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Der Megatrend Urbanisierung zeichnet sich
auch in Deutschland ab, denn Stadte bie-
ten attraktive Bildungs- und Beschéaftigungs-
moglichkeiten, eine hohe kulturelle Vielfalt und
Lebensqualitdt. So lebt jeder dritte Einwoh-
ner in Deutschland in Stadten mit mehr als
100.000 Einwohnern (vgl. Statistisches Bun-
desamt 2015a).

Das Wohnen als Grundbedurfnis spielt fur die
Bewohner einer Stadt neben weiterer sozialer,
okologischer und 6konomischer Faktoren eine
maBgebende Rolle. Wohnungen werden dabei
durch den ‘Allokationsmechanismus’ des Woh-
nungsmarktes bereitgestellt. Dieser besteht in
Deutschland im Unterschied zu vielen anderen
Landern der EU zu einem Grof3teil aus einem
Mietwohnungsmarkt. Der Mietwohnungsanteil

betragt im Jahr 2013 rund 57 Prozent (vgl. Sta-
tistisches Bundesamt 2015b, S. 151).

Der Wohnungsmarkt in Deutschland muss re-
gional differenziert betrachtet werden. Wah-
rend der Markt in GroBstadten durch Nachfra-
gelberh&nge gepragt ist, weisen Klein- und
Mittelstadte sowie einige ostdeutsche Regio-
nen Marktentspannungen auf. Die Ursachen
flr angespannte Wohnungsmarkte lassen sich
durch eine steigende Nachfrage, mit der das
Angebot nicht schritthalten kann, begrinden.
Die Jahrtausendwende wurde durch eine Re-
naissance der GroBstadte begleitet. Studenten
und Jungakademiker, aber auch Familien, in
denen beide Elternteile erwerbstéatig sein wol-
len, oder Best-Ager zieht es seitdem in die
Zentren der Stadte.



Neben einem anhaltenden Flachenmehrkon-
sum je Einwohner fUhrt die zunehmende Ver-
singelung zu steigenden Haushaltszahlen, so-
dass die Nachfrage nach Wohnraum wachst.
Seit einigen Jahren spielen zudem Wande-
rungsgewinne eine wichtige Rolle. Zuséatzlich
zu Inlandsmigranten erreicht die Zahl der Net-
tozuwanderung durch Staatsangehoérige aus
Drittstaaten im Jahr 2015 mit 859.816 einen
Rekordwert, der den Wert von 2014 abermals
fast verdoppelte (vgl. Bundesamt fur Migration
und Fltchtlinge 2016, S.6)." Demgegenuber
steht ein quantitativ defizitares Angebot. Politik
und Planung haben Uber eine zu lange Zeit mit
sinkenden Bevolkerungszahlen gerechnet und
daher die Neubautatigkeit begrenzt. Der dyna-
mische Aufschwung der Bauwirtschaft seit gut
funf Jahren reicht in der Folge nicht aus, um
den Mangel der Neubautatigkeit seit Anfang
der 2000er auszugleichen.

Insbesondere in Stadtzentren fehlen haufig
adaquate Flachen fur die Entstehung neu-
er Wohnquartiere. Partiell stéBt zudem die
Bauwirtschaft an ihre Grenzen, da durch die
Stagnation des Wohnungsmarktes im vergan-
genen Jahrzehnt gekoppelt mit der Annahme
rucklaufiger Bevolkerungszahlen vielfach Ar-
beitsplatze abgebaut und Betriebe geschlos-
sen wurden. Das rucklaufige Angebot speziell
an Mietwohnungen ist haufig auch auf die fur

Entwickler rentableren Eigentumswohnungen
zurUckzufthren.

Die Bundespolitik versucht die Auswirkun-
gen des Nachfragetberhangs seit dem 1.
Juni 2015 mit der Mietpreisbremse in ange-
spannten Wohnungsmaérkten abzufedern, um
Mietraum im Bestand fur geringer verdienen-
de Haushalte erschwinglich zu halten. Dafur
erméachtigt der Bund die Lander, Gebiete fur
hochstens funf Jahre als angespannte Woh-
nungsmarkte auszuzeichnen. In diesen darf
bei Wiedervermietung von Bestandswohnun-
gen die Miete nicht mehr als 10 % der orts-
Ublichen Vergleichsmiete angehoben werden
(vgl. Bundesministerium fur Justiz und Ver-
braucherschutz 2016, S. 10 ff.). Diese staatli-
chen Regulierungen férdern den Mieterschutz,
werden von Kritikern jedoch haufig als Inves-
titionshemmnis der Angebotsseite betrachtet.
Staatliche Investitionen zur Forderung des
Wohnungsneubaus stellen dagegen beispiels-
weise die Senkung der Grunderwerbssteuer,
die Bereitstellung bzw. Erhéhung der Mittel zur
Wohnbauférderung oder eine verstarkte Aus-
weisung von Konversionsflachen oder brach
liegender innerstadtischer Flachen als Bau-
land dar.

"Im Jahr 2015 erhielten gut 680.000 Angehorige aus
Nicht-EU-Landern eine Aufenthaltserlaubnis oder eine
Blaue Karte der EU, bei denen es sich jeweils um zeitlich
befristete Aufenthaltsgenehmigungen handelt. Nur rund
170.000 wurde eine unbefristete Niederlassungserlaubnis
erteilt (vgl. Bundesamt fur Migration und Flichtlinge 2016,
S.6). Das statistische Bundesamt stellt auf Grundlage der
13. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung zwei
Szenarien fur die Entwicklung der AuBenwanderung bis

zum Jahr 2060 auf. Annahme 1 geht von durchschnittlich
rund 130.000 AuBenwanderern jahrlich bis 2060 aus, wo-
hingegen Annahme 2 mit durchschnittlich rund 230.000
pro Jahr kalkuliert. Die Tendenz zur schrittweisen Beru-
higung des Wanderungsverlaufes resultiert aus der lang-
fristigen Entwicklung des Wanderungssaldos sowie des
abnehmendes Zuwanderungspotenzials von sog. Wirt-
schaftsfliichtlingen aus vornehmend Osteuropa (vgl. Sta-
tistisches Bundesamt 2015¢, S. 40 f).



Jahrlich werden zahlreiche Analysen zu den
boomenden Mietwohnungsmarkten der Top-
Stadte verodffentlicht, Uber die Wohnungs-
markte kleiner GroBstadte liegen, vor allem in
konzentrierter Form, hingegen kaum Informa-
tionen vor.2 Der Bedarf an Mietwohnungsbau
scheint jedoch in wachsenden, kleinen GroB-
stadten ebenso vorhanden zu sein wie in den
Top-Stadten. Als KenngréBe dient die Haus-
haltsentwicklung, die innerhalb einer 10-Jah-
resspanne von 2005 bis 2015 mit rund 4,17 %
zwar nur knapp halb so groB ist wie die der
Top-Stadte, dennoch ein deutliches Wachs-
tum verzeichnet (siehe Abb. 1).

Die Nachfrage steht hingegen einem in klei-
nen GroBstadten geringer ausfallenden An-
gebot an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
gegenuber. Durch die Differenz der im Durch-
schnitt jahrlichen Wachstumsrate der Geneh-
migungen von Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern und der im Durchschnitt jahrlichen
Haushaltswachstumsrate zeigt sich, dass die
Genehmigungen in den Top-Stadten um rund
17,9 %, in den kleinen GroBstadten allerdings
nur 13,8 % schneller als die Zahl der Haushal-
te gewachsen ist (siehe Abb. 2).

Gerade im Hinblick auf die zunehmende Po-
larisierung der groBen Metropolen gegenuber
kleinen GroBstadten sowie Mittel- und Klein-
stadten spielt die Schaffung von Wohnraum,
um der Schrumpfung entgegen zu wirken und
darUber hinaus das 6konomische Wachstum
langfristig zu sichern, eine bedeutende Rolle.
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Abb. 1: Haushaltswachstum (Index; 2005=100)
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS
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Abb. 2: Wachstumsrate Genehmigungen, Haushalte und
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS

Wachstumsnachteile  kénnten  demzufolge
auftreten, wenn Haushalte keine geeigneten
Mietwohnungen  in Mietwoh-
nungsmarkten finden und als Konsequenz in

groBere Metropolen abwandern.

kleineren

Auch wenn die relative Steigerung der Spitzen-
mieten im Neubau (Erstbezug) in den kleinen

2 Unter den Top-Stadten werden in der Forschungsarbeit
die 7 A-Stadte Deutschlands verstanden. Zur Definition

der kleinen GroBstadte siehe Kapitel 2.1
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GroBstadten zwischen 2005 und 2015 mit rund
37 % um einen Prozentpunkt mehr als in den
sieben Top-Stadten angestiegen ist, so zeigt
der Vergleich der Nettokaltmiete pro m? fr das
Jahr 2015 den enormen Vorsprung der Top-
Stadte. Mit 17,80 € pro m? liegt diese in den
Top-Stadten knapp 30 % Uber der der kleinen
GroBstadte von 10,60 € pro m? (siehe Abb. 3).

Anhnliches verdeutlicht auch die Betrachtung
des Vervielfatigers. Dieser bestimmt den Ver-
kehrswert der Immobilie in Abhangigkeit vom
Liegenschaftszins und der Restnutzungsdau-
er des Gebaudes (siehe Kapitel 2.4). So lag
der maximale Vervielfaltiger der Top-Stadte im
Jahr 2015 durchschnittlich bei rund 25, wohin-
gegen er in den kleineren GroBstédten durch-
schnittlich nur gut 17 erreichte, obwohl die
Wachstumsraten fur die Top-Stadte und die
kleineren GroBstadte in einer 10-Jahresspan-
ne beide bei circa 30 % angesiedelt sind.

Am pragnantesten wird der Boom der Top-
Stadte bei den Grundstickspreisen fur Mehr-

Abb. 4: Entwicklung Grundsttckspreise MFH gute Lage
(ungewichtetes Mittel)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS

familienhduser in guten Lagen deutlich. In
kleineren GroBstadten mussten Kaufer 2015
durchschnittlich rund 470 € pro m? bezahlen,
wahrend es in Top-Stadten mit durchschnitt-
lich rund 1.500 € pro m? gut drei Mal so viel
war (siehe Abb. 4).

Der Vergleich der Markte legt dar, dass Inves-
toren und Developer durch die Schaffung von
Mietwohnraum in den Boom-Mé&rkten deutlich
héhere Renditen bzw. Trading-Profite erzie-
len kdénnen als in kleineren Wohnungsmaérk-
ten. Obwohl die niedrigen Grundstlckspreise
dort Wettbewerbsvorteile bieten, fuhren die
vergleichsweise auffallig kleineren Mieterldse
sowie Vervielfaltiger in der Summe mit ahnlich
hohen Baukosten wie in den Top-Stadten zu
Trading-Profiten im Null- bis Minusbereich. Zur
Veranschaulichung dient die nebenstehende
Residualrechnung (siehe Abb. 5). Bei durch-
schnittlichen Kosten von ca. 2000 €/m? Wfl.
fur ein Energieeffizienshaus 55 mit einfachen
Standards bliebe ein Residuum fur den
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Residuum Herstellungskosten™:

11,00 €/m? Wfl. / Monat x 12 Monate =
132 €/m? WAl. / Jahr

18

2.376 € / m? Wil

- 15 % Trading-Profit

2.020 €/ m? Wil.

1.616 €/ m2 BGF
(bei einer Flacheneffizienz von 80 %)

* Die Herstellungskosten beinhaltenden Grundstickskaufpreis, die Erwerbsnebenkosten, die Bau- und Baunebenkos-

ten, die Gaschafts- und Finanzierungskosten

Abb. 5: Residualrechnung aus Sicht eines Developers

Grundstlckspreis Uber, das gegen 0 tendiert.
Infolgedessen liegt die Uberlegung nahe,
dass die einschlagigen Investoren und Devel-
oper diesen Markten fern bleiben.

Die offentliche Hand scheint hier oft machtlos
zu sein, da Stadt- und Regionalplanung vor
allem einen gestaltenden und lenkenden Rah-
men setzen. Zur Umsetzung der erarbeiteten
Konzeption sind sie allerdings oftmals auf pri-
vate Grundeigentlmer und Investoren ange-
wiesen. Falls deren Marktteilnahmen fehlen,
verlaufen Planungen oftmals im Sande.

Auch vor dem Hintergrund der in Deutschland
im Vergleich zur EU (durchschnittlich circa 40
Prozent) sehr hoch ausfallenden Mietquote ist
der strategische und operative Umgang mit
Wohnimmobilien zur Miete in der Planungs-
praxis unabdingbar. Denn nur wenn Stadtpla-
nung und Politik wissen, in welche Standorte
nicht investiert wird, kénnen sie die dortigen
Rahmenbedingungen verbessern und gege-

benenfalls Subventionen oder Investitionsan-
reize bereitstellen.



Sofern in kleinen GroBstadten eine positive
Haushaltsentwicklung vorliegt, besteht auch
hier eine Nachfrage nach Wohnraum zur Mie-
te, sodass sich die Frage aufdrangt, nach wel-
chen Mechanismen der regionale Mietwoh-
nungsmarkt in diesen Stadten funktioniert.

Diese werden anhand der Beispielsstadte Os-
nabrick, Oldenburg und Géttingen untersucht.
Die Auswahl der Untersuchungsstadte wird in
Kapitel 2.1 begrundet. Fur die Forschungsar-
beit ergeben sich zwei priméare Leitfragen:

Wer entwickelt und investiert in kleinere
Wohnungsmaéarkte?

Welche Push- und Pull-Faktoren bestehen
fur Developer und Investoren?

Es ist zu vermuten, dass lokal und regional
agierende Akteure mit personlichen Motiven
bzw. kommunale Wohnungsunternehmen und
Genossenschaften, die vorrangig das Ziel der
Wohnraumversorgung verfolgen und nur ein-
geschrankt nach dem erwerbswirtschaftlichen
Prinzip agieren, auf Wohnungsmarkten kleiner
GroBstadte Uberwiegen. Developer und Inves-
toren investieren (zumindest bis dato) nicht in
diese Markte, da der Trading-Profit bzw. die
Rendite zu gering oder gar negativ ausfallen.

Langfristig ist es denkbar, dass die steigen-
den Grundstlckspreise in den Top-Stadten
dazu fuhren, dass neben kommunalen und
privaten Bestandshaltern auch vermehrt op-
portunistisch orientierte Investoren in kleinere
GroBstadte mit Potenzial ausweichen, sodass

der Wettbewerb zunimmit.

Zur Beantwortung der Forschungsfragen wer-
den verschiedene wissenschaftliche Metho-
den eingesetzt, die nachfolgend erlautert wer-
den.






Erst durch ein zu Beginn sinnvoll aufgestell-
tes Forschungskonzept kénnen analysier-
bare Ergebnisse und infolgedessen ein be-
grundetes Forschungsergebnis erzielt werden.
Im ersten Schritt erfolgt nach einer Problem-
stellung das Aufstellen einer Forschungsfrage.
Maogliche Ergebnisse werden als Forschungs-
hypothesen formuliert. Um den Wahrheitsge-
halt dieser zu Uberprifen, werden konkrete
Regeln, die das wissenschaftliche Arbeiten
bestimmen, eingesetzt (vgl. Hader 2015, S.
20). Diese sogenannten Forschungsmethoden
werden folgend erlautert und anhand dessen
der Aufbau der Arbeit skizziert.

Um Ergebnisse zur Forschungsfrage zu erhal-
ten, werden zu Beginn drei Untersuchungs-
stadte ausgewahlt, mittels derer exemplarisch
die Funktionsmechanismen kleiner GroBstadte
veranschaulicht werden.

Zunachst muss definiert werden, wodurch sich
kleine GroBstadte auszeichnen. Das BBSR legt
den Stadt- und Gemeindetyp zu analytischen
und vergleichenden Zwecke seit 2003 in Ab-
hangigkeit zu seiner Funktion und Bedeutung
im Hinblick auf die GroBe fest. Hinsichtlich der
GroBe ist die Einwohnerzahl maBgebend, die
Funktion und Bedeutung der Stadte im Ge-
samtgefige sind vor allem auf die Zentrale-
Orte-Theorie von Walter Christaller zurickzu-



flhren. Je nach Zentralértlichkeit erflllen die
Orte bzw. Stadte fur die Bevolkerung ihres
Einzugsbereichs unterschiedliche, festge-
schriebene Versorgungs- und Entwicklungs-
funktionen (vgl. ARL 2003). Das BBSR diffe-
renziert nach diesen Faktoren drei Gruppen:
GroBstadte, Mittelstadte und Kleinstadte. Auch
Gemeinden werden hierbei als Stadt bezeich-
net, sofern sie selbst oder innerhalb eines Ge-
meindeverbandes mindestens 5.000 Einwoh-
ner oder mindestens grundzentrale Funktion
aufweisen (vgl. BBSR 2014a).

GroBstddte

Stadte mit mindestens 100.000 Einwohnern
und mindestens mittelzentraler, zumeist je-
doch oberzentraler Funktion. Es lasst sich
unterscheiden zwischen 15 groBen GroBstad-
ten in Deutschland mit mindestens 500.000
Einwohnern (siehe Abb. 6) sowie kleinen
GroBstadten zwischen 100.000 und bis unter
500.000 Einwohnern.

Mittelstddte

Stadte mit 20.000 bis unter 100.000 Einwoh-
ner mit Uberwiegend mittelzentraler Funktion.
Auch hier kdbnnen groBe Mittelstddte mit min-
destens 50.000 Einwohnern von kleinen Mittel-
st&adten mit bis zu 50.000 Einwohnern vonein-
ander abgegrenzt werden.

Kleinstadte

Stadte mit 5.000 bis maximal 20.000 Einwoh-
nern oder mindestens grundzentraler Funktion.
Es wird differenziert nach groBen Kleinstadten
mit mindestens 10.000 Einwohnern und klei-
nen Kleinstadte mit bis zu 10.000 Einwohnern
(vgl. ebd.).

Stadt- und
Gemeindetyp 2014

W Grostadte
[ witerstidte
[ grosere Kieinstadte

[ Keinere Kieinstadte

[l tendgemeinden

Abb.6: BBSR Stadt- und Gemeindetypen 2014

Daruber hinaus existieren Definition, die den
einzelnen Stadtgruppen abweichende Ein-
wohnerwerte zuordnen. Flacke weist bezug-
nehmend auf Kldpper beispielsweise bereits
2004 darauf hin, dass die fortschreitende Ur-
banisierung, auch in landlichen Regionen, so-
wie die steigenden Anforderungen bezlglich
Austattungs- und Versorgungsfunktionen von
Klein- und Mittelstadten dazu fUhren, dass die
Einwohnerwerte zur Klassifikation erhdéht wer-
den mussten. Deshalb wird hier eine Einwoh-
nerzahl von 20.000 bis 50.000 als Kleinstadt
und bei bis zu 250.000 Einwohnern als Mittel-
stadt deklariert (vgl. Flacke 2004, S. 27).

Insofern wird fur die vorliegende Arbeit in
Anlehnung an die des BBSR selbst eine De-
finition der kleinen GroBstadte festgelegt. Als
untere Einwohnergrenze fur kleine GroBstadte
wird, ebenso wie beim BBSR, 100.000 defi-
niert, wohingegen im Unterschied zum BBSR
als Maximalgrenze bis zu 200.000 Einwohner
festgesetzt wird.




Daraus gehen in Deutschland 38 kleine GroB3-
stadte hervor (siehe Abb. 7). Diese sich aus
Definition ergebenden 38 kleinen GroBstad-
te flieBen in die Vergleiche der statischen
Auswertungen zwischen kleinen und groBen
GroBstadte sowie im Abgleich zu den Untersu-
chungsstadten mit ein.

Zweite Pradmisse zur Auswahl der Untersu-
chungsstadte stellt eine wachsende Nachfra-
ge nach Wohnraum, abzulesen an steigenden
Einwohner- bzw. Haushaltszahlen, dar. Damit
eine Neubauaktivitdt im Bereich Mietwoh-
nungsbau abzulesen ist, anhand dessen die
Akteursstruktur untersucht werden kann, muss
mindestens eine sich positiv entwickelnde
Haushalts-, besser noch eine sich positiv ent-
wickelnde Einwohnerzahl vorliegen.

Um eine Vergleichbarkeit der Untersuchungs-
stadte zu gewahrleisten, werden drei Untersu-
chungsstadte aus einem Bundesland gewahilt.
Die Wahl des Bundeslandes fallt auf Nieder-
sachsen, da hiermit hinnehmbare Fahrtwege
und -zeiten fur die Bearbeiterin einhergehen.

Durch die Anwendung der definierten Pra-
missen kommen fUr die Untersuchung nur die
Stadte Osnabruck, Oldenburg, Géttingen und
Wolfsburg in Frage. Wolfsburg wird aufgrund
des starken Einflusses der Volkswagen AG als
Untersuchungsstadt ausgeschlossen.

Zum einen verkorpert Volkswagen AG ei-
nen dominanten Arbeitgeber, dessen wirt-
schaftlicher Erfolg sich stark auf die Ein-
wohnerzahlen der Stadt auswirkt, zum
anderen verflgt die Volkswagen AG Uber
eine eigene Immobiliengesellschaft, die
auch im Bereich Mietwohnungsneubau aktiv
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Abb. 7: Kleine GroBstadte Deutschlands

ist und so die Wohnungsmarktentwicklung
in Wolfsburg und dem Umland beeinflusst.

Aus diesen Grunden werden Osnabrick, Ol-
denburg und Goéttingen als Untersuchungs-
stddte gewéhlt, die der online Uber das
BBSR abrufbaren Ubersicht der Stadt- und
Gemeindetypen Deutschlands (Stand 2014)
zufolge ebenfalls als kleine GroBstadte klas-
sifiziert werden (vgl. BBSR 2014b). Teilweise
sind sie abhangig von Stadt- und Raumpla-
nung sowie politischer Beschlisse der Stad-
te bzw. des Landes. Fur einige Faktoren
gilt dennoch, dass sie auch auf andere klei-
ne GroBstadte in Deutschland zutreffen und
deshalb als globale Faktoren betitelt werden.



Als Basis der wissenschaftlichen Forschung
dient die Grundlagenforschung, eine aus der
empirischen Sozialwissenschaft stammende
Methodik (vgl. Kromrey 2009, S. 11).

Dabei sollen wissenschaftliche Theorien zur
vereinfachten Darstellung der Wirklichkeit ver-
helfen, um widerspruchsfreie Aussagen und
Erkenntnisse Uber einen Bereich von Sachver-
halten ordnen zu kénnen (vgl. Hader 2015, S.
14 1)),

Mittels der analogen und digitalen Literaturre-
cherche werden die notwendigen Informatio-
nen gewonnen. Impulsgebende Werke stellen
u.a. ,Grundlagen der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft” von Kuhne-Buning et al. und
,Kompendium der Wohnungswirtschaft* von
Jenkis dar.

Um die Funktionsmechanismen des Woh-
nungsmarktes allgemein und des Mietwoh-
nungsmarktes im Speziellen zu verstehen,
mussen zunachst die Besonderheiten des
Wirtschaftsgutes Wohnung veranschaulicht
und folgend der Marktmechanismus sowie die
Preisbildung am Markt erlautert werden. Hier-
durch werden die anschlieBend aufgezeigten
Besonderheiten des Mietwohnungsmarktes
bedingt. Dabei sind, auch vor dem Hintergrund
der Forschungsfrage, die Akteursstruktur im
Mietwohnungsmarkt und deren Spezifika von
entscheidender Bedeutung. Im Zuge dessen
werden Beispiele zur Profitberechnung der
einzelnen Akteure aufgezeigt.

Als Hintergrundwissen fur die Identifikation
und Klassifikation der an den Mietwohnungs-
markten der Untersuchungsstadte tatigen Ak-
teure ist es unabdingbar, die Standort- und
Marktbedingungen der jeweiligen Stadte zu
untersuchen. Zu diesem Zweck erfolgt im ers-
ten Schritt eine Datenaufbereitung soziode-
mografischer und 6konomischer sowie der
den Wohnungsmarkt betreffenden Statistiken.
,Daten sind alle Informationen, die mithilfe so-
zialwissenschaftlicher Methoden gewonnen
worden sind” (ebd., S. 15). Die quantifizierten
Informationen zu Massenerscheinungen in der
Empirie werden als Statistik in Form eines Zah-
lenergebnisses bezeichnet (vgl. RoBler / Un-
gerer 2016, S. 1). Da diese allein jedoch wenig
Auskunft geben, weil das menschliche Gehirn
diese in ihrer Komplexitat nicht sinnvoll verar-
beiten kann, werden sie u.a. mittels Diagram-
men wie bspw. Linien-, Kreis- oder Balkendia-
grammen grafisch dargestellt (vgl. Hellbriick
2016, S. 31 ff.). Diese Methode zahlt, genauso
wie das Beschreiben der Daten, zu der de-
skriptiven Statistik. Sie dient darUber hinaus
zur Gewinnung erster Eindricke und weiteren
Analysenideen (vgl. Fahrmeir et al. 2016, S. 10
f.).

Zur  Analyse der soziodemografischen
und odkonomischen Rahmenbedingun-
gen der Untersuchungsstadte wurden Da-
ten der Online-Datenbank des Landes-
amtes fur Statistik Niedersachsen, der
Regionaldatenbank Deutschland der Statisti-
schen Amter des Bundes und der Lander, der
Wohn(raumversorgungs)konzepte und

11



teilweise Datenblatter der Statistikdmter der
Untersuchungsstadte sowie Daten des Re-
gional Property Market Information Systems
(RIWIS) des unabhangigen Analysenunter-
nehmens bulwiengesa AG verwendet und
ausgewertet. RIWIS bietet die Mdoglichkeit,
vor allem Marktdaten zu einzelnen Stadten in
gebundelter Form und nach Zeitreihen abzu-
rufen. Insbesondere wird differenziert nach
Neubau- und Bestandspreisen.

Neben einer grafischen und deskriptiven
Aufbereitung erfolgen zudem auch eigene
Berechnungen. Vielfach werden Zeitreihen
erstellt, um Trends ablesen zu kénnen. Die
verwendeten Sekundarstatistiken kénnen In-
formationsdefizite aufweisen, weil sie lediglich
Abstraktionen der Wirklichkeit reprasentieren
und damit unterschiedlich deutbar sind (vgl.
RoBler / Ungerer 2016, S. 2). Um Fehlinter-
pretationen auf ein Minimum zu reduzieren,
werden folgend zwei fUr die Analyse wichtige
Definitionen erlautert.

Nach RIWIS definierte Haushalte

,Einen Haushalt bilden alle Personen, die
gemeinsam wohnen und wirtschaften, inbe-
sondere ihren Lebensunterhalt gemeinsam
finanzieren (Mehrpersonenhaushalt). Wer al-
lein wirtschaftet, bildet einen eigenen Haushalt
(Einpersonenhaushalt) und zwar auch dann,
wenn er mit anderen Personen eine gemein-
same Wohnung hat* (bulwiengesa AG o.J. a).
Zur Berechnung hat die bulwiengesa AG ,die
auf Kreisebene vorliegenden Haushaltszahlen
des BBSR [, veroffentlicht 2012,] auf die Bevol-
kerungszahlen des Statistischen Bundesam-

tes projiziert und mit Hilfe verschiedener statis-
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tischer Verfahren weitere kleine Anpassungen
der Daten vorgenommen* (ebd.).

Nach RIWIS definierte Neubauwohnungsmie-
ten

,Wohnungsmieten werden fur Erstbezug (Neu-
bau und Sanierung) und Wiedervermietung in
Euro/gm Wohnflache ausgewiesen und gelten
idealtypisch far eine Wohnung mit 3 Zimmern
mit ca. 65-95 gm Wohnflache und Standard-
ausstattung. Da die Ausstattung und GroBe
standardisiert ist, stellt die Mietpreisspanne im
Wesentlichen eine von der Lage bzw. dem Mi-
krostandort beeinflusste Variationsbreite dar.
Die angegebenen Mieten sind Nominal-Werte*
(bulwiengesa AG o. J. b). Es handelt sich um
Nettokaltmieten, deren Minimal- bzw. Maxi-
malwerte die um Ausreil3er bereinigten unters-
ten bzw. obersten 3 bis 5 % des Marktes als
Mittelwert darstellen. Die Mietwerte verkdrpern
kein strenges arithmetisches Mittel, da der ge-
samte Markt durch empirische Erhebungen
in Form von Ruckkopplungen mit Maklern,
Gutachterausschussen, Banken, Wirtschafts-
forderungsémtern, Zeitungsartikeln und sons-
tigen, offentlich zugéanglichen Informationen
beobachtet wird (vgl. ebd.).

Mithilfe von Ortsbegehungen 6 Wochen nach
Beginn der Forschungsarbeit erfolgt ein Uber-
blick Uber die realen Gegebenheiten der Stad-
te. Zudem dienen die Standortbegehungen
dazu, Mietwohnungsneubauprojekte aufzu de-
cken und gegebenenfalls vor Ort durch Bau-
schilder, Vermietungsschilder und



Gesprache Informationen Uber die beteiligten
Akteure zu erhalten. Diese Form der Datener-
hebung lasst sich als Field-Research bezeich-
nen. Im Rahmen einer Standortanalyse wird
dabei oft ein im Fokus der Untersuchung ste-
hendes Grundstlick beleuchtet (vgl. Isenhofer
et al. 2008, S.444). In diesem Forschungs-
rahmen sollen jedoch moglichst viele Stadt-
teile begangen werden. Der Fokus liegt auf
Stadtteilen, in denen bereits im Vorfeld durch
eine Desk-Research eine vermehrte Mietwoh-
nungsneubauaktivit festgestellt wird (siehe
Kapitel 2.5). Die Ortsbegehungen werden in
Kalenderwoche 31 und 32 durchgeflhrt.

Mit den Ortsbegehungen der Untersuchungs-
stddte geht unmittelbar der Prozess des
Aufstellens der Mietwohnungsneubaulisten
einher. Hierbei handelt es sich um eine objekt-
bezogene Marktanalyse des Mietwohnungs-
marktes als Teilmarkt (vgl. Brauer 2011, S.
404). So kann bereits im Vorfeld durch das Fil-
tern von Immobilienportalen wie ImmobilienS-
cout 24 oder immonet nach Mietwohnungs-
neubauangeboten, die Durchleuchtung der
Onlineauftritte der Untersuchungsstadte so-
wie die Recherche von Zeitungsartikeln einen
GroBteil der Mietwohnungsneubauprojekte in
den Untersuchungsstadten identifiziert wer-
den. Zur Recherche wurden insbesondere die
Nordwest Zeitung (NWZ online), die Olden-
burger Nachrichten, die Neue Osnabricker
Zeitung (NOZ), das Gottinger Tageblatt und
die Hessische/Niedersachsische Allgemeine

(HNA) herangezogen. Die Desk-Research ver-
korpert die eingesetzte Methode zur Datener-
hebung (vgl. Isenhoéfer et al. 2008, S. 444). Die
Ubersichten konnten durch die Begehungen
und einer anschlieBenden Aufbereitung der
gesammelten Informationen vervollstandigt
werden.

Vor dem Hintergrund der zuvor ausgewerteten
statistischen Daten zur Wohnungsmarktent-
wicklung und der dort aufgedeckten Erhéhung
der Neubauaktivitaten seit 2010 wird dieses
Jahr als fruhestes Baujahr / Fertigstellungsjahr
flr den Neubau von Mietwohnungsbauten fest-
gesetzt. Bei der Untersuchung werden Projek-
te, die ausschlieBlich Senioren oder Studenten
vorbehalten sind, nicht bertcksichtigt. Auch
moblierte (Micro-)apartments werden nicht un-
tersucht. Offentlich geférderte Mietwohnungen
werden in die Auswertung mit einbezogen, um
zu Uberprufen, ob und von wem preisgunstige
Mietwohnungen entstehen, da insbesondere
Bevolkerungsgruppen mit niedrigen bis mitt-
leren Einkommen erschwerte Marktzugénge in
angespannten Wohnungsmarkten aufweisen.
Redaktionsschluss der Mietwohnungsneubau-
listen ist der 1. September 2016.

Die Ubersichten verkdrpern keine abschlie-
Benden Aufzahlungen, da kleinere Miet-woh-
nungsprojekte mit bis zu 3 WE sowie weiter
zurlck liegende Projekte deutlich schwieriger
zu recherchieren sind und deshalb in den Lis-
ten fehlen kénnen.

13



Durch persénlich-mundliche Befragungen mit
den an den Mietwohnungsneubauten der Un-
tersuchungsstadte beteiligten Developer und
Investoren sollen Informationen Uber deren
Handlungsmotive,  Unternehmensstrukturen
und -philosophien, Tatigkeitsfelder sowie das
ausgewahlte Projekt betreffende Eigenschaf-
ten gewonnen werden. Die Interviewpart-
ner stellen sogenannte Experten dar, die als
Quelle von Spezialwissen dienen (vgl. Glaser
/ Laudel 2009, S. 12). Als Technik dieser Me-
thode der empirischen Sozialforschung wird
das offene Gesprach genutzt. Es handelt sich
um eine wenig standardisierte Befragung (vgl.
Hader 2015, S. 194). Ziel hierbei ist es, ,qua-
litative Informationen, z.B. Meinungen, Einstel-
lungen und Bewertungen und deren jeweili-
ge Hintergrinde [zu] erfass[en]” (Bischoff et
al. 2007, S. 56). Dafur wird ein Leitfaden mit
Themenblécken und offenen Fragen vorberei-
tet, der jedoch nicht eins zu eins abgearbeitet
wird (siehe Anhang). Vielmehr lasst die Inter-
viewerin den Befragten frei berichten und hakt
nur bei Bedarf nach. Die gewonnenen, quali-
tativen Daten werden in Form eines Ergebnis-
protokolls, das nicht &ffentlich in der vorliegen-
den Arbeit abgedruckt wird, aufbereitet (siehe
Anhang). Dies erleichtert die Systematisierung
und folglich die Analyse der Ergebnisse.

Die Gesprache wurden zwischen dem 13. Juli
und dem 6. Oktober 2016 gefuhrt. Dabei fan-
den 10 Gesprache persénlich vor Ort in den
Burordumen der jeweiligen Gesprachspartner
und 5 am Telefon statt. In einem Sonderfall, bei
dem der Akteur nicht als am Mietwohnungs-
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neubau in den Untersuchungsstadten Betei-
ligter involviert war, wurde Auskunft via E-Malil
erteilt.

Zusétzlich ermdglichte der Austausch mit den
jeweiligen Stadtplanung- bzw. Stadtentwick-
lungs- und Statistikdmtern die Generierung
spezifischer Informationen zu einzelnen Neu-
bauentwicklungen, Uber kunftige Wohnungs-
entwicklungsmaBnahmen sowie Uber die all-
gemeine Entwicklung des Wohnungsmarktes
der Stadte.

Die aus den Gesprachen gewonnenen Er-
kenntnisse flieBen, ebenso wie die Ergebnisse
der Mietwohnungsneubaulisten, in die Analyse
der Akteursstruktur im Mietwohnungsneubau
der Untersuchungsstadte sowie in die Zusam-
menstellung der Pull- und Push-Faktoren ein.

Die Klassifikation der Developer und Investo-
ren wird anhand von bestimmten Merkmalen
vorgenommen sowie deren Anteile an den
untersuchten Markten aufgezeigt. Die Akteurs-
verteilung erfolgt in Abhangigkeit der von ih-
nen realisierten WE und wird durch Kreisdia-
gramme veranschaulicht. Allerdings ist die
Représentativitdt dieser Ergebnisse einge-
schrankt, da nicht alle Neubaumietwohnungen
seit 2010 und damit auch héchstwahrschein-
lich die am Realisierungsprozess Beteiligten
nicht abschlieBend ermittelt werden konnten.

Urspringlich stammen die Pull- und Push-Fak-

toren aus der Migrationstheorie zur Erklarung
von Migrationsmotiven (vgl. Han 2016, S. 13).



In der vorliegenden Forschungsarbeit werden
sie auf das Investitionsverhalten der Akteure
Ubertragen, da sich anhand ihrer anschaulich
erklaren lasst, weshalb die Akteure in den je-
weiligen Markt ,gezogen“ wurden bzw. welche
Grunde fur die (kunftige) Abwanderung aus
bzw. das Nichtagieren in den Mietwohnungs-
markten der Stadte eine Rolle spielen.

Hierbei wird unterteilt nach Faktoren, die fur
alle drei Untersuchungsstadte bzw. stellver-
tretend fur kleine GroBstadte insgesamt gel-
ten, solche die stadtspezifisch auftreten sowie
Grunden, die vom Typ des Developers oder
Investors abhéangig sind.

Aus den Analysenergebnissen abgeleitet wer-
den Empfehlungen fur Politik und Stadtplanung
der Untersuchungsstadte ausgesprochen, die
die Mietwohnungsneubauaktivitat durch Deve-
loper und Investoren anregen kdnnen. Ein Fa-
zit fasst die Ergebnisse der Forschungsarbeit
pragnant zusammen und stellt heraus, inwie-
weit weiterer Forschungsbedarf besteht.
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er Wohnungsmarkt ist ein wichtiger Teil-
Dmarkt der Bau- und Immobilienwirtschaft.
Diese befasst sich mit der Entwicklung, der
Produktion, der Bewirtschaftung und Vermark-
tung von Immobilien. Dabei lassen sich vier
Bereiche unterscheiden: der Wohnungsbau
bzw. die Wohnungswirtschaft, der Wirtschafts-
bau bzw. die gewerbliche Immobilienwirt-
schaft, die Grundstuckswirtschaft sowie der
offentliche Bau inklusive des Verkehrsbaus. 36
Prozent des baugewerblichen Umsatzes wur-
den im Jahre 2014 im Wohnungsbau erzielt
(vgl. Statistisches Bundesamt 2015b, S. 561).

