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Stadt Aurich
Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

1 Anlass, Aufgabenstellung und Methodik

Die Situation auf den Wohnungsmarkten ist in den vergangenen Jahren deutlich komplexer
geworden und nach Jahren entspannter Markte ergeben sich vielerorts vor allem in Teilseg-
menten zum Teil deutlich angespannte Situationen.

Vor dem Hintergrund struktureller Veranderungen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf
der Angebotsseite und dem Ziel einer Kommune, im Rahmen der jeweils moglichen Rah-
menbedingungen fir einen ausgewogenen Wohnungsmarkt zu schaffen, gewinnt eine re-
gelméafRige Wohnungsmarktbeobachtung zunehmend an Bedeutung.

Im Fruhjahr/Sommer 2016 hat die Stadt Aurich zunachst ein Wohnraumversorgungskonzept
erarbeiten und durch den Rat beschlie3en lassen. Das Wohnraumversorgungskonzept liefert
eine Analyse des Auricher Wohnungsmarktes - der Situation von Angebot und Nachfrage -
und eine Einschatzung der Entwicklungstendenzen im Zusammenhang gesamtgesellschaft-
licher Entwicklungen sowie konkreter (demografischer) Trends in Aurich — unter genauerer
Betrachtung von Angebot an und Nachfrage nach preiswerten Wohnungen.

Insbesondere um eine Abschatzung der aktuellen Nachfrage / Bedarfe - nicht nur hinsichtlich
preiswerten Wohnraums sondern auch anderer Qualitdten — zu erhalten, wurde im Rahmen
des Wohnraumversorgungskonzeptes die Etablierung eines Monitorings empfohlen, in des-
sen Rahmen quantitative und qualitative Indikatoren zu beobachten und auszuwerten sind.
Daher wurde nun in einem nachsten Schritt eine ,Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobach-
tung“ begonnen. Ziel dieser Beobachtung ist eine Abbildung der (sich ggf. &ndernden) Woh-
nungsnachfrage und eine Erfassung der aktuellen Entwicklungen am Wohnungsmarkt. Ver-
anderungen und Trends sollen auf diese Weise festgestellt und analysiert werden. Fir die
Stadt bietet die Wohnungsmarktbeobachtung die Méglichkeit, etwaige Fehlentwicklungen
friihzeitig zu erkennen und — im Rahmen des Mdéglichen — gegenzusteuern; fiir private sowie
gewerbliche Marktteilnehmer kann sie als Entscheidungshilfe fiir Investitionen innerhalb des
Auricher Marktes genutzt werden.

Die Wohnungsmarktbeobachtung war auf ein Jahr ausgelegt'. In dem nun vorliegenden Be-
richt werden Ergebnisse statischer Auswertungen dargestellt (Kap. 2). Einen Schwer-
punkt des Monitorings bildete die Auswertung von Immobilienangeboten /-gesuchen —
auf Grundlage von Zeitungsannoncen und Internetportalen wurde ausgewertet, wie sich das
aktuelle Immobilien- und Wohnungsangebot in der Stadt Aurich quantitativ und qualitativ
darstellt und welche Nachfrage dem gegenubersteht (vgl. Kap. 3).

Bereits im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde festgestellt, dass der Be-
darf an Wohnungen insbesondere hinsichtlich der Kriterien ,Grofke”, ,Art des Wohngebau-

! Ein erster Entwurf des vorliegenden Berichtes wurde im Sommer 2017 erstellt — ihm lagen statistische Auswer-
tungen sowie Sichtungen von Immobilienportalen im Zeitraum September 2016 bis Mai 2017 und im Februar
2017 gefuhrte Experteninterviews zugrunde. Im Sommer 2018 erfolgte eine erganzende Zulieferung von Daten
der Stadt Aurich zu aktuellen Entwicklungen (stadtischer Wohnraum, Antrdge Wohnraumférderung, Antrage
Wohngeld/WBS). Im Zuge der Einarbeitung dieser Daten in den Bericht erfolgte eine Aktualisierung der statisti-
schen Auswertung.
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des® und ,Preis” nur naherungsweise darstellbar ist. Als noch schwieriger erwies es sich, ei-
nen Uberblick Giber die Qualitaten des Wohnungsangebotes — insbesondere privater, freier
Vermieter — zu erhalten. Daher wurden im Rahmen der Marktbeobachtung nun Gesprache
mit Akteuren des Auricher Wohnungsmarktes (Makler, Immobilienabteilungen der Banken)
Uber aktuelle Tendenzen der Nachfrage, erkennbare Bedarfe oder auch Fehlentwicklungen
am Wohnungsmarkt gefuhrt (vgl. Kap.4).

2 Statistische Auswertungen

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes wurden das Wohnungsangebot sowie ei-
ne mogliche Wohnraumnachfrage anhand verschiedener statistischer Indikatoren aufgezeigt.
Gegeniber den im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes dargestellten Daten gibt
es mit Stand Juli 2017 aktuellere Informationen, die im Folgenden aufbereitet sind:

| 21 Wohnungsangebot

\ 2.1.1 Bautatigkeit in der Stadt Aurich

Im Wohnraumversorgungskonzept erfolgte eine Darstellung der Entwicklung der Gebaude-
und Wohnungsbestande sowie der Baufertigstellungen bis zum Jahr 2014. Mittlerweile wur-
den vom Landesamt fir Statistik Niedersachsen Daten bis 2017 veréffentlicht.

In den vergangenen Jahren ergaben sich folgende Bestandsveranderungen bei den Woh-
nungen:

2011-2012: + 152 Wohnungen; davon 80% in Ein-/Zweifamilienh&usern
2012-2013: + 240 Wohnungen, davon 60% in Ein-/Zweifamilienh&usern
2013-2014: + 224 Wohnungen, davon 67% in Ein-/Zweifamilienh&usern
2014-2015: + 166 Wohnungen, davon 55% in Ein-/Zweifamilienh&usern
2015-2016: + 202 Wohnungen, davon 65% in Ein-/Zweifamilienh&usern
2016-2017: + 164 Wohnungen, davon 66% in Ein-/Zweifamilienh&usern

Abb. 1: jAhrliche Bestandsveranderung - Gebaude u. Wohnungen —in der Stadt Aurich

120 108 108

100 97 cn_ o1 97 cn_ ot 95
80 + o 141
60 1] 59 56
42 4040
40 +
*an 20 20
16 17
o [ anill
EFH | ZFH | MFH | EFH ZFH MFH
Gebaude | Wohnungen

02011-2012 02012-2013 02013-2014 ©2014-2015 @2015-2016 ®@2016-2017

Quelle: Landesamt fiir Statistik. Berechnung/ Darstellung: re.urban.
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Die Abbildung 1 zeigt die jahrlichen Bestandsveranderungen? bei den Gebauden und Woh-
nungen; insbesondere der Zuwachs an Wohnungen in Einfamilienhéusern ist 2014-2015 ge-
genuber den Vorjahren deutlich zuriickgegangen, 2015-16 sowie 2016-17 waren wieder
starkere Zuwéchse zu verzeichnen,; der Bestandszuwachs an Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern stieg zunachst deutlich an, nach regelmaRigen Zuwéchsen um die 70 Wohnungen
pro Jahr zwischen 2013 und 2016 war zwischen 2016 und 2017 eine Reduzierung der Zu-
génge zu verzeichnen.

Diese Entwicklung zeigt sich auch in der Zahl der Baufertigstellungen (vgl. Abb. 2 - rechte
Balkengrafik): die Zahl der Baufertigstellungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment hat
sich 2015 gegentiber den hohen Werten aus 2014 fast halbiert — 2016/17 war jedoch wieder
ein Anstieg der Baufertigstellungszahlen im EZFH-Segment zu verzeichnen (ein eindeutiger
Trend ist somit nicht zu erkennen — die Baufertigstellungen in diesem Segment stehen ver-
mutlich in einem engen Zusammenhang mit der Ausweisung von Bauland). Die Zahl der
Baufertigstellungen bei den Mehrfamilienhduser ist zwar immer noch auf einem niedrigen
Niveau, gegeniiber 2014 jedoch konstant (2015: Baufertigstellung von 12 MFH?, 2016: 11
MFH, 2017: 8).

Abb. 2: Baufertigstellungen (BF) / Baugenehmigungen (BG) in der Stadt Aurich
(Gebaude)
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Nicht dargestellt sind Daten zu Nicht-Wohngeb&auden und zu Baumalinahmen an bestehenden Gebauden.
Quelle: Landesamt fuir Statistik. Darstellung: re.urban.

2 abgeleitet aus der Gebaude- und Wohnungsfortschreibung des LSN; Geb&aude-/ Wohnungsbestand: Berechnung an-
hand von Vorjahresbestand sowie Zu- und Abgangen des Berichtsjahrs (Baufertigstellungen, Bauabgénge).

% Laut Baufertigstellungsstatistik wurden in der Stadt Aurich 2015 insgesamt 12 Mehrfamilienhauser fertiggestellt. Abbil-
dung 1 zeigt jedoch, dass zwischen 2014 und 2015 der Bestand der MFH um 17 wuchs — diese Diskrepanz ist vermut-
lich auf Veranderungen im Bestand zuriickzufiihren (Malnahmen an bestehenden Gebauden, die zu einer Umgruppie-
rung von z.B. Zweifamilienhausern zu MFH fiihrten)
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Zudem bildet Abbildung 2 die Zahl der Baugenehmigungen ab (linke Balkengrafik). Mit Blick
auf diese zeigt sich, dass in den nachsten Jahren wiederum mit einem Rickgang der Fertig-
stellungszahlen bei den Ein- und Zweifamilienh&usern zu rechnen ist - zwischen 2014 und
2015 ist die Zahl der Baugenehmigungen deutlich zurtickgegangen, 2017 wurde innerhalb
des betrachteten Zeitraumes seit 2011 der geringste Wert registriert.

Auch im Mehrfamilienhaussegment war ein Peak im Jahr 2014 zu registrieren und danach in
den Jahren 2015 bis 2017 ein deutlicher Einbruch bei den Baugenehmigungszahlen, der
vermutlich in den kommenden Jahren zu einer Reduzierung der Zahl der Baufertigstellungen
fuhren wird.*

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde eine Bedarfsprognose der NBank
(Stand 2015; Basisjahr 2013) dargestellt, welcher zufolge ein jahrlicher Zuwachs von 61 Ein-
und Zweifamilienhauswohnungen sowie von rund 67 Wohnungen in MFH benétigt wurde, um
den zusatzlichen Bedarf an Wohnungen (Grundlage: Haushaltsprognose der NBank) bis
zum Jahr 2020 zu decken.

