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Wir weisen daraufhin, dass das vorliegende
Werk urheberrechtlich geschiitzt ist. Eine Ver-
wertung des Werkes aulRerhalb der engen
Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist ohne
unsere ausdrtickliche Zustimmung unzuldssig
und strafbar. Dies gilt insbesondere fiir Verviel-
faltigungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmun-
gen und die Einspeicherung und Verarbeitung
in elektronischen Systemen.



Niedersachsen
ist im Woh-
nungsbau
weiterhin Spitze.
In keinem anderen westlichen Bundesland
werden jdhrlich so viele neue Eigenheime je
Einwohner gebaut wie in Niedersachsen. Dies
ist erfreulich fur die Bauwirtschaft und fur die
Menschen in Niedersachsen, die Wohneigen-
tum schaffen und damit fur das Alter vorsor-
gen. Die Bildung von Wohneigentum tragt ent-
scheidend zur wirtschaftlichen Unabhangigkeit
bei und entlastet den Markt fir Mietwohnun-
gen. Schon etwas mehr als die Halfte aller
niedersachsischen Wohnungen befinden sich
im Besitz ihrer Bewohner. Die Politik der Lan-
desregierung wird auch in Zukunft dazu beitra-
gen, dass Niedersachsen das Land der Woh-
nungseigentiimer bleibt.

Die vorliegende Wohnungsmarktbeobachtung
erinnert auch daran, dass zahlreiche Familien
mit geringem Einkommen zurecht kommen
missen. Insbesondere Familien mit Kindern
haben auch derzeit noch Schwierigkeiten, sich
mit angemessenem Wohnraum zu versorgen.
Dartiber hinaus wird die wirtschaftliche Situa-
tion vieler Haushalte durch die anhaltende kon-
junkturelle Schwéchephase beeintrachtigt.
Deshalb wollen wir in Zukunft besonders die
Wohnraumversorgung von Familien mit Kin-
dern weiter verbessern.

Dafir haben wir im Wohnraumférderungspro-
gramm 2003 den Schwerpunkt der Férderung
vom Mietwohnungsbau hin zur Férderung des
Wohneigentums verlagert. Mit dem Pro-
grammansatz 2003 wollen wir 2.090 Wohnun-
gen fordern, davon 1.275 EigentumsmaBnah-
men und 815 Mietwohnungen. Im Rahmen
von Modellprojekten, wie zum Beispiel Grup-
penbauvorhaben, oder im Rahmen von kom-

Vorwort

munalen Wohnraumversorgungskonzepten
werden wir auch Familien mit zwei Kindern
neu in die Forderung einbeziehen.

Die demografische Zusammensetzung der
Bevolkerung dndert sich rapide. Wanderungs-
prozesse, ausgeldst zum Beispiel durch die
Suche nach Arbeitsplatzen oder die bewusste
Entscheidung, im Alter einen neuen Lebens-
mittelpunkt zu finden, verdndern das Gleichge-
wicht von Wohnungsangebot und -nachfrage.
Die Lebensstile dndern sich mit dem Werte-
wandel in der Gesellschaft immer schneller.
Davon sind die Familienstrukturen betroffen.
Diese Prozesse kdnnen positiv beeinflusst wer-
den — durch eine konsequente Politik, die sich
an den Bedurfnissen der Menschen nach
Sicherheit, Nahe und Geborgenheit ausrichtet.
In diesem Sinne ist Wohnungs- und Stddtebau-
politik, die entsprechende Wohn- und Lebens-
bedingungen schafft, konkrete Sozialpolitik.

Die vorliegende Wohnungsmarktbeobachtung
liefert uns wichtige DenkanstoRe und Trends,
von denen ich mir wiinsche, dass sie von den
Entscheidungstrdgern in Politik, Planung, Bau-
und Wohnungswirtschaft kritisch aufgenom-
men und entsprechend berlcksichtigt werden.
Eine von gegenseitigem Respekt getragene
Zusammenarbeit zwischen Stadten und Ge-
meinden, der Wohnungs- und Bauwirtschaft
und der Landespolitik wird dazu beitragen,
dass die Wohnraumsituation in Niedersachsen
ein Garant fur den sozialen Frieden in Nieder-
sachsen bleiben wird.

.-
{ . F - - g -
Dr. Ursula von der Leyen g
Niederséchsische Ministerin fur Soziales,
Frauen, Familie und Gesundheit
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Zielsetzung und Aufbau des niedersadchsischen
Wohnungsmarktbeobachtungssystems

Drei Module bilden die niedersiachsischen
Wohnungsmarkte ab

In Zeiten sich immer schneller wandelnder
Markte und zunehmender Unsicherheit bei der
Erkldrung von Marktentwicklungen wird eine
solide Informationsbasis immer wichtiger. Dies
gilt auch und gerade fir die Wohnungsmarkte.
Wachsende regionale sowie sektorale Unter-
schiede und die zunehmende Individualisierung
der Wohnungsnachfrager erschweren sowohl
Investitions- als auch wohnraumpolitische
Entscheidungen. Das Niedersdchsische Sozial-
ministerium erkannte 1996 den Analysebedarf
und rief als eines der ersten Bundesldnder das
»Wohnungsmarktbeobachtungssystem fir
Niedersachsen (WOM)« ins Leben. Seitdem
bildet die Niedersachsische Landestreuhand-
stelle (LTS) zusammen mit dem Institut fiir
Entwicklungsplanung und Strukturforschung
(ies) das niederséchsische Wohnungsmarkt-
geschehen regelméaig ab.

Das System besteht aus drei Modulen, die die
Wohnungs- und vorgelagerten Markte
beschreiben. Die vom ies erarbeitete Wohn-
bauland-Umfrage gibt kontinuierlich Aufschluss
Uber Wohnbauflachen und deren Nutzungs-
moglichkeiten. Alle zwei Jahre erstellt das ies
im Auftrag der LTS eine regionalisierte Woh-
nungsprognose mit einem Zeithorizont von
etwa 15 Jahren. Die LTS betreibt schlieBlich die
aktuelle Wohnungsmarktbeobachtung und
erstellt jahrlich das Wohnungsmarktbarometer.’
Damit wird die gegenwartige und kurzfristig zu
erwartende Wohnungsmarktlage abgedeckt.

1 Alle Berichte werden von der LTS herausgegeben. Der Bericht
»Wohnbaupotenziale regional erfasst 2002« und die jlingsten
Wohnungsmarktbarometer kénnen unter www.lts-nds.de (Servi-
ce-Download) kostenlos abgerufen werden. Die Berichte »Woh-
nungsmdrkte regional analysiert 2003« und »Wohnungsmérkte
regional prognostiziert 2007/2015« kénnen fir je 10,00 € bei
der LTS, Tel. 0511/361-5981, Fax 0511/361-985981, E-Mail
wome@lts-nds.de bestellt werden.

Die Informationen werden auf Landkreisebene
zur Verfigung gestellt.

In einem thematischen Schwerpunkt werden
jahrlich wohnungsmarktrelevante Entwick-
lungen diskutiert, die aktuell oder in Zukunft
quantitative oder qualitative Bedeutung haben.
Im vorliegenden Berichtsheft wird das Thema
»Aktuelle Struktur und zukinftiger Anpas-
sungsbedarf in den niedersachsischen Woh-
nungsbestidnden« aufgegriffen (vgl. gelbe
Seiten, S. 19 ff.).

Kontinuitat schafft Planungssicherheit

Da sich Trends und deren Anderungen nur aus
der zeitlichen Entwicklung ablesen lassen,
genligt die einmalige Abbildung der Woh-
nungsmarktgeschehnisse — so detailliert sie
auch sein mag — nicht. Nur eine auf Dauer
angelegte Analyse macht Trendanderungen
zeitnah sichtbar und deckt dauerhafte Trends
auf. Die Wohnungsmarktbeobachtung gibt
detaillierte Informationen zur aktuellen Situa-
tion des Gesamtmarktes und einzelner Teil-
maérkte sowie zu deren weiteren Entwicklung.
In die aktuelle Wohnungsmarktbeobachtung
der LTS gehen Informationen aus Priméarerhe-
bungen? und aus der amtlichen Statistik ein.
Kontinuierlich werden Indikatoren zum Bau-
land, zur Bautdtigkeit und zur Struktur des
Wohnungsbestandes berechnet und interpre-
tiert. Uber die Bevolkerungs- und Haushalts-
entwicklung sowie deren Kaufkraft wird
schlieRlich das Potenzial der Nachfrager errech-
net, sich selbst mit Wohnraum versorgen zu
kénnen.

2 Bislang hat die LTS die lokalen Vertreter der Kommunen und der
Wohnungswirtschaft getrennt zur aktuellen und zukiinftigen
Wohnungsmarktlage befragt. Seit 2003 gibt es einen einheit-
lichen Fragebogen fiir beide Befragtengruppen. Die Befragungs-
ergebnisse fliessen in die vorliegenden Analysen ein.

Ausfuhrlich lassen sich die Befragungsergebnisse in der Verof-
fentlichung »Wohnungsmarktbarometer 2003« (Download unter
www.lts-nds.de) nachlesen.






1. Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

Zusammenfassung

Durchschnittsalter nimmt zu - Haushalts-
zahlen wachsen starker als Bevolkerung

Wichtigster Faktor der kiinftigen Wohnungs-
nachfrage ist die weitere Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung. Am 31. Dezember 2002
lebten in Niedersachsen 7.980.500 Einwohner,
0,3 % mebhr als im Vorjahr. Der Zuwachs ergibt
sich aus einer Nettozuwanderung von 34.400
Personen, der ein Geburtendefizit von 10.300
Personen gegenlbersteht. Das Durchschnitts-
alter der niedersachsischen Bevodlkerung betrug
Ende 2002 41,3 Jahre. 30 Jahre zuvor wurde
noch ein Durchschnittsalter von 36,2 Jahren in
Niedersachsen ermittelt. Wéhrend die mittleren
Jahrgénge relativ stark besetzt sind, riicken
deutlich schwacher besetzte jlingere Jahrgédnge
nach. Entsprechend wéchst der Bedarf an
altengerechten Wohnungen bzw. Wohnformen
mit entsprechender Infrastruktur.

In den letzten Jahren nahm in Niedersachsen
die Zahl der Haushalte starker zu, als das

Entwicklung von Bevdlkerung und Haushalten

(Index 2000 = 100)

110
@ Haushalte
105
Bevolkerung
100
95

20

85
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hﬂ Datenbasis: Niedersdchsisches Landesamt fiir Statistik (NLS), IES

Bevolkerungswachstum dies hatte erwarten
lassen. In Zukunft wird sich die Schere zwi-
schen Bevoélkerungs- und Haushaltswachstum
noch weiter &ffnen: Der durch die verdnderten
Familien- und Lebensformen anhaltende Singu-
larisierungstrend fuhrt dazu, dass sich die
Bevolkerung auf immer mehr Haushalte ver-
teilt. Da gerade dltere Menschen allein oder zu
zweit in einem Haushalt leben, verstarkt die
demografische Alterung die Singularisierung. In
Niedersachsen wurden Anfang 2002 Uber 3,6
Mio. Privathaushalte gezahlt.

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2015
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Wohnungsbautitigkeit nach Gebdudeart

Wohnungen
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Eigenheimbau stabilisiert die Bautatigkeit

Der niedersachsische Wohnungsbau hat die
Konjunkturflaute noch nicht Giberwunden: Im
Jahr 2002 wurden in Niedersachsen 32.500
Wohnungen und damit 8 % weniger als im
Vorjahr gebaut. Als weitgehend intakt erwies
sich dabei der Markt fir den Neubau von

Ein- und Zweifamilienhdusern. Mit 24.100
neuen Wohnungen entfiel das Gros der Neu-
bautatigkeit auf Eigenheime, obwohl auch hier
ein leichter Riickgang von 6 % gegeniiber dem
Vorjahr zu verzeichnen war. Im Mehrfamilien-
hausbau setzte sich der starke Abwartstrend
mit einem Minus von 14 % fort. Nur 5.100
Mietwohnungen wurden neu errichtet.

h * in Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
Datenbasis: NLS

Im Jahr 2002 wurde mit rund 26.000 Bauge-
nehmigungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
anndhernd das Vorjahresniveau erreicht.
Entsprechend durfte 2003 der Neubau von
Ein- und Zweifamilienhdusern ausfallen. Nur in
den bevdlkerungsstarkeren Landern Bayern
und Nordrhein-Westfalen gab es hohere
Werte. Bezogen auf die Einwohnerzahl wird
deutlich, dass Niedersachsen dank der Bau-
nachfrage im Eigenheimbereich eine herausra-
gende Position in Westdeutschland einnimmt.
Pro 1.000 Einwohner wurden im vergangenen
Jahr 4,2 Baugenehmigungen erteilt. Dies liegt
deutlich Giber dem westdeutschen Durchschnitt
von 3,5. Nur in Bayern wurden mehr Bauge-
nehmigungen je Einwohner erteilt (vgl. Abb.
1.3).

In den ersten fiinf Monaten des Jahres 2003
wurden im Vergleich zum selben Zeitraum des
Vorjahres von den niedersdchsischen Bauauf-
sichtsbehdrden 17 % mehr Antrége fir ge-
nehmigungs- und anzeigepflichtige Ein- und
Zweifamilienhduser gemeldet. Der Schub neuer
Baugenehmigungen in Niedersachsen erklart
sich aus der Sorge vieler Bauherren um Kiirzun-
gen bei der Eigenheimzulage. Der Vorzieh-
effekt wird zu einem deutlichen Riickgang der
Genehmigungszahlen in 2004 fuhren. Entspre-
chend ist ein Riickgang der Neubautatigkeit im



Baugenehmigungsdichte nach Bundeslandern 2002

genehmigte Wohnungen je 1.000 Einwohner (EW)

Bayern

Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Baden-Wiirttemberg
Hessen
Nordrhein-Westfalen
Bremen
Saarland
Hamburg

0,0 0,5 1,0 15 2,0 25 3,0

-h * Neubauten und BaumaBnahmen in Wohn- und Nichtwohnbauten
= I Datenbasis: Statistisches Bundesamt (StBA)
Eigenheimsektor nach 2004 zu erwarten.
Zusétzlich verliert der Nachfrageschub der
geburtenstarken Jahrgdnge aus den sechziger
Jahren an Kraft und der Markt fiir Eigenheime
im Bestand wird attraktiver.

Die aktuellen Aussichten fiir den Geschosswoh-
nungsbau sind von Pessimismus seitens der
Investoren geprdgt. Das LTS-Wohnungsmarkt-
barometer zeigt weiterhin eine kritische Bewer-
tung des Investitionsklimas (vgl. Kap. 2). Der
Rickgang der Genehmigungen gegeniber
dem Vorjahr setzt sich fort. Die Zahl der Bau-
genehmigungen im Geschosswohnungsneubau
lag in den ersten flinf Monaten 2003 mit 990
um weitere 1,3 % niedriger als im Vergleichs-
zeitraum des Jahres 2002. Diese Zahlen lassen
einen weiteren Riickgang bei den Baufertig-
stellungen 2003/2004 erwarten. Dagegen stieg
die Zahl der genehmigten BaumafRnahmen an
bestehenden Wohngebduden deutlich um

37,2 % gegenliber dem Vorjahreszeitraum.

