielgruppenspezifische Vertiefungsanalysen

O Lediglich ein kleiner Teil der Studierenden (ca.

20 %) plant nach der Beendlgung des Studiums in Berufseinstieg an einem anderen Ort _ 62.6%

Vechta zu bleiben.

O Bei den Motiven fiir einen geplanten Fortzug aus private Grinde [ NN 0%

der Region werden von den Befragten mehrheitlich

berufliche (62,6%) und private Griinde (54,9 %) Unzufrieden mit dem Wohnstandort Vechta || EGNGEGEGEGEGEG 32,3%

genannt.

Weiterfiihrendes Studium (anderer Ort) | NG 16,2

O Lediglich 32,3% geben die Unzufriedenheit mit °
dem Wohnstandort Vechta als Fortzugsgrund an.
64% sind mit dem Studienstandort Vechta

unzufrieden. Kein Arbeitsplatzangebot in Vechta | 10,2%

Unzufrieden mit Wohnungsangebot in Vechta | NN 13,2%

Unzufrieden mit dem Studienstandort Vechta [l 6,4%
Studienwechsel (anderer Ort) [l 4,7%

Auslandsstudium [} 3,0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Abb. 54: Fortzugsgrinde aus Vechta Studierende Quelle: Studierendenbefragung
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O Fur die nach Zielgruppen differenzierte Ableitung
des Wohnungsneubaubedarfs bendtigt Vechta die 42.000
belastbare Entwicklungsszenarien. ALP hat deshalb
auf Basis eine bestehenden Bevélkerungsprognose 40.000

die kinftige Wohnungsnachfrage und den

Neubaubedarf ermittelt. 38.000
O Die Szenarien stellen die Bevolkerungsentwicklung
mit Haupt- und Nebenwohnsitz dar. 36.000
O Zusatzlich  wurden  die  Szenarien  fir \
Hauptwohnsitze auf Basis der Angaben des
Melderegisters dargestellt. Tt -- o -5,7%
. : . - (-2.180
O Die zu Grunde liegende Prognose geht im e EW)
32.000 ==

Basisszenario bis 2035 von einem Ruckgang der
Bevolkerungszahl um ca. 2.180 Personen aus. Das

entspricht einem Riickgang um knapp 6 %. 30.000

O Das Dynamikszenario prognostiziert bis 2035 einen 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

deutlichen Anstieg der Bevélkerungszahlen um = Basisszenario Dynamikszenario = = Anpassung an EW 2019 Anpassung an EW 2019

(ohne NW) (ohne NW)
11 % (+4.030 Personen).

Abb. 55: Bevolkerungsprognose 2019 bis 2035 Quelle: Kramer Prognose | ALP
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O

Zuklnftig ist von einer Fortsetzung der
Verschiebung des Altersstruktur auszugehen. Je
nach Szenario ist dies unterschiedlich stark
ausgepragt.

Tendenziell werden die jlingeren Altersgruppen
aufgrund der demografischen Entwicklung eher
schrumpfen und die Zahl wie auch der Anteil
Alterer zunehmen.

Im Jahr 2018 sind rund 15 % (5.340 Personen) der
Bevolkerung 65 Jahre und alter. Bis 2035 wird ein
Anstieg auf 24 % (+2.970 Personen) prognostiziert,
mit entsprechenden Herausforderungen bezogen
auf das Wohnen, das Wohnumfeld und die
Daseinsvorsorge.

Gleichzeitig wird die Zahl der Einwohner*innen im
Erwerbsalter bis 2035 um 8 %-Punkte auf 20.520
Personen zurlickgehen. (-3.930 Personen).

Der Anteil der Bevolkerungsgruppe der unter 18-
Jahrigen an der Gesamtbevdlkerung wird bis 2035
von rund 18 % (6.330 Personen) um knapp 2 %-
Punkte auf 16 % (5.420 Personen) abnehmen. Dies
auf

kann auch entsprechende Auswirkungen

Kinderbetreuungs- und Schulangebote haben.