Im Sommer 2017 wurde von der NBank die Wohnungsmarktbeobachtung 2016/2017 mit
neuen Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen bis 2035 sowie neuen Berechnungen zum
Neubaubedarf vertffentlicht. Vor dem Hintergrund einer korrigierten Bevoélkerungsprognose
(vgl. Kap. 2.2.2) erfolgte auch eine Anpassung der Neubaubedarfsprognose. Die folgende
Grafik verdeutlicht, wie hoch die jahrlichen Baufertigstellungen in den jeweiligen Segmenten
sein mussten, um den prognostizierten Wohnraumbedarf zu decken und stellt dieser Bedarf-
sprognose die Zahl der Baufertigstellungen der vergangenen Jahre gegentiber. So steht der
in den vergangenen zwei Jahren deutlich ricklaufigen Zahl der Baufertigstellungen im EZFH-
Segment ein hoher prognostizierter Neubaubedarf von jahrlich 135 Wohnungen (2016 bis
2020) in diesem Segment gegentber. D.h. auf Grundlage der NBank-Vorausberechnung wa-
re zur Deckung der kurzfristigen Bedarfe im EZFH-Segment eine héhere Bauaktivitat erfor-
derlich, als sie in den vergangenen zwei Jahren zu erkennen war.

Im MFH-Segment benennt die Prognose zwischen 2016 und 2020 einen Neubaubedarf von
jahrlich 65 Wohnungen — die Zahl der Fertigstellungen war zwar zuletzt deutlich héher als
2008 his 2012, lag jedoch (mit Ausnahme 2013) noch unterhalb der aktuellen Bedarfsmarke.

Die Abbildung 3 verdeutlicht jedoch auch, dass diese hohe Bauaktivitat lediglich kurzfristig
bis 2020 erforderlich ist — fir 2021 und 2025 liegt die Bedarfsprognose schon deutlich gerin-
ger bei jahrlich 81 (EZFH) bzw. 47 (MFH) Wohneinheiten. Ab 2026 werden dann nur noch
Neubaubedarfe von 6 im EZFH-Segment und 14 in MFH-Segment prognostiziert.

* Eine Ableitung von der Zahl der Baugenehmigung auf die Zahl der Baufertigstellungen in den kommenden Jahren ist
nur bedingt moglich, da eine Baufertigstellung auch erst Jahre nach Erteilung der Baugenehmigung mdglich ist oder
aber Baugenehmigungen ohne Bautatigkeit erléschen (gem. 871 NBauO nach 3 Jahren). Gleichwohl kann anhand der
Entwicklung der Zahl der Baugenehmigungen eine Entwicklungstendenz der Bautatigkeit abgeleitet werden.
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Abb. 3: Wohnungsneubau und Wohnungsbedarf Stadt Aurich
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Quelle / Darstellung: NBank Basis-Indikatoren KomWoB Niedersachsen 2017 fur die Stadt Aurich

2.1.2 Antrage auf Wohnraumfdrderung

Mit der Erstellung und dem Beschluss des Wohnraumversorgungskonzeptes fir die Stadt
Aurich wurde u.a. die Grundlage fur die Beantragung von Wohnraumfordermitteln flr den
Mietwohnungsneubau geschaffen. Mit den Anderungen in den Wohnraumférderbestimmun-
gen (Januar 2016) besteht auch in Kommunen der - fir die Stadt Aurich geltenden - Mieten-
stufe 2 die Moglichkeit, Wohnraumfordermittel fir Mietwohnungsneubau in Anspruch zu
nehmen. Zudem erfolgte 2017 eine Anderung der Wohnraumférderbedingungen: Sowohl im
Rahmen des Programms fiir den Neubau von Mietwohnungen als auch fir die Modernisie-
rung von Mietwohnungen besteht seither die Mdglichkeit der Inanspruchnahme eines Til-
gungsnachlasses i.H.v. 15 % (vgl. Exkurs — S. 32).

Die Forderung kann sowohl durch die Stadt als auch durch private Investoren in Anspruch
genommen werden.®

Nach Auskunft der Stadt Aurich wurden im Jahr 2016 keine Antrage auf Wohnraumférderung
gestellt. 2017 wurde ein Antrag eingereicht — angestrebt wurde der Einsatz von Mitteln fr
den Neubau von 12 Mietwohnungen (2 Gebaude) durch einen privaten Investor. Die Prifung
durch die NBank hat jedoch ergeben, dass die Fordervoraussetzungen nicht erfillt sind.

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde dargestellt, dass es 2016 56 Woh-
nungen gab, die ausschlieR3lich durch einkommensschwachere Haushalte mit Wohnberechti-
gungsschein angemietet werden konnten (ohne Zweckbindung Altenwohnen) und dass bei
diesen bis 2020 die Zweckbindungen auslaufen — d.h. diese Wohnungen stehen dann am
Wohnungsmarkt frei zur Verfigung. Der aktuellen Antragslage auf Wohnraumfdrderung zu-
folge werden kurzfristig keine zusatzlichen zweckgebundenen Wohnungen entstehen.

® das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Aurich wurde — gemaf3 Mail vom 22.08.2018 - von
dem Fordermittelgeber NBank geprift: ,Es entspricht somit den gestellten Anforderungen zur Forde-
rung von Mietwohnungsneubau und ErsatzbaumalBnahmen.*”
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2.1.3 Stadtischer Wohnraum

Gemall Wohnraumversorgungskonzept 05/2016 befanden sich seinerzeit 120 vermietbare
Wohnungen im stadtischen Eigentum®. Die Stadt Aurich legt bei der Vermietung der stadti-
schen Wohnungen im Eigentum die Kriterien zugrunde, die fur geférderten Mietraum gelten.

Nach Auskunft des FD Liegenschafts- und Gebaudemanagement unterlag der Bestand an
stadtischen Wohnungen in den letzten Jahren keinen wesentlichen Anderungen.

Zurzeit werden 11 neue bezahlbare Wohnungen in der NorderstralRe 6/8 errichtet (50 bis 75
m2 - z.T. barrierefrei’). Des Weiteren wurde ein Investorenmodell zur Ausschreibung ge-
bracht, welches die Schaffung von 16 neuen bezahlbaren Wohnungen im Kr&hennestergang
6/7 vorsieht.

\ 2.2  Wohnraumnachfrage

\ 2.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung -/struktur sind folgende Entwicklungen zu registrie-

ren:

Die Einwohnerzahl ist zwischen 2014 und 2017 erneut gestiegen, um 779 Perso-
nen auf 41.854%,

Zwischen 2013 und 2017 hat es somit einen Bevdlkerungszuwachs von ca. 3,0 %
gegeben — im Vergleich mit der Bevolkerungsprognose der NBank (Basisjahr 2013)
zeigt sich eine dynamischere Entwicklung als prognostiziert.

Diese Entwicklung ist — wie in den Vorjahren — vor allem auf Wanderungsgewinne zu-
rickzufuihren, der natirliche Saldo (Geburten abzgl. Sterbefélle) ist weiterhin deutlich
negativ.

Vor allem die Jahre 2014 bis 2016 waren durch Zuwanderung gepragt. Daten zur
Wanderung im Jahr 2017 liegen noch nicht vor (Stand 09/2018) — ausgehend von der
Bevdlkerungsfortschreibung, die fir 2017 ggi. 2016 eine Zunahme von 61 Einwoh-
nern in der Stadt Aurich registrierte — ist jedoch von einem deutlichen Rickgang des
Wanderungspluses auszugehen (vgl. Abb. 4).

Wie 2014 war der Wanderungssaldo auslandischer Staatsburger 2015/16
(+387/+489) hoher als der Saldo deutscher Staatsburger (+146/-7).

925 der insgesamt 5.776 Zuziige kamen direkt aus dem Ausland (vgl. Abb. 5). Das
Gros der Zuziige wurde aus den Ubrigen Gemeinden des Landkreises Aurich re-
gistriert (32 %). Auch ein Grof3teil (34 %) der insgesamt 4.800 Fortziige erfolgte in
die Ubrigen Gemeinden des Landkreises.

® weitere 54 wurden als Obdachlosenunterkiinfte genutzt, 22 waren nicht vermietbar

! gem. Beschlussvorlage Stadt Aurich 17/148

® Die Entwicklung des Bevolkerungsstandes im Berichtsjahr 2016 ist aufgrund methodischer Anderungen in den
zugrunde liegenden Bevdlkerungsbewegungsstatistiken nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar. Ein-
schrankungen bei der Genauigkeit der Ergebnisse kdnnen aus der erhéhten Zuwanderung und den dadurch be-
dingten Problemen bei der melderechtlichen Erfassung Schutzsuchender resultieren.
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Abb. 4: Bevdlkerungsbewegung in der Stadt Aurich

600 Wohnraumversorgungskonzept :

500 2016/17 __i_— -

400 l~-:\‘_

300 / _i_

200 \ | = / -

100 > A 17 . \\
o [N < 1 % b

-100 - w/ - \U\_l/y LA ¥ ;L L —;L -

-200

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 201520162017**

=1 Geburtenlberschul? /-defizit === Wanderungsgewinn /-verlust ——Gesamtsaldo
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

Abb. 5: Zuzige nach (+) und Fortztige aus (-) Aurich (2015 und 2016)
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Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen. Darstellung: re.urban.

¢ Mit einem absoluten Wanderungssaldo von rd. 330 weist die Altersgruppe der 30-49
Jéahrigen — wie im Jahr 2014 - den grdf3ten Wanderungsgewinn fur die Jahre 2015
und 2016 auf — zusammen mit einem Wanderungsplus von rd. 390 Minderjéhrigen
kann auf eine positive Familienwanderung geschlossen werden. Im Vergleich zum
Jahr 2014 fallt vor allem auf, dass 2015 und 2016 wieder zunehmend weniger 25-
29 Jahrige (Gruppe der Berufsanfanger) in die Stadt Aurich gekommen sind.

re.urban 9



Stadt Aurich
Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

\ 2.2.2 Bevolkerungs-/ Haushaltsprognose

Das Wohnraumversorgungskonzept fir die Stadt Aurich wurde auf Basis der seinerzeit zur
Verfiigung stehenden Daten erstellt. Im Sommer 2017 wurde von der NBank die Woh-
nungsmarktbeobachtung 2016/2017 mit neuen Bevdlkerungs- und Haushaltsprognosen bis
2035 (Basisjahr 2015) sowie neuen Berechnungen zum Neubaubedarf verdffentlicht.

So erfolgte die Abfrage des neuen Basisdatensatzes flr die Stadt Aurich. Gegeniber der
bisherigen Prognose (Basisjahr 2013) — die bis 2035 einen Bevolkerungsrickgang fir die
Stadt Aurich um 1.743 Personen (- 5,1 %) voraussagte — geht die NBank in der aktuellen
Prognose von steigenden Bevolkerungsdaten bis ins Jahr 2025 und erst dann von einer ne-
gativen Entwicklung aus. Betrachtet man den Gesamtzeitraum rechnet sie laut aktueller
Prognose damit, dass 2035 ebenso viele Menschen in der Stadt Aurich leben wie 2016 (+
0,1 %; + 44 Personen).

Abb. 6: Bevolkerungsprognose der NBank

Index: 2015 = 100 (entspricht einer Einwohnerzahl in Aurich in Hohe von 41489)
(Zasur durch Zensus 2011)
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Quelle: NBank Kommunalprofil 2016 fur die Stadt Aurich (Abbildung); NBank Basisdaten 2017 fir die Stadt Aurich.

Diese aktuellere Bevolkerungsprognose hat wiederum Auswirkungen auf die Prognose der
Entwicklung der Haushaltszahlen in der Stadt Aurich.