Bei dem Wohnungsmarkt handelt es sich um
ein komplexes Geflige, dessen Vielschichtig-
keit nicht zuletzt aus den Besonderheiten des
Gutes Wohnung als Marktobjekt resultiert (vgl.

Rothenberg et al. 1991, S. 2). Um sich dem
Terminus Wohnungsmarkt zu néhern, bedarf
es deshalb zunachst einer kurzen Erlauterung
der Besonderheiten des gehandelten Markto-
bjektes. Vertiefend wird hierbei auf den in der
Untersuchung primér betrachteten Mietwoh-
nungsmarkt eingegangen. Daflr ist auch die
Betrachtung der im Herstellungsprozess einer
Mietwohnung involvierten Akteure und dessen
Investitionsmotive unabdingbar.
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Das Wohnen stellt in der Gesellschaft einen
unersetzbaren Grundbedarf jedes einzelnen
Individuums dar. Es dient zur Verwirklichung
eines Familienlebens, als Voraussetzung zur
Auslbung einer Erwerbstéatigkeit sowie als Be-
dingung zur Sozialisation in der Gesellschaft
(vgl. Kornmann 1973, S.14). Der physische
Rahmen des Wohnens bildet die Wohnung,
die ,aus einer Anzahl funktional differenzierter
Raume, die zu einer Einheit zusammengefasst
sind und gemeinsam der Aufgabe dienen,
physische, psychische und soziale Bedurfnis-
se ihrer Bewohner zu befriedigen [, besteht]”
(Heuer 1985, S. 30). In der anschlieBenden
Betrachtung des Wohnungsmarktes ist hin-
gegen nicht der baulich-physische Bereich,
sondern aus Sicht der Nachfrage vielmehr die
Nutzungsmadglichkeit der Wohnung von Be-
deutung.

Die Wohnung nimmt unter den Konsumgutern
sowie unter den am Markt gehandelten Objek-
ten eine deutliche Sonderstellung ein, deren
Spezifika folgend erlautert werden.

Nicht-Substituierbarkeit

Aus dem Stellenwert des Wohnen leitet sich
die Wohnung als Funktionstréger der Aus-
Ubung menschlicher Grundbedurfnisse ab.
Damit kann die Wohnungfur den Einzelnen
bzw. den Haushalt nicht ersetzt werden.

Unteilbarkeit

Die Nutzungsmoglichkeit einer Wohnung ist

nicht oder nur bedingt teilbar. So konsumiert
normalerweise ein Haushalt zu einem Zeitpunkt
nur eine einzige Wohnung (vgl. Schacht 1981,
S. 11).2 Ursache hierfur ist die bereits im Bau-
prozess festgelegte Kapazitat einer Wohnung,
die bei Veranderung der HaushaltsgroBe oder
bestimmten Konsumwunschen die Umwand-
lung der bautechnischen Gegebenheiten er-
heblich erschwert oder gar ausschlieBt.

Immobilitat

Die Wohnung ist Teil einer Immobilie. Aus dem
Lateinischen Ubersetzt bedeutet immobilis
L2unbeweglich®. Immobilien werden bodenge-
bunden errichtet und kénnen somit nicht be-
wegt werden.

Wahrend in Deutschland u.a. Hausboote oder
mobile Notunterkinfte fur Obdachlose und
Fluchtlinge die Ausnahme zur Immobilitat bil-
den, werden in den USA Mobile Homes sowie
Trailer Parks als gangige Wohnformen genutzt.
Diese sind nicht mit einem festen Fundament
verbunden und kénnen demzufolge per Tiefla-
der von einem zum nachsten Standort trans-
portiert werden.

Langlebigkeit

Die Dauerhaftigkeit einer Wohnung Ubertrifft
die aller anderen lebensnotwendigen Kon-
sumguter bei weitem. Je nach Qualitat des
Baukoérpers wird eine Nutzungsdauer von bis
zu 100 Jahren angenommen, die bei entspre-
chender Instandhaltung ebenso Uberschritten
werden kann. Demnach nutzen mehrere Haus-
halte oder gar Generationen

3Ausnahmen bilden beispielsweise Zweitwohnsitze oder
Ferienwohnungen, deren Wohnnutzungen zusatzlich zur
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hintereinander eine Wohnung (vgl. Brauer
2013, S. 12).

Lange Produktionsdauer

Zwischen der Investitionsentscheidung und
der Fertigstellung der Wohnung bzw. des ge-
samten Objektes, in dm sich die Wohnung be-
findet, liegen in der Regel 18 bis 24 Monate.
Diese beinhalten ebenfalls die Genehmigungs-
zeiten fur das Vorhaben (vgl. Schacht 1980, S.
13; Kornmann 1973, S. 17). Die Anpassung
an verschiedene Marktlagen wird durch den
langen Herstellungsprozess erschwert (vgl.
Kuhne-Buning et al. 2005, S.8).

Heterogenitét

Unter heterogenen Guter werden solche ver-
standen, ,die in ihren Eigenschaften nicht
gleichartig sind, aber dennoch, miteinander
konkurrieren, da sie in gewissem Grade sub-
stituierbar sind“ (ebd., S. 11). Der Nutzwert
einer Wohnung hangt fir den Nachfrager von
verschiedenen Faktoren ab, zu denen die
WohnungsgroBe, die Zimmeranzahl, die Aus-
stattung, der Gebaudetyp, in dem sich die
Wohnung befindet, sowie die Lage innerhalb
des Gebaudes z&hlen. Gekoppelt mit aus Sicht
der Nachfrager subjektiven Faktoren, wie bei-
spielsweise der Nahe zum Arbeitsplatz, 1&sst
sich eine vollige Ubereinstimmung in allen
Merkmalen zwischen zwei Wohnungen nicht
erzeugen, sodass streng genommen jede
Wohnung als einzigartiges Gut betrachtet wer-
den muss (vgl. ebd., S. 11). Insgesamt han-
delt es sich folglich um einen vergleichsweise
hohen Komplexitatsgrad des Gutes Wohnung.

Das in Deutschland vorherrschende Wirt-
schaftssystem ist nach der 6konomischen
Theorie der Wirtschaftsordnungen eine soziale
Marktwirtschaft. Die Aktion von Kaufern und
Verkaufern am Markt hangt von den Parame-
tern Preis, Menge und Qualitat von 6konomi-

schen GUtern ab.

Bevor die Funktionsweise des Wohnungs-
marktes im Besonderen erlautert wird, bedarf
es im ersten Schritt einer mikro6konomischen
Darstellung des Marktmechanismus’ mit Hilfe
eines schematischen Marktmodells im Allge-
meinen.

Auf dem Markt als (gedachtem) Ort treffen po-
tenzielle Kaufer und Verkaufer eines bestimm-
ten Gutes oder Dienstleistung aufeinander. Die
Gruppe der Kaufer determiniert die Nachfra-
ge, tritt demzufolge als Nachfrager auf, wéah-
rend die Gruppe der Verk&ufer als Anbieter
das Guterangebot festlegt (vgl. Mankiw /Taylor
2008, S. 73). Aus dem Zusammentreffen von
Angebot und Nachfrage resultiert die Preisbil-
dung eines bestimmten Guts.

Im GroBteil der Mérkte einer Marktwirtschaft, so
auch im Wohnungsmarkt, herrscht ein starker
Wettbewerb. In Wettbewerbs- oder Konkur-
renzmérkten werden Preis und Menge nicht
von einzelnen Marktteilnehmern, sondern von
allen Anbietern und Nachfragern bestimmt.
,Der Einzelne [hat damit] einen verschwin-
dend kleinen und ihm selbst unbekannten Ein-
fluss auf den Marktpreis” (ebd. , S. 74).
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Als Preis wird die Geldsumme bezeichnet,
die auf einem Markt fur die Mengeneinheit ei-
nes Gutes bezahlt wird, also sein Tauschwert
in monetérer Form (vgl. Weber 1953, S. 226).
Die Preisbildung erfolgt als Funktion des Ver-
héaltnisses von Angebot und Nachfrage. Damit
ist der Preis auch Indikator fur die Knappheits-
verhaltnisse eines Gutes am Markt (vgl. Heuer
/ Nordalm 2001, S. 38). Die ,Nachfragekurve
ordnet hierbei unterschiedlichen Preisen des
(moglichst homogenen) Gutes die Mengen zu,
welche bei jedem dieser Preise gekauft wr-
den; und eine Angebotskurve stellt dar, wel-
che Mengen des betreffenden Gutes die Ver-
kaufer (Anbieter) bei verschiedenen Preisen
zum Verkauf anbieten wirden® (Kratke 1995,
S. 194) (siehe Abb. 8).

Die nachgefragte Menge nach einem bestimm-
ten Gut sinkt bei steigendem Preis und steigt
bei fallendem Preis. Das Gesetz der Nachfra-
ge ist jedoch nur bei sonst gleichen Randbe-
dingungen gultig. Das Gesetz des Angebotes,
ebenso bei gleichen Randbedingungen gultig,
definiert einen Anstieg der Angebotsmenge
bei steigendem Preis des Gutes, bei

Preisbildung auf einem Gitermarkt
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Abb. 8: Marktmechanismus
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abnehmendem Preis hingegen erfolgt ein
Ruckgang (vgl. Mankiw / Taylor 2008, S. 76 ff.).

Das Streben des Marktes nach einem Gleich-
gewichtszustand wird als Anpassungsvorgang
des Marktes bezeichnet. In diesem Zustand
bestehen weder Angebots- noch Nachfrage-
Uberhang, es herrscht ein Gleichgewichts-
preis. Da sich Angebot und Nachfrage jedoch
standig verdandern, handelt es sich hierbei um
keinen dauerhaften Zustand (vgl. Bundeszent-
rale fur politische Bildung 2013)

Die Nachfrage ist von einigen Faktoren ab-
hangig. Der zumeist relevanteste stellt das
Einkommen dar. Es steht in Abhangigkeit zum
Arbeitsmarkt. Aber auch persénliche Prafe-
renzen, der Lebensstil oder der Lebens- bzw.
Familienzyklus sowie zukUnftige Erwartungen
spielen eine Rolle. Zudem wird die Nachfrage
durch Preise verwandter Guter bestimmt. Nicht
zuletzt steht die Nachfrage eines individuellen
Ké&ufers immer in Verbindung zur Anzahl der
Gesamtkaufer (vgl. Mankiw / Taylor 2008, S.
79 f.). Das Angebot wird in erster Linie durch
Input- bzw. Einkaufspreise beeinflusst, aber
auch die Technologie zur Herstellung des Gu-
tes sowie zukunftige Erwartungen und die An-
zahl der Gesamtverkaufer wirken sich aus (vgl.
ebd., S. 87).

Das vorgestellte Marktschema als Optimalm-
odell funktioniert jedoch nur auf vollkomme-
nen Markten. Voraussetzungen hierflr sind
vollstdndige Transparenz, freie Konkurrenz,
Homogenitat der Guter, sofortige Anpassung
von Angebot und Nachfrage eben so wie das
Nichtgegebensein personlicher Vorlieben (vgl.
Kratke 1995, S. 196). In der wirtschaftlichen



Realitat treten diese Méarkte so hingegen meist
nicht auf. Auch der Wohnungsmarkt zahlt zu
den unvollkommenen Mérkten.

Viele geschlossene lokale und regionale Teil-
markte bestimmen den Mietwohnungsmarkt.
Die Besonderheiten des Gutes Wohnung,
insbesondere die Standortgebundenheit und
Unteilbarkeit,
den Teilmarkten ein Ausgleich nicht oder nur
sehr eingeschrankt erreichbar ist. So kann das
Mehrangebot von Mietwohnungen auf einem
bestimmten Teilmarkt nicht den Mangel auf
einem anderen Teilmarkt kompensieren (vgl.
Kuhne-Buning et al. 2005, S. 60).

flhren dazu, dass zwischen

Die Funktionsunfahigkeit des Wohnungsmark-
tes im Allgemeinen sowie des Mietwohnungs-
marktes im Speziellen ist auf die Besonder-
heiten dieses Marktes gegentber dem Modell
des Marktmechanismus’ zurlckzufthren, die
wiederum stark von den Besonderheiten des
Gutes Wohnung abhangen (vgl. Kratke 1995,
S.1891).

Aufspaltung in Teilmérkte

Der Wohnungsmarkt als gedachter Raum, in
dem Transaktionen von Kauf und Verkauf, Ver-
mietung und Miete stattfinden, existiert in der
Realitat so nicht. Vielmehr resultieren aus der
Standortgebundenheit des Gutes Wohnung
raumliche Teilmarkte. |hre Einzugsbereiche
werden durch Erreichbarkeiten begrenzt. Vor
allem der Standort des Arbeitsplatzes bedingt
eine raumliche Zuordnung der Wohnung. Der
Faktor Heterogenitat des Gutes ist hingegen

fur die Entstehung sachlicher Teilmérkte maB-
gebend. So entstehen durch unterschiedli-
che Eigentumsformen, der Variation an Woh-
nungstypen differenziert nach GroBe, Qualitat,
Alter und Lage im Gebaude sowie der Unter-
scheidung zwischen Neu- und Altbauwohnun-
gen vielfaltige sachliche Teilmérkte (vgl. Krat-
ke 1995, S. 198; Heuer / Nordalm 2001, S.26).

Zwischen den Teilmarkten besteht nur eine
geringe Kommunikation. Das heift, Wohnun-
gen des einen Teilmarktes sind nicht oder nur
selten imstande, Wohnungen eines anderen
Teilmarktes zu ersetzen (vgl. Lowinski 1964,
S. 124 f.). Konkret bedeutet das, dass Nach-
fragelberhange auf dem Mietwohnungsmarkt
nicht oder nur sehr gering durch einen An-
gebotstberschuss auf dem Wohnungseigen-
tumsmarkt ausgeglichen werden kénnen (vgl.
Homburg 1994, S. 113). Der globale Markt-
ausgleich scheint vor diesem Hintergrund uto-
pisch.

Da der Fokus der Arbeit auf dem Neubau von
Mietwohnungen liegt, werden folgend nur der
Mietwohnungsmarkt und Neubauwohnungs-
markt n&her klassifiziert.

Im Gegensatz zur Eigentumswohnung besteht
an der Mietwohnung nur ein zeitlich beschrénk-
tes Nutzungsrecht. So ist der Mieter innerhalb
der Mietzeit dazu verpflichtet, dem Vermieter
einen vereinbarten Mietpreis abzugelten. Im
Gegenzug erhélt er das Nutzungsrecht an der
Mietwohnung. Juristisch betrachtet handelt
es sich um ein Dauerschuldverhéltnis (vgl.
Schmoll 2007, S. 31). Auf dem Mietwohnungs-
markt treffen demzufolge alle potenziellen
Vermieter und Mieter, die als Nachfrager der
Wohnnutzung auftreten, aufeinander.

21



Im Fachjargon wird von dem Vermietungs-
markt als ‘space-Markt’, auf dem begrenzte
Nutzungsrechte als Marktobjekte gehandelt
werden, gesprochen (vgl. Kofner 2008, S. 15).

In Abgrenzung dazu ist mit der Eigentums-
wohnung das Eigentumsrecht verbunden. Es
schlieBt ein unbefristetes Nutzungsrecht an
der Wohnung ein. Innerhalb des gesetzlichen
Rahmens kann der Eigentimer Uber seine
Wohnung frei verfigen, sie beispielsweise be-
leihen, verkaufen oder vermieten. Der Immobi-
lienmarkt, auf dem Eigentumsrechte an Grund
und Boden sowie (gewerblichen oder Wohn-)
Gebauden gehandelt werden, lasst sich als
asset-Markt bezeichnen (vgl. ebd., S. 15).

Die Differenzierung zwischen einer Neubau-
und einer Altbauwohnung fallt im Gegensatz
zur Eigentumsform nicht so deutlich aus. Un-
ter einer Altbauwohnung versteht man eine
Bestandswohnung, die vor mehreren Jahren
oder Jahrzehnten erbaut wurde. Die Neubau-
wohnung hingegen wurde in jungster Vergan-
genheit fertiggestellt und mit den heute gén-
gigen Materialien und neuesten Technologien
gefertigt. Sie wurde bisher nicht bewohnt und
steht fur die Mieter fur einen Erstbezug bereit.
Teilweise werden auch sanierte Wohnungen,
deren Sanierungen einen neuwertigen Zu-
stand erzeugt haben, fur den Erstbezieher als
Neubauwohnung definiert. Um eine mdéglichst
fundierte und quantitativ abgesicherte Analy-
se der Mietwohnungsmaéarkte der ausgewé&hl-
ten Stadte zu gewinnen, werden alle Wohnun-
gen als Neubau verstanden, die das Baujahr
2010 oder neuer sowie als Objektzustand
Erstbezug wie auch Erstbezug nach Sanie-
rung aufweisen. Auf dem Neubauwohnungs-
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markt kommen Anbieter und Nachfrager von
Neubauwohnungen zusammen. Gekoppelt mit
dem Aspekt der Miete umfasst der Neubau-
mietwohnungsmarkt denjenigen Teilmarkt, auf
dem sich Anbieter und Nachfrager von Miet-
wohnungen als Neubau versammeln und in
Aktion miteinander treten.

Sickerungseffekte

Sickereffekte bezeichnen eine besonde-
re Form des Filterin-Konzeptes, das in den
1940er Jahren in den USA entwickelt und in
den 1980er Jahren in Deutschland adaptiert
wurde. Ursprunglich wurde diese Theorie he-
rangezogen, um eine staatliche Wohnungs-
bauférderungspolitik  zu die
primar besser verdienen Haushalten zu Gute
kommt (vgl. Kratke 1995, S. 200). Der segmen-
tierte Wohnungsmarkt besteht aus miteinander
in Beziehung stehenden, nach Qualitat und
Preisen differenzierten Teilmarkten. Die Neu-
bautatigkeit fur hohere Einkommensklassen
kommt demzufolge Uber Sicherungseffekte
auch den unteren Einkommensschichten zu
Gute (vgl. Dopfer 2000, S. 22 f.). Vorausset-
zung hierfur ist die Annahme, dass die Qualitat
einer Wohnung mit ihrer Nutzung Uber eine be-
stimmte Zeit abnimmt. Beim Neubau von Woh-
nungen ziehen deshalb héhere Einkommens-
schichten in die Neubauwohnung. Auf dem
von ihnen verlassenenen Teilmarkt kommt es

unterstltzen,

zu einem Angebotstberhang, dem ein Preis-
verfall folgt, sodass Haushalte aus dem nach-
stehenden Teilmarkt in die frei gewordenen
Wohnungen ziehen. Dieses Prinzip setzt sich
auf den jeweils nachfolgenden, preisgunstige-
ren Teilmarkten fort.



Die Theorie muss durchaus kritisch betrachtet
werden, weil einerseits nicht bekannt ist, ob
das Mietpreisniveau der Wohnungen mit ho-
herer Qualitat weit genug absinkt, damit sich
untere Einkommensklassen dieses leisten kén-
nen. Andererseits setzt das Modell eine voll-
standige Mobilitat der Haushalte voraus, die in
der Realitat durch Umzugskosten, mangeinde
Markttransparenz und Standortverbundenheit
durch Familie oder Arbeitgeber meist nicht ge-
geben ist (vgl. Kratke 1995, S. 202 ff.).

Mangelnde Markttransparenz

Die Aufsplittung des Wohnungsmarktes in
Teilmarkte erschwert die Marktibersicht fur
sowohl Anbieter als auch Nachfrager. Die
Marktteilnehmer verfligen meist nur Uber un-
zureichende Informationen (vgl. ebd., S. 199).
Die Voraussetzung fur marktgerechtes Ver-
halten besteht allerdings im Uberblick Uber
Angebot und Nachfrage am Gesamtmarkt. In
der Folge entsteht das Angebot als Entschei-
dung unter Unsicherheit. Dem Anbieter liegen
zumeist nicht im vollumfanglichen MaBe Infor-
mationen Uber Konkurrenzangebote vor. Die
Informationskosten fur den Anbieter zahlen
sich umso eher aus, je mehr Wohnungsein-
heiten er am Markt anbietet und fur je mehr er
die erhaltenen Marktinformationen verwenden
kann. Es ist anzunehmen, dass viele Anbie-
ter, die nur Uber wenige Einheiten verfugen,
am Markt selten aktiv werden. ,Bezuglich der
Preisbildung kénnen wir deshalb von Anbie-
tern unterschiedlicher GroBe unterschiedliche
Verhaltensmuster erwarten” (Schacht 1980, S.
14).

Auch der Nachfrager erreicht im Entschei-

dungsprozess nicht immer sein persoénliches
Optimum, da er nicht Uber alle Angebote (in
allen Teilmarkten) informiert sein kann. Far die
Preisbildung des Gutes Wohnung bedeutet
das, dass gleiche Guter nicht immer dieselben
Preise erzielen werden. AuBerdem mussen
diese nicht zwingend der tatsachlichen Marki-
lage entsprechen (vgl. Heuer / Nordalm 2001,
S.27).

Reduzierte Anpassungsgeschwindigkeit an
Markténderungen

Das Gut Wohnung unterscheidet sich inso-
fern von anderen Konsumgutern, als dass die
von ihm ausgehende Nutzungsleistung auf-
grund seiner Langlebigkeit mehrfach markt-
wirksam werden kann. Nur durch die techni-
sche oder wirtschaftliche Lebensdauer wird
seine Marktprasenz begrenzt. Das Angebot
auf dem (Miet-)Wohnungsmarkt setzt sich
dementsprechend zu einem Grofteil aus ge-
brauchten Wohnungen (‘stock-GroBe’) sowie
erganzend dem Neubau zusammen. Aus der
Langfristigkeit der Nutzung und der langen
Herstellungsdauer ergeben sich spezifische
Anpassungsprobleme an Markt&dnderungen,
die zu Wohnungsleerstand (Angebotsiber-
hang) oder Wohnungsnot (Nachfragetber-
hang) fGhren kénnen (vgl. ebd., S. 27). Ein
Marktgleichgewicht ist bei Angebotstberhang
theoretisch durch Mengen- oder Preisredu-
zierungen erzielbar. Die Mengenreduzierung
kann jedoch nur langfristig durch Abgénge
im Bestand erfolgen. Kurzfristig erfolgen kann
hingegen eine Preisreduzierung, die Senkung
des Mietpreises, die jedoch durch eine enge
Preis-Kosten-Kopplung nur bedingt méglich

23



ist (vgl. Kihne-BUning et al. 2005, S. 76).

Die Verminderung des Nachfragetberhangs
kann nur durch die Schaffung neuer Mietwoh-
nungen erfolgen. Da das Angebot an Neu-
bauten jallerdings nur einen kleinen Teil des
Gesamtwohnungsangebotes darstellt, stellt
sich eine Marktanpassung nur mit starker zeit-
licher Verzdgerung ein. Diese belauft sich auf-
grund der langen Herstellungsdauer des Gu-
tes Wohnung auf im Schnitt mindestens zwei
Jahre. In der Realitat reagieren Marktanbieter
bei Nachfragelberhang statt mit Mengenan-
passungen eher mit steigenden Preisanpas-
sungen. Da das Wohnen bzw. die Wohnung
einen unersetzbaren Grundbedarf verkorpert
und nicht oder nur kaum teilbar ist, reagiert
die Wohnungsnachfrage bei Preisanpassun-
gen nach oben sehr unelastisch. Zusatzlich
ist die Anpassung der Nachfrager bei einem
Wohnungswechsel mit relativ hohen Trans-
aktionskosten verbunden (vgl. Kratke 1995,
S. 199). Transaktionskosten treten bei einem
Mieterwechsel sowohl fur den Mieter als auch
fir den Vermieter auf. Mieterseits handelt es
sich hierbei um Umzugskosten und Maklerge-
buhren bzw. allgemein Wohnungssuchkosten,
fir den Vermieter kbnnen Instandsetzungskos-
ten, eventuelle Mietausfélle, Kosten des Neu-
vertragsabschlusses sowie Suchkosten fur die
Neuvermietung als Transaktionskosten anfal-
len (vgl. Jaeger / Buhler 1995, S. 40).

Auch die Aufspaltung in Teilmarkte spielt
fUr die reduzierte Elastizitdt des Wohnungs-
marktes an Marktanderungen eine Rolle. Ein
Marktgleichgewicht ist deshalb immer nur auf
regionalen, sachlich homogenen Teilmarkten
moglich (vgl. Heuer / Nordalm 2001, S. 28).
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Persénliche Praferenzen

Auf Anbieterseite bestehen haufig soziale oder
ethnische Praferenzen trotz ausreichender
Zahlungsfahigkeit des Mieters. Demzufolge
haben bestimmte Nachfragegruppen Schwie-
rigkeiten in der Marktzuganglichkeit. Dies trifft
insbesondere auf Migranten, Haushalte mit
(mehreren) Kindern, Alleinerziehende oder
Haushalte mit untypischen Lebensweisen zu
(vgl. Kratke 1995, S. 199).

Aber auch Vorlieben auf der Nachfragesei-
te spielen far den (Miet)wohnungsmarkt eine
Rolle. So kénnen sich beispielsweise der Uber
Jahre hinweg angestiegene Pro-Kopf-Bedarf
an Wohnflache, der Trend zur offenen (Wohn-)
klche, die Bevorzugung von Badern mit Fens-
tern oder Vorlieben hinsichtlich der Bodenbe-
lage (Parkett und Laminat statt Teppich) aus-
wirken.

Das Auftreten von Préaferenzen ist allerdings
kein Alleinstellungsmerkmal des Wohnungs-
marktes, sondern tritt auch auf anderen Mark-
ten fur heterogene Guter auf (vgl. Wélling
1987, S. 33).

Abhéngigkeit zu vorgelagerten Mérkten

Vorgelagerte Markte werden als Beschaf-
fungsmarkte, auf dem Guter, die fur den Pro-
duktionsprozess der Wohnung bendtigt wer-
den, erworben werden kénnen, definiert (vgl.
Gabler Wirtschaftslexikon 0.J.). Hierzu zahlen
der Baulandmarkt, der Kapitalmarkt und der
Baumarkt.



Baulandmarkt

Der Baulandmarkt stellt einen Teilbereich des
Bodenmarktes dar (vgl. Biedenkopf / Miegel
1978, S. 98 f). Auf diesem wird Bauland, das
nach dem geltenden Bauordnungsrecht eine
Bebauung zulésst, gehandelt. Es wird zwi-
schen Rohbauland und baureifem Land un-
terschieden. Rechtlich obliegt die Steuerungs-
funktion den Gemeinden durch eine Vergabe
von Zweckbeziehungen. Sie kann Bauland
mithilfe eines qualifizierten Bebauungsplans
nach § 8f. BauGB ausweisen. DarUberhinaus
bietet sich die Moglichkeit des Erwerbs der
Baulandqualitat im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB. Der Boden konkurriert da-
mit als Bauland mit alternativen Verwendungs-
maoglichkeiten (vgl. Bison 1996, S. 110).

Da die Wohnung als bodengebundenes Gut
immer einen festen Standort zur Errichtung be-
notigt, lassen sich Wohnungen bzw. Geb&ude
ohne Grundstlck nicht errichten. Fur den Kauf
eines Grundstlckes bzw. die damit verbunde-
ne Verfugungsgewalt muss der Investor oder
Bauherr einen Preis bezahlen, der entweder
den Erwerb des Grundstlckes umfasst oder
aber nur die Uberlassung der Nutzung fir ei-
nen bestimmten Zeitraum in Form einer peri-
odischen Pacht (vgl. Heuer / Nordalm 2001,
S.35).

Der Bodenpreis flieBt mit einem Anteil von 10
bis 15% in die Gesamtkosten von Neubauwoh-
nungen. Die Entwicklung der Preise auf dem
Wohnungsmarkt steht dementsprechend in
enger Verbindung zum Bodenmarkt (vgl. ebd.,
S. 35)

Kapitalmarkt

Den groBten Einfluss auf wohnungswirtschaft-
liche Investitionen hat der Kapitalmarkt. Er halt
Finanzierungsmittel fir den Wohnungsbau vor.
Durch hohe Fremdfinanzierungsquoten und
die lange Kapitalbindung am Wohnungsmarkt
hat das Zinsniveau am Kapitalmarkt deshalb
starke Auswirkungen auf die Neubauaktivitat,
denn der Zins ist fur den Investor bzw. Bau-
herren ein Kostenfaktor (vgl. Dopfer 2000, S.
10 f.; Heuer / Nordalm 2001, S. 36). Aufgrund
der wirtschaftlichen Krisensituation in vielen
Landern der Wahrungsunion hat der Rat der
Européischen Zentralbank (EZB) den Leitzins
seit Marz 2016 auf 0,0 % gesenkt, um mit zins-
glinstigem Monetaren die Wirtschaft in der EU
anzukurbeln. Hierdurch kann Fremdkapital in
Deutschland und der EU derzeit fur sehr nied-
rige Zinsen aufgenommen werden.

Im Laufe der Jahrzehnte haben sich fur die
Wohnungsbaufinanzierung maBgeschneiderte
Finanzierungsinstrumente herausgebildet, die
von unterschiedlichen Finanzierungsinstituten
angeboten werden. Dazu zahlen u.a. 6ffent-
lich-rechtliche Kreditinstitute, private Hypothe-
kenbanken, Universalbanken wie Sparkassen
oder Kreditbanken, Versicherungstrager. Bau-
sparkassen oder Finanzierungsverbande (vgl.
Heuer / Nordalm 2001, S. 37).

Baumarkt

Der Baumarkt gliedert sich in drei Méarkte: Den
Markt far Planungs- bzw. Dienstleistungen
(z.B. Architekten), den Markt fur Herstellungs-
leistungen, die notwendig zur Wohnungserstel-
lung sind (hierbei spricht man von dem baus-
ausflhrenden Gewerbe), sowie den Markt
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fr Baumaterialien. Baupreise prasentieren
sich aus Sicht des Bauherren als Einkaufsprei-
se fur Neubauwohnungen bzw. die Sanierung
oder Modernisierung dieser (vgl. Vorholt 2013,
S. 818 ff.). Bei der Erstellung des Neubaus ver-
kérpern die Baukosten den entschiedensten
Faktor.

Der Wohnungsmietmarkt als polypolistischer
Markt, auf dem viele Wirtschaftssubjekte bzw.
Haushalte als Nachfrager mit im Verhaltnis
zum Gesamtbestand des Wohnungsmarkts
zahlreichen Anbietern von Mietwohnungen zu-
sammenkommen, weicht stark vom neoklassi-
schen Marktmodell ab. In der Summe fuhren
die oben genannten Faktoren zu Besonder-
heiten des Marktprozesses, die als Teilmarkt-
probleme bezeichnet werden (vgl. Heuer /
Nordalm 2001, S. 25)

Eine wachsende Mietwohnungsnachfrage al-
ler Haushalte kann langfristig nur durch die
Schaffung von Neubaumietwohnungen befrie-
digt werden. Dazu ist es zun&achst notwendig,
die Akteursstrukturen im Herstellungsprozess
bzw. die Anbieter von Neubaumietwohnungen
im Wohnungsmarkt zu kennen und deren Mo-
tive zu verstehen.

Um einer steigenden Nachfrage nach Miet-
wohnungen nachzukommen, ist der Bestand
allein nicht ausreichend. Langfristig kann die
Nachfrage nur durch die Schaffung von Neu-
baumietwohnungen gedeckt werden. Deshalb
ist die Darstellung der im Herstellungsprozess
beteiligten Akteure und ihrer Handlungsab-
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sichten von Relevanz, wahrend von einer de-
taillierten Beschreibung der Anbieterstruktur
des Bestandes abgesehen wird.

Eine Wohnung verkérpert fir den Anbieter vor
allem ein Investitionsgut, da das Anbieten des
Konsumgutes Wohnung bzw. seiner Wohnnut-
zungsleistung die Entscheidung bedingt, die
Wohnung durch den Kauf einer Bestandswoh-
nung oder durch die Investition in einen Neu-
bau in sein Sachvermoégen zu inkludieren. Die
Wohnung als Anlageklasse (‘Assetklasse’)
steht damit in Konkurrenz zu anderen Anlage-
moglichkeiten wie z.B. Aktien oder Rohstoffen
(vgl. Westphal 1994, S. 179 ff.). Unter einer In-
vestition wird , die Transformation von liquiden
Mitteln in Sach- oder Finanzanlagen® (Kofner
2008, S.17) verstanden, bei denen die einge-
setzten Mittel mittel- bis langfristig gebunden
sind. Ziel von Kapitalanlagen ist in erster Linie
der nachhaltige Vermdgenswert bzw. dartber
hinaus der Kapitalertrag. Folglich ist fur den
Anbieter die Gesamtrentabilitat einer Mietwoh-
nung als Entscheidungsvariable maBgebend.
Sie ergibt sich aus den Anschaffungskosten,
den aus der Vermietung erzielbaren Einnah-
meUberschissen sowie dem Restverkaufser-
16s (vgl. Palinkas 1976, S. 53 ff.). Der Investor
wird deshalb prifen, ob die Investition in eine
Wohnimmobilie oder beispielsweise in eine
Gewerbeimmobilie fur ihn ertragreicher ist.
Auch die Standortentscheidung zur Errichtung
der Wohnung erfolgt unter dem Gesichtspunkt
der Rentabilitat (vgl. Murfeld 1995, S. 455).
Mithilfe einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
pruft der Investor die Effizienz seines Ressour-
ceneinsatzes bei der Investition in eine Immo-
bilie (siehe Abb. 9)



(vgl. Kofner 2008, S. 77).

Die Abbildung stellt die jahrliche Rendite ei-
ner Immobilie aus Sicht des Investors dar.
Zur Vereinfachung wird lediglich die stati-
sche Renditeberechnung angefuhrt, die von
einem konstanten Gewinn Uber die gesamte
Nutzungsdauer, also einer sog. ewigen Rente
ausgeht (vgl. ebd., S. 79). In Beispiel Il finden
im Gegensatz zu Beispiel | die laufenden Be-
wirtschaftungskosten bestehend aus den In-
standhaltungsricklagen und dem Mietausfall-
wagnis Berutcksichtigung. Es werden jedoch
keine Verzinsung des Kapitals oder Steuerer-
sparnisse berUcksichtigt (vgl. Brauer 2013,
S. 433). Dartber hinaus existieren zahlreiche
weitere (dynamische) Berechnungsfor men ,
die in der Realitat haufig Anwendung finden.

Die Investition in eine Wohnung bzw. allgemein
in Immobilien zeichnet sich durch eine hohe
und langfristige Kapitalbindung, Irreversibilitat
und Unsicherheit aus. Die Irreversibilitat be-
grundet sich durch die nahezu Unmoglichkeit
der Nutzungsanderung der Wohnung und der
damit verbundenen Ubertragung in eine ande-
re bkonomische Verwendung. Unsicher-

Bruttomietrendite bzw. statische Anfangsrendite | =
Rohertrag x 100 / Investitionskosten

Nettomietrendite bzw. statische Anfangsrendite Il =
Reinertrag x 100 / Investitionskosten

Investitionskosten: Kaufpreis einer Immobilie + Neben-
kosten

Rohertrag: Mieterldse

Reinertrag: Mieterldsen abzuglich Instandhaltungskosten

heiten bestehen in Bezug auf langfristige
Entwicklungen der Nachfrage sowie des Ka-
pital- und Immobilienmarktes, die dadurch
Gefahrdungen bergen, aber auch Chancen
ermoglichen (vgl. Stahl 1985, S. 11 1.).

Die zuvor beschriebene direkte Kapital- bzw.
Immobilienanlage steht auBerdem in Konkur-
renz zur indirekten Immobilienanlage (siehe
Abb. 10). Hierzu z&hlen u.a. offene oder ge-
schlossene Immobilienfonds oder Real Estate
Investment Trusts (REITs). Der Investor kann
zumeist bereits unter Einsatz kleiner Anlage-
betrage Anteile an den indirekten Anlagen
erwerben. Diese Ubernehmen zudem die lau-
fende Verwaltung einer Immobilie. Die Vorteile
einer indirekten Anlage treffen auch auf die
dritte Anlagemoglichkeit, die intermediare An-
lage zu. Der Anleger investiert z.B. mittels ei-
ner Lebens- oder Rentenversicherung in eine
Wohnimmobilie (vgl. Kofner 2008, S. 16).

Kapitalanleger

direkte Anlage ‘ ‘ indirekte Anlage ‘ intermediare Anlage

Lebensversicherung
Rentenversicherung
Pfandbriefe

Immobilienfonds Versicherungen
Immobilien-AG Sparkassen
REITs Landesbanken

Investoren

Immobilie

Abb. 9: Statische Renditeberechnung nach Brauer 2013

Abb. 10: Immobilienanlageformen nach Kofner 2008
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Diese investiert entweder direkt in die Immo-
bilie oder indirekt durch den Erwerb von bei-
spielsweise Fondsanteilen. Sowohl bei der
indirekten als auch bei der intermediaren An-
lage treten institutionelle Investoren wie Pensi-
onskassen, Versicherungen oder Fondsgesell-
schaften als Anbieter des Investitionsgutes
Mietwohnung auf (vgl. Alda / Hirschner 2014,
S. 38).