3,5

4,0

Durchschnitt
Westdeutschland

4,5

5,0
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Kaufwerte fiir baureifes Land* im 3-Jahresdurchschnitt 2000-20023

Deutschland

Sachsen-Anhalt 34
Thiiringen 40
Brandenburg 52
Mecklenburg-Vorpommern 52
Saarland 56

Niedersachsen I 59
Sachsen 59

Rheinland-Pfalz
Schleswig-Holstein
Bremen

Hessen
Nordrhein-Westfalen
Bayern
Baden-Wiirttemberg
Berlin

0 20 40 60

h."l *fur Hamburg liegen keine Werte vor

= _ 5 Datenbasis: StBA

Niedrige Baukosten und Zinsen begiinstigen
Bautatigkeit in Niedersachsen

Voraussetzung fiir den Bau neuer Wohnungen
und der damit verbundenen Erweiterung

des Immobilienangebots ist die ausreichende
Ausweisung von Wohnbaufldchen durch die
Kommunen. In Niedersachsen kostete im
Durchschnitt der Jahre 2000 bis 2002 ein
Quadratmeter baureifes Bauland 59 €. In den
westdeutschen Bundeslandern waren
Grundstiicke nur im Saarland noch glinstiger
zu haben.

Die reinen Baukosten (ohne Grundstiicks- und
ErschlieRungskosten) sind in Niedersachsen auf
relativ niedrigem Niveau rlcklaufig. Fur den
Bau eines Einfamilienhauses wurden in Nieder-
sachsen 143.700 € veranschlagt, bundesweit
waren es 178.300 €.

Die Kosten flir Baugeld haben nach ihrem
Tiefstand im Juni 2003 bei 4,4 % Zinsen inzwi-
schen leicht angezogen. Dennoch liegen die
Zinsen fur Hypothekendarlehen weiterhin in
einem sehr guinstigen Bereich. Kurzfristig sind
keine weiteren Zinsanhebungen zu erwarten.
Mit einer wieder anspringenden Wirtschafts-
konjunktur ist allerdings zur Vorbeugung von
Inflationsgefahr bei den langfristigen Zinsen

76 €/gm

82
82
101
112
113
129
153
345

80 100 120 140 160

mit einer Laufzeit von 10 Jahren oder langer
mit einer leicht steigenden Zinsentwicklung
zu rechnen. Die Baugeldzinsen werden sich
voraussichtlich auch fiir die Gberschaubare
Zukunft als sehr glinstig darstellen.

3 Die Statistik der Kaufwerte fiir Bauland beruht auf einer Kauf-
preissammlung. Damit hangt die Vergleichbarkeit der Zahlen von
der Anzahl der Kauffalle und der Vergleichbarkeit der gehandel-
ten Grundstiicke ab. Um sich daraus ergebende mogliche Preis-
schwankungen zu vermeiden, wird auf der Ebene der Landkreise
und kreisfreien Stadte der gleitende 3-Jahresdurchschnitt als
Indikator gewdhit.



Entwicklung der langfristigen Hypothekarkredite

Sollzinsen fiir Wohngrundstticke in % p.a., 10 Jahre fest

11

10

4
Jun 90 Jun 91 Jun 92 Jun 93 Jun 94 Jun 95 Jun 96 Jun 97 Jun 98 Jun 99 Jun 00 Jun 02 Jun 03 Jun 03

m Datenbasis: Deutsche Bundesbank (Bbank)

Verhaltenes Wirtschaftswachstum dampft die ihre Wohnwiinsche nur schwer aus eigener
Nachfragepotenziale finanzieller Kraft befriedigen konnen.

Zwar nahm die Kaufkraft je Haushalt leicht zu, Die wirtschaftliche Entwicklung gibt kaum Im-
jedoch waren nachfragefordernde Impulse aus pulse fir die Wohnungsnachfrage. Die Arbeits-
der Entwicklung der Haushaltskaufkraft nicht losenquote, gemessen an den abhangigen

zu verzeichnen. Der Sozialindikator zog nach zivilen Erwerbspersonen, lag im Jahresdurch-
einer Erholung in den Vorjahren aufgrund der schnitt 2002 bei 10,2 %. Damit nahm die Zahl
wirtschaftlichen Entwicklung wieder leicht an. der Arbeitslosen zu. Spiegelbildlich konnte die
Damit steigt die Zahl der Wohnungsnachfrager, Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-

Haushaltskaufkraft und Sozialindikator

Haushaltskaufkraft in €/Jahr Sozialindikator in %
37.000 6,6
6.4 Y/
36.000 ‘
6,2
35.000
6,0
I/
34.000 5.8
5,6
33.000
54
32.000 5.2
31.000 50

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 ' 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

m Datenbasis: GFK-Gruppe
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Leerstand und Mieterfluktuation

Leerstandsquote...
5%
...insgesamt
...wg. Vermietungs-
4% schwierigkeiten
3%

2,43%

2,34%
2t 2,02% [l 2,04% [ 2,09%
1%
0%

1998 1999 2000 2001 2002

m Datenbasis: GFK-Gruppe

ten in Niedersachsen gegentiber dem Vorjahr
nicht gehalten werden, sie sank um 0,4 %
(ca. 8.500 Personen). Zur Jahresmitte 2002
gingen ca. 2,41 Mio. Personen einer sozial-
versicherungspflichtigen Beschéftigung nach.

Mieterfluktuation...
14%

13,9%

. 13,3%

o]

12,9%
12,7%
12,4%

12%
11%
10%

1998 1999 2000 2001 2002

Weiterhin entspannte Wohnungsmarkte

Die aktuelle LTS-Frihjahrsumfrage unter den
wohnungswirtschaftlichen Akteuren zur lokalen
Wohnungsmarktlage zeigt, dass seit 1999 das
Angebot an Wohnungen die Wohnungsnach-
frage Ubersteigt. So bewerten Gber 70 % der
Experten aus der Wohnungswirtschaft den
Markt fiir Eigenheime, Eigentumswohnungen
und mittelpreisigen Mietwohnraum als ent-
spannt bis sehr entspannt. Nur der Wohnungs-
markt fir Mietwohnungen des unteren Preis-
segments mit einer Nettokaltmiete von unter
3,50 €/gm verzeichnet leichte Nachfragelber-
hange.

Das erste Mal seit Einfihrung des Stimmungs-
barometers der Wohnungsmarkte in Nieder-
sachsen ging die Leerstandsquote zurlick. Zwar
nahm der Anteil der aufgrund von Vermie-
tungsschwierigkeiten leer stehenden Wohnun-
gen immer noch leicht zu, aber die Zahl der
aus anderen Griinden leer stehenden Woh-
nungen reduzierte sich betrdchtlich. Auch die
von den befragten Unternehmen beobachtete
Mieterfluktuation ging das erste Mal seit
Beginn der Befragungen zurlick. Dies ist noch
kein deutliches Zeichen von wieder anziehen-
den Wohnungsmadrkten, solange die Mieten
nicht auf breiter Front zulegen. Allerdings wird



im néchsten Jahr sehr genau zu beobachten
sein, ob die andauernde Zurlickhaltung der
Investoren im Geschosswohnungsbau zu einer
Verknappung der Mietwohnungen fiihrt.

Bevolkerungswachstum bis 2015

Die Wohnungsmadrkte in Niedersachsen stehen
vor einer Umbruchsituation. Der demografische
Wandel, wirtschaftlich bedingte Wanderungen
und anschlieBender Leerstand von Wohnungen
sind die aktuellen Rahmenbedingungen, unter
denen die Wohnungsunternehmen agieren
mussen. Eine zunehmend stagnierende und
spatestens ab 2015 riicklaufige Bevolkerungs-
entwicklung deutet darauf hin, dass die heute
zu beobachtende Nachfrageschwéche auf
Wohnungsteilméarkten nicht von nur kurzer
Dauer sein, sondern die Wohnungsmarkte fur
lange Zeit bestimmen wird.

Nach Berechnungen des Instituts fiir Entwick-
lungsplanung und Strukturforschung an der
Universitdt Hannover (ies) wird die Bevolke-
rung in Niedersachsen bis 2015 noch auf rund
8,12 Mio. anwachsen.* In dieser Bevolkerungs-
prognose ist die EU-Osterweiterung noch nicht
beriicksichtigt, sie durfte jedoch keinen grofRen
Einfluss auf die weitere Bevolkerungsentwick-
lung haben. Die hochsten Bevolkerungs-
gewinne werden dabei furr das erweiterte std-
westliche Umland Hamburg sowie flir groRe
Teile Nordwestniedersachsens erwartet. Bevol-
kerungsriickgdnge werden voraussichtlich im
gesamten sidlichen Niedersachsen sowie in
den meisten kreisfreien Stadten auftreten. Ab
2015 werden die Einwohnerzahlen in ganz
Niedersachsen schrumpfen. Diese Entwicklung
wird durch weitere Zuwanderungen nach
Deutschland kaum aufgehalten werden.

Durch den weiteren starken Anstieg der Haus-
haltszahlen rechnet das ies bis 2015 mit einem
zusétzlichen Nachfrage-Potenzial von 450.000
Wohnungen. Ursachen sind die demografische

4 Zur Bevélkerungs-, Haushalts- und Wohnungsprognose vgl.
Wohnungsmaérkte regional prognostiziert 2007/2015, Verfasser:
Institut fur Entwicklungsplanung und Strukturforschung (ies),
Reihe: Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen,
Heft 10, Hrsg.: LTS, Hannover 2003.

Alterung sowie ein gedndertes Haushalts-
bildungsverhalten. Im Norden und Westen
Niedersachsens wird das Nachfrage-Potenzial
besonders stark wachsen, wahrend im Stiden
und in den meisten kreisfreien Stadten mit
keiner weiteren Zunahme der Haushalte
gerechnet wird.

Die Altersstruktur der Bevolkerung wird sich
grundlegend verdndern. Wéhrend gegenwartig
die mittleren Jahrgédnge noch stark besetzt sind,
werden in rund 20 Jahren die Gber 60-Jahrigen
die groRte Altersgruppe darstellen. Hierauf
mussen sich Wohnungs- und Bauwirtschaft
einstellen. Neue Wohnformen fiir Altere und
Alte wie z.B. generationsverbundenes Wohnen
oder betreutes Wohnen werden einen GroBteil
der klnftigen Wohnungsmaérkte bestimmen.
Aufgabe der Wohnungswirtschaft wird es sein,
durch UmbaumaRnahmen im Bestand oder
durch Neubau ein entsprechendes Angebot an
seniorengerechtem Wohnraum bereitzustellen.
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Bevolkerungsentwicklung bis 2050

Mio. Einwohner

. niedrigste Variante

. mittlere Variante

7,593 BVALY)

3
2002 2025 2050

m Datenbasis: StBA, Bevolkerung Deutschlands bis 2050, 10. Koordinierte Bevolkerungsberechnung (Juni 2003)

Wohnungsmarkte im Wandel men wie der Wettbewerb in der Bau- und
Wohnungswirtschaft um die verbleibenden
Auch auf anderen Teilmarkten muss kinftig der Kunden.

Wohnungsbestand starker an die Markterfor-
dernisse angepasst werden. Die Bedeutung von
nachfragegerechten Investitionen in den Woh-
nungsbestand wird weiter zunehmen. Dabei
geht es nicht nur um eine turnusmalige
Modernisierung und Instandsetzung bestehen-
den Wohnraumes, sondern um die Beseitigung
bestehender Qualitatsdiskrepanzen zwischen
Anspruch an den Wohnraum — in Bezug auf
Ausstattung, Raumaufteilung, ZimmergroRe,
an das Wohnumfeld und ergdnzende Service-
leistungen — und »Wohnwirklichkeit«.

Die kiinftige Wohnungsnachfrage in den
Regionen hangt von den jeweiligen wirtschaft-
lichen Perspektiven ab. Nur wo entsprechende
Arbeitspldtze vorhanden sind, kann von der
Bevolkerung ein Einkommen erzielt werden,
dass die Wohnwtinsche befriedigt. Aufgrund
der Immobilitdt des Gutes »Wohnung« werden
sich bis 2015 in den Regionen mit geringer
wirtschaftlicher Dynamik Leerstdnde manifes-
tieren oder ausweiten, wdhrend zusdtzlicher
Wohnraumbedarf in den Wachstumsregionen
Neubau erfordert. Der Wettbewerb auf
kommunaler Ebene um Einwohner und um

. . 5 Vgl. Schwerpunkt »Aktuelle Struktur und zukiinftiger Anpas-
Standortgunst wird ebenso an Scharfe zuneh- sungsbedarf in den niedersachsischen Wohnungsbestanden«.



Aktuelle Struktur und zuklnftiger
Anpassungsbedarf in den niedersachsischen

Wohnungsbestdanden

In den letzten 50 Jahren sank die Belegungs-
dichte im niedersachsischen Wohnungsbestand
von 5 bis 6 Personen je Wohnung auf gut zwei
Personen. Anders ausgedriickt: Wéhrend die
Bevolkerungszahl um 17 % zunahm, verdrei-
fachte sich der Wohnungsbestand. Die dyna-
mische Entwicklung des Wohnungsbestands,
die Bestandsstruktur, Eigentumsverhdltnisse,
Leerstande und Mieterfluktuation sowie daraus
abgeleitete Handlungsbedarfe bilden den
Schwerpunkt der vorliegenden »Wohnungs-
marktbeobachtung«.

Die Datenlage zur Entwicklung der Wohnungs-
bestandsstruktur ist unbefriedigend, denn
unterhalb der rdumlichen Ebene der »regiona-
len Anpassungsschichten«® liegen keine
aktuellen kleinrdumigen Informationen vor. In
einem iterativen Verfahren wurden daher
Daten aus der Mikrozensuszusatzerhebung
2002, der Gebdude- und Wohnungsfortschrei-
bung 2001 und der Gebdude- und Wohnungs-
zdhlung im Rahmen der Volkszéhlung 1987
miteinander verknlpft, um genaherte Infor-
mationen auf der Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte zu generieren. Die Indikato-
ren »Wohnungen nach Baualter«, »Wohnungs-
groBe« und »Selbstnutzerquote« kdnnen nach
diesem Verfahren erstmals auf Landkreisebene
analysiert werden.” In Verbindung mit den
Informationen aus der Gebdude- und Woh-
nungsfortschreibung und den Primérerhebun-
gen der LTS ergibt sich ein scharferes Bild der
Wohnungsbestandsstruktur in Niedersachsen.

Der Mikrozensus unterscheidet 11 regionale Anpassungsschich-
ten in Niedersachsen, die in der Regel jeweils aus einem Verbund
aus mehreren Landkreisen und/oder kreisfreien Stadten beste-
hen. Nur zum Teil bilden einzelne Landkreise bzw. kreisfreie
Stadte eine eigene Schicht.

Die Daten wurden berechnet, aufbereitet und bereitgestellt von
Herrn Dipl.-Mathematiker Bjérn-Uwe Tovote.

Mehr Familienheime als Geschosswohnungen

Ende 2002 verteilten sich die 3,6 Mio. Woh-
nungen zu knapp 60 % auf Ein- und Zweifami-
lienhduser und zu gut 40 % auf Mehrfamilien-
héduser. Anders als in der Bundesrepublik ins-
gesamt wohnte damit die Mehrheit der Nieder-
sachsen im Familienheim. Die Halfte der knapp
1,5 Mio. Geschosswohnungen steht in den
kreisfreien Stadten (inklusive Stadt Goéttingen
und Region Hannover), allein ein Viertel in der
Region Hannover.