Die im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes verwendete Prognose (Basisjahr
2013) rechnete ab 2020 bis ins Jahr 2023/24 mit einer Stagnation der Haushaltszahlen und
anschlieRend mit einer ricklaufigen Haushaltszahl. Der neuen Prognose zufolge ist hinge-
gen mit einem kontinuierlichen Anstieg der Haushaltszahlen bis 2030 und erst dann mit ei-
nem leichten Rickgang zu rechnen. 2035 werden demnach rd. 1.240 Haushalte mehr in der
Stadt Aurich leben als im Jahr 2016 (+5,9 %).

re.urban 10



Stadt Aurich
Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung

2016 2020 2025 2030 2035
Haushaltszahl 21.060 21.839 22.345 22.474 22.297
779 1.285 1.414 1.237

Entwicklung ggu. 2016 (absolut)

ggu 2020: 506 ggu 2025: 129 ggu 2030: -177

Entwicklung ggu. 2016 (%)

3,7 6,1 6,7 59

Quelle: NBank Kommunalprofil 2016 fur die Stadt Aurich (Abbildung); NBank Basisdaten 2017 fur die Stadt Aurich.

2.2.3 Beschaftigungsentwicklung

Die Zahl der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVB) ist zwischen 2015 und
2017 (jeweils 30.06.) erneut gestiegen: 2017 waren 23.744 SVB in der Stadt Aurich
beschaftigt, rund 1.520 mehr als zum Stichtag im Jahr zuvor. Mit Blick auf den pro-
zentualen Anstieg (+6,9 %) ist ein leichter Ruckgang gegeniber der dynamischen
Entwicklung zwischen 2013 und 2015 zu verzeichnen (+10,8 % in zwei Jahren) —
somit geht die Entwicklung mit der NBank-Prognose zur Erwerbstatigenentwicklung
konform®

Ebenfalls weiterhin steigend zeigt sich die Zahl der Einpendler zum Arbeitsort:
14.824 SVB pendelten 2017 von aufRerhalb in die Stadt Aurich, das sind 1.025 mehr
als im 2015. Die Zahl der Einpendler ist damit um 7,4 % gestiegen — dieser Anstieg
zwischen 2015 und 2017 fiel deutlich geringer aus als in den Vorjahren (+13,5 % zwi-
schen 2013 und 2015).

2017 kamen rund 51,5 % der Einpendler aus dem Landkreis Aurich (2015: 55 %)
— der Anteil der Pendler von aufRerhalb des Landkreises ist somit gestiegen.

Leicht gestiegen ist zwischen 2015 und 2017 die Zahl der Auspendler (Einwohner
Aurichs, die auBerhalb der Stadtgrenze arbeiten): 5.998 SVB verlassen die Stadt zum
Arbeiten, 180 mehr (+3,1 %) als 2015 (in den Vorjahren war hier ein deutlicherer An-
stieg zu verzeichnen — 2013-2015: +6,2 %).

Exkurs: Entlassungen Enercon-Zulieferer

Einer der grofdten Arbeitgeber in der Stadt Aurich ist der Windanlagen-Bauer Enercon. Ak-
tuellen Presseberichten zufolge (Stand Oktober 2018) werden in den kommenden Monaten
mehrere Zuliefer-Betriebe, die exklusiv fir Enercon tatig sind, von Stellenstreichungen be-
troffen sein, da sich der Konzern internationaler aufstellen will. Von den rund 800 Entlas-
sungen entfallen ca. 130 auf einen Zulieferer mit Sitz im Stadtgebiet Aurich.

Die kiinftige Beschéaftigungsentwicklung wird von konjunkturellen Entwicklungen aber auch
— wie hier verdeutlicht — von einzelnen Ereignissen bzw. von Entscheidungen grofRer Ar-
beitgeber abh&ngig sein.

° Die NBank-Prognose, die sich auf die Gruppe der Erwerbstétigen bezieht (nicht SVB), geht nach einem abnehmenden
Zuwachs zw. 2013 und ca. 2020 von einer Stagnation und ab ca. 2025 von einer riicklaufigen Erwerbstatigenzahl aus.
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\ 2.2.4 Einkommensschwache Haushalte

Gegentber den im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes dargestellten Daten gibt
es folgende aktuellere Informationen:

e Die Zahl der Arbeitslosen in der Stadt Aurich ist zwischen 2015 und 2016 um 50
Personen auf 1.846 gestiegen — 2017 war sie wieder leicht riicklaufig (1.838). Sie
entspricht somit auch weiterhin dem durchschnittlichen Niveau der vergangenen
Jahre (mit leicht schwankenden Werten).

e Seitens der Bundesagentur fir Arbeit wurde im April 2016 die SGB-II-Statistik rick-
wirkend revidiert — auf der neuen Datengrundlage ist die Zahl der SGB-II-Empféanger
fir 2014 auf 3.726 zu korrigieren (im WRVK war die Zahl mit 3.871 benannt).

Somit ist die Zahl der SGB II-Empfanger in dem im WRVK betrachteten Zeitraum
von 2012 bis 2014 nicht geringfiigig (2%) gestiegen sondern leicht rucklaufig gewe-
sen (-1,8%).

Zahlen der Bundesagentur fur Arbeit zeigen 2015/16/17 jedoch wieder einen Anstieg
der Zahlen — zwischen Dezember 2014 und Dezember 2015 um 172 Personen bzw.
4,6 %, zwischen 2015 und 2016 (jeweils Dezember) um 230 Personen (5,9 %). Im
Marz 2017 gab es in der Stadt Aurich 4.247 SGB-II-Empfanger, diese verteilen sich
auf 2.221 Bedarfsgemeinschaften®, das sind rd. 200 Bedarfsgemeinschaften mehr
als im Oktober 2015 (Wohnraumversorgungskonzept).

o Der kontinuierliche Anstieg der Zahl der SGB-XII-Empfanger der vergangenen
Jahre hat sich zwischen 2014 und 2015 fortgesetzt: 2015 waren 636 SGB-XII-
Empféanger registriert, 39 mehr als im Vorjahr (+6,5 %).

e Deutlich gestiegen ist zwischen 2014 und 2015 die Zahl der Mindestsicherungs-
leistungsempfénger nach Asylbewerberleistungsgesetz: zwar macht diese Leis-
tungsart insgesamt nur einen geringen Anteil der Mindestsicherungsleistungsemp-
fanger aus, jedoch ist die Zahl in nur einem Jahr um 116 Personen auf 331 gestiegen
(+ 54 %).

e 2016 liegen zu den Empfangern nach SGB XII und AsylbLG ausschlief3lich kumulier-
te Daten vor (918) — gegenulber 2015 (967) ist die Zahl dieser Leistungsempfanger
leicht gesunken, im Vergleich zu Vorjahren zeigt sie sich jedoch nach wie vor auf ei-
nem hohen Niveau.

19 E5 liegen keine Informationen vor, firr wie viele dieser Bedarfsgemeinschaften die Kosten fir Unter-
kunft und Heizung tibernommen werden (im Oktober 2015 lag der Anteil bei 94 %)
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Abb. 7: Empfanger/Innen von Mindestsicherungsleistungen in der Stadt Aurich
jeweils 31.12.

918

5.000 - 331 0O9)
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revidiert*
@ Leistungen nach dem SGB Il OLeistungen nach dem SGB XII ELeistungen nach AsylbLG**

* von der Bundesagentur flr Arbeit wurde im April 2016 die SGB-II-Statistik rlickwirkend revidiert.
** nicht enthalten sind landesweit 23.085 Personen (31.12.2015) bzw. 2020 Personen (31.12.2014), die Leistungen

Quelle:

Daten bis 2015: Landesamt fur Statistik Niedersachsen;

Daten gesamt 2016: Landesamt fir Statistik Niedersachsen.
Daten SGB Il 2016/2017: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit.
Darstellung: re.urban.

o Die Zahl der Antrage auf Wohngeld ist gegeniiber 2015 deutlich gestiegen: wéh-
rend 2015 insgesamt 440 Antrage registriert wurden (davon 357 Mietzuschuss) wa-
ren es 2017 rund 500 Antrage (davon 420 Mietzuschuss).

Die Entwicklung ist vermutlich auch auf die Wohngeldnovelle'* zum 01.01.2016 zu-
rickzufihren.

e Wie bereits im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes dargestellt, stellt die
Zahl der Antrage auf Wohnberechtigungsscheine keinen aussagekraftigen Indika-
tor fur die Zahl der Haushalte mit geringem Einkommen, da ein entsprechender
Schein nur beantragt wird, wenn eine zweckgebundene Wohnung angemietet wird
(der Wohnberechtigte kann die Wohnung fur die Dauer des Mietverhaltnisses unab-
hangig der Entwicklung seiner perstnlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse nut-
zen.)

Jedoch ist die Entwicklung der Zahl der Antrage ein Indiz fur die Fluktuation im
zweckgebundenen Mietwohnungsmarkt bzw. ein moglicherweise sinkendes Ange-
bot an zweckgebundenen Wohnungen.

Die Zahl der Antrége ist zuletzt von 42 im Jahr 2014 auf 22 im Jahr 2017 kontinu-
ierlich gesunken (2015: 34; 2016: 30).

™ Durch die Anhebung der Miethdchstbetrage, die den Betrag bestimmen, bis zu dem die Miete durch das
Wohngeld bezuschusst wird, haben seit 2016 mehr Haushalte Anspruch auf Wohngeld. Zudem fiihrt eine Anhe-
bung der Tabellenwerte (Hohe des Wohngeldes) dazu, dass ab 2016 auch Haushalte Wohngeld beantragen, die
bisher durch die alternative Inanspruchnahme anderer Leistungen (z.B. aufstockendes ALG-Il) besser bedient
waren und daher auf das Wohngeld verzichteten.

s. auch http://www.bmub.bund.de/themen/stadt-wohnen/wohnraumfoerderung/wohngeld/wohngeldreform/#
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Die Stadt Aurich legt bei der Vermietung der stadtischen Wohnungen im Eigentum
die Kriterien zugrunde, die fur geférderten Mietraum gelten.

Mit Blick auf die Wartelisten flr stadtischen Wohnraum des Liegenschafts- und
Gebaudemanagements wird deutlich, dass die Nachfrage nach gunstigem Wohn-
raum gestiegen ist: Im April 2016 umfasste die Liste 65 Bewerbungen, im Septem-
ber 2018 gab es 114 Interessenten. Dabei handelt es sich nach wie vor bei rund ei-
nem Drittel der Interessenten um 1-Personen-Haushalte, die Zahl der nachfragenden
2-Personen-Haushalte hat sich verdreifacht und macht aktuell ein Viertel der Interes-
sen aus (2016: 10 %). Fast verdoppelt — von 22 auf 40 — hat sich die Zahl der 4 und
mehr Personenhaushalte, die stadtischen Wohnraum nachfragen (vgl. Abb. 8).

Abb. 8: Mietinteressenten stadtischer Wohnraum (Warteliste)
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Quelle: Stadt Aurich. Darstellung: re.urban.
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\ 3 Auswertung von Immobilienangeboten /-gesuchen

\ 3.1 Datengrundlage und Vorgehen

Wesentlicher Baustein der Wohnungsmarktbeobachtung war die Aufnahme und Auswertung
aktueller Immobilienangebote fir die Stadt Aurich. Als Grundlage hierfur diente eine umfas-
sende Presse- und Internetrecherche — ausgewertet wurden Kauf- und Mietangebote aber
auch Gesuche.