36.000
2.650
2.690 3.670
30.000
4.640
9.410
24.000
8.810
18.000
10.165
7.475
12.000
6.000
5.420
0
2018 2035
mO0-17J). m18-24). 25 -44 ).

Abb. 56: Altersstruktur Basisszenario 2018 bis 2035

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

44 - 64 ).

7,4%

13,5%
26,1%

25,7%
28,2%

21,8%

17,5%

2018
65 -74).

2035
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Quelle: ALP
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O

Das Dynamikszenario beinhaltet neben einer
weiterhin  positiven naturlichen Bevdlkerungs-
entwicklung auch eine positive Wanderungsbilanz.
Die grundsatzlichen Tendenzen sind auch in
diesem Szenario zu beobachten, werden aufgrund
der starkeren Zuwanderung jlngerer jedoch
deutlich abgemildert.

In der Bevolkerungsgruppe der Uber 64-Jdhrigen
wird im Dynamikszenario ein Anstieg der absoluten
Bevolkerungszahlen um 3.335 Personen
prognostiziert. Der Anteil an der
Gesamtbevolkerung steigt jedoch nur um 6,8 %-
Punkte auf 21,5 %.

Auch bei der Bevdlkerung im Erwerbsalter ist in
diesem Szenario ein geringerer Rickgang der
absoluten Zahlen zu erwarten (-435 Personen).

Bei der Bevdlkerungsentwicklung der unter 18-
Jahrigen zeigt das Dynamikszenario ein positives
Bild. Bis 2035 wird ein anteiliger Anstieg auf 19 %
der Gesamtbevolkerung prognostiziert (+1.380

Personen).

100%
42.000
3.745 90%
36.000
2.690 .
30.000 70%
9.420 10.150 60%
24.000
50%
18.000 9
40%
10.195 9.250 0%
12.000 30%
20%
6.000
0,
6.355 10%
0 0%
2018 2035
mO-17J). m18-24). 25 - 44 ),

Abb. 57: Altersstruktur Dynamikszenario 2018 bis 2035
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6.2. Haushaltsprognose

2019 - 2025 2025 - 2030 2030 - 2035
O Der wesentliche Indikator fur die Bestimmung der 18.000
aktuellen und zuklinftigen Wohnungsnachfrage ist i i
1 1
die Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren I I
17.000 I I
Struktur. Die Haushaltsprognose wurde auf Basis : !
der Szenarien zur Bevolkerungsentwicklung erstellt. :
16.000

O Der deutliche Bevolkerungsriickgang im
Basisszenario hat auch Auswirkungen auf die
kiinftige  Wohnungsnachfrage. Es wird ein 15.000

Riuckgang um rund 490 Haushalte bis 2035

erwartet. Infolge des Singularisierungstrends wird 14.000

1

1

1 1

1 1

: :

. . +150 HH -253 HH -382 HH
der Nachfrageriickgang im  Vergleich  zur : : -2 6%

1 - 1 -

1 1

L 1

Bevolkerungsentwicklung gedampft. 13.000
O Bis etwa 2025 ist nach diesem Szenario noch von |: __________________ :185-I-Ta:|s-h;ITe-|-3T,;°/: _________________ }
einem leichten Anstieg der Haushalte auszugehen 12.000
(o)} o — A m < LN O N~ (e8] (o)} o — Al (98] < LN
(+150 Haushalte). In den Folgejahren wird ein S © & & & © & S8 & © © 38 & 8 3 3 &
[@V} [qV} [@V [qV} [qV} [qV} [@V} [eV} @V [qV} [qV} [qV} [qV} [@V [qV} [qV} [qV}
kontinuierlicher Nachfragertickgang erwartet. ) ) ) )
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O Das Dynamikszenario prognostiziert eine deutlich
positivere Entwicklung der Haushaltszahlen bis Abb. 58: Haushaltsprognose 2019-2035 Quelle: ALP

2035 (+1.762 Haushalte). Etwa bis 2035 ist von
einem Anstieg der Zahl der Haushalte auszugehen.
Danach wird die Nachfrage tendenziell etwas

zurtickgehen.
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O Neben der absoluten Anzahl der Haushalte wird

i i i 100% . .
sich auch die Haushaltsstruktur bis zum Jahr 2035 o Basis. Dynamik-
verandern. S8 ! 8 szenario szenario