Die Unterscheidung in private und institutio-
nelle Investoren ist vor allem zur Identifikation
ihrer Investitionsmotive notwendig. So beste-
hen hinsichtlich Risiko, Rendite, Zeithorizont,
Steuereffekt, Verwaltungsaufwand und Trans-
aktionskosten der Kapitalanlage unterschied-
liche Praferenzen (vgl. Kofner 2008, S. 23).
Wahrend ausschliellich private
das Ziel der Selbstnutzung oder des Kapital-
verzehrs (hauptsachlich bei alteren Anlegern
zutreffend) verfolgen, so stellt sich fur beide
Investorengruppen die Frage nach ihrer Ziel-
setzung im Hinblick auf den Vermdgensaufbau
(vgl. Alda / Hirschner 2014, S. 38). Ein wachs-
tumsorientierter Investor legt Kapital meist mit
langfristigem Zeithorizont an und ist dabei mit-
tel- bis langfristig nicht auf Liquiditat angewie-
sen, wohingegen ein einkommensorientierter
Investor einen raschen Vermdgensaufbau ver-
folgt, indem er laufende Uberschusse reinves-
tiert (vgl. Kofner 2008, S. 23).

Die genannten Investoren treten haufig, sofern
sie nicht selbst Bauherr eines Neubaumiet-
wohnungsprojektes sind (siehe dazu Investor
Developer), als Nachfrager von Projektent-
wicklungen im Immobilienmarkt auf, die von
als im internationalen Fachjargon bezeichne-
ten Developern durchgeflhrt werden. Unter

Investoren
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einer Projektentwicklung kann allgemein ein
Plan oder Entwurf fur ein Vorhaben (‘Projekt’),
dem ein Prozess der Veranderung oder Neu-
entstehung (‘Entwicklung’) folgt, verstanden
werden (vgl. Brauer 2013, S. 585). Diederichs
definiert die Projektentwicklung als Kombina-
tion der Faktoren Standort, Projektidee und
Kapital mit dem Ziel der Schaffung von Immo-
bilienprojekten, die dauerhaft rentabel genutzt
werden kénnen (vgl. Diederichs 1999, S.268).
Zentrale Komponenten der Projektentwicklung
sind demzufolge die Marktgerechtigkeit der
geschaffenen Immobilie sowie dessen nach-
haltiger Vermogenswert (vgl. Alda / Hirschner
2014, S.23). Die Projektentwicklung reicht von
der Idee und der Planung Uber die Herstellung
bis hin zur Vermarktung (vgl. Brauer 2013, S.
585).

Developer lassen sich in drei Typen unter-
scheiden: den Trader Developer, den Investor
Developer sowie den Service Developer, die
jeweils mit unterschiedlichen Handlungsab-
sichten Projektentwicklungen betreiben.

Der Trader Developer ist dem (End)investor
immer vorgeschaltet und I&sst sich daher auch
als Zwischeninvestor bezeichnen. Es handelt
sich um (fast ausschlieB3lich) ,gewerbliche Un-
ternehmen , die Grundstlicke erwerben und
bebauen, um sie an selbstnutzende oder an-
dere Erwerber zu verauBern* (Schmoll 2007, S.
422). Der Trader Developer ist selbst Bauherr,
d.h. auch Auftraggeber der Bauleistungen.
Sein wirtschaftliches Interesse ist auf eine ein-
malige, kurzfristige Gewinnerzielung gerichtet,
was ihn deutlich vom Endinvestor unterschei-
det (vgl. ebd., S. 422). Der sog. Trading-Profit
wird marktublich zwischen 15 und 18 Prozent



angesetzt. Die Verkaufserldse sollen die Her-
stellungskosten, wozu der Grundstlckser-
werb, die Bauhaupt- und Bauneben-, die Ge-
schafts- und die Finanzierungskosten sowie
die Bewirtschaftungskosten bis zum Verkauf
z&hlen, Ubersteigen (siehe Abb. 11) (vgl. Brau-
er 2011, S. 435). Das Kalkulationsrisiko tragt
dabei der Trader Developer, sodass er po-
tenzielle Kostensteigerungen nicht an den Er-
werber weiter geben kann. Urspriinglich sollte
hierdurch der breiten Masse ein standardisier-
tes Eigenheim oder eine Eigentumswohnung
zur Eigennutzung moglich gemacht werden
und etablierte sich damit seit Mitte der 1990er
Jahre in Deutschland als sog. Bautragerge-
schaft. Erst spater traten auch Kapitalanleger
mit dem Ziel der Vermietung der Wohnung als
Kéaufer der durch den Trader Developer

Kosten
Erwerbskosten

Grundsttckskaufpreis

Erwerbsnebenkosten (Makler, Notar, Grundsteuer)
Herrichten und ErschlieBen
Bauhauptkosten

Rohbau

Ausbau

TG / Stellplatze

AuBenanlagen

Grunanlagen / Spielflache
Baunebenkosten

Architekten und Planer

Gutachten

Ablésesummen

Geschéftskosten (inkl. Projektentwickler-Fee)
Finanzierungskosten
Vertriebskosten

Erlése (aus Globalverkauf)

Jahresmietertrdge x Vervielfaltiger

Abb. 11: Kosten und Erlése eines Trader Developers
nach Brauer 2013

erstellten  Wohnimmobilie auf (vgl. Schmoll
2007, S. 422).

Trader Developer nutzen statische Investi-
tionsrechnungen, bei der sich der Betrach-
tungszeitraum von der Entwicklung bis zur
Fertigstellung und VerauBerung des Projektes
erstreckt. Aus der GegenuUberstellung der Her-
stellungskosten und der durchschnittlichen
Jahresrohertrdge aus Vermietung oder Ver-
kauf ergibt sich der sog. Trading-Profit, der die
Rentabilitat fur den Developer ausweist.

Bevor sie ein Grundstick ankaufen bzw. eine
Projektentwicklung beginnen, ermitteln sie
mittels der in Kapitel 1.1 bereits gezeigten
Residualwertmethode h&ufig den tragfahigen
Grundstuckspreis. Mit Hilfe der Residualwert-
methode l&sst sich der Grundstlickswert in
Kombination mit der bestmoglichsten Nutzung
ermitteln. Ziel ist die Berechnung des tragfa-
higen Grundstickswertes, das Residuum. Es
entspricht dem Grundstlckspreis, den der In-
vestor maximal bereit ist, zu bezahlen. Im ers-
ten Schritt wird der Wert der nach dem Bau-
recht moglichen, optimalen Bebauung nach
dem Ertragswertverfahren bestimmt. Aus der
Differenz des erzielbaren Verkaufserldses und
den Gesamt(bau)kosten zuzlglich des zu er-
wartenden Gewinns entsteht folgend das Resi-
duum (vgl. Alda / Hirschner 2014, S. 56).

Bei Investor Developern handelt es sich vor-
wiegend um kommunale, stadtische oder
kirchliche Wohnungsunternehmen oder bei
Gewerbeimmobilien beispielsweise um Han-
delsketten. Sie entwickeln fUr den eigenen
Bestand und besitzen das dafir notwendige
Fachwissen sowie —personal.
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Ein Beispiel verkorpert die ECE Projektma-
nagment GmbH & Co. KG (ECE), bei deren
Entscheidungen langfristige und dauerhafte
Investitionen im Vordergrund stehen. Die ECE
agiert dabei nicht nur als Projektentwickler,
sondern verbleibt als Vermieter und Manager
der Immobilie haufig langfristig am Standort.
Die Investitionen stammen sowohl aus der ei-
genen Gruppe, hinter der Familie Otto als In-
vestor steht, als auch durch Kooperationen mit
groBen institutionellen Anlegern wie Banken,
Versicherungen oder Immobilienfonds (vgl.
ECE Projektmanagment GmbH & Co. KG 0.J.).
In diesem Fall fallt der Schritt des Zwischenin-
vestors weg, da der Investor Developer die
Immobilie als Endinvestor flr seinen eigenen
Bestand mit dem Ziel einer langfristigen Kapi-
talanlage entwickelt.

Ein Service Developer tragt im Vergleich zu
den bereits beschriebenen Developern kein fi-
nanzielles Risiko, da er zumeist im Auftrag des
Bauherren einzelne Dienstleistungen Uber-
nimmt. Fur die Errichtung von Wohnimmobilien
sind Service Developer nur selten von Bedeu-
tung.
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Anhand der drei Untersuchungsstadte Os-
nabrick, Oldenburg und Goéttingen werden
folgend die Funktionsmechansimen kleinerer
Mietwohnungsmaérkte analysiert. Dazu erfolgt
zunachst eine Auswertung der soziodemogra-
fischen und makro6konomischen Entwicklung
sowie der Wohnungsmarktentwicklung der
vergangenen 10 Jahre. Ubersichten zu den
Mietwohnungsneubauprojekten der Stadte ge-
ben Auskunft zur realen Entwicklung des Mark-
tes sowie zu den involvierten Akteuren. Diese
werden folgend klassifiziert und eingehender
beschrieben. AbschlieBend werden Ubgeord-
nete Pull- und Push-Faktoren der Developer
und Investoren fur die Mietowhnungsmarkte
kleiner GroBstadte herausgearbeitet.
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Abb. 12 : Verortung des Bundeslandes Niedersachsen



Das Land Niedersachsen ist im Nordwesten
der Bundesrepublik Deutschland verortet.
Im Norden grenzt es mit seiner Klste an die
Nordsee sowie an die Stadtstaaten Bremen
und Hamburg wie auch an den sutdlichsten
Teil Schleswig-Holsteins. Im Osten ist das
Bundesland von Mecklenburg-Vorpommern,
Brandenburg und Sachsen-Anhalt sowie im
Suden bzw. Sudwesten von Thiringen, Hes-
sen und Nordrhein-Westfalen umgeben. Natio-
nal wie auch international fungiert Niedersach-
sen als (verkehrliche) Drehscheibe, da sich
hier u.a. mit der A 1 und der A7 die Nord-Sud-
Linien mit den Ost-West-Verbindungen kreu-
zen. Ems, Weser, Elbe und Elbe-Seitenkanal
schaffen Schiffsverbindungen von der Kuste
nach Suden sowie der Mittellandkanal von
Ost nach West. Der Landeshauptstadt Han-
nover kommt aufgrund ihrer Funktion als Sitz
der Landesregierung und Verwaltungssitz der
Region Hannover, als Verkehrsknotenpunkt,
als Messestandort sowie durch den internati-
onalen Flughafen eine wichtige Bedeutung im
Bundesland sowie seiner Umgebung zu (vgl.
NLS / NIHR 2007, S. 8).

Am 31.12.2015 umfasst Niedersachsen rund
7,9 Mio. Einwohner und stellt damit der Ein-
wohnerzahl nach hinter Nordrhein-Westfalen,
Bayern und Baden-Wdrttemberg das viert-
starkste Land der Bundesrepublik dar (vgl.
Statistisches Bundesamt 2016). FlachenmaBig
hingegen ist Niedersachsen mit rund 48.000
km? nach Bayern das zweitgroBte Bundesland
(vgl. ebd., S. 7). Daraus resultiert eine verhalt-
nisméaBig geringe Besiedlung von nur 166 Ein-
wohnern je km?.

Das Land gliedert sich in 971 Gemeinden in

r'“

Abb.13: Verortung der Untersuchungsstadte

37 Landkreisen sowie zusatzlich in 8 kreisfreie
Stadte and Niedersachsen (vgl. Land Nieder-
sachsen 2015). Einen Sonderstatus nimmt
dabei die Region Hannover ein, die im Jahre
2001 aus der Stadt und dem Kreis Hannover
gebildet wurde (vgl. Weber 0.J.).

Innerhalb des Bundeslandes verkérpern die
Untersuchungsstadte hinter Hannover und
Braunschweig Einwohnerballungszentren mit
groBer Bedeutung im Wirtschafts- und Bil-
dungsgefige des Landes. Am 31.12.2015
stellt sich die kreisfreie Stadt Oldenburg mit
rund 163.800 Einwohnern hinter Hannover
und Braunschweig als drittgroBte Stadt Nie-
dersachsens dar. Gefolgt wird sie von der
kreisfreien Stadt Osnabrick mit 162.400 Ein-
wohnern. Nach Wolfsburg reiht sich die Stadt
Gottingen mit rund 118.900 Einwohnern in die
Liste der groBten Stadte Niedersachsens ein
(vgl. Statistisches Bundesamt 2016).
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Die Universitats-, Bischofs- und Hansestadt
Osnabruck lieg im stidwestlichen Niedersach-
sen. Das Wiehengebirge im Norden und der
Teutoburger Wald im Sudden bilden seine na-
tlrlichen Grenzen, im Westen grenzt es an das
Bundesland Nordrhein-Westfalen. Aufgrund
seiner naturrdumlichen Lage Ubernimmt Os-
nabrlck eine wichtige Vermittler- und Versor-
gungsfunktion nicht nur landesweit, sondern
u. a. auch fur die Niederlande. In dem hier-
archisch gegliederten Zentrale-Orte-System
wird Osnabrick die Versorgungs- und Ent-
wicklungsfunktion des Oberzentrums zuge-
schrieben. Damit deckt sie neben dem tag-
lichen und gehobenem Bedarf den héheren
spezialisierten Bedarf der Bevolkerung ihres
Verflechtungsbereichs, wozu u.a. Fachhoch-
schulen/Universitaten, Spezialkliniken und
GroBkaufhauser zahlen. Dartber hinaus ist
sie Arbeitsmarktzentrum ihres Verflechtungs-
bereiches und verfugt zusatzlich Uber quali-
fizierte Arbeitskrafte (vgl. ARL 2003). Im Ge-
gensatz zu Oldenburg und Géttingen handelt
es sich der RIWIS-Klassifikation zufolge um
eine C-Stadt, der als wichtige deutsche Stadt
regionale sowie teilweise nationale Bedeutung
zukommt und als Immobilienmarkt auf die um-
gebende Region ausstrahlt (vgl. bulwiengesa
AG o.J. c).

Osnabrick ist Kreuzungspunkt der A1 als
Nord-Sud-Verbindung Fehmarn/
Hamburg/Bremen und dem Ruhrgebiet sowie
der A 2, A 30 und A 33 als Ost-West-Vermittler
zwischen den Niederlanden und Sudnieder-

zwischen
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sachsen bzw. Ostwestfalen. Neben der um-
fangreichen Anbindung an das FernstraBBen-
netz stellt Osnabrlck auch einen wichtigen
Eisenbahnknotenpunkt dar. Es treffen die Ver-
bindungen Hamburg-Ruhrgebiet und Amster-
dam-Berlin aufeinander. Durch den Mittelland-
kanal bzw. den Stichkanal Osnabrick ist die
Stadt an das européische WasserstraBennetz
angebunden. Zusétzlich erfolgt Gber den inter-
nationalen Flughafen Munster-Osnabrick der
Anschluss an den Luftverkehr (vgl. NLS / NIHR
2007, S. 247).

In Osnabrlck wurden im 2. Weltkrieg 65 %
der Gebaude der Stadt zerstort oder stark be-
schadigt. Neben Wohnbauten waren davon
70 Industriebetriebe und gut 1.500 andere
gewerbliche Bauten betroffen. Der Wieder-
aufbau erfolgte nach dem Prinzip der sekto-
ral gegliederten Stadt, bei dem die Innenstadt
durch eine Altstadtsanierung als funktionaler
Mittelpunkt wiederhergestellt und facherartig
entlang der AusfallstraBen Wohnbezirke mit
dazwischen liegenden Grunflachen angelegt
wurden (vgl. ebd., S. 247). Von zentraler Be-
deutung fUr die Stadt ist das OsnabrUlcker Rat-
haus, an dem 1648 nach funfjahriger Verhand-
lung der Vertrag des Westfalischen Friedens,
der den DreiBigjahrigen Krieg in Deutschland
beendet, unterzeichnet wurde. Dies fUhrte zu
dem Titel der Friedensstadt (vgl. Stadt Osna-
brick o.J. a).

Im Kernstick der 23 Stadtteile umfassenden
Stadt, der Innenstadt, sind neben dem Kauf-
haus Galeria Kaufhof viele Fachgeschafte so-
wie Einzelhandelsketten ans&ssig. Aufgrund
seiner verkehrsgeografischen Lage konnte
sich Osnabrick als ,Stadt des GroBhandels'



Abb. 14: Osnabricker Rahus
und Firmensitz von bekannten Speditionsun
ternehmen wie Hellmann Worldwide Logistics
oder Meyer & Meyer etablieren. Die indust-
rielle Pragung durch die Kohle- und Eisen-
erzvorkommen zeigen sich auch in der Wirt-
schaftsstruktur der Stadt. So spielen vor allem
die Fahrzeug- und Metallindustrie, erganzt
durch die Papierindustrie und die Ernahrungs-
industrie, eine groBe Rolle. Zu den wichtigen
Arbeitgebern zahlen u.a. Volkswagen Osna-
bruck (ehem. Karosseriewerk Karmann), Ge-
orgsmarienhttte GmbH, Schoeller Group und
die Conditorei Coppenrath & Wiese (vgl. NLS /
NIHR 2007, S. 249). Die britischen Streitkréfte
unterhielten bis zu den Jahren 2008 bzw. 2009
einen auslandischen Militarstitzpunkt in Osna-
brick. Der Abzug der britischen Armee Ubte
einen groBen Einfluss auf die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt aus, da rund jeder Zehn-
te Osnabrtcker ein Englander war und es sich
damit um einen relevanten Wirtschaftsfaktor
handelte. In diesem Zuge wurden 1.350 Wohn-
einheiten frei, von denen mehr als die Halfte
zun&chst an die BImA zurickgegeben und an-
schlieBend privatisiert wurden. Die 6 Kasernen
mit einer Gesamtflache von ca. 150 ha boten
groBe Chancen fur StadtentwicklungsmaBnah-

Abb. 15: OsnabrUcker Altstadt

men (vgl. Stadt Osnabruck o. J. b). So entstan-
den und entstehen auf der Scharnhorstkaser-
ne ein Wissenschafts- und Wohnpark, auf der
Metzerkaserne ein Wohngebiet, auf der Kaser-
ne am Limberg Gewerbe-, Sport- und Freizeit-
einrichtungen, auf der Kaserne Winkelhausen
ein Gewerbe- und Dienstleistungspark, auf
der Kaserne an der LandwehrstraBe ein 37 ha
groBes Wohngebiet sowie auf der Von-Stein-
Kaserne der Hochschulcampus Westerberg
(vgl. Stadt Osnabruck o.J. ¢).

Das Bildungs- und Kulturangebot wird Uber
die Universitadt und die Fachhochschule hin-
aus durch zahlreiche weiterfiihrende Schulen,
verschiedene berufsbildende Schulen und
u.a. den Stadtischen Buhnen, das Museum flr
Industriekultur, der Stadthalle sowie dem Nie-
derséchsischen Landesarchiv gewdéhrleistet
(vgl. NLS / NIHR 2007, S. 249).

Im Gegensatz zur dkologisch-sozial orientier-
ten Stadt Oldenburg dominiert sowohl in der
Kommunalwahl 2011 als auch 2016 die kon-
servative CDU mit Uber 35 %. Gefolgt wird sie
in der jingsten Wahl von der SPD mit 24,89 %
und dem BUNDNIS 90/DIE GRUNEN mit 18,15
% (vgl. Stadt Osnabrlck 2016; Stadt Osna-
brick 2011).
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Abb. 16: Verortung Osnabriicks

Die kreisfreie Stadt Osnabrick verzeich-
net aktuell rund 162.400 Einwohner (Stand
31.12.2015). Die Betrachtung der vergange-
nen zehn Jahre legt nahe, dass die Einwoh-
nerzahl der Stadt um insgesamt rund -0,9 %
geschrumpft ist. Allerdings basieren die Werte
der Jahre bis 2010 auf der Volkszahlung des
Jahres 1987, die Einwohnerzahlen ab dem
Jahr 2011 hingegen beruhen auf dem Zen-
sus 2011. Dieser sog. Zensusbruch fuhrte in
vielen Gemeinden und Stadten in Deutsch-
land zu einer ab 2011 reduzierten Einwoh-
nerzahl, sodass eine Vergleichbarkeit der
vorangegangenen Werte mit denen ab 2011
nur eingeschrankt moglich ist. Die mangeln-
de Vergleichbarkeit der Daten kann durch das
In-Verhaltnis-Setzen der Einwohner mit den
Haushalten behoben werden. Wahrend im
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Jahr 2005 noch durchschnittlich 0,52 Haus-
halte je Einwohner existierten, so bel&uft sich
diese Zahl im Jahr 2015 auf 0,54, sodass der
10-Jahres-Anstieg der Haushalte je Einwohner
rund 3,8 % ergibt (siehe Abb. 17).

Ab 2005 bis zum Zensusbruch wéchst die Be-
volkerung Osnabrlcks mit 0,1 % p. a. nur ge-
ring. Im Zeitraum von 2011 bis 2015 hingegen
betragt das reine Einwohnerwachstum der
Stadt 5,1 %, wovon allein auf das Jahr 2014 bis
2015 ein Zuwachs von 3,5 % entfallt. Im Unter-
schied dazu féllt der Zuwachs vom Jahr 2014
auf das Jahr 2015 von rund 1,3 % im Land-
kreis Osnabrlck und von rund 1,9 % im Land
Niedersachsen klein aus. Primér ursé&chlich fur
den starken Zuwachs in der Stadt sind Wande-
rungsgewinne, die sich im Jahr 2015 auf einen
absoluten Zuwachs von rund 6.300 in Osna-
brick belaufen (Stadt Osnabrlick 2015a, S. 4).
Bereits in den Vorjahren konnten die



stadtischen Geburtendefizite durch positive
Wanderungssalden kompensiert werden. Os-
nabrick profitiert im Vergleich zum Landkreis
(rund 2,2 %) und zum Land (rund 2,0 %) ver-
haltnismaBig stark vom Einwohnerwachstum
zwischen 2011 und 2015 (siehe Abb. 18).

Die bisher veroffentlichten Bevélkerungsprog-
nosen beziehen die Einwohnerentwicklungen
des vergangen Jahres nicht mit ein, sodass sie
nur unzureichende Aussagen zu den kinftigen
Entwicklungen treffen kénnen. Die jungste Mo-
dellrechnung verkorpert die RIWIS-Prognose,
die als Basiszeitpunkt den 31.12.2014 fest-
legt. Ihr zufolge nimmt die Einwohnerzahl der
Stadt Osnabruck bis zum Jahr 2030 um rund
340 Einwohner ab, was einem prozentualen
Verlust von rund -0,2 % gleicht. Im Gegensatz
zum Landkreis mit -3,8 % und Niedersachsen
gesamt mit rund -3,2 % préasentiert sich die
Einwohnerabnahme der Stadt gering (siehe
Abb. 19).

In der Altersstruktur der Stadt Osnabruck zeigt
sich der Einfluss der Hochschule sowie der
Universitat Osnabrick. Wahrend sich der pro-
zentuale Anteil der Altersklassen ab 65 dem
des Landkreises und des Bundeslandes stark
ahnelt, verzeichnen die 18- bis 45-Jahrigen im
Gegensatz zum Landkreis und zum Bundes-
land deutlich gréBere Anteile (siehe Abb. 20).

Dies beruht zum einen auf der Zahl der Stu-
dierenden, zum anderen an der Stadt als
Ballungszentrum von Arbeitgebern (inkl. der
Hochschule und Universitat), das Einwohner
im arbeitsfahigen Alter anzieht. Bei einer abso-
luten Studentenzahl (Summe aus eingeschrie-
benen Hochschul- und Universitatsstudenten)
von rund 27.000 im WS 2015/16 handelt es
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Abb. 18: Haushaltsentwicklung Osnabrtck im Vergleich
zu Top-Stadten und kleinen GroBstadten insgesamt
(Indexform, 2005 = 100)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS
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Abb. 19: Bevolkerungsentwicklung und -prognose Osna-
brick (Indexform*)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von LSN online und
bulwiengesa AG, RIWIS

* Die Graphik wird 2011 auf die verschiedenen Bezugs-
gréBen angepasst

sich im Jahr 2015 bei rund 17 % der Einwoh-
ner um Studenten. Somit besteht der Uberwie-
gende Teil der 18- bis unter 30-Jahrigen aus
Studenten. In den vergangen 10 Jahren erfuhr
die Universitat einen relativen Zuwachs an ein-
geschriebenen Studenten von rund 26,7 %.
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Osnabriick, Stadt| Osnabriick, Landkreis

unter 3 Jahre in %

3 bis unter 18 in %
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45 bis unter 65 in %

65 bis unter 75 Jahre in %

75 Jahre und &lter in %

2,6

12,4

10,5

8,8

19,7

26,6

9,1

10,3

2,6 25
15,8 143
8,1 8,0
5,4 5,8
17.4 17,6
30,9 30,5
9,4 10,6
10,4 108

Abb. 20: Altersstruktur Osnabrtck (Stadt) im Vergleich zu Landkreis und Bundesland 2015
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von GENESIS online (Statistische Amter des Bundes und der Lander)

Der Anstieg der Studienanfanger an der Uni-
versitdt Osnabrick fiel in der 10-Jahresbe-
trachtung mit rund 83,7 % rund drei Mal so
hoch aus. VerhaltnismaBig gering gestaltet
sich der Anteil der unter 18-Jahrigen sowie der
45- bis 65-Jahrigen.

Mit ca. 87.000 Haushalten umfasst in Osna-
brick ein durchschnittlicher Haushalt rund
1,86 Einwohner. Die HaushaltsgréBe stellt sich
im Vergleich zum Landkreis (rund 2,24) und
zum Bundesland (rund 2,02) geringer dar. Vor
allem die zunehmende Versingelung spielt
hierbei eine wichtige Rolle. Bei einer von RI-
WIS?® prognostizierten Haushaltszahl bis 2030
von rund 91.000 ergibt sich fur die Stadt ein
Wachstum von ca. 4,2 %, der dem durch-
schnittlichen Zuwachs aller kleinen GroBstadte
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in Deutschland von rund 4,1 % nahe kommt.
Die Haushalte der Top-Staddte wachsen bis
2030 mit rund 9,5 % hingegen um mehr als
doppelt so viele Prozentpunkte.

In der Haushaltstruktur Osnabrlcks dominier-
en mit einem Anteil von rund 48 % eindeutig
Single-Haushalte. Sowohl 3-Personen-Haus-
halte als auch Haushalte mit 4 und mehr Perso-
nen spielen in der Stadt eine deutlich nachge-
ordnete Rolle. Dies zeigt sich insbesondere im
Hinblick auf die im Landkreis in dieser Gruppe
deutlich hoher wie auch in Niedersachsen ge-
samt groBer ausfallenden Anteile (siehe Abb.
21).

Die makrotkonomische Struktur in Osnabrlck
stellt sich im Vergleich zum Landkreis, zu Nie-
dersachsen sowie zum Bundesdurchschnitt
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1-Personen-Haushalte in %

2-Personen-Haushalte in %

3-Personen-Haushalte in %

Haushalte mit 4 und mehr
Personen in %

Osnabriick, Landkreis Niedersachsen

47,9 34,4 40,6
339 34,2 35,0
9,2 13,4 11,5
9,1 18,0 12,9

Abb. 21: Haushaltsstruktur Osnabrtck (Stadt) im Vergleich zu Landkreis und Bundesland 2015
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa AG, RIWIS

leicht negativ dar. Obwohl das verfug bare
Jahreseinkommen privater Haushalte je Ein-
wohner kontinuierlich angestiegen ist, liegt es
im Jahr 2013 mit gut 20.000 € um rund 800 €
hinter dem Durchschnitt des Landkreises so-
wie um rund 3.500 € hinter dem niedersachsi-
schen Durchschnitt.* Dies auBert sich auch in
der Kaufkraftkennziffer, die 2016 in Osnabrlck
95,9, in Niedersachsen jedoch 97,3 betragt.
Hinsichtlich der Erwerbsstruktur profitiert Os-
nabruick von einer seit 2008 zunehmenden An-
zahl der SVP-Beschéftigten von jahrlich rund
1 % sowie einem positiven Pendlersaldo der
SVP-Beschaftigen in Hohe von rund 30.400 im
Jahr 2015. Dennoch zeigt sich bei dem Ver-
gleich der Arbeitslosenquoten in Abhangigkeit
aller zivilen Erwerbspersonen (sozialversiche-
rungspflichtig und geringfligig Beschaftigte,
Personen in Arbeitsgelegenheiten,
und Arbeitslose) zwischen Osnabrlck, Nie-
dersachsen und Deutschland im Jahr 2015,
dass diese mit 8,8 % in Osnabrick den Lan-

Beamte

des- wie auch Bundesdurchschnitt von 6,8 %
Uberschreitet.

Der Osnabricker Wohnungsbestand bel&uft
sich im Jahr 2015 auf rund 82.700 WE, wo-
von rund 65 % auf Mehrfamilien- und ca. 35
% auf Ein- und Zweifamilienhduser entfallen.
Der relative Anteil der Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern belief sich in den vergangenen
10 Jahren immer auf um die 65 bis 68 % (sie-
he Abb. 22). Bei einer Haushaltszahl von rund
87.400 ergibt sich eine Haushaltszahl von rund
4.700, die keine Wohnung beanspruchen, da
sie entweeder als Studierende in Wohnheimen
oder als pflegebedurftige Personen in Alters-
wohnheimen leben oder als Person zur Unter-
miete wohnen.

Die Stadt Osnabruck hat im Jahr 2009 zwei
Varianten der Wohnungsbedarfsprognose auf-
gestellt. Erstere erwartet bis 2025 bei einer sin-
kenden Einwohnerzahl einen Wohnungsneu

4 Die aktuellste Datengrundlage stellt das Jahr 2013 dar,
da die nachste Aktualisierung der Volkswirtschaftlichen

Gesamtrechnung erst im Jahr 2017 erfolgt.
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Abb. 22: Wohnungsbestand Osnabruck
Quelle: LSN online (Fortschreibung basierend auf den
Ergebnissen der Geb&aude- und Wohnungszéhlung 2011)

baubedarf von insgesamt 6.931 Wohnungen,
was jahrlich 433 Wohnungen entspricht. Vari-
ante 2 sagt bei einer stabilen Einwohnerzahl
einen Neubedarf von 10.172 Wohnungen bis
2025, entsprechend 636 Wohnungen p.a., vor-
her (vgl. Stadt Osnabrlck 2009, S. 13). Bei-
de Varianten beziehen aufgrund ihres Erstel-
lungsdatums die Einwohnerentwicklung der
jungsten Vergangenheit nicht mit ein, sodass
sie lediglich als grobe Tendenz betrachtet
werden sollten. Jungeren Datums ist die Woh-
nungsbedarfsprognose des gemeinnitzigen
Forschungsinstitut InWIS. Mit Basisjahr 2014
wird fur Osnabrick kurzfristig ein hoher Woh-
nungsneubedarf errechnet (3.407 WE bis 2020
und 3.152 WE bis 2025). Ab 2025 bis 2030
fallt der Bedarf mit 1.474 Wohnungen deutlich
geringer aus. Insgesamt wird demzufolge bis
2030 ein Bedarf von 8.033 neuen Wohnungen
gesehen, was jahrlich rund 502 Wohnungen
entspricht (vgl. INWIS 2014, S. 59). Aufgesplit-
tet nach Teilmarkten entfallt

auf die Mietwohnungen jedoch nur ein Bedarf
von 150 p.a. (vgl. ebd., S. 61). Wahrend sich
die Bauaktivitat der WE im Mehrfamilienhaus-
segment bis einschlieBlich 2011 auf einem
Uberschaubaren MaB hielt, so wurden in 2012
erstmalig rund 550 WE in Mehrfamilienh&usern
genehmigt. Bei einer Fertigstellungszahl von
nur rund 109 WE resultiert ein Genehmigungs-
Uberhang von gut 160 WE. Ursachlich hierftr
sind vor allem die Entwicklungen auf dem ehe-
maligen Busdepot in der Weststadt, die in den
Folgejahren sukzessive fertig gestellt werden,
sodass der Genehmigungsuberhang teilweise
abgebaut werden kann. Die ab 2013 erstell-
ten Genehmigungen umfassen zu grofBen An-
teilen den Mehrfamilienhausbau auf der ehe-
maligen Scharnhorstkaserne in Westerberg,
im NeustadtCarrée in der Innenstadt sowie im
Neubaugebiet in der Gartlage. Eine Vielzahl
der genehmigten WE wird davon in 2015 fer-
tig gestellt. Anzumerken bleibt jedoch, dass
sich sowohl die Genehmigungs- als auch die
Fertigstellungszahlen auf den Mietwohnungs-
sowie Eigentumswohnungsbau beziehen. Um
eine Differenzierung dieser Teilsegmente zu
ermoglichen, wird eine Statistik erhoben, die
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung erfasst,
ob Miet- oder Eigentumswohnungen geplant
sind.® Diese ist mit Vorsicht zu betrachten, da
einerseits die Zuordnung im Laufe der Bauzeit
geandert werden kann, wenn z. B. urspring-
lich geplante Eigentumswohnungen statt im
Einzelverkauf global an einen Investor

5 In der Statistik werden die fertig gestellten Wohnungen
in Wohngeb&uden mit Eigentumswohnungen angegeben.
Es wird unterstellt, dass Eigentumswohnungen fast aus-
schlieBlich in Mehrfamilienh&usern erstellt werden, sodass
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sich durch die Differenz der fertig gestellten WE in MFH
insgesamt und der fertig gestellten ETW in MFH die fertig
gestellten MW in MFH ergeben.



verduBert und so dem Mietwohnungsmarkt zu-
gefuihrt werden, oder andererseits Eigentums-
wohnungen durch Kapitalanleger erworben
und folglich ebenfalls dem Mietwohnungs-
markt Ubertragen werden. Aus den genann-
ten Grinden fallt die Zahl der fertig gestellten
Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern gerin-
ger aus, als sie sich im Endeffekt wirklich dar-
stellt. In der 10-Jahres-Betrachtung prasentiert
sich die Anzahl der fertig gestellten Mietwoh-
nungen in Mehrfamilienh&usern im Jahr 2013
mit rund 100 WE am hdéchsten und sind seit-
dem leicht ricklaufig (siehe Abb. 23). Die Ta-
belle ‘Mietwohnungsneubauprojekte’ in Kapi-
tel 4.1.3 revidiert diese Zahlen teilweise. Im
Jahr 2015 wurden 40 MFH fertig gestellt, was
den Maximumwert der vergangen 10 Jahre in
Osnabruck verkérpert. In Verbindung mit 268
fertig gestellten WE in MFH fuhrt dies zu einer
durchschnittlichen ProjektgréBe von rund 7 WE
je Projekt, die den Durchschnitt der Projektgro-
Benspanne von 6 bis 8 der vergangen 10 Jah-
re darstellt. Ausnahmen bilden die Jahre 2007
und 2008 mit durchschnittlich 10 bzw. 11 WE
je Projekt. Allerdings entstehen in der Realitat
nur wenig Projekte mit dieser WE-Anzahl, da
der Osnabricker Mehrfamilienhausmarkt von
groBeren Projekten, ergénzt durch sehr kleine
mit 1- bis 3-WE, gepragt wird.

Die Mietpreisentwicklung in Osnabruck verlief
innerhalb der vergangenen 10 Jahre positiv
(siehe Abb. 24). Im Neubau Erstbezug werden
im Jahr 2015 in Osnabrtck im Durchschnitt
9,00 Nettokaltmiete pro m?, als Spitzenmiete
der obersten 3 bis 5 % des Marktes 11,00 pro
m? bezahlt. Der IVD unterscheidet im Gegen-
satz zur bulwiengesa AG zwar zwischen dem

8
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=Genehmigte WEinMFH  Fertig gestellte WE in MFH  *Fertig gestellte MW in MFH

Abb. 23: Genehmigungen und Fertigstellungen in MFH
in Osnabruck

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von LSN online,
eigene Berechnung
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Abb. 24: Mietpreisentwicklung Osnabruck, kleine
GroBstadte und Top-Stadte in €/m?

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS
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mittleren und guten Wohnwert, jedoch nicht
in Minimum-, Maximum- und Durchschnitts-
miete. Fur einen guten Wohnwert legt er die
Neubaumiete im Jahr 2015 mit 8,00 € pro m?
fest (Daten abgerufen Uber bulwiengesa AG,
RIWIS). Auf Grundlage der RIWIS-Zahlen liegt
die OsnabrUucker Durchschnittsmiete im Neu-
bau rund 4,7 % Uber dem Mittel der kleinen
GroBstadte von 8,60 € pro m?. Auch der jahr-
liche Anstieg der Durchschnittsmiete im Neu-
bau Erstbezug seit 2005 liegt mit rund 6,4 % in
Osnabruck Uber dem Mittel der kleinen GroB-
stadte von rund 2,8 %. Dennoch zeigt sich,
dass die Durchschnittsmiete Osnabrlcks bei
weitem nicht an das Mittel der Top-Stadte von
rund 17,80 € im Jahr 2015 heran reicht. Die
Spitzenmiete in Osnabrlck verzeichnet vor
allem seit 2013 ein starkes Wachstum. Be-
grindet werden kann dieser Zuwachs insbe-
sondere durch die Zunahme hoéherpreisiger
Mehrfamilienhausprojekte mit Kaltmieten bis
zu 13,40 € pro m?. In Osnabrick, ebenso wie
in Oldenburg, Goéttingen und 16 weiteren Stad-
ten und Gemeinden in Niedersachsen, gilt ab
dem 1.Dezember 2016 die Mietpreisbremse.
Sie regelt, dass die Mieten flr Bestandswoh-
nungen mit Baujahr bis 1. Oktober 2014 bei
Wiedervermietung nicht mehr als 10 Prozent
Uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegen
durfen. Fur Neubauten und deren Erstvermie-
tung findet sie hingegen keine Anwendung
(vgl. MietNovG vom 21. April 2015; Norddeut-
scher Rundfunk 2016).