Presse

Es erfolgte eine Auswertung der Angebote ,Immobilien Verkauf* und ,Vermietungen*
sowie Gesuche ,Immobilien Ankauf‘ und ,Mietgesuche” der Samstagsausgaben der
Kleinanzeigen fur ganz Ostfriesland, die in den fur Aurich relevanten Zeitungen ,Ost-
friesen-Zeitung“ und ,Ostfriesische Nachrichten® erschienen. Aufgrund der Zugeho-
rigkeit zur Zeitungsgruppe Ostfriesland (ZGO) sind die Anzeigen in beiden Blattern,
wie auch im zugehdrigen General-Anzeiger identisch.

Die Aufnahme der Anzeigen erfolgte seit dem 3. September 2016 kontinuierlich jede
Woche bis zum 03. Juni 2017.

Internetportale

Zudem erfolgte eine vierzehntagliche Auswertung der Angebote zu Verk&ufen und
Vermietungen bzgl. Hausern und Wohnungen der Plattformen Immonet, Immobilien
Scout 24 und Ebay Kleinanzeigen.

Die Datenerfassung fir die vorliegende Auswertung erfolgte fir die Angebote via In-
ternet bis zum 30. Mai 2017.

AuBerdem wurden stichprobenartig die Mietgesuche tber Ebay Kleinanzeigen aus-
gewertet.

Aufgenommen und ausgewertet wurden - sofern im Inserat angegeben - folgende Informati-
onen zu den Wohnungen / Immobilien:

GroRRe (Wohnflache in m2, Zimmerzahl und Grundstiicksgréfie)
Preis (Miete, Nebenkosten, Heizkosten)
Lage (Ortsteil)

Dauer des Inserates (in Anhangigkeit der vierzehntaglichen bzw. wéchentlichen Be-
standsaufnahme)
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Hinweise zur Methodik:

- Es gab Angebote, die mehrfach inseriert wurden - sie erschienen dabei nicht nur bei un-
terschiedlichen Anbietern (mit gleichen, aber auch unterschiedlichen Fotos/Grafiken),
sondern auch innerhalb einer Plattform Uber unterschiedliche Makler und zum Teil sogar
mehrfach Uber denselben Makler unter unterschiedlichen Anzeigennummern. Zudem
wurden Objekte auch auf derselben Internetplattform zum Teil unter unterschiedlichen
Registriernummern angeboten.

Soweit diese Mehrfachinserate erkannt wurden, erfolgte fur die Auswertung eine Strei-
chung der Doppelungen.

- Bei den inserierten Preisangaben handelt es sich um Angebotspreise (im Folgenden
entsprechend benannt). Die letztlich beurkundeten Kaufpreise liegen vermutlich in den
meisten Fallen darunter. Die GroRe dieser Abweichung variiert dabei (je nach Makler-
vorgehen, Vorstellungen der Eigentimer etc.) und lasst sich nicht einheitlich einschéat-
zen. Nach Rucksprache mit den interviewten Wohnungsmarktexperten (vgl. Kap. 4) lie-
gen die spater realisierten Kaufpreise bis zu 10 % unter den Angebotspreisen. Um eine
Vergleichbarkeit mit Angaben zu Kaufpreisen (z.B. Grundstiicksmarktbericht) zu errei-
chen, wurden die Angebotspreise pauschal um 5 % reduziert.

- Die Angaben zu den einzelnen Positionen der Miete (Nettokaltmiete, Nebenkosten ohne
Heizung bzw. inklusive, Warmmiete brutto oder netto etc.) variieren stark und lassen
sich nicht immer eindeutig zuordnen. Die Auswertung einzelner Fragestellungen bezieht
sich daher in Teilen nur auf die eindeutigen Angaben und somit eine geringere Fallzahl.

\ 3.2 Vermietungen

13.2.1 Angebote

Insgesamt flossen 597 Wohnungen sowie 153 Hauser in die Auswertung ein (£ 750).

Vergleichsweise wenige Mietobjekte wurden Uber die Zeitungen angeboten. Abziglich der
Doppelungen waren es im betrachteten Zeitraum (September 2016 bis Mai 2017) lediglich
33 Wohnungen (mind. vier davon innerhalb eines Neubaus) und flinfzehn Hauser.

Auf den Internetportalen wurden dagegen im betrachteten Zeitraum 564 Objekte unter
~Wohnungen“ und 138 Objekte unter ,Haus* inseriert.

[ Wohnungsgrof3en

Wie die nachfolgenden Grafiken zu den annoncierten Mietwohnungen (ohne ,Hauser zur
Miete®) verdeutlichen, umfassen die Inserate

e in erster Linie 2- und 3-Zimmer-Wohnungen (80 %),
e vorrangig Wohnungen mit Grof3en bis zu 95 m2 (~85 %),
e nur zu ~30 % kleine Wohnungen bis zu 60 m2 und

e zu 54 % Wohnungen mit einer mittleren Gré3e von 61 bis 95 mz2.
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Abb. 9: Annoncierte Mietwohnungen
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n =580 n=573 mgroBer 125gm

Wie bei angebotenen ,Hausern zur Miete® zu erwarten (siehe Grafiken unten), werden tber-
wiegend Objekte mit 4 und mehr Zimmern angeboten (83 %). Auch die Wohnungsgrofe ist
entsprechend grof3 (80% ab 96 m?2).

Abb. 10: Annoncierte Hauser zur Miete

Anzahl der Raume Verteilung nach WohnungsgroRle
. 4; 3% ; 3;2%
2: 1% g m1 Zimmer ’ . .
8; 6% ° 30; 21% 3; 2% ®bis 50qm
W2 Zimmer m51 bis 60gm
20; 14% 061 -75gm
03 Zimmer
076 -85gm
04 Zimmer 086-95gm
096-105gm
05 Zimmer
0106-115gm
W6 Zimmer m116-125gm
mgrolRer 125gm
n =142 mab 7 Zimmer n =146

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass

e rund ein Viertel der angebotenen Wohnungen/Hauser eine GrofRe von hdchstens
60 m?2 hat
(absolut sind das 182 Angebote — davon 179 Wohnungen und 3 Hauser)

e ein weiteres Viertel in der Gré3enklasse 61 bis 75 m2 zu finden ist

o 28 % der Wohnraumangebote mindestens 96 m2 umfassen — dabei handelt es sich
zu einem Grof3teil um Hauser zur Miete (117), aber auch 87 inserierte Wohnungen
habe eine entsprechende Grofe
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Abb. 11: Inserate - Wohnungen und Hauser zur Miete nach GréR3e in m2
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a Lage

Zu 554 Angeboten (73,9 %) liegen Informationen zur Lage in der Stadt vor.

273 Mietangebote befinden sich demnach innerhalb der Innenstadt bzw. der Kernstadt. 281
Objekte lassen sich den umliegenden Ortsteilen zuordnen. Die meisten Angebote entfallen
dabei auf die Ortsteile Sandhorst (49 Angebote), Extum (38), Wallinghausen (37), Walle (22),
Popens (21), Haxtum (16) und liegen damit in unmittelbarer Nahe zur Kernstadt. Brockzetel
(16) sowie Plaggenburg und Tannenhausen (mit je 14) folgen in weiterer Entfernung zur
Kernstadt.

Auffallig ist die Vielzahl der Angebote im Bereich Sandhorst, die haufig einen Hinweis auf die
N&he zum Standort Enercon enthalten.

a Mietpreise

Zu 386 Angeboten (51,5 %) liegen Informationen zum Mietpreis vor (324 Mietwohnungen, 62
H&auser zur Miete).

Die m2-Preise (Nettokaltmieten) liegen bei den Wohnungen in Bestandsbauten (erbaut bis
2014) Uiber den Vergleichswerten, die im Mietspiegel 2014 dargestellt sind*. Dabei lie-
gen die Mieten zum Beispiel fur Wohnungen von etwa 80 m2 im Rahmen von 5,30 bis 6,10
€/m2. Die Werte fiur kleinere Wohnungen (~60 m?2) bewegen sich mit 6,40 bis 7,30 € noch
deutlicher Uber den Vergleichswerten des Mietspiegels.

Auch die m2-Preise fur Hauser zur Miete liegen tber den Vergleichswerten des Mietspiegels
von 2014.

12 vgl. Stadt Aurich Wohnraumversorgungskonzept, Seite 40
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Abb. 12: Mietpreise im Vergleich

Wohnungen in Bestandsbauten Mietspiegel Auswertung re.urban
2014 2016/2017

Wohnflache ~60m?2 ~4,95 -5,65 € ~6,40 - 7,30 €

Wohnflache ~80m?2 ~4,45-5,10 € ~5,30-6,10 €

u SGB ll-relevante Angebote

In einem nachsten Schritt wurde ausgewertet, wie viele Angebote hinsichtlich Groze und
Miete den Anforderungen fir eine Ubernahme der Kosten der Unterkunft fir Mindestleis-
tungsempfanger entsprechen. So wurden bei der Auswertung die den HaushaltsgréRen ent-
sprechenden Nettokaltmieten entsprechend SGB-lI-Mietobergrenzen bericksichtigt. Hin-
sichtlich der WohnungsgréRen wurden auch Angebote bericksichtigt, deren m2-Angaben
leicht unter oder leicht Uber der ,angemessenen Wohnungsgroe“ liegen.

DarlUber hinaus gab es in einzelnen Anzeigen Formulierungen wie ,nur an Berufstatige zu
vermieten®, die eine Nutzung durch eine Bedarfsgemeinschaft ausschliel3en und somit nicht
in die Auswertung einflossen.

Von den 712 Mietangeboten mit entsprechenden/vergleichbaren Angaben zu Nettokaltmie-
ten (569 Wohnungen und 143 Hauser) entsprachen lediglich 77 Falle den Anforderungen
nach SGB I1'® und hiervon 33 fiir Haushalte fiir ein oder zwei Personen (vgl. Abb. 13).

Bei den Angeboten, die den Regelungen nach SGB Il (Mietobergrenze / angemessene
Wohnungsgrofie) entsprechen, handelt es sich vielfach um Wohnungen in Mehrfamilienhau-
ser des ehemaligen sozialen Wohnungsbaus aus den 1950er, 60er und 70er Jahren, wie
beispielsweise in der von Bodelschwingh StralRe oder der Popenser Stral3e

Abb. 13: Mietangebote, SBG Il entsprechend

712 Fille mit entsprechenden Angaben

Wohnungen  Hauser
innerhalb der Mietobergrenzen beriicksichtigte Anzahl Anzahl
SGB Il (Nettokaltmiete) WohnungsgroéfRen der Angebote der Angebote
1 Person/bis 50 qm/296€ 20-53 gm 24 0
2 Personen/bis 60 qm/316,80€ 54-67 gm 9 0
3 Personen/bis 75 gm/359,25€ 68-71 gm 8 0
4 Personen/bis 85 qm/424,15€ 71-80 gm 16 2
5 Personen/bis 95 qm/423,70€ 89-90 gm 3 0
6 Personen/bis 105 qm/468,30€ 93-100 gm 5 0
7 Personen/bis 115 qm/512,90€ 110-122 gm 4 3
8 Personen/bis 125 qm/557,50€ 110-135 2 1

71 6

'3 Bei der Auswertung mit einer Varianz von etwa +/- 10% hinsichtlich der m2-Angaben
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a Verfligbarkeit der Mietangebote

Die Dauer der Verfugbarkeit der online inserierten Angebote wurde mit Hilfe der Bestands-
aufnahme im zweiwdchigen Rhythmus ermittelt. Auf diese Weise konnten Tendenzen hin-
sichtlich einer langen bzw. kurzen Verflugbarkeit ermittelt werden.