90%
O Bezogen auf die HaushaltsgroBe sind die Ver- 13,3% 12,3% 13,1%
. . : . 80%
schiebungen eher gering. Der Singularisierungs-
O,
trend (mehr kleine und weniger groBe Haushalte)  70% 15,0% 14,1% 14,6%
ist jedoch erkennbar. 60%
O Zielgruppenspezifisch ist insbesondere bei den
O,
Seniorenhaushalten ein deutlicher Anstieg der >0%
Haushaltszahlen zu erwarten. Das Basisszenario  40%
rechnet bis 2035 mit 1.040 zusatzliche Haushalten, 30%
o
das Dynamikszenario mit 1.185 Haushalten.
O Bei Familienhaushalten zeigen die Szenarien 20% 33,8%
entgegengesetzte Entwicklungen auf. So geht das  10%
Basisszenario von einem Rickgang um 540
0%
Familienhaushalten aus, das Dynamikszenario 2019 2035 2035
erwartet hingegen eine Zunahme um 490 Basisszenario  Dynamikszenario
Haushalte. m1-PHH m2-PHH 3-PHH 4-PHH m5+-PHH
Abb. 59: Haushaltsstruktur Zielgruppen 2019-2035 Quelle: ALP
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6.3. Neubaubedarfsprognose

Basisszenario Dynamikszenario

O Die Berechnung des kinftigen Neubaubedarfs
erfolgt auf Grundlage der Haushaltsprognose, der

Fortschreibung des Wohnungsangebotes und der

Bedarfssituation im Basisjahr 2019.
O Aufgrund der aktuell e€ngen  Neubaubedarf insgesamt 40 400 110 1.900 2.420
Wohnungsmarktsituation besteht im Basisjahr ein

leichter Nachfragetiberhang von 40 Wohnungen.

davon EFH 10 210 170 980 1.620
O Im Basisszenario ergibt sich zusammengesetzt aus
dem Nachhol- und Ersatzbedarf ein rechnerischer
Neubaubedarf von 400 Wohnungen bis 2025 bzw. davon MFH 30 190 60 920 800
aufgrund des starken Nachfragertickgangs von 110
Wohnungen bis 2035. Bis 2025 wirde dies einer Fluktuationsreserve (3%) 230 300 280 330 330
jahrlichen Neubautatigkeit von ca. 73 Wohnungen
entsprechen, also etwa halb so viel, wie in den Ersatzbedarf 0 210 570 210 570
letzten Jahren.
O Das Dynamikszenario weist bis 2025 einen zysatzbedarf 0 150 -480 1.600 1.760
Neubaubedarf von 1.900 Wohnungen aus. Bis 2035
wird von einem Bedarf fur bis zu 2.420 Wohnungen  Tab. 11: Wohnungsmarktprognose - Neubaubedarf Quelle: ALP

ausgegangen. Zur Deckung der Bedarfe im
Dynamikszenario ware bis 2025 eine jahrliche
Neubautatigkeit von ca. 345 Wohneinheiten
notwendig, etwa 50% mehr im Vergleich zur

bisherigen Neubautatigkeit.
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7.1 Zusammenfassende Bewertung

»

»

»

Attraktiver Wohnort & wichtiges regionales Arbeitsmarktzentrum

Die Universitatsstadt Vechta verfligt Uber eine hohe Wohn- und
Lebensqualitdit und ein im MaBstab lberdurchschnittliches
infrastrukturelles und kulturelles Angebot. Die wachsende Bedeutung
als Wohnstandort resultiert aus einer sehr dynamischen
wirtschaftlichen Entwicklung. Aufgrund der hohen Bedeutung als
regionales Arbeitsmarktzentrums bestehen enge arbeits- und

wohnungsmarktbezogene Verflechtungen im Stadt-Umland-Raum.