Wahrend der durchschnittliche Vervielfacher
fur Mehrfamilienhduser in Osnabruck 2005
noch bei 11 lag, so betragt er 10 Jahre spé-
ter 16. Im Maximum erreicht er sogar 18,5
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und liegt damit leicht vor dem Mittel des Ma-
ximumsvervielfachers der kleinen GroBstad-
te von 17,4, kann jedoch mit dem Mittel der
Top-Stadte im Maximum von rund 24,9 nicht
mithalten. Nichtsdestotrotz deutet die Verviel-
facherzunahme auf ein gesteigertes Inves-
toreninteresse an Mietwohnungsobjekten im
Globalverkauf hin.

Dynamischer noch als die Mietpreisentwick-
lung der Bauboomjahre seit 2012 fallt das
Wachstum der Kaufpreise in diesem Zeitraum
in Osnabrick aus. Jahrlich stieg der durch-
schnittliche Kaufpreis fur Eigentumswohnun-
gen in den vergangenen drei Jahren um rund
8,7 %, der maximale sogar umrund 9,5 % an. .
2015 mussen Kaufer im Schnitt 2.650 € pro m?,
bei gesteigerter Ausstattung und Lage bis zu
3.600 € pro m? aufbringen.

Gleichzeitig verzeichnet Osnabruck, ebenso
wie der Durchschnitt der kleinen GroBstadte
und der Top-Stadte, steigende Baulandpreise.
Die Spanne der RIWIS-Zahlen zu den Grund-
stlicken fur Mehrfamilienhdusern reicht 2015
lageabhangig von 200 bis 410 € pro m2. Vor al-
lem in der Innenstadt und im Stadtteil Wester-
berg werden héhere Grundstickspreise abge-
rufen (siehe auch Wohnlagenkarte Osnabrlck
bulwiengesa AG, RIWIS, S. 47). Der GAG
Osnabrick-Meppen fasst die lageabhangige
Spanne der Bodenrichtwerte fur Wohnbaufla-
chen des Geschosswohnungsbaus mit 115
bis 550 € pro m? noch etwas weiter (vgl. GAG
Osanbrick-Meppen 2016, S. 43). Die dyna-
mische Entwicklung der Baulandpreise mit ei-
nem Anstieg der Grundstlckspreise innerhalb
der vergangenen 10 Jahre von ca. 33 % in
mittleren und ca. 24 % in guten Lagen deutet
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Abb. 25: Grundstickspreise in €/m? fur MFH in guter Lage, Vergleich Osnabriick und Top-Stadte

Quelle: bulwiengesa AG, RIWIS

auf sich verknappende Flachenressourcen,
insbesondere auch durch eine starkere Nach-
frage der mittleren Lagen, hin. Ahnlich wie der
Verlauf der Mietpreisentwicklung tritt vor allem
seit 2012 nach einem zuvor fast gleichbleiben-
den Niveau ein starkes Wachstum von rund 6,3
% p.a. ein (siehe Abb. 25). Das in Osnabrlck
ab 2013 verstarkt auftretende Wachstum der
Miet- und Grundstickspreise ist speziell auf
die ab 2012 zunehmende Neubauaktivitat im
Mehrfamilienhaussegment
Die Mietpreise reagieren dabei einerseits auf
die steigenden Grundstlckspreise, anderer-
seits deuten sie auf eine gute Marktabsorption
der Neubauprojekte hin. Dennoch vollzog sich

zurtickzuflhren.

der Anstieg der Grundstlckspreise fur gute
Lagen in den Top-Stadten mit einer Zunahme
von rund 135 % weitaus starker. Mit einem
gewichteten Durchschnittspreis fur gute La-
gen von rund 1.570 € pro m? liegen die Preise
der Top-Stadte Uber 280 % Uber denen Os-
nabrlcks. Daran zeichnet sich das Potenzial
Osnabricks als Investmentstandort ab.
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Projektname /
Anschrift

Neustadt Carrée,
Kommenderiestr. 73

Haus des Handels,
Herrenteichstr. 5

Bestandsverdichtun
g Bramscher Str.
143-145

Gluckaufstr. 8a

Furstenauer Weg
189a-c

Westend

(ehem.
Scharnhorstkaserne)
Marie-Curie-Str.

CAREO Westerberg
(ehem.
Scharnhorstkaserne)
Albert-Einstein-Sir.

Wohnpark
Westerberg (ehem.
Metzer Kaserne),
Heinrich-Boll-Str.

Green Living,
Lurmannstr.

Quartier M,
Martinistr. 62

Natruper Str. 15a

Campus Wohnen
Osnabruck,
Natruper Str. 119

Quartier mitteWest
(ehem. Busdepot),
Altes Depot

Borkumweg 7

Appartementhaus
Quartier 13,
Borkumweg 2

Wohnen an der
Martinsburg,
Martinsburg 15

Rheiner Landstr. 33
Koksche Str. 87b+c
Friedrich-Holthaus-

Str. 18

IB 169 am
Schorlerberg
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Stadtteil

Innenstadt

Innenstadt

Hafen

Pye

Pye

Westerberg

Westerberg

Westerberg

Westerberg

Westerberg

Westerberg

Westerberg

Weststadt

Weststadt

Weststadt

Weststadt

Weststadt

Wiste

Scholerberg

Schorlerberg

Mietpreise
PrOIektentwmkler mmm (m €/m2) m

MBN Bau AG

Otte und Sahm
Projecting GmbH

Wohnungsbaugenos
senschaft
Osnabrick eG

August Prien

SCOPUS CAPITAL
GmbH

Delta Immobilien
Invest GmbH

os-concept GmbH

Castell
Projektgesellschaft
mbH & Co. KG

Woge GmbH
Munster

HochTief
Projektentwicklung
GmbH

MGl
Managementgesells
chaft fur
Immobilienentwicklu
ng mbH

Averbeck Bau
GmbH

Delta Immobilien
Invest GmbH

Wohnungsbaugenos
senschaft
Osnabrick eG

Heimstéattenverein
Osnabrick eG

os-concept GmbH

private Investoren
(3 Geschwister)

Handels- und

Dienstleistungsverba 4

nd Osnabriick-
Emsland e.V.

Wohnungsbaugenos
senschaft
Osnabrick eG

Familie Tiemann
Kapitalanleger

Quantum Immobilien
Kapitalverwaltungsg
esellschaft mbH

SCOPUS CAPITAL
GmbH
(Investor gesucht)

Delta Immobilien
Invest GmbH

Kapitalanleger

Kapitalanleger

HFT
Grundsttcksgemein
schaft Helbrecht
GbR (Hinnerk,
Frieder, Helbrecht)

Woge GmbH
Munster

zwei private
Investoren aus
Osnabrick +
einzelne
Kapitalanleger

KERSTEN
Grundbesitz (Fr. &
Hr. Kersten)

WMS Treuhand GbR

Delta Immobilien
Invest GmbH

Wohnungsbaugenos
senschaft
Osnabriick eG

Heimstéattenverein
Osnabrick eG

Kapitalanleger

14 MW
(+ 62 ETW)

WE
(+ 1300 m?
Gewerbeflache)

von 50 auf 70 MW

3 MW
ca. 15 MW

156 MW
+9
Gewerbeeinheiten)

21 MW
(+ 35 ETW)

39 MW
(+3 Stadthauser)

ca. 4 MW (+

4 ETW)

ca. 10 MW
(+24 ETW)

10 MW

15 MW

42 MW + ca. 30 MW
(+ 41ETW &
Gewerbeflachen)

8 MW

5MW

38 MW
(+Unternehmenssitz
+ Gewerbeflachen)

8 MW
(+200 m? Arztprast)

16 MW

11 MW

5 MW
(+4 ETW)

35-135m?

90 - 220 m?

31-93m?

ca.85-125m?

48 - 135 m?

52- 67 m?

65 - 173 m?

64 - 120 m?

32-120 m?

58 - 208 m?

38 -70 m?

68 - 112m?

84 - 123 m?

42 -112m?

59- 98

76 - 166 m?

9,00 - 11,00

ca. 8,00 - 9,00

@ ca. 8,00

@ ca. 7,00

@ 9,60
(Maximum 11,20)

@11,50- 11,60

@ 10,50

(Maximum 12,50)

@ ca. 10,00

ca. 10,00 - 11,50

@ ca. 10,00,
9,00 - 11,50

10,00 - 11,00

@ 10,00,
7,50 - 10,50

11,00 - 13,40

@ ca. 11,00- 11,50

@ 10,00

@ 8,00

@ ca. 9,00

Fertig
201 4 Q3/2016

In Bau
Q4/2015 - Q4/2016

Fertig
Q4/2014 - Q1/2016

In Bau
Q1/2016- Q4/2016

Fertig
2014 - Q3/2015

Fertig
Q1/2015- Q2/2016

Fertig
2014 - Q2/2016

Fertig
2010 - 2012

Fertig
2014 - 2015

In Bau
2015 - Q4/2016

Fertig
2015 - Q2/2016

Fertig
Q1/2015 -Q2/2016

Fertig
2013-2015

Fertig
2014 - Q4/2015

Fertig
Q4/2013 - Q3/2015

In Bau
Q4/2015 - Q1/2017

Fertig
2013 - 2014

In Planung
Q4/2016 - 2017

Fertig
Q1/2014 - Q1/2015

In Bau
Q3/2016 - Q4/2017



Projektname /
Anschrift

Meller Str. 234a+b

Wohncarré
Kuhnehof
Bohmter StraBe 12

Wohnen auf dem
Schinkelberg,
Rappstr. 15a-c

Borsigstr. 6

Rotenburger Str. 8b

Olweg 85

Stadth&user am
Lorenweg,
Lorenweg 21-31

Bramscher Str. 2-4

Stephanshaus 160,
Bramscher Str. 160

Theanolte-Banisch-
Hof |

Theanolte-Banisch-
Hof Il

ES 93,
EllerstraBe 93

Quelle:

Redaktionsschluss:

Anmerkung:

Stadtteil

Schérlerberg

Gartlage

Schinkel

Schinkel

Schinkel

Schinkel-Ost

Darum-Gretesch-
Lustringen

Sonnenhugel

Sonnenhugel

Dodesheide

Dodesheide

Dodesheide

Frofekdentwickder mmm

Wohnungsbaugenos
senschaft
Osnabrick eG

os-concept GmbH

Heimstattenverein
Osnabrick eG

Stephanswerk
Wohnungsbaugesell
schaft mbH

Stephanswerk
Wohnungsbaugesell
schaft mbH

Wohnungsbaugenos
senschaft
Osnabrick eG

Stephanswerk
Wohnungsbaugesell
schaft mbH

Stephanswerk
Wohnungsbaugesell
schaft mbH

Stephanswerk
Wohnungsbaugesell
schaft mbH

os-concept GmbH

Wohnungsbaugenos
senschaft
Osnabrick eG

Futura Invest GmbH |ca. 30 MW
(15 WE) +
Kapitalanleger

HFT
Grundsticksgemein

Café & Buro)

schaft Helbrecht ca. 14 MW
GbR (Hinnerk,
Frieder, Helbrecht)
Heimstéattenverein
Osnabriick eG 44 MW
Schriewer GmbH ca. 14 MW
Stephanswerk
Wohnungsbaugesell

3 MW + 2 MW
schaft mbH + (+6 ETW)

ortsanséssige
Kapitalanleger

Stephanswerk MW
Wohnungsbaugesell
schaft mbH ( 2ETW)

Wohnungsbaugenos
senschaft 35 MW
Osnabrick eG

Stephanswerk
Wohnungsbaugesell |29 MW
schaft mbH

Dusseldorfer

Immobilieninvestor 21 Mw
Stephanswerk

2 MW
Wohnungsbaugesell
schaft mbH (+12ETW)
Kapitalanleger (TSMEVTVW)

(+ 30 ETW, Praxen,

65- 110 m?

51-118m?

45 - 88 m?

60 - 80

60 - 85 m?

59 - 95 m?

ca. 25-45m?

ca. 27 -50 m?

56- 104 m?

56- 104 m?

55 - 86 m?

Mietpreise
(in €/m?)

ca. 9,00 - 11,00

7,30-8,70

8,50 - 10,00

@ 8,20 - 8,50

@ 9,00

@ ca. 12,00

@. ca. 9,50

@ ca. 9,20

@ ca. 9,20

@ ca. 9,00

In Planung
Q4/2016 - 2017

In Planung
voraus. fertig in
Q4/2018

Fertig
2014

Fertig

Q1/2014 - Q2/2016
Fertig

2013 - 2014

Fertig
2015

In Bau
Q4/2015 - Q1/2016

Fertig
Q1/2014

Fertig
2014 - Q4/2015

Fertig
Q4/2015

Fertig
Q4/2015

In Bau
Q1/2016-Q3/2017

Eigene Recherche auf Grundlage der Immobilienportale ImmobilienScout 24 und immonet, von Zeitungsartikeln, einer Ortsbege-

hung sowie persoénlichen Gesprachen.

Die Recherche wurde nach bestem Wissen und mit Sorgfalt durchgefthrt, eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit von Sekundar-

informationen wird nicht tbernommen.

01. September 2016

Anmerkung: Die Projektliste ist nicht abschlieBend. Es handelt sich nicht ausschlieBlich um Projekte, die mittels eines Trader Devel-

opers errichtet, Uber einen Globalverkauf an einen institutionellen Investor verkauft und so dem Mietwohnungsmarkt zugefthrt oder

durch einen Investor Developer erstellt, in seinen Bestand aufgenommen und als Mietwohnung angeboten werden. Das mangelnde

Angebot der erst genannten Wege fuhrt dazu, dass die Analyse dartber hinaus Projekte beinhaltet, deren Mietwohnungen tber

private Kapitalanleger als Mietwohnungen angeboten werden.
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Die vorangestellte Mietwohnungsneubaulis-
te bestatigt die aus der Statistik gewonnenen
Erkenntnisse, dass in Osnabrick die Bauak-
tivitat im Mehrfamilienhaussegment vor allem
seit 2012 an Dynamik gewonnen hat. Auch
wird das Uberschaubare, statische Niveau von
durchschnittlich 83 fertig gestellten Mietwoh-
nungen p.a. in der Praxis abgebildet.

Viele der Mietwohnungsneubauprojekte kon-
zentrieren sich auf die Stadtteile Westerberg
und Weststadt. GroBe Entwicklungen konn-
ten und kénnen vor allem durch die Aufgabe
der Garnison Osnabrick durch die britischen
Streitkrafte sowie dem damit einhergehenden
Freiwerden von ehemaligen Kasernenflachen
stattfinden. Zu einem der frihesten Neubau-
projekte zahlt der durch die delta Immobilien
Invest entwickelte und finanzierte Wohnpark
Westerberg auf der ehemaligen Metzer Ka-
serne im Stadtteil Westerberg (siehe Abb.
26). Angrenzend befindet sich die ehemali-
ge Scharnhorstkaserne, auf der seit 2014 ein
Wohn- und Wissenschaftspark entsteht. Die
Wohnungsneubauten verteilen sich auf die
durch in den Top-Stadten anséassigen Investo-
ren und Entwickler realisierten Projekte West-
end sowie CAREO Westerberg (siehe Abb. 27
und 28). AuBerdem vollzog sich von 2013 bis
2015 auf dem ehemaligen stadtischen Bus-
depot in der Weststadt eine Wohn- und Ge-
werbeentwicklung durch den internationalen
Trader Developer HochTief (siehe Abb. 29).
Obwohl bis auf zwei Hauser ausschlieBlich
Eigentumswohnungen im Einzelverkauf verau-
Bert wurden, wurden durch Kapitalanleger ca.
30 WE dem Mietwohnungsmarkt zugefthrt.
Der Verkauf der Wohnungen erfolgte 2013 bis
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2014 mit Einsetzen der Niedrigzinspolitik, wo-
durch die aufkeimende ‘Flucht ins Betongold’
mangels Anlagealternativen durch private Ka-
pitalanleger begrtiindet werden kann.

In naher Zukunft werden dartber hinaus un-
ter dem Namen ‘Landwehrviertel” auf dem 37
ha groBen, ehemaligen Quebec Barracks im
Nordwesten im Stadtteil Atter rund 800 WE
entstehen (vgl. Abb. 30). Die Stadt Osna-
brick und die ESOS Energieservice GmbH
(eine Tochtergesellschaft der Stadtwerke Os-
nabrick) als Flacheneigentimer informierten
potenzielle Investoren im November 2015
Uber die Planungen und schlossen daran ein
deutschlandweit veroffentlichtes Bieterverfah-
ren fur ein erstes Paket mit rund 75 WE auf 1,8
ha an. Die Bewerbungsunterlagen dieses Ver-
fahrens wurden im August 2016 gesichtet und
bewertet, erste Grundstucksverkdufe sowie
der Beginn der ErschlieBungsarbeiten sollen
noch im Jahr 2016 erfolgen. Ein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan ist vorhanden, sodass mit
dem Hochbaubeginn ab 2017 gerechnet wer-
den kann (vgl. Stadt Osnabrick 2015b). Die
Vergabe erfolgte bis dato (Stand 28.10.2016)
noch nicht, sodass keine Informationen zu den
am Projekt beteiligten Akteuren getroffen wer-
den kénnen. In den Konzeptausschreibungen
sind seitens der Stadt Mindestanforderungen
von 10 % bezahlbarem Wohnraum, orientiert
an Hamburger Anforderungen, gestellt wor-
den. Zu dem bezahlbaren Wohnraum zahlen
Mietwohnungen mit Nettokaltmieten von 5,00
bzw. 7,00 € pro m? sowie bezahlbare Eigen-
tumswohnungen und Hauser, allerdings stellt
die Stadt keine Fordermittel zur Verflgung.



Abb. 26: Wohnpark Westerberg (ehem. Metzer Kaserne) Abb. 29: Quartier mitteWest (ehem. Busdepot)
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Abb. 31: Wohnlagenkarte Osnabrick
Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

Abb. 27: Westend (ehem. Scharnhorstkaserne) Abb. 28: CAREO Westerberg (ehem Scharnhorstkaserne)
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Bei der Erstellung von Mietwohnungen in Os-
nabrlck lassen sich vier Typen unterschei-
den. In der Analyse wird zwischen den Stufen
Entwicklung sowie Investition ins Endprodukt
Mietwohnung unterschieden.

Mit knapp 60 % wurde mehr als die Halfte
der 607 seit 2010 fertig gestellten bzw. noch
in Bau befindlichen Mietwohnungen durch
Trader Developer, die einzelne Wohnungen
an Kapitalanleger oder ganze Hauser mittels
Globalverkauf an (meist institutionelle) Investo-
ren verauBern, realisiert. Knapp ein Drittel der
Wohnungen wurde von Investor Developern
erstellt, bei denen nach Projektfertigstellung
die Wohnungen in ihren Bestand Ubergehen.
Bei knapp 11 % der Wohnungen konnte kein
Developer identifiziert werden oder diese Ins-
tanz wurde im Herstellungsprozess nicht ein-
geschaltet (siehe Abb. 32).

Bedingt durch die Entwicklungen Quartier
MitteWest, NeustadtCarrée und Theanolte-
Banisch-Hof [, bei denen kapitalstarke, priva-
te Investoren mehrere WE bis hin zu ganzen
Hausern erwarben, gekoppelt mit mehreren,
einzelnen Kapitalanlegern anderer Projekte
stellt die Gruppe der privaten Investoren mit
42 % den groBten Anteil in der Investorenklas-
sifikation dar. Institutionelle Investoren, die
in den fertigen Mietwohnungsneubau inves-
tieren, halten sich mit Investor Developern,
die Mietwohnungen selbst fur ihren Bestand
entwicklen, ungeféhr die Waage (siehe Abb.
33). Im Gegensatz zu den anderen Untersu-
chungsstadten zeigen sich die Anteile der In-
vestorengruppen sehr ausgewogen.
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®Trader Developer

Investor Developer

®Sonstige (kein Developer involviert oder k.A.)

Abb. 32: Developertypen im Herstellungsprozess

Der Typ des privaten Investors Iasst sich fer-
ner in zwei weitere Klassen untergliedern. Zum
einen sind dies kleinere Kapitalanleger, die in
bis zu maximal 8 WE investieren, und mit Gber
60 % den groBeren Anteil ausmachen, zum
anderen handelt es sich um groBere Anleger,
die in ein bis zwei Projekten in jeweils 1 bis
2 Mehrfamilienh&user investierten (siehe Abb.
33). Erstere kauften in von Trader Developern
erstellen meist ein bis drei Wohnungen, um sie
als langfristige Anlage zu vermieten oder aber
errichteten wie Familie Tiemann und wahr-
scheinlich auch Ehepaar Kersten auf einem
zuvor erworbenen Grundstluck einen Mietwoh-
nungsneubau selbst. Sie lassen sich durch
eine einmalige Wohnprojektentwicklung von
der Gruppe der Investor Developer, die als
Unternehmen mehrfach Investitionsprojekte
erstellten, abgrenzen.



=davon kleinere Kapitalanleger (bis max. 3 WE

davon groBere Kapitalanleger (bis max. 8 WE)

Investor Developer
¥ |nstitutioneller Investor
" Privater Investor

Abb. 33: Investorentypen

Osnabruck ist die einzige der Untersuchungs-
st&dte, in der ein national tatiger, institutionel-
ler Investor sowie ein international agierender
Trader Developer Mietwohnungsraum er-
zeugt hat. Neben HochTief treten auch Aug.
Prien aus Hamburg und SCOPUS CAPITAL
aus Munchen als international bzw. national
operierende Developer im Mietwohnungsneu-
bau in Osnabrick auf. Die Ubrigen Entwickler
stammen aus Osnabrick oder dem nahen
Umland (bis einschlieBlich Munster). Zu den
groBten Developern zahlen auBerdem die Ge-
nossenschaften Heimstattenverein Osnabrick
eG und die Wohnungsbaugenossenschaft Os-
nabrlck sowie die delta Immobilien Invest, die
durch zum Teil gleiche Gesellschafter eng mit
dem in Hannover ansé&ssigen Bauunterneh-
men Kdster zusammenhangt (siehe Abb. 34).

Auffallig ist jedoch, dass mit der Ausnahme
des Projektes Westend nur regionale Investo-
ren in den Mietwohnungsneubau investieren.
Wohnungsbaugenossenschaften bzw. das
kirchliche Wohnungsbauunternehmen  Ste-
phanswerk spielen hierbei eine groBe Rolle.
Daneben zeigen sich die delta Immobilien In-
vest sowie die WMS Treuhand, ein Steuerbe-
ratungs- und Rechtsanwaltsunternehmen aus
Osnabruck, als wichtige Akteure im Mietwoh-
nungsinvestmentmarkt (siehe Abb. 35). Im Ge-
gensatz zu den anderen Untersuchungsstéd-
ten verfugt Osnabrlck Uber kein stadtisches
Wohnungsbauunternehmen, das dem Markt
Mietwohnungen zufuhren koénnte. Zurlck-
zufihren ist dies auf den vor einigen Jahren
durchgefthrten Verkauf der Wohnungsbauge-
sellschaft an die Niedersachsische Landes-
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Die fuinf gré6Bten Developer*

Aug. Prien

HochTief

Heimstattenverein Osnabrick
Wohnungsbaugenossenschaft Osnabrlick

delta Immobilien Invest

Abb. 34: Die funf groBten Developer Osnabriicks

156 MW

72 MW

55 MW

55 MW

50 MW

Die fiinf groBten Investoren*

Quantum Immobilien Kapitalverwaltungsgesellschaft

Heimstattenverein Osnabrlck
Wohnungsbaugenossenschaft Osnabrick
delta Immobilien Invest

WMS Treuhand

Abb. 35: Die funf gréBten Investoren Osnabricks

156 MW

55 MW

55 MW

50 MW
38 MW

*Zur Auswertung wurden die Anzahl der seit 2010 bis Q3/2016 nachvollziehbar fertig gestellten bzw. noch in Bau

befindlichen MW herangezogen.

entwicklungsgesellschaft (damals Tochter der
Norddeutschen Landesbank). Im Anschluss
wurde das Unternehmen Uber die Fortress
Deutschland GmbH an die GAGFAH Group
(mittlerweile durch den Zusammenschluss
mit der Deutschen Annigton als Vonovia ak-
tiv) weitergereicht (vgl. Investor Developer 8,
10.08.2016). Wahrend es sich bei den Genos-
senschaften und dem Stephanswerk um grof3e
Bestandshalter in Osnabrick und Umgebung

handelt, trat die Quantum Immobilien Kapi-
talverwaltungsgesellschaft, die das Kapital
deutscher institutioneller Investoren in Fonds
sammelt und diese am Markt platziert, 2015
mit dem Projekt Westend erstmalig in den
Mietwohnungsneubaumarkt in Osnabrlck ein.
Die Uberregionalen Akteure sind in Osnabrlck
bisher ausnahmslos in nur eine Projektent-
wicklung involviert.



Die ehemalige Residenzstadt der Grafen, Her-
z6ge und GroBherzdége Oldenburg ist heute
eine kleine GroB- sowie Universitatsstadt mit
34 Stadtteilen. In der zentral6rtlichen Gliede-
rung ist sie als Oberzentrum im nordwestlichen
Niedersachsen einzustufen (vgl. NLS / NIHR
2007, S. 241). In der RIWIS-Klassifikation wird
Oldenburg jedoch nur als regional fokussierte
D-Stadt mit zentraler Funktion fUr ihr direktes
Umland, aber nur geringem Marktvolumen
und Umsatz eingeordnet (vgl. bulwiengesa
AG o.d. ¢). Im Jahr 2005 erhielt die Region
Bremen-Oldenburg den Titel als europaische
Metropolregion (vgl. ebd., S. 241).

Die A 28 (Ost-West-Verbindung), die A 29
(Nord-Sud-Verbindung) und die A 293 schlie-
Ben Oldenburg an das nationale und interna-
tionale FernstraBennetz an. Der schienenge-
bundene Verkehr belauft sich auf die IC-Linie
Uber Bremen und Hannover nach Leipzig, die
ICE-Verbindungen nach Dresden und Mdin-
chen sowie die seit 2010 bestehende S-Bahn-
Anbindung nach Bremen. Im Jahre 2000 wur-
de der Zentrale Omnibusbahnhof Oldenburg
eroffnet, der die Busverbindungen innerhalb
der Stadt und ins Umland mit dem Bahnnetz
verbindet. Der Oldenburger Binnenhafen
nimmt eine zentrale Rolle in Niedersachsen
ein, da er Uber die Unterweser und die Hunte
an die Kuste sowie Uber den Kustenkanal und
den Dortmund-Ems-Kanal an die Binnenschiff-
fahrt angebunden ist (vgl. ebd., S. 241).

Das Stadtbild wird von Bauten aus den funf
Jahrhunderten vor 1900 geprégt, da Olden-
burg von den Zerstérungen des Zweiten Welt-

krieges Uberwiegend nicht betroffen war. Ne-
ben Schloss, Schlossgarten und Staatstheater
dominieren in den zentraleren Stadtteilen die
sog. ‘Oldenburger Hundehdtten’, Wohnh&user
aus dem mittleren bis spaten 19. Jahrhundert,
die vielfach unter Denkmalschutz stehen (vgl.
Stadt Oldenburg o.J. a). Ab 1956 wurden im
Zuge der Wiederbewaffnung der Bundesrepu-
blik Deutschland zahlreiche Dienststellen des
Heeres und der Luftwaffe der Bundeswehr in
Oldenburg positioniert, sodass Oldenburg zur
zweitgroBten Garnison der alten Bundesrepu-
blik wurde. Der Abbau von Bundeswehreinhei-
ten fuhrte dazu, dass viele Kasernen gerdumt
wurden und so u.a. die stadtebaulichen Ent-
wicklungen der Donnerschwee-Kaserne oder
des ehemaligen Fliegerhorsts moglich wurden
und werden (vgl. Stadt Oldenburg o.J. b).

Die einst durch einen Wallring umschlossene
historische Altstadt bildet den Kern der Innen-
stadt, in der eine Vielzahl von Einzelhandelsge-
schaften angesiedelt sind. Vor allem die meh-
rere StraBenzlge umfassende, 1967 als erste
in Deutschland gegrindete FuBgangerzone
steigert dessen Attraktivitat. Seit 2011 wird das
innerstadtische Angebot durch das von der
ECE betriebene Shoppingcenter Schlosshofe
ergénzt. An der Peripherie Oldenburgs befin-
den sich zusétzlich weitere Fachmarkte und
seit 2007 das schwedische Mdbelhaus IKEA
(vgl. NLS / NIHR 2007, S. 243).

Auch wenn der Mittelstand, das Handwerk und
der Handel in Oldenburgs Wirtschaftsstruktur
eine groBe Rolle spielen, so Ubt ebenso der
Dienstleistungssektor einen starken Einfluss
aus. U.a. sind die Hauptstelle der Landeszent-
ralbank sowie eine Zweigstelle der Deutschen
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Abb. 36: Oldenburger Schloss

Bundesbank in Oldenburg ansassig (vgl. Stadt
Oldenburg o0.J. c). Neben dem EWE-Konzern
haben weitere GroBbetriebe wie Automobil-
zulieferer, Maschinenfabriken, Chemieunter-
nehmen und Europas groBter Fotofinisher, die
CEWE Company, ihren Sitz in der Stadt (vgl.
NLS / NIHR 2007, S. 243).

Die VerknUpfung zwischen Wirtschaft und
Wissenschaft wird seit 2003 Uber das Tech-
nologie- und Grunderzentrum gewéahrleistet.
Seit 1973 ist Oldenburg mit der Carl-von-
Ossietzky-Universitat Universitatsstandort.
Weitere Fach- und Privatschulen, allgemein-
bildende Schulen, ein Herzzentrum wie auch
die Ubrigen drei Krankenhduser samt weiterer
Schwerpunktkliniken runden das Angebot an
Bildung und Forschung ab (vgl. ebd., S. 241).
Im Jahr 2009 erhielt Oldenburg den Titel ,Stadt
der Wissenschaft* mit dem Leitbild ,Ubermor-
genstadt”, das als langfristiges Projekt die
Stadtentwicklung vorantreiben will (vgl. Stadt
Oldenburg 0.J. ¢).

Kulturelle Einrichtungen wie u.a. das Olden-
burgische Staatstheater, von 1892/93, das
Landesmuseum fUr Kunst und Kulturgeschich-
te, das 2000 erdffnete Horst-danssen-Museum
und die EWE-Sport- und Veranstaltungsarena
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Abb. 37: Oldenburger Altstadt

aus dem Jahr 2005 ziehen nicht nur die Um-
landbevolkerung, sondern auch ein Uberregi-
onales Publikum an (vgl. ebd.).

Bis zum 11. September 2016 stellte die SPD
mit 34,04 % die stérkste Partei des Rates der
Stadt Oldenburg dar, gefolgt vom BUNDNIS
90/Die GRUNEN mit 27,29 % und der CDU mit
20,61 %. Aus der Kommunalwahl 2016 geht
die SPD erneut als starkste Fraktion hervor.
Die Rangfolge der CDU und des BUNDNIS 90/
DIE GRUNEN hat sich hingegen umgekehrt
(vgl. Stadt Oldenburg o.J. d).
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Abb. 38: Verortung Oldenburgs

Mit  rund 163.800 Einwohnern (Stand
31.12.2015) ist die kreisfreie Stadt Oldenburg
hinter Hannover und Braunschweig diedritt-
groBte Stadt Niedersachsens. Trotz des Zen-
susbruches 2011, in dem Oldenburg rund
4.800 Einwohner weniger verzeichnete, be-
lauft sich das Einwohnerwachstum der ver-
gangenen zehn Jahre auf rund 3,3 %.

Die Zunahme der Einwohner im Zeitraum von
2011 bis 2015 ist mit durchschnittlich 0,97 %
p.a. mehr als doppelt so hoch wie in den Jah-
ren von 2005 bis 2011 (durchschnittlich 0,41
% p.a.). Auch wenn Oldenburg 2015 gegen-
Uber dem Vorjahr bei einem Wanderungssal-
do von rund +3.000 Einwohnern (Landesamt
fUr Statistik Niedersachsen, 2015) von einem
Bevolkerungszuwachs von 1,8 % profitiert,
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so reicht der Anstieg nicht an den der Stadt
Osnabrick mit 3,5 % heran, sondern pendelt
sich zwischen den relativen Zuwachsraten des
Landkreises und Landes ein.

Obwohl die Wanderungsbewegungen des
vorangegangenen Jahres nicht berdcksichtig
wurden, fallt die RIWIS-Prognose mit Basisjahr
2014 fur Oldenburg mit einer Steigerung bis
2030 von 5,73 % positiv aus. Das Wohnkon-
zept 2025 der Stadt Oldenburg berechnet mit
Basisjahr 2010 hingegen ein mit 3,3 % geringer
ausfallendes Wachstum bis 2025 voraus (sie-
he Abb. 39). Im Hinblick auf die prognostizier-
te schwach ansteigende Bevolkerungsanzahl
im Landkreis Oldenburg sowie die Bevolke-
rungsabnahme im Land Niedersachsen zeigt
sich die Attraktivitat Oldenburgs als Wohnort.

Die Altersstruktur der Bevolkerung gleicht der
in Osnabriick. Auch wenn der Anteil der unter
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Abb. 39: Bevélkerungsentwicklung und -prognose Olden-
burg (Indexform*)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von LSN online und
bulwiengesa AG, RIWIS

* Die Graphik wird 2011 auf die verschiedenen Bezugs-
gréBen angepasst

18-J&hrigen um ca. 1 bzw. 2 % hinter dem des
Landkreises und des Landes liegt, so zeigt
sich durch erhoht ausfallende Anteile der 18-
bis unter 45-Jahrigen sowie den niedriger aus-
fallenden Anteil der alter als 65-Jahrigen die im
Vergleich zum Landkreis und zum Bundesland
junge Altersstruktur der Stadt (siehe Abb. 40).
Ebenso wie in Osnabrick wirkt sich in Olden-
burg die Anzahl der Studierenden auf die Be-
volkerungsstruktur aus. Im WS 15/16 sind an
der Carl von Ossietzky Universitat rund 14.600
Studenten eingeschrieben, was 2015 einem
Bevdlkerungsanteil von ca. 9,0 % entspricht.
In einer 10-dahres-Betrachtung verzeichnet
die Anzahl der eingeschriebenen Studieren-
den an der Carl-von-Ossietzky-Universitat ein
Wachstum von rund 26,5 %. Besonders hoch
ist der Zuwachs der Studienanfanger mit 166,5
%, was einem jahrlichen Wachstum von rund
16,7 % gleicht.

Nach einem Wachstum von rund 6,8 % seit
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Abb. 41: Haushaltsentwicklung Oldenburg im Vergleich
zu Top-Stadten und kleinen GroBstadten insgesamt
(Indexform, 2005 = 100)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS

2005 existieren in Oldenburg im Jahr 2015
rund 90.500 Haushalte (siehe Abb. 41), so-
dass die durchschnittliche HaushaltsgroBe ca.
1,81 betragt. Diese stellt sich im Vergleich zum
Landkreis mit rund 2,25 und zum Bundesland
mit rund 2,02 geringer dar und gleicht sich
dem Osnabrucker Niveau von 1,86 an. Die im
Landkreis erhoht ausfallende HaushaltsgréBe
ist auf die vermehrte Ansiedelung von Familien
zurlckzufthren. Die RIWIS-Haushaltsprogno-
se berechnet bis 2030 einen starken Haus-
haltszuwachs von rund 9,1 %, was jahrlich
durchschnittlich rund +0,7 % p.a. entspricht
(siehe Abb. 42). Damit profitiert Oldenburg ge-
nauso stark wie die Top-Stadte Deutschlands
(+9,5 %) vom Haushaltswachstum.

Mit knapp 49 % stellen Single-Haushalte ge-
nauso wie in Osnabrick die starkste Nach-
fragegruppe in Oldenburg dar. Wahrend die
Anteile der 2-Personen-Haushalte sich mit um
die 34 % zwischen Stadt, Landkreis und Land



unter 3 Jahre in %

3 bis unter 18 in %

18 bis unter 25 in %

25 bis unter 30 in %

30 bis unter 45 in %

45 bis unter 65 in %

65 bis unter 75 Jahre in %

75 Jahre und é&lter in %

Abb. 40: Altersstruktur Oldenburg (Stadt) im Vergleich zu Landkreis und Bundesland 2015
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von GENESIS online (Statistische Amter des Bundes und der Lander)

1-Personen-Haushalte in %

2-Personen-Haushalte in %

3-Personen-Haushalte in %

Haushalte mit 4 und mehr
Personen in %

Abb. 42: Haushaltsstruktur Oldenburg (Stadt) im Vergleich zu Landkreis und Bundesland 2015
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa AG, RIWIS

stark ahneln, so ist in Oldenburg eine deutli-
che Abnahme der 3-Personen-Haushalte und
Haushalte mit 4 und mehr Personen zu ver-

zeichnen (siehe Abb. 42).
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Die makrodkonomische Struktur in Oldenburg
ahnelt der Osnabrlcks stark. Die Anomalien
zum Landkreis begrinden sich vor allem in
der urbanen Struktur. Stadte weisen zumeist

55



eine groBere Einkommensspanne als landli-
che Regionen auf. Ebenso wie die Arbeits-
losenquote in Ostdeutschland im Vergleich
zu Westdeutschland deutlich hoher ausfallt,
verhalt es sich zumeist zwischen urbanem
und landlichem Raum. Stadte fungieren oft
als Ballungszentren Arbeitssuchender, da die
Chancen auf eine Erwerbstatigkeit aufgrund
der Quantitat der Arbeitsplatze in der Stadt
deutlich hoher sind als in Iandlichen Regio-
nen. Mit einem durchschnittlichen verfligbaren
Jahreseinkommen von rund 18.500 € stehen
den Oldenburger Einwohnern 2013 rund 5.000
€ weniger als dem Durchschnitt in Nieder-
sachsen sowie rund 2.700 € weniger als dem
Durchschnitt im Landkreis zur Verflgung (sie-
he Abb. 47). Dennoch ist das Einkommen in
Oldenburg tber 10 Jahre hinweg um rund 2,1
% p.a. angestiegen. Trotz einer dem Bundes-
und Landesdurchschnitt gegenuiber erhdhten
Arbeitslosenquote von rund 2 Prozentpunkten
im Jahr 2015, reiht sich die Kaufkraftkennzif-
fer Oldenburgs 2016 mit 100,0 in den Durch-
schnitt der Bundesrepublik ein und liegt damit
hoéher als in Osnabruck (Stadt), im Landkreis
Oldenburg sowie im Bundesland.