Informationen zur Verfugbarkeit stehen fur 416 Wohnungen und 110 Hauser zur Verfugung,
das heil3t diese Mietangebote wurden innerhalb des Beobachtungszeitraumes aus der Ver-
marktung wieder herausgenommen®*. 241 Wohnungen und 64 Hauser waren innerhalb von
4 Wochen wieder aus der Vermarktung genommen, weitere 114 Wohnungen und 35 Hauser
innerhalb von 8 Wochen — d.h. ein GrofR3teil der Wohnungen/H&auser wird innerhalb von 2
Monaten wiedervermietet.

Bei den inserierten Mietobjekten sind tendenziell

o die kleineren Wohnungen schneller vom Markt,
o die glnstigen Wohnungen schneller vom Markt,

¢ die Wohnungen in der Kernstadt schneller vom Markt

3.2.2 Gesuche

Um ein Bild Uber die konkrete Nachfrage nach Wohnraum zu erhalten, wurden Mietgesuche
Uber Ebay-Kleinanzeigen in die Betrachtung einbezogen. Am Stichtag 17.02.2017 wurden
rund 70 Anzeigen unter dem Gesuch ,Wohnung” registriert, die in den vergangenen 2 Mona-
ten in das Portal eingestellt wurden®®. Weitere knapp 30 Gesuche waren unter der Rubrik
.Haus" zu finden.

Dabei fielen folgende Punkte unter dem Gesuch ,Wohnung“ auf:

¢ Insbesondere kleine Haushalte (1 und 2 Personen) suchen kleine Wohnungen.
o Der Grofteil der Wohnungsuchenden sind junge Singles und Parchen.

e Die maximale Miethdhe fir Wohnungen wird bei rund der Halfte der Gesuche mit
zwischen 400 und 500 € angegeben.

Bei den Anzeigen zum Gesuch ,Haus* fiel auf:

e Hauser zur Miete werden vor allem durch grof3ere Haushalte (mit vier und mehr Per-
sonen und insbesondere mit Kindern) gesucht.

e Der Grofiteil sucht mindestens vier Zimmer.

!4 die tibrigen Angebote waren zur Beendigung der Datenaufnahme Ende Mai 2017 nach wie vor ver-
fugbar, so dass zu diesen Inseraten keine Auswertung der Verfugbarkeitsdauer erfolgen kann.

!> Gesuche die innerhalb dieses Zeitraumes eingestellt, aber auch wieder von der Plattform genom-
men wurden, sind nicht in die Auswertung eingeflossen.
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o Die gewlnschte Mieththe sollte bei jeweils der Halfte im Bereich zwischen 450 und
550 € bzw. bei rund 700 € liegen.

e Standortpraferenzen wurden nur in drei Fallen und jeweils mit Tannenhausen ange-
geben.

Zusatzlich wurden Mietgesuche in der Presse kontinuierlich betrachtet. Im entsprechenden
Zeitraum 2016/ 2017 wurden lediglich zwdlf Mietgesuche fur den Bereich Aurich inseriert.
Darunter vorrangig kleine Wohneinheiten fir Einzelpersonen (Wohnungen, Appartements,
mdblierte Zimmer) sowie vier Hauser bzw. Doppelhaushalften.

\ 3.3 Verkaufe

\ 3.3.1 Angebote - Hauser

Im gesamten Betrachtungszeitraum wurden 41 Hauser Uber Zeitungen zum Verkauf angebo-
ten, 315 Hauser standen auf den beriicksichtigten Internetportalen'® zum Verkauf. Insgesamt
flossen somit 356 Objekte in die Auswertung ein.

Dabei handelte es sich in erster Linie um freistehende Einfamilienhauser (208 Objekte) —
gemeinsam mit den Doppelhaushélften und den Reihenhdusern machten sie mehr als drei
Viertel aller Angebote aus (vgl. Abb. 14), zu denen entsprechende Informationen vorliegen.
Mehrfamilienhauser wurden nur 14 angeboten — dabei handelt es sich vorrangig um kleinere
MFH mit nur drei bis vier Wohneinheiten. Zwei der angebotenen Mehrfamilienhauser sind
Neubauten, bei denen parallel die einzelnen Wohneinheiten zum Kauf angeboten werden.

Abb. 14: Gebaudetypen Hausverkaufe

Geb&udetyp An- davon:
BEFH zahl
3, 1% Einfamilienhauser 208 | -20 Bungalows
15; 5% 0 2% O DHH/RH - 9 mit Einlieger-
14; 4% wohnung
OZFH Doppelhaushélften 54 - 30 Doppelhaus-
und Reihenhauser halften
OMFH -24 Reihenhauser
Zweifamilienhduser 22
mehem. Mehrfamilienhauser 14
208; 64% Landwirtschaftlich Ehemals 15
@Wohn- und landwirtschaftliche
Geschaftsgebaude Gebaude
® Sonstige Wohn- und 3
2322 Geschéftsgebaude
Sonstige 6

16 ab Januar 2017 wurden aufgrund der groRen Uberschneidungen auf den drei betrachteten Portalen
nur die Internetangebote Gber Immonet ausgewertet
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Mit Blick auf das Gebé&udealter'” zeigt sich , dass mehr als drei Viertel der angebotenen
Hauser vor der Jahrtausendwende errichtet wurde (vgl. Abb. 15) — relativ hohe Anteile ma-
chen Gebéaude aus, die in den 1950/60er Jahren errichtet wurden (30 %) sowie Gebdaude,
die in den 1970er bis Mitte der 1980er Jahre errichtet wurden (22 %). Bei 15 Féllen (7 %)
handelt es sich um Neubauten aus dem Jahr 2016.

Abb. 15: Baujahr der zum Kauf angebotenen Hauser

Seit 2016 wird die Auflage eines Foérderprogramms
4 2% 3; 2% mvor 1900 ,Jung kauft Alt“ (Junge Familien kaufen alte Immobilien)
11: 5% e ©1901 - 1945 in der Stadt Aurich diskutiert. Ein solches Programm, das
11 50 B1946 - 1969 bereits in verschiedenen Kommunen erfolgreich umge-
' B1970 - 1977 setzt wird, zielt darauf jungen Familien die Schaffung von
Wohneigentum zu erleichtern und gleichzeitig Leerstand
01978 - 1984
vorzubeugen.
38; 19% F1985 - 1999 Der Programmentwurf fir die Stadt Aurich sieht eine
012000 - 2005 Férderung von Gebauden vor, die vor dem Inkrafttreten
02006 - 2010 der ersten Warmeschutzverordnung vom 01.11.1977
02011 - 2015 erbaut wurden. 50% aller angebotenen Geb&ude kédmen
in diesem Fall fir eine Férderung in Frage.

Von 286 Angeboten zu denen Informationen zur Lage in der Stadt vorliegen, liegt fast ein
Viertel (64) in der Innenstadt/Kernstadt Aurichs.

Die Ubrigen 222 Angebote verteilen sich auf die umliegenden Ortsteile Aurichs (vgl. Abb. 16)
— davon befinden sich die meisten in den an die Kernstadt angrenzenden Stadtteilen Sand-
horst (35) und Wallinghausen (23). 145 aller verortbaren Objekte befinden sich in Stadtteilen,
die unmittelbar an den Stadtteil Kernstadt angrenzen.

Abb. 16: Lage der Hauser zum Verkauf

Innenstadt/Kernstadt |
Sandhorst |
Wallinghausen |
Walle
Extum |
Brockzetel
Tannenhausen | 14
Popens 14
Haxtum 14
Egels 14
Kirchdorf 11
Diedrichsfeld 11
Middels | 10
Wiesens
Schirum/Leegmoor
Plaggenburg
Georgsfeld |
Spekendorf = 1
Rahe = 1
Pfalzdorf = 1
=1
0

1 64

1 35

=
[e¢]

Langefeld

10 20 30 40 50 60 70

7 Aufteilung der Jahrgange in Anlehnung an den Grundstiicksmarkbericht. Zusatzliche Aufgliederung
der Baujahre aus den 1970er Jahren.
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a Kaufpreise

Die Angebotspreise fur die im Untersuchungszeitraum erfassten Objekte reichen von
60./70.000 € fur kleinere Einfamilienhduser aus den 1950/60er Jahren bis zu 700./800.000 €
fur besondere Objekte (MFH, Stadtvilla, EFH mit mehreren Einliegerwohnungen, EFH mit
Gewerbeflache).

Gut ein Drittel der Angebote sind Einfamilienhduser (freistehende, DHH, RH) mit 120 bis
200 m2 Wohnflache und max. 1.500 m2 Grundstlcksflache. Diese Objekte werden zu Prei-
sen zwischen ca. 120.000 € und 300.000 € angeboten, wobei die Angebotspreise vor allem
abhangig von dem Baualter der Gebaude sowie von der Lage (teurere Lagen: Innenstadt,
Wallinghausen, Sandhorst) zu sein scheinen.

Um eine Vergleichbarkeit mit Werten aus dem Grundstiicksmarktbericht 2016 herstellen zu
konnen, wurden jene Objekte identifiziert, die hinsichtlich Baujahr, Wohnflache und Grund-
stiicksgréRe in etwa den Basiswerten der Vergleichsféalle im GMB entsprechen: Laut Grund-
stiicksmarktbericht wurde fiir ein Einfamilienhaus in der Stadt Aurich, Baujahr 2000, mit einer
Wohnflache von 140m2 und einer Grundstiicksflache von 700m2 in mittlerer Lage (Boden-
richtwert 80€/m?) ein durchschnittlicher Kaufpreis von 210.000 € gezahlt. Ein entsprechendes
Einfamilienhaus aus dem Jahr 1980 wurde fir durchschnittlich 155.000 € veraul3ert.

Mit Baujahr 1998 bis 2002 konnten lediglich sechs Immobilienangebote ermittelt werden, die
fur einen Vergleich mit den Werten des Grundstiicksmarktberichtes herangezogen werden
kénnen. Dabei erfolgt ein Vergleich Uber die Berechnung der m2-Preise. Die m2-Preise fir
diese Objekte liegen — nach Abzug einer 5 %-Pauschale vom Angebotspreis'® — zwischen
1.310 und 1.690 € und damit in etwa auf dem Niveau des Vergleichswertes GMB 2016
(1.500€/m3).

