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I VORBEMERKUNGEN UND ZIELSTELLUNG

Das Gutachten zum Teil A wurde in zwei Berichtsteilen "Grund-
datenanalyse" und "Bestandsaufnahme und Prognosen" verfasst.

Der Fachdienst Stadtentwicklung und Bauleitplanung des Stadtpla-
nungsamtes der Stadt Oldenburg hat unter Beteiligung der Bundes-
anstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) die Erarbeitung einer Machbar-
keitsstudie zum Oldenburger Immobilienmarkt beauftragt.

Die Studie soll unter besonderer Beachtung von zwei Konversionsfla-
chen erarbeitet werden. Der ehemalige Fliegerhorst (rund 5 km nord-
westlich des Stadtzentrums) und die Donnerschwee-Kaserne (rund 2
km nordlich des Stadtzentrums) sind hinsichtlich ihrer Platzierbarkeit
auf dem Immobilienmarkt der Stadt Oldenburg zu untersuchen. Dabei
sollen die Auswirkungen auf die dbrigen stadtebaulichen Entwick-
lungspotenziale qualitativ, quantitativ und zeitlich dargestellt werden.

Die Machbarkeitsstudie untergliedert sich in zwei aufeinander aufbau-
ende Stufen:

- Teil A
Gesamtstadtische Potenzialanalyse fur die Nutzungen Wohnen,
Dienstleistung und Gewerbe

— Teil B:
Erarbeitung von nutzungsorientierten und planerischen Handlungs-
empfehlungen fur die Konversionsflachen Donnerschwee-Kaserne und
Fliegerhorst
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Die Erstellung der Machbarkeitsstudie erfolgte unter Bertcksichtigung
immobilienwirtschaftlicher, stadtwirtschaftlicher und stadtplanerischer
Aspekte.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist die Ermittlung von Art und Umfang
kinftiger Flachenbedarfe der Nutzungen Gewerbe/Logistik und Biro/
Dienstleistungen fur den Zeitraum bis 2018 sowie fur die Nutzung
Wohnen fiir den Zeitraum bis 2025. Im Ergebnis sind Aussagen zum
Grad der Marktaufnahmefahigkeit/-sattigung der einzelnen Nutzungs-
arten und mdogliche wechselseitige Abhangigkeiten zu treffen.

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte durch die BulwienGesa AG
als federfihrendes Biro in Kooperation mit dem Biro Pesch & Part-
ner, Architekten und Stadtplaner, mit Sitz in Herdecke und Stuttgart.

Im Einzelnen wurden folgende Punkte behandelt:

Soziodemografische und -6konomische Analyse von Oldenburg

— Auswertung der bisherigen Entwicklung 1998—-2007

— Analyse der zukiinftigen Entwicklung bis 2020/2025

— SWOT-Analyse, Ableitungen und Empfehlungen

— Ableitung von Trends und Entwicklungspotenzialen als Grundlage
fur die Nutzungsbetrachtungen

Immobilienmarktanalyse — Segment Wohnen
— Auswertung der bisherigen Entwicklung 1998—-2007
— Analyse der derzeitigen Strukturen
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Aktuelle Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung Ausarbeitung eines Wohnbauflachenentwicklungskonzeptes
Analyse von Prognosen und zukiinftigen Bedarfen —  Berechnung von zwei Szenarien fur die Bevolkerungs- und Haus-
Quialitative sowie quantitative Einschatzungen der Nachfrage haltsentwicklung bis 2025 und Préaferenz eines Szenarios

—  Ermittlung von Flachenbedarfen bis 2025
— Bilanzierung des Flachenangebotes und Flachenbedarfes

Immobilienmarktanalyse — Segment Blro/Dienstleistung

Auswertung der bisherigen Entwicklung 1998-2007

Analyse der derzeitigen Strukturen Die Untersuchung basiert im Wesentlichen auf folgenden Grundlagen:
Aktuelle Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung — Auswertung von amtlichen Statistiken

Analyse von Prognosen und zukinftigen Bedarfen — Auswertung von stadtischen Planungen und Konzeptionen
Qualitative sowie quantitative Einschatzungen der Nachfrage — Intensive Begehungen der Standorte inklusive des Umfeldes

— Aufnahme und Beurteilung der Wettbewerbsstandorte
— Auswertung der eigenen Fotodokumentation

Immobilienmarktanalyse — Segment Gewerbe/Logistik — Umfangreiche Expertengesprache u. a. mit Immobilienmarktteil-
— Auswertung der bisherigen Entwicklung 1998-2007 nehmern und der planenden Verwaltung

— Analyse der derzeitigen Strukturen — Auswertung der RIWIS©Datenbank, eigener Gutachten der
—  Aktuelle Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung BulwienGesa AG sowie internetbasierter Immobilienvermark-
— Analyse von Prognosen und zukinftigen Bedarfen tungsplattformen

Qualitative sowie quantitative Einschatzungen der Nachfrage
Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der Auftragnehmer in ihrer deutschland- und europa-

Bewertung der Flachenpotenziale durch Pesch & Partner weiten Planungs-, Forschungs- und Beratungstatigkeit.

Ausweisung der Flachenreserven

Typisierung der ermittelten Flachen und Eignungseinschatzung
Ermittlung der GroéRenordnung und der r&umlichen Zuordnung
von Nutzungen

Eignung des Gebaudebestandes der Konversionsflachen fir
Nachnutzungen

Ableitung kommunalpolitischer Handlungsbedarfe
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Il ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN
Bevdlkerungsanstieg verdeutlicht Attraktivitat Oldenburgs

Oldenburg verzeichnete in den letzten Jahren einen Bevélkerungs-
anstieg. Dieser resultiert aus den positiven Wanderungssalden, ins-
besondere aus Fernwanderungen. Daraus lasst sich auf eine Attrakti-
vitat Oldenburgs als Wohn- und Arbeitsort schlielen. An sein Umland
verliert Oldenburg jedoch Einwohner. Der Trend der Stadt-Umland-
Wanderungen hat in den vergangenen Jahren jedoch abgenommen.
Die Einwohnerprognosen fir die kommenden Jahre sind wider-
sprichlich.

Die Bevolkerung wird auch in Oldenburg sukzessive alter. Fir das
Jahr 2020 wird eine Zunahme der Bevélkerung tber 50 Jahre um rund
23 % prognostiziert.

Auch die Anzahl der Haushalte stieg in Oldenburg in den vergangenen
Jahren kontinuierlich an und wird noch weiter steigen. Dabei werden
vor allem die kleineren Haushalte mit ein bis zwei Personen zunehmen
und die grofReren Haushalte zurtiickgehen.

Der Auslanderanteil ist in Oldenburg verglichen mit anderen Stadten
der Bundesrepublik gering. Die Bezirke, in denen sich die Projekt-
standorte befinden, weisen innerhalb Oldenburgs eine unterdurch-
schnittliche Auslanderquote auf.

Die Anzahl von Wohngeld- und Sozialleistungsempfangern ist in 2007
niedriger als in den Vorjahren. Die Anzahl der Studierenden in Olden-
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burg ist in den letzten Jahren leicht zuriickgegangen, wéahrend die
Zahl der Studienanfanger zulegte.

Anstieg der Beschéftigtenzahlen

Das verfugbare Einkommen der Haushalte in Oldenburg ist in den ver-
gangenen Jahren stetig angestiegen. Die Kaufkraft Oldenburgs
erreicht mit 100 Punkten exakt den Bundesdurchschnitt. Dabei liegt
die Kaufkraft in dem Gebiet des Fliegerhorstes in etwa auf dem Durch-
schnittsniveau Oldenburgs und der Projektstandort "Donnerschwee-
Kaserne" erreicht mit 95,1 Punkten den niedrigsten Wert Oldenburgs.

Die SVP- und Biro-Beschaftigtenzahlen sind in den vergangenen Jah-
ren stetig angestiegen und werden in Folge der Wirtschaftskrise, nach
einem Tiefsstand in den Jahren 2009 und 2010 bis ins Jahr 2018 nur
leicht zunehmen. Die wachstumsstéarksten Branchen waren dabei bis-
her die Technologie-, Medien- und Telekommunikations-Branche, die
Dienstleistungsbranche und die Branche des Sozial- und Gesundheits-
wesens. Die Arbeitslosenquote lag mit 12,2 % im Jahresdurchschnitt
2007 Uber dem Bundessdurchschnitt.

Mehrheitlich Ein- und Zweifamilienhauser

Der Oldenburger Wohngebaudebestand wird hauptsachlich von Ein-
und Zweifamilienhausern gepragt. Nur rund 17 % der Wohngebaude
entfallen auf MFH. Seit 1998 ist die Anzahl der EFH-Gebdude um
12,4 % am deutlichsten angestiegen.
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Knapp Uber die Halfte des Oldenburger Wohnungsbestandes von rund
84.000 WE befindet sich in MFH. Seit 1998 ist die Zahl der Wohnun-
gen in EFH am starksten angewachsen. Dies ist ein Indiz fUr eine im
Vergleich zu MFH hohere Nachfrage.

Entsprechend des EFH-Zuwachses sind die Anteile der Wohnungen
mit 5 und mehr Raumen deutlich gestiegen. Der Anteil von 1- und 2-
Raum-Wohnungen ist mit 9,4 % relativ klein und unterdurchschnittlich
angewachsen.

Der Wohnungsmarkt in Oldenburg weist eine sehr kleinteilige Eigen-
timerstruktur auf. Die Eigentumsquote ist mit 59,2 % vergleichsweise
hoch. Bis auf die GSG, die etwa 22 % aller Geschosswohnungen
besitzt, hat kein Unternehmen eine fihrende Stellung.

Unterdurchschnittliche Neubautétigkeit in den letzten Jahren

Die Wohnungsneubautatigkeit in Oldenburg ist in 2007 auf das Fertig-
stellungsminimum in der betrachteten Dekade gefallen. Die Fertigstel-
lungen sind von Neubau-EFH dominiert, jedoch ist in 2007 erstmals
eine Anndherung von EFH (Riickgang) und MFH (Anstieg) erkennbar.
Im Durchschnitt wurden in den letzten zehn Jahren 410 WE in EFH/
ZFH und 168 WE in MFH pro Jahr fertiggestellt. Genehmigungsuber-
hange bei MFH lassen in den nachsten ein bis zwei Jahren einen wei-
teren Anstieg der Fertigstellungen erwarten.

Die Wohnungsneubautatigkeit ist auch in den Umlandgemeinden tber-
wiegend ricklaufig, wobei die einwohnernormierte Bautatigkeit in allen
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Umlandgemeinden deutlich héher als in Oldenburg ist. Die ricklaufige
Bautatigkeit verdeutlicht die geringere Neubaunachfrage sowohl in
Oldenburg und als auch in den angrenzenden Umlandgemeinden.

Rucklaufige Transaktionszahlen

Mit rund 62 % aller Kauffalle oder durchschnittlich 465 pro Jahr ist die
Nachfrage nach freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in Olde-
nburg starker ausgepragt als nach Reihenhdusern und Doppelhaus-
halften (290 pro Jahr), die langfristig betrachtet erhebliche Riickgange
bei den Transaktionsvolumina verzeichnen.

Mit durchschnittlich 580 Eigentumswohnungen pro Jahr wurden zwi-
schen 1998 und 2007 weniger Wohnungen als Eigenheime verkauft.
Im betrachteten Zeitraum wurden durchschnittlich 285 Wohnbauland-
grundstiicke pro Jahr verkauft, wobei auch hier die Tendenz riicklaufig
ist.

Sowohl bei den Hausern als auch bei den Wohnungen werden
deutlich mehr Bestandsobjekte als Neubauten verkauft. Wéhrend bei
Reihenhausern und Doppelhaushélften grundsatzlich die Nachfrage
nach Neubauten sinkt, konnten neu gebaute ETW in den letzten
Jahren Marktanteile gewinnen.

© BulwienGesa AG 2009 — 102522



PP al>

Leicht ricklaufige Kaufpreise fur Bestandsobjekte

Waéhrend sehr gute Lagen steigende Baulandpreise von fast 20 % seit
1998 verzeichnen, mussten gute und mittlere Lagen EinbuRRen hin-
nehmen. Im Segment der frei stehenden Einfamilienhauser und der
Neubau- sowie Bestands-Reihenhduser entwickelten sich die Preise
Uberwiegend riucklaufig.

Das Kaufpreisniveau von Neubau-Eigentumswohnungen liegt gegen-
Uber Ende der 90er-Jahre hoher. Bei Bestands-ETW waren bis 2005
Preisrickgange festzustellen. Seither haben sich die Preise stabilisiert
und weisen wieder eine ansteigende Tendenz auf.

Stabile Mieten flur Bestands-Wohnungen

Vor allem im Segment der Neubau-Mietwohnungen sind ansteigende
Mieten festzustellen. Die Mieten der Bestands-Wohnungen sind stabil
bis leicht steigend.

Bis 2012 wird eine weitgehend stabile bis leicht ansteigende Tendenz
der durchschnittlichen Kaufpreise fur Hauser prognostiziert. Die ETW-
Kaufpreise im Neubau steigen an, wéahrend sie bei Bestandsobjekten
gemall den Prognosen stagnieren. Eine ahnliche differenzierte Ent-
wicklung wird fur Mietwohnungen erwartet. Hier bieten Neubauwoh-
nungen Chancen.
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Durchschnitts-Mieten und Preise im Umfeld der Konversionsflachen

Das derzeitige Angebot der Miet- und Eigentumswohnungen wird von
Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen dominiert. Im Gebiet "Donner-
schwee-Kaserne" liegt der Schwerpunkt bei Zwei-Zimmer-WE, grol3e-
re Wohnungen ab vier Zimmer werden sehr selten, ebenso wie kleine-
re Hauser, angeboten. Im Gebiet "Fliegerhorst" werden Uberwiegend
Drei-Zimmer-WE angeboten. Das Angebot an Ein- und Funf-Zimmer-
WE ist sehr gering.

Mit steigender Zimmerzahl sinken die Mieten, jedoch steigen die Kauf-
preise. FUr sanierte Wohnungen im Umkreis der Konversionsstandorte
sind Mieten zwischen 5,50 und 6,50 Euro/gm und Preise zwischen
1.000 und 1.300 Euro/gm mdglich. Eine deutlich steigende Nachfrage
ist fir Hauser zur Miete festzustellen.

Chancen fur Wohnbebauung auf Donnerschwee-Kasernen-Gelande

Aktuell befinden sich 21 ETW-Neubauprojekte mit 210 WE in der Ver-
marktung, von denen schatzungsweise 50 % bereits verkauft sind. Im
Bereich der Donnerschwee-Kaserne ist eine Angebotskonzentration
festzustellen, welche die potenzielle Vermarktbarkeit des Areals unter-
streicht. Im Mietwohnungsbau existieren derzeit nur funf Projekte, die
sich Uber das gesamte Stadtgebiet verteilen.

Das Angebot an Grundstucken zur Einzelbebauung ist in Oldenburg

derzeit und auch fur die nachsten Jahre umfangreich, jedoch liegen
fast alle Baugebiete mindestens 4 bis 5 km von der Innenstadt ent-
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fernt. Im Nahbereich um die Donnerschwee-Kaserne stehen keine
groReren Grundstiicksflachen zur Einzelbebauung zur Verfligung, so-
dass Marktchancen von der Wettbewerbsseite fur die Konversions-
flache bestehen. Grundsatzlich eignen sich beide Standorte fir die
Nutzung Wohnen, wobei aufgrund der Lagequalitat und der Markt-
bedingungen die Donnerschwee-Kaserne ein deutlich bessere Stand-
ort fir die Vermarktung von Wohnungen und Hauser ist.

Gute Versorgung mit Senioreneinrichtung, aber Liicken im Stadtgebiet

In Oldenburg existieren derzeit 24 Seniorenpflegeheime mit insgesamt
1.780 stationaren Pflegeplatzen. Die Objekte sind mehrheitlich &lteren
Baujahrs, wurden jedoch in den letzten Jahren modernisiert. Auf
Ebene der Gesamtstadt besteht momentan ein Angebotsiiberhang von
rund 500 Platzen.

Auf kleinrdumiger Ebene ist in der Umgebung beider Projektstandorte
ein Angebotsdefizit zu erkennen. Im Gebiet um die Donnerschwee-
Kaserne betrégt dieses Defizit etwa 70 Platze und im Gebiet um den
Fliegerhorst etwa 150 Platze. Damit bestehen auf beiden Konversions-
standorten Potenziale zur Errichtung eines Seniorenpflegeheimes.

Im Bereich des Betreuten Wohnens herrscht auf Ebene der Gesamt-
stadt ein Nachfragetberhang von rund 90 Wohneinheiten, der in zwei
neuen Einrichtungen realisiert werden kénnte. Im Einzugsgebiet der
Donnerschwee-Kaserne besteht derzeit ein Bedarf an 87 WE bei
einem Angebot durch einen Neubau von 22 Wohneinheiten. Es
existiert ein Angebotsdefizit von 65 Wohneinheiten. Im Gebiet des
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Fliegerhorstes sind drei Einrichtungen mit insgesamt 87 Wohnein-
heiten fir Betreutes Wohnen angesiedelt. Das Angebotsdefizit betragt
bei einem derzeitigen Bedarf von 110 Wohneinheiten damit 23 WE.
Dem entsprechend ist zumindest auf dem Areal der Donnerschwee-
Kaserne ein deutliches Potenzial fur die Ansiedlung einer Einrichtung
mit etwa 30 bis 40 Wohnungen fiir Betreutes Wohnen vorhanden.

Niedriger Buroleerstand vorhanden und steigende Mieten erwartet

Der Buroflachenbestand nahm in den vergangenen zwei Jahren leicht
zu. Der Blroflachenumsatz ist dagegen seit 2004 angestiegen und
betrug in den vergangenen zehn Jahren durchschnittlich 13.650 gm
pro Jahr. Trotz nur weniger Zuwachse im Biroflachenbestand in den
vergangenen zwei Jahren hat der Leerstand in Oldenburg leicht zuge-
nommen, liegt mit 2,4 % jedoch noch unter dem Durchschnitt ver-
gleichbarer Stadte. Er wird voraussichtlich im nachsten Jahr durch den
Freizug von derzeit durch die LZO genutzten Flachen zunehmen.

Die Buromieten sind in Oldenburg in den vergangenen Jahren relativ
konstant geblieben und liegen zwischen 5,00 Euro/gm und 6,50 Euro/
gm auf dem Niveau vergleichbarer Stadte. In Neubauten sind hohere
Mieten moglich. Das derzeitige Angebot ist hauptséchlich von kleine-
ren Bestandsflachen gepragt. Fur geférderte Unternehmen/Neugriin-
dungen sind auch Neubauflachen in angemessenem Mal3e anmietbar.

Fur die kommenden Jahre wird aufgrund hoherer Mieten im Neubau

ein leichter Anstieg der Spitzen- und der Durchschnittsmieten prog-
nostiziert.
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Ubernachtungsanzahl stieg, Hotels konnten jedoch nicht profitieren

Die Anzahl der Touristen und Ubernachtungen in Oldenburg hat in den
letzten zehn Jahren deutlich zugenommen, ist jedoch im Verhaltnis zu
vergleichbaren Stadten durchschnittlich. Die entsprechenden Kenn-
ziffern in den Hotels entwickelten sich unterdurchschnittlich. Die
gesamte Anzahl der Betten ist leicht angestiegen, dagegen ist die
Hotelbettenanzahl relativ konstant geblieben. Auch die Auslastung der
Hotels ist mit Werten um 30 % vergleichsweise gering. In Experten-
gesprachen wurde festgestellt, dass ein weiteres hochwertiges Hotel
mit Konferenzflachen und exklusiver Gastronomie grundsatzlich
winschenswert ware, jedoch eignen sich die Konversionsflachen dafur
nicht.

Gewerbeflachennachfrage vorhanden und stabile Preise

Die Anzahl an Gewerbebetrieben ist in Oldenburg seit 1998 um 23 %
angestiegen. Die Grundstickspreise fur Gewerbegrundstiicke und
auch die Mieten fur Logistik-, Lager-, Ausstellungs- und Serviceflachen
sind in den vergangenen Jahren auf konstantem Niveau geblieben.

Der Markt der unbebauten Gewerbegrundstiicke ist fast vollstandig
durch kommunale Flachenverkaufe gepragt. Die Anzahl der Gewerbe-
flachenverkaufe war in den vergangenen zehn Jahren sehr schwan-
kend. Im Durchschnitt wurden 8 ha pro Jahr, verteilt auf durchschnitt-
lich 12 Betriebe verkauft. Die hdchste Flachennachfrage pro Betrieb
hatte die Logistik- und Dienstleistungsbranche.
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1 SOZIODEMOGRAFISCHE UND -OKONOMISCHE ANALYSE
1.1  Bevdlkerungsentwicklung

Ansteigende Einwohnerzahlen

Die Bevdlkerungszahl der Stadt Oldenburg nahm in den letzten zehn
Jahren kontinuierlich zu. 1998 zahlte sie 154.300 Einwohner und stieg
bis zum Jahre 2007 um 3,4 % auf ein Niveau von rund 159.600 Ein-
wohner an.

Einwohnerentwicklung
160.000
O
—
159.000 77777777777777777777777777777670—777
o—0—
158.000 ———————— A
o/
157.000 / 777777777777777777777
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Der Bevolkerungsanstieg resultiert dabei ausschlief3lich aus den posi-
tiven Wanderungssalden. In den vergangenen zehn Jahren weist
Oldenburg eine geringere Geburten- als Sterberate auf.
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Die daraus resultierende negative natirliche Bevolkerungsentwicklung
wird durch die positiven Wanderungssalden der vergangenen Jahre
ausgeglichen, was auf eine Attraktivitdt Oldenburgs als Wohn- und
Arbeitsstandort schlie3en lasst.

Bevdlkerungsentwicklung
(nattrliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen)
Saldo der Geburten | Saldo der Zu- | Bevolkerungs-
und Sterbefalle und Fortzlige | anstieg p. a.

1998 -57 851 794
1999 2 -202 -200
2000 125 582 707
2001 -61 1.137 1.076
2002 -120 1.649 1.529
2003 -160 1.063 903
2004 -76 130 54
2005 -183 347 164
2006 -106 605 499
2007 -143 649 506
Durchschnittswert -78 681 603

Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Positive Wanderungssalden
In den letzten zehn Jahren verzeichnete Oldenburg mit Ausnahme von

1999 positive Wanderungssalden. Die Zuziige Uberstiegen die Fort-
ziige im Jahre 2007 um 649. Ein Hohepunkt der Wanderungstiber-
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schisse wurde in den Jahren 2001 bis 2003 mit durchschnittlich 1.283
mehr Zuziigen als Fortziigen pro Jahr erreicht.

Wanderungssalden

1.500
1.000
500

-500
-1.000

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

I saldo Umlandwanderungen
[ saldo Wanderungen allgemein

Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg

Positive Wanderungssalden weist die Stadt regelmaRig mit Zuwande-
rern aus Niedersachsen und den neuen Bundeslandern sowie dem
Ausland auf. An Bremen und Hamburg verliert die Stadt Einwohner.

Gegenuber seinem Umland verzeichnet Oldenburg einen negativen
Wanderungssaldo. Im Vergleich zu 1998 und vor allem seit 2003 hat
dieser jedoch abgenommen. Seit 1998 verzeichnet Bad Zwischenahn
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(-1.561), Edewecht (- 1.444) und Hatten (- 1.108) die gr63ten Wande-
rungsverluste.

2007 hatte Oldenburg die meisten Wanderungsverluste gegenuber
den Gemeinden Rastede (-142) und Wiefelstede (-80).

Umlandwanderungen 2007
Fortziige nach Zuzlge von Saldo
Rastede 377 235 -142
Wiefelstede 310 230 -80
Hatten 244 179 -65
Wardenburg 363 338 -25
Hude 134 110 -24
Bad Zwischenahn 410 387 -23
Edewecht 259 239 -20
Elsfleth 52 86 34

Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg

Wachstumsschwéchste Bezirke liegen innenstadtnah

Die innenstadtnahen statistischen Bezirke 1, 2 und 3 (Gebiet Donner-
schwee-Kaserne) verzeichnen mit durchschnittlich 1,0 % Wachstum in
den vergangenen Jahren den geringsten Bevoélkerungsanstieg. Da-
gegen weisen die Bezirke 6 (Gebiet Fliegerhorst) und 9 mit einem
Bevolkerungswachstum von 6,2 % bzw. 5,6 % den grof3ten Einwoh-
neranstieg auf.
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Bezirk

Ortsteilangaben

1

Zentrum, Dobben, Haarenesch, Bahnhofsviertel, Gerichtsviertel

Ziegelhof, Ehnern

Burgeresch, Donnerschwee

Osternburg, Drielake

Eversten, Hundsmuhler Hohe, Thomasburg, Bloherfelde, Haarentor, Wechloy

Biirgerfelde, Rauhehorst, Dietrichsfeld, Flugplatz, Ofenerdiek, Nadorst

Etzhorn, Ohmstede, Bornhorst

0N o |0~ W(N

Neuenwege, Kloster Blankenburg

9

Kreyenbriick, Bimmerstede, Tweelbéke West, Krusenbusch, Drielakermoor

Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg
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Der Bezirk 2 weist mit Abstand die hdochste Einwohnerdichte auf. Die
Bezirke, in denen sich die Kasernenstandorte befinden, liegen mit 27
bzw. 22 Einwohnern/ha tber dem Durchschnitt der Einwohnerdichte
von Oldenburg.

Einwohner in den statistischen Bezirken
Bezirk 2007 2007 A 00-07 A 00-07 | Einwohner
absout Anteil in % absolut in % je ha

1 11.554 7,2 66 0,6 26

2 12.256 7,7 62 0,5 44

3 12.385 7,8 232 1,9 27

4 11.970 7,5 484 4,2 23

5 36.160 22,7 741 2,1 18

6 30.308 19,0 813 2,8 22

7 13.018 8,2 759 6,2 6
8* 1.393 0,9 -34 -2,4 1
9 30.519 19,1 1.608 5,6 16
Gesamt 159.563 100,0 4,731 3,0 15

*) Sonderstatus: zentrale Anlaufstelle
Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg

Einwohnerprognosen mit gegensétzlichen Entwicklungen

Fur Oldenburg liegen neben dem Gutachten vom Institut SoFAX (ca.
150.000 Einwohner in 2025) vom Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung (BBR) und vom Landesbetrieb fir Statistik und Kommu-
nikationstechnologie Niedersachsen Einwohnerprognosen bis 2020
vor, die grundséatzlich gegenlaufige Entwicklungen vorhersagen.
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Wahrend die BBR-Prognose einen Bevoélkerungsverlust von rund 5 %
erwartet, sieht die NLS-Prognose einen Anstieg der Einwohner um
rund 7 %.

Prognose der Einwohnerentwicklung bis 2020
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Quelle: Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Basisjahr 2002; Landesbetrieb
fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; Basisjahr 2004

Die Neufassungen der beiden Prognosen werden im Jahr 2009 erwar-
tet. Die BBR Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2025 liegt bereits
vor, wird jedoch voraussichtlich erst im Marz 2009 zur Veréffentlichung
freigegeben.

11
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Die 11. koordinierte Bevolkerungsprognose fir Niedersachsen ist fur
das gesamte Bundesland schon vorhanden, jedoch fur Oldenburg
noch nicht regionalisiert. Es ist noch kein Zeitpunkt bekannt, wann dies
geschieht.

Im Rahmen der Wohnungsmarktprognose fiir dieses Gutachten wurde
eine eigene Bevolkerungs- und Haushaltsprognose erstellt, weil mit
aktuelleren Zahlen (Basisjahr 2007) gearbeitet werden konnte und
eine Fortschreibung bis 2025 notwendig wurde.