Homogener als in Osnabrick und vor allem
Goéttingen stellt sich hingegen die Bestands-
situation in Oldenburg dar. Zu fast gleichen
Anteilen verteilen sich die WE auf Ein- bzw.
Zweifamilien- und Mehrfamilienh&user. Mit
rund 86.700 WE bietet Oldenburg, in Abhan-
gigkeit zu seiner Einwohnerzahl, die hdchste
Anzahl an WE der Untersuchungsstadte (siehe
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Abb. 43).

Das im Auftrag der Stadt Oldenburg erstellte
Wohnkonzept 2025 prognostiziert mit Basis-
jahr 2007 bis 2025 einen Wohnungsneubedarf
von 8.325 WE. Der jahrliche Bedarf beliefe
sich folglich auf 463 WE (vgl. Protze + Theiling
2013/2014, S. 7). Diese Zahl ist insofern nicht
mehr zutreffend, als dass bereits 2010 und
2011 deutlich mehr WE, insbesondere in Mehr-
familienhausern, als in den Vorjahren realisiert
wurden und damit ein verhaltnisméaBig groBer
Teil des Neubedarfs bereits erstellt wurde (vgl.
ebd., S. 7). DarUber hinaus bildet das Basis-
jahr 2007 die Einwohner- und Haushaltsent-
wicklungen der Stadt Oldenburg bis 2011 und
nach dem Zensusbruch nicht hinreichend ab,
wodurch die Zahl des Wohnungsneubedarfs
nicht den aktuellen Prdmissen entspricht.

Die Neubauaktivitat fallt im Vergleich zu Os-
nabrick deutlich héher aus, auch wenn der
Schwerpunkt bis 2011/2012 auf dem Bau von
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=Whg. in Wohngebauden mit 1 und 2 Whg. (inkl. Wohnheime)

Abb. 43: Wohnungsbestand Oldenburg
Quelle: LSN online (Fortschreibung basierend auf den
Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszéhlung 2011)



Ein- und Zweifamilienh&usern lag. Im Gegen-
satz zu Osnabrlck erreicht die Anzahl der
genehmigten WE in Mehrfamilienhdusern in
Oldenburg bereits vor zehn Jahren die 100er-
Marke.

Der Bauboom setzt ab 2011 ein, als rund 730
WE in Mehrfamilienhdusern genehmigt wer-
den (siehe Abb. 44). Damit liegt die Zahl der
Genehmigungen fur Wohnungen in Mehrfami-
lienh&usern mit Uber 60 % erstmalig Uber der
fur Ein- und Zweifamilienhauser. Der Geneh-
migungsuberhang von 305 Wohnungen wird
im folgenden Jahr mit Uber 400 noch einmal
getoppt. Dort erreicht die Genehmigungszahl
mit knappen 1.000 WE in Mehrfamilienhdusern
ihren bisherigen Peak. Vor allem das Quartier
am Alten Stadthafen (Nord), dessen letzten
Bauabschnitte sich derzeit noch in Bau be-
finden, und das Quartier Amalie mit knapp 90
in 2013 fertig gestellten WE tragen zu dieser
hohen Anzahl bei. Diese Genehmigungstber-
hédnge kénnen bis heute trotz einer Uber den
Genehmigungen liegenden Fertigstellungs-
zahlin 2013 nicht abgebaut werden. Seit 2012
liegen die Fertigstellungszahlen jahrlich tUber
dem prognostizierten Bedarf und erreichen ihr
Maximum mit 790 WE in Mehrfamilienhdusern
im Jahr 2015. Dies deutet daraufhin, dass die
entsprechende Nachfrage am Markt besteht
und so das Angebot absorbiert wird. Mit ei-
nem Ruckgang der Fertigstellungszahlen ist
aufgrund der Genehmigungsutberh&nge auch
in der n&heren Zukunft nicht zu rechnen. Auf
einem vergleichsweise geringer ausfallenden
Niveau
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=Genehmigte WE in MFH =Fertig gestellte WE in MFH Fertig gestellte MW in MFH

Abb. 44: Genehmigungen und Fertigstellungen in MFH
in Oldenburg
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von LSN online

bewegen sich die Fertigstellungszahlen der
Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern. Fur
den Mietwohnungsbau stellt bereits das Jahr
2010 eine wichtige Benchmark dar, obwohl
die Zahl der Genehmigungen noch keine 300
erreicht. Auffallend ist jedoch, dass es sich bei
ca. 80 % der fertig gestellten Wohnungen im
Mehrfamilienhaus um Mietwohnungen han-
delt. In Analogie zur Héhe der Gesamtfertig-
stellungszahl in Mehrfamilienhdusern fallt auch
die Mietwohnungsfertigstellungszahl mit 435
WE 2015 am hoéchsten aus. Im Mittel entfallt
das Angebot in den vergangen 6 Jahren ca.
halftig auf Miet- bzw. Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienh&usern.®

Ahnlich wie in Osnabruck gestaltet sich auch
die durchschnittliche ProjektgréBe in Olden-

5 Die Erlauterungen zur Berechnung des Mietwohnungs-
anteils sind in Kapitel 4.1.2 auf S. 40 zu finden.
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burg mit einer Spanne von 5 bis 7 WE pro
Projekt (und einer Ausnahme von 11 WE pro
Projekt im Jahr 2010) relativ klein. Ahnlich wie
in Osnabrlck entstehen in Oldenburg tatsach-
lich eher gréBere Geschosswohnungsbaupro-
jekte (siehe Kapitel 4.2.3), die durch eine Viel-
zahl von schwer recherchierbaren, kleineren
Projekten erganzt werden. Besonders groBe
Entwicklungen durch verschiedene Akteure
vollziehen sich, verteilt auf mehrere Baufelder,
auf dem Gebiet des Alten Stadthafens (Nord)
und auf dem ehemaligen Kasernengelénde
Donnerschwee.

Trotz der um ein Vielfaches hoheren Bauak-
tivitdt als in Osnabruck erreicht die Durch-
schnittsmiete im Neubau mit 8,50 € pro m?
2015 in Oldenburg nicht den Osnabrlcker
Wert von durchschnittlich 9,00 € pro m?. Die
untersten bzw. obersten 3 bis 5 % der Neu-
bauwohnungsmieten belaufen sich auf 7,30
bzw. 11,00 € pro m? und sind damit nahezu
identisch zu Osnabrick. Dennoch weist Ol-
denburg 20,9 % Nettokaltmiete am Haushalts-
nettoeinkommen den niedrigsten Erschwing-
lichkeitsindex der drei Untersuchungsstadte
auf. Der IVD legt die Wohnungsmiete im Neu-
bau bei einem mittleren Wohnwert mit 7,50 €
pro m?, bei einem guten Wohnwert mit 8,50 €
pro m? fest und befindet sich damit im guten
Wohnwert Uber dem Osnabrucker Niveau. Er-
staunlicherweise verzeichnet der IVD dabei
seit 2012 in Oldenburg eine Abnahme der
Wohnungsmiete im Neubau bei einem guten
Wohnwert von - 5,5 % (Daten abgerufen Uber
bulwiengesa AG, RIWIS).

Abb. 45 zeigt einen nahezu identisch anstei-
genden Kurvenverlauf der Durchschnittsmiete
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Durchschnittsmiete Oldenburg
=== Maximummiete Oldenburg

D Kleine GroBstadte (ung Mittel)
D Top-Stadlte (ung Mittel)

Abb. 45: Mietpreisentwicklung Oldenburg, kleine
GroBstadte und Top-Stadte in €/m?

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS

Oldenburgs sowie der der kleinen GroBstad-
te gesamt. Die j&hrliche Zunahme der Durch-
schnittsmiete Oldenburgs liegt mit rund 3,1 %
sogar leicht Uber der der kleinen GroBstadte
von ca. 2,8 %. Minimum- und Maximummiete
sind in Oldenburg indes mit rund 3,8 und 5,7
% p.a. noch starker angestiegen. Korrespon-
dierend zu Osnabruck sind vor allem hoher-
preisige Projekte der jingeren Vergangenheit
dafur verantwortlich, wie z. B. Teilprojekte des
Alten Stadthafens (Nord) mit Mieten bis zu
12,00 € pro m?. In der Planung oder in Bau be-
findliche Projekte, wie das Dietrichsquartier mit
Mieten von bis zu 15,00 € pro m?, werden auch
kunftig fir einen weiteren Anstieg der Mietprei-
se sorgen. Bei einem starken Wachstum der
Durchschnitts- wie auch Spitzenmieten der
Top-Stadte liegen diese 2015 ca. 69 bzw. 62
% Uber den Oldenburger Preisen.

Oldenburger Mietwohnungsobjekte stehen
mehr noch als Osnabricker im Fokus der Inve-
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Abb. 46: Grundsttckspreise in €/m? fur MFH in guter Lage, Vergleich Oldenburg und Top-Stadte

Quelle: bulwiengesa AG, RIWIS

storen, was die Entwicklung der Vervielfalti-
ger, insbesondere des Maximums, illustriert.
So belduft sich der durchschnittliche Verviel-
faltger in Oldenburg auf 17, der maxi-male auf
22 und der der Top-Stadte auf knapp 25. Die
rasante Entwicklung des Vervielfaltigers voll-
zieht sich schwerpunktmaBig seit dem in 2012
einsetzenden Bauboom.

Sowohl in Osnabrick wie auch in Oldenburg
steigt das Wachstum der Kaufpreise gegen-
Uber den Mietpreisen mit Beginn der zuneh-
menden Bauaktivitdt an. Bei einer jahrlichen
Zunahme des durchschnittlichen und maxima-
len Kaufpreises seit 2011 von knapp 7 bzw. 13
% wird die Zugkraft zur Realisierung von Ei-
gentumswohnungen von Entwicklern deutlich.
Die Kaufpreise von 2.850 € pro m? im Durch-
schnitt bzw. 4.000 € pro m? im Maximum fallen
dabei noch héher als in Osnabrick aus.

Die Bauaktivitat der vergangen Jahre im Ge-
schosswohnungsbau spiegelt sich auch in der
Entwicklung der Grundstuckspreise wider. Die
steigende Nachfrage nach Grundstlcken fur

Mehrfamilienhduser fUhrt zu einem lageab-
hangigen Wachstum der Grundstlckspreise
ab 2011 von bis zu 12 % p.a. und ordnet sich
damit deutlich Uber dem durchschnittlichen
Wachstum der kleinen GroBstadte von knap-
pen 5 % p.a. ein. So mussen 2015 durch-
schnittlich 280 € pro m? flr mittlere und 350 €
pro m? fUr gute Lagen bezahlt werden (siehe
Abb. 46). Die Bodenrichtwerte fur Wohnbaufla-
chen des Geschosswohnungsbaus des GAG
Oldenburg-Cloppenburg fallen mit 300 € pro
m? fUr mittlere und 500 € pro m? fur gute Lan-
gen Uberdies noch héher als die RIWIS-Zahlen
aus (vgl. GAG Oldenburg-Cloppenburg 2016,
S. 70). Im Vergleich dazu sind es fur gute La-
gen in kleinen GroBstadten insgesamt im Mit-
tel rund 474 sowie in Top-Stadten rund 1.574
€ pro m?. Der Vergleich des relativen Unter-
schieds der Maximummieten (rund 62 %) zu
der Grundstlckspreisen in guten Lagen (rund
350 %) Oldenburgs mit denen der Top-Stadte
veranschaulicht das Potenzial Oldenburgs aus
Sicht der Developer und Investoren.
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Projektname /

Anschrift

Staditteil

Projektentwickler

Investor

WE-Anzahl

Wohnflache

Mietpreise
(in €/m2)

Quartier am
Waffenplatz,
Heiligengeistwall 10-
13

StautorCarée,
Huntestr. 14b

Revitalisierung
Kaiserliche Post,
PoststraBe 1-5

Wohn- und
Geschéftshaus
Heiligengeistwall 28

Theatergéarten,
Theaterwall 20-22

Burgstr. 22-24

Johanneshof (Ost) &
Perle 2, Alter
Stadthafen Nord

Wohnen am Alten
Stadthafen Nord,
mehrere Projekte

Quartier Amalie,

Am Festungsgraben
51-61

Wohn- und
Geschéftshaus Alex

89,
Alexanderstr. 89

Efeustr. 16 c-d

Wohnanlage
Hackenweg (ehem.
Ford-Brau-Gelande),
Hackenweg 2-14

Scheideweg

Dietrichsquartier
(ehem. TEDOX-
Gelande),

Dietrichsweg 68

Am Alexanderhaus
& Semperhof,
Schinkelstr.14

Artillerieweg Nord
(ehem. Gartnerei)

Artillerieweg Sud

Nordseestr. 5

Buchtstr. 6

Wohn- und
Geschaftshauser,
Edewechter Landstr.
136 + 138

Hundsmtihler Hohe
2a
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Innenstadt

Innenstadt

Innenstadt

Innenstadt

Innenstadt
Innenstadt
Innenstadt /

Bahnhofsviertel

Innenstadt /
Bahnhofsviertel

Gerichtsviertel

Ziegelhof

Ziegelhof

Burgerfelde

Burgerfelde

Dietrichsfeld

Alexandersfeld

Wechloy
Wechloy

Eversten

Eversten

Eversten

Eversten

Angelis & Partner

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

Berenfels GmbH
(Stefes Bau &
Brinkhege Immobilien)

Lambert Lockmann
Bau- und
Immobiliengesellsch
aft mbH

Kubus Immobilien

Johannes Oetken &
Séhne GmbH

Kubus Immobilien

Kubus Immobilien

Thorsten Helmers
GmbH & Co. KG

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

GSG Oldenburg

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

GSG Oldenburg

Kubus Immobilien

Kubus Immobilien

Rawe Immobilien
GmbH

Alfred Dopker
Projektgesellschaft

TBM Alpha
Vermogensgesellsch
aft GmbH

Kapitalanleger

Berenfels GmbH
(Stefes Bau &
Brinkhege Immobilien)

privater Investor

Kapitalanleger

Johannes Oetken &
Séhne GmbH

Kapitalanleger

Kapitalanleger

Kapitalanleger
Ralf Rtudebusch
(Ford Rudebusch) &
Dierk Klockgether
(Ford Brau) &
Oldenburger
Genossenschaft &
Kapitalanleger

GSG Oldenburg

Kapitalanleger &
Investor fur Olavie-
Anlage gesucht

GSG Oldenburg

Kapitalanleger
Kapitalanleger

Kapitalanleger

Astrid und Wilke
Sanders

privater Investor

13 MW
(+ Gewerbeflache)

ca. 3 MW (+
13 ETW)

18 MW

4 MW
(+ Gewerbeflache)

11 MW
(+ Arztpraxis)

11 MW
(+ Gastronomie)

33 MW
(+ 29 ETW)

ca. 250 MW (+
50 ETW)

79 MW (+
8 ETW)

10 MW

7 MW

8 MW + 66 MW +
10 MW

13 MW

(+ Kita +
Seniorenwhg. &
Tagespflege)

ca. 48 MW (+ ca. 12
ETW) + ca. 28 MW
(OLaVie betreutes
Wohnen) + (ca. 8
ETW OLaVie
betreutes Wohnen)

28 MW

102 MW

88 MW

7 MW
(+ Gewerbe)

6 MW

5 MW (+
6 Gewerbeeinheiten)

ca. 12 MW

@ 114 me
60 -171m?

52 -189 m?

50 - 150 m?

42 -98 m?

75 m?,
43 - 108 m?

46 - 107 m?

60 - 150 m?

28 - 123 m?

ca. 28 - 65 m?
(PH 143 m?2)

durch. 85,
63 -131m?

85 - 150

@ ca. 100 m?

24 - 41 e

60 - 68 m?

26 - 53 m?

26 - 53 m?

64-91m?
65 - 78 m?
(2 x PH 97 m?)

84 -98 m?

@75 m?

11,50 - 11,80

@ ca. 11,50 - 12,50

12,50

@ 9,60,
8,30 - 10,60

9,00 - 13,50

8,20 - 12,00

29,70,
12,20

7,90-

8,90-10,00

8,70 - 12,80

@ ca. 15,00 + ca.
11,00 (OLaVie)

ca. 8,00

@ ca 9,50

@ ca. 11,00

ca. 8,50 - 9,50

@ ca. 8,00 - 8,50

Fertig
2014 - Q2/2015

In Bau
2015 - Q1/2017

Fertig
2014 - 2015

In Bau
2016 - Q3/2017

In Bau
Q3/2015 - Q4/2016

Fertig
2011- Q3/2012

Fertig
Q4/2014 - Q1/2016

In Bau

2013 - erste
Fertigstellungen ab
Q2/2014

Fertig
2012 - Q4/2013

Fertig
2012 - Q2/2013

Fertig
2015 - Q2/2016

Fertig
2013 -2015

Fertig
2012 - 2013

In Bau
Q3/2016 - Q4/2017

Fertig
2009 - 2011

Fertig

2008 - 2010

Fertig

2009 - 2011

Fertig

Q1/2015 - Q1/2016

Fertig
2015 - Q3/2016

Fertig
2014 - Q4/2015

Fertig
2015 - Q3/2016



Projektname /
Anschrift

Gorch-Fock-
Str.(ehem. Pestalozzi
Gebaude)

Bremer Str. 55-59

Bremer Str. / Ecke
Stedinger Str.

Stedinger Str. 86-88
& 102a-104a

Hermine-Kdlschtzky-
Haus (ehem.
Steinmetzbetrieb),
Stedinger
Str./Weitzstr.

Wohnmix Stedinger
Str. (ehem.
Steinmetzbetrieb)

Ostweg

Wohnen an der
Linde,
Bremer Heerstr. 31

Bremer Heerstr. 133

Quartier am Park,
Rudolf-Diesel-Str. 43
45

Haus Altburg,
Altburgstr. 1-3

Apartments am
Kielweg,
Alter Postweg

Justin-Htppe-Ring
3+5
Cloppenburger Str.
393

Quartier Lindenburg,
Lindenstr. 67 + 73

Quartier WillerstraBe
(ehem. BBS IlI
Gelande),
Lindenstr./Willerstr.

NeuDonnerschwee
(Bestandssanierung
ehem.
Kasernengelande
Donnerschwee),
Kranbergstr./George
Iserstr.

ThomasBlock
(Bestandssanierung
ehem.
Kasernengelande
Donnerschwee),
Krankbergstr. 53 a-d

Staditteil

Osternburg

Osternburg

Osternburg

Osternburg

Osternburg

Osternburg

Drielaker Moor

Osternburg

Osternburg

Osternburg

Osternburg

Kreyenbrick

Kreyenbruck

Kreyenbrick

Burgeresch

Burgeresch

Donnerschwee

Donnerschwee

proletentuieier mm

GSG Oldenburg

GSG Oldenburg

GSG Oldenburg

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

GSG Oldenburg

P&K Immobilien-
Betreuungs GmbH

P&K Immobilien-
Betreuungs GmbH

WFS Wohnbau
GmbH

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

GSG Oldenburg

Kuhlmann
Bauunternehmen
GmbH

Mareile & Klaus
Oetken GbR

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

Parkresidenz
Oldenburg GmbH
(Gesellschafter:
Nordland Investment
GmbH &
Participationinvest |
GmbH)

Parkresidenz
Oldenburg GmbH

GSG Oldenburg

GSG Oldenburg

GSG Oldenburg

CelaVie-Stiftung &
Kapitalanleger

Kapitalanleger
(bezuschusst durch
Bundesministerium fur
Familie, Senioren,
Frauen)

GSG Oldenburg

Kapitalanleger

Kapitalanleger

Kapitalanleger
(davon 5 MW Rolf
Meyer)

Kapitalanleger

GSG Oldenburg

Kuhlmann
Bauunternehmen
GmbH +
Kapitalanleger

Mareile & Klaus
Oetken GbR

Bauverein OLaVie
eG & Kapitalanleger

95 % private
Kapitalanleger +
5 % institutionelle
Anleger

ThomasBlock GbR
(Gerald, Gregor &
Kirsten Breschke)

6 MW

(+Kita & Evang.
Bildungsstéatte der
Diakonie)

12 MW

(+33 WE betreutes
Johanniter-Wohnen
& Gewerbe)

16 MW

15 MW

5 MW
(Inklusionswhg. +
Wohn-
Pflegegemeinschaft)
+ ca. 29 MW
(betreutes Wohnen)
(+ca. 7ETW
betreutes Wohnen)

13 MW (+
8 ETW)

36 MW
(+ 24 ETW)

5 MW (+
5 ETW)

ca. 4 MW
(ca. 6 ETW)

ca. 10 MW
(+ca. 23 ETW +
1.500 m?
Buroflache)

ca.21 MW (+ ca. 6
ETW)

51 geforderte + 22
frei finanzierte MW
(+ 8 WE Behinderten-
WG)

ca. 12 MW

13 MW

15 MW (teilweise
gefordert)

(+ 5 ETW)

33 MW
(Genossenschaft) +
ca. 28 MW
Alternatives Wohnen
(+ 9RH + 6 EFH)

ca. 540 MW
(+ ca. 30 ETW)

81 MW

@ 60 m?,
40 - 78 m?

48 - 110 m?

28 -82m?

47 - 120 m?

ca. 50 - 80 m?

80 - 150 m?

46 - 88 m?

45 - 85 m?

ca. 65-90 m?

64 - 106 m?

ca. 50 - 130 m?

43 -71m?
(Genossenschaft)

55 - 150 m?

ca. 89 - 156 m?

Mietpreise
(LEZ115]

@ 8,50

@ 9,00, 8,30-

@ 9,50

6,50 (Stiftung) +
9,00 - 11,00
(betreutes Wohnen)

28,70

@ 9,00

J ca. 9,00

@ 7,70 - 7,80 (frei
finanziert) +
7,00 (gefordert)

@ ca. 9,00

9,50 - 10,50

8,10 - 12,50
(frei finanzierte MW)

6,00
(Genossenschaft,
gefordert) + 11,00
(Alternatives
Wohnen)

@ ca. 7,50 - 8,00

J ca. 7,50

Fertig
Q1/2014 - Q1/2015

Fertig
2013 -Q1/2014

In Bau
2016 - Q2/2017

Fertig
2012 -Q1/2014

Fertig
2013 - Q1/2015

Fertig
Q2/2011 - Q1/2012

In Planung
2017 - 2018

In Bau
Q1/2016 - Q1/2017

In Bau
Q1/2016 - Q1/2017

Fertig
2010 - 2013

In Planung
2017 - 2018

In Bau (2 BA)
Q3/2015 -
Q4/2016/Q2/2017

In Bau
2015 - Q4/2016

Fertig
2013 - 2015

Fertig
2012 - Q3/2016

In Planung
2017 - 2019

In Bau (mehrere BA)
Q2/2015 - erste
Fertigstellungen ab
Q2/2016 bis
Q4/2017

Fertig
Q1/2015 - Q3/2016

61



Projektname /
Anschrift

Beverbaker Wiesen,
(Neubau ehem.
Hubschrauberlande
platz
Donnerschwee),
Ammergaustr.
Beverbaker Wiesen,
(Neubau ehem.
Hubschrauberlande
platz
Donnerschwee),
Ammergaustr.
Beverbaker Wiesen,
(Neubau ehem.
Hubschrauberlande
platz
Donnerschwee),
Ammergaustr.

Unterm Berg 25 a+b

Donnerschweer Str.
280

Leobschutzer Str. 21

Flétenstr. 70
Wohnquartier
Kreyenstr.,
Kreyenstr. 35/ 39
Wohnquartier
Kreyenstr., Wohn

und Geschéftshaus
Kreyenstr. 37

Quelle:

Redaktionsschluss:

Anmerkung:
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Stadtteil

Donnerschwee

Donnerschwee

Donnerschwee

Donnerschwee

Donnerschwee

Ohmstede

Nadorst

Nadorst

Nadorst

; . Mietpreise
Projek ki .
mmm (II’I €/m2) m

Beverbaker Wiesen
GbR

(Kubus+ Freytag & v.
d. Linde)

Marius-Eriksen- &
Dammermann-
Hauenschild-Stiftung

Marius-Eriksen- &
Dammermann-
Hauenschild-Stiftung

Kuhlmann
Bautragergesellscha
ft mbH

Kuhlmann
Bautragergesellscha
ft mbH

GSG Oldenburg

Pohland Projekt &
Bau GmbH

Antharis

Projektentwicklung
GmbH

Antharis
Projektentwicklung
GmbH

Kapitalanleger

Marius-Eriksen-
Stiftung

Dammernann-

Hauenschild-Stiftung

Kapitalanleger

Kapitalanleger

GSG Oldenburg

Kapitalanleger

Kapitalanleger

Anleger (gesucht)

ca. 180 MW
(+ ca. 20 ETW)

27 geférderte MW

59 geférderte MW

ca. 6 MW
(+ ca. 6 ETW)

ca. 4 MW
(+ 20 ETW)

68 MW
ca. 8 MW

35 WE
(OLaVie-Anlage)

4 MW
(+2
Gewerbeeinheiten)

ca. 43-91

50 - 90 m?

52 -80 m?

60 - 79 m?

ca. 50 - 100 m?

38 -80m?

ca. 60 - 120 m?

@ 40 m?

8,00 - 10,00

6,50

5,00

8,50 - 9,00

@ ca. 9,00

ca. 7,00- 8,00

ca. 7,50 - 9,00

@ ca. 10,00

In Bau (mehrere BA)
Q1/2015 - erste
Fertigstellungen ab
Q2/2016

Fertig
Q4/2013 - Q4/2015

Fertig
Q4/2013 - Q4/2015

In Bau
2015 - Q4/2016

In Bau
2015 - Q3/2016

Fertig

2010 - 2011
Fertig

2013 - Q4/2014

In Planung
Q4/2016 - Q3/2017

In Planung
Q4/2016 - 2017

Eigene Recherche auf Grundlage der Immobilienportale ImmobilienScout 24 und immonet, von Zeitungsartikeln, einer Ortsbege-

hung sowie personlichen Gesprachen.

Die Recherche wurde nach bestem Wissen und mit Sorgfalt durchgefuhrt, eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit von Sekundarin-

formationen wird nicht tbernommen.

01. September 2016

Anmerkung: Die Projektliste ist nicht abschlieBend. Es handelt sich nicht ausschlieBlich um Projekte, die mittels eines Trader Devel-

opers errichtet, Uber einen Globalverkauf an einen institutionellen Investor verkauft und so dem Mietwohnungsmarkt zugefthrt oder

durch einen Investor Developer erstellt, in seinen Bestand aufgenommen und als Mietwohnung angeboten werden. Das mangelnde

Angebot der erst genannten Wege fuhrt dazu, dass die Analyse dartber hinaus Projekte beinhaltet, deren Mietwohnungen tber

private Kapitalanleger als Mietwohnungen angeboten werden.



Die Ubersicht der Mietwohnungsneubaupro-
jekte seit 2010 verdeutlicht die gegentber den
anderen Untersuchungsstadten gesteigerte
Neubauaktivitdt im Oldenburger Mietwoh-
nungssegment. Gemal dieser nicht abschlie-
Benden Auflistung wurden seit 2010 bis heute
j@hrlich rund 480 Mietwohnungen realisiert,
die sich zum Teil noch in Bau befinden. Dabei
werden keine Studenten- oder Seniorenwohn-
anlagen (inkl. betreutem Wohnen und dem
Wohn-Pflegegemeinschaftskonzept OlaVie)
sowie daruber hinaus keine Projekte, bei de-
nen nur eine Wohnung zur Miete (meist von
privat) angeboten wurde, bericksichtigt.

Die Differenz zur Statistik von knapp 100 MW
p.a. resultiert aus einem einerseits kurzer ab-
gesteckten Zeitraum (2010 bis einschlieBlich
2015) und andererseits der Reduzierung auf
die Anzahl fertig gestellter Einheiten, wahrend
die vorangestellte Liste auch jungere, in Bau
befindliche Projekte berlcksichtigt. Darlber
hinaus werden in der Statistik Eigentumswoh-
nungen, die an Kapitalanleger verauBert wer-
den, nicht als Mietwohnungen berucksichtigt,
wodurch die Abweichung verstarkt wird.

Ebenso wie in Osnabrlck findet in Oldenburg
eine groBe Wohnentwicklung auf einem ehe-
maligen Kasernenareal im Stadtteil Donner-
schwee statt. Ein GroBteil des unter Denkmal-
schutz stehenden Bestandes wird erhalten,
saniert und umgenutzt, sodass die Investoren
von der Denkmal-AfA profitieren. Anleger kon-
nen die Sanierungskosten auf zwolf Jahre ver-
teilt zu 100 % steuerlich abschreiben. Diese
Entwicklung tragt die Parkresidenz Oldenburg
GmbH (siehe Abb. 47). Der Geschéftsfuhrer
Herr Breschke war bereits bei einigen deut-

schen Sanierungsprojekten vergleichbarer
GroBe involviert. Auf dem nérdlich gelegenen,
ehemaligen Hubschrauberlandeplatz werden
von der Bevebaker Wiesen GbR, einem Zu-
sammenschluss aus Kubus Immobilien und
dem sonst fur Kubus Immobilien tatigen Ge-
neralunternehmer Freytag & v. d. Linde, der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft GSG
Oldenburg sowie zwei Stiftungen Neubauten
realisiert (siehe Abb. 48 und 49. Wahrend die
GSG Oldenburg in diesem Fall nur Eigentums-
wohnungen flur Eigennutzer errichtet, verdu-
Bert die Bevebaker Wiesen GbR mit 180 von
200 WE den Uberwiegenden Teil ihrer zum Tell
noch in Bau befindlichen Wohnungen an Ka-
pitalanleger.

Neben dieser Entwicklung vollzieht sich seit
2013 eine groBe Mietwohnungsbauaktivitat im
Zentrum der Stadt am Alten Stadthafen. MaB-
gebender Akteur ist mit der Errichtung von ca.
250 Mietwohnungen in mehreren Projekten,
die Titel wie Fleethtfe, PERLE oder Wohnhof
tragen, Kubus Immobilien. Erganzt wird das
Angebot durch 33 Mietwohnungen in den Pro-
jekte n Johanneshof und Perle 2 des Olden-
burger Traditionsunternehmens Oetken (siehe
Abb. 50).

Auch fur zwei weitere, bereits fertig gestellte
Mietwohnungsprojekte ist das in Oldenburg
anséssige Unternehmen Kubus |Immobili-
en verantwortlich. Zum einen zahlt dazu das
Quartier Amalie mit rund 80 Mietwohnungen,
welches im Jahre 2014 im Rahmen der Ver-
leihung der niederséchsischen Auszeichnung
Staatspreis fur Architektur zu den funf besten
Architekturprojekten zahlte (vgl. NWZ online
2014).
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Abb. 48: Neubau der Beverbéker Wiesen GbR (ehem
Hubschrauberlandeplatz)
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Abb. 51: Wohnlagenkarte Oldenburg

Quelle: RIWIS, bulwiengesa AG

Abb. 49: Neubau der Dammermann-Hauenschild-Stiftung

Abb. 50: Johanneshof (Alter Stadthafen)
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Zum anderen handelt es sich um eine der ers-
ten Entwicklungen seit 2010: dem zum Teil auf
einer Géartnereiflaiche entstandenen Artillerie-
weg Nord und Sud im Stadtteil Bloherfelde.

Zu ungeféhr derselben Zeit realisierte die GSG
Oldenburg nach einer langeren Zeit ohne Neu-
bauten in der Leobschutzer Strale im Stadtteil
Nadorst nérdlich des Autobahnrings 68 Miet-
wohnungen.

Obgleich viele der Mietwohnungen bedingt
durch groBe Flachenareale in den vergange-
nen 5,5 Jahren in den Stadtteilen Innenstadt
und Donnerschwee entstanden sind, wurden
im Gegensatz zu Osnabrick in vielen unter-
schiedlichen Lagen Mietwohnungsneubau-
projekte initiiert.

Ein Ende der seit 2013 verstarkten Mietwoh-
nungsneubauaktivitat ist in naher Zukunft nicht
abzusehen. Am sUdlichen Huntehufer werden
im Alten Stadthafen Sud voraussichtlich ab
2017 rund 55.000 m? BGF Wohnnutzung durch
Kubus Immobilien sowie auf der Doktorsklap-
pe in der KanalstraBe rund 95 Wohneinheiten
zwischen 45 und 200 m? durch die Baum Un-
ternehmensgruppe aus Hannover entstehen.
Es liegen bisher keine Informationen dartber
vor, wie hoch dabei der Mietwohnungsanteil
ausfallt. AuBerdem sind entlang der B 401
auf Hohe der Hundsmduhler StraBe durch die
Investoren Dennis Poelmeyer und Christoph
Albers bis Ende 2018 rund 80 Wohnungen mit
einer Wohnflachenspanne von 30 bis 120 m?
geplant. Auch hier steht bisher nicht fest, ob
und wie viele davon Mietwohnungen werden
(vgl. Zempel-Bley 2016). Ein Projekt &hnlicher
GroBenordnung steht auch bei der GSG OI-
denburg in der Pipeline. Auf dem ehemaligen

AEG Gelande im Stadtteil Kreyenbrick sind
4.000 - 5.000 m? Wohnflache angedacht.

Vergleichbarer GréBe mit dem Osnabricker
Landwehrviertel ist das Oldenburger Projekt
Fliegerhorst. Allerdings wird der Beschluss
eines rechtskraftigen Bebauungsplans derzeit
erst vorbereitet (vgl. Stadt Oldenburg o.J. e).
Auf dem Militargel&nde sollen in Einfamilien-,
Doppel- und Mehrfamilienhdusern rund 950
WE als neuer Stadtteil entstehen (vgl. NWZ on-
line 2016).
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Ebenso wie in Osnabrick werden in Olden-
burg Mietwohnungen durch vier unterschied-
liche Typen hergestellt. In der Analyse wird
zwischen den Stufen Entwicklung sowie Inves-
tition ins Endprodukt Mietwohnung unterschie-
den.

Mit 55 % an den seit 2010 fertig gestellten bzw.
noch in Bau befindlichen Mietwohnungen ver-
koérpert der Typ Trader Developer den groBten
Anteil im Entwicklungsprozess. In den identifi-
zierten Projekten verkaufen die Trader Deve-
loper die Wohnungen fast ausschlieBlich an
private Kapitalanleger. Gefolgt wird dieser Typ
von den Investor Developern mit einem Anteil
von 43 % (siehe Abb. 52). Allerdings handelt
es sich hierbei um vor allem einen Akteur, der
die Mietwohnungen groBenteils herstellt.

Die Typen der Endinvestoren verteilen sich
anteilig etwas anders als in Osnabruck (siehe
Abb. 53). Bei der Halfte handelt es sich um
private Kapitalanleger, rund 43 % sind Inves-
tor Developer, die Mietwohnungen entwickeln
und als Renditeobjekt in ihren Bestand Uber-
tragen. Zu vernachlassigen ist der Anteil der
institutionellen Investoren mit 7 %.
ausnahmslos handelt es sich bei den privaten
Investoren um kleinere Kapitalanleger, die oft
in eine, durchaus aber in bis zu 8 WE, investie-
ren. Die ThomasBlock GbR wurde als groBe-
rer, privater Investor auf dem Kasernengelan-
de Donnerschwer identifiziert.

Nahezu

Bis auf eine Abweichung stammen alle De-
veloper und Investoren in Oldenburg aus der
Stadt oder dem naheren Umkreis.

Die Gruppe der Trader Developer ist in Olden-
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® Trader Developer

Investor Developer

B Sonstige (kein Developer involviert oder k.A.)