Wachsende Wohnraumnachfrage bei allen Alters- und Zielgruppen

Die guten Rahmenbedingungen haben die positive Einwohner-
entwicklung der letzten Jahren befordert und zu einer wachsenden
Nachfrage und Bedarf an Wohnraum gefiihrt. Der durch eine positive
natlrliche Bevdlkerungsentwicklung, erhebliche Wanderungsgewinne
und zum Teil die Singularisierung getragene Nachfragezuwachs
bezieht sich auf nahezu alle Ziel- und Altersgruppen. In der Folge ist

der Wohnungsmarkt insgesamt enger geworden.

Altersstrukturelle Verschiebungen und veranderte Bedarfe

Vechta ist eine junge Stadt! Der demografische Wandel, der andernorts
bereits deutlich spurbar ist, wird aktuell noch gedampft. Dennoch
wachst die Zahl der Senior*innen und damit auch die Nachfrage nach
altersgerechtem Wohnraum in integrierten Lagen und der Bedarf an

einer barrierearmen Wohnumfeldgestaltung.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta
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Die Schaffung barrierearmer Wohnungen ist auch vor dem Hinter-
grund des Freisetzungspotenzials in einigen Einfamilienhausquartieren
von Bedeutung. Einige Senioren*innen planen den Auszug aus ihrer
Immobilie. Um dies zu unterstiitzen, bedarf es alternativer Angebote.
Wahrend fir diese Gruppe der finanzielle Aspekt zunachst nachrangig
ist, wird eine wachsende Zahl von Senioren*innen mit niedrigen Renten

auf bezahlbaren, barrierearmen Wohnraum angewiesen sein.

Diversifizierung der Angebotsstruktur — Dampfung der Marktdynamik

Der wachsenden Nachfrage konnte die Stadt Vechta eine steigende
Neubautatigkeit entgegensetzen. Dies hat dazu beigetragen die Markt-
dynamik zumindest zu dampfen. Neben klassischen Einfamilienhaus-
projekten hat die steigende Zahl von Projekten im Mehrfamilienhaus-
segment zu einer stadtebaulichen Weiterentwicklung und zu einer

Diversifizierung der Angebotsstruktur beigetragen.

Anspannung im Segment fiir untere und mittlere Einkommen

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und des glinstigen Zinsniveaus ist ein
Anstieg der Kauf-, aber auch der Mietpreise zu verzeichnen. Die
steigenden Mieten fihren zu Anspannungstendenzen im unteren und
zum Teil auch im mittleren Preissegment. Insbesondere bei kleinen
Wohnungen ist die Situation — aufgrund der Vielzahl nachfragender
Zielgruppen — eng. Zum Teil ist dies auch fur groBere familiengerechte

Wohnungen festzustellen.
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»

»

Anhaltend hohe Nachfrage im Eigentumssegment

Das Einfamilienhaussegment ist in Vechta von besonderer Bedeutung.
Nicht erst in Folge des niedrigen Zinsniveaus besteht eine hohe
Nachfrage, die nach wie vor ungebrochen hoch ist. Dies schlagt sich in
einem erheblichen Entwicklungsdruck nieder. Die hohe Nachfrage nach
Bauplatzen kann die Stadt angebotsseitig kaum bedienen. Ein Teil der

Nachfrage wird unter anderem in den Umlandgemeinden gedeckt.

Positive Perspektive der Marktentwicklung

Mindestens flr die ndhere Zukunft ist mit einem weiter steigenden
Bedarf an Wohnraum zu rechnen. Diesbeziiglich besteht
Handlungsbedarf zur Aktivierung von Potenzialen im Bestand bzw. von

Wohnbauflachen.

Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta
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7.2 Zentrale Handlungs- und Themenfelder

»

»

Vor dem Hintergrund der aktuellen Rahmenbedingungen, der
Bestandsaufnahme und der Erwartung an die kiinftige Nachfrage-
entwicklung wurden die aus gutachterlicher Sicht zentralen Handlungs-
und Themenfelder abgeleitet. Diese stellen zunachst eine Empfehlung
dar und koénnen eine Grundlage fur den anknlpfenden politischen

Willensbildungsprozess bilden.