Alternde Bevolkerung

Die alteren Bevolkerungsschichten nehmen in Oldenburg zu. Im Jahr
2007 macht den groRten Anteil der Bevdlkerung mit 24,8 % die Alters-
gruppe der 35- bis unter 50-J&hrigen aus. Diese Altersgruppe hat in
den vergangenen Jahren an Bedeutung gewonnen. Im Jahre 1998 lag
sie mit einem Anteil von 22,8 % noch an zweiter Stelle, hinter der
Altersgruppe der 20- bis unter 35-Jahrigen.

Altersstruktur Oldenburg 1998 und 2007

1998 2007 Trend 98-07
absolut |Anteil in %| absolut | Anteil in %
unter 20 Jahre 29.515 19,1 29.252 18,3
20 bis u. 35 J. 38.157 24,7 33.707 21,1
35 bis u. 50 J. 35.247 22,8 39.494 24,8
50 bis u. 65 J. 27.124 17,6 28.098 17,6
65 J. und alter 24.282 15,8 29.012 18,2
Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen
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Auch die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen gewinnt zunehmend an
Bedeutung. Im Jahre 1998 besal} diese Gruppe noch einen Anteil von
15,7 %, der bis 2007 auf 18,2 % zugenommen hat.

Die jingeren Jahrgange unter 35 Jahre, vor allem die Altersgruppe der
20- bis unter 35-Jahrigen, nehmen in Oldenburg nicht nur prozentual
sondern auch absolut ab. Auf einen Attraktivitatsverlust fir Auszubil-
dende und Studenten kann dies jedoch nicht zurtickgefuhrt werden, da
die Anzahl der Studenten in den vergangenen zehn Jahren lediglich
um 590 abgenommen und die Zahl der Auszubildenden im Vergleich
zum Vorjahr sogar um 2.300 zugenommen hat.

Fur das Jahr 2020 wird prognostiziert, dass die Anteile der Altersgrup-
pen der Uber 50-Jahrigen weiter zunehmen werden.

Prognose Altersstruktur Oldenburg bis 2020
2020
absolut Anteil in % Trend 07-20
unter 20 29.303 17,2 N
20 bis unter 35 36.562 21,4 -
35 bis unter 50 34.724 20,4 N
50 bis unter 65 37.494 22,0 ”
65 und alter 32.447 19,0 ”
Quelle: Iz_gggesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; Basisjahr

Der Anteil der tber 50-Jahrigen soll von derzeit 35,8 % auf einen An-
teil von 41,0 % im Jahr 2020 ansteigen. Demgegenilber steht ein
Ruckgang der Altersgruppen unter 50 Jahre von 64,2 % auf 59,0 %.

12
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Zunehmende Zahl der kleinen Haushalte

Die Anzahl der Haushalte steigt in Oldenburg kontinuierlich an. So
nahm sie seit 1998 um 6,7 % zu und erreichte 2007 ein Niveau von
rund 88.300 Haushalten. Auch fiir die kommenden Jahre wird ein
weiterer Anstieg der Anzahl der Haushalte von NLS prognostiziert,
sodass diese im Jahr 2020 ein Niveau von rund 94.400 Haushalten
erreichen. Die Zunahme der Haushaltszahl resultiert aus der wachsen-
den Bevdlkerungszahl in Oldenburg und aus der zunehmenden Anzahl
der Ein- und Zwei-Personenhaushalte. Diese stiegen in den letzten
zehn Jahren jeweils um 10 % an. Demgegeniber steht ein Rickgang
der 3 und mehr Personen Haushalte. Den hochsten Verlust mit -7,6 %
seit 1998 verzeichneten dabei Funf-Personenhaushalte.

Haushaltsentwicklung
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen
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Im Rahmen der Wohnungsmarktprognose unter Punkt 5 wurde eine
gesonderte Haushaltsprognose erstellt, die bis ins Jahr 2025 reicht
und in der aktuellere Zahlen wie in den offiziellen Statistiken verwen-
det werden.

Die durchschnittiche Haushaltsgrof3e verringerte sich von 1,86
Personen/Haushalt im Jahr 1998 auf 1,81 Personen/Haushalt im Jahr
2007.

Entwicklung der Haushaltsstruktur

40.000
30.000
20.000
10.000
0

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 und mehr

Personen

Bl 1998 ] 2007 ] Prognose 2020

Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Auch fir die kommenden Jahre soll sich die Entwicklung hin zu
kleineren Haushalten weiter fortsetzten.

13
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Veradnderung der Haushaltsstrukturen
A 1998-2007 Prognose A 2007-2020
1 Person 10,1 % 10,0 %
2 Personen 10,3 % 13,8 %
3 Personen -2,1% -2,7%
4 Personen -4,7 % -145%
5 und mehr Personen -7,6 % -19,3 %

Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; eigene
Berechnungen

Vor allem fur die Haushalte mit vier und mehr Personen wird ein
Uberproportionaler Rickgang prognostiziert. Griinde fir die Zunahme
der kleinen Haushalte sind der Rickgang der Geburten (weniger
Familienhaushalte) und die Alterung der Bevolkerung (kleinere Haus-
halte in der alteren Bevdlkerungsschicht).

Unterdurchschnittlicher Auslanderanteil

Der Auslanderanteil in Oldenburg liegt derzeit mit 6,2 % unter dem
Bundesdurchschnitt von 8,8 % und auch unter dem Durchschnitt ver-
gleichbarer westdeutscher Stadte. Nach einem Anstieg des Auslander-
anteils mit einem Hohepunkt im Jahre 2002 von 7,1 % ist dieser auf
ein Niveau von 6,2 % im Jahre 2007 zuriickgegangen. Der Auslander-
anteil innerhalb des Stadtgebietes schwankt in den statistischen Bezir-
ken Oldenburgs zwischen 4,4 % (Bezirk 6) und 34,7 % (Bezirk 8). Auf-
grund der in Bezirk 8 (Stadtteile Blankenburg, Neuenwege) ansassi-
gen zentralen Aufnahme- und Auslanderbehtrde Oldenburgs ist der
Auslanderanteil in diesem Bezirk sehr hoch.
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Auslanderanteil
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Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg

Die Bezirke 3 (Donnerschwee-Kaserne) und 6 (Fliegerhorst), in denen
sich die Projektstandorte befinden, weisen mit 5,7 % bzw. 4,4 % einen
Auslanderanteil auf, der unter dem Durchschnitt von Oldenburg liegt.

Empféanger von sozialen Leistungen

Im Jahr 2007 empfingen rund 23.000 Personen Leistungen nach dem
Sozialgesetzbuch - Zwolftes Buch (SGB Xll) und dem Sozialgesetz-
buch - Zweites Buch (SGB Il). Dies sind 14,4 % der Bevoélkerung von
Oldenburg. Von 2005 auf 2006 stieg die Zahl der Empféanger an, dage-
gen ging sie von 2006 auf 2007 wieder zurtick, blieb jedoch auf einem
héheren Niveau als 2005.

14
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Empfanger von Sozialhilfe, Grundsicherung far Arbeitssuchende
Art der Hilfe 2005 2006 2007
1. Leistungen nach dem SCB XIlI
Hilfe zum Lebensunterhalt 337 377 344
Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung 1.537 2.041 1.619
Hilfe zur Gesundheit 237 311 295
Eingliederungshilfe 1.450 1.594 1.566
Hilfe zur Pflege 736 705 669
Hilfe zur Uberwindung besonderer
sozialer Schwierigkeiten 7 3 5
Hilfe in anderen Lebenslagen 39 39 44
1. Gesamt 4.343 5.070 4.542
2. Leistungen nach dem SGB |l
Arbeistlosengeld I 13.225 13.351 13.212
Sozialgeld 5.022 5.269 5.254
2. Gesamt 18.247 18.620 18.466
1.+ 2. Gesamt 22.590 23.690 23.008
Quote auf Basis der Einwohnerzahlen 14,2 % 14,9 % 14,4 %

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Oldenburg 2008

Die meisten Empfanger erhielten Arbeitslosengeld Il (13.212), gefolgt
von Empfanger des Sozialgeldes (5.254) und den Empfangern der
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung (1.619). Die Ent-
wicklung dieser Empfangerzahlen verhélt sich &hnlich wie die Entwick-
lung der Gesamtzahl der Empfanger.
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Rucklaufige Wohngeldzahlungen

Seit dem 01.01.2005 sind die Empfanger von Sozialhilfeleistungen
nach dem Sozialgesetzbuch - Zwdlftes Buch (SGB Xll) und dem
Sozialgesetzbuch - Zweites Buch (SGB IlI), deren Unterkunftskosten
bereits im Rahmen dieser Leistungen Ubernommen werden, vom
Wohngeldbezug ausgeschlossen.

Wohngeldzahlungen
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Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Oldenburg 2008

Im Jahr 2007 empfingen 1.293 Personen Wohngeldzahlungen, dies
sind 0,8 % der Oldenburger Bevélkerung. Im Vergleich zum Jahr 2005
sank die Zahl der Empfanger um 27,6 %. Im Durchschnitt bezieht ein
Empféanger rund 1.560 Euro.

15
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Sinkende Studentenzahlen

Die Anzahl der Studierenden in Oldenburg unterlag in den vergange-
nen zehn Jahren Schwankungen von bis zu 1.570 Studenten. Durch-
schnittlich waren 13.619 Studierende pro Wintersemester eingeschrie-
ben. Im Jahre 2007 waren 12.660 Studenten an der Universitat und
Fachhochschule immatrikuliert. Dieses ist die geringste Studentenzahl
der vergangenen zehn Jahre.

Studierende zum Wintersemester
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Il Fachhochschule Oldenburg/Ostfriesland/Wilhelmshaven
[ carl von Ossietzky Universitat Oldenburg

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Oldenburg 2008

Der Ruckgang der Studentenzahlen seit 2004 hangt mit den niedrigen
Einschreibungen der Jahre 2004 und 2005 zusammen. Seit 2005
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steigt die Zahl der Studienanfanger wieder an und erreichte im Jahr
2007 eine Hohe von 2.670 Studienanfangern.

Studienanfanger zum Wintersemester
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Il Fachhochschule Oldenburg/Ostfriesland/Wilhelmshaven
[ carl von Ossietzky Universitat Oldenburg

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Oldenburg 2008

Durchschnittlich schrieben sich in den vergangenen zehn Jahren etwa
2.500 Studenten pro Wintersemester ein.
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Fazit

Oldenburg verzeichnete in den letzten Jahren einen Bevdlkerungs-
anstieg. Dieser resultiert aus den positiven Wanderungssalden, insbe-
sondere aus Fernwanderungen. Daraus lasst sich auf eine Attraktivitat
Oldenburgs als Wohn- und Arbeitsort schlieBen. An sein Umland ver-
liert Oldenburg jedoch Einwohner. Der Trend der Stadt-Umland-Wan-
derungen hat in den vergangenen Jahren jedoch abgenommen. Die
Einwohnerprognosen fur die kommenden Jahre sind widersprichlich.

Die Bevolkerung wird auch in Oldenburg sukzessive &lter. Fur das
Jahr 2020 wird eine Zunahme der Bevolkerung tber 50 Jahre um rund
23 % prognostiziert.

Auch die Anzahl der Haushalte stieg in Oldenburg in den vergangenen
Jahren kontinuierlich an und wird noch weiter steigen. Dabei werden
vor allem die kleineren Haushalte mit ein bis zwei Personen zunehmen
und die groReren Haushalte zuriickgehen.

Der Auslanderanteil ist in Oldenburg verglichen mit anderen Stadten
der Bundesrepublik gering. Die Bezirke, in denen sich die Projekt-
standorte befinden, weisen innerhalb Oldenburgs eine unterdurch-
schnittliche Auslanderguote auf.

Die Anzahl von Wohngeld- und Sozialleistungsempféangern ist in 2007
niedriger als in den Vorjahren. Die Anzahl der Studierenden in Olden-
burg ist in den letzten Jahren leicht zuriickgegangen, wahrend die
Zahl der Studienanfanger zulegte.
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1.2  Okonomische Entwicklung
Kaufkraft auf Bundesniveau

Das verfugbare Einkommen ist in Oldenburg stetig auf eine Héhe von
17.586 Euro/Einwohner in 2006 angestiegen und hat gegeniber 1998
um 16,6 % zugenommen. Damit liegt es dennoch unter dem Bundes-
durchschnitt von 18.135 Euro im Jahre 2006.

Verfligbares Einkommen privater Haushalte je Einwohner
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die GfK-Kaufkraftkennziffer von Oldenburg liegt 2008 mit 100 Punkten
exakt auf Bundesdurchschnitt. Auf Ebene der Postleitzahlen besteht
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eine Spanne von 95,1 Punkten bis 104,4 Punkten. Der Projektstandort
"Fliegerhorst”, der im Postleitzahlen-Gebiet 26127 liegt, erreicht mit
99,4 Punkten in etwa das Niveau der Kaufkraft von Oldenburg. Der
Projektstandort "Donnerschwee-Kaserne" (PLZ-Gebiet 26123) erreicht
mit 95,1 Punkten den niedrigsten Wert Oldenburgs.

Kaufkraftkennziffer auf Postleitzahlenebene
PLZ-Bereich Kaufkraftkennziffer
Sudwestl. Innenstadt 26122 104,4
Ohmstede 26125 102,8
Osternburg 26135 101,6
Bloherfelde 26129 101,3
Eversten 26131 101,1
Alexandersfeld 26127 99,4
Kreyenbriick 26133 99,0
Birgerfelde 26121 95,6
Nadorst 26123 95,1

Quelle: GfK Nurnberg

Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote in Oldenburg betrug 2007 im Jahresdurch-
schnitt 12,2 %. Damit lag sie Gber dem Jahresdurchschnitt der Bun-
desrepublik mit 10,1 %. Seit 2005 geht in Oldenburg, wie auch in der
Bundesrepublik die Arbeitslosenquote stetig zurtick. 2005 lag diese in
Oldenburg auf einem Niveau von 15,4 % (BRD: 13,0 %).
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Steigende Beschéftigungszahlen

Die SVP-Beschaftigten haben in Oldenburg seit 1998 um 5,5 % zuge-
nommen und erreichten 2007 eine Anzahl von 65.357 Beschaftigten.
Der Uberwiegende Anteil davon sind mit 50,9 % Einpendler (absolut:
33.245), die Auspendler machen einen Anteil von 32,8 % (absolut:

15.654) aus.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Branchen

Branche 1999 2007 Entwicklung
99-07
Gesundheit, Soziales 8.764 10.075 15,0 %
Grof3- und Einzelhandel 11.138 9.824 -11,8 %
Produzierendes Gewerbe 11.379 8.133 -28,5 %
Offentliche Verwaltung 6.484 6.793 4,8 %
Sonst. h6here unternehmensbezoge- 3.405 5.541 62,7 %
ne Dienstleistungen
Erziehung, Bildung 3.639 3.898 7,1%
Technologie, Medien, Telekommuni- 2.002 3.827 91,2 %
kation
Finanz, Kredit, Versicherung 3.743 3.694 -1,3%
Rechts-, Steuer, Unternehmensbera- 2.025 2.090 3,2%
tung
Gastgewerbe 1.286 1.552 20,7 %
Logistik 2.000 1.398 -30,1 %

Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die grof3te Branche mit 10.075 Beschaftigten im Jahr 2007 ist das
Sozial- und Gesundheitswesen. Diese gehort in Oldenburg mit einem
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Anstieg von 15,0 % zu den expandieren Branchen. Die Technologie-,
Medien- und Telekommunikations-Branche wuchs seit 1999 mit
91,2 % am starksten, gefolgt von der Dienstleistungsbranche mit
62,7 % Wachstum. An Beschaftigtenzahlen verloren haben die Bran-
chen des Grof3- und Einzelhandels, des produzierenden Gewerbes,
der Logistik und des Finanz-, Kredit-, und Versicherungswesens.

Burobeschéftigte
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Ahnlich gut wie die Anzahl der SVP-Beschéftigten entwickelten sich
auch die Burobeschaftigten und nahmen seit 1998 um 9,6 % auf
34.251 Birobeschaftigte im Jahre 2007 zu.
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Steigende Zahl der Beschatftigten prognostiziert

In Folge der aktuellen Wirtschaftskrise wird angenommen, dass die
Beschaéftigtenzahlen im Jahr 2009 um -2,0 % abnehmen und erst ab
dem Jahr 2011 wieder ein positives Wachstum erreichen wird.

Prognose Beschaftigtenzahl bis 2018
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Quelle: BulwienGesa

Es wird prognostiziert, dass die SVP-Beschéttigten bis ins Jahre 2018
um 3,7 % auf eine Hohe von rund 67.800 Beschaftigten und die Bilro-
beschaftigten um 4,5 % auf rund 35.800 ansteigen werden. Dieser
Anstieg resultiert aus der prognostizierten Zunahme der Bevoélkerung
sowie einer Zunehmenden Erwerbstétigkeit von Frauen und einer stei-
genden Teilzeitbeschaftigung.
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Fazit

Das verfligbare Einkommen der Haushalte in Oldenburg ist in den ver-
gangenen Jahren stetig angestiegen. Die Kaufkraft Oldenburgs
erreicht mit 100 Punkten exakt den Bundesdurchschnitt. Dabei liegt
die Kaufkraft in dem Gebiet des Fliegerhorstes in etwa auf dem Durch-
schnittsniveau Oldenburgs und der Projektstandort "Donnerschwee-
Kaserne" erreicht mit 95,1 Punkten den niedrigsten Wert Oldenburgs.

Die SVP- und Blro-Beschéftigtenzahlen sind in den vergangenen
Jahren stetig angestiegen und werden in Folge der Wirtschaftskrise,
nach einem Tiefsstand in den Jahren 2009 und 2010 bis ins Jahr 2018
nur leicht zunehmen. Die wachstumsstarksten Branchen waren dabei
bisher die Technologie-, Medien- und Telekommunikations-Branche,
die Dienstleistungsbranche und die Branche des Sozial- und Gesund-
heitswesens. Die Arbeitslosenquote lag mit 12,2 % im Jahresdurch-
schnitt 2007 Gber dem Bundessdurchschnitt.
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2 IMMOBILIENMARKTANALYSE - SEGMENT WOHNEN
2.1 Wohngebaude- und Wohnungsbestand

Der Oldenburger Wohngebaudebestand (2007: 40.465 insgesamt)
wird hauptsachlich von EFH-Gebauden gepragt. Rund 68,4 % der
Wohngebaude entfallen derzeit auf EFH, auf ZFH rund 14,7 % und auf
MFH rund 16,9 %.

Anzahl Oldenburger Wohngeb&ude nach Gebaudeart
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Von 1998 bis 2007 ist eine Anteilsverschiebung zugunsten der EFH (+
1,7 Prozentpunkte) festzustellen. Dementsprechend sind Riickgange
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bei ZFH (-0,7 Prozentpunkte) und MFH (-1,0 Prozentpunkte) zu ver-
zeichnen.

Wohngebéaude in Oldenburg
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Seit 1998 fand bei den EFH-Gebauden der starkste Anstieg statt,
wodurch sich die Dominanz der EFH-Geb&ude weiter ausgebaut hat.
Im betrachteten Zeitraum ist die Anzahl der EFH-Gebaude um 12,4 %,
der ZFH-Gebaude um 4,5 % und der MFH-Gebdude um 3,6 %
angestiegen.

Insgesamt hat sich die Zahl der Wohngeb&ude von 1998 bis 2007 um
9,6 % erhoht (absolut: 3.553 Wohngebaude).
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Anzahl der Oldenburger Wohnungen
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2007
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Rund 51,3 % des Oldenburger Wohnungsbestandes (2007: 83.901
WE insgesamt) befindet sich in MFH. Auf EFH entfallen rund 33,0 %
und auf ZFH rund 14,1 %. Wohnungen in Nichtwohngebauden (2007:
1.333 WE) sind von vernachlassigbar geringer Bedeutung 1,6 %.

Seit 1998 ist die Zahl der Wohnungen in EFH am starksten
angewachsen. Dies ist ein Indiz fur eine im Vergleich zu MFH entspre-
chend bessere Nachfragesituation. Wohnungen in MFH verzeichnen
den geringsten prozentualen Anstieg aller Wohngeb&audearten.
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Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude hat sich in Oldenburg im
Zeitraum von 1998 (2,10) bis 2007 (2,04) verringert.

Wohnungen in Oldenburg
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Nach Raumanzahl weisen 4-Raum-WE mit 27,6 % (2007) den gréf3ten
Anteil auf. Dahinter folgen fast gleichauf 3-Raum-WE (21,4 %), 6- und
Mehr-Raum-WE (21,2 %) und 5-Raum-WE (20,5 %). Der Anteil von 1-
und 2-Raum-WE ist dagegen mit 9,4 % relativ klein. Entsprechend des
EFH-Zuwachses haben sich seit 1998 die Anteile zugunsten der WE
mit 5 und mehr RAumen verschoben.
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Wohnungen nach Anzahl der Rdume
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

[] 5 Raume

Il 6 und mehr Raume

Die Zahl der Wohnungen mit 6 und mehr Rdumen bzw. mit 5 RAumen
ist seit 1998 am starksten angestiegen. Die kleineren Wohnungen mit
bis zu vier R&umen bleiben hinsichtlich des Zuwachses deutlich hinter
den groRen Wohnungen zurlick. Die Zuwachse betragen zwischen
3,5 % (3-Raum-WE) und 4,1 % (1- und 2-Raum-WE).

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung ist in Oldenburg von
82,3 gm (1998) auf 84,2 gm (2007) angestiegen.
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Wohnungen nach Raumanzahl
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Quelle: Landesbetrieb furr Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Kleinteilige Wohnungsbestandshalterstruktur

Der Wohnungsmarkt in Oldenburg weist eine sehr kleinteilige Eigen-
tumerstruktur auf. Bis auf die GSG hat kein Unternehmen eine fuihren-
de Stellung.

Recherchen zufolge existieren in Oldenburg nachfolgende Wohnungs-

bestandshalter. Diese Auflistung erhebt jedoch keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.
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Auswahl an Wohnungshbestandhalter in Oldenburg

. Anzahl
Firma Wohneinheiten
GSG Oldenburg Bau- und Wohngesellschaft mbH 9.500
Kubon Immobilien GmbH 500
GBO Baugenossenschaft Oldenburg 420
Spezialfonds der Quantum Immobilien 400
Klavemannstiftung 318
GEWOBA AG Wohnen und Bauen 263
Gagfah Group, Kundencenter Bremen 200
Bouwfonds Germany Residential F und CV 150
Bautra 150
Raiffeisen-Wohnungsbaugenossenschaft eG 126
Herkules Grundbesitz GmbH 105
Stadt Oldenburg 64
Birger-Stiftung 5
Summe 12.201

Quelle: Stadt Oldenburg, eigene Recherchen

Der gesamte Wohnungsbestand in Oldenburg belduft sich auf rund
83.900 Einheiten, von denen auf Basis einer Eigentumsquote von
59,2 % rund 49.670 Wohneinheiten im Eigentum sind. 34.230 Wohn-
einheiten sind demzufolge zur Miete. Dem statistischen Bundesamt zu
Folge liegt die Quote von Wohneinheiten zur Miete bei 15 % in Ein-
und Zweifamilienh&usern und 85 % in Mehrfamilienhausern. Demnach
existieren rund 29.096 Wohneinheiten zur Miete in Mehrfamilienh&u-
sern, von denen rund 42 % im Besitz von gré3eren Unternehmen sind.
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Fazit

Der Oldenburger Wohngebaudebestand wird hauptsachlich von Ein-
und Zweifamilienhausern gepragt. Nur rund 17 % der Wohngebaude
entfallen auf MFH. Seit 1998 ist die Anzahl der EFH-Geb&ude um
12,4 % am deutlichsten angestiegen.

Knapp Uber die Halfte des Oldenburger Wohnungsbestandes von rund
84.000 WE befindet sich in MFH. Seit 1998 ist die Zahl der Wohnun-
gen in EFH am starksten angewachsen. Dies ist ein Indiz fur eine im
Vergleich zu MFH hdhere Nachfrage.

Entsprechend des EFH-Zuwachses sind die Anteile der Wohnungen
mit 5 und mehr Raumen deutlich gestiegen. Der Anteil von 1- und 2-
Raum-Wohnungen ist mit 9,4 % relativ klein und unterdurchschnittlich
angewachsen.

Der Wohnungsmarkt in Oldenburg weist eine sehr kleinteilige Eigen-
timerstruktur auf. Die Eigentumsquote ist mit 59,2 % vergleichsweise
hoch. Bis auf die GSG, die etwa 22 % aller Geschosswohnungen
besitzt, hat kein Unternehmen eine fihrende Stellung.
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2.2  Wohnungsbautatigkeit

Die Fertigstellungsspitzen der Jahre 1998 und 2001 konnten in den
letzten sechs Jahren nicht anndhernd erreicht werden. Die zuriick-
gegangene Wohnungsneubautatigkeit ist in 2007 auf das Fertigstel-
lungsminimum der betrachteten Dekade gefallen.

Fertiggestellte WE in Wohngebauden (Neubau)

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

-O- in EFH/ZFH -@- in MFH

Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die WE-Fertigstellungen sind in Oldenburg seit 1998 (insbesondere
von 1999 bis 2006) von Neubau-EFH dominiert. Im Durchschnitt
wurden in den letzten zehn Jahren 410 WE in EFH/ZFH und 168 WE
in MFH pro Jahr fertiggestellt.
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In 2007 ist jedoch erstmals eine Anndherung von EFH (Ruckgang) und
MFH (Anstieg) erkennbar. Malinahmen im Bestand und in Nichtwohn-
gebauden sind von vernachlassigbar geringer Bedeutung. Auf sie ent-
fallen ca. 9 % der gesamten Wohnungsfertigstellungen im Zeitraum
1998 bis 2007.

Fertiggestellte WE (in Nichtwohngebauden
und MalBhahmen an bestehenden Gebauden)
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die Wohnungsneubautatigkeit ist seit 1998 in Oldenburg und den
Umlandgemeinden lberwiegend rucklaufig. Dabei markiert 2007 den
Tiefpunkt der betrachteten Dekade.
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Fertiggestellte Wohnungen in Wohngeb&uden (Neubau)
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Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die Neubautétigkeit Oldenburgs bleibt im Zeitraum 1998 bis 2007 hin-
ter dem Umland zuriick. Dies deutet auf ein gunstigeres Preis-/Lage-
Verhaltnis im Umland hin. Die einwohnernormierte Bautatigkeit ist in
allen Umlandgemeinden hdher als in Oldenburg. Die Zahl der Fertig-
stellungen liegt um 77 % Uber dem Vergleichswert Oldenburgs.

Die absolute Zahl der Fertigstellungen lag in den Umlandgemeinden
um ca. 51 % uber dem Oldenburger Wert. Allerdings wird der Abstand
Oldenburgs zu den Umlandgemeinden bei den Baufertigstellungen
aufgrund starkerer Rickgange im Umland kleiner.
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Fertiggestellte Wohnungen in Wohngebauden
1998-2007 (Neubau)
g p. a g p. a.je 1.000 Ew.
Oldenburg (Stadt) 578 3,68
Summe bzw. @ der 8 Umlandgem. 874 6,51
Bad Zwischenahn 219 8,33
Edewecht 158 7,88
Wiefelstede 107 7,52
Hude 97 6,26
Hatten 79 6,03
Rastede 103 5,10
Wardenburg 75 4,74
Elsfleth 37 4,01
Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen; eigene

Berechnungen

Die in 2007 deutlich gefallene EFH-Bautatigkeit signalisiert eine gewis-
se Marktsattigung in diesem Segment. 2007 markiert sowohl bei den
Genehmigungen als auch bei den Fertigstellungen den Dekadentief-
punkt.