Abb. 52: Developertypen im Herstellungsprozess

burg nicht durch viele einzelne Akteure, son-
dern durch drei Unternehmen, die einen GroB-
teil des Mietwohnungsvolumens verantworten,
gepragt (siehe Abb. 54). Dazu zahlen das in-
habergefuhrte, in Oldenburg anséassige Unter-
nehmen Kubus Immobilien, die mit mehreren
Projekten in Oldenburg entweder allein oder
wie auf dem Kasernengelande Donnerschwee
in einem Zusammenschluss mit einem anderen
Developer aktiv sind; die Parkresidenz Olden-
burg, hinter der u.a. Gerald Breschke steckt,
der zuvor mit der Gesellschaft Projekt Renten-
vorsorge vor allem im Osten Deutschlands wie
z. B. Berlin, Potsdam oder Magdeburg eben-
falls Entwicklungen von Sanierungsobjekten
durchgefthrt hat; und die Antharis Projektent-
wicklung, die in mittelgroBen Projekten mit bis
zu 80 WE oft alternative Wohnkonzepte




®davon kleinere Kapitalanleger (bis max. 3 WE)
)

davon groBere Kapitalanleger (bis max. 8 WE;

\

A

Investor Developer
" Institutioneller Investor

® Privater Investor

Abb. 53: Investorentypen

umsetzt. Sowohl fur Kubus Immobilien als
auch fur die Antharis Projektentwicklung arbei-
ten rund 10 Mitarbeiter und wurden beide vor
ca. 20 Jahren von den heute noch immer als

Geschaftsfuhrer aktiven Inhabern gegrindet.

In der Folge des hohen Einzelverkaufs von
Wohnungen durch Kubus Immobilien sowie
durch die Parkresidenz Oldenburg wird die
Ilvnestorenlandschaft durch viele, kleinere
Kapitalanleger gepragt. Diese stammen laut
Aussage von zwei Interviewpartnern zu einem
Uberwiegenden Teil aus Oldenburg oder der
néheren Region bzw. einem Umkreis von 300
km zu Oldenburg (vgl. Trader Developer 4,
03.08.2016; Trader Developer 14, 08.09.2016),
die nach einer weiteren Aussage durch einen
Interviewpartner haufig Uber nicht so viel Im-
mobilienwissen oder -erfahrung verflgen (vgl.

Trader Developer 1, 13.07.2016).

GroBter Investor in Oldenburg ist das (ehemals
gemeinnutzige) Wohnungsunternehmen GSG
Oldenburg, das seine Wohnungsneubauakti-
vitat 2013 wieder aufgenommen hat und seit
2015 Uberwiegend o6ffentlich geférderte Miet-
wohnungen fur den eigenen Bestand erstellt
(siehe Abb. 55) (vgl. Investor Developer 3,
21.07.2016). An zweiter Stelle steht die Tho-
masBlock GbR. Hinter dem Titel verbergen
sich Gerald, Gregor und Kirsten Breschke,
wovon Gerald Breschke als einer der Gesell-
schafter der Nordland Investment GmbH, die
u.a. Gesellschafter der Parkresidenz Olden-
burg ist, an der Entwicklung der Mietwohnun-
gen beteiligt ist und sich durch die verknipf-
ten Gesell schaften die ThomasBlock GbR
eventuell auch als institutioneller Investor

67



Die funf gré6Bten Developer*

Parkresidenz Oldenburg
Kubus Immobilien
Beverbaker Wiesen GbR
GSG Oldenburg

Antharis Projektentwicklung

Abb. 54: Die funf gréBten Developer Oldenburgs

621 MW
530 MW
180 MW
216 MW
69 MW

Die funf gréBten Investoren*

GSG Oldenburg

ThomasBlock GbR

Oldenburger Genossenschaft
Dammermann-Hauenschild-Stiftung

Bauverein OLaVie eG

Abb. 55: Die funf gréBten Investoren Oldenburgs

216 MW

81 MW

66 MW

59 MW
33 MW

*Zur Auswertung wurden die Anzahl der seit 2010 bis Q3/2016 nachvollziehbar fertig gestellten bzw. noch in Bau

befindlichen MW herangezogen.

einordnen lieBe (vgl.

Parkresidenz Oldenburg GmbH & Co. KG 0.J;
Nordland Investment GmbH 2016).

AuBerdem befinden sich unter den funf groB-
ten Investoren zwei Genossenschaften, wovon
eine durch die Antharis Projektentwicklung
gegrindet wurde. Die Oldenburger Genos-
senschaft als Investor am ehem. Ford Brau

Standort an dritter Stelle konnte nicht detail-
lierter ermittelt werden . Die Dammermann-
Hauenschild-Stiftung hat mit ihrem Projekt auf
dem ehemaligen Hubschrauberlandeplatz
des Kasernengelandes Donnerschwee nach
vorliegenden Informationen erstmalig
Wohnprojekt investiert (vgl. Investor Developer
6, 04.08.2016).

in ein



Die Kreisstadt Géttingen befindet sich im std-
lichsten Teil Niedersachsens und damit im
Zentrum Deutschlands. Die im Leinetal gele-
gene Universitatsstadt zeichnet sich durch
die Nahe zu den Naturrdumen Harz und We-
serbergland aus. Als Oberzentrum Ubernimmt
sie, wie Oldenburg und Osnabrlck, zentralort-
liche Funktionen far ihren Einzugsbereich. Die
RIWIS-Klassifikation schreibt ihr als D-Stadt,
ebenso wie Oldenburg, zentrale Funktionen
fur ihr direktes Umland mit einem geringen
Marktvolumen und Umsatz zu (vgl. bulwienge-
sa AG o.J. c).

In Goéttingen bindeln sich seit Jahrhunderten
die nach Sud- bzw. Mitteldeutschland und von
Ost- nach West verlaufenden Verkehrswege.
Hierzu zahlt vor allem die A7 aus Richtung
Danemark  (Hamburg-Hannover-Wurzburg-
Kempten) sowie die A 38 und A 44 (Leipzig-
Dortmund-Eindhoven-Antwerpen). Auch die B
3 (Hamburg-Frankfurt) und B 27 (Harz-Wrz-
burg) schlieBen Gottingen an das nationale
FernstraBennetz an. Die ICE-Trasse verbindet
die Stadte Hamburg-Hannover-Gottingen-
Frankfurt (vgl. Georg-August-Universitat Got-
tingen 2011). Anders als Osnabrick und Ol-
denburg ist Goéttingen nicht Uber einen Hafen
an den Schiffsverkehr angeschlossen.

Die 18 Stadtbezirke bzw. Stadtteile wurden
von den Zerstérungen des Zweiten Weltkriegs
weitestgehend verschont. Auch das alte Rat-
haus sowie das Wahrzeichen der Stadt, die
Géanseliesel auf dem Marktplatz vor dem al-
ten Rathaus, blieben erhalten. Die historische

Altstadt und zahlreiche Kirchen, wie u.a. die
St. Johannis und St. Jacobi Kirche, pragen
das Stadtbild Géttingens. Die Oststadt mit viel
Grun in Hanglage stellt dabei das Wohnviertel
mit groBen Herrenh&usern teilweise mit Fach-
werkelementen der gut situierten, vor allem
Akademiker, dar. FUr die Mischung aus Tradi-
tion und Moderne ist vor allem die traditionsrei-
che Georg-August-Universitat verantwortlich.
Sie beschaftigt in rund 250 wissenschaftlichen
Instituten nicht nur mehrere 1.000 Mitarbeiter,
sondern verhalf Goéttingen durch 45 Nobel-
preistrager, die an der Georg-August-Univer-
sitat geforscht und studiert haben, zu einem
groBen Namen in der Wissenschaft. (vgl. Ge-
org-August-Universitat Gottingen o.J.). Dazu
tragen auch auBenuniversitare Forschungsein-
richtungen wie die Max-Planck-Insitute oder
das Deutsche Zentrum fur Luft- und Raumfahrt
bei. Die starke Anteil des Dienstleistungssek-
tors rdhrt dartber hinaus aus der Ansiedelung
verschiedener Hightechfirmen, wie z. B. aus
dem Bereich Lasertechnik und Feinmechanik,
von denen sich einige zum ,Measurement Val-
ley* zusammengeschlossen haben. DaruUber
hinaus hat sich Goéttingen zu einem renom-
mierten Standort der Bio- und Medizintechno-
logie entwickelt (vgl. NLS / NIHR 2007, S. 16).
So ist der Pharma und Laborzulieferer Sarto-
rius AG als groBer Arbeitgeber in der Stadt
ansassig. Die von der Wissenschaft geprag-
te Wirtschaftsstruktur fuhrt allerdings dazu,
dass viele Einwohner Géttingens nur in einem
begrenzten Zeitraum in der Stadt leben (vgl.
ebd., S. 50).

In der im Mittelalter/in der Frihen Neuzeit ge-
grindeten Kaufmanns- und Hansestadt
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Abb. 56: Géttinger Rathaus

finden sich neben zahlreichen Grunanlagen,
ein umfangreiches Einzelhandels- und Gast-
ronomieangebot wieder. Erganzt wird dieses
durch kulturelle Einrichtungen wie bspw. das
Deutsche und das Junge Theater oder das Ot-
to-Hahn-Zentrum fur GroBveranstaltungen und
Messen (vgl. NLS / NIHR 2007, S. 51).

Die 2005 gegrundete Metropolregion Hanno-
ver-Braunschweig-Gottingen soll den regiona-
len Verbund als Wirtschafts- und Kulturraum im
europaischen Wettbewerb starken (vgl. ebd.,
S. 25). Am 01. November 2016 wird auBerdem
der Landkreis Gottingen mit dem Landkreis
Osterode zusammengelegt. Die Kreisfusion
dient als Reaktion auf den demographischen
Wandel wie auch zur wirtschaftlichen Star-
kung der Landkreise (vgl. Landkreis Gottingen
2015).

Goéttingens politische Struktur gleicht der Ol-
denburgs stark. Als starkste Partei ging in der
Kommunalwahl 2011 wie auch 2016 die SPD
mit Uber 32 % hervor. Wahrend im Jahr 2011
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN mit knapp 28 % an
zweiter und die CDU mit rund 26 % an dritter
Stelle folgten, so kehrte sich die Rangfolge im
Jahr 2016 um (vgl. Stadt Goéttingen 2011; Stadt
Gottingen 2016).
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Abb. 57: Géttinger Altstadt

Die Kreisstadt Gottingen verzeichnet im Jahr
2015 rund 118.900 Einwohner und stellt damit
die kleinste der drei Untersuchungsstadte dar.
Nach einer leichten Bevolkerungsabnahme in
den Jahren 2005 bis 2011 von -0,07 % p.a.,
prasentiert sich die Einwohnerzahl Géttingens
seit dem Zensusbruch 2011 starker als die im
Landkreis und im Bundesland ansteigend (sie-
he Abb. 59). Durch das In-Verhaltnis-Setzen
der Haushalte mit den Einwohnern wird deut-
lich, dass Géttingen Uber zehn Jahre hinweg
eine um 2,9 % gestiegene Haushaltszahl je
Einwohner aufweist. Dennoch sind die Einwoh-
nerzahlen Gottingens mit leichten Schwankun-
gen bis einschlieBlich 2013 relativ konstant
geblieben. Im Jahr 2015 profitiert Gottingen,
wenn auch nicht so stark wie Osnabruck und
Oldenburg, von einem positiven Wanderungs-
saldo von rund 1.300 Einwohnern (Landesamt
fur Statistik Niedersachsen).

Quellenabhangig bestehen fur die kunfti-
ge Einwohnerentwicklung Goéttingens
terschiedliche Prognosen. Wenngleich die
RIWIS-Prognose fur Géttingen bis 2030 eine
Einwohnerabnahme um -2,4 % vorhersagt, so

un-



Abb. 58: Verortung Gottingens

berechnet GEWOS in der Wohnraumbedarfs-
prognose Gottingen sowohl in der Basisvari-
ante als auch in der oberen Variante und der
Variante inklusive der Fllchtlinge wie auch
die Statistikstelle der Stadt Gottingen einen
unterschiedlich stark ausfallenden Einwohner-
zuwachs fur Goéttingen bis 2030 (vgl. GEWOS
2016, S. 22 ff.; der Oberblrgermeister der
Stadt Gottingen 2014, S. 2). Wahrend in der
GEWOS-Basisvariante mit Basisjahr 2014 der
jahrliche Zuwachs bis 2030 bei durchschnit-
tlich rund +0,04 % nur schwach ausfallt, prog-
nostiziert die obere Variante ein Wachstum
von durchschnittlich 0,15 % p.a..

Gottingen

2005 2007 2000 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029

— Bevdkerung Gottingen (Volkszahlung 1987)
Beuolkerung Gotiingen (Zensus 2011)
=~ Bevolkerungsprognose Gottingen (bulwiengesa AG, RIWIS)

Abb. 59: Bevélkerungsentwicklung und -prognose Got-
tingen (Indexform®)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von LSN online und
bulwiengesa AG, RIWIS

* Die Graphik wird 2011 auf die verschiedenen Bezugs-
gréBen angepasst
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Gottingen, Stadt

Gottingen, Landkreis Niedersachsen

unter 3 Jahre in % 2,3
3 bis unter 18 in % 10,22
18 bis unter 25 in % 15,18
25 bis unter 30 in % 11,74
30 bis unter 45 in % 19,46
45 bis unter 65 in % 24,22
65 bis unter 75 Jahre in % 7,97
75 Jahre und alter in % 8,9

(ohne Géttingen, Stadt)

2,52 2,5
16,08 14,25
4,22 7,97
3,3 5,81
15,46 17,58
34,1 30,46
12,29 10,62
12,03 10,82

Abb. 60: Altersstruktur Géttingen (Stadt) im Vergleich zu Landkreis und Bundesland 2015
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von GENESIS online (Statistische Amter des Bundes und der Lander)

In der Variante, die die Fluchtlingszahlen be-
rucksichtigt, wird von einem Anstieg bis 2020
auf insgesamt 130.600 Einwohner ausgegan-
gen. Hierbei wird von einer &hnlich starken
Fluchtlingszuwanderung von jahrlich rund
3.200 wie zwischen den Jahren 2015 und
2016 ausgegangen. Nach 2020 ist damit zu
rechnen, dass viele Flichtlinge in ihre Heimat-
lander zurtckkehren und bis 2030 die Einwoh-
nerzahl auf 127.200 sinkt (vgl. GEWOS 2016,
S.25). Nichtsdestotrotz entspricht dies einem
Bevolkerungsanstieg von 2014 bis 2030 um
rund 3,2 %.

Die Demografie Gottingens reiht sich in die
der vorgestellten Untersuchungsstédte ein,
zeigt jedoch einen noch deutlicheren Schwer-
punkt in der Gruppe der jungen Erwachsenen
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(siehe Abb. 60). Die 18- bis unter 30-Jahrigen
verkdrpern einen Anteil von rund 26,9 % der
Einwohner. Im Vergleich dazu sind stellen die
18- bis unter 30-Jahrigen in Osnabrlck nur ei-
nen Anteil von rund 19,3 %, in Oldenburg von
rund 17,8 % dar. ZurUckzufuhren ist dies auf
die hohe Anzahl von mehr als 31.100 an der
Georg-August-Universitat  Gottingen  einge-
schriebenen Studenten, was einem Bevolke-
rungsanteil von 26 % entspricht. Der Studen-
tenanteil betragt in Osnabrick ca. 17 %, in
Oldenburg sogar nur ca. 9 %. Gottingen weist
nicht nur im Vergleich zum Landkreis und zum
Bundesland sondern auch zu den anderen
Untersuchungsstadten anteilig deutlich weni-
ger unter 18-Jahrige auf. Gekoppelt mit einem
dominanten Anteil der 30- bis unter 65-Jahri-



gen von rund 43,7 %, verkdrpern die Senioren
eine verhaltnismaBig kleine Gruppe. Anzumer-
ken bleibt jedoch, dass diese bei einer abso-
luten Menge von ca. 22.400 Einwohnern? eine
nicht zu vernach lassigende Wohnraumnach-
fragegruppe verkorpern.

Im Jahr 2015 existieren in Géttingen rund
63.700 Haushalte, sodass durchschnittlich
1,87 Personen je Haushalt leben. Mit Schwan-
kungen in den Jahren 2010 und 2011 bleibt die
Haushaltszahl der vergangenen 10 Jahre mit
einem Anstieg von insgesamt 0,38 % nahezu
konstant (siehe Abb. 61). Ebenso wie bei der
Einwohnerprognose zeigen die verschiedenen
Quellen divergierende Haushaltswachstums-
varianten auf. Allen gemein ist, dass sie einen
gegenuber dem Landkreis Goéttingen sowie
dem Land Niedersachsen hoéher ausfallendes
Wachstum voraussagen. Ursé&chlich hierfdr ist
vor allem die weiter abnehmende Haushalts-
groBe. In der oberen Variante der Wohnraum-
bedarfsprognose Goéttingen wird bis 2030 mit
einem Anstieg der Haushaltszahl um rund 4,5
% gerechnet, wahrend die Basisvariante und
die RIWIS-Prgonose ahnliche Zuwéachse von
um die 2,5 % voraussagen. Auch die Haus-
haltsstruktur gestaltet sich ahnlich wie die der
anderen Untersuchungsstadte. Zwar handelt
es sich bei dem Anteil der Singlehaushalten in
Gottingen um nur knapp 46 % (in Osnabrick
sind es rund 48 %, in Oldenburg sogar rund
49 %), womit jedoch auch in Géttingen die
Singles die dominanteste Haushaltsgruppe

verkorpern. Paarhaushalte bilden mit rund 34
% die zweitstarkste Gruppe, wahrend Mehr-
personenhaushalte eine untergeordnete Rolle
spielen (siehe Abb. 62). Die Wohnraumbe-
darfsprognose Gottingen geht in der Basisva-
riante sowie in der oberen Variante von einer
Verschiebung der Anteile bis 2030 zu Guns-
ten der 2- und 3-Personen-Haushalte aus, wo-
hingegen die Anteile der Haushalte mit 4 und
mehr Personen abnehmen und die Anteile der
Singlehaushalte nahezu stagnieren.

Aufgrund einer fehlenden Datengrundlage
zum verfugbaren Jahreseinkommen in Got-
tingen (Stadt) ist eine Vergleichbarkeit und
Einordnung der makrodkonomischen Struktur
Gottingens zu den anderen Untersuchungs-
stadten sowie zum Land und zum Bundes-
durchschnitt nur bedingt méglich.
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Top-Stadte Kleine GroBstadte Gottingen

Abb. 61: Haushaltsentwicklung Gottingen im Vergleich zu
Top-Stadten und kleinen GroBstadten insgesamt (Index-
form, 2005 = 100)

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS

7 Es muss darauf hingewiesen werden, dass sich die der
Altersstruktur zugrunde gelegten Einwohnerdaten auf die
des Melderegisters und nicht auf die amtliche Einwohner-

zahl beziehen, sodass sie und damit auch der Senioren-
anteil gegentber den Daten des Landesamtes fur Statistik
Niedersachsen erhoht ausfallen.
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Géttingen, Stadt*

1-Personen-Haushalte in % 46,0
2-Personen-Haushalte in % 33,8
3-Personen-Haushalte in % 9,8
Haushalte mit 4 und mehr 104
Personen in % '

Niedersachsen

Géttingen, Landkreis

46,0 40,57
33,8 34,98

9,8 11,51
10,4 12,94

Abb. 62: Haushaltsstruktur Géttingen (Stadt) im Vergleich zu Landkreis und Bundesland 2015
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa AG, RIWIS

*Eine Differenzierung zwischen der Kreisstadt Goéttingen und dem Landkreis wird in den Daten nciht vorgenommen.

Der Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Ge-
samtrechnung der L&nder® ermittelt in seinem
Fortschreibungsverfahren die Daten zum Ein-
kommen privater Haushalte nur auf Ebene der
kreisfreien Stadte sowie Landkreise, sodass
fur Gottingen als Kreisstadt des Landkreises
Gottingen (im Gegensatz zu den kreisfreien
Stadten Osnabrick und Oldenburg) keine ge-
sonderten Informationen abrufbar sind (vgl.
Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamt-
rechnung” 2015, S. 1).

Generell weisen die vorhandenen Informatio-
nen jedoch daraufhin, dass sich die makrodko-
nomische Situation der Einwohner Géttingens
ahnlich wie die der anderen Untersuchungs-
stadte darstellt. Das verfugbare Pro-Kopf-
Jahreseinkommen im Landkreis Gottingen
verzeichnet Uber einen 10-Jahreszeitraum seit
2003 ein Wachstum von rund 25 % und liegt
damit 2013 bei ca. 19.100 €, was gegenuber
Niedersachsen unterdurchschnittlich ist. Die
Arbeitslosenquote liegt in Géttingen im Jahr
2014 mit 8,4 % unter der Osnabrlcks (8,9 %)
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und Oldenburgs (9,2 %), folgt im Unterschied
zu den anderen Untersuchungsstéadten jedoch
erst seit 2013 einem Abwartstrend. Die Ar-
beitslosenentwicklung in Oldenburg zeigt sich
mit einer kontinuierlichen Abnahme seit dem
Jahr 2005 am positivstem. Mit 97,2 kommmt die
Kaufkraftkennziffer in Gottingen dem Landes-
durchschnitt gleich und ist damit hoher als in
Osnabrick. Dennoch reicht sie nicht an den
Bundesdurchschnitt sowie an die Stadt Olden-
burg mit jeweils 100,0 heran.

Starker noch als in Osnabrick Uberwiegt in
Gottingen der Anteil der Mehrfamilienhauser.
Mit rund 49.000 von insgesamt knapp 67.800
Einheiten liegen 2015 gut 72 % der Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern (siehe Abb. 63).

Das Beratungs- und Forschungsinstitut GE-
WOS sieht in seiner Wohnraumbedarfsprogno-
se fur Gottingen (Basisjahr 2014) in der Basis-
variante einen Wohnungsneubedarf bis



2030 von 3.600 WE, in der oberen Variante so-
gar von 4.600 WE in Mehrfamilienhausern (vgl.
GEWOS 2016, S. 29). Dies entspricht 225 WE
bzw. 288 WE j&hrlich. Allerdings wird, &hnlich
wie in Osnabruck, vor allem kurz- bis mittel-
fristig ein erhohter Neubaubedarf fur Gottin-
gen prognostiziert. Demnach fielen bereits bis
2020 mehr als 66 % der Neubedarfe in Mehr-
familienhausern an (vgl. ebd., S. 30).

Gottingens Neubauaktivitét stellt sich in der
10-Jahres-Betrachtung sehr heterogen dar.®

Die Anzahl der fertig gestellten WE in Mehr-
familienhdusern im Zeitraum von 10 Jahren
belauft sich dabei auf knappe 1.200 WE und
gleicht damit dem Osnabrtcker Wert von gu-
ten 1.200 WE sehr, wahrend in Oldenburg Uber
4.000 WE fertig gestellt wurden (siehe Abb.
64). Ein erster Fertigstellungsschub an WE in
Mehr-familienhdusern erfolgte im Gegensatz
zu Oldenburg und Osnabrick bereits 2007,
der die Genehmigungstberhdnge der voran-
gegangenen zwei Jahre nahezu ausgleicht.
Rund 42 % der Fertigstellungen entfallen auf
die Zietenterrassen im Stadtteil Geismar. Das
Wohngebiet Zietenterrassen entstand 1993 im
Zuge der Auflésung des Bundeswehrstandor-
tes Gottingen und dem damit einhergehenden
Freiwerden des Kasernengel&ndes Zietenter-
rassen (vgl. SWB 2010).
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Abb. 63: Wohnungsbestand Géttingen
Quelle: LSN online (Fortschreibung basierend auf den
Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszéhlung 2011)
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Abb. 64: Genehmigungen und Fertigstellungen in MFH in
Gottingen
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von LSN online

8 Der Vergleichbarkeit halber wurden fur die Neubautéatig-
keit Gottingens ebenfalls die Datengrundlagen des Lan-
desamtes fur Statistik Niedersachsen verwendet, obwohl
die Stadt Géttingen Uber das statistische Informationssys-
tem Gottingen eigene Datengrundlagen, die von denen

des Landesamtes fUr Statistik Niedersachsen abweichen,
bereitstellt. Eine Abweichung der Zahlen kénnte u.a. durch
das Weglassen bzw. die Angabe von Studentenwohnhei-
men verursacht werden.
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Rund 28 % der Fertigstellungen sind im Sta-
tistischen Bezirk Danziger StraBe sowie weite-
re 10 % im Statistischen Bezirk Bunsenstral3e,
beide gelegen im Stadtteil Sudstadt, verortet
(vgl. Stadt Gottingen, Fachdienst Statistik und
Wahlen 2008). In der Danziger StraBBe selbst
befinden sich mehrere Objekte im Eigentum
der Wohnungsgenossenschaft Goéttingen eG,
das u.a. den Mietwohnungsanteil im Jahr 2007
erklaren konnte (vgl. Wohnungsgenossen-
schaftGottingen eG 2013, S. 23).° Nach zwei
Jahren mit Genehmigungs- und Fertigstel-
lungszahlen je unter 100 WE p.a. erreicht die
Anzahl der Genehmigungen 2010 ihre Spitze
mit rund 320 WE. Demgegenuber steht jedoch
eine Fertigstellungszahl, die gegen 0 tendiert,
sodass ein Genehmigungstberhang von rund
300 WE entsteht. Bereits im Folgejahr wird
dieser zu knappen 70 % durch rund 200 WE
abermals im Statistischen Bezirk Bunsenstra-
Be, knapp 30 WE im Statistischen Bezirk Gu-
terbahnhof (Nordstadt) sowie erneut 20 WE
auf den Ziegenterrassen (Geismar) abgebaut
(vgl. Stadt Géttingen, Fachdienst Statistik und
Wahlen 2011). In diesem Jahr wird mit mehr
als 230 Mietwohnungen der gréBte Anteil an
Mietwohnungen innerhalb der vergangenen
10 Jahre in Goéttingen generiert. Ursachlich
hierfur ist insbesondere das Quartier am Wind-
ausweg, in dem in Kooperation der Stadti-
schen Wohnungsbau GmbH Goéttingen, der
Volksheimstatte eG und der Wohnungsgenos-
senschaft Gottingen eG bis Ende 2011 (und
teilweise noch Anfang 2012) knappe 200 Miet-

wohnungen entstehen.

Seit 2010 bzw. 2011 ist die Bauaktivitat bis
2014 jedoch rucklaufig. Der Anzahl an Ge-
nehmigungen stehen, mit Ausnahme in 2014,
keine ad&quaten Fertigstellungszahlen gegen-
Uber. Weiterhin entfallt eine GroBteil der Fer-
tigstellungen auf die Zietenterrassen, wobei es
sich vielfach um Eigentumswohnungen han-
delt (vgl. Stadt Géttingen, Fachdienst Statistik
und Wahlen 2016). In 2015 erfahrt die Bauak-
tivitat gegenudber 2014 wieder eine Zunahme,
sodass die Anzahl der Genehmigungen in
Mehrfamilienh&usern gegentber dem Vorjahr
um rund 177 %, die Anzahl der Fertigstellun-
gen in Mehrfamilienh&usern immerhin um rund
39 % zugenommen hat. Rund ein Drittel der
Fertigstellungen in Mehrfamilienh&usern wer-
den dabei im BrauwegCarrée (Statistischer
Bezirk Jahnstadtion) im Stadtteil Sudstadt re-
alisiert (vgl. ebd.), wobei es sich vielfach um
Mietwohnungen handelt.

m Vergleich zu Osnabrick werden in Géttin-
gen im 10-Jahres-Schnitt weniger Mehrfami-
lienhausprojekte, dafur aber im Mittel etwas
groBere umgesetzt. So sind es in Goéttingen
durchschnittlich 13 Mehrfamilienhauser pro
Jahr mit einer durchschnittlichen Projektgrée
lvon 9 WE, wohingegen es in Osnabrick im
Mittel 17 Mehrfamilienhduser p.a. mit durch-
schnittlich 7 WE sind. Gleichwohl handelt es
sich in der Realitdt wie in den anderen Un-
tersuchungsstadten zumeist um gréBere Pro
jekte, die durch sehr kleine Projekte ergénzt
werden.

° Die Erlauterungen zur Berechnung des Mietwohnungs-
anteils sind in Kapitel 4.1.2 auf S. 40 zu finden.
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Gottingens Durchschnittsmiete im Neubau be-
lauft sich 2015 auf 9,00 € pro m?, was dem Os-
nabrlcker Niveau entspricht (siehe Abb. 65).
In Gottingen ist der Anteil der Kaltmiete am
Haushaltsnettoeinkommen mit 22,9 % im Ver-
gleich zu den anderen Untersuchungsstéadten
am hochsten. Auch ist die Minimummiete mit
durchschnittlich 8,00 € pro m? hoéher ange-
setzt, kontrar dazu reicht die Spitzenmiete mit
10,70 € pro m? nicht an die Osnabricks und
Oldenburgs heran. Vom IVD liegen fur das
Jahr 2015 keine Mietpreisdaten vor. Auch das
Wachstum der Spitzenmiete zeigt sich sowohl
in der 10-Jahres-Betrachtung (+4,7 % p.a.)
als auch in mit verstarktem Einsetzen der Bau
genehmigungen ab 2010 (+5,8 % p.a.) nicht
so stark wie in Osnabrick. Dennoch verlauft
Goéttingens Entwicklung der Durchschnittsmie-
te gegenUber der Untersuchungsstadte sowie
der kleinen GroBstadte insgesamt und ver-
starkt seit 2010 dynamischer. Lediglich 2014
kommt es bei Minimum-, Durchschnitts- wie
auch Maximummiete zu keiner Veranderung
gegenuber dem Vorjahr. Dies liegt zum einen
daran, dass nur knapp 60 Mietwohnungen im
Neubau in den Markt gelangen, andererseits
deutet es auf einen geminderten Nachfrage-
druck und einer damit einhergehenden (leich-
ten) Marktséattigung im Mietwohnungssegment
gegenuber den Vorjahren hin. Obwohl die
Durchschnitts- und Spitzenmiete in Oldenburg
im Gegensatz zu den Top-Stadten pro Jahr
gleich bzw. sogar starker relativ zugenommen
hat, ist sie 2015 in den Top-Stadten rund 60 %
bzw. rund 67 % hoher.

Auch der Vervielfaltiger hat sich in Gottingen
positiv entwickelt. So lag er 2005 im Durch-

2005 2006 2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Kleine GroBstadte (ungewichtetes Mittel)
Top-Stdte (ungewichtetes Mittel)

Abb. 65: Mietpreisentwicklung Géttingen, kleine
GroBstadte und Top-Stadte

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von bulwiengesa
AG, RIWIS

schnitt noch bei 11,50, heute bei 16 und im
Maximum sogar bei 19. Damit Ubertrifft er den
Maximumvervielfaltiger der der kleinen GroB-
st&dte von 17, bleibt hingegen hinter dem der
Top-Stadte von 25 zurlck. Es zeigt sich, dass
starker noch als in Osnabrlck Mietwohnungs-
objekte in guten und sehr guten Lagen in den
Fokus von Investoren gelangt sind.

Obgleich das Wachstum der durchschnittli-
chen und maximalen Kaufpreise im Vergleich
zu den Mietpreise in den vergangenen 10
Jahren in Géttingen mit 2 bzw. rund 1 Prozent-
punkt starker ausfallt, hinkt Goéttingen hinsicht-
lich der Kaufpreisentwicklung hinter den an-
deren Untersuchungsstadten hinterher. 2015
mussten lageabhangig je m? 2.000 bis 3.400 €,
im Durchschnitt 2.700 € bezahlt werden. Zum
Vergleich sind es in Osnabrick bis zu 3.600, in
Oldenburg sogar bis zu 4.000 € pro m?.
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Abb. 66: Grundsttickspreise in €/ M2 flr MFH in guter Lage, Vergleich Géttingen und Top-Stadte

Quelle: bulwiengesa AG, RIWIS

Die Baulandpreise in Gottingen divergieren
zwischen den RIWIS-Angaben und denen
des GAG Northeim stark. GemaB RIWIS ord-
nen sich die Grundstlckspreise in Goéttingen
in den Rahmen der Untersuchungsstéadte ein.
Einfache Lagen kosten im Durchschnitt 200,
fur mittlere 270, fur gute 390 € pro m? (siehe
Abb. 66). Damit liegen die Preise flr gute La-
gen rund 11 % Uber denen in Oldenburg, je-
doch rund 5 % unter denen in OsnabrUck. Der
GAG Northeim definiert die Bodenrichtwerte
fur méaBige Lagen mit 170, fur mittlere Lagen
mit 180 und fur gute Lagen in Goéttingen mit
240 € pro m2. Dabei differenziert er zwischen
Unindhe (210 € pro m?), Zentrumsnahe (190 €
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pro m?) und Randlage (150 € pro m?) (vgl. GAG
Northeim 2016, S. 78). Im Jahr 2015 erfolgten
lediglich 3 Kauffélle fur Baugrundstlcke des
Geschosswohnungsbaus mit einer mittleren
GrundsticksgroBe von ca. 730 m?. In diesem
Zuge wird erlautert, dass Baugrundstucke far
den Geschosswohnungsbau in den vergan-
genen Jahren nur noch sehr selten umgesetzt
werden (vgl. ebd., S. 40). Da auch die Spit-
zenmieten der Top-Stadte gegenlber Gottin-
gen um nur rund 62 %, die Grundstuckspreise
in guten Lagen demgegenuber aber um rund
350 % hoéher sind, wird auch hier das Potenzial
fur Developer und Investoren zur Realisierung
von Mietwohnungsobjekten deutlich.



Projektname /

Anschrift

Stadtteil

Projektentwickler

Investor

Wohnflache

Mietpreise
(in €/m2)

Quartier am
Leinebogen,
Robert-Gernhardt-
Platz 1- 3

Stumpfebiel 15
JheringstraBe

Fltchtlingsprojekt
Hagenweg

Bestandsverdicht-
ung Weserstr. 15-19

Weserstr. 45

Carl-Mahr-Str. 8

MarienstraBe

Am Markgraben

Wohnen im Leinehof,
Schiefer Weg 4-6

Brauweg Carrée,
Anna-Zammert-Allee
/ Brauweg

Windausweg
Windausweg
Windausweg

Zietenterrassen,
Minna-Specht-Eck

Zietenterrassen,
mehrere Projekte

Zietenterrassen,
Alfred-Delp-Weg 14-
32

Bestandsverdicht-
ung beim Lohberg

Else-Lasker-Schuler-
Eck 1

Fabrikweg 3 &
Wender Landstr. 41a

AnnastraBe 3

Hannoversche Str. /
Ecke Friedrich-Ebert-|
Str.

Quelle:

Innenstadt

Innenstadt

Weststadt

Weststadt

Weststadt

Weststadt

Sudstadt

Stdstadt

Sudstadt

Sudstadt

Sudstadt

Sudstadt

Sudstadt

Sutdstadt

Geismar

Geismar

Geismar

Geismar

Geismar

Nordstadt

Nordstadt

Weende

Delta Bau AG

quadra Holding
GmbH
Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

Volksheimstatte eG

Volksheimstéatte eG

L. Baumbach
Baugesellschaft
mbH

L. Baumbach

Baugesellschaft
mbH

Tetraeder
Immobilien GmbH

Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

Volksheimstéatte eG

Wohnungs-
genossenschaft
Gottingen eG

L. Baumbach
Baugesellschaft
mbH

L. Baumbach
Baugesellschaft
mbH

Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen
Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

W&M Immobilien
GmbH

Tetraeder
Immobilien GmbH

Cubus GmbH & Co.
KG
Stadtische

Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

Delta Bau AG

quadra Holding
GmbH

Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Géttingen

Volksheimstatte eG

Volksheimstatte eG

Ch. und Th. Naas

Kapitalanleger

Kapitalanleger

Leinehof Immobilien
GmbH (Beate &
Marcus Weinhagen)

Tetraeder
Immobilien GmbH

Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

Volksheimstatte eG

Wohnungs-
genossenschaft
Gottingen eG

privater Investor

Kapitalanleger

Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Goéttingen
Stadtische
Wohnungsbau
GmbH Géttingen

Kapitalanleger

Tetraeder
Immobilien GmbH

Kapitalanleger
Stadtische

Wohnungsbau
GmbH Goéttingen

20 MW
(+1.500 m?
Einzelhandels- &

2.575 m? Buroflache)

8 MW

21 MW
(gefordert)

17 MW

von 24 auf 34 MW

14 MW

14 MW

3 MW
(+3 ETW)

ca. 2 MW
(+3 ETW)

4 MW
(+10 ETW & 700 m?
Praxisflachen)

100 MW

70 MW

58 MW
(+ 14 ETW)

66 MW

10 MW

ca. 30 MW

70 WE

von 450 auf 550 MW

ca. 4 MW (+4 ETW)

ca. 50 (Studenten-)
MW

ca. 3 MW
(+9 ETW)

50 - 60 MW
(gefordert)

67 - 128 m?

42 -62m?

2- bis 3-
Zimmerwohnungen

ca. 40 - 90 m?

2- bis 3-
Zimmerwohnungen

ca. 58 -120

@ ca. 76 m?,
61-110m?

@ ca. 70 m?,

53 -98 m?

98 - 200 m?

55 - 106 m?

42 - 168 m?

50 -122 m?

2- bis 4-
Zimmerwohnungen

10,00 - 11,00

11,00 - 14,00

5,60

Nachnutzung als
gefoérderte MW

7,50 -9,00

9,00

ca. 10,00 - 13,00

@ ca. 10,00

@ ca. 10,00

ca. 10,50 -12,50

8,00

@ ca. 8,00

@ ca. 8,00

ca. 8,50

J ca. 12,00

@ ca. 8,50

Fertig
Q3/2011 - Q2/2013

In Bau
2015 - Q4/2016

In Bau
Q2/2016 - Q4/2016

In Bau
Q1/2016 - Q4/2016

In Bau
Q2/2016 - Q2/2017

In Planung
Q1/2017 - Q4/2017

In Bau
2015 - Q4/2016

In Bau
2016 - 2017

Fertig
2015 - Q2/2016

Fertig
2013 -Q4/2014

Fertig

mehrere BA, 1.
Fertigstellung ab
Q3/2014

Fertig
2009 - 2011

Fertig
Q1/2010 - Q1/2012

Fertig
Q1/2010 - Q3/2011

Fertig
2013 - 2014

Fertig
ab 2010
Fertig

2003 - 2015
(mehrere BA)

In Planung

Fertig
2012 - 2013

Fertig
2009 - 2010

Fertig
Q4/2009 - Q4/2010

In Planung

Eigene Recherche auf Grundlage der Immobilienportale ImmobilienScout 24 und immonet, von Zeitungsartikeln, einer Ortsbege-

hung sowie personlichen Gesprachen.