Seit 1995 hat sich die Zahl der Wohnungen in
Niedersachsen um 10 % erhoht. Die Zahl der
Ein- und Zweifamilienhduser wuchs um 11 %,
wéhrend die Geschosswohnungszahl um 7 %
anstieg. Sowohl im Familienhaus- als auch im
Geschosswohnungsbereich waren in Nordwest-
niedersachsen héhere Zuwachsraten zu beob-
achten als in Stidostniedersachsen und in den
kreisfreien Stadten. Mit Werten zwischen 15
und 20 % verzeichneten die Landkreise Vechta,
Cloppenburg, Ammerland, Emsland, Roten-
burg/Wimme, Liineburg, Oldenburg und
Gifhorn besonders starke Wohnungszugange.
Weniger als flinf Prozent Zuwachs wurde in
den stidniedersachsischen Landkreisen Holz-
minden und Goslar sowie in den kreisfreien
Stadten Salzgitter, Wilhelmshaven und Braun-
schweig gemessen.
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Wohnungsbestandsentwicklung 1995 bis 2002

LK Wittmund
Wilh ven

LK Aurich

Emden LK Friesland
LK Wesermarsch

LK Leer LK Osterholz

Bremen
Imenhorst

LK Diepholz

Nordrhein-Westfalen

Zunahme der Wohnungszahl in %
[ 3bisunter 5
5 bis unter 10
10 bis unter 15
[ 15 bis unter 20

Niedersachsen: 10
Landeshauptstadt Hannover: 3

ﬁ Datenbasis: NLS

.Historische Hauser in Siidniedersachsen —
Nachkriegswohnungen in den Stadten

Der niedersachsische Wohnungsbestand ist
relativ jung. Nur acht Prozent aller Wohnungen
wurden vor 1900 errichtet. In den stidnieder-
sachsischen Landkreisen Northeim, Osterode,
Goslar und Helmstedt sowie im Wendland sind
jedoch ein Flnftel aller Wohnungen élter als
100 Jahre. Wohnungen aus dem abgelaufenen
Jahrhundert sind durchschnittlich 34 Jahre alt.
Mit 46 bis 39 Jahre ist das Durchschnittsalter in
Wilhelmshaven, Hannover, Braunschweig, Salz-
gitter, Osnabriick und Emden am héchsten.
Durchschnittlich 28 bis 30 Jahre jung sind die
Wohnungen in den Landkreisen Githorn, Wol-
fenbdiittel und Liichow-Dannenberg, Cloppen-

LK Cuxhaven

Hessen

LK Verden

Schleswig-Holstein

Rkt Hamburg

Mecklenburg-Vorpommern

: Harbuﬂ

LK Liichow-
Dannenberg

Brandenb.

LK Uelzen

LK Soltau-
Fallingbostel

LK Celle

LK Nienburg
(Weser)
LK Grafschaft Bentheim
LK Osnabriick
Wolfsburg
Region Hannover
i LK Peine
Osnabriick LK Schaumburg B'eig LK Helmstedt
LK Hameln- LK Wolfenbuittel
Pyrmont if
LK Hildesheim

Sachsen-Anhalt

LK Northeim

LK Osterode
am Harz

LK Gottingen

Thiiringen

burg, Vechta, Ammerland und Emsland sowie
Stade und Harburg.



Wohnungsbestand nach Baualter der Wohnungen am 31.12.2001

LK Grafschaft Bentheim

Anteil Wohnungen am Gesamtbestand

Baualter: [l [ Bme

|
bis1918 QO DOODDO®® 5%
19491978 QDO @D PP O D 52 ®
19792000 @@ @ D OO DO 3% @D

Durchschnitt Niedersachsen |
Landeshauptstadt Hannover

ﬁ Datenbasis: NLS

Die Hélfte aller Wohnungen stammt aus den
Nachkriegsjahren 1949 bis 1978. Altere (vor
1949) und neuere Wohnungen (nach 1978)
machen zu gleichen Teilen die andere Halfte
aus. Die griin eingefarbten Landkreise im
Westen, zwischen Bremen und Hamburg sowie
Gifhorn sind mit knapp 40 % durch einen Gber-
durchschnittlich hohen Anteil neuerer Woh-
nungen gekennzeichnet (vgl. Abb. S2). Ein
deutlich &lterer Wohnungsbestand ist in den
sGdniedersachsischen Landkreisen zu beobach-
ten. Der Anteil an Vorkriegswohnungen
erreicht dort bis zu 40 % gegenlber 25 % in
Niedersachsen insgesamt.

Schleswig-Holstein
LK Wittmund LK Cuxhaven
Wilh ven
Hamburg
LK Friesland
LK Wesermarsch
LK Leer LK Osterholz
denb
Bremen
Imenhorst
LK Verden LK Soltau-
Fallingbostel
f LK Diepholz LK Celle
LK Schaumburg LK Peine ' i
Br eig
“K Wolfenbittel
r

Nordrhein-Westfalen

Mecklenburg-Vorpommern

LK Liineburg

Brandenb.

LK Liichow-

LK Uelzen Dannenberg

Sachsen-Anhalt

Hessen ‘
’ @ uberdurchschnittlich
o @ durchschnittlich

@ unterdurchschnittlich

Erwartungsgemal dominieren in den Stddten
mit einem Anteil zwischen 55 und 60 % die
Wohnungen der Baualtersklasse 1949 bis 1978.
Die Ausnahme bilden Oldenburg mit einem
eher jungeren und Wilhelmshaven mit einem
dlteren Wohnungsbestand. Auch in der Region
Hannover sowie in den Landkreisen Gottingen
und Osterholz im Bremer Umland gibt es
mehrheitlich Nachkriegswohnungen. In Wolfs-
burg stammen knapp drei Viertel aller Woh-
nungen aus den ersten 30 Jahren nach Kriegs-
ende. In Salzgitter sind nicht nur Wohnungen
der Baualtersklasse » 1949 bis 1978« sondern
auch Vorkriegswohnungen zahlreich vorhan-
den.
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Wohnfliche am 31.12.2001

Wohnungen mit einer Wohnflache von

80 gm und mehr
62,1%

L=

Mit dem Baualter korrelieren WohnungsgroRe
und -zuschnitt. Nachkriegswohnungen aus den
50er- und 60er-Jahren bieten — oft bei gleicher
Anzahl Rdume - eine deutlich geringere Wohn-
flache als die modernen Wohneinheiten der
90er-Jahre. Von den 3,6 Mio. Wohnungen ha-
ben ein gutes Drittel eine mittlere Wohnflache
von 40 bis 80 qm, knapp zwei Drittel aller
Wohneinheiten bieten mehr als 80 Quadrat-

unter 40 gm 3,1%

2002

40 bis unter 80 gm
34,8%

meter fir das Grundbedirfnis Wohnen. Nur
3% aller Wohnungen sind kleiner als 40 gm.

Entsprechend machen Ein- und Zweiraum-
Wohnungen nur gut 6 % des niedersdchsischen
Gesamtbestands aus. Den Léwenanteil bilden
gleichermafen Drei- und Vierraum-Wohnun-
gen sowie Wohnungen mit fiinf und mehr
Rdumen (vgl. Abb. S4).

Wohnungen nach Anzahl der Raume* am 31.12.2002 und
Ausweitung des Wohnungsbestands von 1995 bis 2002

Wohnungen mit

3 und 4 Raumen 44,7 %

2 Raumen 4,4%
1 Raum 1,8% 2002

5 und mehr Raumen 49,1%

-”h'u * einschlieBlich Kiichen

Bestandsausweitung bei Wohnungen mit

14%
12,2

12%

10% —
8,3
8%
6,6

6%
4% 1 2 3und 4 5 und
Raum Riumen Raumen mehr

o Rdumen
2%
0%



Jedem Niedersachsen standen Ende 2001
durchschnittlich 43 Quadratmeter Wohnflache
zur Verfligung. Das waren 8 % mehr als 1995.
Im Wendland, an der Nordseekiiste und im
Oldenburger Umland sowie im Landkreis
Osterode wohnten die Menschen auf durch-
schnittlich 45 gm und mehr. Mit Ausnahme
Ostfrieslands und des Oldenburger Umlands
leben hier iberdurchschnittlich viele Altere (75
Jahre und élter) - oft allein stehend. Beengter
wohnen vor allem die Stadter. Aber auch im
Umland von Hannover und Osnabriick, in den
Landkreisen Gottingen und Lineburg sowie
im duBersten Westen Niedersachsens lag die
durchschnittlich jedem Einwohner zur Verfii-
gung stehende Wohnfldche unter 43 gm

(vgl. Abb. S5).

Wohnflache je Einwohner am 31.12.2002 und WohnungsgroBenklassen

a 0 i
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, LK Cuxhaven I
Wilhelmshaven
-0 ot D
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Delmenhorst o I o I I LK_Lin;)ow-
= — 0 Danneberg
=[5 LK Solt: LK Uelzen
I LK Oldenburg Lk Verden FaIIingoboasléel
-0
_0O LK Cloppenburg I
LK Emsl
msland o o I
LK Diepholz I LK Celle
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= | LK Nienburg o
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= I:l I V\Tolfsburg
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e -3 Ij<ll:>|eine |:| I
RIS LK Schaumburg Braunschweig LK Helmstedt
ol g ..ol
q LK Hameln- I — U B | K Wolfenbiittel
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38,10 bis unter 41,40
Pl LK HEII ind X DI
41,40 bis unter 43,10 Nieder- I:l 348 olzminden (X Goslar
: sachsen: = 62,1
43,10 bis unter 43,95 _
LK Northeim M Gsiio
. sterode
43,95 bis unter 45,26 Landes- 6,0 am Haz
hauptstadt I 59,9
45,26 bis unter 51,52  Hannover: o 34,1 -0l
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Niedersachsen: 43,0
Landeshauptstadt Hannover: 40,4

Anteil Wohnungen in % des Wohnungs-
bestands 2001 mit einer Wohnflache

h"ﬂ Datenbasis: NLS

I:I unter 40 gm I:I zwischen 40 und 80 gm

am 31.12.2001

I Uber 80 gm
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In den westlichen Landkreisen Grafschaft
Bentheim, Emsland, Leer, Cloppenburg und
Osnabriick geht eine unterdurchschnittliche
Wohnfldche je Einwohner mit einem (iber-
durchschnittlichen Anteil groBer Wohnungen
(80 gm und mehr) einher.

Der Westen Niedersachsens weist die hdchste
Personenzahl je Wohnung auf. Der Landkreis
Cloppenburg erreicht eine Belegungsdichte von
3,0. An der Kiste und in den Landkreisen im
weiteren Umland von Bremen liegt der Anteil
der Wohnungen mit 80 gm und mehr — bei
einer mittleren Belegungsdichte zwischen 2,0
und 2,5 — ebenfalls deutlich iber dem nieder-
sdchsischen Durchschnitt. Ein Gberdurchschnitt-
lich hoher Anteil kleiner Wohnungen bei

gleichzeitig geringer Wohnflache je Einwohner
ist in den kreisfreien Stddten und in den Land-
kreisen Lineburg, Hildesheim und Géttingen
zu beobachten, die durch einen hohen Anteil
Ein- und Zweipersonenhaushalte gekennzeich-
net sind.

8 In Abb. S.6 bezieht sich die Selbstnutzerquote auf den gesamten

Wohnungsbestand (bewohnte und leerstehende Wohnungen).
Durch die Einbeziehung leerstehender Wohnungen erhoht sich
die Grundgesamtheit und fiir Niedersachsen ergibt sich eine
Sebstnutzerquote in Hohe von 48%.

Anteil der vom Eigentiimer selbst genutzten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand

am 31.12.2001 (Selbstnutzerquote)®

LK Wittmund LK Cuxhaven
Wilhelmshaven

LK Aurich
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LK Harburg
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Oldenburg
Delmenhorst LK Ltichow-
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LK Verden LK Soltau- Wk Wt
LK Oldenburg Fallingbostel
LK Cloppenburg
LK Emsland
LK Diepholz LK Celle
LK Nienburg
LK Vechta (Weser) LK Gifhorn
LK Grafschaft Bentheim
LK Osnabriick
Wolfsburg
Region Hannover
Osnabriick LK Schaumburg LK Peine

Selbstnutzerquote in %
20,8 bis unter 39,6 = sehr gering
39,6 bis unter 49,6 = gering
49,6 bis unter 55,3 = mittel
55,3 bis unter 61,3 = hoch
61,3 bis unter 71,0 = sehr hoch

Niedersachsen: 47,6
Landeshauptstadt Hannover: 21,2

h"ﬂ Datenbasis: NLS; Berechnungen: Dipl.-Mathematiker B.-U. Tovote
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Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwendungen 2000-2004

€
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h"ﬁ * von den Befragten geschatzt * * Mehrfachnennungen waren moglich, WE = Wohneinheiten

Die Halfte aller Wohnungen gehéren dem
Nutzer selbst

Das aktuell beobachtete Verhéltnis von 60 %
Ein- und Zweifamilienhduser zu 40 % Mehr-
familienhduser entspricht nicht der Quote
selbst genutzten Wohneigentums. Die Selbst-
nutzerquote bezogen auf alle bewohnten
Wohnungen lag Ende 2001 in Niedersachsen
bei 51%. D.h., selbst wenn alle Selbstnutzer
Ein- oder Zweifamilienhduser bewohnen wiir-
den, wéren immer noch 9 % aller Ein- und
Zweifamilienhauswohnungen vermietet. Dar(-
ber hinaus wird ein Teil der Mehrfamilienhaus-
wohnungen vom Eigentiimer selbst bewohnt.
Die Quote vermieteter Ein- und Zweifamilien-
hauswohnungen ist entsprechend zu erhhen.
Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand
(bewohnte und leer stehende Whgn.) waren
die niedrigsten Selbstnutzerquoten in den kreis-
freien Stadten — Schlusslicht war Wilhelms-
haven mit 21 % — und in der Region Hannover
sowie in den Landkreisen Goéttingen und Goslar
zu beobachten (vgl. Abb. S.6). Quoten von 60
bis 70 % erreichten die westniedersdchsischen
Landkreise — allen voran Cloppenburg (71 %),
Leer (67 %) und das Emsland (67 %). Diese
Landkreise haben deutlich Gberdurchschnitt-
liche Kinder- bzw. Jugendlichenanteile an der
Gesamtbevolkerung (vgl. Kap. 3.1).

Wohnungssanierungen
vor allem im Sanitédrbereich

Die restlichen Wohnungen sind nicht zwangs-
laufig standig vermietet. In Zeiten ausge-
glichener bzw. entspannter Wohnungsmaérkte
Ubersteigt der Leerstand das fiir die Fluktuation
notwendige Mal und riickt damit in das
Bewusstsein der handelnden Akteure. Bei der
Analyse ist nach Leerstandsgriinden zu unter-
scheiden. Haufig wird die entspannte Markt-
lage flr Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen genutzt. Die LTS-Befragun-
gen zur Wohnungsmarktsituation ergaben,
dass die befragten Unternehmen in den ver-
gangenen drei Jahren durchschnittlich 1.440 €
je Wohnung fiir Modernisierung und Instand-
setzung ausgegeben haben. Insbesondere
mittlere Unternehmen mit einem Wohnungs-
bestand von 1.000 bis 5.000 Einheiten haben
investiert. Mit 1.580 € lagen ihre Aufwen-
dungen deutlich héher als in groReren und
kleineren Unternehmen (vgl. Abb. S.7).