In den nachsten ein bis zwei Jahren ist aufgrund des ricklaufigen
Genehmigungsniveaus und des geringen Genehmigungstiberhanges
aus 2007 kein nennenswerter Anstieg der Fertigstellungen zu erwar-
ten.
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Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Bei der Bautatigkeit im Segment der MFH, wenn auch auf relativ
geringem Niveau, ist eine gewisse Belebung festzustellen. Seit 2004
kann eine kontinuierlich ansteigende Entwicklung der Baugenehmi-
gungen auf den zweithdchsten Dekadenwert in 2007 festgestellt wer-

den.
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Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die Genehmigungsuberhange der Jahre 2006 und 2007 lassen in den
nachsten ein bis zwei Jahren einen weiteren Anstieg der Fertigstellun-
gen erwarten.
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Fazit

Die Wohnungsneubautétigkeit in Oldenburg ist in 2007 auf das
Fertigstellungsminimum in der betrachteten Dekade gefallen. Die
Fertigstellungen sind von Neubau-EFH dominiert, jedoch ist in 2007
erstmals eine Anndherung von EFH (Rickgang) und MFH (AnstieQ)
erkennbar. Im Durchschnitt wurden in den letzten zehn Jahren 410
WE in EFH/ZFH und 168 WE in MFH pro Jahr fertiggestellt. Genehmi-
gungsuberhange bei MFH lassen in den nachsten ein bis zwei Jahren
einen weiteren Anstieg der Fertigstellungen erwarten.

Die Wohnungsneubautétigkeit ist auch in den Umlandgemeinden Uber-
wiegend ricklaufig, wobei die einwohnernormierte Bautatigkeit in allen
Umlandgemeinden deutlich héher als in Oldenburg ist. Die ricklaufige
Bautatigkeit verdeutlicht die geringere Neubaunachfrage sowohl in
Oldenburg und als auch in den angrenzenden Umlandgemeinden.
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2.3  Transaktionen von Wohnimmobilien
Rucklaufige Transaktionen
In 2007 ist die Zahl der Kauffélle von Eigenheimen (EFH/ZFH/RH/

DHH) deutlich zurtickgegangen. Im Segment der RH/DHH markiert
2007 sogar das Minimum in der betrachteten Dekade.

Kauffélle von Eigenheimen
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg

Zwischen 1998 und 2007 wurden im Durchschnitt 755 Kauffalle von
Eigenheimen (Neubau und Bestand) pro Jahr registriert. Auf EFH und
ZFH entfallen dabei durchschnittlich 465 und auf RH/DHH durch-
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schnittlich 290 pro Jahr. Neubauten nehmen bei den Haustransaktio-
nen in der Regel nur einen kleinen Anteil ein, da haufig nur ein Bau-
platz gekauft und das Haus mit einem Bauvertrag separat erworben
wird

Bei den EFH/ZFH ist mit Ausnahme von 1999 (ber die gesamte
Dekade ein relativ stabiler Verlauf mit ca. 400 bis 500 Kauffallen pro
Jahr erkennbar. Bei RH/DHH ist langfristig betrachtet ein Ruckgang
des Transaktionsniveaus zu konstatieren. Auf diese entfallen rund
38 % aller Kauffalle von Eigenheimen in der Dekade.

Verkaufe von Ein- und Zweifamilienwohnhé&ausern
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg
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Die Anzahl der verkauften Bestandsimmobilien von Ein- und Zweifami-
lienh&usern betrug in den vergangenen zehn Jahren durchschnittlich
422 Hauser pro Jahr. Das Preisniveau lag, mit einigen Ausnahmen,
konstant bei ca. 170.000 Euro.

Verkaufe von Reihen- und Doppelhaushélften

Etwa 64 % der verkauften Reihen- und Doppelhaushélften sind
Bestandsimmobilien.

Verkaufe von Reihen- und Doppelh&usern
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Oldenburg
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Bestandshauser wurden in den vergangenen zehn Jahren durch-
schnittlich 186 und von Neubauten durchschnittlich 103 Hauser pro
Jahr verkauft. Da das Angebot an Neubauten in den vergangenen
Jahren zuriickgegangen ist, hat sich auch der Anteil der verkauften
Neubauten verringert.

Mit einem Durchschnittswert der vergangenen zehn Jahren von
160.000 Euro fur einen Neubau, werden bei Bestandsimmobilien mit
durchschnittlich 125.000 Euro geringere Preise erzielt.

Die Preisspanne zwischen Neubau und Bestandsimmobilien ging in
den letzten Jahren auseinander. Blieben in der betrachteten Dekade
die Preise von Bestandsimmobilien relativ konstant, gingen sie im Jahr
2007 auf ein Niveau von 120.000 Euro zurtick. Dahingegen stiegen die
Preise fur Neubauten seit dem Jahr 2004 auf eine Hohe von 171.000
Euro im Jahr 2007 an.

Erholungstendenzen bei ETW-Verkaufen

Zwischen 1998 und 2007 wurden durchschnittlich 580 ETW-Kauffélle
pro Jahr registriert. Damit wurden in Oldenburg weniger Eigentums-
wohnungen als Eigenheime verkauft. Der Abstand hat sich jedoch ver-
ringert und betrug 2007 gerade noch 24 Transaktionen.

Der Verlauf der ETW-Transaktionen war jedoch von Schwankungen

gekennzeichnet (Min. 438; Max. 742). Seit 2005 ist eine Belebung der
Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Oldenburg erkennbar. Auf-

© BulwienGesa AG 2009 — 102522



PP a|sS

pesch partner architekten stadtplaner

grund der festgestellten geringen Geschosswohnungsbautatigkeit pro-
fitiert hiervon hauptséchlich der Bestandsimmobilienmarkt.

Kaufféalle von Eigentumswohnungen
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Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg

Gegenlaufige Preisentwicklung zwischen Neubau- und Bestands-ETW

Etwa 23 % der Kauffalle sind Verkdufe von Neubau-ETW. Der Antell
der Kauffélle von Neubauten ging bis zum Jahre 2005 zuriick und
steigt seitdem, in Folge der steigenden ETW-Fertigstellungszahlen
wieder an. Somit wird bei entsprechendem Angebot eine Neubau-
ETW gegentber einer Bestandswohnung bevorzugt.
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Verkaufe von Eigentumswohnungen
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Die Preise fur Bestandsimmobilien sind in den vergangenen Jahren
tendenziell zuriickgegangen und bewegen sich seit 2005 auf einer
Hohe von 1.040 Euro/gm. Dagegen sind die Preise fir Neubau Eigen-
tumswohnungen in den vergangenen zehn Jahren angestiegen. Seit
2004 stagnieren sie auf einer Héhe von durchschnittlich 1.880 Euro/
gm. Der Preis von etwa 1.900 Euro/gm stellt derzeit eine Preisschwel-
le fir Neubau-Eigentumswohnungen in Oldenburg dar.
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Schwankende Verkaufszahlen von Wohnbauland

Zwischen 1998 und 2007 gab es durchschnittlich 285 Kauffélle von
Wohnbaulandgrundstiicken pro Jahr. Die Zahl der Kauffalle hat sich
2007 ebenfalls rtcklaufig entwickelt, wobei das Niveau nur in den
Jahren 2000 und 2001 niedriger war. Aufgrund der Uberwiegend
ricklaufigen Entwicklung nach der Spitze des Jahres 2003 sind
gewisse Marktsattigungstendenzen erkennbar.

Kauffalle von Wohnbauland
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte Oldenburg

Das durchschnittliche Niveau der MFH-Kauffélle im Zeitraum 1998 bis
2007 liegt bei 48 pro Jahr. Knapp 6 % aller Kauffalle der Dekade im
Wohnsegment entfallen auf MFH (Kapitalanlage), wobei die Jahre
2005 bis 2007 mit 62 bis 65 Transaktionen die Spitze darstellen.
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Fazit

Mit rund 62 % aller Kauffalle oder durchschnittlich 465 pro Jahr ist die
Nachfrage nach frei stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in Olden-
burg starker ausgepragt als nach Reihenhdusern und Doppelhaus-
halften (290 pro Jahr), die langfristig betrachtet erhebliche Riickgange
bei den Transaktionsvolumina verzeichnen.

Mit durchschnittlich 580 Eigentumswohnungen pro Jahr wurden zwi-
schen 1998 und 2007 weniger Wohnungen als Eigenheime verkauft.
Im betrachteten Zeitraum wurden durchschnittlich 285 Wohnbauland-
grundstiicke pro Jahr verkauft, wobei auch hier die Tendenz ricklaufig
ist.

Sowohl bei den Hausern als auch bei den Wohnungen werden deut-
lich mehr Bestandsobjekte als Neubauten verkauft. Wahrend bei
Reihenhdusern und Doppelhaushélften grundséatzlich die Nachfrage
nach Neubauten sinkt, konnten neu gebaute ETW in den letzten
Jahren Marktanteile gewinnen.
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2.4  Miet- und Preisentwicklung
Steigende Baulandpreise in sehr guten Lagen

Wahrend sehr gute Lagen durch weitgehend steigende Baulandpreise
von fast 20 % seit 1998 gekennzeichnet sind, missen gute und mittle-
re Lagen nach 2001 EinbufRen hinnehmen. Dabei war der Preisrtick-
gang in den mittleren Lagen (-17 %) deutlicher als in den guten Lagen
(-8 %).

Kaufpreise fir EFH-Grundstiicke (Euro/gm)
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Quelle: RIWIS

In 2007 entwickelten sich die Durchschnittspreise erstmals wieder
ansteigend und erreichten 150 Euro/gm. Die Preisspanne reicht ins-
gesamt von 110 bis 220 Euro/gm.
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Sinkende EFH-Preise

Im Segment der frei stehenden Einfamilienhauser entwickeln sich die
Preise Uberwiegend riicklaufig. Seit 2004 erfolgt eine Stabilisierung auf
einem ca. 15 bis 25 % tieferen Preisniveau.

Kaufpreise fur frei stehende Einfamilienhauser
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Die starksten Ruckgange mussten dabei die Durchschnitts- und die
Maximumpreise hinnehmen. Der Durchschnittskaufpreis lag 2007 bei
185.000 Euro. Die Spanne reicht insgesamt von 150.000 bis 290.000
Euro.
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Auch Reihenhauser sind im Vergleich zum Ende der 90er-Jahre von

Preisrickgangen gekennzeichnet, wobei Bestandsimmaobilien starker

betroffen waren als Neubau-RH.

Kaufpreise fir Neubau-Reihenh&auser (Euro)
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Quelle: RIWIS

Wie bei den EFH ist seit einigen Jahren bei Minimum- und Maximum-
preisen (Neubau) eine Stabilisierung auf tieferem Niveau zu registrie-
ren. Die RH-Neubau-Durchschnittspreise bewegen sich, trotz leicht
ricklaufigen Entwicklungen, dennoch relativ stabil zwischen 150.000
und 160.000 Euro. Der Durchschnittskaufpreis lag 2007 bei 150.000
Euro. Die Preisspanne fir Neubau-RH reicht 2007 insgesamt von
140.000 bis 180.000 Euro.
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Wahrend sich bei Bestands-RH die Minimum- und Durchschnittskauf-
preise seit 2005 stabil zeigen, sind die Maximumpreise nach 2003
nahezu kontinuierlich von ricklaufigen Entwicklungen gekennzeichnet.

Kaufpreise fur Bestands-Reihenhauser (Euro)
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Quelle: RIWIS

Seit ithrem Hochstwert in 2000 haben die Maximumpreise flr
Bestands-RH fast 19 % (Durchschnittspreise 16 %) eingebif3t. Der
Durchschnittskaufpreis lag 2007 bei 120.000 Euro. Die Preisspanne
fur Bestands-RH (2007) reicht insgesamt von 90.000 bis 145.000
Euro.
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Leicht ansteigende ETW-Preise im Neubau

Bei Neubau-ETW haben sich seit 2001 die Minimum- und Durch-
schnittspreise stabil bis ansteigend entwickelt. Die Maximumpreise
schwankten starker.

Kaufpreise fir Neubau-ETW (Euro/qm)
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Quelle: RIWIS

In der betrachteten Dekade erreichten die Durchschnitts- und Mini-
mumpreise in 2007 ihren héchsten Wert, die Maximumpreise bereits in
2006. Der Durchschnittskaufpreis lag 2007 bei 1.850 Euro/gm.
Die Preisspanne (2007) fur Neubau-ETW in Oldenburg reicht ins-
gesamt von 1.600 bis 2.400 Euro/gm.
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Bestands-ETW mit sinkenden Preisen

Bei Bestands-ETW sind bis 2005 Preisrickgange festzustellen. Seit-
her haben sich die Preise stabilisiert und weisen teilweise wieder eine
ansteigende Tendenz auf (Minimum- und Maximumpreise). Der Durch-
schnittskaufpreis lag 2007 bei 1.100 Euro/gm. Die Preisspanne (2007)
fur Bestands-ETW in Oldenburg reicht insgesamt von 875 bis 1.500
Euro/gm.

Kaufpreise fir Bestands-Eigentumswohnungen (Euro/gm)
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Quelle: RIWIS
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Steigende Mieten im Neubau

Im Segment der Neubau-Mietwohnungen sind in allen Preisniveaus
seit 1998 stabile bis ansteigende Entwicklungstendenzen festzu-
stellen. Die deutlichsten Anstiege bei den Neubaumieten weisen die
Durchschnitts- (+16 %) und Maximummieten (+17 %) auf.

Die Durchschnittsmiete lag 2007 bei 6,70 Euro/gm. Die Neubaumieten
im Jahr 2007 bewegen sich zwischen 5,50 und 7,50 Euro/gm.

Neubau-Erstbezug, Nettokaltmieten fir Wohnungen
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Quelle: RIWIS
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Stabiles Mietniveau im Bestand

Bei den Bestands-Wohnungen weisen die Maximummieten den deut-
lichsten Anstieg (+16 %) seit 1999 auf. Dagegen bewegen sich die
Durchschnittsmieten und die Minimummieten seit 2002/2003 nahezu
konstant.

Die Durchschnittsmiete lag 2007 bei 5,50 Euro/gm. Die Spanne der
Bestandsmieten reicht 2007 von 4,50 bis 6,80 Euro/gm.

Bestand-Wiederbezug, Nettokaltmieten fur Wohnungen

7,00

650 - e

o —

Euro/gm
a1
a1
o

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
\
}0
/
o
o
o
o
o
L

450 - ——0O O O O O
4,00 O——0——0""_
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

-O- Bestand-Min. -@- Bestand-g Bestand-Max.

Quelle: RIWIS

© BulwienGesa AG 2009 — 102522



2.5 Kauf- und Mietpreisprognose bis 2012
Stabiles Hauspreisniveau prognostiziert

Auf der Basis der von BulwienGesa vorgenommenen Kauf- und Miet-
preisprognose werden bis 2012 weitgehend stabile, teilweise leicht
ansteigende durchschnittliche Kaufpreise fur Hauser erwartet. Der
starkste Anstieg (ca. 10 %) wird im EFH-Segment prognostiziert, die
Durchschnittspreise dirften die 200.000 Euro-Marke tbersteigen.

Prognose* der g-Kaufpreise fur Eigenheime
225.000 ‘
200.000 L —————— 'e) - Q= Or==————=O—————= O
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175.000 r —————————————————————————————————————
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*  Prognose ab 2008
Quelle: RIWIS

Die vorhergesagten Anstiege bei RH (Neubau: 8 %, Bestand: 6 %)
fallen dagegen etwas geringer aus.
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Differenzierte Kaufpreisprognose bei Eigentumswohnungen

Hinsichtlich der zukunftigen Entwicklung der durchschnittichen ETW-
Kaufpreise ist zwischen Neubau- und Bestandsobjekten zu differenzie-
ren.

Fir Neubau-ETW wird bis 2012 ein Anstieg der Kaufpreise um ca. 6 %
auf ca. 1.960 Euro/gm prognostiziert. Fir Bestands-ETW wird dage-
gen eine gleichbleibende Tendenz im Preisbereich um 1.100 Euro/gm
erwartet.

Prognose* der g-Kaufpreise fur ETW
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Steigende Mietpreise fur Neubau-Mietwohnungen erwartet

Auch bei Mietwohnungen wird bis 2012 eine unterschiedliche
Entwicklung der durchschnittichen Mietpreise von Neubau- und
Bestandsobjekten prognostiziert.

Prognose der g-Mietpreise fir Wohnungen
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*  Prognose ab 2008
Quelle: RIWIS

Fur Neubau-MW wird ein Anstieg um 4,0 % auf 7,00 Euro/gm erwartet.

Fur Bestands-MW werden dagegen stagnierende Mieten um 5,50

Euro/gm vorhergesagt.
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Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

Das Angebot der Mietwohnungen wird ebenso wie das Angebot an
Eigentumswohnungen von Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen domi-
niert. Im Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" liegt der Schwerpunkt bei
Zwei-Zimmerwohnungen, groliere Wohnungen ab vier Zimmer werden
sehr selten angeboten. Im Gebiet "Fliegerhorst" werden Utberwiegend
Drei-Zimmerwohnungen angeboten. Das Angebot an Ein- und Finf-
Zimmerwohnungen ist sehr gering.

Die Angebotsmieten liegen in beiden betrachteten Gebieten in etwa
auf dem Durchschnitt der Angebotsmieten der Gesamtstadt.

Angebotsmieten in Euro/gm
Oldenburg Gebiet "Donner- Gebiet
schwee-Kaserne"* "Fliegerhorst"**
Zimmer- (/] Spanne /] Spanne /] Spanne
anzahl

1 7,00 |5,00-11,20| 7,20 | 5,00-10,40 | 6,70 | 5,00-9,40
2 5,90 |3,70-10,70| 6,00 4,50-8,80 5,80 | 4,50-7,90
3 5,40 3,60-9,60 | 5,60 4,50-8,00 5,60 | 4,20-7,00
4 5,30 3,40-8,10 | 5,10 4,40-6,70 5,10 | 4,40-7,80
ab5s 5,70 4,10-8,90 | 5,40 4,50-6,70 6,00 | 5,80-6,10

*  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123

**  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127
Quelle: Immobilienscout

In der Gesamtstadt, wie auch im Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" und
"Fliegerhorst”, nehmen die durchschnittichen Mieten und die Miet-
spannen mit zunehmender Zimmeranzahl ab. Mit durchschnittlich 7,20
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Euro/gm bzw. 6,70 Euro/gm werden bei Ein-Zimmerwohnungen die
hochsten Mieten erzielt. Die Mietspanne ist bei Ein-Zimmerwohnungen
in beiden Gebieten relativ hoch, da hier Wohnungen mit zusatzlichem
Serviceangebot (Betreutes Wohnen) einfliel3en.

Angebotsmieten in Euro/gm
Objekt- Oldenburg Gebiet "Donner- Gebiet
zustand schwee-Kaserne"* "Fliegerhorst'**
(/] Spanne (0] Spanne 10/] Spanne
neu 7,90 | 6,50-10,00 | k. A. k. A. k.A. k.A.
saniert 6,50 | 4,50-10,80 | 5,80 | 5,30-8,80 | 6,00 | 4,70-7,30
gepflegt | 5,90 | 3,70-11,00 | 5,70 | 4,50-8,30 | 5,70 | 4,60-8,80

*  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123
**  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127
Quelle: Immobilienscout

Die Angebotsmieten nehmen mit Verschlechterung des Objektzu-
standes ab, wohingegen die Mietspanne grof3er wird. In neuwertigen
Wohnungen werden die hdchsten Mieten erzielt. Im Gebiet "Donner-
schwee-Kaserne" wie auch im Gebiet "Fliegerhorst" wurden in den
vergangenen zwei Jahren keine neuwertigen Wohnungen angeboten.

Derzeitige Preise fir Eigentumswohnungen

Im Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" werden Uberwiegend Drei-Zim-
merwohnungen angeboten. Kaufangebote von Ein- und Finf-Zimmer-
wohnungen existieren verhaltnismafig wenig. Auch im Gebiet "Flieger-
horst" werden sehr kleine und sehr grofie Wohnungen relativ selten
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angeboten. Der Schwerpunkt liegt hier bei Zwei- und Drei-Zimmerwoh-
nungen.

Mit einem durchschnittlichen Kaufpreis in den letzten zwei Jahren von
1.560 Euro/gm liegt das Gebiet der Donnerschwee-Kaserne uber dem
durchschnittlichen Kaufpreis von Oldenburg (1.450 Euro/gm). Das
"Fliegerhorst" Gebiet liegt mit 1.180 Euro/gm darunter. Bezogen auf
die Gesamtstadt steigen mit zunehmender Zimmeranzahl und Grolie
die Kaufpreise pro gm. Ebenso verhdlt es sich im Gebiet
"Donnerschwee-Kaserne". Die héchsten Preise werden dort mit durch-
schnittlich 1.930 Euro/gm bei Vier-Zimmerwohnungen erzielt.

Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Euro/gm
Oldenburg Gebiet "Donner- Gebiet
schwee-Kaserne"* "Fliegerhorst"**
Zimmer- 1) Spanne 1%} Spanne @ Spanne
anzahl
1 990 720-1.500 | 980 820-1.340 | 1.090 | 860-1.450
2 1.290 | 660-2.870 | 1.390 | 880-2.470 | 1.200 | 730-2.310
3 1.390 | 670-2.830 | 1.650 | 770-2.380 | 1.200 | 670-1.800
4 1.730 | 750-2.600 | 1.930 | 930-2.340 | 1.100 | 970-1.640
ab5 1.550 | 700-2.600 | 1.650 | 1.000-2.100 | k. A. k. A.

*  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123

**  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127
Quelle: Immobilienscout

Im Gebiet "Fliegerhorst" werden die hdchsten Kaufpreise mit 1.200
Euro/gm bei Zwei- und Drei-Zimmerwohnungen erzielt. Die Quadrat-
meterpreise von Ein-Zimmerwohnungen sind einheitlich am gerings-
ten.
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Kaufpreise flur Eigentumswohnungen in Euro/gm
Objekt- Oldenburg Gebiet "Donner- Gebiet
zustand schwee-Kaserne"* "Fliegerhorst"**
/] Spanne 1] Spanne /] Spanne
neu 1.970 | 1.200-2.780 | 2.110 | 1.560-2.470 | 1.650 | 1.500-1.800
saniert | 1.260 | 740-2.350 | 1.050 | 960-1.760 |1.260| 740-1.570
gepflegt | 990 660-1.720 | 1.070 | 840-1.450 | 910 | 670-1.450

*  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123

**  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127
Quelle: Immobilienscout

Mit zunehmender Verschlechterung des Objektzustandes nehmen die
Quadratmeterpreise einheitlich ab. Bei neuwertigen Wohnungen liegen
die Kaufpreise mit 2.110 Euro/gm im Gebiet "Donnerschwee-Kaserne"
Uber dem Oldenburger Durchschnitt und im Gebiet "Fliegerhorst" mit
1.650 Euro/gm darunter.

Aktuell in der Vermarktung (siehe vollstandige Wettbewerbsliste am
Ende des Berichtes) befinden sich 21 ETW-Neubauprojekte mit ins-
gesamt rund 210 Eigentumswohnungen, die im Durchschnitt bereits zu
rund 50 % verkauft sind. Im Bereich der Donnerschwee-Kaserne ist
eine Angebotskonzentration festzustellen, die die potenzielle Ver-
marktbarkeit des Areals unterstreicht.

AuRerdem werden derzeit nur finf Mietwohnungsprojekte mit etwa
70 Wohnungen vermarktet, die sich im Norden und Westen der Stadt
verteilen.
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Wettbew ngebot Miet- und Eigentumswohnungen
L (siehe Anhang S. 71, 72, 75)
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Derzeitige Angebotsmieten von Hausern

Auf Basis von Immobilienscout wurden in Oldenburg in den letzten
zwei Jahren Hauser zur Miete im Vergleich zu Wohnungen zur Miete
seltener angeboten. Die Tendenz ist jedoch deutlich steigend. Das
Gebiet um den Fliegerhorst weist im Vergleich eine relativ hohe
Anzahl an Hausern zur Miete auf. Den Schwerpunkt bilden dabei
Hauser mit vier bis finf Zimmern.

Die Angebotsmieten betragen in Oldenburg durchschnittlich 6,00 Euro/
gm. Die Miete im Gebiet "Fliegerhorst" liegt auf dem Oldenburger
Durchschnitt. Das Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" liegt mit einer
Miete von durchschnittlich 6,90 Euro/gm etwas daruber.

Angebotsmieten in Euro/gm
Oldenburg Gebiet Gebiet
"Donnerschwee"* "Fliegerhorst"**

Zimmer 10/] Spanne (/] Spanne /] Spanne
anzahl

1-3 5,70 4,40-8,10 | 7,90 | 5,70-10,00 | 6,30 | 6,00-6,80

4-5 6,00 3,70-9,30 | 5,60 | 5,00-6,10 | 6,00 | 5,30-7,30

ab6 5,90 3,30-8,00 D 7,50 3,30 k. A.

*  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123
**  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127

1) zu wenig Falle
Quelle: Immobilienscout

Im Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" wird in kleinen Hausern mit bis zu
drei Zimmern die héchste Miete mit 7,90 Euro/gm erzielt, jedoch ist die
Spanne in dieser Kategorie sehr hoch. Im Gebiet "Fliegerhorst”, wie
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auch in der Gesamtstadt, wird die héchste Miete mit 6,00 Euro/gm in
Hausern mit vier bis finf Zimmern erzielt.

Angebotsmieten in Euro/gm
Objekt- Oldenburg Gebiet Gebiet
zustand "Donnerschwee"* "Fliegerhorst"**
1] Spanne 7] Spanne 1] Spanne
Erst- 8,30 5,70-8,10 b 9,10 6,20 | 6,10-6,40
bezug
gepflegt | 5,70 3,70-7,30 2 6,50 6,20 | 5,30-7,30

*  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123
**  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127

1) zu wenig Falle
Quelle: Immobilienscout

Die Angebotsmieten pro gm sind bei Neubauobjekten am hochsten.
Die Mieten von Neubauobjekten liegen im Gebiet "Donnerschwee-
Kaserne" mit 9,10 Euro/gm uber dem Oldenburger Durchschnitt und
im Gebiet "Fliegerhorst” mit 6,20 Euro/gm darunter. Die Mieten von
Hausern im gepflegten Zustand liegen in beiden Gebieten leicht tGber
dem Oldenburger Durchschnitt.