Die Recherche wurde nach bestem Wissen und mit Sorgfalt durchgefuhrt, eine Gewahr fur die sachliche Richtigkeit von Sekundar-

informationen wird nicht tbernommen.
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Redaktionsschluss: 01. September 2016

Anmerkung:

Anmerkung: Die Projektliste ist nicht abschlieBend. Es handelt sich nicht ausschlieBlich um Projekte, die mit-

tels eines Trader Developers errichtet, Uber einen Globalverkauf an einen institutionellen Investor verkauft

und so dem Mietwohnungsmarkt zugefuhrt oder durch einen Investor Developer erstellt, in seinen Bestand

aufgenommen und als Mietwohnung angeboten werden. Das mangelnde Angebot der erst genannten

Wege fuhrt dazu, dass die Analyse dartber hinaus Projekte beinhaltet, deren Mietwohnungen Uber private

Kapitalanleger als Mietwohnungen angeboten werden.

Die abgebildete Ubersicht zeigt ein Uber-
schaubares MaB an Mietwohnungsneubaupro-
jekten seit 2010 in Gottingen. GemaR Statistik
wurden seit 2010 in Goéttingen durchschnittlich
78 Mietwohnungen p.a. fertig gestellt. Dieses
Neubauvolumen bestétigt die Recherche mit
durchschnittlich ca. 73 bis Q3/2016 fertig ge-
stellten oder noch in Bau befindlichen Miet-
wohnungen jahrlich.

Da Gottingen die hochste Anzahl an Studie-
renden (derzeit rund 30.000 eingeschriebene
an der Georg-August-Universitat) der drei Un-
tersuchungsstadte aufweist, ist zu vermuten,
dass hierfUr in Gottingen ein vermehrtes Ange-
bot geschaffen wird. Die Projektliste bertck-
sichtigt jedoch keine Studenten- (sowie Senio-
ren-)wohnheime, wodurch die vergleichsweise
niedrige Neubauaktivitat teilweise begrindet
werden kénnte.

Auch in Géttingen wurde und wird ein groBes
ehemaliges Kasernenareal fir Wohnbauent-
wicklungen genutzt. Als Pionierprojekt stellt
sich die Entwicklung der Stadtischen Woh-
nungsbau Goéttingen im Alfred-Delp-Weg dar,
in der bereits seit 2003 bis zum Jahr 2015 70
Mietwohnungen in mehreren Mehrfamilienhau-
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sern dem Markt zugefthrt wurden (siehe Abb.
67). Obwohl auf den Zietenterrassen vielfach
Mehrfamilienhduser entstehen, handelt es sich
vorwiegend um Eigentumswohnungen, die far
diese Untersuchung nicht von Relevanz sind.
In jungerer Vergangenheit konnten bei einigen
Projekten dennoch Kapitalanleger identifiziert
werden, die Mietwohnungsangebote unter-
breiten.

Eine weitere, mit 100 Mietwohnungen gréBere
Entwicklung, die derzeit teilweise noch in Bau
ist, vollzog sich am dstlichen Ufer der Leine auf
einem ehemaligen Brauereiareal unter dem Ti-
tel BrauwegCarrée (siehe Abb. 68).

In der Innenstadt hingegen sind kaum Woh-
nungsprojekte im Allgemeinen und Mietwoh-
nungsprojekte im Speziellen vorzufinden. Das
aus Einzelhandelsflachen, Buros und Miet-
wohnungen bestehende Quartier am Leinebo-
gen wurde dort 2013 fertig gestellt, bei einer
Ortsbegehung am 13. August 2016 wurden je-
doch noch Vermietungsschilder zu Wohn- und
Gewerbeobjekten ausgemacht (siehe Abb. 69
und 70), von denen auch am 29. Oktober 2016
noch Onlineangebote bei ImmobilienScout 24
zu finden sind.



Abb. 67: SWB-Neubau Alfred-Delp-Weg Abb. 68: BrauwegCarrée
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Abb. 71: Wohnlagenkarte Géttingen
Quelle: bulwiengesa AG, RIWIS
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Abb. 69: Quartier am Leinebogen Abb. 70: Vermietungsschild Quartier am Leinebogen
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Eines der altesten Projekte seit Beginn der
erhdhten  Mitewohnungsfertigstellungszahlen
im Jahr 2010 verkoérpert die Entwicklung am
Windausweg in der Stdstadt. Hier wurden von
dem stadtischen Wohnungsunternehmen und
den Genossenschaften Volksheimstatte und
Wohnungsgenossenschaft Goéttingen insge-
samt knapp 200 Mietwohnungen Ende 2011
bis Anfang 2012 realisiert, wodurch sich die
Peak von knapp 240 fertig gestellten Mietwoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern im Jahr 2011
in der Statistik belegen Iasst.

Generell 1&sst sich wie in Oldenburg ein recht
heterogenes Bild der Neubauprojektlagen
feststellen.

Wenngleich auf der Ubersicht nur zwei Pro-
jektplanungen in Geismar und Weende durch
die Stadtische Wohnungsbau Goéttingen auf-
geflhrt werden, bieten zwei weitere, frei wer-
dende ehemalige Unternehmensstandorte Po-
tenziale fur groBere Wohnungsentwicklungen
in Gottingen. Konkret handelt es sich um das
Gothaer-Geldnde an der Geismar Landstra-
Be in der Oststadt, auf dem durch die Investa
Immobiliengruppe aus Minchen ein Mix aus
Buros, Studentenwohnungen und Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern entstehen soll (vgl.
HNA 2014). Die Gothaer Versicherung hat sich
2015 fur eine Verlangerung des Mietvertrages
ihrer BlUrordume entschieden, sodass mit einer
Umnutzung des Areals voraussichtlich nicht
in naher Zukunft zu rechnen ist (vgl. Investa
Immobiliengruppe 2015). Des Weiteren sind
im Sartoriusquartier zwischen Weender Land-
straBe und Anna StraBe in der Nordstadt rund
300 Wohnungen ergénzt durch Hotel- und ge-
werbliche Nutzungen geplant (vgl. Feldhaus
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2016). Sartorius mochte sich an der Entwick-
lung beteiligen, sucht aber fur einen Grofteil
weitere Investoren (vgl. HNA 2016). Fur beide
Projekte liegen keine Informationen dartber
vor, ob und zu welchem Anteil Mietwohnungen
entstehen werden.

Zudem plant die Gottinger Verwaltung vier
neue Baugebiete, mit dessen Planen sich der
Bauausschuss im Mai 2016 beschéftigt hat.
Zum einen kénnten auf einem 7 ha groBen Are-
al in der ZimmermannstraB3e im Stadtteil Nord-
stadt 50 Wohnungen im Geschosswohnungs-
bau mit anteiligem sozialen Wohnungsbau,
zum anderen im Greitweg-Nord im Stadtteil
Grone in verdichteter Bauweise auf rund 2,4
ha 150 Wohnungen ebenfalls mit anteiligem
sozialen Wohnungsbau bis Ende 2018 entste-
hen. DarUber hinaus sind am Holtenser Berg in
Weende knapp 200 WE in Mehrfamilien- sowie
WE 130 Ein- und Zweifamilienhdusern bis An-
fang 2019 geplant (vgl. Brakemeier 2016).

Wahrend in der Stufe der Entwicklung wie in
den anderen Untersuchungsstadten drei Ak-
teure auftreten, konnten als Endinvestoren nur
zwei unterschiedliche Typen bestimmt wer-
den.

Anders als in Osnabrick und Oldenburg wird
die Erstellung der Mietwohnungen in Gottin-
gen durch den Investor Developer mit knapp
90 % dominiert. Nur ein kleiner Teil der Miet-
wohnungen entsteht durch den Trader Devel-
oper (siehe Abb. 72). Durch die Pravalenz der
Investor Developer im ersten Schritt resultiert
der nahezu identisch ausfallende Anteil der In-



Goéttingen

vestor Developer als Endinvestor ausfallende-
Anteil der Investor Developer als Endinvestor
(siehe Abb. 73). Nur in wenigen Projekten wie
beispielsweise der Unternehmen L. Baum-
bach oder W & M Immobilien werden Wohnun-
gen Uber Investoren dem Mietwohnungsmarkt
zugefuhrt. Dabei konnten in Géttingen in kei-
nem der Mietwohnungsprojekte institutionelle
Investoren aufgedeckt werden. Der Anteil der
privaten Investoren splittet sich in rund 70 %
kleinere sowie in ca. 30 % groBere Kapitalan-
leger. Zu den groBeren Anlegern zahlen Ch.
und Th. Naas, die in der Carl-Mahr-Stra3e in
rund 14 Mietwohnungen investiert haben, wie

®Trader Developer
auch das Ehepaar Weinhagen, die auf einem # Investor Developer

in ihrem Besitz befindlichen Grundstick ein ® Sonstige (entweder kein Entwickler involviert oder k A.)
mischgenutztes Objekt mit vier Mietwohnun-
gen, zehn Eigentumswohnungen sowie 700
m? Praxisflachen generiert haben. Bei beiden

Abb. 72: Developertypen im Herstellungsprozess

-

®davon kleinere Kapitalanleger (bis max. 3 WE)

“davon gréBere Kapitalanleger (bis max. 8 WE) “Investor Developer
® Privater Investor

Abb. 73: Investorentypen
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Die fiinf groBten Developer*

Stadtische Wohnungsbau Géttingen
Tetraeder Immobilien

Volksheimstatte eG
Wohnungsgenossenschaft Géttingen eG

L. Baumbach

Abb. 74: Die funf groBten Developer Gottingens

178 MW

100 MW

68 MW

59 MW
45 MW

Die funf gréBten Investoren*

Stadtische Wohnungsbau Goéttingen
Tetraeder Immobilien

Volksheimstatte eG
Wohnungsgenossenschaft Gottingen eG

Delta Bau AG

Abb. 75: Die funf groBten Investoren Gottingens

178 MW

100 MW

68 MW

59 MW

20 MW

*Zur Auswertung wurden die Anzahl der seit 2010 bis Q3/2016 nachvollziehbar fertig gestellten bzw. noch in Bau

befindlichen MW herangezogen.

genannten Privatanlegern konnte jedoch nicht
geklart werden, ob ein Projektentwickler einge-
schaltet wurde und ob es sich um das einzige
Wohnungsprojekt handelt, in das sie in Gottin-
gen oder einer anderen Stadt investiert haben.
Im Gottinger Mietwohnungsmarkt sind keine
national oder international agierenden Devel-
oper oder Investoren aktiv. Der Markt wird viel-
mehr durch Wohnungsgenossenschaften und
die stadtische Wohnungsbaugesellschaft Got-
tingen bestimmt, die sowohl als gréBter Deve-

loper als auch als groBter Investor seit 2010
auftritt (siehe Abb. 74 und 75).

Da der Investor Developer in Gottingen den
starksten Akteurstyp bildet, ergibt sich logi-
scherweise eine nahezu kongruentes Bild der
funf groéBten Developer und Investoren. Bei
beiden tauchen neben der Stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft Goéttingen auch die
Volksheimstatte und die Wohnungsgenossen-
schaft Géttingen sowie das privatwirtschattli-
che Unternehmen Tetraeder Immobilien auf.



Mittels personlicher Gesprache und einer
anschlieBenden Priorisierung konnten viele
zumindest fur die kleinen GroBstadte in Nie-
dersachsen, zum GroBteil aber fur kleine GroB-
stadte deutschlandweit geltende und deshalb
als globale Pull- und Push-Faktoren ermittelt
werden. Es handelt sich um Grinde und Vo-
raussetzungen, die Developer und Investo-
ren in die Mietwohnungsmarkte der Untersu-
chungsstadte ziehen bzw. aufgrund dessen
sie eher in Mietwohnungsmarkte anderer Stad-
te getrieben werden.

Die Faktoren lassen sich generell durch eine
negative oder positive Auspragung oft sowohl
als Pull- und auch als Push-Faktor einordnen.
AuBerdem wurde teilweise beobachtet, dass
sich ein Uber eine langere Zeit flr einen Markt
geltenden Pull-Faktor in einen Push-Faktor um-
wandeln kann.

Teilweise bieten die Untersuchungsstadte in-
dividuelle Gegebenheiten, weshalb in einem
zweiten Schritt naher auf die stadtabhangigen
Pull- und Push-Faktoren eingegangen wird.
Dartber hinaus lassen sich Developer-/ Inves-
torentypabhangige Aspekte, die je nach des
Reichweite des Mietwohnungserstellers bzw.
investors, Unternehmensphilosophie
und -ausrichtung hinsichtlich Trading oder In-
vestment variieren, verzeichnen. So sind fur ei-
nen national agierenden Investor andere Fak-
toren als Investitionsmotiv ausschlaggebend
als fur einen lediglich lokal investierenden
Akteur. Diese werden in einem gesonderten
Punkt veranschaulicht.

deren

Profitaussicht

Ohne die Aussicht auf Gewinn realisieren De-
veloper und Investoren keine Wohnungsneu-
bauprojekte in kleineren GroBstadten. Institu-
tionelle, opportunistisch orientierte Investoren
streben eine jahrliche Rendite von um die 5
%, frlher sogar 6 oder mehr Prozent an (vgl.
Investor Developer 8, 10.08.2016; Investor 13,
07.09.2016). DemgegenUber kalkulieren Des-
tinatédre und stadtische Wohnungsbaugesell-
schaften oft mit einer jahrlichen Rendite von
nur 4 % oder weniger (vgl. Investor Developer
5 und 6, 04.08.2016; Investor Developer 11,
12.08.2016). Dieses Niveau entspricht auch
den fur private Kapitalanleger erzielbaren Er-
tragen. Nach Aussage mehrerer Interviewpart-
ner erzielen diese meist 3 bis 4 % (vgl. Trader
Developer 1, 13.07.2016; Trader Developer 4,
03.08.2016; Trader Developer 10, 12.08.2016;
Trader Developer 14, 08.09.2016), wohinge-
gen es vor einigen Jahren teilweise noch 5 %
waren (vgl. Trader Developer 1, 13.07.2016).

Auch fur Trader Developer gilt die Aussicht auf
Profit als Grundvoraussetzung. In Abhangig-
keit des Interviewpartners wird die einmalige
Projektrentabilitat zwischen 10 und 15 %, bei
einer einmaligen Ausnahme auch mit bis zu 20
% (vgl. Trader Developer 9, 11.08.2016), an-
gesetzt (vgl. Trader Developer 10, 12.08.2016;
Trader Developer 14, 08.09.2016; Trauer De-
veloper 15, 17.09.2016). Teilweise sind bei 6f-
fentlichkeitswirksamen Referenzprojekten oder
Projekten mit vergleichsweise wenig Aufwand
auch niedrigere Trading-Profite hinnehmbar
(vgl. Trader Developer 14, 08.09.2016;

85



Trader Developer 15, 17.09.2016). Es sind
keine Unterschiede zwischen national und re-
gional tatigenden Trader Developer auszuma-
chen.

Positive demografische Entwicklung

Steigende Haushalts- und/oder Einwohner-
zahlen verkérpern eine der drei Grundvor-
aussetzungen zur Investition, denn nur durch
eine wachsende Nachfrage wird dem Investor
bzw. Entwickler eine Abnahme seiner erstell-
ten Wohnungen ermdglicht. Die Nachfrage ist
demzufolge héher als das Angebot, woraufhin
es zu einem Nachfragetberhang kommt. Bei
einer Marktbalance oder -sattigung werden In-
vestoren bzw. Entwickler keinen neuen Wohn-
raum schaffen, weil es dafur keine oder nur
bedingt Abnehmer gebe.

Die Interviewpartner setzen diese Pramisse
meist voraus und erwdhnen sie deshalb nicht
explizit im Interview. Eine Ausnahme bildet ein
deutschlandweit opportunistisch handelnder
Investor, der mit sog. Scores arbeitet. Hier-
fur wird eine Liste von 30 bis 40 deutschen
Stadten nach bestimmten Kritierien, wozu u.a.
die demografische, aber auch der Nachfra-
ge- bzw. Angebotstberhang und bspw. die
dkonomische Entwicklung der Stadt zahlen,
durchleuchtet und nur Stadte, die einen be-
stimmten Score erzielen, werden als Investiti-
onsstandort in Betracht gezogen (vgl. Investor
13, 07.09.2016). Auch ein regional aktiver Tra-
der Developer mit Ambitionen eine Wohnent-
wicklung in Hamburg durchzufthren, erwahnt,
dass in der Untersuchungsstadt Osnabrlck
ein Mangel an 500 bis 1.000 Wohnungen jahr-
lich, vor allem im Preissegment von 7,00 bis
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10,00 € pro m? bestehe (vgl. Trader Devel-
oper 9, 11.08.2016).

Méglichkeit eines Grundstiicks- / Projekter-
werbs

Nur sofern ein Developer oder Investor ein fir
seine Entwicklung bzw. fur seine Investitions-
vorstellungen
bzw. Projekt a erwerben kann, wird es ihn in
die Stadt ziehen. Eine strikte Rangfolge der
Pull-Faktoren Profitaussicht, Demografie und
Grundstlcks-/Projekterwerb  gestaltet  sich
schwierig, da die Developer und Investoren
entweder im ersten Schritt den potenziellen In-
vestitionsstandort auf Demografie-und Nach-
frageentwicklung prafen und sich folgend auf
die Suche nach einem geeigneten Grundstlck
begeben oder aber ihnen bspw. durch eine
offentliche  Grundstlcksausschreibung der
Investitionsmarkt Osnabrick ins Auge fallt
und daraufhin seine Entwicklung hinsichtlich
Demografie und Nachfrage gepruft wird. In
einem speziellen Fall verfugt ein Investor De-
veloper bereits Uber ein bzw. mehrere (brach
liegende) Grundstlicke, auf denen er Wohn-
entwicklungen realisiert (vgl. Trader / Investor
Developer 7, 10.08.2016).

entsprechendes Grundstick

Die Anforderungen an das Grundstlck bzw.
das Investitionsprojekt kbnnen dennoch variie-
ren. FUr zwei deutschlandweit tatige, institutio-
nelle Investoren muss ein Investitionsvolumen
von 20 bis 50 Mio. € bzw. mindestens 10 Mio.
€ gegeben sein, wohingegen sich fur einen
interviewten regionalen Trader Developer be-
reits ein Grundstlck, auf dem 8 WE realisiert
werden kénnen, rentiert (vgl. Trader Developer
9, 11.08.2016). Erstere begrinden die



InvestitionsgréBe in den immer &hnlich ausfal-
lenden Fixkosten. Bei kleineren ProjektgroBen
ergeben sich demzufolge anteilig héhere Fix-
kosten, wodurch eine Investition weniger ren-
tabel wird (vgl. Investor 13, 07.09.2016; Inves-
tor 16, 06.10.2016).

Standortverwurzelung

Fur einen GroBteil der Interviewpartner Ubt
nach den Grundvoraussetzungen die Verwur-
zelung am Standort den gréBten Einfluss als
Pull-Faktor aus. Dieses Kriterium spielt jedoch
nur fur lokal und regional tatige Developer und
Investoren eine Rolle. Aus der Standortverwur-
zelung des Unternehmens resultieren starke
Netzwerke in der Stadt, ein positives Image
des Unternehmens in der Stadt, langjahrige
und zum Teil persénliche Kundenbeziehun-
gen, gute Kontakte zu privaten Grundstticks-
eigentimern und -verkdufern sowie detaillier-
te Marktkenntnisse. In neun ausgemachten
Féallen sind auch die Geschaftsfihrer in der
jeweiligen Stadt bzw. dem nahen Umland
verwurzelt und schon seit geraumer Zeit am
Standort im Bereich Immobilienentwicklung,
oft mit Fokus auf Wohnimmobilien, tatig. Bei
stadtischen Wohnungsgesellschaften bedingt
die wirtschaftlich-rechtliche Bindung tber Ge-
sellschaftsanteile der Stadte per se die Stand-
ortverwurzelung.

Mit der Standortverwurzelung geht auch die
Standortanséassigkeit einher. Sie zieht die re-
gionalen Developer und Investor fur mehr als
nur ein Projekt in ihre Stadte, weil dadurch
Ressourcen in Form von Personal und Zeit, die
eine Kostensteigerung nach sich ziehen, ge-
spart werden.

Mangelndes Grundstiicksangebot

Ein geringes Grundsticksangebot wird De-
veloper und Investoren langfristig in die Miet-
wohnungsmaérkte anderer Stadte mit einem
Uppigeren Angebot treiben. In der Kausalket-
te fuhrt ein mangelndes Grundsticksangebot
zu einem Anstieg der Grundstlckspreise, der
wiederum einen Kostenanstieg in der Miet-
wohnungserstellung nach sich zieht, wodurch
Tradig-Profite gedrosselt werden. Fur den En-
dinvestor resultieren daraus steigende Investi-
tionskosten, die zu einer Renditekompression
fuhren. Der Push-Faktor mangelndes Grund-
stlicksangebot bzw. explodierende Grund-
stlckspreise wurden von nahezu allen Ge-
sprachspartnern im Interview angefuhrt.

Peoplebusiness als Markteintrittshiirde

In den untersuchten Wohnungsmaérkten agie-
ren viele inhabergefuhrte Traditionsfirmen, die
ein Uber Jahre intensiviertes Netzwerk fuhren.
Fur externe Investoren ist es daher schwierig,
in den Markt einzutreten. GroBBe Maklerhauser
kénnen Investmentchancen
aufzeigen, sind jedoch nicht oder nur kaum
in den Untersuchungsstadten vertreten. Ins-
besondere Developer und Investoren aus an-
deren Stadten verfugen in den Stadten ihrer
Hauptniederlassungen Uber deutlich starkere
Netzwerke als in kleineren GroBstadten (vgl.
Trader Developer 15, 17.09.2016; Investor 13,
07.09.2016).

beispielsweise

Konkurrenz zu Eigentumsformen

Wahrend in den A-Stadten der Anteil der Woh-
nungen in MFH um die 80 % ausmacht,
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sind es in Osnabruck nur rund 65 %., in Ol-
denburg sogar nur 52 %. Der Anteil von Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern von gut 76 %
in Gottingen gleicht eher dem der A-Stadte,
sodass dieser Push-Faktor flr Gottingen nur
eingeschrankt zutrifft. Es wird aber deutlich,
dass Ein- und Zweifamilienhduser, zumeist
im Eigentum von Eigennutzern bewohnt, zu-
mindest in Osnabrick und Oldenburg einen
héheren Stellenwert haben. Anbieter von Miet-
wohnungen konkurrieren deshalb starker als in
A-Stadten mit Herstellern von Eigentum.

Lange Prozesse der Bauplanungs-recht-
schaffung und Baugenehmigungserteilung

In allen Untersuchungsstadten wird von min-
destens einem Akteur die Schaffung von Bau-
planungsrecht, sofern fur ein Entwicklungsare-
al noch kein Bebauungsplan vorliegt, und die
Erteilung von Baugenehmigungen als zeitin-
tensive Prozesse bemangelt (vgl. Trader De-
veloper 1, 13.07.2016; Investor Developer 2.
13.07.2016; Trader Developer 10, 12.08.2016;
Trader Developer 9, 11.08.2016; Trader / In-
vestor Developer 7, 10.08.2016). Ausgelost
werden diese Zeitverzégerungen hauptsach-
lich durch einen Fachkraftemangel in den Be-
hoérden.

Ob dieses Argument tatsachlich einen fur klei-
ne GroBstadte spezifischen Push-Faktor dar-
stellt, ist fraglich, da der Fachkraftemangel in
Behoérden anderer Stadte oft genauso stark
ausfallt.

Technische Anforderungen an Wohnungs-
neubauten

Auf Grundlage des durch EU-Beschlisse in
Deutschland erlassenen Energieeinsparungs-
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gesetzes werden mittels der Energieeinspar-
verordnung technische Anforderungen an den
Neubau von Gebauden gestellt (vgl. BMUB
2016). Von einigen Interviewpartnern wird
insbesondere der sommerliche Warmeschutz
bzw. die Dreifachverglasung als unverstand-
liche Anforderung genannt, die die Baukosten
in die Hohe treibt und damit die Gewinne senkt
(vgl. Trader Developer 4, 03.08.2016; Investor
Developer 8, 10.08.2016; Trader Developer
14, 08.09.2016). Die Kostenvorteile durch
eingesparte Energie werden oftmals von den
hohen Wartungskosten vernichtet, sodass fur
den Mieter keine Mietersparnisse entstehen
und die gesetzlich festgesetzte Technik sei-
nerseits nicht verlangt wird. Da diese nicht
nur fir den Wohnungsneubau in kleinen GroB-
stadten, sondern flr gesamt Deutschland gilt,
handelt es sich vielmehr um eine globale Her-
ausforderung, denn um einen Push-Faktor fur
kleine GroBstadte.

Lage in der Metropolregion

Oldenburg gehort seit 2005 zur Metropolregi-
on Oldenburg-Bremen. Haufig fuhrt der ange-
spannte Wohnungsmarkt einer benachbarten
GroBstadt zu einer positiven Nachfrage- und
Preisentwicklung im Umland. Ein Interview-
partner aus Oldenburg nennt die Lage OlI-
denburgs in der Metropolregion explizit als
Pull-Faktor und gibt an, dass darUber hinaus
auch Ostfrieslander die Nachfragegruppe in
Oldenburg erweitern (vgl. Trader Developer
14, 08.09.2016).



Stellplatzpflicht

In Niedersachsen regelt die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) in § 47 die notwendigen
Einstellplatze. Demgemal mussen fur bauli-
che Anlagen mit zu erwartendem Zu- und Ab-
gangsverkehr durch Kraftfahrzeuge Einstell-
platze in solcher Zahl geschaffen werden, dass
sie die zu erwartenden Kraftfahrzeuge der Be-
nutzer und Besucher der Anlage aufnehmen
kénnen (vgl. § 47 Abs. 1 Satz 1 NBauO). Die
Stellplatzpflicht entfallt, sofern die Gemeinde
durch eine ortliche Bauvorschrift oder stad-
tebauliche Satzung die Herstellung von Stell-
platzen untersagt oder einschrankt (vgl. § 47
Abs. 1 Satz 3 NBauO). Jedoch kann nach §
47 Abs. 5 Satz 1 NBauO auf Forderung des
Bauherren die Pflicht zur Stellplatzherstellung
durch Pflicht der Zahlung eines Stellplatzabl®-
sebetrags an die Gemeinde abgel6dst werden,
soweit die Gemeinde dies durch eine Satzung
festgelegt.’®

Demnach fallen die Kosten fur die Erstellung

von Kraftfahrzeugstellplatzen bzw. die Ablo-
sesummen bei Nichterstellung stadtabhangig
unterschiedlich hoch aus und wirken sich des-
halb different stark als Push-Faktor fur Devel-
oper und Investoren aus.

Stadtische Auflagen

Um Monostrukturen zu verhindern und Urbani-
tat zu fordern, fordert die Stadt Osnabrlck in
groBeren Neubauprojekten haufig Mindestan-
teile von Gewerbe. Der Gewerbemarktin Osna-
bruck gilt nach Aussage einiger Interviewpart-
ner jedoch insbesondere in Stadtrandlagen als
gesattigt, sodass die in Wohnungsneubaupro-
jekten realisierten Gewerbeeinheiten teilweise
noch mehrere Monate nach Fertigstellung leer
stehen. Fur Developer und Investoren bedeu-
tet das Einnahmeverluste, die die Uberlegun-
gen zu Folgeprojekten in Osnabrick negativ
beeinflussen (vgl. Investor 13, 07.09.2016;
Trader Developer 15, 17.09.2016).

Ein Interviewpartner weist ausdrucklich dar-
aufhin, dass Stadte und Kommunen mit Inves-
toren hinsichtlich dieser Thematik

10 Bereits seit mehreren Jahrzehnten bestehen in den Un-
tersuchungsstadten Satzungen tber den Ablésebetrag fur
nicht herzustellende Stellplatze. GemaR der neuesten Fas-
sung legt die Stadt Géttingen fur das gesamte Stadtgebiet
eine einheitliche Regelung fest (vgl. § 1 Abldsungssatzung
in der Stadt Géttingen). Die Stadt Oldenburg differenziert
die Ablésesummen in ihrer aktuell gultigen Fassung nach
den Zonen 1 (Kernbereich) und 2 (weiteres Stadtzentrum)
sowie nach Zonen auBerhalb des Stadtzentrums (vgl. § 1
Ablésesatzung der Stadt Oldenburg). Zusétzlich hat die
Stadt Oldenburg im Jahr 2014 eine Stellplatzsatzung fur
das Stadtzentrum (Innenstadt, Bahnhofsviertel und Teilbe-
reiche des Alten Stadthafens) erlassen. In Zone 1 mussen
danach in Mehrfamilienh&usern je Wohneinheit bis 50 m?
keine, je Wohneinheit ab 50 m? 0,6 Stellplatze geschaf-
fen werden. In Zone 2 ist der Stellplatzschlissel mit 0,6

Stellplatzen je Wohnheim ab 35 m? in Mehrfamilienh&u-
sern festgesetzt (vgl. Anlage 2 Zone 1 Nr. 1.1 und Anlage
2 Zone 2, Nr. 1.1 Stellplatzsatzung fur das Stadtzentrum
der Stadt Oldenburg). Ahnlich wie in Oldenburg differiert
die Abldsesatzung in Osnabrlck die Abldsebetrage nach
den Zonen 1 (Innenstadtbereich) und 2 (Sonstiges Stadt-
gebiet) (vgl. § 1 Ablésesatzung der Stadt Oldenburg). Im
April diesen Jahres hat die Stadt Osnabrtck jedoch eine
fur das gesamte Stadtgebiet gultige Stellplatzsatzung er-
lassen. Diese schreibt in Anlage 2 fest, dass fur Woh-
nungen bis 30 m? 0,5 Stellplatze, zwischen 30 und 120
m? 1 Stellplatz und Uber 120 m? 1,4 Stellplatze geschaffen
werden mussen. Fur offentlich geférderte Mietwohnungen
betragt der zu errichtende Stellplatzschltssel pauschal
0,75 Stellplatze je Wohneinheit (vgl. Anlage 2 Nr 1.1 Stell-
platzsatzung der Stadt Osnabruck).
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kooperationsbereiter verhandeln sollten, damit
diese Schwierigkeiten die Mietwohnungsneu-
bauaktivitaten nicht drosseln (vgl. Investor 13,
07.09.2016).

Marktséttigung in Teilsegmenten

Sowohl in Osnabrick als auch in Oldenburg
wurden von einigen Interviewpartnern in Teil-
segmenten des Mietwohnungsmarktes erste
Marktsattigungen verzeichnet. Dies betrifft
zum einen sehr groBe Wohnungen, dessen ab-
soluter Mietpreis sich fur Nachfrager abschre-
ckend und als Anmietungsbarriere darstellt,
zum anderen handelt es sich um héherpreisige
Wohnungen mit Mieten ab ca. 10,00 € pro m?
(vgl. Trader / Investor Developer 7, 10.08.2016;
Investor Developer 8, 10.08.2016; Trader De-
veloper 9, 11.08.2016). Ein Gesprachspart-
ner aus Oldenburg stellt zudem fest, dass die
Nachfrage fur 70 und 80 m? groBe Wohnungen
derzeit gering ausfallt (vgl. Trader Developer
14, 08.09.2016). In der Folge verlangsamen
sich die Vermarktungsgeschwindigkeiten der
erst genannten Wohnungstypen in Oldenburg
und Osnabruck (vgl. Trader Developer 4,
03.08.2016; Investor 13, 07.09.2016; Trader
Developer 14, 08.09.2016; Trader Developer
15; 17.09.2016).

Protestbiirgerschaft

Burgerproteste gegen Neubauvorhaben kon-
nen diese, insbesondere im Planungs- und
Genehmigungsprozess, zeitlich sehr verzo-
gern. Ein Interviewpartner aus Gottingen fuhrt
die insbesondere bei Nachverdichtungen in
Gottingen vermehrt auftretende Protestbir-
gerschaft als negativen Faktor an. Dies gilt
nach seiner Aussage nicht nur fur Géttingen,
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sondern auch fur Universitatsstadte allge-
mein, da hier die BUrger eher in der Lage sind,
sich lautstark zu auBern (vgl. Investor Devel-
oper 11, 12.08.2016). Inwiefern dieser Faktor
ebenso flr die anderen Untersuchungsstadte
zutrifft, konnte nicht abschlieBend geklart wer-
den, da keine Gesprachspartner der anderen
Stadte hiervon sprachen und darUber hinaus
in der Offentlichkeit derartige Problematiken
fur Oldenburg oder Osnabrick nicht publik
gemacht wurden.

Knappes Angebot an Wohninvestment /
Grundstiicksmdglichkeiten in Alternativs-
tandorten

Ein knappes Angebot an Wohnimmobilienin-
vestitionsoptionen und Grundsticken in den
sieben A-Stadten Deutschlands treibt die in
diesen Stadten anséssigen Investoren und
Entwickler vermehrt in kleinere GroBstadte wie
Osnabruck (vgl. Investor 13, 07.09.2016; Tra-
der Developer 15, 17.09.2016). Dieser Faktor
zieht jedoch nicht nur national tatige Akteure,
sondern auch regional Aktive in die Untersu-
chungsstadte. Ein regionaler Investor Devel-
oper nimmt deshalb Abstand zu Munster, ei-
nem Alternativstandort vergleichbarer GréBe
zu Osnabrlck, da sich die GrundstUckspreise
dort auf einem hoheren Niveau befinden (vgl.
Investor Developer 8, 10.08.2016). In den Un-
tersuchungsstéadten ist durch vergleichswei-
se weniger Akteure der Wettbewerb geringer
(siehe folgender Punkt).



Geringerer Wettbewerb als in A-Stadten

Die groBe Konkurrenz vor allem in A-Stadten
fihrt zu einem hohen Wettbewerb, sodass
die Chance, in ein geeignetes Projekt inves-
tieren oder ein geeignetes Grundstlck erwer-
ben zu kénnen, vergleichsweise klein ausfallt.
Zwei in A-St&dten anséassige sowie ein weiter
deutschlandweit tatiger Trader Developer In-
terviewpartner geben diesen Faktor explizit als
Grund fur ihre Entwicklung bzw. ihre Investiti-
on in einer der Untersuchungsstadte an (vgl.
Trader Developer 15, 17.09.2016; Investor 13,
07.09.2016; Trader Developer 2, 13.07.2016).

Steigende Immobilienpreise fiir Investoren
in A-Stadten

Ein knappes Angebot, das von vielen Akteuren
nachgefragt wird, fihrt zu einem Nachfrage-
Uberhang, der steigende Preise auslost (sie-
he 2.2 Marktmechanismus und Preisbildung).
Im konkreten Fall werden in A-Staddten Woh-
nungen als Anlageobjekte von einer Vielzahl
institutioneller und privater Investoren nach-
gefragt, sodass die Einkaufspreise von Woh-
nimmobilien fUr Investoren steigen. In den
Untersuchungsstadten besteht ein Preisvorteil
von Wohnimmobilien fur Investoren (vgl. Inves-
tor 13, 07.09.2016).

Renditevorteil

Das Konglomerat aus gréBerem Angebot, ge-
ringerem Wettbewerb und Preisvorteil in den
Untersuchungsstadten fuhrt zu einem Rendi-
tevorteil dieser gegenuber den Top-Stadten.
Konkret betitelt ein Investor diesen fur Osna-
brick bei 6 % mit 1,5 Prozentpunkten gegen-
Uber A-Stadten (vgl. Investor 13, 07.09.2016).

Anfangsinvestitionen erleichtern Folgepro-
jekte
Far nicht aus den Untersuchungsstadten
stammende Developer und Investoren fallen
bei ihrem ersten Projekt in der Stadt Anfangs-
investitionen an. Dazu kann z. B. der Aufbau
eines Netzwerkes zahlen. Vertriebspartner,
Handwerker oder Generalunternehmer mus-
sen akquiriert, der Standort begangen wer-
den, Informationen zum Wohnungsmarkt der
jeweiligen Stadt eingeholt werden. Bei weite-
ren Projekten in derselben Stadt fallt dieser
zeitliche und personelle Aufwand weg, sodass
Projekte schneller und damit auch gunstiger
umgesetzt werden kénnen (vgl. Trader Devel-
oper 15, 17.09.2016).