Wie in der vergangenen Befragung prognosti-
ziert, gingen die Aufwendungen fir Instand-
setzung und Modernisierung im Jahr 2002
leicht zurlick. Unternehmen mit mehr als 5.000
Wohneinheiten haben geplante Mehrauf-
wendungen nicht bestétigt. Ihre Investitions-
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summen waren im Gegenteil leicht riicklaufig.
In der Periode 2003/2004 stagniert die Investi-
tionstatigkeit laut Planung der wohnungswirt-
schaftlichen Unternehmen. Prioritdt haben seit
dem Jahr 2000 MaBnahmen im Sanitirbereich,
die Erneuerung von Fliesen und Bodenbeldgen
sowie Malerarbeiten.

Weiter steigende Leerstinde ...

Neben Modernisierungsarbeiten sind Woh-
nungsverkauf und -abriss weitere Leerstands-
grunde. Wohnungen, die aus anderen Griinden
leer stehen, zdhlen zum marktbedingten
Leerstand bzw. Leerstand wegen Vermietungs-
schwierigkeiten. Die Quote der wegen Vermie-
tungsschwierigkeiten leer stehenden Wohnun-
gen am gesamten Bestand der befragten
Unternehmen stieg in den letzten Jahren konti-
nuierlich von 2,0 auf zuletzt 2,4 %.

... und sinkende Mieterfluktuation

Der Indikator » Mieterfluktuation« bezieht die
Mieterwechsel im Laufe eines Jahres auf den
Wohnungsbestand. Je héher die Umzugsrate
ausfallt, desto entspannter der Wohnungs-
markt. Die landesdurchschnittliche Mieter-
fluktuation kletterte bis 2001 auf 13,9 %. Im
Jahr 2002 beobachteten die Befragten einen
Riuckgang auf 12,4 %. Beide Indikatoren
zusammen zeigt Abbildung S8. Sowohl in den
hoch verdichteten kreisfreien Stadten als auch
in den verdichteten Landkreisen und den ldnd-
lichen Raumen (héherer und geringerer Dichte)
ist die Leerstandsquote leicht angestiegen.
Ende 2002 standen in den Stadten durch-
schnittlich gut 3 % aller Wohnungen marktbe-
dingt leer. Mit einer Durchschnittsquote von
1,7 % folgten die landlichen Raume hoherer
Dichte. In den landlichen Raumen geringerer
Dichte und in den verdichteten Landkreisen im
Umland der Stadte standen mit 1,2 bzw. 1,3 %
die wenigsten Wohnungen leer. Diese Reihen-
folge ergab sich auch im Vorjahr. Die durch-
schnittliche Mieterfluktuation stieg mit Ausnah-
me der kreisfreien Stadte in allen Gebieten an.
Der deutliche Riickgang der Mieterfluktuation
in den kreisfreien Stiadten fuhrte dazu, dass die
Umzugsrate im Landesdurchschnitt ebenfalls
rickldufig war.

Leerstand und Mieterfluktuation in niedersiachsischen Regionen 2001 und 2002

Leerstandsquote in %

A kreisfreie Stadte

35 .\ O O 2001

3 @ 20
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Probleme im Wohnungsbestand
der Nachkriegszeit

Probleme in den Wohnungsbestdanden konzen-
trieren sich auf die verdichteten stadtischen
Raume. Bei der Wohnbebauung aus den
1950er und 1960er Jahren stehen die geringe
Qualitat der Wohnung und die gute Lage in
krassem Gegensatz. Die frilhen Nachkriegs-
wohnungen weisen oft noch eine einfache
Bausubstanz auf und waren auf eine schnelle
Versorgung moglichst vieler Menschen mit
Wohnraum ausgerichtet, d.h. kleine Wohnun-
gen und Raume, uniforme Gebdude bzw.
Wohnungen in offener Zeilenbauweise. Die
kleinteilige und damit individuelle Eigentums-
struktur, die noch vor dem Zweiten Weltkrieg
das Erscheinungsbild vieler stadtischer Zentren
pragte, wich nach der Zerstérung und zum
Zweck eines moglichst schnellen Wiederauf-
baus mehr und mehr dem Gesellschaftseigen-
tum. Das groBe Plus dieser Quartiere sind die
Zentrumsndhe, die gute soziale und verkehrli-
che Infrastruktur sowie die gute Durchgriinung
mit alten Baumbestdnden aus der Wiederauf-
bauzeit.

Ende der 1960er, Anfang der 1970er Jahre
setzte der Bau von zum Teil hoch verdichteten
Wohnsiedlungen an den Stadtrdndern ein. Sie
sollten modernen, bezahlbaren stadtischen
Wohnraum fiir mittlere und niedrige Einkom-
mensschichten bieten und zugleich das immer
noch bestehende Quantitatsproblem 16sen.
Familien sollten groRzuigiger wohnen und fir
Arbeitsplatz(zu)wanderungen wurde ebenfalls
zusdtzlicher Wohnraum benotigt. Allerdings
konnten die groRflachigen Hochhaussiedlungen
die hohen Erwartungen nicht erfillen. Insbe-
sondere die Wohnumfeldqualitdt verschlechter-
te sich durch Anonymitat, Vandalismus und zu
geringe Moglichkeiten der Eigenverantwortlich-
keit in den von einer zentralen Verwaltung
bestimmten Wohngebduden. Nach und nach
wanderten die kaufkréaftigeren Wohnungsnach-
frager in andere Stadtteile bzw. in das nahe-
gelegene Stadtumland ab. Sozial schwéchere
Bevodlkerungsgruppen mit einem hohen
Migrantenanteil blieben zurick. Mit den Ent-
spannungstendenzen an den Wohnungsmark-

ten und der damit verbundenen groReren
Angebotsauswahl stehen zunehmend Woh-
nungen in diesen Quartieren leer. Dazu kommt
der Sanierungsbedarf der mittlerweile in die
Jahre gekommenen Bestande. Alles zusammen
fuhrt zu der aktuell viel diskutierten Stigmati-
sierung dieser Wohnungsbestande.

Anforderungen an den Stadtumbau

Viele Kommunen, Stadtplaner und Wohnungs-
unternehmen haben die Probleme wie auch die
sich bietenden Chancen in diesen Wohnungs-
bestdnden erkannt und sind sich tber die Ziele
weitgehend einig.

m Moglichst viele verschiedene Einwohner-
milieus aller Einkommensschichten sollen in
diesen Quartieren in Uberschaubaren Nachbar-
schaften wohnen und arbeiten.

m Winschenswert ist ein Mix aus vermieteten
Wohneinheiten und selbst genutztem Wohn-
eigentum in allen Wohnformen.

m Individuelle Gestaltung der Wohngeb&ude
bzw. des Wohnumfelds soll zur Identifikation
mit dem eigenen Quartier flihren und damit
qualitdtserhaltend wirken.

Zur Erreichung dieser Ziele werden Gesamtkon-
zepte vorgeschlagen, die bauliche MaBRnahmen
mit stddtebaulichen Konzepten verbinden und
Uberschaubare Nachbarschaften und Quartiere
bilden. Bei allen MaBnahmen ist es wichtig,
friihzeitig die Akzeptanz und die Unterstiitzung
der Bewohnerschaft zu gewinnen. Dabei soll-
ten stereotype Grundmuster mit neuen Klein-
strukturen aufgebrochen bzw. erganzt werden,
um Vielfalt und Individualitdt zu erreichen.®

9 Zu den Zielen und vorgeschlagenen MaBnahmen vgl. »Stadtum-

bau in den Wohnbaugebieten der 1950er/1960er Jahre«, Verfas-

ser: Hans G. Burkhardt:, in: vhw Forum Wohneigentum, Heft 3,
Juni/Juli 2003.
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2. Das Wohnungsangebot

in den niedersdchsischen Regionen

2.1 Entwicklung der Kaufwerte fiir baureifes
Land

Hohe Baulandpreise in den Stadten

Besonders teuer ist Bauland in der Stadt
Hannover. Hier kostete im 3-Jahresdurchschnitt
2000-2002 ein Quadratmeter baureifes Bau-
land 207 €. In den Stidten Osnabriick, Braun-
schweig, Oldenburg und Salzgitter, die eben-
falls in der landesweiten Spitzengruppe zu fin-
den sind, war der Quadratmeter fiir rund 130
bis 90 € zu haben. Hohe Baulandpreise waren
auch in den Hamburger Umlandkreisen Har-
burg und Stade sowie in der Region Hannover-
Hildesheim auszumachen. Mit 16 € weist der
diinn besiedelte Landkreis Lichow-Dannenberg
die niedrigsten Baulandpreise aus. Besonders
glnstig ist Bauland auch in den Landkreisen
Uelzen, Nienburg und Leer.

Die hdchsten Baulandpreissteigerungen hat
der Landkreis Helmstedt zu verzeichnen. Hier
nahmen die Grundstlckspreise im 3-Jahres-
durchschnitt 2000-2002 im Vergleich zum
Zeitraum 1999-2001 um 17 % zu. Auch in den
Landkreisen Cloppenburg, Soltau-Fallingbostel,
Wittmund, Hameln-Pyrmont, Liineburg und
Peine sowie in der Stadt Osnabriick kletterten
die Baulandpreise im zweistelligen Prozent-
bereich. Im Landkreis Cloppenburg ist diese
Preissteigerung auf die hohe wirtschaftliche
Dynamik in Verbindung mit relativ hoher Bau-
tatigkeit und weiterem Bevdlkerungswachstum
zurtickzuftihren. In den Kreisen Helmstedt und
Peine sind die gestiegenen Baulandpreise u. a.
der hohen Nachfrage von Bauwilligen aus
Braunschweig und Wolfsburg geschuldet. Der
Landkreis Soltau-Fallingbostel befindet sich im
Dreistddteeck Hamburg-Bremen-Hannover.
Bauwillige Erwerbstétige aus diesen drei
wirtschaftlichen Zentren weichen zunehmend
in die weitere Umgebung aus. Im Landkreis

Hameln-Pyrmont werden die Baulandpreise
durch die Nahe zur Region Hannover beein-
flusst.

Wiéhrend bis auf wenige Ausnahmen in Nieder-
sachsen die Baulandpreise anzogen oder gleich
blieben, gingen die Baulandpreise in der Stadt
Wolfsburg Uber 17 % zurlck. Dies dirfte vor
allen Dingen auf die verstarkte Bereitstellung
stadtischen Baulandes zuriickzufiihren sein.
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Entwicklung der Grundstiickspreise

(3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte fiir baureifes Land 2000-2002)

Wilhelmshaven

LK Friesland
LK Wesermarsch

LK Ammerland LK Osterholz
O rg

lemen
D rst

A

LK Oldenburg

>

LK Diepholz

LK Vechta

LK Emsland
LK Grafschaft Bentheim
LK Osnabriick

tick
Nordrhein-Westfalen

3-Jahresdurchschnitt
der Kaufwerte

2000-2002 in €/qm  Entwicklung gg. Vorjahr in %

[ 74bis 144 J 18 bis 10
65 bis 74 \y 10 bis -2,25
51 bis 65 €& -2,25 bis 2,25
38 bis 51 A 225 bis 10
W 15bis 38 T 10 bis 17

Niedersachsen: 59 Niedersachsen: -5

LK Wittmund LK Cuxhaven

LK chaumburg

Schleswig-Holstein

Hamburg

Mecklenburg-Vorpommern

)

LK Liineburg

Brandenb.
LK Verden

LK Celle

LK Gifhorn

Wolfsbul

LK Peine
Br: eig LK Helmstedt

LK Hameln-

LK Wolfenbiittel
Pyrmont 1f

LK Holzminden LK Goslar Sachsen-Anhalt

LK Osterode
am Harz

LK Gottingen

Thiringen
Hessen

Ldshptst. Hann.: 209  Landeshauptstadt Hannover: 1

Datenbasis: NLS

2.2 Bautitigkeit

Starkste Wohnungsbauaktivitédten in
Westniedersachsen

Der niedersachsische Wohnungsneubau
konzentriert sich zunehmend auf den Familien-
heimbau in landlichen Raumen mit Wachs-
tumsperspektiven. 82 % der Baufertigstellun-
gen im Jahr 2002 lagen im Segment Ein- und
Zweifamilienhduser, die Mehrzahl davon in
Westniedersachsen. In den Landkreisen Vechta
und Grafschaft Bentheim wurden 7,9 bzw. 7,4
Wohnungen je 1.000 Einwohner fertig gestellt,
in den Landkreisen Emsland und Ammerland
wurden Baufertigstellungsdichten von 6,7 bzw.

6,5 erreicht. Griinde hierflr sind neben der
glnstigen regionalwirtschaftlichen Entwicklung
die im Vergleich zum Landesdurchschnitt
moderaten Baupreise und die relativ junge
Bevolkerungsstruktur. Demgegeniiber wurden
im Stiden und im Osten Niedersachsens
bezogen auf die Einwohnerzahl die wenigsten
Wohnungen gebaut. Mit Werten von zwei und
weniger fertig gestellten Wohnungen wiesen
die Stadt Wolfsburg und die Landkreise
Helmstedt, Osterode am Harz, Goslar sowie
Northeim die geringsten Baufertigstellungs-
dichten auf.



Baufertigstellungsdichte 2002

‘ LK Wittmund LK Cuxhaven
Wilh ven

LK Aurich

Emden LK Friesland

LK Wesermarsch

denburg

Delmenhorst

LK Oldenburg

LK Osnabriick

Osnabriick

fertig gestellte Wohnungen* je 1.000 Einwohner
[ 1,5 bis unter 2,6 = sehr niedrig
2,6 bis unter 3,5 = niedrig
3,5 bis unter 4,7 = mittel
4.7 bis unter 5,7 = hoch
[ 5,7 bis unter 7,9 = sehr hoch

Niedersachsen: 4,1
Landeshauptstadt Hannover: 1,5

LK Rotenburg
(Wimme)

LK Osterholz

Bremen

LK Diepholz

LK Nienburg
(Weser)

LK Schaumburg

LK Hameln-

Nordrhein-Westfalen

Hessen

Schleswig-Holstein

LK Stade Hamburg

Mecklenburg-Vorpommern

LK Harburg

Brandenb.