Konzeptionelle und planerische Rahmenbedingungen schaffen

Der potenzielle langfristige Nachfragezuwachs macht ein langfristiges
und abgestimmtes Planen und Handeln notwendig. Zunachst
unabhangig von der tatsachlichen Nachfrageentwicklung sollte die
Stadt Vechta Ziele formulieren und die Rahmenbedingungen fir den
Neubau von bis zu 2.400 Wohnungen bis zum Jahr 2035 schaffen. Die
potenziell vorgelagerten Prozesse (politische Willensbildung und
Strategie - Priorisierung von Standorten - Baurechtschaffung -
potenzieller ~ Ankauf - bedirfen

zielgerichtete  Entwicklung)

entsprechender Vorlaufzeit sowie personeller/finanzieller Ressourcen.

Wohnbauflachenmonitoring fortfiihren — Priorisierung vornehmen

Als Grundlage fir das zukinftige Handeln bei der Entwicklung von
Wohnbauflachen ist die Kenntnis von Potenzialstandorten eine
Voraussetzung. Die Stadt Vechta verfligt bereits tiber eine Ubersicht
potenzieller kunftiger Wohnbauflachen. Diese konnten ggf. um

Baullicken und Nachverdichtungspotenziale erganzt werden.

»

Die Standorte sollten auf die Aktivierbarkeit und die Realisierbarkeit
von Wohnungsbau gepriift werden (z. B. notwendige Anpassung von
Bebauungsplanen). Die Ergebnisse kdnnen aktiv zur Steuerung des
Neubaugeschehens genutzt werden. Es dient dazu, alternative
Standorte zu diskutieren und auf Basis einer Bewertung (mdglicher
Entwicklungshorizont, Lage, zielgruppenspezifische Eignung,
Restriktionen) eine Priorisierung bei der Flachenentwicklung
vornehmen zu konnen. Auf dieser Basis bietet sich die Moglichkeit —
wie etwa fir Standorte von besonderem wohnungspolitischem oder
stadtebaulichem Interesse in Form einer ,Satzung Uber ein besonderes
Vorkaufsrecht” (§ 25 Abs. 1 BauGB) — konkrete Instrumente, etwa des
stadtischen Flachenmanagements, einzusetzen. Das Monitoring bildet
zudem die Basis fir eine vorausschauende (langfristige)
Bodenbevorratung bzw. ein aktives Flachenmanagement (z. B.
Zwischenerwerb), welche die Handlungs- und Steuerungsfahigkeit der

Stadt verbessern konnen.

Rolle der Stadt Vechta auf dem Bodenmarkt definieren

Die besten Erfolgsaussichten — wohnungspolitische Ziele zu erreichen —
und gute Steuerungsmdglichkeiten bieten vor allem kommunale
Flachen. Diese sollten auf ihre Eignung und Mobilisierungsfahigkeit fir
den Wohnungsbau gepriift und entsprechende Prioritaten in Bezug auf

die Entwicklung gesetzt werden.
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Darliber hinaus ist es sinnvoll, eine politische Diskussion Uber die
kinftige Rolle der Stadt auf dem Bodenmarkt zu fihren. Durch die
kommunale Planungshoheit hat die Stadt Vechta vielfdltige
Steuerungsmoglichkeiten.  Mit einer aktiven Rolle auf dem
Grundstticksmarkt erhalt sie ein weiteres strategisches Instrument fir
eine bedarfsgerechte Angebotsentwicklung. Mit dem gezielten
Ankaufen, Vorhalten, Entwickeln und der Vergabe von Grundstiicken
kdnnen stadtische Ziele sehr effektiv verfolgt werden. Deshalb kdonnte
der politische Willensbildungsprozess auch Ziele und Kompetenzen
eines stadtischen Flachenmanagements (z. B. Zwischenerwerb und

langfristige Bodenbevorratung) bericksichtigen.

Vergabeverfahren fixieren

Im Zusammenhang mit stadtischen Flachen und der definierten Rolle
der Stadt auf dem Bodenmarkt steht die Frage, wie die
wohnungspolitischen Ziele am besten verwirklicht werden kénnen. Die
Vergabe von Grundstlicken kann danach erfolgen, wessen Konzept am
besten dazu geeignet ist, die stadtischen Ziele zu erreichen
(Konzeptvergabe- und Anhandgabeverfahren). Auch fiir die Vergabe
von Einfamilienhausgrundstiicken kdnnen Kriterien  verbindlich

festgelegt werden.