Derzeitige Preise fur Hauser
Im Gebiet "Fliegerhorst" werden, verglichen mit dem Gebiet der Don-
nerschwee-Kaserne, verhaltnismafig viele Hauser zum Kauf angebo-

ten. Der Schwerpunkt liegt hier bei Hausern mit vier bis funf Zimmern.
Hauser, mit weniger als vier Zimmern werden selten angeboten. Das
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Angebot im Donnerschwee Gebiet wird von Hausern mit mehr als vier Zimmern zurtckzufuhren. Im Gebiet "Fliegerhorst" ist die Kaufpreis-
Zimmern dominiert. Kleinere Hauser stehen kaum zum Verkauf. spanne bei Hausern mit vier bis funf Zimmern am gréRi3ten.
Kaufpreise fur Hauser in Euro/gm Kaufpreise fur Hauser in Euro/gm
Oldenburg Gebiet Gebiet Objekt- Oldenburg Gebiet Gebiet
"Donnerschwee"* "Fliegerhorst"** zustand "Donnerschwee"* "Fliegerhorst"**
Zimmer 1] Spanne ] Spanne /] Spanne g Spanne g Spanne 1] Spanne
anzahl Erst- 1.660 | 1.050-3.100 | 2.020 | 1.600-2.250 | 1.570 | 1.210-2.000
1-3 1.500 | 810-3.470 | 1.660 | 1.640-1.700 | 1.420|1.100-2.300 bezug
4-5 1.480 | 590-3.880 | 1.460 | 750-2.140 |1.420 | 620-2.250 saniert | 1.460 | 770-3.760 | 1.530 | 1.210-1.690 | 1.230 | 820-2.050
ab 6 1.300 | 400-3.760 | 1.400 | 650-2.830 |1.170| 520-2.090 gepflegt | 1.290 | 580-2.900 | 1.200 | 900-1.860 |1.070| 620-2.020
*  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123 *  Das Donnerschwee Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26123
**  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127 **  Das Fliegerhorst Gebiet umfasst das Gebiet mit der Postleitzahl 26127
Quelle: Immobilienscout Quelle: Immobilienscout
Die Quadratmeterpreise liegen mit durchschnittlich 1.440 Euro/gm Mit schlechter werdendem Objektzustand sinken die Quadratmeter-
(Gebiet "Donnerschwee-Kaserne") bzw. 1.360 Euro/gm (Gebiet "Flie- preise fur Hauser in Oldenburg, wie auch in den Projektstandorten
gerhorst") in etwa auf dem Oldenburger Durchschnitt (1.420 Euro/gm). "Donnerschwee-Kaserne" und "Fliegerhorst". Die Kaufpreisspanne ist
in Oldenburg groRer als in den zwei betrachteten Gebieten. Die mit
Mit zunehmender Zimmeranzahl und GréRRe der Hauser sinkt der Qua- Abstand héchsten Quadratmeterpreise werden mit 2.020 Euro/gm im
dratmeterpreis. Die Kaufpreise flir Hauser mit ein bis drei Zimmern Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" in Neubauten erzielt.

liegen im Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" mit 1.660 Euro/gm uber
dem Oldenburger Durchschnitt, im Gebiet "Fliegerhorst" darunter.

Wegen des geringen Angebotes an kleineren Hausern ist die Kauf- Umfangreiches, jedoch peripheres Grundsticksangebot

preisspanne im Gebiet "Donnerschwee-Kaserne" dementsprechend

gering. Das Angebot an Grundstiicken zur Einzelbebauung (siehe vollstandige
Wettbewerbsliste am Ende des Berichtes) ist in Oldenburg derzeit und

In diesem Gebiet nimmt die Spanne mit zunehmender Zimmeranzahl auch fur die nachsten Jahre umfangreich.

zu. Dies ist auf das steigende Angebot an Hausern mit mehr als vier
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In Oldenburg existieren derzeit knapp 20 Neubau-Eigenheimsiedlun-
gen, in denen Uberwiegend Einfamilienhdauser angeboten werden. Die
grofdten Baugebiete sind dabei Alexanderhaus und Eversten-West.

Jedoch liegt nur das vergleichsweise kleine Baugebiet "Huntepanora-
ma", in dem auch die hochsten Grundstlickspreise erzielt werden,
innenstadtnah. Alle weiteren Areale sind sehr peripher gelegen und
mindestens 4 bis 5 km von der Innenstadt entfernt.

Die Baugebiete liegen derzeit primar im Norden und Siden Olden-
burgs. Im westlichen Stadtgebiet, in Eversten und Bloherfelde, befin-
den sich die zukinftigen Bauareale. Ein weiteres zuklinftiges Gebiet
stellt der "Alte Stadthafen" dar, der voraussichtlich jedoch mehrheitlich
mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern bebaut wird.

Im Osten der Stadt im Nahbereich um die Donnerschwee-Kaserne
stehen derzeit und in naher Zukunft keine groRReren Grundstlicks-
flachen zur Einzelbebauung zur Verfligung, sodass Marktchancen von
der Wettbewerbsseite fur die Konversionsflache bestehen.
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Fazit

Wahrend sehr gute Lagen steigende Baulandpreise von fast 20 % seit
1998 verzeichnen, mussten gute und mittlere Lagen Einbuf3en hinneh-
men. Im Segment der frei stehenden Einfamilienhduser und der Neu-
bau- sowie Bestands-Reihenhauser entwickelten sich die Preise Uber-
wiegend ricklaufig.

Das Kaufpreisniveau von Neubau-Eigentumswohnungen liegt gegen-
uber Ende der 90er-Jahre hoher. Bei Bestands-ETW waren bis 2005
Preisriickgange festzustellen. Seither haben sich die Preise stabilisiert
und weisen wieder eine ansteigende Tendenz auf.

Vor allem im Segment der Neubau-Mietwohnungen sind ansteigende
Mieten festzustellen. Die Mieten der Bestands-Wohnungen sind stabil
bis leicht steigend.

Bis 2012 wird eine weitgehend stabile bis leicht ansteigende Tendenz
der durchschnittlichen Kaufpreise fir Hauser prognostiziert. Die ETW-
Kaufpreise im Neubau steigen an, wéahrend sie bei Bestandsobjekten
gemal den Prognosen stagnieren. Eine ahnliche differenzierte Ent-
wicklung wird fur Mietwohnungen erwartet. Hier bieten Neubauwoh-
nungen Chancen.

Das derzeitige Angebot der Miet- und Eigentumswohnungen wird von
Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen dominiert. Im Gebiet "Donner-
schwee-Kaserne" liegt der Schwerpunkt bei Zwei-Zimmer-WE, gro3e-
re Wohnungen ab vier Zimmer werden sehr selten, ebenso wie kleine-
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re Hauser, angeboten. Im Gebiet "Fliegerhorst" werden Uberwiegend
Drei-Zimmer-WE angeboten. Das Angebot an Ein- und Finf-Zimmer-
WE ist sehr gering. Mit steigender Zimmerzahl sinken die Mieten,
jedoch steigen die Kaufpreise. Fir sanierte Wohnungen im Umkreis
der Konversionsstandorte sind Mieten zwischen 5,50 und 6,50 Euro/
gm und Preise zwischen 1.000 und 1.300 Euro/gm mdglich. Eine deut-
lich steigende Nachfrage ist fir Hauser zur Miete festzustellen.

Aktuell befinden sich 21 ETW-Neubauprojekte mit 210 WE in der Ver-
marktung, von denen schatzungsweise 50 % bereits verkauft sind. Im
Bereich der Donnerschwee-Kaserne ist eine Angebotskonzentration
festzustellen, welche die potenzielle Vermarktbarkeit des Areals unter-
streicht. Im Mietwohnungsbau existieren derzeit nur finf Projekte, die
sich Uber das gesamte Stadtgebiet verteilen.

Das Angebot an Grundstiicken zur Einzelbebauung ist in Oldenburg
derzeit und auch fir die nachsten Jahre umfangreich, jedoch liegen
fast alle Baugebiete mindestens 4 bis 5 km von der Innenstadt
entfernt. Im Nahbereich um die Donnerschwee-Kaserne stehen keine
gréBeren Grundstiucksflachen zur Einzelbebauung zur Verfiigung,
sodass Marktchancen von der Wettbewerbsseite fir die Konversions-
flache bestehen.

Grundsatzlich eignen sich beide Standorte fir die Nutzung Wohnen,
wobei aufgrund der Lagequalitat und der Marktbedingungen die Don-
nerschwee-Kaserne ein deutlich bessere Standort fir die Vermarktung
von Wohnungen und Hauser ist.
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2.6 Senioreneinrichtungen - Angebots- und Bedarfsanalyse
Quantitativ umfangreiches Angebot an Seniorenpflegeheimplatzen

Derzeit existieren in Oldenburg 24 Seniorenpflegeheime mit insgesamt
1.780 stationdren Pflegeplatzen (siehe vollstandige Wettbewerbsliste
am Ende des Berichtes). Im Durchschnitt haben die Heime 74 Betten.
Die Spanne reicht von 22 bis 131 Platze. Die Objekte sind mehrheitlich
alteren Baujahrs. Viele Heime wurden jedoch in den letzten Jahren
modernisiert.

Der Angebotsschwerpunkt liegt in den statistischen Bezirken 5 sowie 1
und 9. Dagegen sind in den statistischen Gebieten 3 (Donnerschwee-
Kaserne), 4 und 8 keine Heime vorhanden. Auch im Gebiet 6 (Flieger-
horst) ist nur ein Objekt mit rund 100 Platzen vorhanden.

Stat. Bezirk | Pflegeheimpléatze Betreutes Wohnen Objekte
in Seniorenpflegeheimen

1 376 48 5

2 125 0 3

5 515 0 7

6 96 70 1

7 290 0 3

9 378 124 5
Summe 1.780 242 24

Quelle: Statistische Jahrbuch der Stadt Oldenburg

Fur einen erhéhten Pflegebedarf bzw. stationdren Aufenthalt sind die
Altersgruppen ab 80 Jahren die relevanten Nachfrager. Das Eintritts-
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alter in ein Pflegeheim ist mit durchschnittlich 83 bis 85 Jahren anzu-
setzen.

Unter Zugrundelegung der Pflegequoten aus der Pflegestatistik 2005
des Statistischen Bundesamtes lasst sich fur die Stadt Oldenburg auf
der Basis der derzeitigen Bevolkerungsverteilung folgende quantitative
Bedarfsabschatzung vornehmen:

Bedarfsabschatzung "Seniorenpflegeheim" Oldenburg
Alter Bedarfsberechnung Quote Bedarf
Einwohner | Pflege- | Bedarf | Stationar | Stationar
quote in % in %

65-70 Jahre 9.169 2,6 % 238 25,0 % 60
70-75 Jahre 6.819 4,9 % 334 25,1 % 84
75-80 Jahre 4.814 9,6 % 462 28,6 % 132
80-85 Jahre 4.164 20,3 % 845 35,0 % 296
Uber 85 3.522 45,8 % 1.613 44,4 % 716
Summe 28.488 3.493 1.288

Quelle: Zusammenstellung BulwienGesa AG nach vereinfachten Durchschnittswerten aus der
Pflegestatistik Deutschland 2005

Dem derzeitigen Angebot von 1.780 Platzen steht ein rechnerischer
Bedarf von 1.288 Platzen gegenuber. Daraus ergibt sich auf Ebene
der Gesamtstadt ein rechnerischer Angebotsiiberhang von 492 PIlat-
zen.

Durch das derzeitige Angebot ist diese Nachfrage somit bereits

gedeckt. Die unterschiedlichen Standort- und Lagequalitaten der
Heime wurden hierbei jedoch nicht berticksichtigt. Auf Basis der lang-
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jahrigen Erfahrung der BulwienGesa AG kann davon ausgegangen
werden, dass schatzungsweise 20 bis 40 % der Heimplatze nicht der
heutigen und zukinftigen Nachfrage entsprechen.

Die Nachfrage nach stationdren Pflegeplatzen wird in den kommenden
Jahren in Folge des demografischen Wandels weiter steigen. Fir
Oldenburg wird prognostiziert, dass die Bevoélkerungsschicht der tber
65-Jahrigen bis zum Jahre 2025 um rund 20 % zunehmen wird.

Es wird davon ausgegangen, dass auch die Nachfrage nach stationa-
ren Pflegeplatzen um 20 % auf rund 1.550 Platze im Jahr 2025 anstei-
gen wird. Somit ist unter quantitativen Aspekten auch der langfristige
Bedarf durch die bestehenden Heime gedeckt.

Insbesondere &altere Menschen, die mit hoherem Alter fortschreitende
Mobilitatseinschréankungen erfahren, identifizieren sich jedoch stark mit
ihrem gewohnten Umfeld. Aufgrund von Erfahrungswerten kann davon
ausgegangen werden, dass rund 60 % der Bewohner eines Senioren-
pflegeheims aus dem engeren Einzugsbereich kommen. Daher wird
die Angebotsanalyse auch auf kleinteiliger Ebene vollzogen.

Detailanalyse Konversionsstandorte

In der Angebotsanalyse von Pflegepléatzen in Seniorenheimen wurde
festgestellt, dass im Umkreis der Donnerschwee-Kaserne ein unter-
durchschnittliches Angebot vorhanden ist. Als Einzugsgebiet fur ein
neues potenzielles Seniorenpflegeheim auf dem Areal der Donner-
schwee-Kaserne wurden die statistischen Bezirke 2 und 3 festgelegt.
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In diesem Einzugbereich existieren derzeit drei Seniorenpflegeheime
mit insgesamt 125 Platzen, wobei sich im statistischen Bezirk 3 (Don-
nerschwee-Kaserne) derzeit kein Pflegeheim befindet.

Fur das relevante Gebiet um die Donnerschwee-Kaserne lasst sich
folgende quantitative Bedarfsabschatzung vornehmen:

Bedarfsabschatzung "Seniorenpflegeheim”
fir die statistischen Bezirke 2 und 3 (Donnerschwee-Kaserne)
Alter Bedarfsberechnung Quote Bedarf
Einwohner | Pflege- Bedarf | Stationar |  Stationar
quote in % in %
65-70 Jahre 1.403 2,6 % 36 25,0 % 9
70-75 Jahre 1.044 4,9 % 51 25,1 % 13
75-80 Jahre 737 9,6 % 71 28,6 % 20
80-85 Jahre 637 20,3 % 129 35,0 % 45
Uber 85 539 45,8 % 247 44,4 % 110
Summe 4.360 535 197

Quelle: Zusammenstellung BulwienGesa AG nach vereinfachten Durchschnittswerten aus der
Pflegestatistik Deutschland 2005

In den statistischen Gebiete 2 und 3 steht einem rechnerischen Bedarf
von 197 Platzen ein Angebot von 125 Platzen gegeniber. Damit exis-
tiert in dem festgelegten Einzugsbereich der Donnerschwee-Kaserne
ein Angebotsdefizit von derzeit 72 stationaren Pflegeplatzen.

Entsprechend der Zunahme der Bevolkerungsschicht der tber 65-Jéh-
rigen bis zum Jahre 2025 um rund 20 %, wird ebenfalls die Nachfrage
nach stationdren Pflegeplatzen auf rund 236 Platze ansteigen. Somit
vergrofert sich das Angebotsdefizit.
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Im Umfeld des Fliegerhorstes ist ebenfalls ein unterdurchschnittliches
Angebot vorhanden. Als Einzugsbereich des Fliegerhorstes wurde der
statistische Bezirk 6 festgelegt. In diesem Gebiet befindet sich derzeit
nur ein Seniorenheim mit 97 stationaren Pflegeplatzen.

Fur das relevante Gebiet um den Fliegerhorst lasst sich folgende
guantitative Bedarfsabschatzung vornehmen:

Bedarfsabschéatzung "Seniorenpflegeheim”
far den statistischen Bezirk 6 (Fliegerhorst)
Alter Bedarfsberechnung Quote Bedarf
Einwohner |  Pflege- Bedarf | Stationar | Stationar
quote in % in %

65-70 Jahre 1.773 2,6 % 46 25,0 % 12
70-75 Jahre 1.320 4,9 % 65 25,1 % 16
75-80 Jahre 932 9,6 % 89 28,6 % 26
80-85 Jahre 806 20,3 % 164 35,0 % 57
Uber 85 682 45,8 % 312 44,4 % 139
Summe 5.513 676 249

Quelle: Zusammenstellung BulwienGesa AG nach vereinfachten Durchschnittswerten aus der
Pflegestatistik Deutschland 2005

Dem Angebot von 97 Platzen steht ein rechnerischer Bedarf an 249
Platzen gegentber. Damit existiert ein Angebotsdefizit von derzeit 152
stationdren Pflegeplatzen.

Entsprechend der Zunahme der Bevolkerungsschicht der Gber 65-Jah-
rigen bis zum Jahre 2025 um rund 20 %, wird ebenfalls die Nachfrage
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nach stationdren Pflegeplatzen auf rund 182 Platze ansteigen. Somit
vergroRert sich das Angebotsdefizit.

Betreutes Wohnen mit Potenzialen

Oldenburg verzeichnet in neun Einrichtungen ein Angebot von derzeit
424 Wohneinheiten im Bereich "Betreutes Wohnen". Davon sind 242
Wohneinheiten in Pflegeheimen untergebracht und die restlichen 182
Einheiten in Seniorenwohnanlagen. Drei weitere Anlagen mit ins-
gesamt 56 Wohneinheiten sind derzeit im Bau und werden bis 2009
fertiggestellt. Das Angebot an Wohneinheiten fur Betreutes Wohnen
wird sich damit auf insgesamt 480 Einheiten erhthen.

Im Durchschnitt haben die Anlagen eine GroRe von 40 Wohneinheiten.
Die Spanne reicht von vier bis 103 Wohneinheiten. Das grof3te Ange-
bot fur Betreutes Wohnen findet man in den statistischen Bezirken 5
und 9 mit 133 bzw. 124 Wohneinheiten. Im statistischen Bezirk 3
(Donnerschwee-Kaserne), 4 und 8 befinden sich keine Einrichtungen,
die Betreutes Wohnen anbieten. Im statistischen Bezirk 6 (Flieger-
horst) sind insgesamt 87 betreute Wohneinheiten vorhanden

Die Nachfrage fir "Betreutes Wohnen" resultiert im Wesentlichen aus
Personen ab 65 Jahren und alter, wobei auf Basis der Studie von Prof.
Saup das durchschnittliche Eintrittsalter bei rund 78 Jahren liegt. Des
Weiteren ist der Hauptteil der Bewohner weiblich.

Eine weitere Untersuchung* schétzt den Bedarf von Betreutem Woh-

nen auf zwei bis drei Wohneinheiten (WE) je 100 Uber 65-Jahrigen.

1 care Konkret, Service-Wohnen: Die richtigen Strategien im Wachstumsmarkt, 2002
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Fur die Bedarfsabschatzung setzt die BulwienGesa AG eine konser-
vative Quote von 2 Wohneinheiten je 100 Personen tber 65 Jahre an.
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bung der Donnerschwee-Kaserne ist derzeit eine Anlage mit 22 Wohn-
einheiten fur Betreutes Wohnen im Bau. Die Fertigstellung ist fir Ende
2008 geplant.

Bedarfsabschatzung "Betreutes Wohnen" Oldenburg
Alter Einwohner WE-Quote Betr. WE-Bedarf
Wohn./Nachfrager Betr. Wohn.
65 und alter Manner 11.455 2,0 229
65 und &lter Frauen 17.033 2,0 341
Summe 28.488 2,0 570

Quelle: eigene Berechnung

Bedarfsabschatzung "Betreutes Wohnen"
fur die statistischen Bezirke 2 und 3 (Donnerschwee-Kaserne)
Alter Einwohner | WE-Quote Betr. Wohn./ | WE-Bedarf
Nachfrager Betr. Wohn.
65 und alter Manner 1.575 2,0 32
65 und alter Frauen 2.785 2,0 56
Summe 4,360 2,0 87

Auf Basis dieser Annahmen betragt der derzeitige Bedarf an Wohnein-
heiten aus dem Bereich "Betreutes Wohnen" 570 Wohneinheiten in
der Stadt Oldenburg. Dem steht ein Angebot nach der Fertigstellung
der im Bau befindlichen Einrichtungen von 480 Wohneinheiten gegen-
Uber. Daraus resultiert ein Nachfrageiberhang von rund 90 Wohnein-
heiten, der in zwei neuen Einrichtungen realisiert werden konnte.

Entsprechend der Zunahme der Bevolkerungsschicht der Gber 65-J&h-
rigen bis zum Jahre 2025 um rund 20 %, wird ebenfalls die Nachfrage
nach Betreutem Wohnen auf rund 680 Platze ansteigen. Somit vergro-
Bert sich das Angebotsdefizit.

Detailanalyse Konversionsstandorte

Auch fur Einrichtungen zum Betreuten Wohnen muss wegen der gerin-
gen Mobilitdtsbereitschaft &alterer Menschen das Angebot und die
Nachfrage auf kleinrAumiger Ebene betrachtet werden. In der Umge-

Quelle: eigene Berechnung

Laut den Berechnungen der Bedarfsabschatzung ergibt sich fur das
potenzielle Einzugsgebiet der Donnerschwee-Kaserne ein Bedarf von
87 Wohneinheiten. Dieser Bedarf wird trotz des Neubaus von 22
Wohneinheiten nicht gedeckt sein. Es bleibt ein Angebotsdefizit von 65
Wohneinheiten bestehen.

Im Gebiet des Fliegerhorstes existieren derzeit drei Einrichtungen mit
insgesamt 87 Wohneinheiten fir Betreutes Wohnen.

Bedarfsabschatzung "Betreutes Wohnen"
far den statistischen Bezirk 6 (Fliegerhorst)
Alter Einwohner | WE-Quote Betr. Wohn./ | WE-Bedarf
Nachfrager Betr. Wohn.
65 und alter Manner 2.388 2,0 48
65 und alter Frauen 3.125 2,0 63
Summe 5.513 2,0 110

Quelle: eigene Berechnung
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Laut den Berechnungen der Bedarfsabschatzung ergibt sich fur den
statistischen Bezirk 6 ein Bedarf an 110 Wohneinheiten bei einem
Angebot von 87 Wohnungen. Das Angebotsdefizit betragt damit 23
Wohneinheiten.

Entsprechend der Zunahme der Bevoélkerungsschicht der Gber 65-Jah-
rigen bis zum Jahre 2025 um rund 20 %, wird ebenfalls die Nachfrage
nach Betreutem Wohnen im Gebiet der Donnerschwee-Kaserne auf
rund 105 und im Einzugbereich des Fliegerhorstes auf rund 130 Woh-
nungen ansteigen. Somit vergréRert sich in beiden Teilgebieten das
Angebotsdefizit.
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Fazit

In Oldenburg existieren derzeit 24 Seniorenpflegeheime mit insgesamt
1.780 stationaren Pflegeplatzen. Die Objekte sind mehrheitlich alteren
Baujahrs, wurden jedoch in den letzten Jahren modernisiert. Auf Ebe-
ne der Gesamtstadt besteht momentan ein Angebotstberhang von
rund 500 Platzen.

Auf kleinrdumiger Ebene ist in der Umgebung beider Projektstandorte
ein Angebotsdefizit zu erkennen. Im Gebiet um die Donnerschwee-
Kaserne betragt dieses Defizit etwa 70 Platze und im Gebiet um den
Fliegerhorst etwa 150 Platze. Damit bestehen auf beiden Konversions-
standorten Potenziale zur Errichtung eines Seniorenpflegeheimes.

Im Bereich des Betreuten Wohnens herrscht auf Ebene der Gesamt-
stadt ein Nachfragetberhang von rund 90 Wohneinheiten, der in zwei
neuen Einrichtungen realisiert werden konnte.

Im Einzugsgebiet der Donnerschwee-Kaserne besteht derzeit ein
Bedarf an 87 WE bei einem Angebot durch einen Neubau von 22
Wohneinheiten. Es existiert ein Angebotsdefizit von 65 Wohneinheiten.
Im Gebiet des Fliegerhorstes sind drei Einrichtungen mit insgesamt 87
Wohneinheiten fir Betreutes Wohnen angesiedelt. Das Angebots-
defizit betragt bei einem derzeitigen Bedarf von 110 Wohneinheiten
damit 23 WE.
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Dementsprechend ist zumindest auf dem Areal der Donnerschwee-
Kaserne ein deutliches Potenzial fur die Ansiedlung einer Einrichtung
mit etwa 30 bis 40 Wohnungen fiir Betreutes Wohnen vorhanden.
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3 IMMOBILIENMARKTANALYSE - SEGMENT BURO/DIENST-
LEISTUNG
3.1 Buromarkt - Bestandsentwicklung und Bautatigkeit

Stagnierender Buroflachenbestand

In den vergangenen zwei Jahren stieg der Buroflachenbestand leicht
an und lag im Jahr 2007 bei rund 839.000 gm (gif). In diesem Zeitraum
wurden aufRerdem mit durchschnittlich 1.200 gm pro Jahr vergleichs-
weise wenige Buroflachen fertiggestellt.

Buroflachenentwicklung in gm
860 50,0
o
2 820 375
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= 800 g
% 780 250 2
N
2 760 3
2 =
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i 3
L 720 =
700 0,0
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Il Biroflachenbestand (gif) -®- Biiroflachenneuzugang

Quelle: RIWIS, BulwienGesa AG
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In den letzten zehn Jahren wurden durchschnittlich pro Jahr 15.000
gm Buroflache fertiggestellt, wobei durch die Umnutzung der ehemali-
gen Kasernen in der Cloppenburger Straf3e im Jahr 2001/2002 die
Statistik einen hoheren Wert suggeriert als er fur den Markt Ublich ist.

Genehmigte und fertiggestellte Buroflache in gm
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B genehmigte Nutzflache -®- fertiggestellte Nutzflache

Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Zunehmender Buroflachenumsatz
Nach dem Hoéhepunkt im Jahr 2001 erreichte der Flachenumsatz im

Jahr 2004 ein Minimum von 6.500 gm. Seitdem steigt er kontinuierlich
wieder an. Durch die 25.500 gm des Neubaus der Landessparkasse
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zu Oldenburg (LZO)? wurde 2007 ein neuer Umsatzspitzenwert
erreicht.® Im Vergleich zu anderen norddeutschen Stadten wie z. B.
Osnabrtck und Paderborn liegt Oldenburg im Mittelfeld.

Buroflachenumsatz in gm
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1998 1999 2000 2001* 2002 2003 2004 2005 2006 2007*

*  2001: Umnutzung der ehemaligen Kasernen in der Cloppenburger Stral3e,

*  2007: Bau der Zentrale der Landessparkasse zu Oldenburg
Quelle: RIWIS, BulwienGesa AG

Der durchschnittliche Buroflachenumsatz betrug in den letzten finf
Jahren ca. 15.800 gm pro Jahr, wobei der Wert durch die LZO-Zentra-
le im Jahr 2007 verzerrt ist.

2 Laut gif e.V.-Definition werden eigengenutztes Blrogebaude im Jahr des Baustart als Biiro-
flachensatz gewertet.

3 Aufdem jetzigen Gelande der Landessparkasse "am Markt" entsteht bis zum Jahre 2011 ein
ECE-Shoppingcenter "Schlosshéfe" mit einer Verkaufsflache von 12.500 gm.
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Das Volumen der Flachenumséatze wurde meist durch grof3flachige
eigengenutzte Blroobjekte oder durch Vorvermietungen in Biro-
objekten generiert, die anschlie3end in Bau gegangen sind (T-Online,
DAK, EWE, AOK, Landessparkasse, etc.).

Ansteigende Leerstandsrate

Trotz nur leichter Zuwachse im Buroflachenbestand in den
vergangenen zwei Jahren wuchs der Leerstand. Seit 2002 (1,6 %) ist
die Leerstandrate im Jahr 2007 auf 2,4 % angestiegen.

Leerstandsrate Biro (gif) in %
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Quelle: RIWIS, BulwienGesa AG
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Im Verhdltnis zu vergleichbaren Stadten ist dies jedoch ein sehr
geringer Anstieg. Auch die Leerstandsrate liegt im Vergleich auf niedri-
gem Niveau.

Der Leerstand ist fast ausschlief3lich struktureller Leerstand in &lteren,
wenig flexiblen und als nicht marktgerecht einzustufenden Bestands-
gebauden. Dazu zieht im Jahr 2009 allein die LZO rund 5.600 gm in
bisher angemieteten Gebauden und rund 10.000 gm in der alten Zen-
trale frei. Letzteres genanntes Objekt wird jedoch abgerissen. Der
Leerstand erhoht sich damit in Oldenburg, obwohl ansonsten keine
Blrogebaude spekulativ errichtet werden.