LK Soltau- LK Uelzen

Fallingbostel

LK Celle

LK Gifhorn

LK Peine
Braunschweig

LK Wolfenbdittel

Pyrmont Salzgitter

LK Hildesheim
‘* Sachsen-Anhalt

Thiringen

ﬁ * in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschliesslich BaumaBnahmen an bestehenden Geb&uden

Datenbasis: NLS

Eigenheimbau boomt in Westniedersachsen
weiter

Indikator fiir die erwartete Bautatigkeit sind die
erteilten Baugenehmigungen. Die hohe Zahl
der genehmigten Wohnungen in Westnieder-
sachsen weist auf eine hohe zukiinftige Bau-
tatigkeit hin. In den Landkreisen Vechta und
Grafschaft Bentheim wurden 9,4 bzw. 8,0
Wohnungen je 1.000 Einwohner genehmigt,
in den Landkreisen Emsland und Ammerland
wurden Baugenehmigungsdichten von 8,1
bzw. 7,4 erreicht. Demgegentiber werden im
Stiden und im Osten Niedersachsens, bezogen
auf die Einwohnerzahl, die wenigsten Woh-
nungen genehmigt. Die geringsten Baugeneh-
migungsdichten vermeldeten die Landkreise

Goslar und Holzminden mit 1,4 bzw. 1,5
genehmigten Wohnungen je 1.000 Einwohner,
im Landkreis Osterode am Harz und in der
Stadt Salzgitter lagen die Baugenehmigungs-
dichten mit 2,0 bzw. 2,1 nur knapp dartiber.
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Baugenehmigungsdichte 2002

LK Wittmund LK Cuxhaven
Wilhelmshaven
) LK Stade
LK Aurich
Emden LK Friesland
LK Wesermarsch
LK Harburg
Rl LK Ammerland LK Osterholz Llivlsl?]tne‘“n’r!:eu)rg LK Liineburg
Oldenburg
Delmenhorst LK Lﬁchl())w-
Dannenberg
LK Verden LK Soltau- LK Uelzen
LK Oldenburg Fallingbostel
LK Cloppenburg
LK Emsland
LK Diepholz LK Celle
LK Nienburg
LK Vechta (Weser) LK Gifhorn
LK Grafschaft Bentheim
LK Osnabriick
Wolfsburg
Region Hannover
o LK Peine
Osnabriick UK SeimLitiEg Braunschweig LK Helmstedt
LK Hameln- . LK Wolfenbdittel
Pyrmont Salzgitter
LK Hildesheim
genehmigte Wohnungen* je 1.000 Einwohner :
LK Holzminden LK Goslar
1,3 bis unter 2,8
2,8 bis unter 3 5 LK Northeim LK Osterode
am Harz
3,5 bis unter 4,7
4,7 bis unter 5,5 e Gotineen

5,5 bis unter 9,5

Niedersachsen: 4,2
Landeshauptstadt Hannover: 1,7

h * in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Geb&uden

&% Datenbasis: NLS

Kommunale Vertreter und wohnungswirt-
schaftliche Akteure wurden in der aktuellen
Frihjahrsumfrage der LTS — dem Wohnungs-
marktbarometer — nach dem ihrer Meinung
nach herrschenden Investitionsklima befragt.™
Das Investitionsklima fiir neue EigentumsmaR-
nahmen wurde — wie in den vorangegangenen
Befragungen — besser beurteilt als das fir neue
Mietwohnungen (vgl. Abb. 2.4). Wéhrend
1999 noch ein gutes Investitionsklima fur
EigentumsmaBnahmen konstatiert wurde, liegt
heute die Einschatzung aller Befragten bei
»durchschnittlich« bis »schlecht«. Zum einen
begriinden die Experten die schlechtere Bewer-
tung mit der unglnstigen Einkommensentwick-
lung der Nachfrager. Zum anderen beobachten
die Befragten mehr und mehr Sattigungs-

erscheinungen insbesondere im Markt neuer
Eigenheime. Allerdings werden die Finanzie-
rungsbedingungen nach wie vor als Anreiz
gesehen, neues Wohneigentum zu schaffen.
Fir 2004 erwarten die Befragten eine weitere
leichte Schwéchung des Investitionsklimas in
diesem Marktsegment. Die tatsachliche Bau-
tatigkeit ist dabei allerdings wesentlich besser
als die Stimmung, denn durch die Plane zur
Abschaffung der Eigenheimzulage ist ein deut-
licher Vorzieheffekt festzustellen.

10 Das Investitionsklima wird geprégt durch regionale Rahmenbe-
dingungen wie Bau- und Handwerkerpreise, Nachfragetenden-
zen, Baulandpreise, Forderbedingungen und Wirtschaftswachs-
tum sowie durch die Einschatzung der zukuinftigen Entwicklung
dieser Daten.



LTS-Umfragen bestitigen schlechtes Investitionsklima im Mietwohnungsbau

Durchschnitt der Experteneinschatzungen

sehr gut

gut
durchschnittl.
schlecht

sehr schlecht

Das Investitionsklima fiir den Mietwohnungs-
neubau schétzen die Experten vor Ort als
verbesserungswirdig ein. Als Hauptgriinde
fuhrten die Befragten mangelnde Rendite-
aussichten sowie eine sich verschlechternde
Zahlungsféhigkeit der Mieter an. Das Markt-
umfeld fir WohnungsbestandsmaBnahmen
schatzen die Befragten besser ein als flr
Wohnungsneubau.

1998 1999 2000 2001

BestandsmaBnahmen

Eigentumsmalnahmen
(Neubau)

Mietwohnungsneubau

iy,

2002 2003 2004

2.3 Wohnraumférderung

Eigenheimforderung in Westniedersachsen
und Mietwohnungsforderung in Programmge-
bieten der »Sozialen Stadt«

Die LTS hat im Jahre 2002 den Neubau, Erwerb
und die Modernisierung von 1.702 Wohnun-
gen in Niedersachsen gefordert und damit
anndhernd das Ergebnis des Vorjahres (1.704
Wohnungen) erreicht.” Aufgrund der nach
wie vor bestehenden Nachfrage wurde etwas
mehr als die Halfte dieser Wohnungen mit
41,4 Mio. € im Eigentum gefordert. Forder-
schwerpunkte waren Gberwiegend die land-
lichen Regionen in Nordwestniedersachsen mit
relativ junger Bevolkerungsstruktur und tber-
durchschnittlichen HaushaltsgroRen wie z. B.
die Landkreise Cloppenburg (74 Eigenheime)
und Emsland (69 Eigenheime). Mit 26,3 Mio. €
forderte das Land Niedersachsen den Neubau
und die Modernisierung von Mietwohnungen,
davon gut 80 % in Programmgebieten der
»Sozialen Stadt”. Schwerpunkte waren die
Region Hannover (284 Wohnungen), die Stadt
Oldenburg (60 Wohnungen) sowie die Land-
kreise Gottingen und Wesermarsch (102 bzw.
64 Wohnungen).

11 vgl. »ldeen werden Chancen« (Tatigkeitsbericht 2002), Hrsg.:
LTS, Hannover 2002.
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Wohnraumférderung 2002

122 KfW-
Modernisierung**

99 Neubau von
Altenwohnungen

221 Mietwohnungen
in Zusammenhang mit
stadtebaulichen
MaRnahmen

L=

Angebot an Sozialwohnungen weiter
ricklaufig

Der Bestand an Mietwohnungen mit Mietpreis-
und/oder Belegungsbindungen in Niedersach-
sen betrug Ende 2002 etwa 115.000 Wohnun-
gen. Insbesondere durch die Férdersystematik
Anfang der 90er Jahre hat sich der geférderte
Mietwohnungsbestand gegeniiber dem Vorjahr
um 10 % verringert. Damit unterliegen noch
3,2 % aller niedersachsischen Wohnungen der
Mietpreis- und/oder Belegungsbindung. Bis
2005 fallen ca. 24.600 weitere Wohnungen
aus der Sozialbindung heraus — mehr als ein
Finftel des gegenwaértigen Bestands 6ffentlich
geforderter Wohnungen. Bei einer Einstellung
der Forderung von Mietwohnungen wiirde bis
2015 der belegungsgebundene Wohnungsbe-
stand auf knapp 77.000 Wohnungen zuriick-
gehen. Das entsprache einem Anteil am
gesamten Wohnungsbestand von 2 %. Von

4 Mio. prognostizierten Haushalten in Nieder-
sachsen stiinde dann nur noch fir jeden 52.
Haushalt eine 6ffentlich geférderte Wohnung
zur Verfligung.

Zu den Gebieten mit einem sehr hohen Riick-
gang aus dem gegenwartigen Bestand zahlen
die Landkreise Helmstedt, Hildesheim, Celle,

771 Eigentumsmafnahmen
fur kinderreiche Familien

94 EigentumsmaBnahmen
fur Schwerbehinderte

42 Eigentumsmalnahmen
in Sanierungs-und
Unterkunftsgebieten

353 Neubauten von Mietwohnungen
sowie Aus- und Umbau bestehender
Gebdaude zu Mietwohnungen*

Cuxhaven, Wolfenbuttel, Rotenburg
(Wimme), Oldenburg sowie die kreisfreie
Stadt Emden. Hier wird der Bestand um tber
45 % zurlckgehen. Im Landkreis Soltau-Fal-
lingbostel wird sich der Bestand sogar um zwei
Drittel reduzieren. Anders ist die Situation in
den kreisfreien Stadten Wilhelmshaven, Osna-
briick, Salzgitter und Braunschweig, in der
Region Hannover sowie in den Kreisen Goslar,
Schaumburg, Uelzen und Harburg. Hier laufen
bis 2015 voraussichtlich weniger als 27 % der
Mietpreis- und/oder Belegungsbindungen aus.



Auslaufende Belegungsbindungen bis 2015
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2.4 Kaufpreise fiir Eigenheime
Leichter Riickgang bei den Kaufpreisen

Im Jahr 2002 betrug der Kaufpreis eines Einfa-
milienhauses im niedersachsischen Landes-
durchschnitt (ab Baujahr 1945) nach Angaben
der Oberen Gutachterausschiisse 147.000 €.
In den Landkreisen und kreisfreien Stadten
lagen die Preise zwischen 100.000 € in
Lichow-Dannenberg und 272.000 € in der
Stadt Hannover (ohne Umland). Relativ glinstig
sind die Kaufpreise in Ostfriesland, in der
Wesermarsch und in den Landkreisen Uelzen,
Holzminden und Osterode am Harz. Hohe
Kaufpreise sind aus den an Hamburg angren-

Kaufpreise fiir Eigenheime 2002

zenden Landkreisen Harburg und Liineburg
sowie den Staddten Braunschweig, Osnabriick
und Wolfsburg zu vermelden.

In der Gberwiegenden Zahl der Gebiete ist wie
in Niedersachsen insgesamt (-0,7 %) ein Preis-
rickgang zu verzeichnen. Am stérksten gingen
die Preise in den Stddten Emden (-16,8 %) und
Osnabriick (-10,1 %) sowie in den Landkreisen
Osterholz (-7,4 %), Wolfenbuttel (-7,3 %) und
Gottingen (-6,1 %) zurlick. Geringfligige Preis-
erh6hungen beim Kauf eines Einfamilienhauses
gab es dagegen im Kreis Diepholz (+3,9 %),

in Wolfsburg (+3,0 %), im Kreis Wittmund
(+2,6 %) und in der Grafschaft Bentheim
(+2,0 %).

und ihre Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr

LK Wittmund
Wilhelmshaven

LK Aurich

Emden LK Friesland

LK Wesermarsch

LK Ammerlanw
Oldenburg

LK Leer LK Osterholz

Delmenhorst

LK Oldenburg

LK Cloppenburg

LK Emsland

LK Diepholz

LK Grafschaft Bentheim

N\ LK Vechta
LK Osnabriick

Osnabriick

LK Cuwxaven

LK Stade

LK Rotenburg LK Harburg c
(Wiimme) LK Liineburg
LK Li]chgw-
Dannenberg
LK Verd: LK Soltau- LK Uelzen
erden Fallingbostel

LK Celle
LK Nienburg

(Weser) LK Gifhorn

) Wolfsburg
Region Hannover

LK Peine

LK Schaumburg Braunschweig LK Helmstedt

Salzgitter,

LK Hameln- LK Wolfenbiittel

Pyrmont LK Hildesheim

LK Holzminden

<

LK Northeim

y

LK Géttingen

LK Goslar

N

LK Osterode
am Harz

in 1.000 € Veranderung zu 2001 in %
165 bis unter 226 J, -17,0 bis -3,5
153 bis unter 165 \I -3,5 bis -0,5
142 bis unter 153 €= -0,5 bis 0,5
121 bisunter 142~ AV 0,5 bis 35
100 bis unter 121 T 3,5 bis 11,0

Niedersachsen: 147.000 Niedersachsen: -0,7
Hannover: 272.000

Landeshauptstadt Hannover: 0,0

;hﬂ‘_l Datenbasis: Oberer Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in Niedersachsen
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Auch die Kaufpreise von Zweifamilienhdusern
gingen landesweit zuriick. 2002 kostete ein
Zweifamilienhaus durchschnittlich 162.000 €
(Vorjahr 166.000 €).

2.5. Tendenzen der Wohnungsbauaktivitaten

Die regionalen Wohnungsmadrkte in Nieder-
sachsen werden sich in Zukunft in einigen Teil-
markten und -sektoren wieder leicht anspan-
nen. Dieser Schluss ldsst sich aus den vorlie-
genden Wohnungsprognosen fiir Niedersach-
sen ziehen. Die neue Wohnungsprognose 2015
des ies sieht im Norden und Westen des
Landes eine kraftig zunehmende Wohnungs-
nachfrage voraus. Die Zahl der nachgefragten
Wohnungen wird demnach zukiinftig hdher
ausfallen als die Zahl der momentan jéhrlich
fertig gestellten Wohnungen. Im Siiden und in
den kreisfreien Stadten wird dagegen kaum
noch zusatzliche Nachfrage erwartet. Bis 2015
erwartet das ies landesweit nur noch leichte
Bevolkerungszuwéchse von rund 2,4 %, wéh-
rend die Haushaltszahl kraftig um 12 % zuneh-
men wird. Nach Einschdtzung des ies werden
in Niedersachsen bis 2007 jahrlich mehr als
30.000 neue Wohnungen benétigt, wéhrend
von 2007 bis 2015 der Nachfragedruck wieder
schwécher wird. Bleiben die Baufertigstellungen
auf dem gegenwadrtigen Niveau, ist ein
Wohnungsdefizit bis zum Jahr 2007 in einigen
Landkreisen und kreisfreien Stadten moglich.

Auch das Pestel-Institut rechnet schon ab 2005
in mehr als 30 Stadten bzw. Land- oder
Restlandkreisen Niedersachsens mit einem
Wohnungsmangel. Das Institut fihrt dies auf
weiterhin iber dem Landesdurchschnitt liegen-
de Baulandpreise in diesen Gebieten und eine
verringerte Eigenheimférderung zurtick. Zudem
werde weniger in Geschosswohnungsbau
investiert, da neue Steuergesetze abnehmende
Renditen versprechen. Die Zahl neuer Ein- und
Zweifamilienhduser werde sich landesweit auf
durchschnittlich 20.000 Einheiten pro Jahr
einpendeln. Dies sei zu wenig, um den Woh-
nungsbedarf zu decken, da der Neubau von
Mehrfamilienhdusern in Geschossbauweise
auch kuinftig eine nachrangige Rolle spielen
werde."

12 vgl. »Konjunkturdelle oder Strukturbruch? Wohin steuern die
niedersachsischen Wohnungsmarkte?«, Verfasser: Eduard-Pestel-
Institut fir Systemforschung, Hrsg.: LBS Norddeutsche Landes-
bausparkasse, Hannover 2002, S. 64.
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Schwerpunkt der Wohnungswirtschaft wird
kiinftig die Modernisierung und Instandsetzung
der Wohnungsbestédnde in den Oberzentren
sein. Dies betrifft zurzeit vorwiegend GroR-
stadt-Siedlungen, die vor 1980 gebaut wurden.
Aber auch im landlichen Raum nimmt der
Modernisierungsbedarf stetig zu.



3. Die Wohnungsnachfrage
der niedersdchsischen Regionen

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Positiver Wanderungssaldo und negative
natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Der Einwohnerzuwachs in Niedersachsen im
Jahr 2002 errechnet sich aus dem positiven
Wanderungssaldo in Hohe von 34.375
Personen und einem Uberschuss der Sterbefille
uber die Geburten in Héhe von 10.319. Der
natiirliche Bevolkerungssaldo weist damit das
hochste Defizit seit 1986 aus. Langfristig wird
die Zahl der Gestorbenen die der Geborenen
immer mehr Ubersteigen. Durch das Hinein-
wachsen der geburtenstarken Jahrgédnge in
hohe Altersgruppen werden die jahrlichen
Sterbefalle zunehmen, wahrend die Zahl der
Frauen im gebarfdhigen Alter sinkt. Die in
Zukunft zu erwartende Zuwanderung mildert
zwar die Folgen der natlrlichen Bevdlkerungs-
entwicklung, kann den Uberschuss der Sterbe-
félle Gber die Zahl der Geburten jedoch nicht
kompensieren.