Nimmt man hingegen den durchschnittichen GMB-Kaufpreis als Anhaltspunkt, zeigt sich,
dass zu diesem Preis (210.000 €) sowohl neue Immobilien auf sehr kleinen Grundstiicken (<
400 m2) angeboten werden als auch Objekte aus den 1980er/90er Jahren mit relativ grof3en
Wohnflachen (ca. 200 m2) und Grundsticksflachen um 1.000 m2,

11 Objekte aus den Baujahren 1978 bis 1982 wurden zum Vergleich mit dem GMB-Wert fir
EFH aus dem Jahr 1980 herangezogen. Die korrigierten** m2-Preise haben bei diesen 11
Objekten eine deutlich gréRere Varianz zwischen 1.000 und 1.620 €. Dabei liegt der m?-Preis
bei sieben Objekten Uber dem GMB-Vergleichswert (1.100 €/m?). Fur den Anhaltswert von
155.000 € stehen aktuell vor allem &ltere Objekte (1960er Jahre) vorwiegend im Umland
(nicht Innenstadt) zum Verkauf.

Einen Uberblick tiber die Marktlage im Segment freistehende Einfamilienhauser gibt ergan-

¥ Um eine Vergleichbarkeit mit Angaben zu Kaufpreisen (z.B. Grundsticksmarktbericht) zu erreichen,
wurden die Angebotspreise pauschal um 5 % reduziert — vgl. dazu Hinweis zur Methodik in Kap. 3.1
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zend der Immobilien-Preisspiegel LBS™ — hier werden u.a. Preisinformationen zu Verkaufen
von EFH (mittlere bis gute Wohnlage, Wohnflache ca. 120mz2, inkl. Garage und ortsiblichen
Grundstuck) veroffentlicht. In der Stadt Aurich lagen die Preise fur Gebrauchtwohnungen
2017 demnach zwischen 80.000 und 280.000 (h&aufigster Wert: 170.000 €). Gegeniber den
Vorjahresergebnissen dieser LBS-Erhebung® zeigt sich mit Blick auf die haufigsten Werte
ein annahernd gleichbleibendes Niveau (2015: 180.000 €, 2016: 160.000 €).

[ Verfugbarkeit der Angebote

Wie auch bei den Mietobjekten wurde die Dauer der Verfugbarkeit der Angebote mit Hilfe der
Bestandsaufnahme im zweiwochigen Rhythmus ermittelt. Insgesamt wurden 215 Hausange-
bote innerhalb des Beobachtungsraumes aus der Vermarktung genommen, davon 55 inner-
halb eines Monats und weitere 61 innerhalb von 2 Monaten. Dabei ist kein Zusammenhang
der Inseratsdauer mit den Merkmalen der Angebote (Wohnflache, Grundsticksflache, Bau-
jahr, Preis) zu erkennen. Lediglich ,besondere® Objekte, wie zum Teil gewerblich genutzte
Gebéaude (ehemalige Gaststatte), groliere Objekte mit Nebenanlagen oder Mehrparteienge-
baude scheinen schwieriger zu vermarkten — dieses Ergebnis wird durch die Expertenge-
sprache (vgl. Kap. 4.2) bestatigt.

3.3.2 Gesuche - Hauser

Mit Blick auf das Thema Nachfrage nach Hausern wurden Kaufgesuche per Zeitungsinserate
sowie auf dem Interportal ,Ebay-Kleinanzeigen* ausgewertet.

In der Presse gab es im gesamten Untersuchungszeitraum fir die Stadt Aurich lediglich
sechs Gebaudegesuche unterschiedlicher Art (DHH, RH, EFH, Bauern-/Landhaus) sowie
drei Baugrundstiicksgesuche.

Hingegen gab es beinahe jede Woche eine Vielzahl an Immobiliengesuchen von (Uberwie-
gend einem) Makler, der fir den Raum Ostfriesland, Emsland und das Rheiderland Immobi-
lien fir Kunden sucht, die beziglich ihrer Inhalte/Wunschobjekte/Preise ahnlich sind - dabei
werden folgende Bedarfe signalisiert:

e EFH fur junge Familien bis 300.000€

e Bungalow zwecks Verkleinerung fur alteres Ehepaar bis 280.000€

e EFH oder DHH mit pflegeleichtem Grundstlck bis 250.000€

¢ Immobilie bis 400.000€ fir Beamte, Lehrerehepaar

e Resthof fur Niederlander bis 400.000€

e Resthof mit Weideland fur Pferdeliebhaber,

o Altersruhesitz (barrierefrei, Schlafzimmer und Bad im EG) bis 290.000€
Immobiliengesuche Uber Ebay Kleinanzeigen inserieren in erster Linie Privatpersonen, die
ein Geb&dude insbesondere von Privatpersonen, also ohne einen dazwischen geschalteten
Makler, erwerben mdchten. Die genannten Preisvorstellungen liegen dabei mit maximal
250.000 € unter denen, die von den oben genannten Maklern in Aussicht gestellt wurden.

19 https://www.Ibs-markt-fuer-wohnimmobilien.de/inhalt/preisspiegel/
2 Der Immobilien-Preisspiegel basiert auf einer Umfrage unter Immobilienvermittlern von LBS und Sparkasse.
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3.3.3 Angebote — Wohnungen

Insgesamt wurden im Untersuchungszeitraum 90 Wohnungen zum Kauf angeboten.

Dabei handelt es sich vorrangig um Angebote von Wohnungen in Neubauten/Erstbezug
(Baujahr 2014 — 2017: 54 Angebote).

Gut die Halfte der angebotenen Eigentumswohnungen hat Wohnflachen von 70 bis 90 m2,
fast ein Viertel ist groRer als 100 m2. Die angebotenen Bestandswohnungen haben eine
durchschnittliche Gréfze von rund 80m2, wahrend die Neubauobjekte im Durchschnitt 10m?2
groRer sind.

Bei den Neubauangeboten handelt es sich fast immer um drei-Zimmer-Wohnungen.

Mehr als die Halfte aller angebotenen Eigentumswohnungen befinden sich im Innenstadtbe-
reich. Daneben dominieren Angebote in Extum (11 Angebote), Sandhorst (9) und Haxtum
(7), wobei diese Angebote sich jeweils innerhalb derselben MFH-Neubauten befinden.

(W Kaufpreise

Wahrend die aktuell ausgewerteten Angebotspreise fir Wohnungen aus den 1950er bis 70er
Jahren zwischen 1.300 und 1.400€/m2 und bei den 1980er/1990er-Objekten zwischen 1.500
und 2.000€/m2 liegen, werden Eigentumswohnungen im Neubau Uberwiegend zu 2.100 bis
2.600 €/m?** angeboten (Durchschnittswert 2.350).

Damit liegen alle Angebotswerte tber den durchschnittlichen Verkaufspreisen des Grund-
stiicksmarktberichts 2016. Fir das Jahr 2015 wurde darin ein Durchschnittswert (unabhéngig
von der Lage, der Ausstattung und der Gré3e der Wohnungen) von 2.280 €/m2 fir ein Objekt
als Erstverkauf (nur Neubau) angegeben. Fir den Weiterverkauf von Wohnungen lag der
Durchschnittswert bei 1.230€/mz2.%

Einen Uberblick tiber die Marktlage im Neubau und Bestand gibt erganzend der Immobilien-
Preisspiegel LBS* — hier werden u.a. Preisinformationen zu Verkaufen von Eigentumswoh-
nungen (mittlere bis gute Wohnlage, 3 Zimmer, Wohnflache ca. 80m?, ohne Gara-
ge/Stellplatz) veroffentlicht. In der Stadt Aurich lagen die Preise fir Gebrauchtwohnungen
2017 demnach zwischen 800 und 1.700€/m? (haufigster Wert: 1.350€/m?). Kaufpreise fur Ei-
gentumswohnungen im Neubau bewegten sich zwischen 2.200 und 3.000 €/m? (haufigster
Wert: 2.400€/m?) und entsprechen damit in etwa dem Durchschnittswert dieser Erhebung.

Gegeniiber den Vorjahresergebnissen dieser LBS-Erhebung® zeigt sich vor allem ein Preis-

2 Auswertung von 11 Angeboten in Bestandsbauten und 50 Angeboten im Neubau

2 Reduziert man auch hier die Angebotssummen pauschal um 5%, um die Diskrepanz zwischen Angebots- und
endgultigem Verkaufspreis zu berlcksichtigen, so ist insbesondere bei den Gebrauchtimmobilien kaum eine Ab-
weichung zu den Vergleichszahlen GMB-2016 zu erkennen. Bei den Neubauangeboten besteht vermutlich kaum
Verhandlungsmasse, so dass hier kaum eine Abweichung zwischen Angebots- und Kaufpreis zu erwarten ist.

2 https://www.Ibs-markt-fuer-wohnimmobilien.de/inhalt/preisspiegel/

 Der Immobilien-Preisspiegel basiert auf einer Umfrage unter Immobilienvermittlern von LBS und Sparkasse.
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anstieg bei den Gebrauchtwohnungen (haufigster Wert 2015: 1.000 €/m?, 2016: 1.200 €/m?),
wahrend sich das Preisniveau auf dem Neubaumarkt zuletzt gleichbleibend hoch zeigte.

3.3.4 Gesuche - Wohnungen

Kaufgesuche fiir Eigentumswohnungen wurden im Rahmen der Recherche nicht gefunden.

| 4 Expertengesprache

\ 4.1 Vorbemerkung

Um Informationen zum Auricher Wohnungsmarkt aus Expertensicht zu erhalten, wurden An-
fang Februar 2017 Gesprache mit Vertretern zweier Immobilienanbieter gefiihrt.

Anhand eines Leitfadens wurden Themen wie Vermarktung, Nachfrage, Preisentwicklung,
Generationenwechsel und Bautatigkeit/Neubau sowohl hinsichtlich Immobilien im Eigentum
als auch hinsichtlich des Mietmarktes erdrtert.

4.2 Ergebnisse

Aus Sicht der Experten hat sich das Nutzerverhalten insbesondere von Eigentiimern aber
auch von Mietern in den vergangenen Jahren deutlich verandert — heute bestehe viel hau-
figer die Bereitschaft, sich den verandernden eigenen (z.B. altersbedingten) Anspriichen
entsprechend auch raumlich zu verandern. Damit sei die Fluktuation am Wohnungsmarkt
deutlich héher, als in den vergangenen Jahrzehnten.

Die befragten Akteure des Auricher Wohnungsmarktes beschreiben eine vielféltige Nachfra-
ge nach Wohnraum und Immobilien, vor allem definieren sie folgende Nachfragergruppen
(in erster Linie fir den Mietwohnungsmarkt):

e Singles unterschiedlichen Alters
e Paare unterschiedlichen Alters
e Alleinerziehende

e groRRe Haushalte

Eine grol3e Nachfragergruppe bilden — mit unterschiedlichsten Haushaltsgrof3en — die Mitar-
beiter von Enercon und VW.

Entsprechend den dargestellten Nachfragergruppen formulieren die Wohnungsmarktakteure
einen hohen Bedarf an kleinen Wohnungen — und hinsichtlich des demografischen Wan-
dels sei damit zu rechnen, dass dieser Bedarf weiter steige. Aber auch preiswerte Mietan-
gebote fur groRRere Haushalte wirden nachgefragt.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Mietwohnungen und einem nicht ausreichenden Ange-
bot sei das Mietenniveau in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Vor allem die
Nachfrage durch Einkommensschwéachere / Empfanger von Mindestsicherungsleistungen
kénne daher nicht mehr bedient werden, da auch relativ preiswertere Angebote — z.B. in der
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Von-Bodelschwingh-StralRe oder in der WiesenstralRe — durch andere, solventere Nachfra-
gegruppen nachgefragt wirden und diese in der Regel den Zuschlag erhielten. Diese Mieter
nutzen die ginstigeren Mietobjekte nicht selten als Ubergangslésung, da andere Objekte
nicht verfigbar sind.