Risikostreuung

Vor allem Investoren bzw. Investor Developer
versuchen ihr Risiko méglichst breit zu streuen,
um eventuelle Renditenausfélle durch bspw.
Leerstdnde kompensieren und so niedrig als
maoglich halten zu kénnen. National agierende
Investoren legen daher den Fokus nicht nur auf
eine oder mehrere A-Stadte, sondern ziehen
daher auch kleinere GroBstadte in Betracht
(vgl. Investor 13, 07.09.2016). Aber auch ein
regional tatige Trader Developer méchte sich
nicht auf ein Standbein verlassen, sodass er
sich neben dem Ferienhaussegment an der
deutschen Kuste durch die Wohnentwicklun-
gen in einer der Untersuchungsstadte absi-
chert (vgl. Trader Developer 14, 08.09.2016).
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Stéadtische Unterstiitzung

Eine finanzielle, stadtische Unterstitzung
konnte nur bei am Gemeinwohl orientierten
Investor Developern, die geférderte Mietwoh-
nungen erstellten, identifiziert werden. So
wurde ein Vorhaben in Oldenburg neben ei-
nem kfw-Darlehen mit Zinsen unter 1 % und
Fremdkapital Uber die NBank zu sehr gunsti-
gen Konditionen durch die Stadt mit 5 bis 10 %
Zuschussen je Wohneinheit an den Kosten ge-
fordert (vgl. Investor Developer 5; 04.08.2016;
Investor Developer 6; 04.08.2016). Bei einer
Gottinger Mietwohnungsentwicklung gestal-
tete sich die Bezuschussung ahnlich: Der
Developer erhielt das stadtische
Grundstick gunstiger und die Stellplatze auf-
grund einer vorhandenen angrenzenden Stell-
platzflache umsonst. DarUber hinaus wird die
Entwicklung mit 1 € pro Wohnquadratmeter 10
Jahre lang geférdert (vgl. Investor Developer
11, 12.08.2016).

Sofern seitens der Stadt eine innerstadtische
Wohnentwicklung beflrwortet oder vorange-
trieben werden soll, profitieren teilweise auch
andere Akteure von stadtischer Unterstltzung.
Diese zeichnet sich durch schnelle Baupla-
nungsrechtprozesse, wie das zlgige Aufstel-
len eines vorhabensbezogenen Bebauungs-
plans, oder schnelle Entscheidungsprozesse
in stadtischen Gremien aus (vgl. Investor De-
veloper 8, 10.08.2016; Trader Developer 14,
08.09.2016).

Investor
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Zu geringe Mietpreise

Far private Kapitalanleger, die mit 3 % ihr Ver-
mogen im Vergleich zu Anlagealternativen in
Wohnimmobilien gewinnbringend anlegen
kénnen, stellt dieser Punkt hdochstwahrschein-
lich keinen Push-Faktor dar. Fur institutionelle
Investoren, dessen Anlagen an Zielausschut-
tungen geknupft sind, sind auf die Rendite
sich negativ auswirkende Mietpreise jedoch
ein Abwanderungsgrund. Insbesondere wer-
den in diesem Zusammenhang deutlich héhe-
re Mieten in A-Stadten sowie héhere Mieten in
Stadten vergleichbarer GroBe zu Osnabrick
als Nachteil fur Osnabrick gesehen (vgl. In-
vestor 13, 07.09.2016; Investor Developer
8, 10.08.2016). Ein regionaler Investor De-
veloper Uberdenkt deshalb derzeit generell,
inwiefern er in Zukunft in den Wohnungsbau
investieren mochte (vgl. Investor Developer
8, 10.08.2016). Gekoppelt mit steigenden
Bau- und Grundstickskosten flr den Investor
Developer bzw. steigenden Investmentkosten
fur den institutionellen Endinvestor schrumpft
der Profit und dadurch auch der einstige Ren-
ditenvorteil kleiner GroBstadte gegenuber A-
Stadten (und Stadten vergleichbarer GroBe).

Vorteile des Bliromarktes

Der Buromarkt ist liquide, sodass sich teilweise
bessere Renditen bei zugleich héherem Risiko



durch die Vermietung von Gewerbeeinheiten
erzielen lassen. Ein Investor Developer gibt
an, dass Gewerbeimmobilien von der Risiko-
betrachtung her gut und gegenuber Wohnim-
mobilien in einigen Fallen besser fur sein Port-
folio geeignet sind (vgl. Investor Developer 8,
10.08.2016).

Keine geeigneten InvestmentgréBen und
mangelnde Objektqualitaten

Da nur ein institutioneller, opportunistischer
Investor befragt wurde, der nicht in den Miet-
wohnungsneubau der untersuchten Stadte in-
vestiert hat, kann der Stellenwert dieses Push-
Faktors nicht abschlieBend beurteilt werden.
Dennoch muss angemerkt werden, dass ins-
titutionelle Investoren h&ufig nur in bestimmte
ProjektgréBen investieren, die fur den befrag-
ten Investor bei mindestens 10 Mio. € liegen.
Diese GroBen sind in kleineren GroBstadten
nur in raren Mengen vorhanden. Zudem be-
mangelt er die Objektqualitaten der in den Un-
tersuchungsstadten neu errichteten Mietwoh-
nungen (vgl. Investor 16, 06.10.2016).

Sich auflésende Standortverwurzelung

Far einige der befragten Trader Developer
stellen langere Anfahrtswege zu einem Stand-
ort kein Markthindernis dar (vgl. Trader De-
veloper 4, 03.08.2016; Trader Developer 9,
11.08.2016; Trader Developer 10, 12.08.2016;
Trader Developer 15, 17.09.2016). Teilweise
ist diese Einstellung durch jingere Nachfolger

in der Geschaftsfuhrung bedingt. Allerdings
handelt es sich hierbei um einen nur sehr
schwachen Push-Faktor, weil die Fahrzeiten
potenziell in Kauf genommen, jedoch nicht an-
gestrebt werden.
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en in der Analyse aufgedeckten Push-
DFaktoren kénnen durch einige MaBnah-
men, die sich als Empfehlungen sowohl an die
offentliche Hand als auch an die Investoren
richten, entgegen gewirkt werden. Ziel dabei
ist es, den Neubau von Mietwohnungen in an-
gespannten Markten, wie es in den Untersu-
chungsstadten der Fall ist, zu steigern.

Die offentliche Hand ist bei der Verwirklichung
ihrer Planungen auf Immobilieninvestoren als
Kooperationspartner angewiesen, sodass sie
Investitionsanreize auch far Méarkte jenseits
der Top-Stadte schaffen muss. Das Uberge-
ordnete Ziel einer nachhaltigen Stadtentwick-

lung, bei der die 6kologischen, ékonomischen
und sozialen Aspekte im Einklang miteinander
stehen, sollte dennoch stets berlcksichtigt
werden.

Vermehrte Flachenausweisung

Bei den zur Rentabilitdtserzielung der De-
veloper und Investoren maBgebenden Ein-
flussfaktoren handelt es sich um die Grund-
stlicks- und Baukosten (Projektkosten) und die
erzielbaren Mieterldse. Wahrend es sich bei
den Baukosten und Mieterlésen um marktseiti-
ge Faktoren handelt, auf die die Planung nicht
direkt einwirken kann, kann hingegen durch
eine vermehrte Flachenausweisung seitens
der Stadtplanung maBgebend auf den Kosten-
faktor Grundsttck Einfluss genommen
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Markttransparenz erhéhen

Sowohl in der Theorie (siehe Kapitel 3.3) als
auch bei der Befragung der Akteure wird
deutlich, dass der (Miet-)Wohnungsmarkt ei-
nen unvollkommenen Markt darstellt, der den
Anbietern Entscheidungen unter Unsicherheit
abverlangt, die die Investitionen drosseln kén-
nen.

Erschwerend kommt in kleineren Wohnungs-
markten wie denen der Untersuchungsstadte
das Peoplebusiness hinzu, das dazu flhrt,
dass ortsansassige (Traditions-)firmen fruh-
zeitige Kooperationen und Vertrage eingehen
und deshalb nicht-professionalisierte private
Anleger oder institutionelle Investoren von au-
Berhalb der Markteintritt erschwert wird. Eini-
ge der befragten Trader Developer gaben im
Interview an, dass sie auf entwicklungsfahige
Grundstucke teilweise zufallig durch das Vor-
beifahren an ihnen auf dem Nachhauseweg
0.8. aufmerksam geworden sind.

Durch den Einsatz verschiedener Instrumente
seitens der Stadtplanung kénnte eine hand-
lungsweisende Beratung potenzieller Deve-
loper und Investoren aktiviert werden. Dazu
eignen sich offentlich zugangliche Marktbe-
richte, die Ubersichten zu Neubauprojekten,
dessen Konzept- und Preisstrukturen, aber
auch zu potenziellen Entwicklungsmoglichkei-
ten hinsichtlich verflgbarer Flachen und stad-
tischen Entwicklungstrends liefern.

In allen Untersuchungsstadten konnten neben
den Grundstlcksmarktberichten der Gutach-
terausschusse, die jedoch kostenpflichtig zu
erwerben sind, Wohnkonzepte bzw. Wohn-
raumversorgungskonzepte von Seiten der
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Stadt identifiziert werden. Diese geben in ei-
nem unterschiedlichen Detaillierungsgrad In-
formationen zu den zuvor genannten Themen
an.

Die Stadt Goéttingen hat im Zuge des Verfah-
rens zur Aufstellung eines neues Flachennut-
zungsplans, mit dessen Bekanntmachung und
Genehmigung in 2017 zu rechnen ist, Anfang
2016 zuséatzlich ein frei zugangliches Wohn-
bauflachenkonzept verdffentlicht, das in einem
Plan eine Ubersicht zu fir Wohnungsprojekte
nutzbaren Freiflachen gibt (siehe Abb. 76).
Ergé&nzt wird der Plan durch sehr umfangrei-
che Steckbriefe zu den einzelnen Wohnbaufla-
chen. Sie informieren nicht nur Uber Themen
wie Infrastruktur, verkehrliche Anbindung, Pla-
nungsrecht oder Wohnstiltypen, sondern be-
werten diese auch (siehe Abb. 77).

Auch die Stadt Osnabruck hat im September
2016 ein digitales Baulandkataster freige-
schaltet, auf dem Wohnbauentwicklungsfla-
chen mitsamt der Entwicklungsanzahl mog-
licher Wohneinheiten sowie der geltenden
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung
offentlich eingesehen werden kénnen (siehe
Abb. 78).

Diese frei zugénglichen Informationsgrundla-
gen wirken der Unvollkommenheit des Marktes
in Teilen entgegen und verbessern insbeson-
dere die Entscheidungsgrundlagen nicht orts-
ansassiger sowie weniger professionalisierter
Developer und Investoren.

Zusétzlich sollte die Stadtplanung in einem
kontinuierlichen Turnus informelle Veranstal-
tungen zum Austausch anbieten. Neben der
Einladung von Maklern, Wohnungsbaugesell-



Abb. 76: Wohnbauflachenplan Géttingen

Nachfrage Wohnstiltypen (Ergebnis aus Umfragen innerhalb Géttingens, Nachfrage von auBerhalb nicht berticksichtigt)
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schaften und -genossenschaften, professio-
nalisierten Investoren und Developern sollte
durch eine offentliche Bekanntmachung der
Veranstaltung auch privaten Anlegern Zugang
gewéhrleistet werden. Diese gewinnen im
Hinblick mangelnder Anlagealternativen und
der kostengunstigen Aufnahme von Fremd-
kapital als Investoren von Wohnimmobilien
zunehmend an Stellenwert. Hierbei kénnen
Erfahrungen, wie beispielsweise zu bereits
aufgetretenen Herausforderungen vergan-
gener Entwicklungen ausgetauscht, daruber
hinaus aber auch frihzeitige Kooperationen
geschlossen werden. So teilte ein regionaler
Trader Developer aus Gottingen im Gesprach
mit, dass er gerne an der Ausschreibung ei-
nes Baufelds des ,Landwehrviertels’ in Osna-
brick teilnehmen wurde, das Projektvolumina
jedoch seine Kapazitaten Uberschreite und er
deshalb bereits im Vorfeld mit einem groBen,
institutionellen Investor kooperieren mochte
(vgl. Trader Developer 10, 12.08.2016). Daran
anknUpfend setzen institutionelle Investoren
in jungster Vergangenheit vermehrt auf sog.
Forward Deals, bei denen Projekte bereits vor
Fertigstellung erworben werden (siehe Kapitel
5.2) (vgl. Die Immobilie 2015). Nur durch einen
frihzeitigen Austausch kénnen Handlungsab-
sichten vermittelt werden und so Kooperatio-
nen entstehen.

Gemeinsames Ziel der beschriebenen In-
strumente ist das Empowerment, also die
Ubertragung von Verantwortung bzw. die Er-
méachtigung zum eigenstandigen Handeln der
Investoren und Developer.
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Verstarkung der Stadtplanungs- und Fach-
amter

Die zuvor aufgestellten Empfehlungen kénnen
nur mit ausreichenden Personalressourcen
umgesetzt werden. Um dem Push-Faktor ,lan-
ge Prozesse der Bauplanungsrechtschaffung
und der Baugenehmigungserteilung®, der als
Kostentreiber fur Investoren und Developer
wirkt, Rechnung zu tragen, bedarf es ebenso
einer erhodhten Einstellungsquote in den zu-
standigen Stadtplanungs- und Fachdmtern.

Die Zeitreduktion in Planungsprozessen kénnte
zusatzlich Kosten fur Developer und Investoren
reduzieren. Hierflr eigenen sich beschleunig-
te Verfahren wie die des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach § 12 BauGB oder des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.
Inwiefern diese in den Untersuchungsstadten
bereits Anwendung finden, konnte nicht aus-
reichend gepruft werden.

Auflagen kompromissbereiter verhandeln

Vor allem in der Stadt Osnabrick wurden
und werden bei gréBeren Quartierentwicklun-
gen wie dem Wissenschafts- und Wohnpark
Scharnhorstkaserne oder dem derzeit noch
in der Vermarktung befindlichen Landwehr-
viertel Mindestanteile an Gewerbe- bzw. sozi-
alem Wohnungsbau gefordert. Im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung und der Ver-
meidung von monostrukturellen Quartieren ist
diese Forderung sinnvoll, allerdings schreckt
sie viele Developer und Investoren ab. Die
Entwicklung auf der Scharnhorstkaserne zeigt,
dass sich Gewerbeflachen, die sich nicht in ei-
ner 1A-Lage befinden, in Osnabrick schwierig
bzw. nur langsam vermarkten lassen.



Bei der Begehung im August 2016 stand ein
GroBteil der Anfang des Jahres fertig gestell-
ten Gewerbeeinheiten leer. Hier musste die
offentliche Hand als Vermittler auftreten. Bei-
spielsweise kdnnte sie auf einen Mieterpool
aus stadtischen Einrichtungen wie einer KiTa
oder Burgerburos zurtickgreifen.

Auch die Forderung nach Mindestanteilen von
sozialem Wohnungsbau blockiert Investoren
und Developer bei einer unzureichenden Be-
reitstellung offentlicher Mittel, da sich derart
Vorhaben vielfach nicht mehr rentieren, wie
ein befragter Trader Developer aus Oldenburg
angibt (vgl. Trader Developer 14, 08.09.2016).
Wie die Analyse zeigt, werden deshalb gefor-
derte Mietwohnungsneubauten ausschlieBlich
von kommunalen Wohnungsgesellschaften
bzw. Stiftungen mit dem primaren Ziel der
Wohnraumversorgung bereit gestellt. Seit dem
Verkauf der stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaft in Osnabruck fehlt der Stadt ein stad-
tisches Instrument zur Wohnraumversorgung.

Wenn opportunistisch orientierte Developer
und Investoren preisgedeckelte Mietwohnun-
gen subventionieren sie diese
haufig mit teuren Eigentumswohnungen quer,
was das Ziel einer Wohnraumversorgung fur
alle Einkommensschlichten verfehlt. Im Ge-
sprach war deshalb zu Beginn des Jahres auf
Bundesebene ein Gesetzentwurf zur steuerli-
chen Foérderung des Mietwohnungsbaus, der
jedoch nicht beschlossen wurde. In vielen
Stellungnahmen wurden einkommensteuerun-
abhéngige, liquiditdtswirksame Investitionszu-
lagen gefordert (vgl. Kuhnert 2016, S. 2; Best-
gen 2016, S. 5).

Ein Schrittin die richtige Richtung ist die Bereit-

realisieren,

stellung des Landes Niedersachsen von 800
Mio. € aus Bundesmitteln zur Férderung des
sozialen Wohnraums im Zeitraum von 2016 bis
2019, was in etwa die Entstehung von 10.000
Wohnungen férdern kann. Die Férderung er-
folgt als zinsloses Darlehen fur Investoren und
Developer (vgl. Niedersachsisches Ministeri-
um fUr Soziales, Gesundheit und Gleichstel-
lung 2016).

Zusatzlich kénnten die fur Investoren resultie-
renden geringen Mietpreise durch verglnstig-
te Grundstucke kompensiert werden. Das Prin-
zip der sozial gerechten Bodennutzung konnte
in Oldenburg und Goéttingen bei einer Stiftung
sowie bei einer stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaft, jedoch nicht bei opportunistisch
orientierten Investoren und Developer im Rah-
men der Untersuchung festgestellt werden.

Unter der BerUcksichtigung eines sich éan-
dernden Mobilitatsverhaltens sollte seitens der
Stadtplanung zusétzlich Uber die Abschaffung
der Stellplatzpflicht zur Senkung der Projekt-
kosten fur Developer und Investoren und da-
mit zur Férderung der Neubauaktivitat nach-
gedacht werden. Die Freie und Hansestadt
Hamburg hat im Jahr 2013, Berlin sogar be-
reits vor 15 Jahren die Stellplatzpflicht abge-
schafft, um Investoren selbst Uber die Anzahl
der zu errichtenden Stellplatze entscheiden zu
lassen. Die Analyse Berlins zeigt, dass die Ab-
schaffung nicht dazu gefuhrt hat, dass keine
Stellplatze mehr entstehen, sondern vielmehr
nachfrage- und bedarfsgerecht errichtet wer-
den (vgl. Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt 2013).
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Friihzeitige Biirgerbeteiligung

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
ist nach § 3 BauGB eine Offentlichkeitsbetei-
ligung festgesetzt. Dennoch sollten auch bei
Vorhaben, fur die kein (neuer) Bebauungsplan
aufgestellt werden muss, die Blrger frihzeitig
und umfassend informiert werden, dass aus-
bleibende Neubauten Mietpreissteigerungen
zur Folge habe. Da Burgerproteste nur von ei-
nem Interviewpartner aus der Stadt Géttingen
genannt wurden, musste diese Empfehlung
durch eine eingehende Untersuchung genau-
er verifiziert werden.

Verifizierung der EnEV-Anforderungen

Vielfach wurden seitens der Investoren und
Developer die technischen Anforderungen der
auf Bundesebene erlassenen EnEV kritisiert,
da die Wartungskosten haufig die Mieterspar-
nisse Ubersteigen. AuBerdem wird die techni-
sche Ausstattung von den Mietern, im Gegen-
satz zu Kaufern, haufig nicht gefordert wird.
Die Reduzierung technischer Ausstattungen
kdnnte sich kostensenkend auf die Herstel-
lungskosten auswirken, allerdings bedarf es
fur detaillierte Uberarbeitungsvorschlage der
EnEV einer gesonderten Untersuchung dieser.

Investitionen in Nischen

Damit Developer und Investoren auskdémm-
liche Trading-Profite bzw. Renditen erzielen,
mussen sie ihre Wohnungen zu bestimmten
Preisen am Markt anbieten. Um eine Nach-
frage hiernach zu erzielen, empfehlen sich

100

Investitionen in Nischenprojekte bzw. Teilseg-
mente. Sowohl in Oldenburg als auch in Osna-
brick konnten Akteure ausgemacht werden,
die besondere Konzepte entwickelt haben.
Der Trader Developer Kubus Immobilien aus
Oldenburg entwirft den GroBteil seiner Woh-
nungsprojekte als sog. KUBOX Appartments
mit Wohnflachen zwischen 26 und 53 m?, die
speziell auf den Trend der Versingelung zuge-
schnitten sind und demzufolge auf eine aus-
reichend groBe Nachfrage stoBen (vgl. Kubus
Immobilienvermittiung und -Treuhand GmbH /
Norddeutsche Boden AG). Ein anderes Kon-
zept wurde an der Rheiner LandstraBe 33 in
Osnabrick von delta Immobilien Invest ver-
folgt. Hier sind Wohngemeinschaftsformen in
kompakter GroBe entstanden, die zunachst
von Studenten, spater aber auch als Senioren-
WG genutzt werden kénnen. Durch die Nut-
zung einer Einheit durch mehrere Personen
bewegt sich der absolute Mietpreis je Nutzer
in einem vertretbaren Rahmen. Der Investor
erzielt dabei trotzdem die fur die Renditen not-
wendigen Mietpreise.

Entgegen des Trends des steigenden Wohn-
flachenverbrauchs pro Kopf nehmen in den
Top-Stadten in jungster Vergangenheit die
durchschnittlichen WohnungsgréBen in Neu-
bauprojekten ab, um den absoluten Mietpreis
fur den Nutzer zu reduzieren und dennoch
aus Sicht des Investors Projekte rentabel zu
gestalten. Dieses Vorgehen sollte auch fur die
Untersuchungsstadte in Entwicklungs- und
Investitionsentscheidungen einbezogen wer-
den. Insbesondere schlaue Grundrisse, also
beispielsweise eine 70 m?Wohnung verteilt
auf 3- anstatt wie derzeit Ublich auf 2-Zimmer,



koénnten eine gréBere Nachfrage erzielen.

Cleveres Entwerfen und Bauen

Mit dem Wandel zu kleineren Wohneinheiten
geht unmittelbar das clevere Entwerfen und
Bauen einher. Durch eine intelligente Planung
der Wohnungs- und Gebaudegrundrisse kon-
nen Baukosten gesenkt werden. Einerseits
kénnen durchdachte Wohnungsgrundrisse
Verkehrsflachen reduzieren und der Mietpreis
flr den Nutzer so gesenkt werden, anderer-
seits verhelfen eine intelligente ErschlieBung,
auBenliegende (dementsprechend auBerhalb
des beheizten Bereichs) Treppenhauser oder
nur eine Strangfuhrung fur Ver- und Entsor-
gungsleitungen zur Reduktion der Baukosten.

Auch héheres Bauen bietet eine Alternative,
da so mehr Wohnflache pro Grundstick ge-
schaffen werden kann. Diese Empfehlung rich-
tet sich nicht ausschlieBlich an Developer und
Investoren, sondern sollte vielmehr zunachst
seitens der Planung in Betracht gezogen und
abgewogen werden. Unterstutzend wirkt hier-
bei das 30-ha-Ziel der nationalen Nachhaltig-
keitsstrategie des Bundes, demzufolge der
Flachenverbrauch bis 2020 auf maximal 30
ha pro Tag verringert werden soll (vgl. BMUB
2015).

Nachverdichtung

In einer Deutschlandstudie 2015 mit dem Titel
,Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen®
hat die technische Universitdt Darmstadt ein
kostengunstig erschlieBbares Potenzial in un-
gesattigten Wohnungsmarkten von rund 1,1
Mio. zusatzlichen Wohnungen bezogen auf
Aufstockungen von Mehrfamilienhausern der
Baujahre 1950 bis 1989 ab 3 Wohneinheiten

errechnet (vgl. T Technische Universitat Darm-
stadt / Eduard Pestel Institut fur Systemfor-
schung e.V. 2016, S. 1). Die Aufstockung um 1
bis 2 Geschosse in Holz- und anderer Leicht-
bauweise ist zwar auf den Quadratmeter ge-
sehen teurer als neu zu bauen, Grundstlcks-
kosten, ErschlieBungs- und Infrastrukturkosten
und anteilig auch Gebaudetechnik werden
hingegen eingespart, sodass es sich um eine
kostengunstige Bauweise handelt. Auch die-
se Strategie steht im Einklang des zuvor be-
schriebenen 30-ha-Ziel. Allerdings beflrwor-
ten Bestandsmieter diese MaBnahmen haufig
nicht, da die Larmentwicklung wé&hrend und
nach der Bauzeit im Gebaude zunimmt und
weniger Licht in die unteren Geschosse (der
Nachbarhauser) gelangt (vgl. Braun 2016).

Umwandlung von Biiroimmobilien

Nach einer Analyse der Buromarkte der Unter-
suchungsstadte und deren Leerstandsquoten
bieten sich eventuell leerstehende Blro- oder
endwertig genutzte Gewerbeimmobilien zur
Umnutzung in Wohnimmobilien an. Diese Stra-
tegie kommt jedoch nur unter der Pré&misse
einer nutzbaren Altsubstanz in Betracht, die
die Baukosten fur Developer und Investoren
reduziert.

Forward-Deals

Werden Wohnprojekte im Voraus, also vor Fer-
tigstellung, von Investoren gekauft, so kénnen
sie diese zu vergleichsweise gunstigen Ein-
kaufspreisen erwerben und dementsprechend
bei gleicher Rendite zu geringeren Mietprei-
sen dem Nutzer anbieten. Das sog. Forward
Financing ist indes mit einem héheren Risiko
verbunden.
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In den Untersuchungsstadten konnte ein in-
stitutioneller Investor ermittelt werden, der
diese Option genutzt hat (vgl. Investor 13,
07.09.2016). Sehr kapitalstarke institutionelle
Investoren kénnen sich durch groBe Invest-
ments teilweise der Kauferkonkurrenz entzie-
hen, da andere Akteure hierbei vielfach nicht
mitbieten kdnnen.
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ie Untersuchung der Funktionsmechanis-
Dmen kleiner Mietwohnungsmarkte anhand
der Beispielsstadte Osnabruck, Oldenburg
und Goéttingen zeigt, dass bis zum Jahr 2013
nur regional agierende Trader Developer und
Investoren mit einer Standortverwurzelung
im Mietwohnungsneubau aktiv waren. In den
vergangenen 2,5 Jahren traten in den Stadten
Oldenburg und Osnabrick sowohl Developer
als auch Investoren, die deutschlandweit tatig
sind, auf. Dennoch stellt sich die Akteursstruk-
tur der drei Untersuchungsstadte heterogen
dar.

Dabei markieren die Jahre 2011 / 2012 den
Beginn der zunehmenden Neubauaktivitat.
GroBe Entwicklungen fanden und finden in al-
len Untersuchungsstadten auf Konversionsa-
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realen ehemaliger Kasernenflachen statt.

Allen gemein ist, dass kaum unerfahrene bzw.
mit personlichen Motiven agierende Trader
Developer auftreten.

Der Neubau von Mietwohnungen fallt in Got-
tingen am geringsten aus. Dies |&sst sich vor
allem durch die starke Abh&ngigkeit zur an-
s&ssigen Universitat begrtinden, die ein auf
Studenten und (wissenschaftliche) Mitarbeiter
auf Zeit abgestimmtes Wohnungsangebot for-
dert. Wohnformen speziell fur Studenten und
(mobliertes) ‘Wohnen-auf-Zeit” wurden jedoch
nicht beleuchtet. Die Erstellung von am Markt
frei zuganglichen Mietwohnungen wird in Got-
tingen anders als in den anderen Untersu-
chungsstadten durch den Investor Developer
dominiert. Hierbei handelt es sich vorwiegend



um die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen sowie zwei Wohnungsgenossen-
schaften, die Mietwohnungen eigenstandig
entwickeln und langfristig in ihren Bestand auf-
nehmen. Auch in Oldenburg ist das kommu-
nale Wohnungsunternehmen GSG Oldenburg
als Investor Developer fur mehr als 200 WE in
den vergangen 5,5 Jahren verantwortlich. Im
Gegensatz zu Goéttingen werden in Oldenburg
jedoch mehr als die Halfte der Neubaumiet-
wohnungen seit 2010 durch Trader Developer
errichtet. Dies sind vorwiegend mittelstandi-
sche Unternehmen mit langjahriger Erfahrung
am Standort Oldenburg. Rund 50 % der En-
dinvestoren stellen private Kapitalanleger dar.
Mit der Wohnungsbauentwicklung auf dem
ehemaligen Kasernenareal Donnerschwee trat
2014 erstmalig ein deutschlandweit agieren-
der, auf Bestandssanierungen groBer Areale
spezialisierter Trader Developer in den Woh-
nungsmarkt Oldenburg ein. Die Akteursstruk-
tur in Osnabruck weicht stark von der in Géttin-
gen und teilweise auch von der in Oldenburg
ab. Zum einen verfugt Osnabrlck Uber keine
stadtische Wohnungsbaugesellschaft mehr,
sodass der Anteil des Investor Developers
dort am geringsten ausfallt. Zum anderen kon-
kurrieren private Investoren und lokale Trader
Developer seit der Entwicklung der Konver-
sionsflache der ehemaligen Scharnhorstka-
serne mit einem kapitalstarken institutionellen
Investor und zwei national bzw. international
entwickelnden Trader Developern.

Personliche Gesprache mit diesen verdeutli-
chen, dass ihre Annahmen bezlglich der Ver-
marktungsgeschwindigkeiten und Mietprei-
se zum Teil nicht erfullt wurden. Aus diesem

Grund betrachtet einer der befragten Akteure
den Mietwohnungsmarkt Osnabrick bzw. ge-
nerell kleiner GroBstadte als Investmentmarkt
mit zunehmender Vorsicht.

Die Forschungshypothesen, dass niedrige
Mieten in kleinen GroBstadten fur groBe institu-
tionelle Investoren und Developer ein Problem
darstellen, konnte nicht reprasentativ, aber
dennoch teilweise anhand des Beispiels Os-
nabrick belegt werden.

Daruber hinaus bestatigen die Akteursstruk-
turen der untersuchten Mietwohnungsmarkte,
insbesondere die aus den Gesprachen mit
den Akteuren gewonnenen Erkenntnisse, dass
vielfach regional verwurzelte (Klein-)Anleger
als Endinvestoren von 1 bis 3 Wohneinheiten
auftreten. Fur diese lohnen sich als Investment
bereits Renditen zwischen 3 und 4 bzw. teil-
weise auch weniger Prozent. Mangelnde An-
lagealternativen und die daraus resultierende
JFlucht ins Betongold’ begrinden die hohe
Anzahl an privaten Kleinanlegern. Die regio-
nalen, in der Wertschopfungskette auch als
Zwischeninvestoren fungierenden, Trader De-
veloper kalkulieren und erzielen geméaB eige-
ner Angaben Trading-Profite von um die 15 %.
Zuruckzufuhren ist diese Rentabilitat auf Kauf-
preissteigerungen, die trotz Renditenkompres-
sionen seitens der privaten Investoren hinge-
nommen werden.

Auffallig ist auch, dass sozialer Mietwohnungs-
bau nur von kommunalen bzw. stadtischen
Wohnungsunternehmen und Stiftungen mit
dem primaren Ziel der Wohnraumversorgung
bzw. aus einem Stiftungszweck heraus reali-
siert wird. Opportunistisch orientierte Akteure
sind bis dato nicht als Hersteller sozialen
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Wohnungsbaus aufgetreten. Zukinftig kdnnte
hier ein Umbruch stattfinden, da bei groBen
stadtischen Grundstucksausschreibungen fur
Wohnungsvorhaben vor allem in Osnabrick
Mindestanteile an preisgedeckelten Miet- und
Eigentumswohnungen gefordert werden. Die-
se Forderung orientiert sich laut stadtischen
Aussagen am Hamburger Drittelmix.

Je nach Typ des Developers oder Investors di-
vergieren die Pull- und Push-Faktoren. Fur alle
Typen trifft gleichwohl zu, dass die Profitaus-
sicht und die Moglichkeit eines Grundsticks-
bzw. Projekterwerbs sie in die Mietwohnungs-
markte der Untersuchungsstédte geleitet hat.
Far regionale Developer und Investoren spie-
len die Standortverwurzelung, Netzwerke und
teilweise stadtische Unterstltzung als Investi-
tionsmotive eine groBe Rolle. Nicht ortsansés-
sige, institutionelle Developer und Investoren
wichen vor allem aufgrund der Konkurrenz-
situation und der Grundsticks- bzw. Projekt-
kosten der Top-Stadte in die Untersuchungs-
stadte aus. Doch dort fehlt es haufig noch an
geeigneten InvestmentgréBen fur institutionel-
le, kapitalstarke Investoren.

Die Hypothese, dass vermehrt opportunistisch
orientierte Investoren und Developer in kleine
GroBstadte mit Potenzial ausweichen, sodass
der Wettbewerb zunimmt, kann zumindest ten-
denziell fur Osnabrlck bestatigt werden. Um
die These abschlieBend bestatigen sowie de-
ren Auswirkungen detaillierter nachverfolgen
zu kénnen, bedarf es dagegen einer langfristi-
gen, gesonderten Untersuchung.
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Zusammenfassend kann festgehalten werden,
dass es sich bei den untersuchten Mietwoh-
nungsmarkten insoweit um professionalisier-
te Mérkte handelt, als dass kaum Private mit
persdnlichen Motiven, wie dem Besitz eines
Grundstickes,  Projektentwicklungen  be-
treiben. Der Grad der Professionalisierung
gestaltet sich je nach Untersuchungsstadt
unterschiedlich. In der jungsten Vergangen-
heit treten hinsichtlich zunehmender Konkur-
renz sowie daraus resultierender steigender
Grundsticks- und Wohnungs- bzw. Projekt-
preise teilweise Parallelen zu den Top-Stadten
auf. Die Mieten hingegen bleiben hinter denen
der Top-Stadte zurtck. Dies fuhrt dazu, dass
auch regionale Developer und Investoren Uber
andere Mérkte als Investitionsstandorte nach-
denken.

Eine Verallgemeinerung der aufgedeckten
Ergebenisse fur alle deutschen kleinen GroB-
stadte ist nur bedingt méglich, da die einzelnen
(planungs-)
rechtliche Voraussetzungen

Bundeslander unterschiedliche
politische und

bieten.

Vor diesem Hintergrund ist es von besonde-
rer Bedeutung, die Funktionsféhigkeit von
Mietwohnungsmarkten kleiner GroBstadte in
den Fokus der Stadtplanung zu rtcken, um
Konzepte zur Forderung der Neubauaktivitat
entwickeln zu kénnen. Die aufgezeigten Emp-
fehlungen kénnen dabei als Richtungsweiser
verstanden werden, deren Ausgestaltung dif-
ferenziert auf die Gegebenheiten der einzel-
nen kleinen GroBstadte abgestimmt werden
muss.
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Anhang



Interviewleitfaden

Einstieg
1. M&gen Sie sich bzw. Ihr Unternehmen kurz vorstellen?
2. Welches Mietwohnungsprojekt haben Sie in Oldenburg realisiert bzw. in welches investiert?

Projektkennzahlen
1. Welches Projektvolumina umfasst ihr Vorhaben in Oldenburg?
e [nvestition
e Anzahl WE, davon MW und ETW
e Mietpreise (Spanne / Durchschnitt)
e \WohnungsgréBen (Spanne / Durchschnitt)

Projektablauf

1. Wie kam es zu der Entscheidung, das Projekt zu realisieren bzw. in es zu investieren?

2. Planen Sie einen Einzel-, Paket-Verkauf oder nehmen Sie die realisierten WE in lhren
Bestand auf?

3. Wie erfolgte der Grundsttcksankauf (durch Ausschreibung der Stadt, Sie waren bereits

Besitzer des Grundstluckes 0.4.)?

4. Aus welchen Motiven entschieden Sie sich fur die Nutzung ,Wohnen“?

5. Inwiefern ist der geplante Wohnungsbau abhangig von ergdnzenden Nutzungen
(Einzelhandel, Blro 0.4.)?

6. Wie schéatzen Sie den Projekterfolg ein und worin bestehen die Erfolgsfaktoren?

7. Traten im bisherigen Entwicklungsprozess Herausforderungen auf und wenn ja, um welche
handelte es sich?

8. Erhielten Sie Unterstltzung seitens der Stadt und wenn ja, worin bestand diese (finanziell
durch bspw. Subventionen, rechtlich 0.8.)?

Standort- und Marktbedingungen

1. Aus welchen Grunden entschieden Sie sich fur den Projektstandort und die Stadt
Oldenburg?
2. Erhielten Sie bei der Beurteilung der Markt- und Standortbedingungen Hilfe durch Externe
und wenn ja, in welcher Form?

3. Wie beurteilen Sie die Lage des Projektstandortes?

4. Wie schatzen Sie die Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes in Oldenburg allgemein
ein?



Unternehmenskennzahlen

1.

© 0 N O

Seit wann gibt es |hr Unternehmen?

2. Wie viele Mitarbeiter umfasst Ihr Unternehmen?
3.
4. Seit wann agieren Sie im Developmentbereich/Investmentbereich, insbesondere im

Welche Leistungen bieten Sie an?

Mietwohnungsbau?

. An welchen Standorten in Deutschland sind Sie auBerdem im Bereich Development /

Investment aktiv?
e An welchen davon im Bereich Mietwohnungsbau?
e Aus welchen haben Sie sich zurtickgezogen und weshalb?

. Was sind fur Sie Push-Faktoren fUr einen bestimmten Markt / Standort ?

. Erzielen Sie i.d.R. Mietpreise im zweistelligen Bereich?

. Welche Spanne (und Mittelwert) umfassen lhre Baukosten fur den Mietwohnungsbau i.d.R.?
. Mit welchem Trading-Profit / Rendite arbeiten Sie i.d.R. in lhren Kalkulationen?
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ohne fremde Hilfe selbststandig verfasst und nur die angegebenen
Quellen und Hilfsmittel benutzt habe.

Wortlich oder dem Sinn nach aus anderen Werken entnommene
Stellen sind unter Angabe der Quellen kenntlich gemacht.

Hamburg, den 2.12.2016 Cerue- Q‘LA_VQS

Ort, Datum Unterschrift

Diese Erklarung ist der Bachelor- bzw. Master-Thesis beizufiigen!


Hamburg, den 2.12.2016