Ausdifferenzierung der Entwicklung in den
Landkreisen und kreisfreien Stadten

Die groBten Einwohnerverluste (grofe Karte in
Abb. 3.1) musste zwischen 1995 und 2002 mit
6,5 % die Stadt Wilhelmshaven hinnehmen,
wahrend Llneburg ca. 10 % Einwohner hinzu-
gewinnen konnte. In den seit 1995 stark von
Bevolkerungsverlusten betroffenen Landkreisen
Holzminden, Northeim, Osterode am Harz und
Goslar im stdlichen Niedersachsen ist aufgrund
des hohen Anteils der Alteren an der Bevolke-
rung die Zahl der Sterbefélle hoch. Gleichzeitig
wurden wegen der nur gering besetzten
Gruppe der jungen Erwachsenen vergleichs-
weise wenig Kinder geboren (kleine Karten in
Abbildung 3.1). In der Bilanz Gbertrifft die

Zahl der Sterbefélle die der Geburten deutlich.
Verstéarkt wird der negative Bevolkerungseffekt

durch die seit 1995 fast durchgdngigen Wande-
rungsverluste. Die Schrumpfungstendenz hélt
in Zukunft in den genannten Landkreisen an:
Am stérksten sind bis 2015 mit minus 9 % bzw.
7 % die beiden Harzlandkreise Osterode am
Harz und Goslar betroffen.
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)| Bevolkerungsentwicklung 1995 - 2002

LK Wittmund
Wilh ven

LK Friesland

rst

LK Osnabriick

Osnabriick

Nordrhein-Westfalen

Bevélkerungsentwicklung von 1995 bis 2002 in %

[ -6,6 bis unter -2,6 = mittlere Abnahme
-2,6 bis unter
1,6 bis unter
[ 4,3 bis unter
[ 6.1 bis unter 10,1 = starke Zunahme

4,3 = leichte Zunahme

6,1 = mittlere Zunahme

Niedersachsen: 2,6
Landeshauptstadt Hannover: -1,1

Geborene — Gestorbene 1996 bis 2002
Il -7.900 bis unter -2.700
[ -2.700 bis unter -1.100
-1.100 bis unter 0
0 bis unter 1.300
[0 1.300 bis unter 8500

Niedersachsen: -29.592
Landeshauptstadt Hannover: -6.199

ﬁ/ Datenbasis: NLS

LK Cuxhaven

LK Wesermarsch
denb
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(Weser)

1,6 = leichte Abnahme bis Stagnation

= (Gesamtentwicklung, Geborene — Gestorbene, Zuziige - Fortziige)
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Region Hannover
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Zuziige - Fortziige 1996 bis 2002

[ -5.500 bis unter -1.000
-1.000 bis unter 4.000
4.000 bis unter  6.200

11 6.200 bis unter  8.800

I 8.800 bis unter 56.000

Niedersachsen: 254.027
Landeshauptstadt Hannover: 362

Mecklenburg-Vorpommern

Brandenb.



In den seit 1995 ebenfalls von Bevolkerungs-
riickgéngen (rot bzw. grau in der grofen Karte
der Abbildung 3.1) betroffenen kreisfreien
Stadten (mit der Ausnahme von Oldenburg)
sowie in der Stadt Hannover Uberragt tiber-
wiegend die Zahl der Gestorbenen die der
Geborenen. Jedoch spielt der Sterbetiberschuss
bei der Bevolkerungsentwicklung in den Stad-
ten eine untergeordnete Rolle. Entscheidend
fur die Gesamtentwicklung in den kreisfreien
Stadten sind in erster Linie die Wanderungen.
In den letzten zwei bis drei Jahren hat sich das
Bild verandert. Dominierten bzw. verstarkten
bis 1999 bzw. 2000 die Wanderungsverluste
die negative Entwicklung in den meisten
kreisfreien Stadten einschlieBlich der Stadt

Wanderungssaldo 2002

Wanderungssaldo 2002
[ -1.000 bis unter -500
[ -500 bis unter -100
-100 bis unter -50

-50 bis unter -0

0 bis unter 50

50 bis unter 100

[ 100 bis unter 500
[ 500 bis unter 1.000
[ 1.000 bis unter 2.000

gemeindefreie Gebiete

m Datenbasis: NLS

Nettozuwanderungen

Hannover, waren in Braunschweig, Emden,
Osnabruck, Wilhelmshaven und Wolfsburg
sowie in der Stadt Hannover die Wanderungs-
strome zuletzt positiv (siehe Abbildung 3.2).
Teilweise wurde die negative natirliche Bevdl-
kerungsentwicklung sogar liberkompensiert.
Abgesehen von der Stadt Bramsche, aus der
aufgrund des Auffanglagers naturgemaR viele
Personen abwandern, ist Salzgitter 2002 die
einzige Einheit mit Wanderungsverlusten in
Hoéhe von 500 und mehr Personen. Insgesamt
hat Salzgitter in den letzten Jahren rund 7.000
Einwohner (6 % der Bevolkerung) verloren,
davon fast 5.500 durch Wanderungsverluste.

v
e

Niedersachsen: 34.376
Landeshauptstadt Hannover: 1.711
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Die Studie des ies” prognostiziert auf der
Grundlage der Entwicklungen 1998/2000 bis
zum Jahr 2015 mit der Ausnahme von Olden-
burg in den kreisfreien Stadten sowie in der
Stadt Hannover einen langfristigen Bevolke-
rungsverlust. Die starksten Einwohnerverluste
wird demnach mit minus 15 % Wilhelmshaven
verkraften missen, Braunschweig und Hanno-
ver schneiden mit minus 4 % noch am besten
ab. Oldenburg gewinnt Einwohner hinzu.

Alterung der Gesellschaft am Beispiel
Cloppenburg und Goslar

Neben der Entwicklung der Bevolkerungszahl
wirken Verschiebungen in der Altersstruktur
auf die Wohnungsnachfrage. In Abbildung 3.3
ist beispielhaft die Altersstruktur fir Nieder-
sachsen und die beiden Extreme, der »junge«
Landkreis Cloppenburg und der »alte« Land-
kreis Goslar, fir die Jahre 2000 und 2015
dargestellt. In beiden Beispiellandkreisen kann
die Alterung der Gesellschaft an dem wachsen-
den Anteil &lterer Personen abgelesen werden.
Jedoch sind deutliche Unterschiede im Aus-
gangsniveau und in der Entwicklung zu erken-

13 vgl. »Wohnungsmirkte regional prognostiziert 2007/2015«,
Verfasser: ies, Reihe: Berichte zu den Wohnungsmarkten in
Niedersachsen, Heft 10, Hrsg.: LTS, Hannover 2003.

Altersstrukturprofile 2000 und 2015

nen. Wahrend im Jahr 2000 im Landkreis Clop-
penburg 19 % der Einwohner 60 Jahre oder
ilter waren, betrug der Anteil der Alteren an
der Bevoélkerung in Goslar zum gleichen Zeit-
punkt 29 %. Im Jahr 2015 werden es 22 %
bzw. 33 % sein. Genau entgegengesetzt sind
die Anteile bei den O- bis 17-Jahrigen. Ein
gutes Viertel der Bevdlkerung ist aktuell in
Cloppenburg jlinger als 18 Jahre — 10 Prozent-
punkte mehr als im Landkreis Goslar. 2015
wird diese Altersgruppe nur noch 21 % bzw.
14 % der Bevodlkerung ausmachen. Der Kinder-
anteil (0- bis 15-Jahrige) im Landkreis Cloppen
burg ist sogar im Bundesvergleich so hoch wie
in keinem anderen Landkreis.

Wachstumsmarkt »altersgerechtes Wohnen«

Uberall in Niedersachsen nimmt der Anteil der
Uber 75-Jahrigen an der Bevélkerung bis 2015
zu (vgl. Abb. 3.4). Aktuell ist in den Landkrei-
sen Osterode und Goslar der Anteil der Gber
75-Jahrigen an der Bevélkerung mit 10 % am
hochsten. Von durchschnittlichem Niveau aus
(7,9 bzw. 7,6 %) steigt der Anteil der Uber 75-

14 Vgl. auch Schwerpunktkapitel »\Wohnen im Alter - Wandel der
Bewohneranspriche« in: Wohnungsmérkte regional analysiert
2002, Reihe: Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersach-
sen, Heft 9, Hrsg.: LTS, Hannover 2002, S. 17 ff.

Fiir Niedersachsen, Landkreis Cloppenburg und Landkreis Goslar
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1| Anteil der iiber 75-Jahrigen an der Bevolkerung 2000 und Erhéhung des Anteils von 2000 zu 2015
m

Schleswig-Holstein

< LK Wittmund LK Cuxhaven
Q Willaven A
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LK Aurich Hamburg
Emden LK Friesland A Mecklenburg-Vorpommern [§)
LK Wesermarsch ' %
LK Ammerland LK Rotenburg LK Laneb e
' (Wiimme) Uneburg o
Oldenb (8]
remen Brandenb. [{+]
Imenhorst . c
A (%)
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Fallingbostel éo
=
A A =
LK Diepholz : LK Celle o
LK Nienburg
A (Weser)
LK Grafschaft Bentheim
Region Hannover ‘

LK Schaumburg LK PeineBr

snabi

eig LK Helmstedt

A LK Wolfenbittel
Salzgitter

Nordrhein-Westfalen

A

LK Hildesheim

Anteil der tber Erhohung des Anteils
75-Jéhrigen an der Be- von 2000 zu 2015 in
volkerung 2000 in % Prozentpunkten

Sachsen-Anhalt

[ 87 bisunter 10,5 /\ 3,91 bis unter 5,20
7.9 bis unter 8,7 /\ 3,61 bis unter 3,91
7,2 bis unter 7,9 A 3,30 bis unter 3,61

A

LK Gottingen

6,5 bis unter 7,2 /\ 2,82 bis unter 3,30
[ 51bisunter 65 /\ 1,11 bis unter 2,82

Niedersachsen: 7,5 Niedersachsen: 3,25

annover: 9,0
ﬁ Datenbasis: NLS
Jahrigen in Salzgitter und Wolfsburg mit tiber 5
Prozentpunkten am starksten.

Fur die meisten &lteren Menschen rangiert die
angestammte Wohnung beim »Wohnen im
Alter« an erster Stelle.” Im Mietwohnungsbau
trifft die Konzentration &lterer Menschen in
einzelnen Wohnquartieren insbesondere
Wohnungsgesellschaften, die in ihrem Bestand
vorwiegend Wohnungen aus den 60er- und
70erJahren haben. In diesen Quartieren woh-
nen heutzutage viele »Rentnernachbarschaf-
ten«. Die Wohnungsunternehmen haben den
Anpassungsbedarf im Wohnungsbestand
erkannt und bieten Wohnungsanpassungsbera-
tung, Umzugshilfen, Wohnungstausch etc. an.
Durch diese MaBnahmen ist fiir viele dltere

Hessen
Thiiringen

Landeshauptstadt Hannover: 1,13

Menschen ein langer Verbleib in der eigenen
Wohnung méglich. Selbst bei eingetretener
Pflegebedirftigkeit und der Notwendigkeit
intensiver professioneller Betreuung ist es noch
moglich, dlteren Menschen ein Angebot im
normalen Wohnungsbestand zu bieten."” Durch
Zusammenlegung mehrerer »normaler« Woh-
nungen zu einer Gruppenwohnung kénnen
innerhalb einzelner Wohnquartiere in Koope-
ration mit ambulanten Pflegediensten Alterna-
tiven zur Heimunterbringung geschaffen
werden. In Niedersachsen gibt es beispielsweise
in Braunschweig sieben betreute Wohngruppen

15 Vgl. auch im Folgenden: »Betreute Wohngruppen - ein Angebot
fur pflegebedurftige altere Menschen im normalen Wohnungs-
bestand«, Verfasser: Renate Narten, in: vdw-magazin
Nr. 04/2003, S. 25-27.
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fur altere Menschen mit vorwiegend psychi-
schen Problemen (Depressionen, Verein-
samung, Verwahrlosung), die nicht mehr allein
ihren Haushalt fiihren kénnen. In den Braun-
schweiger Projekten leben vier bis funf éltere
Menschen zusammen in einer Wohnung und
organisieren weitgehend selbstdndig ihren
Haushalt. Fiir Aufgaben, die sie nicht mehr
eigenstandig erledigen kdnnen, erhalten sie
sozialpddagogische, hauswirtschaftliche und
pflegerische Hilfe. In der Regel schlieBen die
Bewohner normale Mietvertrage mit den Woh-
nungseigentiimern und zusatzliche Betreuungs-
vertrdge mit den entsprechenden Anbietern.
Die pflegerischen Leistungen werden individuell
abgerechnet.

Neben Wohnungsunternehmen planen immer
haufiger dltere Menschen selbst, eine Wohn-
oder Hausgemeinschaft zu griinden. Sie kaufen
oder mieten Hauser oder Wohnungen im Be-
stand, bauen diese evtl. nach ihren Wiinschen
um oder planen Neubauprojekte.

Wenn ein Leben in der angestammten Woh-
nung — sei es im Eigenheim oder in einer Miet-
wohnung — nicht mehr méglich ist, ziehen viele
Altere in das klassische Altenheim, Altenwohn-
heim oder Altenpflegeheim. Dariiber hinaus
gibt es seit einigen Jahren neben den genann-
ten betreuten Wohn- und Hausgemeinschaften
noch weitere neue Wohnkonzeptionen. Beim
»betreuten Wohnen« bzw. »Service-Wohnen«
wird die »Eigenstandigkeit« in der eigenen
Wohnung mit der Sicherheit durch verschiede-
ne Serviceangebote bei Haushaltsfiihrung
und/oder Pflege verbunden. Der Riickgang des
Pflegepotenzials durch die Angehdrigen sowie
das veranderte Nachfrageverhalten der dlteren
Generation lassen erwarten, dass die Nachfrage
nach alternativen Wohnkonzepten zunehmen
wird."

Im Niedersachsenvergleich werden in der
Region Hannover vergleichsweise viele Wohn-

16 Einen Uberblick tiber Wohnberatungsangebote und Wohnpro-
jekte fur Altere in Niedersachsen bietet die Fachstelle fir Wohn-
beratung (NFW), Berliner Allee 9-11, 30175 Hannover,

Tel.: 0511/38828-95/96, Fax: 0511/38828-97,
E-Mail: nfw-swa@web.de.

formen fiir Altere angeboten, wéhrend in vie-
len landlichen Gebieten die dltere Generation
kaum Wohnalternativen bei den zukunftswei-
senden neuen Wohnkonzeptionen vorfinden.
Jedoch ist in den ldndlichen Regionen teilweise
die »familidre Hilfestruktur« ausgeprégter als in
den Stadten, so dass Pflege vergleichsweise
héaufiger von Familienangehdrigen Gbernom-
men wird.



.3.2 Haushaltsentwicklung steigende Haushaltszahlen. In vier kreisfreien
Stadten und in der Landeshauptstadt sank die

Von der steigenden Zahl der Haushalte profi- Haushaltszahl, Oldenburg konnte fast 10 %
tieren die Landkreise im westlichen Nieder- zulegen und in den restlichen drei kreisfreien
sachsen am starksten Stddten nahm die Zahl der Haushalte leicht zu.