Durch die Wohnungsmarktakteure wurde das Thema ,,Wohnen im Alter* vielfaltig themati-
siert. Vermehrt sei der Wunsch alterer Einwohner zu erkennen, sich rdumlich zu verdndern:
zum einen ziehe es Bewohner aus den Ortsteilen aufgrund der dort mangelnden Infrastruktur
in Richtung des Zentrums, zum anderen bestiinde bei vielen Alteren der Wunsch sich raum-
lich zu verkleinern (Fortzug der Kinder, zu groRer Garten). Die Nachfrage umfasse dabei so-
wohl den Miet- als auch den Eigentumsmarkt (mit Gré3en von ca. 100 m2):

¢ haufig reichen die Einnahmen aus dem Verkauf des Eigenheims aufgrund der hohen
Neubaupreise nicht fur den Erwerb einer zentrumsnahen Eigentumswohnung

e viele Altere scheuen eine Neuverschuldung (zudem wiirde vielen Alteren kein Kredit
mehr gewéahrt)

e zudem habe sich die Mentalitat der Alteren in den vergangenen Jahren durchaus ge-
andert (Wohnen zur Miete wird akzeptiert)

Nach Auskunft der Wohnungsmarktakteure steht bei den alteren Nachfragern nicht unbe-
dingt ein Einfamilienhaus (z.B. in Form eines Bungalows/Reihenhauses) im Fokus, sondern
immer haufiger eine Wohnung im Mehrfamilienhaus (gerne mit Terrasse/Balkon, gerne mit
anderen Bewohnergruppen und in zentraler Lage).

Deutlich wurde im Rahmen der Gesprache zudem, dass aus Sicht der Wohnungsmarktak-
teure ein Mangel an Wohnformen fur Altere besteht, die das Segment ,zwischen Eigen-
und Pflegeheim® abbildet — z.B. eigenstandige aber betreute Wohnformen (kleine Wohnun-
gen fiir Altere mit mittelfristiger Option zusétzlich buchbarer Dienstleistungen).

Den Erwerb alterer Bestandimmobilien wirden viele Interessenten scheuen. Eine Sanie-
rung sei oft mit nur schwer abschatzbaren Kosten verbunden (bzw. ein Neubau gtinstiger)
und schlief3lich bliebe die alte Immobilie eine alte Immobilie - z.B. hinsichtlich ihrer Grundma-
terialien und ihres Grundrisses (tragende Wande). Fiur Einzelne (Liebhaber) sei der Kauf ei-
ner Altimmobilie eine Alternative zum Neubau, jedoch nicht fiir die Mehrheit der Suchenden.

So zeige sich insbesondere hinsichtlich alterer Bestandsimmobilien in zentralen Lagen, dass
Einkommensstéarkere oder Bautrdger diese erwerben, mit dem Ziel die Altbestande abzurei-
Ren und eine Neubebauung nach eigenen Wunschen bzw. in verdichteter Form zu realisie-
ren.

Jingere Bestandsimmobilien und Bauland wirden hingegen sehr schnell vermarktet. Ei-
ne Nachfragegruppe hierfur seien nach wie vor junge Familien. Besonders nachgefragt seien
die Ortsteile Haxtum, Extum und Wallinghausen — freie Grundstiicke gébe es aktuell jedoch
nur in Brockzetel und somit im Aul3enbereich, mit entsprechend langen Wegen z.B. zu den
Schulen.

Insbesondere in den zentralen Lagen zeige sich jedoch, dass Bestandsimmobilien /-
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wohnungen immer seltener auf den Markt kamen. Grund hierfiir sei die hohe Nachfrage im
Mietwohnungssegment. Anstatt (v.a. die Eigentumswohnung) zu verkaufen, wirde auf Grund
der hohen Einnahmemaglichkeit immer haufiger vermietet.

Hinsichtlich der Frage nach moglichen ,Ladenhitern (Gibt es Objekte, die Uberdurch-
schnittlich lange auf dem Markt angeboten werden?) wurde deutlich, dass der Markt fur
Wohnimmobilien in der Stadt Aurich ein Angebotsmarkt ist, d.h. die Nachfrage groRer als
das Angebot. Lediglich solche Immobilien, die sich durch eine besondere Gréf3e und beson-
dere ehemalige Nutzungen (z.B. Wohn- und Geschéaftshauser, ehemalige Gaststatten, grof3-
flachige Einzelhandels-/Gewerbeimmobilien) auszeichnen, seien schwieriger zu vermarkten.

Aus Sicht der Wohnungsmarktakteure wird der dringend erforderliche Mietwohnungsbau
mdglichen Bautragern v.a. durch gesetzliche Vorschriften schwer gemacht bzw. bewirken
diese, dass die Kosten fiir die Bauten relativ hoch sind und die zur Deckung der Kosten er-
forderlichen Mieteinnahmen durch Einkommensschwache nicht tragbar sind. Explizit wurden
diesbeziglich das Erfordernis zur Einhaltung der Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie
der Regelungen zum barrierefreien Bauen nach Niederséchsischer Bauordnung (NBauO)
(z.B. Einbau von Fahrstiihlen, Vorgabe Zahl behindertengerechter Wohnungen) angefiihrt.

Die interviewten Experten formulierten in den Gesprachen einige Empfehlungen in Richtung
der Stadt Aurich:

e Der Mietwohnungsbau sollte durch Méglichkeiten einer gezielten Nachverdichtung
beférdert werden. Durch die Anpassung von Bebauungsplanen — die haufig eine
dichtere Bebauung zulassen, als bisher realisiert wurde — sollten keine zusatzlichen
Restriktionen geschaffen werden. Stattdessen wird angeregt, eine Nachverdichtung
mit Mehrfamilienh&usern kleinerer Dimension (4-5 Wohneinheiten) sowie eine hohere
Bauweise (2-geschossig statt 1-geschossig) zuzulassen — hinsichtlich einer Forde-
rung der Akzeptanz sind diesbezlglich ggf. Birgerbeteiligungsprozesse hilfreich.

e Hinsichtlich des sozialen Mietwohnungsbaus sollten Anreize fur Investoren geschaf-
fen werden, z.B.
o Forderung durch nicht riickzahlbare Zuschisse
o Abweichen von Bauvorschriften, die das Bauen teuer machen (z.B. Einbau
von Fahrstuhlen)
o Vergabe von Erbbaugrundstticken

e Im Bereich der Von-Bodelschwingh-Stral3e / Wiesenstral3e wird der haufige Eigenti-
merwechsel kritisiert. Die Gesprachspartner wirden sich wiinschen, dass ein Eingrei-
fen moglich ware.

e Mit Blick auf die Entwicklung des Kasernengeldndes stellten die Akteure fest, dass
dies ein wichtiger Entwicklungsbereich fir die Stadt Aurich sei, da es ansonsten
kaum (grof3flachige) innerstadtische Potenziale gdbe. Die Akteure formulierten fol-
gende Anregungen zur Entwicklung des Kasernengelédndes:

o Es sollte zeitnah gehandelt werden, noch sei die Nachfrage nach Wohnraum
grof3.
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o Es sollte ein durchmischtes Gebiet geschaffen werden (Flachen fir individuel-
len Wohnungsbau, sozialer Wohnungsbau, betreutes Wohnen etc.).

(Eine Durchmischung sozialer Strukturen empfehlen die Akteure auch fur an-
dere Entwicklungen, z.B. innerhalb eines Mehrfamilienhauses).

o Ein Erhalt der Bestandsgebaude wird durch die Wohnungsmarktakteure kri-
tisch gesehen: z.B. sei die Flachenausnutzung nicht effizient (zu grol3e Frei-
flachen), eine energetische Sanierung vermutlich sehr kostspielig und die zu
realisierenden Grundrisse in den Gebauden seien fir Wohnungsbau nicht ge-
eignet, bestenfalls fir Dienstleister (Blros) bzw. in diesen Mengen nicht ver-
marktbar.

Seitens der Wohnungsmarktakteure wurde die Wohnungsmarktbeobachtung, in deren Rah-
men die Gesprache stattfanden, als sehr positiv bewertet. Es wurde empfohlen, diesen Pro-
zess auch langfristig weiterzufihren — eine Bereitschaft fur wiederkehrende Gesprache wur-
de signalisiert.

Die Akteure sind an einer Kenntnisgabe der Ergebnisse der Beobachtung interessiert.

5 Fazit

Uber einen Zehn-Jahres-Zeitraum betrachtet (vgl. dazu WRVK) liegen die Baufertigstellun-
gen in der Stadt Aurich aktuell auf einem relativ hohen Niveau — wenngleich zuletzt eine
ricklaufige Zahl zu registrieren war. Stellt man jedoch den Baufertigstellungen die aktuellste
Wohnraumbedarfsprognose der NBank gegeniiber, ware zur Deckung der kurzfristigen Be-
darfe sowohl im EZFH-Segment als auch im MFH-Segment eine hohere Bauaktivitat erfor-
derlich, als sie in den vergangenen Jahren zu erkennen war. Ab 2020 wird sich der Neubau-
bedarf dann deutlich reduzieren.

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes 2016 wurde fir die Stadt Aurich ein viel-
faltiger Bedarf an Wohnraum festgestellt — diese Einschatzung wird durch die Expertenge-
sprache bestatigt.

Mit Blick auf die Entwicklung der HaushaltsgréfZen und die aktuelle Nachfrage nach preis-
wertem Wohnraum lief3 sich dabei ein Fokus der Nachfrage nach kleineren Wohnungen fest-
stellen. Auch diese wird durch die nun vorliegende Wohnungsmarktbeobachtung bestatigt —
es zeigt sich, dass Such-Inserate sich vor allem auf kleinere Wohnungen (1 bis 2 Personen)
mit maximalen Miethéhen bis 500 € beziehen. Und auch die Nachfrage nach stadtischem
Wohnraum (Warteliste) kommt vorrangig von kleineren Haushalten, wenngleich die Nachfra-
ge durch 4- und mehr Personen-Haushalte hier zuletzt auch gestiegen ist. Demgegeniber
stehen Mietangebote, die hinsichtlich ihrer Gré3e immerhin zu 50 %Wohnungen mit Gré3en
bis 75 m2, also zumindest zur Hélfte kleine und mittelgroRe Wohnungen umfassen®.

Ein Vergleich der Mietpreise der angebotenen Wohnungen mit Informationen aus dem Miet-
spiegel 2014 sowie aus dem Grundsticksmarktbericht 2016 zeigt, dass die aktuell annon-

?® Informationen zu Ausstattungen und Modernisierungszustand der Wohnungen liegen nicht vor.
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cierten Mieten v.a. bei den kleineren Wohnungen (~60 m2) mit 6,40 bis 7,30 € relativ hoch
sind.