Vielfaltige Quartiere und Angebote schaffen
Der Erhalt und die Schaffung vielfaltiger, alters- und soziostrukturell
gemischter Stadtbereiche ist eine Grundvoraussetzung fir eine

nachhaltige Stadtentwicklung.

»

Neben verschiedenen qualitativen Anforderungen ist dabei vor allem
die Bezahlbarkeit der zentrale Faktor fur viele Wohnungssuchende. Um
die Wohnraumversorgung im unteren und mittleren
Einkommenssegment zu sichern, kommt dem bezahlbaren (6ffentlich
geforderten) Wohnungsmarktsegment eine besondere Bedeutung zu.
Heute wie auch zukiinftig wird ein bedeutender Teil der Nachfrage im
Wohnungsbestand gedeckt. Aufgrund der bestehenden strukturellen
Defizite ist die Starkung des mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungsbaus sinnvoll. Zukilinftig sollte gerade beim Neubau im
Mehrfamilienhaussegment eine Mischung von freifinanzierten und

geforderten Miet- sowie Eigentumswohnungen realisiert werden.

Ziele fur geforderten Bestandes formulieren

Der konkrete Bedarf im geférderten Segment lasst sich serids kaum
abschatzen. So werden einerseits auch Transferleistungsempfanger auf
dem freien Wohnungsmarkt mit angemessenem Wohnraum versorgt.
Andererseits kdnnen mittel- und langfristig auch Haushalte mietpreis-
und belegungsgebundene Wohnungen bewohnen, die nicht (mehr)
darauf angewiesen sind bzw. die nicht (mehr) die aktuellen
Angemessenheitskriterien erfillen. Letztendlich ist es eine politische
Entscheidung,  welcher  Stellenwert ~dem  mietpreis-  und
belegungsgebundenem Wohnungsbestand und dem o6ffentlich
geforderten Wohnungsneubau eingeraumt wird. Im anknipfenden
Prozess mit der Stadtpolitik kommt diesem Thema voraussichtlich eine

besondere Bedeutung zu.
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Beobachtung des Wohnungsmarktes — Evaluierung von Zielen

Die Wohnungsmarktanalyse und -prognose fiir die Stadt Vechta hat im
Wesentlichen zwei Ziele: Zum einen werden die aktuelle
Wohnungsmarktsituation und die Herausforderungen transparent
dargestellt. Zum anderen werden — im Zuge des anknlpfenden
politischen Prozesses — konkrete Leitlinien und Ziele formuliert.

Zur regelmaBigen Uberpriifung des eingeschlagenen Weges ist es
forderlich, die hergestellte Transparenz zu erhalten und die
Entwicklung der Wohnungsmarkte kontinuierlich zu beobachten. Dafiir
kann die Etablierung eines Wohnungsmarktmonitoring sinnvoll sein.
Anhand dessen kann eine Uberpriifung der tatsichlichen
Marktentwicklung und der Wirksamkeit von MaBnahmen sowie ein

bedarfsgerechtes Nachjustieren von Zielen und MaBBnahmen erfolgen.

Politische Willensbildung als wichtiger nachster Schritt

Aufbauend auf die Wohnungsmarktanalyse und -prognose ist es
forderlich, einen Dialogprozess der Stadtpolitik zu initiieren. Es gilt,
Ziele zu formulieren sowie Leitlinien und Grundsatze zu definieren. Es
wird empfohlen, diese im Rahmen eines wohnungspolitischen
Beschlusses zu fixieren. Dies stellt den zentralen Schritt dar, um das
Handeln von Politik und Verwaltung kurz-, mittel- und langfristig
auszurichten und das gemeinsame, abgestimmte Handeln nach auf3en

zu demonstrieren. Daran anknipfend kann gezielt der stadtische

Instrumenteneinsatz gesteuert werden.
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