Die Entwicklung der Haushaltszahl zwischen
1995 und 2001 reicht von Riickgdngen um

4 % im Landkreis Gottingen und 3 % in der
Stadt Salzgitter bis zu deutlichen Haushalts-
zuwdchsen in den Landkreisen Vechta (22 %),
Cloppenburg (21 %) und Oldenburg (17 %)
im westlichen Niedersachsen. Das stidliche
Niedersachsen musste Verluste hinnehmen
oder verzeichnete stagnierende, maximal leicht
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Haushaltsentwicklung 1995 - 2001
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Durch die Bevolkerungsentwicklung und die
unterschiedlichen Altersstrukturen wird die
Haushaltsentwicklung bis 2015 regional sehr
differenziert verlaufen. Der Landkreis Olden-
burg wird nochmals kraftig zulegen (13.500
Haushalte bzw. 27 %), wéahrend Wilhelms-
haven rund 5.000 Haushalte (11 %) verlieren
wird. Leichte Verluste werden auch die
kreisfreien Stadte Salzgitter und Osnabriick
verzeichnen."”

Viele Singlehaushalte in den Stadten

Der Trend zur Bildung immer kleinerer Haus-
halte ist seit Jahren ungebrochen. Jeder sechste
Einwohner Niedersachsens lebt und wirtschaf-
tet heute allein. Zwischen 1987 und 2001 sank
die durchschnittliche HaushaltsgréBe von 2,42
auf 2,17 Personen je Haushalt.

Nach wie vor leben in den landlichen Regionen
in Nordwestniedersachsen am meisten Perso-
nen in einem Haushalt zusammen. Stellvertre-
tend seien hier die Landkreise Cloppenburg
und Vechta genannt, deren HaushaltsgroRe
von durchschnittlich 3,1 Personen im Jahr 1995
auf zuletzt 2,7 bzw. 2,6 Personen je Haushalt
zurtickging. In den kreisfreien Stadten sowie in
den Landkreisen Goslar und Géttingen sind die
kleinsten Haushalte zu beobachten. In der
Landeshauptstadt wohnen und wirtschaften
durchschnittlich 1,8 Personen zusammen.

Das wachsende Ubergewicht kleiner Haushalte
fuhrt nicht automatisch zu einer groReren
Nachfrage nach kleineren Wohnungen. Im
Gegenteil, der steigende Pro-Kopf-Verbrauch,
die zunehmende Individualisierung der Woh-
nungsnachfrage und die wachsenden Anspri-
che an Wohnraum und Wohnumfeld lassen
eine eher steigende Nachfrage nach groBeren
Wohnungen erwarten.

In den meisten Landkreisen stiegen sowohl die
Einwohner- als auch die Haushaltszahl gleich-
zeitig. In den Stadten Braunschweig, Salzgitter,

17 vgl. »Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2007/2015«,
Verfasser: ies, Reihe: Berichte zu den Wohnungsmarkten in
Niedersachsen, Heft 10, Hrsg.: LTS, Hannover 2003, S. 33ff.

Wilhelmshaven und Wolfsburg und in den
Landkreisen Goslar, Osterode und Helmstedt
gingen dagegen die Einwohner- wie auch die
Haushaltszahlen zurtick. Durch die Zunahme
kleiner Haushalte stieg in den Stddten Emden,
Delmenhorst und Osnabriick sowie in den
Landkreisen Hameln-Pyrmont, Holzminden und
Northeim die Haushaltszahl trotz Einwohner-
verluste.



3.3 Eigenpotenziale der Wohnungsversorgung

Das Eigen- oder Nachfragepotenzial der Haus-
halte, sich mit angemessenem Wohnraum zu
versorgen, hangt von Einkommensniveau und
-verteilung ab. Ein hohes Einkommensniveau
sichert die Realisierung der Wohnwiinsche der
Bevolkerung. Die Haushaltskaufkraft wird als
Indikator fur das Einkommensniveau errechnet.
Als Einkommensstruktur- bzw. Einkommens-
verteilungsindikator dient ndherungsweise der
Sozialindikator. Er bildet den Teil der Bevolke-
rung ab, der auf Transfereinkommen ange-
wiesen ist und sich schwerer aus eigener Kraft
mit Wohnraum versorgen kann.

Regionales Gefiige konstant

In Niedersachsen stieg die Kaufkraft seit 1996
um insgesamt 10 % auf 35.844 € je Haushalt
im Jahr 2002. Das regionale Geflige hat sich
seitdem kaum verdndert. Sehr geringe Kauf-
kraftwerte um 30.000 € je Haushalt waren an
der Nordseekiiste, im Wendland und im Harz
sowie in den kreisfreien Stadten einschlieflich
Hannover und Goéttingen zu beobachten. Die
hochsten Nachfragepotenziale mit zuletzt in
der Spitze mehr als 43.000 € je Haushalt wur-
den im Umland der groBen Stadte Hamburg,
Bremen, Hannover und Géttingen sowie in den
Landkreisen Cloppenburg, Vechta und Gifhorn
gemessen. Inzwischen gehort auch die Stadt
Wolfsburg in die Gruppe mit den hochsten
Kaufkraftwerten und fallt damit aus dem fur
die Stadte typischen Rahmen.

Uber eine durchschnittliche Haushaltskaufkraft
verfligen seit 1996 die Einwohner z.B. in den
Landkreisen Cuxhaven, Soltau-Fallingbostel,
Celle, Schaumburg, Northeim und Helmstedt.

Hohe Kaufkraftzuwéchse von bis zu 19 %
verzeichneten die Landkreise Stade, Holzmin-
den, Wolfenbiittel, Géttingen (Stadt und Rest-
kreis) und Wittmund sowie die Stadt Wolfs-
burg. Kontinuierlich schlechtere Kaufkraftrange
mussten die Landkreise Aurich, Grafschaft

Haushaltskaufkraft 1997-2002 in Regionen mit hohen, mittleren und niedrigen Kaufkraftwerten

€ je Haushalt und Jahr
42.000
40.000
38.000
36.000
34.000
32.000
30.000

28.000
1997 1998 1999 2000

h"l Datenbasis: NLS

@ Durchschnitt der Regionen
mit hoher Haushaltskaufkraft:
Umland von Hamburg,
Bremen, Hannover und
Gottingen sowie Landkreise
Gifhorn, Cloppenburg und
Vechta;
auBerdem Wolfsburg

Durchschnitt der Regionen
mit mittlerer Haushaltskaufkraft

@ Durchschnitt der Regionen mit
niedriger Haushaltskaufkraft:
kreisfreie Stadte plus Hannover
und Géttingen aber ohne
Wolfsburg sowie Nordseekdiste,
Wendland und Harz

2001 2002
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¥ Haushaltskaufkraft 2002
m

Schleswig-Holstein

Brandenb.

‘ LK Wittmund LK Cuxhaven
Wilh ven
LK Aurich Hamburg
\‘ LK Friesland Mecklenburg-Vorpommern
LK Wesermarsch
LK Ammerland LK Liineburg
ol
Bremen
D*rst LK Liichow-
LK Softau LK Uelzen Dannenberg
LK Oldenburg Fallingbostel
LK Emsland
LK Celle
LK Nienburg
(Weser)
LK Grafschaft Bentheim

LK Osnabriick
Region Hannover Wolfsburg:
. LK Peine
‘uck LK Schaumburg B'eig LK Helmstedt
~ LK Wolfenbiittel
Ué;l':ﬂ;ﬁ't" Salzgitter
LK Hildesheim

Kaufkraft je Haushalt in €/Jahr e

LK Holzminden Sachsen-Anhalt

. 28.651 bis unter 32.745 = sehr niedrig
32.745 bis unter 35.231 = niedrig R it
35.231 bis unter 36.632 = mittel
36.632 bis unter 38.121 = hoch

[ 38.121 bis unter 43.225 = sehr hoch Hessen

Niedersachsen: 35.844
Landeshauptstadt Hannover: 30.966

‘ Datenbasis: GfK-Gruppe

Bentheim und Uelzen sowie Delmenhorst hin-
nehmen.

LK Osterode
am Harz

Thiiringen

Grundsétzlich bestimmen die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen die Stdrke oder Schwa-
che einer Region und damit die Einkommens-
hohe. Fast durchweg gehen in Niedersachsen
hohe Kaufkraftwerte mit einer geringen
Arbeitslosenquote einher (vgl. Kap. 3.4). Die
steigende Arbeitslosigkeit und die hohe Sozial-
belastung flhrt in den Stadten tendenziell zu
einer geringeren Kaufkraft gegenliber den
landlichen Regionen (vgl. folgenden Abschnitt
zum Sozialindikator).



Sozialindikator in Niedersachsen 1996-2002

% der
Bevolkerung

7,0

. Hilfe zum Lebensunterhalt

6,47 6,57

6,15
6,0

5,0
4,0
3,0
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0,0

-
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! Datenbasis: NLS
I .

Dominierende Komponenten des Sozialindika-
tors ziehen an

Personen mit geringer Kaufkraft sind auf Woh-
nungen im Niedrigpreissegment bzw. auf
geforderte Wohnungen angewiesen. In der
Wohnungsmarktbeobachtung wird die Zahl
dieser Personen naherungsweise mit dem So-
zialindikator erfasst (vgl. Definition im Glossar).

Arbeitslosenhilfe Leistungen nach AsylbLG
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Konjunkturbedingt stiegen die Arbeitslosen-
quoten wieder an bzw. gingen die Beschéftig-
tenzahlen zurlick (vgl. Kap. 3.4). Damit zogen
die Zahlen der Empféanger laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt und von Arbeitslosenhilfe erst-
mals seit 1998 wieder an. Mit ihnen stieg der
Sozialindikator auf 6,0 % der Bevolkerung.
Lediglich die kleinste Komponente — die Zahl
der Empfanger von Regelleistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) — ist
kontinuierlich riickldaufig (vgl. Abb. 3.8).

Sozialindikator 1996-2002 in Regionen mit hohen, mittleren und niedrigen Indikatorwerten

% der Bevolkerung
10

9

3

_ 1996 1997 1998 1999 2000
:h Datenbasis: NLS
=

—_—

Durchschnitt der Regionen
mit hoher Sozialbelastung:
kreisfreie Stadte (ohne
Wolfsburg und Osnabriick)
und Region Hannover
sowie die Landkreise
Ltichow-Dannenberg und
Hameln-Pyrmont

Durchschnitt der Regionen
mit mittlerer Sozialbelastung

@ Durchschnitt der Regionen mit
niedriger Sozialbelastung:
westniederséachsische Landkreise
(ohne Kustengebiete) und
Landkreise zwischen Bremen
und Hamburg sowie Wolfs-
burg und Landkreis Gifhorn

2001 2002
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Die steigende Sozialbelastung zieht sich durch
fast alle Landkreise und kreisfreien Stadte.
Besonders stark war die Zunahme mit einem
Prozentpunkt in Delmenhorst. Nur in den
Landkreisen Osterholz, Wittmund und Emsland
sowie in der Stadt Oldenburg ging der Indika-
torwert leicht zuriick. In den Landkreisen Cux-
haven, Harburg, Aurich, Verden, Schaumburg,
Soltau-Fallingbostel, Osterode am Harz und
Goslar stagnierten die Werte. Die aktuelle
Entwicklung wie auch die Entwicklungen der
vergangenen Jahre verandern das regionale
Gefuige allerdings nicht. Seit Beobachtungs-
beginn im Jahr 1996 haben mit Ausnahme von
Wolfsburg und Osnabrlick die kreisfreien
Stadte und die Region Hannover sowie die
Landkreise Hameln-Pyrmont und Liichow-

= Sozialindikator 2002

Dannenberg eine hohe Sozialbelastung von
mehr als 7 % zu verkraften. In den westnieder-
sdchsischen Landkreisen (ohne Kistengebiete),
in den Landkreisen zwischen Bremen und
Hamburg sowie in Wolfsburg und im Landkreis
Gifhorn lagen die Indikatorwerte dagegen
regelméfig unter 6 bzw. in den vergangenen
zwei Jahren unter 5 %. Die Entwicklung der
Regionsdurchschnitte zeigt die Abbildung 3.9.

Mit Gber 10 % besetzten Delmenhorst und
Wilhelmshaven im Jahr 2002 die »Spitzen-
platze«. Der niedrigste Indikatorwert wurde mit
3% im Landkreis Vechta gemessen.

11 Bevolkerungsanteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt auBerhalb von Einrichtungen,
der Leistungsberechtigten nach AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger

LK Aurich

ot

LK Friesland

LK Wesermarsch

LK Leer

LK Grafschaft Bentheim

in %
[ 7,0bis unter 10,6 = sehr hoch
6,3 bis unter 7,0 = hoch
5,9 bis unter 6,3 = mittel
4,4 bis unter 5,9 = gering
. 3,0 bis unter 4,4 = sehr gering

Niedersachsen: 6,0
Landeshauptstadt Hannover: 10,2

ﬁ Datenbasis: NLS

LK Wittmund LK Cuxhaven
Wilh ven

LK Nienburg
(Weser)

LK Schaumburg

Nordrhein-Westfalen

Schleswig-Holstein

LK Stade

Hamburg
Mecklenburg-Vorpommern
L'iv%?]trﬁ?:;rg LK Luneburg
Brandenb.
LK Verden LK Soltau- LK Uelzen
Fallingbostel

LK Celle

LK Gifhorn

Wolfsburg

LK Peine
Br: eig LK Helmstedt
LK Wolfenbuittel
r
LK Hildesheim

LK Holzminden LK Goslar

Sachsen-Anhalt

LK Northeim
LK Osterode
am Harz

LK Gottingen

Thiringen



Einschdtzung der Entwicklung des Sozialindikators

Bis 2005 wird sich der Sozialindikator... Alle Befragten
. Kommunalvertreter
70% 66 67
63 . Unternehmer, Makler, Mieter- und Vermietervertreter
60%
o
o,
50% «©
B
e
40% -5
=
30% 26
23 50
c
20% 3
11 =
10 10 =
_ -
0% . . « -
...erhéhen ...nicht verandern ...verringern

=

Innerhalb der nachsten drei Jahre wird sich der
Sozialindikator nach Uberzeugung der Mehr-
heit der von der LTS befragten Experten vor
Ort weiter erhéhen. Unternehmer, Makler und
Mieter- sowie Vermietervertreter (67 %) sind
dabei leicht pessimistischer als Kommunalver-
treter (63 %). Nur jeder zehnte Befragte glaubt
an einen Riickgang der Sozialbelastung.

In den meisten kreisfreien Stadten ist die Haus-
haltskaufkraft niedrig und der Sozialindikator
hoch. Folglich sind geringe Eigenpotenziale der
Wohnungsversorgung zu erwarten. Eine hohe
Haushaltskaufkraft verbunden mit einem
niedrigen Sozialindikator in Umlandgemeinden
groBer Stadte, wie in den Landkreisen Harburg,
Vechta, Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg
und Diepholz sowie in der VW-Region Wolfs-
burg-Gifhorn, deutet auf hohe Eigenpotenziale
der Wohnungsversorgung hin. Mit den
hochsten Kaufkraftwerten und der niedrigsten
Sozialbelastung fiihren die Landkreise Harburg
und Vechta das Eigenpotenzial-Ranking an.
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3.4 Wirtschaftliche Dynamik

Verhaltenes Wirtschaftswachstum in Nieder-
sachsen

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
stagniert weiterhin. Auch zur Jahresmitte 2003
ist keine konjunkturelle Belebung erkennbar,
nachdem bereits 2002 nur ein Wachstum um
0,2 % erreicht wurde. In Niedersachsen sah es
nur wenig besser aus. Die Wirtschaft wuchs
2002 um 0,3 %. Der Sektor Handel, Gastge-
werbe und Verkehr trug 2002 in Niedersachsen
mit einem GOberdurchschnittlichen Zuwachs der
Bruttowertschdpfung von 2,0 % neben dem
Bereich Finanzierung, Vermietung und Unter-
nehmensdienstleister (1,9 %) zu dem Ergebnis
knapp tber null bei. Dagegen zeigte die Indus-
trie keine wirtschaftliche Erholung. Der Umsatz
im verarbeitenden Gewerbe sank gegeniber
dem Vorjahr um 2,0 %.