Freigezogene Mietflachen der Landessparkasse zu Oldenburg ab 2009
Standort Grol3e in gm

Staulinie 14-17 2.547
Moslestral3e 3 660
Ritterstral3e 14 524
Alter Postweg 11 1.344
Staulinie 11 514
Gesamt 5.589

Quelle: Landessparkasse zu Oldenburg
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3.2  Preis- und Mietentwicklung
Konstante Mieten

Die Buromieten sind in den vergangenen Jahren relativ konstant
geblieben und liegen in etwa auf dem Niveau vergleichbarer Stadte.
Spitzenmieten werden fir NeubaubUroflachen im Bereich der Innen-
stadt erzielt. In Oldenburg zeigten die Spitzenmieten aller drei Lagen
in den vergangenen zehn Jahren, wie fir kleinere Markte Ublich,
einen wenig volatilen Verlauf.

Burospitzenmieten nach Lagen in Euro/gm
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Quelle: RIWIS, BulwienGesa AG
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Mit steigender Entfernung zur Stadtmitte nehmen die Mieten ab und
variierten im Jahr 2007 zwischen 6,00 Euro/gm in peripheren Lagen
und 8,00 Euro/gm in der City. In Blroneubauten an Premiumstand-
orten kdnnen in Oldenburg auch héhere Mieten realisiert werden.

Fur die kommenden Jahre wird eine leichte Zunahme der Birospitzen-
mieten prognostiziert. Es wird ein Anstieg um rund 0,60 Euro/gm
angenommen. Die Spitzenmieten erreichen demnach im Jahr 2012 ein
Niveau zwischen 8,80 Euro/gm in der City und 6,40 Euro/gm in peri-
pheren Lagen.

Burodurchschnittsmieten nach Lagen in Euro/gm
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Quelle: RIWIS, BulwienGesa AG
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Auch die Durchschnittsmieten waren in den vergangenen Jahren sehr
stabil und lagen 2007 zwischen 5,00 Euro/gm und 6,50 Euro/gm. Auch
hier nehmen die Mieten mit steigender Entfernung zur Innenstadt ab.
Die Durchschnittsmieten in Innenstadtlage nahmen in den vergange-
nen zwei Jahren am starksten zu und stiegen von 5,70 Euro/gm auf
6,50 Euro/gm an.

Fur die kommenden Jahre wird eine leichte Zunahme der Burodurch-
schnittsmieten prognostiziert. Es wird ein Anstieg um bis zu 0,40 Euro/
gm angenommen. Die Durchschnittsmieten erreichen demnach im
Jahr 2012 ein Niveau zwischen 6,90 Euro/gm in der City und 5,50
Euro/gm in peripheren Lagen.

Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

Das Hauptangebot an Buromietflichen liegt derzeit im Cityrand und
wird von Bestandsobjekten dominiert. Die GréRen der angebotenen
Flachen betragen in diesem Gebiet durchschnittlich 190 gm und sind
damit vergleichsweise klein. Die Angebotsmieten bewegen sich in
einer Spanne zwischen 5,50 Euro/gm und 9,00 Euro/gm.

In der City werden verhaltnismafiig wenige Buroflachen zur Miete an-
geboten. Sie bewegen sich in einer Gré3enordnung zwischen 150 und
350 gm und sind damit ebenfalls vergleichsweise klein. Das Angebot
setzt sich ausschlie3lich aus Bestandsobjekten zusammen. Die
Angebotsmieten in dieser Lage umfassen eine Spanne von 5,00 Euro/
gm bis 7,00 Euro/gm.
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Angebotsmieten nach Objektzustand

Miete Durchschnitt Miete Spanne
Erstbezug 9,20 7,50-11,90
Neuwertig 7,60 7,00-9,00
Gepflegt 6,50 4,80-9,50

Quelle: Immobilienscout

Im restlichen Stadtgebiet orientiert sich die Angebotsmiete Uberwie-
gend am Baualter und am Objektzustand. In Neubauobjekten wurden,
mit einer durchschnittichen Miete von 9,20 Euro/gm, die héchsten
Mieten erzielt. Mit schlechter werdendem Objektzustand und zu-
nehmendem Baualter nehmen die Mieten ab.
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Bautétigkeit und Planungen fur Buro- und Dienstleistungsgebéude

Derzeit sind funf gréRere Blroprojekte im Bau, die spatestens 2009
fertiggestellt werden. Die grof3te Entwicklung (LZO) wird fur Eigennut-
zer errichtet. Rund 3.000 gm stehen derzeit zur Anmietung zur Verfu-
gung. Ein weiteres eigengenutztes Objekt ist der Neubau am LZO-
Stammhaus. Hier ist im Jahr 2011 die Fertigstellung eines Geb&udes
mit einer Buroflache von ca. 4.500 gm geplant.

Mit der Entwicklung des Alten Stadthafens entstehen nach aktuellen
Planungen zukinftig rund 29.000 gm Biro-BGF oder 24.650 gm Biiro-
nutzflache. Das Projekt befindet sich derzeit in der Rahmenplan-Pha-
se, sodass Baurecht voraussichtlich erst ab 2011 existiert.

Im Bau bzw. Planung befindliche Biroprojekte

Objektname StralRe Investor/ Baubeginn Fertig- Nutzflache Freie Flache
Projektentwickler stellung ingm ingm

Neue Zentrale der Landes- |StralRburger StralRe/Maastrichter |Landessparkasse zu Oldenburg | Q3/2007 Q2/2009 | Eigennutzung 0

sparkasse zu Oldenburg Stral3e; 26123 Oldenburg 25.500

Heiligengeist - Hofe Heiligengeiststralie, Georgstralle, |Iven & Feeken Projekt- 2008 2009 2.750 600
Grlne Stral3e; 26121 Oldenburg | entwicklung GbR

LZO Stammhaus Markt 12/Berliner Platz 7; Bremer Landesbank Q1/2008 Q1/2011 | Eigennutzung 0
26122 Oldenburg 4.500

Nordtor Nadorster Stral3e/Stiller Weg; ASP Auto-Service-Park Q1/2008 Q2/2009 2.400 2.400
26123 Oldenburg

Erweiterung Offis-Institut IndustriestralBe 2; OFFIS e.V. Q4/2008 Q3/2009 | Eigennutzung 0
26121 Oldenburg 6.000

Technologie- und Marie-Curie-Str. 1, TGO Besitz GmbH & Co. KG Q3/2008 Q4/2009 5.000 Vermietung an

Griunderzentrum TGO 26129 Oldenburg bestimmte Zielgruppen
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Fur den Fliegerhorst existiert ein Rahmenplan, der zum derzeitigen
Stand fir das Gebiet eine Grundstucksflache von 78.250 gm fur die
Bebauung mit Dienstleistungsflachen von 66.660 gm BGF vorsieht.

Die Flachen der Gemeinde Wiefelstede werden als Landschaftspark
genutzt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wiefelstede wurde
diesbezlglich geandert und ist rechtswirksam. Die Gemeinde Bad
Zwischenahn hat fiir ihre Flachen keine Planungen vorgesehen.
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Fazit

Der Buroflachenbestand nahm in den vergangenen zwei Jahren leicht
zu. Der Buroflachenumsatz ist dagegen seit 2004 angestiegen und
betrug in den vergangenen zehn Jahren durchschnittlich 13.650 gm
pro Jahr. Trotz nur weniger Zuwachse im Biroflachenbestand in den
vergangenen zwei Jahren hat der Leerstand in Oldenburg leicht zuge-
nommen, liegt mit 2,4 % jedoch noch unter dem Durchschnitt ver-
gleichbarer Stadte. Er wird voraussichtlich im nachsten Jahr durch den
Freizug von derzeit durch die LZO genutzten Flachen zunehmen.

Die Biromieten sind in Oldenburg in den vergangenen Jahren relativ
konstant geblieben und liegen zwischen 5,00 Euro/gm und 6,50 Euro/
gm auf dem Niveau vergleichbarer Stadte. In Neubauten sind hdhere
Mieten moglich. Das derzeitige Angebot ist hauptséachlich von kleine-
ren Bestandsflachen gepragt. Fur geférderte Unternehmen/Neugriin-
dungen sind auch Neubauflachen in angemessenem Mal3e anmietbar.

Fur die kommenden Jahre wird aufgrund hdherer Mieten im Neubau

ein leichter Anstieg der Spitzen- und der Durchschnittsmieten prog-
nostiziert.
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3.3 Beherbergungswesen Auch die Ubernachtungen haben in Oldenburg seit 2003 zugenom-
men. So stiegen sie um 21,1 % auf ca. 177.700 Ubernachtungen im
Leicht steigende Touristenzahlen Jahre 2007 an. Dagegen nahmen die Ubernachtungen in Hotels mit
7,7 % nur geringflgig zu und erreichten 2007 ein Niveau von ca.
Nach einem Rickgang der Ankunfte bis zum Jahre 2003 wurde im 85.200 Ubernachtungen.

Jahr 2007 mit insgesamt ca. 105.000 Ankinften ein Ho6hepunkt

erreicht. Dabei hat die Gesamtzahl der Gaste in Oldenburg starker zu-
genommen als die Gaste in den Hotels. Diese nahmen seit 2003 um Ubernachtungen
30,9 % zu, in den Hotels stieg die Anzahl der Gaste dagegen nur um
10,0 % und erreichte 2007 eine H6he von ca. 50.000. 180.000 O——0—>0
O
160.000 | S~g o/ 777777777
©)
Anklnfte 140000 - —— ——
110.000 3 120000 "
100.000 |----- o g 100.000 | ————— /- e,k khlilsi
90.000 o——=0""_ "~~~ - 7 S — °
80.000 e ~ 80.000 .T: 0 Ngo—0—0—0o—°
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60.000 |-—————— @
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50.000 607 g g0 -O- gesamt -®- in Hotels
40000 F——————
30.000 Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Im Verhaltnis zu vergleichbaren Stadten liegt Oldenburg mit der
Anzahl der Touristen im Durchschnitt, weist jedoch eine unterdurch-
schnittliche Anzahl von Gasten und Ubernachtungen in Hotels auf.

-O- gesamt -@- in Hotels

Quelle: Landesbetrieb fur Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen
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Konstante Anzahl an Betten

Die Anzahl der Betten ist in Oldenburg in den vergangenen zehn
Jahren relativ konstant geblieben. Insgesamt lag sie 2007 bei 1.569
Betten, wovon sich ungeféhr die Halfte in Hotels befanden.

Bettenanzahl

600
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

-O- gesamt -@- in Hotels

Quelle: Landesbetrieb fiir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

Die Hotels waren in Oldenburg im Jahre 2007 zu 30,7 % ausgelastet.
In den vergangenen zehn Jahren verhielt sich die Auslastung der
Hotels sehr volatil und lag durchschnittlich bei 29,6 %. Im Vergleich zu
anderen Stadten ist dies relativ gering.
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Durchschnittliche Auslastung der Hotels
Jahr Auslastung in %
1998 29,0
1999 28,7
2000 32,8
2001 28,4
2002 31,6
2003 30,5
2004 27,5
2005 28,4
2006 27,9
2007 30,7

Quelle: Landesbetrieb furr Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen

In den Expertengesprachen wurde festgestellt, dass es derzeit nur ein
4-Sterne-Hotel in Oldenburg gibt und ein weiteres hochwertiges Hotel
mit Konferenzflachen und exklusiver Gastronomie grundsatzlich win-
schenswert ware. Jedoch hat eine solche Einrichtung hohe Standort-
anspriche, sodass sich die Konversionsflachen fur ein Hotel nicht eig-
nen.
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Fazit

Die Anzahl der Touristen und Ubernachtungen in Oldenburg hat in den
letzten zehn Jahren deutlich zugenommen und ist jedoch im Verhaltnis
zu vergleichbaren Stadten durchschnittlich.

Die entsprechenden Kennziffern in den Hotels entwickelten sich unter-
durchschnittlich. Die gesamte Anzahl der Betten ist leicht angestiegen,
dagegen ist die Hotelbettenanzahl relativ konstant geblieben. Auch die
Auslastung der Hotels ist mit Werten um 30 % vergleichsweise gering.

In Expertengesprachen wurde festgestellt, dass ein weiteres hochwer-
tiges Hotel mit Konferenzflachen und exklusiver Gastronomie grund-
satzlich winschenswert ware, jedoch eignen sich die Konversions-
flachen dafir nicht.
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pesch partner architekten stadiplanee

4 IMMOBILIENMARKTANALYSE -
LOGISTIK
4.1 Gewerbebetriebe

SEGMENT GEWERBE/

Steigende Zahl der Gewerbebetriebe

Der Bestand an Gewerbebetrieben hat in Oldenburg in den vergange-
nen Jahren kontinuierlich zugenommen. Seit 1998 ist er um 23 % auf
eine Anzahl von rund 14.500 Betrieben angestiegen.

Bestand Gewerbebetriebe

15.000 5

14.000

13.000

Anzahl Betriebe
Zuwachs in %

12.000

11.000

98 99 00 01 02 03 04 05 06 O7

-O- Anzahl Betriebe [ jahrlicher Zuwachs in %

Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg: Erfasst wird das gesamte Spektrum, von
arbeitsmarktpolitisch bedingten Gewerbeanmeldungen ("lch-AG") bis zu innovativen
Grundungen.
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Die jahrliche Zuwachsrate betrug im Durchschnitt 2,6 %. Ausschlag-
gebend sind vor allem die Neuanmeldungen von Gewerbebetrieben.
Oldenburg gilt daher als regionaler Griindungsraum.

4.2 Preis- und Mietentwicklung

Konstante Mieten

Die Mieten fur Logistik- und Lagerflachen haben sich in den vergange-
nen Jahren konstant auf einem durchschnittlichen Niveau gehalten. Im

Jahr 2007 lag die Spitzenmiete bei 3,50 Euro/gm und die
Durchschnittsmiete bei 2,80 Euro/gm.

Mieten fir Logistik- und Lagerflachen in Euro/gm

4,50 ‘
®_
4,00 .\ 4
3,50 —— *.\*.*;*. ***** .—.<*.7.—."’*_ ************* ‘
3008 —\——————— B—l - ——————=——[ = ===
‘\I—I - Sy E—E— ‘
2,50

98 99 00 01 02 03 04 05 06 O7 08 09 10 11 12

-@- Spitze
-B- Durchschnitt

Prognose Spitze
Prognose Durchschnitt

Quelle: RIWIS, BulwienGesa AG
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In den kommenden Jahren wird sich die Spanne zwischen Spitzen-
und Durchschnittsmiete leicht angleichen. Die Spitzenmieten werden
in etwa auf dem Niveau des Jahres 2007 bleiben, die Durchschnitts-
mieten werden auf 3,10 Euro/gm ansteigen.

Ahnlich verhalt sich die Entwicklung der Mieten fiir Ausstellungs- und
Serviceflachen. Mit einer Spitzenmiete von 4,50 Euro/gm und einer
Durchschnittsmiete von 3,60 Euro/gm lagen die Mieten im Jahr 2007
rund 1,00 Euro/gm Uber der Miete fur Lager- und Logistikflachen. Ein
deutlicher Anstieg der Mieten ist derzeit nicht zu erwarten.

Mieten fir Ausstellungs- und Serviceflachen in Euro/gm

5,00
*—eo.
450970 _ o—o—o—o—o—o— — O —¢
No—eo—
400 oo

3,00
98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

-@- Spitze
=@~ Durchschnitt

Prognose Spitze
Prognose Durchschnitt

Quelle: RIWIS, BulwienGesa AG
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Konstante Preise von Gewerbegrundstiicken

Laut Gutachterausschuss liegen die Bodenrichtwerte fur Baugrund-
stiicke in Gewerbegebieten in vier Jahren auf unverdndertem Wert. In
guten Lagen liegt er bei 50 Euro/gm in mittleren Lagen bei 25 Euro/gm
und in maRkigen Lagen bei 18 Euro/gm.

Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung

Die rund 20 Objekte von Bestandsgewerbe- und Logistikgebauden, die
in den vergangenen zwei Jahren auf dem Markt waren, hatten eine
durchschnittliche GréRe von 2.100 gm und wurden zu einer Miete von
durchschnittlich 3,00 Euro/gm angeboten. Schwerpunktmafdig wurden
diese im Gewerbegebiet Tweelbdke, im Stadtteil Donnerschwee und
Burgerfelde angeboten.

Im Angebot waren insbesondere Lagerhallen, die eine durchschnitt-
liche Grolie von 800 gm haben und zu einer Miete von 2,20 Euro/gm
angeboten wurden. Gewerbe- und Logistikgebdude mit spezifischeren
Ausstattungsmerkmalen wurden zu héheren Mieten vermarktet.
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4.3 Kommunale Gewerbeflachenverkaufe

Die Anzahl der Gewerbeflachenverkaufe war in den vergangenen
zehn Jahren sehr volatil. Im Durchschnitt wurden 8 ha pro Jahr, verteilt
auf durchschnittlich 12 Betriebe verkauft. Das hohe Volumen der
Flachenverkaufe im Jahr 2007 ist vor allem auf die Ansiedlung des
Mobelhauses lkea mit einer Flache von 15 ha zurtickzufuhren.

Kommunale Gewerbeflachenverkaufe

98 99 00 01 02 03 04 05 06 07

B Flache in ha [ Anzahl der Betriebe

Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg

Der Markt der unbebauten Gewerbegrundstiicke ist laut Aussage des
Gutachterausschusses schatzungsweise zu 99 % durch die kommuna-
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len Flachenverkdufe gepragt. Verkaufe von Privateigentimern finden
sehr selten und mit einem sehr geringen Flachenvolumen statt.
Logistik- und Dienstleistungsbranche als Hauptnachfrager

In den letzten Jahren fanden mit jeweils vier Flachenverkdufen die
meisten an Logistik/Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe statt.

Gewerbeflachenverkaufe nach Branchen und Anzahl
Logistik/DL | Handwerks- | Handel/ | Gro3- | prod. Ge-
betriebe |Handwerk|handel| Gewerbe| samt
1999 7 7 3 3 3 23
2000 1 5 6 2 2 16
2001 5 7 0 1 1 14
2002 5 4 0 1 0 10
2003 5 4 0 0 0 9
2004 4 0 1 0 1 6
2005 4 5 0 1 0 10
2006 5 4 0 1 0 10
2007 3 2 1 1 0 7
@-Verkaufe 4,3 4,2 1,2 1,1 0,8 11,7
p. a.

Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg

Die hochste Flachennachfrage pro Betrieb hatte die Logistik- und
Dienstleistungsbranche. Im Durchschnitt liegt der Flachenverkauf pro
Jahr bei 8,0 ha. Verzerrend wirkt dabei der GroRverkauf lkea im
Handelsbereich, der ein Einzelfall ist.
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Gewerbeflachenverkaufe nach Branchen und Flachen in ha
Logistik/ | Handwerks-| Handel/ | Gro3- | Prod. | Gesamt
DL betriebe |Handwerk | handel | Gewerbe
1999 4,5 2,1 3,3 7,0 0,5 17,4
2000 4,7 2,2 1,7 1,2 0,2 10,0
2001 0,9 1.4 0,0 0,1 0,1 2,5
2002 1,1 2,7 0,0 11 0,0 4.8
2003 1,4 0,9 0,0 0,0 0,0 2,3
2004 1.4 0,0 0,2 0,0 3,1 4,7
2005 1,0 0,7 0,0 0,3 0,0 2,0
2006 2,0 0,9 0,0 0,3 0,0 3,2
2007 91 0,7 14,8 0,2 0,0 249
faFF')"_’“;r_‘e " 2,9 1,3 22 11 0,4 8,0
@ Flachen
pro Betrieb 0,7 0,3 0,5 1,0 0,5 -
in ha

Quelle: Statistisches Jahrbuch Stadt Oldenburg

Das Jahr 2007 stellt sich insgesamt als herausragendes Jahr mit rund
25 ha Flachenverkauf dar. In der Regel liegen die Verkaufe seit dem
Jahr 2000 zwischen rund 2 und 5 ha pro Jahr. Ohne den Ausnahmefall
im Jahr 2007 betragt der durchschnittliche Flachenverkauf pro Jahr
6,3 ha.
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Fazit

Die Anzahl an Gewerbebetrieben ist in Oldenburg seit 1998 um 23 %
angestiegen. Die Grundstiickspreise fir Gewerbegrundstiicke und
auch die Mieten fur Logistik-, Lager-, Ausstellungs- und Serviceflachen
sind in den vergangenen Jahren auf konstantem Niveau geblieben.

Der Markt der unbebauten Gewerbegrundstiicke ist fast vollstdndig
durch kommunale Flachenverkaufe gepragt. Die Anzahl der Gewerbe-
flachenverkaufe war in den vergangenen zehn Jahren sehr volatil. Im
Durchschnitt wurden 8 ha pro Jahr, verteilt auf durchschnittlich 12
Betriebe verkauft. Die hdchste Flachennachfrage pro Betrieb hatte die
Logistik- und Dienstleistungsbranche.
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A Aktuelle Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung Oldenburg und Umland

Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung Grundstiicke in Oldenburg
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Baugebiete Grundstucke Kaufpreis in Euro/gm Lage Bemerkungen
OL-Alexandersfeld Alexanderhaus 446 WE 155-180 peripher, Norden GSG Oldenburg
OL-Etzhorn Mittelkamp k. A. 155-160 peripher, Nordosten GSG Oldenburg
OL-Krusenbusch Schafgarbenweg 47 WE 98 peripher, Siiden Stadt Oldenburg
OL-Krusenbusch Am Schmeel 68 WE 100 peripher, Siiden Stadt Oldenburg
OL-Kreyenbriick Huntepanorama, Hansa-Ring 54 WE 160-200 innenstadtnah, Siiden |OLB Immobiliendienst
Zukunftige Baugebiete
OL-Eversten E;I/ﬁ(rjss’tt?gr—gvgest, Edewechter 600 WE k. A. peripher, Westen 52 ha, Stadt Oldenburg
OL-Bloherfelde Bloherfelder Anger ca. 100-120 WE k. A. peripher, Westen Stadt Oldenburg
OL-Stadthafen Am Stau 370 WE k. A. Innenstadt rsnt:r?rthcé:ﬂi?: Eb,\ljlrgH

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG

Das Angebot an Grundstiicken zur Einzelbebauung ist in Oldenburg derzeit und auch fiir die ndchsten Jahre umfangreich. Jedoch liegt nur das ver-
gleichsweise kleine Baugebiet "Huntepanorama”, in dem auch die hochsten Grundstiickspreise erzielt werden, innenstadtnah. Alle weiteren Areale
sind peripher gelegen und mindestens 4 bis 5 km von der Innenstadt entfernt. Die Baugebiete liegen derzeit primar im Norden und Siden Oldenburgs.
Im westlichen Stadtgebiet, in Eversten und Bloherfelde, befinden sich die zukiinftigen Bauareale. Ein weiteres zukinftiges Gebiet stellt der "Alte Stadt-
hafen" dar, der voraussichtlich mehrheitlich mit mehrgeschossigen urbanen Stadtvillen bebaut wird.

Im Osten der Stadt im Nahbereich um die Donnerschwee-Kaserne stehen derzeit und in naher Zukunft keine gré3eren Grundstticksflachen zur Einzel-
bebauung zur Verfligung, sodass Marktchancen von der Wettbewerbsseite fir die Konversionsflache bestehen.
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Baugebiete Grundstucke | Kaufpreis in Euro/gm Bemerkungen
Hude/Wusting An der Schule 120 63-71 iaBB’?;S((ffl\t/ezr?(ga‘t 2. BA (seit 2007), 3. BA (ab 2009);
Hatten/Sandkrug Muhlenweg 135 103-108 ca. 90 % verkauft
Hatten DorfstralRe 27 75-85 ca. 55 % verkauft; bebaubar seit Sommer 2006
Hatten/Kirchhatten Roébkengarten 60 86 ca. 75 % verkauft
Edewecht/Friedrichsfehn |Briderstralie 47 80 ca. 98 % verkauft
Edewecht Jeddeloh II, Breddiner Str. 43 60 ca. 75 % verkauft
Edewecht/Friedrichsfehn |Theodor-Fontane-Str. 22 80 ca. 70 % verkauft
Edewecht Baumschulenweg 20 75 ca. 25 % verkauft
Edewecht/Friedrichsfehn |Wangerooger Str. 35 80 ca. 97 % verkauft
Edewecht/Friedrichsfehn |Blendermannsweg 22 82 ca. 70 % verkauft
Edewecht/Suddorf Am Bahndamm 12 44 ca. 75 % verkauft
Edewecht/Osterscheps |Westlich des Zwischenweges 12 50 ca. 90 % verkauft
Edewecht/Portsloge Warmloger Weg 7 70 ca. 70 % verkauft
Bad Zwischenahn Danikhorst 38 56 ca. 50 % verkauft
Bad Zwischenahn Elmendorf k. A k. A. k. A
Bad Zwischenahn Ohrwege k. A. k. A. k. A.
Wiefelstede Thienkamp k. A. k. A. k. A.
Wiefelstede Bokel k. A k. A. k. A
Wiefelstede/Metjendorf  |Ofenerfelder Str. 100 80 k. A

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG
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Baugebiete Grundsticke | Kaufpreis in Euro/gm Bemerkungen

Rastede Sidlich SchloBpark, Cacilienring 130 98 1. BA (Aug. 2006), 2. BA (Jan. 2009), 3. BA/4. BA (N.N.)
Rastede/Wahnbek Hans-Hoffhenke-Ring, Hohe Brink 63 98 k. A.
Rastede/Hahn-Lehmden |Ostermoor 22 55 ca. 95 % verkauft
Rastede/Loy Funfhauserweg 13 73 ca. 85 % verkauft
Rastede/Neustidende Schoolkamp 7 k.A. ca. 85 % verkauft
Elsfleth Lienen, Reeder-Ramien-Stralie 51 51-55 k. A.