Mit Blick auf die Mietobergrenze zur Ubernahme der Kosten der Unterkunft, unter Bertick-
sichtigung der entsprechenden angemessenen Wohnungsgrofien, zeigt die Auswertung,
dass nur etwa jede zehnte angebotene Wohnung fir Mindestleistungsempfanger bezahlbar
ist und dabei weniger als die Halfte innerhalb der Mietobergrenze fir 1- und 2-Personen-
Haushalte liegt, Die bezahlbaren Wohnungen liegen vielfach in Mehrfamilienhdusern des
ehemaligen sozialen Wohnungsbau der 1950 bis 70er Jahre.

Hingegen kommt die statistische Auswertung zu dem Ergebnis, dass die Zahl der Leistungs-
empféanger weiter gestiegen ist und auch die Warteliste fir statischen Wohnraum ist deutlich
langer geworden. Es wurde lediglich ein Antrag auf Wohnraumforderung gestellt, d.h. die
Zahl der zweckgebundenen Wohnungen wird - wie im WRVK dargestellt — kurzfristig gegen
Null gehen.

Die Auswertung zur Verfigbarkeit der Vermietungsangebote verdeutlich, dass eine Vielzahl
der Angebote (60 %, n=526) innerhalb eines Monats nicht mehr annonciert werden — das
weist auf eine insgesamt hohe Nachfrage hin. V.a. kleine und gunstige Wohnungen werden
kirzer inseriert.

Sowohl im Rahmen der Expertengesprache als auch im Zuge der Auswertung der Gesuche
wurde deutlich, dass (preiswerter) Wohnraum auch durch gréf3ere Haushalte (4-und-mehr-
Personen-Haushalte) nachgefragt wird — haufig besteht durch diese eine Nachfrage nach
Hausern zur Miete. Gewtiinschte Mieten liegen dabei durchaus Uber den MOG-SGB-II bei bis
zu 700 €.

Mit Blick auf das Thema Verkaufe zeigt sich, dass derzeit vor allem Gebaude aus den
1950er bis 1970er Jahren auf den Markt kommen. Wahrend neuere Immobilien hinsichtlich
ihres Angebots(Kauf)preises in etwa auf dem Niveau des Vorjahres liegen, ist bei alteren
Immobilien ein Anstieg des Preisniveaus zu erkennen.

Hinsichtlich der Dauer der Inserate zeigen sich keine Muster — dieses wurde auch im Rah-
men der Expertengesprache bestatigt, wonach es kaum ,Ladenhtter gabe und der Auricher
Wohnungsmarkt als Angebots- nicht als Nachfragermarkt bewertet wurde.

Eigentumswohnungen werden Uberwiegend in Neubauten angeboten — diese Beobachtung
geht konform mit Aussagen der Experten, wonach Eigentumswohnungen aufgrund der Nied-
rigzinsphase als Anlageobjekte selten den Eigentiimer wechseln.

Die hohen Preise fur Wohnungseigentum (Neubau) der letzten Jahre sind ungebrochen.

a Leitlinien des Wohnraumversorgungskonzeptes

Hinsichtlich der im Wohnraumversorgungskonzept formulierten Leitlinien und aufgezeigten
Handlungsmdglichkeiten der Stadt Aurich entstehen im Nachgang der nun vorliegenden
Wohnungsmarktbeobachtung aus Sicht der re.urban keine Anpassungserfordernisse.

Insbesondere kann die Leitlinie ,Prifung der Situation fir die alteren Einfamilienhausbestan-
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de” bekraftigt werden. Mit Blick auf die Verkaufsangebote ist ein starkes Gewicht bei Immobi-
lien aus den 1950 bis 1970er Jahren zu erkennen. Es bleibt daher zu beobachten, ob diese
Objekte einen adaquaten Markt finden oder ob durch gezielte Forderung (wie zum Bsp.
durch ,Jung kauft Alt“) eine Steuerung der Entwicklung erforderlich wird. Aus Sicht der Ex-
perten scheuen viele den Erwerb von Bestandsimmobilien, da eine Sanierung oft mit nur
schwer abschéatzbaren Kosten verbunden sei. Vermehrt wirden solventere Kunden &ltere
Bestandsimmobilien erwerben, mit dem Ziel die Altbestande abzureil3en und eine Neube-
bauung nach eigenen Wiinschen bzw. in verdichteter Form zu realisieren.

Diesbeziglich sollte abgewogen werden, ob dieses im Sinne einer Nachverdichtung ge-
wlnscht ist oder die Vermeidung damit einhergehender Konflikte (nachbarschaftliche Unver-
traglichkeiten, Uberformung gewachsener Gebietscharakter) schwerer wiegt. Insbesondere
dort wo Festsetzungen &lterer Bebauungsplane nicht real umgesetzt wurden und die vor-
handene Siedlungsstruktur das Maf3 der baulichen Nutzung unterschreitet, ist damit zu rech-
nen, dass Ersatz- und Neubauten, die die maximale Ausnutzung fur das jeweilige Grund-
stuck nutzen, zu nachbarschaftlichen und stadtebaulichen Unvertraglichkeiten fihrt. Ggf.
sollte eine Uberprufung vorhandener Bebauungsplane angedacht werden.

Ebenfalls in besonderer Weise wurde bestatigt, dass die ,Sicherung eines Angebotes an
preiswerten Wohnungen“ eine zentrale Aufgabe sein wird. Mietpreise vor allem fir kleinere
Wohnungen entwickeln sich sehr dynamisch — die Angebotsmieten liegen zum Teil deutlich
Uber dem Mietspiegel 2014. Nur jede zehnte angebotene Mietwohnung liegt innerhalb der
Mietobergrenze fur Leistungsempfanger, davon wiederum nur jede zweite fir 1-2-Personen-
Haushalte.

Exkurs: Veranderte Konditionen Wohnraumférderung

Rickwirkend zum 01. Januar 2017 hat das Land Niedersachsen im Fruhjahr 2017 die Wohnraum-
forderbedingungen geandert. Sowohl im Rahmen des Programms fiir den Neubau von Mietwoh-
nungen als auch fir die Modernisierung von Mietwohnungen besteht seither die Mdglichkeit der In-
anspruchnahme eines Tilgungsnachlass i.H.v. 15 % - dann gilt:

Darlehenshdhe bis zu 75 % der Gesamtkosten

zinslose Darlehen (30 Jahre, danach marktibliche Verzinsung)
e jahrliche Tilgung 2% , nach 20 Jahren 4,5 %

e Gewahrung Tilgungsnachlass (15 %) nach 20 Jahren

e Verwaltungskosten jahrlich 1% der Darlehenssumme

e Bearbeitungsentgelt einmalig 1%

Voraussetzungen sind in Fall der Inanspruchnahme der Tilgungsnachlasses:
e Vermietung an Personen mit niedrigem Einkommen nach 83 Abs. 2 NWoFG

e (Wohnberechtigungsschein)

e Bericksichtigung angemessener Wohnungsgrof3en
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e zulassige Miete 5,60 €/m?
e  Zweckbindung 30 Jahre

Ohne Tilgungsnachlass (ausschlieR3lich Inanspruchnahme der zinsfreien Darlehen) gelten die bishe-
rigen Rahmenbedingen.

SchlieBlich hat sich im Laufe des vergangenen Jahres deutlich gezeigt, wie wichtig eine kon-
tinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung ist: Im Sommer 2017 hat die NBank eine aktuali-
sierte Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnraumbedarfsprognose 2035 veroffentlicht, die
auch fir die Stadt Aurich deutlich abweichende Ergebnisse von der bisherigen Prognose aus
dem Jahr 2015 ergibt. Dieses zeigt, wie grof3 die Unsicherheiten im Umgang mit Prognosen
sind — nicht vorhersagbare Ereignisse, wie die starke Zuwanderung der vergangenen Jahre
oder auch ein Wiederanstieg der Geburtenrate, beeinflussen Vorausberechnungen fir die
folgenden Jahre erheblich. Vor diesem Hintergrund zeigt sich, wie wichtig es sein wird, die
tatsachlichen Entwicklungen der kommenden Jahre vor Ort fortlaufend mit den prog-
nostizierten Werten zu spiegeln, um wohnungsmarktpolitische Entscheidungen auf Grund-
lage aktueller Entwicklungen zu treffen.
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6 Fazit zur Methodik

Hinsichtlich der angewandten Methodik zur Ermittlung der Angebote und Bedarfe sind fol-
gende Schlussfolgerungen zu ziehen:

= Die Auswertung der Immobilienanzeigen gestaltete sich sehr zeitaufwandig

e die unterschiedlichen Portale bieten unterschiedliche Angaben in unterschiedli-
chen Seitenstrukturen (tlw. stichpunktartige Informationen, tiw. Informationen im
Flie3text)

e es werden unterschiedliche Daten inseriert, die es zu differenzieren gilt (z.B. Net-
tokaltmiete, Nebenkosten, Bruttokaltmiete, Bruttowarmmiete)

e zahlreiche Inserate erschienen doppelt (in unterschiedlichen Portalen, von unter-
schiedlichen Maklern, unter unterschiedlichen Registriernummern)

So bleiben aufgrund zum Teil unklarer bzw. nicht vergleichbarer Angaben relativ viele
Unsicherheiten.

= Die Auswertung der Zeitungen brachte quantitativ kaum Ergebnisse.

= Hingegen zeigte sich, dass die Expertengesprache sehr informativ waren - das Verhalt-
nis ,Aufwand® zu ,Erkenntnisgewinn“ wird hier als deutlich besser bewertet.

Vor diesem Hintergrund wird im Hinblick auf eine mdgliche Fortfuhrung der Wohnungsmarkt-
beobachtung ein regelméaRiger Austausch mit Akteuren des Auricher Wohnungsmark-
tes empfohlen. Inhalte eines solchen Austausches sollten folgende Fragestellungen sein:

e Welche aktuellen Entwicklungen machen den Auricher Wohnungsmarkt aus?
¢ Welche (sich ggf. andernde) Nachfrage ist zu erkennen?
e Welche Engpésse sind zu erkennen?

e Welche Uberangebote sind moglicherweise nicht vermarktbar?

Diese Gesprache kénnen als Einzelinterviews gefiihrt werden - um die gemeinsame Diskus-
sion anzuregen konnte aber auch ein regelmagiger, (z.B. jahrlicher) Runder Tisch mit unter-
schiedlichen Wohnungsmarktakteuren (z.B. Makler, Bautrager, Banken, Mieterbund, Sozial-
amt, Wohnraumfdrderstelle, Liegenschaften) initiiert werden. Diese Treffen sollten vorbereitet
werden durch z.B. die Auswertung der aktuellen Daten zur Nachfrage und zum Angebot
(gem. Kap. 2 dieses Berichtes).

Die weitere Auswertung von Wohnungsangeboten sollte sich auf ein Medium — vorzugsweise
Internet — und hier auf ein einzelnes Portal (z.B. Immonet) reduzieren. Diese Auswertung
sollte sodann keinen statistischen Anspruch erheben, sondern vielmehr dazu dienen ,ein Ge-
fuhl“ fur die Entwicklungen am Auricher Wohnungsmarkt zu erhalten.
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