Eckfleth, Albert-Gréaper-Stralie,
Elsfleth Neddenkamp 42 42-44 ca. 40 % verkauft

Wohnpark Hohe Kampe, o
Elsfleth UlmenstraBe, LindenstraRe 60 z.B.53 1. BA, ca. 75 % verkauft

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG

Das Angebot an Grundstiicken zur Einzelbebauung im Umland von Oldenburg ist derzeit gro3. Die Vermarktung der Baugebiete ist mehrheitlich sehr
weit fortgeschritten. Die Baugebiete sind selten tGber 60 Grundstiicke grof3, sodass noch angemessene Vermarktungszeiten von bis zu drei Jahren
moglich sind. Die Kaufpreise liegen etwa zwischen 50 und 100 Euro/gm und damit mindestens rund 50 Euro/gm unter den Oldenburger Grundsticks-
preisen.
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Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung Hauser in Oldenburg
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Angebotsbeispiele an Neubau-Eigenheimen — Auswahl (Stand: August 2008)

Standort/Projekt Bauherr/Vertrieb Volumen Wohnflache | Preisein Euro Bemerkungen
in gm
OL-Eversten, o G: 397-472 gm; Stadtvillen, ca. 25 % ver-
HardenbergstraRe BLB Immobilien GmbH 4 EFH 140-165 |333.000-370.000 kauft
OL-Eversten, o )
Heinrich-Kunst-Strafe/ Imbau 8 DHH 119-135 09 9 ca, B5 90 % verkaut, G. 281-391 qm. Lage
Georg-von-der-Vring-Stral3e 9
Semperhof, 8 EFH 207.000 Baugebiet Alexanderhaus, G: 292-466 gm,
OL-Alexandersfeld, GSG Oldenburg 6 DHH 76-134 ' 14 ebenerdige, barrierefreie Pultdachhé&user;
SemperstralRe ca. 75-80 % verkauft, fertiggestellt
189.500 (DHH)
OL-A_\_IexandersfeId, GSG Oldenburg DHH, EFH 113-140 198.000 (EFH) |Baugebiet Alexanderhaus, G: 306—347 gm
Schluterstral3e ;
bis 229.000
OL-Biirgerfelde, . i G: 258-300 gm; im Bau, durch MFH
Alexanderstral3e 392 Stdkamp-Bau GmbH 2 EFH, 4 DHH 115-125 1165.000-139.000 (Miet-WE) von AlexanderstralRe geschitzt
OL-Tweelbake Biemer & Lucking Immobilien 9 RH 132-140 139.000
OL-Eversten, o ]
Boversweg Iven & Feeken GbR/BLB Immobilien |2 DHH 84 159.000 G: 191 gm
OL-Ofenerdiek, AMR Wohnbau/ G: 585 gm; urspriinglich waren 5 RH vor-
Langenweg/Spittweg Schwerdt Immobilien 2 EFH, 2 DHH 2.B. 126 2. B. 239.000 gesehen; fertiggestellt, 1 EFH noch frei
Baugebiet Im Uhlenhorst, . . . i
OL-Osternburg, P+K Immobilien 18 EFH 90-130 | 160.000-225.000 347~ ?f%tg’é’)b'gtr%r)‘ha”se“ auch DHH
Bremer Heerstr./Uhlenweg 9 '
Wohnen am Sandweg, - 12 EFH
OL-Tweelbéke, Sandweg 'K Immobilien 12 DHH 190.000
Baugebiet Wunderburgpark, DHH/EEH G: 250 gm; Baugrundstiicke von 300-964
OL-Osternburg, Heyen Immobilien (ca. 40 WE) DHH: 110 DHH: 184.500 |gm, Verkaufspreise ab 176 Euro/gm; fast
Im Wunderhorn 32 ' vollstandig bebaut
Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG
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Angebotsbeispiele an Neubau-Eigenheimen — Auswahl (Stand: August 2008)
Standort/Projekt Bauherr/Vertrieb Volumen Wohnflache | Preise in Euro Bemerkungen
in gm
Wohnen am Wasserturm, ca. 20 WE EEH: 7. B G: z. B. 465/733 gm; kleines Neubaugebiet
OL-Donnerschwee, AMR Wohnbau, Ressel Haus (Ei:H DHH) EFH bis 150 240 606/2'59 000 zwischen Ammergaustraf3e und Kleiner
Alte Gartnerei K : ' Kuhlenweg; in Baul/tlw. fertiggestellt
OL-Ofenerdiek gf;:fgﬂsen Immobilien Oldenburg DHH 134-134 198.000 G: z. B. 400 gm
OL-Osternburg, . _
Wolfgang-Hartung-StraRe Heyen Immobilien DHH 97 140.000 G:z.B.225gm
Huntepanorama, b . . G: 346-463 gm; insgesamt ca. 37
OL-Kreyenbriick OLB Immobiliendienst GmbH EFH 118-167 229.000-280.000 Grundstiicke fiir EH/DH/MFH-Bebauung
OL-Krusenbusch Nordlicht Massivhaus EFH-Bungalow |140 204.000 G: 754 gm
OL-Donnerschwee, G: 566 gm; freies Einzelgrundstick far
An der Beverbake Imbau 1 EFH 115 259.000 EFH-Bungalow
OL-Eversten Henrik Otto Hauskonzepte GmbH  |EFH-Bungalow |80 160.000 G: 284 gm
OL-Osternburg, Helmsweg |Imbau EFH-Bungalow |84 124.000 G: 420 gm

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG

In Oldenburg existieren derzeit knapp 20 Neubau-Eigenheimsiedlungen, in denen Uberwiegend Einfamilienhduser angeboten werden. Die gréf3ten
Baugebiete sind dabei Alexanderhaus und Eversten-West. Reihenhduser werden nur an einem Standort angeboten. Die durchschnittliche Gré3e der
Einfamilienh&user liegt bei rund 120 gm, die Spanne reicht von 80 bis 170 gm. Der Kaufpreis liegt zwischen 130.000 und 260.000 Euro. Die Stadtvillen
in Oldenburg-Eversten liegen mit einer Preisspanne von 333.000 bis 370.000 Euro im obersten Preissegment. Die angebotenen Doppelhaushélften
und Reihenh&user besitzen eine durchschnittliche Gré3e von 110 gm und einen durchschnittlichen Kaufpreis von 160.000 Euro. Die Kaufpreisspanne
reicht von 140.000 bis 200.000 Euro.
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Angebotsbeispiele an Neubau-Eigenheimen — Auswahl (Stand: August 2008)

Standort/Projekt Bauherr/Vertrieb Volumen Wohnflache Preise Bemerkungen
ingm in Euro
Rastede OLB Immobiliendienst GmbH RH/DHH 87-104 155.000-175.000 |Ortskernlage, G: 250 gm (RH), 386 gm (DHH)
Edewecht, Baugebiet Suddorf | . L . G: 871 gm; Grundstiickspreis: 43,50 Euro/gm,
Biemer & Licking Immobilien EFH 115 137.000
Bahndamm 9 keine Bautragerbindung
Edewecht Biemer & Liicking Immobilien RH 90-111 130.000-164.000 |G: ab 120 gm
Hude, . . NLG Niedersachsische 10 EFH 138-160 242 000—260.000 G: 700—143? am; GrghdstQCksprels ca. 100
Wohnbaugebiet LessingstralRe |Landgesellschaft Euro/gm, keine Bautragerbindung
Wiefelstede-Metjendorf, , . o .
Wohngebiet Mihlengrund Athing & Eilers Immobilien 4 RH 107 129.000 RH-Anlage mit Mansardendach
Hude, Am Georgsmoor Geno Immobilien GmbH DHH 108 149.000 G: 365 gm
Hude, Am Goldberg Geno Immobilien GmbH EFH 109 175.000 G: 610 gm
Rastede, BahnhofsstralRe Ammerlander E.D. GmbH DHH 108 152.000 G: 355 gm
Wiefelstede-Metjendorf AMR Wohnbau EFH 126 173.000 G: 533 gm
Wardenburg-Achternmeer, _
Ammerlander Str./Tanneneck AMR Wohnbau EFH 115 141.000 G: ca. 600
Bad Zwischenahn AMR Wohnbau DHH 126 139.500 G: 300 gm
Edewecht-Klein Scharrel, DHH )
Am Scharrelberg MIB Wohnbau GmbH EFH-Bungalow 99 120.000 G:z. B. 247
Bad Zwischenahn Meinerling Bauunternehmen EFH-Bungalow 102 170.000-190.000 |G: 620 gm

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG
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Auch im Umfeld von Oldenburg wird das Angebot von Einfamilienhdusern dominiert. Doppelhaushéalften und Reihenhdauser werden jedoch im Ver-
gleich zu Oldenburg relativ haufig angeboten. Die durchschnittliche Grof3e der Einfamilienhauser ist mit 120 gm genauso grof3 wie in Oldenburg. Das
kleinste Haus ist 100 gm grof3, das GroRte hat eine Flache von 150 gm. Der durchschnittliche Kaufpreis betragt 150.000 Euro und liegt etwas unter
dem Kaufpreis fur Einfamilienhauser in Oldenburg. Die Kaufpreisspanne reicht von 140.000 bis 250.000 Euro und fallt damit etwas geringer aus als in
Oldenburg. Die Wohnflachen der Doppelhaushélften und Reihenh&user haben mit 90 bis 130 gm eine &hnliche Grof3e wie in der Stadt Oldenburg. Mit
einem durchschnittlichen Kaufpreis von 140.000 Euro liegen die angebotenen Doppelhaushélften und Reihenhauser unter den Preisen von Olden-
burg. Die Hauser werden von 120.000 bis 170.000 Euro angeboten.
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Angebotsbeispiele an Neubau-Eigentumswohnungen — Auswahl (Stand: August 2008)

OL-Eversten, Im Wiesengrund 2

Nr. Standort/Projekt Bauherr/Vertrieb Volumen \Wohnflache Preise Bemerkungen
(WE) in gm in Euro/gm
Fa. Heinrich Hecker GmbH & Co. KG,
Heiligengeist-Hofe, Iven & Feeken Projektentwicklung GbR/ 2.500-2.830 i , : .
1 |OL-Innenstadt, BLB Immobilien GmbH, LzO Immobilien- 26 75-200 (Penthouse \z/\(/eﬂ:]nGgBgu?jziciza:'sogel{fﬂiitgftur
HeiligengeiststralRe service der Landessparkasse zu Olden- bis 3.400)
burg
Stadthaus Gottorpstralle, - alle WE belegt; nicht verkaufte ETW
2 OL-Innenstadt, Gottorpstrale 5 Heyen Immobilien 6 102-213 | 1.850-1.960 ||\, den vermietet
. o 2 separate Gebéaude; die beiden Pent-
OL-Eversten (Marschwegviertel), |[Lambert Lockmann Bau- und Immobilien- ) . A
3 HeinrichstraRe 12+12a gesellschaft mbH 10 97-140 1.880-1.980 |house-ETW s.md reserviert;
Rest noch frei
OL-Eversten, .
4 Boversweg 18+20 Iven & Feeken GbR/BLB Immobilien 10 71-105 1.860-2.020 |ca. 80 % verkauft
Lofthauser am Lindenbogen, 1. Bauabschnitt (fertig), 2. Bauab-
5 |OL-Birgerfelde, Lindenbogen Kubus Immobilien/BLB Immaobilien GmbH 20 77-175 2.000-2.350 |schnitt (Fertigstellung 2009); ca. 70 %
10-16 verkauft
g |OL-Burgerfelde, M & M Immobilien GmbH 6 65-146 | 1.730-1.870 |noch nichts verkauft: Planung
Siebenburgerstralie 71 ’ ' '
Wohnen in der Sonnenstral3e, y 0 .
7 |OL-Burgerfelde, Kuhlmann Bautragergesellschaft 15 67-145 2.020-2.100 iasueﬂpa;rea;:ie Geesligllljtde’ ca. 65 % ver
Sonnenstralle 41-45 ' 99
8 |OL-Osternburg Klingenberg Immobilien 6 114-119 | 1.960-1.960 |ca. 50 % verkauft
9 |OL-Eversten (Marschweguviertel) |Klingenberg Immobilien 7 90 1.720 1 ETW im Angebot
10 |OL-Nadorst, Am Wemkenhof M & M Immobilien GmbH 13 45-90 1.350-1.775 |2 Hauser, 1 weiteres 6-FH im Bau
11 |Stadwvilla Oldenburg, Emslandhaus Bautrager GmbH 5 88-122 | 1.850-2.100

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG
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Angebotsbeispiele an Neubau-Eigentumswohnungen — Auswahl (Stand: August 2008)

Nr. Standort/Projekt Bauherr/Vertrieb Volumen \Wohnflache Preise Bemerkungen
(WE) in gm in Euro/gm
bis auf 1 ETW alles verkauft, letztes
Communium, OL-Birgerfelde, . N . . Haus der Trilogie mit Communia
12 Lindenbogen 17 Monika Huppe Immobilien 6 54-88 2.000 (3 WE) und Communio (5 WE):
alles fertiggestellt
OL-Eversten, N 0
13 Osterkampsweg 79a Kuhlmann Bautragergesellschaft 8 60-84 1.900 ca. 60—65 % verkauft
Wohnen am Osternburger Kanal,
Wohnanlage Huntepanorama, . o Baugebiet Huntepanorama
14 OL-Kreyenbriick, Hansa-Ring Armin Knorr Immobilien 4 76-82 1.875-1.930 | it ca. 37 Grundstiicke fiir
EFH/DH/MFH-Bebauung
OL-Eversten, . . .
15 Osterkampsweg 52/52a M & M Immobilien GmbH 6 53-108 1.400-1.850 |2 Gebaude, in Planung
OL-Eversten, . 0
16 Zietenstrake M & M Immobilien GmbH 4 70-137 1.790-1.900 |ca. 50 % verkauft
OL-Donnerschwee, . . im Bau;
17 Donnerschweer Strale Rolfes Bau/Klingenberg Immobilien 7 63-129 1.970-2.160 ca. 40 % verkauft
OL-Innenstadt . N .
18 (Haareneschviertel) Fritz Wubbenhorst oHG 3 72-83 2.150-2.400 |noch nichts verkauft
Schwesterngarten, Freytag & v. d. Linde Projekt-, seniorengerechtes Wohnen im
19 |OL-Innenstadt, Management- und Baugesellschaft mbH & 29 45-95 2.450-2.875 |Schwesterngarten des Elisabethstifts,
HaareneschstralRe 62 Co. ca. 60 % verkauft; in Planung
OL-Bummerstede, e . )
20 Bahnhofsallee Raiffeisen Immobilien Oldenburg 5 bis 95 1.450
Summe 196

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG
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Derzeit sind Gber 20 Neubauprojekte mit insgesamt rund 210 Eigentumswohnungen in der Vermarktung. Im Durchschnitt sind rund 50 % der Projekte
bereits verkauft, sodass aktuell rund 100 WE im Angebot sind. Die Projekte/Gebaude sind in der Regel sehr klein und haben maximal 10 WE. Damit
bildet sich auch bei Neubaumalnahme die klassische Oldenburger Gebaudestruktur ab. Die WohnungsgréRen liegen durchschnittlich bei ca. 85 bis
90 gm. Die Spanne reicht von ca. 45 bis 200 gm. Die Kaufpreise liegen im Durchschnitt bei rund 2.000 Euro/gm und reichen von ca. 1.400 bis 2.800
Euro/gm.
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Angebotsbeispiele an Neubau-Eigentumswohnungen — Auswahl (Stand: August 2008)

Volumen

Wohnflache

Preise

Standort/Projekt Bauherr/Vertrieb (WE) in qm in Euro/gm Bemerkungen
Wiefelstede Immobilien Wardenburg 5 bis 132 1.430-1.730 Lage im Zentrum von Wiefelstede;
' ' ca. 80 % verkauft

Bad Zwischenahn, Wohnen am |VR-Westminsterland Consulting und Im- .
"Meer", Auf dem Winkel mobilien GmbH, Mayer Immobilien GmbH 12 79-114 1 2.040-2.530 |zentrale Lage, Aufzug, Tiefgarage
Hatten Sandkrug Einsiedel & Partner 10 49-100 1.450-1.700 |behindertengerecht, barrierefrei

. o Lage am Yachthafen, 1.670-2.360
Bad Zwischenahn, Am Delf 15 Dau Immobilien GmbH 25 84-173 1.670-3.750 (PH: 3.750 Euro/qm)
Rastede OLB Immobiliendienst 5 77-85 1.730-1.830 |Lage im Ortskern, ca. 60 % verkauft
Summe 57

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG

Im Oldenburger Umland befinden sich derzeit fiinf Neubauprojekte mit insgesamt 57 Eigentumswohnungen in der Vermarktung. Die Projektgrofie liegt
zwischen funf und 25 Wohneinheiten pro Gebaude. Die durchschnittliche Grof3e der Wohneinheiten liegt bei rund 95 gm, die kleinste Einheit ist 50 gm
die grof3te 170 gm grol3. Der Kaufpreis umfasst eine Spanne von 1.430 bis 2.530 Euro/gm. Die grofR3e Kaufpreisspanne bis 3.750 Euro/gm der Eigen-
tumswohnungen Am Delf in Bad Zwischenahn resultiert aus der au3ergewdhnlichen Lage des Objektes und der in diesem Objekt angebotenen Pent-

hauser.
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Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung Mietwohnungen-Neubau in Oldenburg

Angebotsbeispiele an Neubau-Mietwohnungen — Auswahl (Stand: August 2008)
. . Volumen | Wohnflache Preise
Nr. Standort/Projekt Bauherr/Vertrieb (WE) in qm in Euro/gm Bemerkungen
OL-Bloherfelde, . N . : Wohn- und Geschéftshaus mit 8 WE,
1 |Bloherfelder Str. 130 Fritz Wibbenhorst oHG 8 bis 106 bis 7,35 5 Ladenflachen und 1 Biroeinheit
Seniorenwohnungen am Arztezentrum, ) Arztehaus mit Apotheke sowie
2 |OL-Wechloy, fﬁmggﬂ%ﬁc:srgﬁgghi?tummd 28 47-70 8,00-8,70 |28 barrierefreie, seniorengerechte
Prinzessinweg 40 a+b 9 Wohnungen (ca. 90 % vermietet)
OL-Birgerfelde, N im Bau; kleines Baugebiet mit weiteren
3 | AlexanderstraRe 392 Stdkamp-Bau GmbH 5 45-110 7,10-8.25 15 Epy und 4 DHH
OL-Nadorst, o .
4 | Am Wemkenhof 14a M & M Immobilien 6 65-90 6,25-6,50 |Wemkenhof auch mit ETW
. Thorsten Helmers GmbH/ : :
OL-Birgerfelde, e » Seniorengerechte WE in geplantem
5 | AlexanderstraRe 49-53 Raiffeisen Immobilien Olden- 22 63-142 12 Wohn- und Geschaftshaus
burg GmbH
Summe 69

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG

In Oldenburg existieren derzeit nur finf Neubauprojekte mit insgesamt rund 70 Mietwohnungen, die hauptséchlich auf Senioren ausgerichtet sind. Das
Baujahr der Objekte liegt zwischen 2007 und 2008. Die GroRen der Wohnungen umfassen eine Spanne von 45 bis 142 gm mit einer Mietspanne von
6,25 bhis 8,70 Euro/gm. Die seniorengerechten Wohnungen in der Alexanderstral3e stellen mit einer Mieth6he von 12,00 Euro/gm eine Ausnahme dar
und sind unter der Pramisse Betreutes Wohnen zu werten.

Das Angebot an Neubau-Mietwohnungen im Umland ist verhaltnismafig gering.
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. . Pflege- Betreutes . Bau- Stat.
Nr. Seniorenpflegeheime Adresse heimplatze| Wohnen Betreiber jahr Mod. Bezirk
1 |Friedas-Frieden-Stift Philosophenweg 17 117 0 Stiftung Friedas-Frieden-Stif 1896 | 2001 1
2 |Haus fir Senioren Busingstift Wallgraben 3 80 0 Diakonisches Werk Oldenburg 1996 1
3 Olldenburgllsches Diakonissenhaus Philosophenweg 25 42 0 Verein Oldbg. Diakonissenhaus 1981 | 2005 1
Elisabethstift
4 |Seniorenzentrum am Kustenkanal Kanalstral3e 15 112 48 Hansa Gemeinnutzige Altenhe|m- 1992 | 2000 1
Verwaltungs- und Service GmbH
5 |Seniorenheim Hagen TaubenstralBe 17 25 0 Seniorenheim Hagen GbR 1
g |Lambertistift Oldenburg Alexanderstr. 6062 72 0 Stiftung Lambertistift 1991 2
Altenwohn- und Pflegeheim
7 |Mariannenhof Haus Nord RankenstralRe 31 22 0 Dieter Cramer 2
8 Pflegeheim Stiftung Oldenburgischer Friesenstral3e 27 a 31 0 Bezirksverband Oldenburg 2
Generalfonds
Alten- und Pflegeheim Altenheimstiftung Lotto Niedersachsen,
9
Bodenburgallee 51 Bodenburgallee 51 102 0 DRK 1961 | 1994 5
10 |Alten- und Pflegeheim Marienhort Bodenburgallee 40 97 0 Caritasstiftung Oldenburg 1989 | 2007 5
11 |Domicil-Seniorenheim Drogen-Hasen-Weg 1-3 106 0 Domicil Seniorenheim GmbH 2001 | 2006 5
12 |Schwesternheim vom Roten Kreuz |Bodenburgallee 49 48 0 DRK 1959 | 2002 5
13 |Ev. Seniorenzentrum Schiitzenweg |Schitzenweg 34 105 0 D}akon!sches Werk der Ev.-Luth. 1880 | 1999 5
Kirche in Oldenburg
14 |Sozial- und Pflegezentrum Erlenhof |HGrneweg 100 10 0 DRK 5
15 |Pflegeheim Bloherfelde Schramperweg 108 47 0 Bezirksverband Oldenburg 5
16 |Seniorenwohnstift Ofenerdiek Langenweg 152 96 70 Hansa Gemeinnutzige Altenhe|m- 1984 6
Verwaltungs- und Service GmbH
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N Seniorenpflegeheime Adresse helzi)r:igll;t-ze Bvstorr?rl:;is Betreiber IjB;hur- Mod. BS(;;'[r.k

17 |AMARITA Oldenburg ClausewitzstraRe 5 93 0 Marseille-Kliniken AG 2000 7

18 |AWO-Altenzentrum Haus am Nadorster Str. 208-302 118 0 AWO Wohnen & Pflege Weser-Ems | 1970 | 1999 | 7
Fl6tenteich

19 |Ev. Altenzentrum Bischof Stahlin Tldbinger StralRe 1-13 79 0 ev. Kirchengemeinden 1976 | 2007 7

20 |Alten- und Pflegeheim St. Josef Kolpingstral3e 15 131 0 Caritasstiftung Oldenburg 1961 | 2002 9

21 |CURA Seniorencentrum Oldenburg |Mittagsweg 34 38 0 Cura AG 9

22 |CURA Seniorencentrum Oldenburg |Breewaterweg 20 20 21 Cura AG 1995 | 2005 9

23 |Seniorenwohnstift Kreyenbriick Furstenwalder Str. 25 95 103 Hansa Gemeinnutzige Altenheim- Ver- |, o, 9

waltungs- und Service GmbH

24 |Mariannenhof Haus Sud Brachvogelweg 42a 24 0 Dieter Cramer 9

Gesamt 1.780 242

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2008, eigene Erhebungen, BulwienGesa AG

Derzeit existieren in Oldenburg 24 Seniorenpflegeheime mit insgesamt 1.780 stationaren Pflegeplatzent. Im Durchschnitt haben die Heime 74 Betten.
Die Spanne reicht von 22 bis 131 Platze. Die Objekte sind mehrheitlich alteren Baujahrs. Viele Heime wurden jedoch in den letzten Jahren modernisiert.

Stat. Bezirk | Pflegeheimplatze Bet_reutes Wohne_n n Objekte
Seniorenpflegeheimen

1 376 48 5

2 125 0 3

5 515 0 7

6 96 70 1

7 290 0 3

9 378 124 5
Summe 1.780 242 24

1

Siehe Wettbewerbsbetrachtung
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Der Angebotsschwerpunkt liegt in den statistischen Gebieten 5 sowie
1 und 9. Dagegen sind in den statistischen Gebieten 3 (Donner-
schwee-Kaserne), 4 und 8 keine Heime vorhanden. Auch im Gebiet 6
(Fliegerhorst) ist nur ein Objekt mit rund 100 Platzen vorhanden.
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Pflege-

Seniorenpflegeheime Adresse hei N Betreiber Baujahr | Mod.
eimplatze
Elsfleth, Seniorendomizil Haus Sandvol} Elsfleth, HafenstralRe 2 39
Hude, DRK-Seniorenzentrum Hude Hude, Am Sonnentau 41 84 DRK 1998 2001
Hatten, Seniorenpflegeheim Landhaus Heuermann Hatten, Feldtorstr. 1 15
Hatten, Haus Kirchhatten Seniorenpflegeheim Hatten, Auf dem Spéhten 14+19 76 Seniorenbetreuung Hatten
Hatten, Seniorenzentrum Klanerhof Hatten, Am Klanerhof 1 34 Seniorenbetreuung Hatten
Hatten, Seniorenheim Siebken Hatten, Am Moosweg 7 6
Wardenburg, Privates Seniorenheim Landhaus Heyer |Wardenburg, Diedrich-Dannemann-Str. 222¢ 34 1998
Wardenburg, Wohnpark Wardenburg Wardenburg, Am Fischerheim 3 60 DRK 2003
Edewecht, Alten- und Pflegeheim Edewecht Edewecht, Viehdamm 8 43 Gemeinde Edewecht 1976 1993
. SPE Seniorenwohn- und
Edewecht, Seniorenzentrum Adewacht Edewecht, Grubenhof 16/18 72 Pflegezentrum Edewecht 2004
Wiefelstede, Senioren- und Pflegeheim Carla Finck Wiefelstede, Am Esch 21 12
Wiefelstede, Seniorenpflegeheim Wiefelstede Wiefelstede, Hauptstral3e 15c¢ 90 Patrineum GmbH 1991 1993
Wiefelstede, Seniorenresidenz Mihlengrund Wiefelstede, Mihlengrund 32 64 ggﬂlr(l)(;enwohnanlagen 2007
Bad Zwischenahn, Altenwohnzentrum Rostrup Bad Zwischenahn, Elmendorfer Stral3e 29 94 CVVZ;XVEOthen & Pflege 1970 2001
Bad Zwischenahn, mien to hus Seniorenpflegeheim |Bad Zwischenahn, Feldkamp 7 10 1989 1997

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG
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Seniorenpflegeheime Adresse h I_Dfleg"e- Betreiber Baujahr | Mod.
eimplatze
Bad Zwischenahn, Residenz im Griinen Senioren- . .
heim Vera Gerdes Bad Zwischenahn, Weidenweg 17-23 83 1983 1997
Bad Zwischenahn, Residenz zwischen den Auen Bad Zwischenahn, Bahnhofstr. 13-17 113 ﬁEsHellschaft fur Altenpflege
Bad Zwischenahn, Seniorenheim Domicil Haus | Bad Zwischenahn, Ginsterweg 2 28 Seniorenheim Meng GmbH
Bad Zwischenahn, Seniorenheim Domicil Haus |l Bad Zwischenahn, Wilhelm-Busch-Str. 19 15 Seniorenheim Meng GmbH
Bad Zwischenahn, Alten- und Pflegeheim Haus Antje |Bad Zwischenahn, Ohlen Kamp 10 9
. AWO Wohnen & Pflege

Rastede, AWO-Altenwohnanlage Rastede Rastede, Muhlenstr. 49 132 Weser-Ems
Rastede, Petershof Alten- und Pflegeheim Rastede, PeterstralRe 14 41
Rastede, Alten- und Pflegeheim Gertrud Hopken Rastede, Schanzer Weg 213+216 64
Gesamt 1.218

Quelle: Eigene Erhebung, BulwienGesa AG

Im Oldenburger Umland existieren derzeit 1.218 stationare Pflegeplatze verteilt auf 23 Seniorenpflegeheime. Die GroRRe der Heime variiert zwischen
sechs bis 132 Betten. Im Durchschnitt besitzen sie 53 Betten. Die Baujahre der Heime liegen zwischen 1970 und 2007. Das Jiingste der Heime mit
64 Platzen befindet sich in der Gemeinde Wiefelstede. Der Angebotsschwerpunkt von insgesamt sieben Heimen mit rund 350 Platzen liegt in der
Gemeinde Bad Zwischenahn.

79 © BulwienGesa AG 2009 — 102522



PP d

Angebots- und Wettbewerbsbetrachtung Betreutes Wohnen in Oldenburg

I | o P

BulwienGesa AG

Nr. Standort/Projekt Adresse WE Betreiber Stat. Bezirk | Fertigstellung
25 |Cacilienhof UferstralRe 2 32 |Anna Fromm GmbH & Co. KG 1

26 |Seniorenwohnpark Haarenaue Drogen-Hasen-Weg 1-3 71 |Domicil Seniorenheim GmbH 5

27 |DRK Seniorenwohnanlage Hundsmuhler Str. 81 62 |DRK 5

28 |SchinkelstralRe SchinkelstraBe 2 13 |Einsiedel & Partner 6

29 |Angelika Gibbins Scheideweg 162 4 |Angelika Gibbins 6
Betreutes Wohnen in Pflegeheimen

4 |Seniorenzentrum am Kustenkanal Kanalstraf3e 15 48 Hansa Gemeinnuitzige Altenhelm- 1

Verwaltungs- und Service GmbH
. . . Hansa Gemeinnltzige Altenheim-

16 |Seniorenwohnstift Ofenerdiek Langenweg 152 70 Verwaltungs- und Service GmbH 6

22 |CURA Seniorencentrum Oldenburg Breewaterweg 20 21 |Cura AG 9

23 |Seniorenwohnstift Kreyenbriick Flrstenwalder Str. 25 103 Hansa Gemeinnuitzige Altenhelm- 9

Verwaltungs- und Service GmbH

Summe 424
Im Bau:

30 |OL-Biurgerfelde, AlexanderstraRe Alexanderstr. 49-53 22 |Helmers 2 2008
31 |Betreutes Wohnen am Bloherfelder Markt Bloherfelder Str. 173 21 |GSG Oldenburg 5 2009
32 |OL-Ohmstede Ohmsteder Esch 28 13 |Einsiedel & Partner 7 2008
Summe 56
Gesamt 480

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2008

Oldenburg verzeichnet in neun Einrichtungen ein Angebot von derzeit 424 Wohneinheiten im Bereich "Betreutes Wohnen". Davon sind 242 Wohn-
einheiten in Pflegeheimen untergebracht und die restlichen 182 Einheiten in Seniorenwohnanlagen. Drei weitere Anlagen mit insgesamt 56 Wohnein-
heiten sind derzeit im Bau und werden bis 2009 fertiggestellt. Das Angebot an Wohneinheiten fiir Betreutes Wohnen wird sich damit auf 480 Einheiten
erhdhen.

© BulwienGesa AG 2009 — 102522



I | o P

ppaS BulwienGesa AG

Im Durchschnitt haben die Anlagen eine Grol3e von 40 Wohneinheiten. Die Spanne reicht von vier bis 103 Wohneinheiten. Das grol3te Angebot fir
Betreutes Wohnen findet man in den statistischen Bezirken 5 und 9 mit 133 bzw. 124 Wohneinheiten. Im statistischen Gebiet 3 (Donnerschwee-
Kaserne), 4 und 8 befinden sich keine Einrichtungen, die Betreutes Wohnen anbieten. Im statistischen Bezirk 6 (Fliegerhorst) sind insgesamt 87
betreute Wohneinheiten vorhanden.

Das Angebot von Betreutem Wohnen im Umland von Oldenburg ist vergleichsweise klein.
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Studentenwohnanlagen
. Miet Wohnfléach .
Oldenburg Stral3e Entfernung Uni/FH Platze . ete O. nriache Moblierung Typ
in Euro in gm
Campus Appartements Artillerieweg 27 0,5 km/1,5 km 132 295-332 28-32 unmabliert Einzelapartments
Artillerieweg Artillerieweg 55a 0,7 km/1,5 km 96 | 155-227 12-25  |volimobliert | =nZel Doppelapart-
ments, WG-Zimmer
Otto-Suhr-StraRe Otto-Suhr-StraRe 22 2,0 km/2,5 km 250 | 155-175 12-20  |voll-/teilmébliert Egifsl Doppelapart-
Schiitzenweg Schiitzenweg 42 1,0 km/1,0 km 240 | 170-271 12-25  |unmobliert Doppelapartments,
WG-Zimmer
Pferdemarkt Pferdemarkt 15b/16  |2,5 km/1,5 km 301 | 157-376 12-40 | unmobliert Einzel-, Doppelapart-
ments, WG-Zimmer
Johann-Justus-Weg Johann-Justus-Weg 136 |1,5 km/2,5 km 242 | 147-186 12-25  |vollmebliert | =nZ2el Doppelapart-
ments, WG-Zimmer
HuntemannstralRe Huntemannstral3e 2 1,5 km/1,0 km 148 127-140 12 vollmobliert WG-Zimmer
Wohnhaus Alteneschstral3e |Alteneschstrale 13 + 15 |4,0 km/2,5 km 24 140-168 unmobliert WG-Zimmer
Wohnhaus Infanterieweg Infanterieweg 9 1,0 km/1,5 km 20 ab 113 unmobliert WG-Zimmer
Okologie Centrum Uhlshornweg 99 auf Campusgelande/2,0 km 11 280-526 22-46 unmobliert Einzelapartments
Summe 1.464

Derzeit existieren in Oldenburg 1.464 Platze in zehn Studentenwohnanlagen. In einem Wohnheim befinden sich durchschnittlich 146 Platze mit einer
GroRe zwischen 12 bis 46 gm. Die Mietspanne reicht von 113 bis 526 Euro. Nach Aussage des stellvertretenden Geschéftsfihrers des Studenten-
werks Oldenburg Ted Thurner besteht "zurzeit kein Bedarf flr zusatzliche Studentenwohnheimplatze in Oldenburg. Das Angebot ist ausreichend,
zumal die Studierendenzahlen an der Universitét eher rucklaufig sind. Dies gilt umso mehr, wenn die Flachen nicht in unmittelbarer (Uni-)Campusnahe
liegen, wobei unmittelbare Campusndhe nach Oldenburger Mal3stédben wenige 100 Meter bedeutet.”
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Kriterium Indikator Olden- | Hude | Hatten |Warden-| Ede- Bad Wiefel- |Rastede| Elsfleth
burg burg wecht |Zwischenahn| stede
Fertigstellungen WE (2 p.a) 1998-2007| 3,7 6,3 6,0 4,7 7,9 8,3 7,5 51 4,0
(Wohngebéaude, Neubau) pro 1.000 EW 2003-2007| 2,9 3,4 5,8 4,0 5,0 6,5 5,5 6,0 34
Fertigstellungen WE (2 p.a.) 1998-2007 | 4,0 6,9 6,7 55 9,4 9,4 8,3 58 4,6
(Neubau und BaumaRhahmen an 1 OOb iEW
bestehenden Gebauden) pro L. 2003-2007| 3,1 4,0 6,3 4,4 5.4 7,2 6,2 6,9 3,8
Genehmigungen WE (2 p.a.) 1998-2007| 3,8 6,4 6,4 5,4 8,5 9,1 8,1 56 4,8
(Neubau und BaumalRnahmen an 1 OOb iEW
bestehenden Gebauden) pro 1. 2003-2007| 3,4 3,9 5,8 3,7 5,9 6,6 6,2 6,1 4,6
Entwicklung Wohnungsanzahl .y 1998-2007| 6,5% | 14,4% | 16,9% | 12,5% | 21,8 % 18,6 % 230% | 12,7% | 10,2 %
(in Wohn- und Nichtwohngebauden) ° 2003-2007| 2,4% | 39% | 6,2% | 38% | 12,7 % 5,8 % 85% | 69% | 34%
. . Einwohner 1998 1,96 2,44 2,56 2,52 2,68 2,11 2,58 2,42 2,40
Einwohner je Wohnung pro WE 2007 1,90 2,30 2,52 2,36 2,46 1,95 2,35 2,22 2,23
. ) Wohnflache 1998 82,3 | 106,9 | 112,0 | 112,7 | 1114 100,9 107,9 102,8 95,4
Durchschnittliche Wohnflache pro WE (gm) 2007 84,2 | 108,8 | 114,55 | 1145 | 1156 104,2 111,8 106,0 98,1
. ) WE pro 1998 2,10 1,36 1,25 1,29 1,28 1,52 1,31 1,30 1,54
Wohnungen je Wohngebaude Wohngebaude 2007 204 | 136 | 127 | 129 | 127 151 129 | 131 | 151
WE in EFH 31,3% | 53,1 % | 63,7 % | 60,5% | 58,6 % 48,2 % 59,3% | 60,1% | 45,1 %
WE in ZFH 14,4 % | 25,2 % | 23,0 % | 20,8 % | 24,0 % 19,9 % 20,6 % | 22,3% | 19,0 %
WE in MFH 1998 52,.8% | 15,8 % | 10,0% | 13,6 % | 11,3 % 28,3 % 145% | 14,7 % | 28,9 %
WOEfl:]ngsgth-jen 15% | 58% | 33% | 51% | 6,0% 3,6 % 56% | 30% | 7,0%
Wohnungsbestandstruktur WE in EFH 33.0% | 538 % | 62.3% | 60,0% | 598 % | 49.0% | 61,0% | 59.8% | 46.6 %
WE in ZFH 14,1% | 249% | 23,8% | 21,7% | 24,7% | 201,1% 205% | 22,0% | 19,0 %
WE in MFH 2007 51,3% | 16,0 % | 10,8 % | 13,5% | 10,1 % 27,4 % 136% | 149% | 27,8 %
WE in Nicht- 16% | 53%  31% | 48% | 53% 3.5 % 48% | 33% | 6,6%
wohngebauden
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Kriterium Indikator Olden- | Hude | Hatten |Warden-| Ede- Bad Wiefel- |Rastede| Elsfleth
burg burg wecht | Zwischenahn| stede
1998-2007| 4,3 9,9 12,7 4,4 12,8 12,6 11,2 5,8 2,3
Wanderungssaldo op.a.proLO00EW Fon0s o007 85 | 42 | 119 | 20 | 7.3 12,1 6.1 8,6 16
1998-2007| -0,5 0,8 1,8 1,3 3,7 -2,4 2,6 -1,8 0,2
Naturlche Bevolkerungsbewegung |2 P& PO LOOOEW 505 o007l 08 | -18 | 09 | 03 | 24 33 22 | 27 | 11
Einwohnerentwicklung i % 1998-2007| 3,4% | 80% |146% | 53% | 158 % 10,0 % 123% | 35% 2,4 %
2003-2007| 0,8% | 1,1% | 45% | 06% | 3,6% 1,8% 2,7% 29% | -0,4%
Entwicklung SVP-Beschftigte in % 1998-2007| 55% | 3,6% | 365% | 125% | 95% -1,9% 429% | 36% | -9,0%
2003-2007| 0,3% | 0,3% | 159% | 3,8% | 125% -4,3 % 2,6 % 44% | -1,3%
Kaufkraft Index 2008 100,0 99,6 90,4 90,3 95,5 106,6 98,9 97,2 90,7
unter 20 Jahre 19,1 % | 23,7% | 24,0% | 24,1 % | 25,5 % 20,2 % 258% | 228% | 24,0%
20 bis unter 35 J. 247% | 21,3% | 18,8% | 19,4% | 21,1 % 18,5 % 21,0% | 19,0% | 20,4 %
Altersstruktur 35 bis unter 50 J. 1998 228% | 23,0% | 25,0% | 24,5% | 23,8% 21,1 % 243% | 228% | 23,0%
50 bis unter 65 J. 176 % | 18,4% | 18,7% | 18,7 % | 17,8 % 225 % 182% | 19,7% | 18,5%
65 Jahre und alter 157% | 135% | 13,4% | 13,3% | 11,7 % 17,7 % 10,7% | 158% | 14,1 %
unter 20 Jahre 18,3% | 23,6 % | 22,7 % | 22,1 % | 24,7 % 19,7 % 238% | 21,2% | 225%
20 bis unter 35 J. 21,1% | 13,4% | 144% | 13,6 % | 145% 13,0 % 152% | 141% | 17,1 %
Altersstruktur 35 bis unter 50 J. 2007 248% | 28,3% | 26,9% | 25,6 % | 27,2 % 223 % 272% | 246% | 249 %
50 bis unter 65 J. 176 % | 17,2% | 19,3% | 20,1 % | 17,7 % 19,8 % 179% | 195% | 17,2%
65 Jahre und alter 182% | 17,6 % | 16,7 % | 18,6 % | 15,9 % 25,2 % 159% | 20,7% | 18,4 %
Entfernung nach Oldenburg in km 2008 0,0 (58) &8;) (191',38) &;;) (ie?‘,g) &gg) (Bj) ég%
Quelle: Landesbetrieb fir Statistik und Kommunikationstechnologie Niedersachsen, Berechnungen der BulwienGesa AG
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B GLOSSAR
zu SOZIODEMOGRAFIE UND -OKONOMIE

Einwohner
Als Einwohner werden diejenigen gezahlt, die im ausgewéhlten Gebiet ihre Hauptwoh-
nung haben.

Nicht einbezogen werden z. B. Zweitwohnsitzler. Hinzugerechnet werden die im Bun-
desgebiet gemeldeten Auslander. Nicht gezahlt werden die Angehérigen der Stationie-
rungsstreitkrafte sowie der auslandischen diplomatischen und konsularischen Vertre-
tungen mit ihren Familienangehdorigen.

Die durch die Statistischen Landesamter publizierten Einwohnerzahlen sind eine Fort-
schreibung des Bevolkerungsstandes, mit Basis der Volkszéhlung 1987 fur die alten
Bundesléander bzw. der am 3. Oktober 1990 festgestellten Einwohner in den neuen
Bundesléndern, aufgrund der Wanderungsstatistik und naturlichen Bevolkerungsbe-
wegung.

Die fortgeschriebene Bevdlkerung zum angegebenen Stichtag errechnet sich aus dem
Bestand am Vorjahresende, vermehrt um die in der Zwischenzeit Geborenen und von
jenseits der Gebietsgrenzen Zugezogenen, vermindert um die Gestorbenen und die
Uber die Gebietsgrenzen Fortgezogenen. Eventuelle Abweichungen in der Quer-
summe sind auf nachtragliche Berichtigungen der vorgenannten Bewegungsvorgénge
durch Einwohnermeldeamter bzw. Standesamter zurlickzufiihren. Aus Platzgriinden
wurde hier auf eine Darstellung der Berichtigungsfalle verzichtet.

Anmerkung: Ublicherweise geben die meisten Stadte dariiberhinaus auch noch eigene
Einwohnerzahlen heraus, diese sind meist nicht mit der hier definierten Gruppe iden-
tisch, daraus kénnen Abweichungen im Vergleich zu anderen Quellen entstehen.
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Altersgruppen

Die Einwohner werden entsprechend ihrer Geburtsjahrgange bestimmten Alters-
gruppen (i. d. R. in Funf-Jahres-Schritten) zugeordnet. Dabei wird jeweils eine Gruppe
nach dem Prinzip "von ... bis unter ... Jahren" gebildet, also z. B. "von 15 bis unter 30
Jahren".

Stand: Jahreswert, jeweils zum 31.12.
Quelle: Statistische Landesamter

Bevdlkerungsbewegung

Natirliche Bevdlkerungsbewegung

Unter Geburten werden die Lebendgeborenen erfasst, Sterbefalle umfassen die im
Berichtszeitraum Gestorbenen ohne Totgeborene, nachtraglich beurkundete Kriegs-
sterbefélle und ohne gerichtliche Toterklarungen.

Migration, Wanderungsstatistik

Als Zuzug gilt, wenn jemand in einer Gemeinde, in der er nicht bereits mit einer Haupt-
wohnung angemeldet ist, eine Hauptwohnung bezieht und sich dort anmeldet. Als
Fortzug gilt, wenn jemand innerhalb des Bundesgebiets umzieht und dieser Umzug in
der Gemeinde, in der er sich anmeldet, als Zuzug gilt oder aber sich aus seiner
Gemeinde abmeldet, da er ins Ausland umzieht.

Die fortgeschriebene Bevdlkerung zum angegebenen Stichtag errechnet sich aus dem
Bestand am Vorjahresende, vermehrt um die in der Zwischenzeit Geborenen und von
jenseits der Gebietsgrenzen Zugezogenen, vermindert um die Gestorbenen und die
Uber die Gebietsgrenzen Fortgezogenen. Eventuelle Abweichungen in der Quersum-
me sind auf nachtragliche Berichtigungen der vorgenannten Bewegungsvorgange
durch Einwohnermeldedmter bzw. Standesamter zuriickzufuhren. Aus Platzgriinden
wurde hier auf eine Darstellung der Berichtigungsfélle verzichtet.
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Berechnungen: Geburten und Sterbefdlle werden zusammengefasst als Saldo der
naturlichen Bevolkerungsbewegung, wobei die Sterbefélle von den Geburten abgezo-
gen werden. Zu- und Fortziige werden als Wanderungssaldo benannt, dabei werden
die Fortziige von den Zuziigen abgezogen. Der Bevolkerungssaldo ergibt sich aus der
Summe des Wanderungssaldos und des Saldos der natiirlichen Bevélkerungshewe-
gungen.

Stand: Jahressummen
Quelle: Statistische Landesamter

Bevdlkerungsprognose

Regionalisierte Bevélkerungsprognose des BBR

Die vom BBR verwendete Methode der Bevolkerungsprognose, die sogenannte jahr-
gangsweise Fortschreibung, nimmt den Bevdlkerungsbestand der jungsten Vergan-
genheit und schreibt diesen mit Hilfe der Bevolkerungsbewegungen in die Zukunft fort.
Vom Bestand werden die Verstorbenen und die Fortgezogenen abgezogen, die
Geburten und die Zugezogenen werden hinzugezahlt. Die Uberlebenden altern um ein
Jahr. Basisjahr 2002 Prognose bis 2020.

10. Koordinierte Bevdlkerungsprognose

Die hier dargestellte Bevolkerungsprognose basiert auf der Mittleren Variante (Varian-
te 5) der Prognose his 2050 des Statistischen Landesamtes. Basisjahr ist 2001. Die
dargestellten Zahlen wurden von der BulwienGesa AG auf den Bevolkerungsstand
von 2004 angepasst, somit weichen die Zahlen von den originaren Zahlen der 10.
Koordinierten Prognose ab.

Zur Definition und genaueren Erklarung siehe: www.destatis.de

Interpretationshilfe

Die genauere Analyse der beiden Bevolkerungsprognosen ergibt unterschiedliche Ent-
wicklungstendenzen fiir die betrachteten Raumeinheiten. Wahrend die Bevolkerungs-
prognose des BBR von einer weiteren Suburbanisierung ausgeht, spiegelt die 10.

86

I | o P

BulwienGesa AG

koordinierte Bevolkerungsprognose den derzeitigen Trend eines Bevolkerungs-
zuwachses vieler urbaner Raume und vor allem der Kernstadte wieder.

Die BulwienGesa AG geht davon aus, dass in den meisten Raumeinheiten — zumin-
dest fiir die nachsten Jahre — die Entwicklung der Bevdlkerungszahlen durch die 10.
koordinierte Prognose zutreffender modelliert wurde.

Stand: Jahreswerte
Quelle: BBR Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Statistische Landesamter

Haushalte

Einen Haushalt bilden alle Personen, die gemeinsam wohnen und wirtschaften, insbe-
sondere ihren Lebensunterhalt gemeinsam finanzieren (Mehrpersonenhaushalt). Wer
allein wirtschaftet, bildet einen eigenen Haushalt (Einpersonenhaushalt) und zwar
auch dann, wenn er mit anderen Personen eine gemeinsame Wohnung hat.

Dargestellt werden die Haushalte auf Basis der Ergebnisse der Bevdlkerungsprognose
des BBR (Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung) und der 10. koordinierten
Bevdlkerungsprognose des Statistischen Bundesamtes. Die Haushaltszahlen des
BBR wurden im Jahr 2005 publiziert und geben Haushalte und Bevdlkerungszahlen
mit Basisjahr 2002 an.

Berechnungen: Die BulwienGesa AG hat die auf Kreisebene vorliegenden Haushalts-
zahlen des BBR auf die Bevélkerungszahlen des Statistischen Bundesamtes projiziert
und mit Hilfe verschiedener statistischer Verfahren weitere kleine Anpassungen der
Daten vorgenommen.

Die hier dargestellten Daten sind also nicht identisch mit den Haushaltszahlen, die
vom BBR publiziert werden.

Stand: 31.12. des Jahres

Quelle: Haushaltszahlen des BBR 2005, Statistisches Bundesamt, Berechnungen der
BulwienGesa AG
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Einkommen

Das Priméreinkommen der privaten Haushalte (einschlie3lich privater Organisationen
ohne Erwerbszweck) enthalt die Einkommen aus Erwerbstatigkeit und Vermdgen, die
den inlandischen privaten Haushalten zugeflossen sind. Zu diesen Einkommen
gehdren im Einzelnen die Selbststandigeneinkommen der Einzelunternehmen und
Selbststandigen, die auch eine Vergitung fur die mithelfenden Familienangehérigen
enthalten, der Betriebsiiberschuss aus der Produktion von Dienstleistungen aus eigen-
genutztem Wohneigentum, sowie das Arbeithehmerentgelt und die netto empfange-
nen Vermdgenseinkommen.

Das Verfiighare Einkommen der privaten Haushalte (Ausgabenkonzept) ergibt sich
dadurch, dass dem Primareinkommen einerseits die monetaren Sozialleistungen und
sonstigen laufenden Transfers hinzugefugt werden, die die privaten Haushalte uber-
wiegend seitens des Staates empfangen; abgezogen werden dagegen andererseits
Einkommens- und Vermogenssteuern, Sozialbeitrdge und sonstige laufende Trans-
fers, die von den privaten Haushalten zu leisten sind. Das Verfiigbare Einkommen der
privaten Haushalte entspricht damit den Einkommen, die den privaten Haushalten
letztendlich zuflieRen und die sie fur Konsum- und Sparzwecke verwenden kénnen.

Stand: ab 1995, Jahressummen
Quelle: fur das letzte Berichtsjahr Berechnungen durch Fortschreibungsverfahren
Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander.

Kaufkraft

Die Kaufkraftkennziffer wird jeweils als Promille (Anteil an Deutschland insgesamt)
bzw. als Kaufkraftkennziffer als Indexwert (Deutschland = 100) dargestellt.

Ein Vergleich der Daten Uber die Zeitreihe hinweg ist aufgrund der unterschiedlichen
Datenbasis von Jahr zu Jahr nicht zu empfehlen.

Die Kaufkraftkennziffer dient zur Darstellung des verfigbaren Einkommens. Diese
Kennziffer geht Uber die "einzelhandelsrelevante" Kaufkraft hinaus. Sie beinhaltet
zusatzlich auch den Einkommensanteil, der fiir Ausgaben im Dienstleistungsbereich,
fur Wohnen und Reisen, aber auch fir die Zukunftsvorsorge reserviert ist.
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Stand: Jahressumme
Quelle: Gesellschaft fur Konsumforschung, Nirnberg (GfK), Statistische Landesamter.

Arbeitslose

Arbeitslose sind Arbeitsuchende bis zur Vollendung des 65. Lebensjahres, die nicht
oder weniger als 15 Stunden wéchentlich in einem Beschaftigungsverhéltnis stehen,
die nicht Schiler, Studenten oder Teilnehmer an MaBnahmen der beruflichen Weiter-
bildung, nicht arbeitsunfahig erkrankt, nicht Empfanger von Altersrente sind und fir
eine Arbeitsaufnahme als Arbeitnehmer sofort zur Verfligung stehen. Arbeitslose
mussen sich personlich bei ihrer zustandigen Arbeitsagentur oder bei dem nach SGB
Il zustéandigen Trager gemeldet haben.

Es werden zwei Arbeitslosenquoten publiziert:
Arbeitslose in % aller zivilen Erwerbspersonen (abhangige zivile Erwerbspersonen,
Selbststéndige, mithelfende Familienangehérige) (in Zeitreihe ab 1998).

Arbeitslose in % der abhangigen zivilen Erwerbspersonen (sozialversicherungspflichtig
und geringfligig Beschaftigte, Beamte, Arbeitslose) (in Zeitreihe ab 1990); Anmerkung:
im vorliegenden Gutachten dargestellt.

Ab dem Jahr 2005 wurde die Basis der als arbeitslos geltenden Personen um arbeits-
fahige und arbeitswillige Sozialhilfeempfanger ergénzt, damit ist die Anzahl der
Arbeitslosen, und damit auch die Quote gegeniber den Vorjahren allein durch die
Umstellung der Statistik erhoht.

Stand: Jahresdurchschnitt

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

SVP Beschéftigte

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (SVP) werden bei der Bundesagentur fur
Arbeit gezahlt. Die SVP Beschéftigten werden ab 1998 nach einer neuen Systematik
(Klassifikation der Wirtschaftszweige, WZ03) erfasst. Die Fortschreibung der alten
Systematik endet mit dem Jahr 2000.
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Sozialversicherungspflichtig beschéaftigte Arbeitnehmer sind alle Arbeiter und Ange-
stellten einschlieBlich der zu ihrer Berufsausbildung Beschéftigten (Auszubildende
u. a.), die kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig und/oder beitragspflichtig zur
Bundesagentur fur Arbeit (Arbeitslosenversicherung nach dem Arbeitsférderungs-
gesetz AFG) sind oder fiir die von den Arbeitgebern Beitragsanteile zu den gesetz-
lichen Rentenversicherungen zu entrichten sind.

Nicht erfasst sind grundsatzlich Selbststandige, mithelfende Familienangehdrige und
Beamte sowie jene Arbeitnehmer, die aufgrund einer nur geringfligigen Beschéaftigung
keiner Versicherungspflicht unterliegen. Wehr- und Zivildienstleistende gelten dann als
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, wenn sie ihren Dienst aus einem bestehen-
den Beschaftigungsverhaltnis heraus angetreten haben und nur wegen des Wehr-
oder Zivildienstes kein Entgelt erhalten. Die Erfassung wird nach dem Arbeitsortprinzip
vorgenommen, d. h. Beschéftigte werden dem Ort zugeordnet, in dem der Betrieb
liegt.

Stand: jeweils zum 30.06.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Burobeschaftigte

Die Zahl der Birobeschaftigten ergibt sich aus einer Aufteilung der sozialversiche-
rungspflichtig beschéftigten Personen (SVP) nach Berufsgruppen. Die Basis sind
berufsgruppengenaue Quoten der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVP)
nach der Methode von Dobberstein, die um die blrobeschéftigten Beamten, Selbst-
stéandigen und Mithelfenden Familienangehdrigen mit spezifischen Quoten erganzt
werden.

Bspw. schwankt der Anteil burobeschéftigter und gleichzeitig sozialversicherungs-
pflichtiger Ingenieure, je nach technischer Fachrichtung, zwischen 60 und 100%.

Im Gegensatz zur Methodik nach von Einem werden hier also diese berufsgruppen-
spezifischen Quoten starker beriicksichtigt. Auf Basis dieser berufsgruppengenauen
Daten werden die Anzahl der Burobeschéftigten sowie die Bliroquote berechnet.
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Stand: Jahreswert
Quelle: Berechnungen der BulwienGesa AG auf Basis von Daten der Statistischen
Landesamter und der Bundesagentur flr Arbeit

zu WOHNUNGSBESTAND

Wohngebaude/Nichtwohngeb&ude

Wohngebaude sind Gebaude, die mindestens zur Halfte (gemessen an der Gesamt-
nutzflache) Wohnzwecken dienen. Wird weniger als die Halfte der Gesamtnutzflache
fur Wohnzwecke genutzt, handelt es sich um ein Nichtwohngebé&ude.

EFH/ZFH/MFH

Einfamilienhaus (EFH): Wohngebaude mit einer Wohnung

Zweifamilienhaus (ZFH): Wohngeb&aude mit zwei Wohnungen

Drei- und Mehrfamilienhaus (MFH): Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen.

WE

Wohneinheit; bezieht sich im vorliegenden Text auf die Anzahl der Wohnungen und
nicht auf sonstige Wohneinheiten. Eine Wohnung ist die Gesamtheit der Raume, die
die Fuhrung eines eigenen Haushalts erméglichen, darunter stets eine Kiiche oder
einen Raum mit fest installierter Kochgelegenheit (Kochnische/-schrank). Eine Woh-
nung hat grundsatzlich einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien,
von einem Treppenhaus oder einem Vorraum, ferner Wasserversorgung, Ausguss und
Toilette.

Raum
Als Rdume zahlen alle Wohn- und Schlafraume mit 6 gm oder mehr Wohnflache sowie
alle Kiichen.

Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren Grundflachen der
ausschlief3lich zur Wohnung gehdrenden Raume.
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zu WOHNUNGSBAUTATIGKEIT

Genehmigungen/Fertigstellungen

Baugenehmigungen sind genehmigungs- oder zustimmungsbedirftige sowie kenntnis-
gabe- oder anzeigepflichtige oder einem Genehmigungsfreistellungsverfahren unter-
liegende Baumafnahmen. Erfasst wird jedes Hochbauvorhaben, bei dem Wohnraum
oder Nutzraum zu- oder abgeht. Nichtwohnbauten unter 350 m3 und unter 18.000
Euro veranschlagte reine Baukosten werden nicht erfasst.

Unter Baufertigstellungen wird die Fertigstellung der unter Baugenehmigungen defi-
nierten BaumafRnahmen verstanden. Ein genehmigtes Bauvorhaben gilt als fertig-
gestellt, wenn die Fertigstellung durch die Bauaufsichtsbehérde oder vom Bauherrn
angezeigt wird.

Neubau

Unter Errichtung neuer Gebaude werden sowohl Neubauten als auch Wiederauf-
bauten verstanden. Als Wiederaufbau gilt der Aufbau zerstdrter oder abgerissener
Gebaude ab Oberkante des noch vorhandenen Kellergeschosses.

MalRnahmen an bestehenden Geb&auden

BaumaRnahmen an bestehenden Geb&uden sind bauliche Veradnderungen durch
Umbau, Ausbau, Erweiterungen oder Wiederherstellungen an bestehenden Gebé&u-
den.

Genehmigungstiberhang

Differenz aus Baugenehmigungen und Baufertigstellungen in einer bestimmten Zeit-
periode. Uberwiegen die Genehmigungen spricht man von einem Genehmigungsiiber-
hang, Uberwiegen die Fertigstellungen von einem Fertigstellungsuberhang. Da Fertig-
stellungen immer genehmigungspflichtig sind, basiert ein Fertigstellungstiberhang
immer auf Genehmigungen vor der betrachteten Zeitperiode.

zu Transaktionen von Wohnimmobilien
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Transaktionen It. Gutachterausschuss

Nach § 196 des BauGB wird bei den Geschéftsstellen des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte eine Kaufpreissammlung Uber alle notariell verbrieften Transaktio-
nen auf dem Immobilienmarkt gefuhrt. Die Anzahl der Verkaufsfalle (Transaktionen)
entspricht aller dem jeweiligen Gutachterausschuss vorliegenden Urkunden eines
Jahres. Dabei werden Schenkungen und sog. Uberlassungen (vorgezogene Erbfille)
Ublicherweise nicht erfasst.

Eigenheim

Unter dem Begriff Eigenheim versteht man ein Grundstiick auf dem ein Wohngeb&ude
errichtet ist und welches im Besitz einer natirlichen Person steht. Dabei darf das
Wohngebaude selbst nicht mehr als zwei Wohnungen beinhalten. Das Wohngebaude
bzw. zumindest eine Wohnung im Geb&ude werden durch den Eigentiimer selbst
bewohnt. Es gibt verschiedene Arten des Eigenheims: frei stehende Ein- und Zwei-
familienhduser (EFH/ZFH), Reihenhduser (RH) und Doppelhaushélften (DHH).

Eigentumswohnung

Wohnungseigentum ist das Eigentum an einer einzelnen Wohnung, einer Eigentums-
wohnung. Diese stellt ein Sondereigentum an einem Grundstiick in der Form einer
Wohnung innerhalb eines Geb&audes mit mehreren Wohnungen (Mehrfamilienwohn-
haus) oder in einem Reihenhaus, von dem mehrere auf einem gemeinsamen Grund-
stiick stehen, dar.

Wohnbauland

Unbebaute Grundstiicke, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich fur indivi-
duellen Wohnungsbau bzw. Geschosswohnungsbau nutzbar sind.
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zu KAUFPREISE UND MIETEN

Frei stehende Einfamilienh&auser

Kaufpreise fur frei stehende Einfamilienhduser werden in Euro als Gesamtkaufpreis
ausgewiesen und gelten fiir Bestandsobjekte (Wiederverkauf, maximal 20 Jahre alt)
mit 150-200 gm Wohnflache, Standardausstattung und Standardgrundstiicksgréle
(i. d. R. 600-800 gm Grundstiick); das Dachgeschoss ist Ublicherweise nicht ausge-
baut. Da die Ausstattung und GrundstlicksgroRe standardisiert sind, stellt die Kauf-
preisspanne im Wesentlichen eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste
Variationsbreite dar. Erfasst werden die Kaufpreise ohne Nebenkosten. Es werden ein
Minimal-, Maximal- und Durchschnittswert ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalwerte
umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen ein Mittelwert
gebildet wird. Sie entsprechen nicht dem absoluten Top-Kaufpreis (als Ausreil3er defi-
niert). Durchschnittspreise stellen den mittleren Wert tGber den definierten Gesamt-
markt dar. Die angegebenen Preise sind Nominal-Werte. Die angegebenen Kaufpreise
sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. tblichen Niveauwert abbilden sollen, sie
sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster Wert) oder Median (zentra-
ler Wert) im mathematischen Sinne.

Reihenh&user

Kaufpreise fir Reihenhduser werden in Euro als Gesamtkaufpreis ausgewiesen und
gelten fur ein Reihenmittelhaus mit 100-120 gm Wohnflache, Standardausstattung
und StandardgrundstiicksgréRe; Dachgeschossausbau ist vorbereitet. Da die Aus-
stattung und GrundstiicksgroRe standardisiert sind, stellt die Kaufpreisspanne im
Wesentlichen eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite
dar. Die angegebenen Preise sind Nominal-Werte.

Erfasst werden die Kaufpreise jeweils fir Neubau/Erstbezug und Wiederverkauf und
zwar ohne Nebenkosten. Es werden jeweils ein Minimal-, Maximal- und Durchschnitts-
wert ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalwerte umfassen die untersten bzw. obersten
3-5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht
dem absoluten Top-Kaufpreis (als AusreiRer definiert). Durchschnittspreise stellen den
mittleren Wert Uber den definierten Gesamtmarkt dar. Die angegebenen Kaufpreise
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sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. tiblichen Niveauwert abbilden sollen, sie
sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster Wert) oder Median (zentra-
ler Wert) im mathematischen Sinne.

Eigentumswohnungen

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen werden fur Erstbezug (Neubau und Sanierung)
und Wiederverkauf (Bestand) in Euro/gm Wohnflache ausgewiesen und gelten ideal-
typisch fur eine Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65-80 gm Wohnflache und Standard-
ausstattung. Da die Ausstattung und GroRe standardisiert ist, stellt die Kaufpreis-
spanne im Wesentlichen eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Vari-
ationsbreite dar. Die angegebenen Preise sind Nominal-Werte.

Erfasst werden die Kaufpreise ohne Nebenkosten und ohne Bertcksichtigung anderer
Vergiinstigungen. Es werden Minimal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils fir
Erstbezug und Wiederbezug ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalkaufpreise um-
fassen die untersten bzw. obersten 3-5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert
gebildet wird. Sie entsprechen nicht dem absoluten Top-Kaufpreis (als Ausrei3er defi-
niert). Durchschnittspreise stellen den mittleren Wert Gber den definierten Gesamt-
markt dar. Die angegebenen Kaufpreise sind mittlere Werte, die einen typischen bzw.
Ublichen Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein strenges arithmetisches Mittel,
Modus (haufigster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.

Mietwohnungsmarkt

Wohnungsmieten werden fir Erstbezug (Neubau und Sanierung) und Wiedervermie-
tung (Bestand) in Euro/gm Wohnflache ausgewiesen und gelten idealtypisch flr eine
Wohnung mit 3 Zimmern mit ca. 65-80 gm Wohnflache und Standardausstattung. Da
die Ausstattung und GrofRRe standardisiert ist, stellt die Mietpreisspanne im Wesent-
lichen eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beeinflusste Variationsbreite dar.
Die angegebenen Mieten sind Nominal-Werte. Erfasst werden die Mieten ohne
Nebenkosten und ohne Berucksichtigung anderer Verglnstigungen. Es werden Mini-
mal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils fiir Erstbezug und Wiederbezug ausge-
wiesen. Minimal- bzw. Maximalmieten umfassen die untersten bzw. obersten 3-5 %
des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht der
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absoluten Top-Miete (als Ausreil3er definiert). Durchschnittsmieten stellen den mittle-
ren Wert Uber den definierten Gesamtmarkt dar. Die angegebenen Mietwerte sind
mittlere Werte, die einen typischen bzw. lblichen Niveauwert abbilden sollen, sie sind
kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (haufigster Wert) oder Median (zentraler
Wert) im mathematischen Sinne.

Grundsticke fur Einfamilienhauser

Der Grundstuickspreis fur Einfamilienh&user wird in Euro/gm Grundstiick fir eine Stan-
dardflache mit 600-800 gm Grund, erschlossen, bebaubar mit einem Ein- bis Zwei-
familienhaus ausgewiesen. Da Gr6éRe und ErschlieBung standardisiert ist, stellt die
Kaufpreisspanne im Wesentlichen eine von der Lage bzw. dem Mikrostandort beein-
flusste Variationsbreite dar. Es werden Grundstiickspreise fur drei Wohnlagen ange-
geben, die mittlere Lage definiert eine typische, durchschnittliche Wohnlage, ohne
groBe Standortnachteile oder besondere Standortvorteile der guten bzw. sehr guten
Wohnlage. Die guten Wohnlagen lassen sich meist als traditionell gefragte Innenstadt-
und Innenstadtrandlagen mit Uberwiegend gewachsener Gebietsstruktur definieren.
Meist mit Gberdurchschnittichem Anteil denkmalgeschitzter Gebdude oder urbane
"In-Viertel", ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter, ausreichender bis guter
Infrastruktur und positivem Image. Die sehr guten oder Top-Lagen sind meist beson-
ders imagetrachtige Innenstadtrandlagen und Villengegenden.

zu SENIORENEINRICHTUNGEN
Pflegestatistik

Ambulante Pflege

Pflegebedirftige in hauslicher Pflege erhalten Grundpflege und hauswirtschaftliche
Versorgung als Sachleistung (h&usliche Pflegehilfe). Die Pflegekrafte sind entweder
von der Pflegekasse selbst angestellt oder bei ambulanten Pflegeeinrichtungen, mit
denen die Pflegekasse einen Versorgungsvertrag abgeschlossen hat.
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Stationéare Pflege

Es wird unterschieden zwischen vollstationdrer Dauerpflege, Kurzzeitpflege in einer
vollstationaren Einrichtung (beschrankt auf vier Wochen im Kalenderjahr) und teil-
stationarer Pflege in Form von Tages- und/oder Nachtpflege.

Pflegeheime

Pflegeheime sind stationadre Pflegeeinrichtungen, die selbststandig wirtschaften, in
denen Pflegebedirftige unter sténdiger Verantwortung einer ausgebildeten Pflegekraft
gepflegt werden und ganztagig (vollstationar) und/oder nur tagsiiber oder nur nachts
(teilstationér) untergebracht und verpflegt werden kénnen und die durch einen Versor-
gungsvertrag nach § 72 SGB Xl zu voll-, teilstationarer Pflege und/oder Kurzzeitpflege
zugelassen sind oder Bestandsschutz nach § 73 Abs. 3 und 4 SGB Xl genieRen und
danach als zugelassen gelten.

Verfluigbare Platze

Als verfligbare Platze zahlen die am Stichtag zugelassenen und tatsachlich verfiig-
baren Pflegeplatze, die von dem Pflegeheim gemafl Versorgungsvertrag nach SGB XI
vorgehalten werden, unabhéngig von den derzeit belegten Platzen. Dabei sind die
Pflegepléatze den verschiedenen Pflegearten (vollstationare Dauerpflege, Kurzzeit-
pflege, teilstationére Pflege als Tages- und/oder Nachtpflege) zugeordnet.

Pflegebedurftige

Laut Pflegeversicherungsgesetz gelten solche Personen als pflegebedurftig, die
wegen einer kdrperlichen, geistigen oder seelischen Krankheit oder Behinderung auf
Dauer, voraussichtlich fur mindestens sechs Monate, der Hilfe bedurfen. In die Erhe-
bung werden nur die Personen einbezogen, die entweder Pflegegeld erhalten oder die
von einem Pflegedienst ambulant oder in einem Pflegeheim stationar versorgt werden
und Leistungen nach dem SGB Xl erhalten. Ausschlaggebend ist die Entscheidung
der Pflegekasse bzw. des privaten Versicherungsunternehmens ber das Vorliegen
von Pflegebedurftigkeit und die Zuordnung der Pflegebedirftigen zu den Pflegestufen |
bis 1lI (einschlieRlich Hartefélle).
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Abweichend hiervon werden im stationédren Bereich auch die Pflegebedirftigen in die
Erhebung einbezogen, die im Anschluss an einen Krankenhausaufenthalt direkt in die
Pflegeeinrichtung aufgenommen wurden und Leistungen nach SGB XI erhalten, fir die
jedoch noch keine Zuordnung zu einer bestimmten Pflegestufe vorliegt. Da in diesen
Fallen die Zuordnung der Pflegestufe oftmals erst riickwirkend erfolgt, wird dieser Per-
sonenkreis bereits zum Erhebungsstichtag mit berticksichtigt.

In der Zahl der Leistungsempfénger/innen kénnen Doppelerfassungen enthalten sein,
sofern Empféanger/innen von teilstationarer Pflege zusatzlich auch ambulante Pflege
oder Pflegegeld erhalten.

Stand: ab 2003 2-jahrlich, 31.12. des Jahres
Quelle: Statistische Landesamter

zu BUROIMMOBILIENMARKT

Biroflachenbestand

Der Brutto-Flachenbestand umfasst den Gesamtbestand an Buroflachen bezogen auf
BGF an einem Standort und wird von der BulwienGesa AG berechnet. Basis der
Berechnung bildet die Entwicklung der Birobeschaftigten und der jahrliche Flachen-
neuzugang.

Beim Netto-Flachenbestand (nach gif) wird nur die Nettonutzflache dargestellt, die
Berechung bertcksichtigt aulRerdem jahrliche Abrissquoten. Die Berechnung der Biiro-
beschéftigten, die auch hier als Berechnungsbasis dient, fundiert auf einer genaueren
Abschéatzungs-Methode, basierend auf der Methodik zur Berechnung der Biro-
beschéftigten nach Dobberstein.

Flachenneuzugang/Bautatigkeit Nichtwohngebaude

Hier wird die offizielle Bautatigkeitsstatistik herangezogen. Baugenehmigungen sind
genehmigungs- oder zustimmungsbediirftige sowie kenntnisgabe- oder anzeigepflich-
tige oder einem Genehmigungsfreistellungsverfahren unterliegende Baumafinahmen.
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Unter Baufertigstellungen wird die Fertigstellung der unter Baugenehmigungen defi-
nierten Baumaflnahmen verstanden.

Nichtwohngeb&ude sind Gebéaude, die Uberwiegend (gemessen an der Gesamtnutz-
flache) zu Nichtwohnzwecken genutzt werden. Dazu zahlen z. B. Anstaltsgebaude,
Biro- und Verwaltungsgebdude, landwirtschaftliche und nichtlandwirtschaftliche
Betriebsgebaude (u. a. Fabrikgebaude, Hotels).

Birogebaude sind Nichtwohngebaude, die Uberwiegend Biro- und Verwaltungs-
zwecken dienen, ohne Verkehrsgeb&ude (z. B. der Bahn).

Die Auswertung der Buroflachen nach Baualter gruppiert die Fertigstellungen der letz-

ten Jahre in 5er-Schritten und stellt diese als Anteil vom Gesamtbestand dar. Somit

lasst sich ersehen wie "jung" die Biroflachen eines Standortes sind, um somit Riick-

schliisse auf Ausstattung und Struktur zu erméglichen.

Nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebdude werden in unterschiedliche Gruppen unter-

teilt:

- Fabrik- und Werkstattgebaude dienen unmittelbar der Gewinnung und Verteilung
von Energie und Wasser, der Produktion oder Reparatur von Waren oder der
Abfallbeseitigung.

- Handels- und Lagergebdude werden priméar zur Ausstellung und/oder zum Ver-
kauf oder fiir die Lagerung von Waren aller Art benutzt.

- Hotels sind Beherbergungsstatten, die jedermann zuganglich sind und in denen
ein Restaurant — auch fur Passanten — vorhanden ist und in denen weitere Auf-
enthaltsrdume zur Verfligung stehen.

In diesem Rahmen werden nur Neubauten erfasst, Verdnderungen an Bestands-
gebaduden (z. B. Um- und Anbauten) sind nicht Teil der Auswertung.

Stand: Jahressumme
Quelle: Statistische Landesamter
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Biroflachenumsatz

Der Flachenumsatz ist als Jahressumme definiert, er beschreibt hauptséchlich durch
Vermietung umgesetzte Biroflachen, beinhaltet jedoch auch Eigennutzer orientierte
Projektentwicklungen (z. B. Leaseback).

Anmerkung: Die RIWIS-Marktdaten zu den Buromiet- und Flachenkennwerten kdnnen
in Einzelfallen von den Ergebnissen der gif e. V. abweichen. Die Ursache liegt in der
intensiven Recherchetétigkeit und der laufenden Marktbeobachtung der BulwienGesa
AG. Zusatzlich kénnen abhéngig von der jeweiligen Zusammensetzung der
Gespréachspartner der gif e. V. sowie der BulwienGesa AG teilweise unterschiedliche
Markteinschatzungen seitens der Marktakteure einflieRen.

Stand: gemitteltes Jahresniveau, bzw. Jahressummen

Quelle: Die Angaben zum Biromarkt werden von der BulwienGesa AG durch empiri-
sche Erhebungen ermittelt. Hierzu werden Makler, Gutachterausschiisse, Banken und
Wirtschaftsforderungsamter befragt, Zeitungsartikel ausgewertet sowie die gesamten,
offentlich zugénglichen Informationen, die den Immobilienmarkt beschreiben, dazu
zéhlen Preisspiegel der Maklerverbande, Baussparkasse und einzelner regional und
Uberregional arbeitender Maklerunternehmen, einbezogen. Diese Werte werden in
einem Schema zusammengefuhrt, auf Plausibilitat Uberprift und schlie3lich zu den
angegebenen Werten verdichtet. Dabei werden keine starren mathematischen
Formeln verwendet, sondern es wird auf den gesamten Markt geachtet und daraus der
Wert gebildet. Bewertet und ergénzt werden die Werte durch die hohe Anzahl von
objektbezogenen Daten sowie die Vielfalt der angefertigten Markt- und Standort-
analysen.

Leerstand

Der Leerstand ist die am jeweiligen Jahresende leer stehenden Buronutzflache;
berlicksichtigt werden nur marktfahige Objekte, nicht beriicksichtigt wird demnach
struktureller Leerstand.

Die Leerstandsquote gibt das Verhdltnis des Leerstandes zum Flachenbestand an.
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Mieten

Die Buromieten werden in Euro/gm Mietflache (nach gif) ausgewiesen und gelten fir
Biroflachen im marktfahigen Zustand (technisch/raumlich) mit guter Ausstattung und
kleinteiliger bis mittlerer VermietungsgréRe. Erfasst werden die Mieten ohne Neben-
kosten und ohne Berlcksichtigung anderer Vergiinstigungen. Die angegebenen
Mieten sind Nominal-Werte.

Die Ausweisung erfolgt in Spitzenmiete und Durchschnittsmiete jeweils fur die drei
Lagen (Teilmarkte) City, Cityrand und Peripherie sowie bei einigen Stadten fur die
Lage Burozentrum.

Die Spitzenmiete bezieht sich auf die obersten 3 - 5 % der Vermietungen der jeweili-
gen Lage, aus denen ein Mittelwert gebildet wird. Sie entspricht nicht der absoluten
Top-Miete (als AusreiRer definiert). Die Durchschnittsmiete gibt den nach Biroflache
der Einzelvermietung gewichteten Mietwert tber die definierte Lage an.

Die angegebenen Mietwerte sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. Ublichen
Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (hau-
figster Wert) oder Median (zentraler Wert).

Die angegebenen Mieten beziehen sich auf Neuabschlisse, sowohl in Neubauten als
auch in marktféahigen Bestandgebauden.

Lagedefinitionen:

City: klassischer innerstadtischer Bereich, zentrale Innenstadtbiirolage, héaufig
begrenzt durch Verkehrsring; tblicherweise der Bereich eines Standortes, an dem die
héchsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt werden.

Cityrand: meist direkt an die City angrenzende Biirolage, verlauft haufig entlang des

Verkehrsringes; Ublicherweise der Bereich eines Standortes, an dem die zweit-
héchsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt werden.
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Peripherie: Unter Beriicksichtigung von City und Cityrand alle "tbrigen" Lagen einer
Stadt, bei denen vereinzelte Biroobjekte (keine Mischnutzungen) vorhanden sind.
Davon wiederum zu unterscheiden sind Birozentren. Die Peripherie ist in der Regel
der Bereich eines Standortes, an dem die niedrigsten Spitzen- und Durchschnitts-
mieten erzielt werden.

zu HOTELS & TOURISMUS

Beherbergungsstatistik

Die Beherbergungsstatistik wird jahrlich erhoben. Abgebildet wird die Jahressumme,
ausgenommen sind die angebotenen Gastebetten, die im Juli erhoben werden. Von
diesem Erhebungstermin weichen folgende Bundeslander ab: Rheinland-Pfalz - April,
Bayern - Juni, Saarland bis 1991 - Dezember, Hessen - durchschnittliches, jahrliches
Angebot, Berlin, Schleswig-Holstein - tatséchlich angebotene Géstebetten.

Beherbergungsstatten sind in dieser Statistik in 3 Hauptgruppen aufgeteilt:

- Hotels, Hotel garni. Gashdofe, Pensionen

- Erholungs- und Ferienheime, Ferienhduser und Ferienwohnungen, Ferien-
zentren, Jugendherbergen

- Vorsorge- und Rehabilitationseinrichtungen

Beriicksichtigt werden nur Betriebe, die mindestens acht Gasten gleichzeitig voriber-
gehend Unterkunft bieten kdnnen. Die Gastebeherbergung kann gewerblich als Haupt-
oder Nebentatigkeit aber auch nicht-gewerblich erfolgen. Campingplatze zahlen nicht
als Beherbergungsstatte im Sinne dieser Statistik.

Gastebetten sind die Anzahl der angebotenen Betten und sonstigen Schlafgelegen-
heiten in den geoffneten Hotels. Bei den Géastelibernachtungen handelt es sich um die
Zahl der Ubernachtungen von Personen, die wahrend des Kalenderjahres in Hotels
Ubernachten, d. h. zum voriubergehenden Aufenthalt ein Géstebett belegen. Die
Gasteankinfte beinhalten die Zahl der Gaste, die wahrend des Kalenderjahres in
Hotels ankamen und zum voriibergehenden Aufenthalt ein Gastebett belegten.
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Stand: Jahreswerte
Quelle: Statistische Landesdmter, Eigene Erhebungen der BulwienGesa AG

zu GEWERBE/LOGISTIK

Lagerhallen und Logistikflachen
Die Miete fur Lager- und Logistikflachen werden in Euro/gm Hallennutzflache aus-
gewiesen und gilt fir eine beheizbare Halle mit Standardausstattung und ohne Hoch-
regallager o. &., die im klassischen Gewerbegebiet, gut erschlossen liegt. Die angege-
benen Mieten sind Nominal-Werte.

Erfasst werden die Mieten ohne Nebenkosten und ohne Berlcksichtigung anderer
Vergiinstigungen. Es werden Maximal- und Durchschnittswerte ausgewiesen. Die
Maximalmieten umfassen die obersten 3 - 5 % des Marktes, aus denen einen Mittel-
wert gebildet wird. Sie entsprechen nicht der absoluten Top-Miete (als AusreiRer
definiert). Durchschnittsmieten stellen den mittleren Wert Uber den definierten
Gesamtmarkt dar.

Die angegebenen Mieten sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. Ublichen
Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (h&u-
figster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.

Serviceflachen

Mieten fur Serviceflachen in Gewerbegebieten werden in Euro/gm Nutzflache aus-
gewiesen und gelten fiir eine Ausstellungs-/Werkstattflache mit Echtlicht (Fenster) und
rickwartigen Serviceraumen (Toiletten, Wasseranschluss, ...) im klassischen Gewer-
begebiet, gut erschlossen.

Erfasst werden die Mieten ohne Nebenkosten und ohne Berlcksichtigung anderer

Vergiinstigungen. Es werden Maximal- und Durchschnittswerte ausgewiesen. Maxi-
malmieten umfassen die obersten 3 - 5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert
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gebildet wird. Sie entsprechen nicht der absoluten Top-Miete (als Ausrei3er definiert).
Durchschnittsmieten stellen den mittleren Wert Giber den definierten Gesamtmarkt dar.

Die angegebenen Mieten sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. Ublichen
Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (hau-
figster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne. Erfasst werden
die Mieten ohne Nebenkosten und ohne Berucksichtigung anderer Verglnstigungen.
Es werden Minimal-, Maximal- und Durchschnittswerte jeweils fiur Erstbezug und
Wiederbezug ausgewiesen. Minimal- bzw. Maximalmieten umfassen die untersten
bzw. obersten 3 - 5 % des Marktes, aus denen einen Mittelwert gebildet wird. Sie ent-
sprechen nicht der absoluten Top-Miete (als Ausreier definiert). Durchschnittsmieten
stellen den haufigsten Wert Uiber den definierten Gesamtmarkt dar (Modalwert)."”

Gewerbegrundstiicke

Der Grundstiickspreis flr Gewerbeflachen wird in Euro/gm Grundstiick ausgewiesen
und gilt fur eine erschlossene Flache in héherwertigen Gewerbegebieten oder fir
Gewerbeflachen mit guter Erreichbarkeit (ohne innerstadtische Alt-Industrieflachen
oder Produktionsflachen). Ublicherweise ist von einer GFZ von 0,6 bis 1,1 auszu-
gehen.

Die Durchschnittswerte stellen den mittleren Wert tber den definierten Gesamtmarkt
dar.

Die angegebenen Kaufpreise sind mittlere Werte, die einen typischen bzw. blichen
Niveauwert abbilden sollen, sie sind kein strenges arithmetisches Mittel, Modus (h&u-
figster Wert) oder Median (zentraler Wert) im mathematischen Sinne.

Stand: gemittelter Jahreswert

Quelle: Die Angaben zum Gewerbe- und Logistikmarkt werden von der BulwienGesa
AG durch empirische Erhebungen ermittelt. Hierzu werden Makler, Gutachteraus-
schiisse, Banken und Wirtschaftsforderungsamter befragt, Zeitungsartikel ausgewertet
sowie die gesamten, ¢ffentlich zuganglichen Informationen, die den Immobilienmarkt
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beschreiben, dazu z&hlen Preisspiegel der Maklerverbande, Bausparkasse und einzel-
ner regional und Uberregional arbeitender Maklerunternehmen, einbezogen. Diese
Werte werden in einem Schema zusammengefiihrt, auf Plausibilitat Gberprift und
schlie3lich zu den angegebenen Werten verdichtet. Dabei werden keine starren ma-
thematischen Formeln verwendet, sondern es wird auf den gesamten Markt geachtet
und daraus der Wert gebildet. Bewertet und ergénzt werden die Werte durch die hohe
Anzahl von objektbezogenen Daten sowie die Vielfalt der angefertigten Markt- und
Standortanalysen.
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Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefiuihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der noétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fir
die sachliche Richtigkeit wird nur fur selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewéhr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutachten
ist urheberrechtlich geschutzt und bei der BulwienGesa AG registriert.
Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Ausziige
davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fiir die gemafd Angebot/
Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Vervielfaltigun-
gen, Veroffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jegli-
cher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schrifticher Genehmi-
gung der BulwienGesa AG und nur mit Angabe der Originalquelle ge-
stattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder Teile
davon fur Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vorherige
schriftliche Einwilligung der BulwienGesa AG einzuholen.

Berlin, der 7. Mai 2009
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