Die Bruttowertschépfung im Baugewerbe blieb
2002 in etwa stabil, so dass in Niedersachsen
in diesem Wirtschaftszweig eine wesentlich
glnstigere Entwicklung statt fand als im Durch-
schnitt des friheren Bundesgebietes. Getragen
vom gewerblichen und industriellen Bau nahm
der baugewerbliche Umsatz 2002 in Nieder-
sachsen leicht um 1,2 % zu, wahrend er im
friiheren Bundesgebiet insgesamt um 7,9 %
schrumpfte. Die Beschéftigtenzahlen im Bau-
gewerbe lagen jedoch mit 86.230 um 3,4 %
niedriger als im Vorjahr.

Die niedersachsische Wirtschaft wird auch
2003 kaum wachsen.Von Januar bis Juli ging
das Auftragsvolumen des verarbeitenden
Gewerbes um rund 2 % gegenliber dem Vor-
jahr zurtick. Zwar verdichten sich die Anzeichen
fur ein Ende des tiefen Konjunkturtales. Aller-
dings durfte sich die erwartete Belebung erst
2004 zeigen. Vor allem steigende Investitionen
und die Zunahme des privaten Konsums wer-
den néchstes Jahr zusammen mit einer Bele-
bung des AuBenhandels zu einem moderaten
Wachstum beitragen. Fiir 2004 ist mit einem
BIP-Wachstum von 1,5 % zu rechnen.

Vorlaufig keine Belebung auf dem Arbeits-
markt

Ende August 2003 waren in Niedersachsen
364.866 Erwerbspersonen arbeitslos gemeldet.
Damit lag die Arbeitslosenquote bezogen auf
alle Erwerbspersonen in Niedersachsen bei

9,2 %, auf die abhdngig Beschéaftigten bezogen
bei 10,2 %. Die schleppende Konjunktur
verhindert eine Verbesserung der Arbeitsmarkt-
situation, die Uber saisonale Effekte hinaus
geht. Aufgrund des zu erwartenden sehr
schwachen Wachstums fiir 2003 ist in diesem
Jahr nicht mit einer Trendwende auf dem
Arbeitsmarkt zu rechnen.

Diese Einschatzung wird durch die von der LTS
befragten Experten vor Ort bestdtigt. Fast
60 % der Befragten in den Landkreisen, kreis-
freien Stadten sowie in der Wohnungswirt-
schaft befiirchten einen Anstieg der Arbeitslo-
senzahlen in den nachsten drei Jahren. Gerade
einmal 8 % beurteilen die zukiinftige Arbeits-
marktentwicklung positiv. Die negative
Einschatzung wird Gberwiegend mit der schwa-
chen Konjunktur und daraus resultierenden
Betriebsverlagerungen, Insolvenzen und Um-
strukturierungen begriindet. Auch die hohen
Lohnnebenkosten bzw. der Reformstau bei den
sozialen Sicherungssystemen sowie die allge-
mein pessimistische Stimmung am Arbeitsmarkt
werden als Ursachen genannt.



Einschdtzung der Entwicklung
der Arbeitslosenzahlen

Fiir X% der Befragten wird sich die
Arbeitslosenzahl in den néachsten drei Jahren...
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...verringern ...nicht verdndern ...erhdhen

Regionale Unterschiede der Arbeitslosenquote
von 6,0 bis 17,5 %

Wiéhrend im Landkreis Vechta 2002 mit 6 %
die niedrigste Arbeitslosenquote im Jahres-
durchschnitt gemessen wurde, war das Schluss-
licht nach wie vor der Landkreis Lichow-
Dannenberg mit 17,5 %. Die Karte zeigt fur
das Jahr 2002 eine relativ glinstige Arbeits-
marktlage in Nordwestniedersachsen (auBer
Ostfriesland). In den Landkreisen Osnabrtick,
Vechta, Diepholz, Verden, Osterholz, Roten-
burg (Wimme), Stade und Harburg lag die
Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt unter
8 %. Der Westen Niedersachsens ist die derzeit
wachstumsstarkste Region Niedersachsens.
Dies ist insbesondere auf starke Zuwdchse an
Arbeitsplatzen im Dienstleistungssektor zurtick-
zufiihren.

Wesentlich unglinstiger gestalteten sich die
Arbeitsmarkte im Stden Niedersachsens.
Besonders ungiinstig ist die Lage in den Harz-
landkreisen Osterode und Goslar, in Liichow-
Dannenberg sowie im Weserberglandkreis
Hameln-Pyrmont. Die Ursachen hierfir sind
vielfaltig. Unter anderem spielen Folgen der
Reformen im Gesundheitswesen (Riickgdnge
bei Kurkliniken und Krankenhdusern) und der
Rastungskonversion (Abbau von zivilen

Arbeitspldtzen bei Militdrstandorten) sowie ein
Arbeitsplatzabbau im sonstigen staatlichen
Bereich mit. In den grofRen Stadten war die
Arbeitsmarktsituation deutlich schlechter als in
der Flache. Die Stadte Hannover, Braun-
schweig, Osnabriick, Oldenburg, Salzgitter,
Emden, Delmenhorst und Wilhelmshaven wie-
sen im Berichtsjahr 2002 allesamt zweistellige
Arbeitslosenquoten auf. Nur in Wolfsburg lag
die Arbeitslosenquote unter 10 %.
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21 Arbeitsmarkt 2002

-
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Schleswig-Holstein
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==
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LK Nienburg

(Weser) N

LK Grafschaft Bentheim LK Gifhorn
T

Wolfsburg
T

Region Hannover
LK Schaumburg '

- K PeineBraunschweig LK Helmstedt
i
gk Wolfenbiittel
Arbeitslosenquoten* Sozialversicherungspflichtig
2002 in % Beschaftigte am Arbeitsort

LK Hildesheim
=
U T Sachsen-Anhalt

. 12.6 bis 17.5 Verdnderungsrate '
' ' l.— 30.06.2001 nach LK Northeim
11,6 bis 12,6 30.06.2002 in % i B

10,1 bis 11,6 3,02

8,5 bIS 10'1 1’50 LKGﬁttinFen
[ 60 bis 85 0,30 o

Niedersachsen: 10,2 Niedersachsen: -0,35
Hannover: 14,1 Landeshauptstadt Hannover: -0,99

Nordrhein-Westfalen

Thiiringen

* Die Arbeitslosenquote ist definiert als Anteil der jahresdurchschnittlichen Zahl aller Arbeitslosen an den abhangigen zivilen Erwerbspersonen
(Summe aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sowie der Beamten und Arbeitslosen). Datenbasis: LAA NDS-HB

Nahezu spiegelbildlich zu den regionalen tigten in etwa konstant, in Delmenhorst nahm
Arbeitslosenquoten entwickelten sich die Zah- sie entgegen dem sonstigen Trend sogar

len der sozialversicherungspflichtig Beschéftig- deutlich zu.

ten am Arbeitsort. Die stdrksten Zuwéchse

hatte der Landkreis Vechta zu verzeichnen.

Aber auch in den Kreisen Diepholz, Emsland,

Cloppenburg, Ammerland, Verden, Rotenburg

(Wumme) und Gifhorn waren deutliche Zunah-

men zu beobachten.

Im Stiden und Osten Niedersachsens sowie in
der Kistenregion Ostfriesland ging die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zum
Teil erheblich gegenliber dem Vorjahr zurlck.
Verlierer waren auch bis auf zwei Ausnahmen
alle groBen Stédte. In Braunschweig blieb die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaf-



Regionale Entwicklung der Erwerbstatigkeit
bis 2010

In Niedersachsen Ubersteigt die Erwerbstati-
genzahl die Zahl der Sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigen um gut eine Mio. Personen.
Im Jahr 2001 lag die Zahl der Erwerbstatigen
bei rund 3,48 Mio. Gegeniiber 1992 entspricht
das einem Zuwachs von 4,4 % (friheres
Bundesgebiet: + 4,0 %). Vor allem das std-
westliche Niedersachsen und das Hamburger
Umland verzeichneten eine deutlich positive
Entwicklung, wéahrend insbesondere im stidost-
lichen Niedersachsen und in Teilen Ostfries-
lands die Zahl der Erwerbstétigen schrumpfte.

Wie sich die Zahl der Erwerbstétigen zuktinftig
in den niedersdchsischen Stadten und Landkrei-
sen entwickelt, geht aus der jingsten Prognose
der Erwerbstétigkeit von 2001 bis 2010 von
Prof. F.-J. Bade hervor.” Sie gibt Aufschluss
Uber den raumlichen Strukturwandel und die
Wachstumspotenziale von niedersachsischen
Regionen. BADE prognostiziert die relative
Erwerbstatigenentwicklung von Regionen im
Vergleich zum Bundesgebiet. Das heiBt, prog-
nostiziert wird die Veranderung des Erwerbsta-
tigenanteils einer Region am Bundesgebiet. Der
niedersdchsische Anteil an den Erwerbstdtigen
in Deutschland steigt laut BADE von 2001 bis
2010 von 9,2 % auf 9,3 %.

Eine unglinstigere Entwicklung der Erwerbsta-
tigkeit als im Bundesgebiet wird vor allem fiir
das suddstliche Niedersachsen voraus gerech-
net. Die Landkreise Holzminden, Goslar, Helm-
stedt und Osterode gehoren zu den Regionen,
deren Bedeutung im Vergleich zum Bundesge-
biet in Hinblick auf die Erwerbstédtigen am
starksten abnimmt. Dazu gehoren auch der
Landkreis Wittmund und die Stadt Wilhelmsha-
ven. Hingegen weisen weite Teile des west-
lichen Niedersachsen zwischen Emsland und
Rotenburg (Wiimme) deutlich positive Abwei-
chungen zum Bundesgebiet fiir 2010 auf. Ins-
besondere der Landkreis Vechta geht als
Gewinner aus der Prognose hervor.

18 vgl. Wirtschaft Niedersachsen 11/2003, Hrsg.: Norddeutsche
Landesbank Regionalwirtschaft, Hannover, November 2003.

Die Prognose korrespondiert in etwa mit der
wirtschaftlichen Dynamik der Regionen in den
90er Jahren und weist darauf hin, dass die Ent-
wicklungspfade im GroRen und Ganzen beste-
hen bleiben. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
die in der Vergangenheit besonders erfolgrei-
chen Regionen Niedersachsens sich zum Teil im
wirtschaftlichen Aufholprozess befinden wie
beispielsweise das Oldenburger Minsterland.
Das Ausgangsniveau fir die zuklnftige Ent-
wicklung der niedersédchsischen Regionen ist
damit sehr unterschiedlich und variiert zwi-
schen Stadten, ihrem Umland und landlichen
Réumen.

Die kreisfreien Stadte profitieren nur marginal
oder gar nicht im Verhéltnis zu ihren Umland-
kreisen von einer positiven Erwerbstatigenent-
wicklung. Damit setzt sich die in der Vergan-
genheit begonnene Entwicklung tendenziell
fort. Die Stadt Oldenburg schneidet gemaR
Prognose unter den kreisfreien Stadten am
Besten ab, gefolgt von der Stadt Osnabriick,
deren Anteilszuwachs jedoch schon unter dem
niedersdchsischen Durchschnitt liegt. Gleichauf
liegt Wolfsburg. Braunschweig kann nur noch
einen schwachen Anteilsgewinn erzielen, wah-
rend die Nachbarstadt Salzgitter genauso wie
Delmenhorst, Hannover, Emden und Wilhelms-
haven in Hinblick auf ihren Erwerbstétigenan-
teil am Bundesgebiet an Bedeutung verlieren.

Die Prognose legt die Entwicklungspfade der
Regionen nicht unverriickbar fest. Vielmehr
gibt sie den handelnden Akteuren die Gelegen-
heit, sich mit ihrer prognostizierten Entwicklung
auseinander zu setzen und sie im Rahmen ihrer
Handlungsmaoglichkeiten zu gestalten.
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3.5 Die Wohnungsnachfragepotentenziale im
Uberblick

Die Indikatoren zur Wohnungsnachfrage
entwickelten sich nur noch teilweise positiv.
Zwar stieg mit der Bevolkerungs- und Haus-
haltszahl die Zahl potenzieller Wohnungsnach-
frager bei gleichzeitiger Zunahme der Haus-
haltskaufkraft. Jedoch wuchs auch die Zahl
derer, die sich nur schwer aus eigener finanziel-
ler Kraft am freien Markt ausreichend mit
Wohnraum versorgen kénnen. Zudem bremsen
die Entwicklungen am Arbeitsmarkt die Bereit-
schaft, sich langfristig zu verschulden.

Auch bei durchwachsenen Indikatorentwick-
lungen auf Landesebene kénnen auf Land-
kreiseebene eindeutige Wachstums-, aber auch
Schrumpfungsregionen identifiziert werden.
Zundchst lasst die Zusammenschau von Bevdl-
kerungs- und Haushaltsentwicklungen seit
1995 folgende Strukturen erkennen:

m Die Landkreise im gesamten Nordwesten
Niedersachsens sowie der Landkreis Gifhorn
sind durch ein starkes Wachstum der Haus-
haltszahlen um bis zu 22 % gekennzeichnet.
Haushaltsverkleinerungen lieRen die Wachs-
tumsraten teilweise deutlich Gber das jeweilige
Basisbevolkerungswachstum schnellen. In

fast allen diesen Landkreisen leben Uberdurch-
schnittlich viele Personen in einem Haushalt
(bis zu 2,8).

m Ein Wachstum der Haushaltszahlen zwischen
vier und zehn Prozent kennzeichnet das Wend-
land und die Region Hannover mit angren-
zenden Landkreisen. Die HaushaltsgroRe liegt
am oder leicht unter dem Landesdurchschnitt
(2,2).

m Leicht steigende Haushaltszahlen trotz riick-
laufiger Einwohnerzahlen wurden in Emden,
Osnabriick und Delmenhorst sowie in den
Landkreisen Hameln-Pyrmont, Holzminden und
Northeim beobachtet.

m Keine Impulse fir die Wohnungsnachfrage
gingen von den Stddten Wilhelmshaven,
Wolfsburg, Braunschweig und Salzgitter sowie

von den Landkreisen Goslar, Osterode und
Gottingen aus. Sowohl Einwohner- als auch
Haushaltszahlen gingen zuriick. Die Haushalte
sind mit 1,8 bis 2,1 Personen je Haushalt deut-
lich kleiner als im Landesdurchschnitt.

Zur Abbildung der aktuellen und zukunftigen
Nachfragepotenziale in den Landkreisen und
kreisfreien Stadten werden die sozio6konomi-
schen Indikatoren Niveau und Verteilung der
Kaufkraft sowie Entwicklung der Beschaftigten-
zahl und Arbeitslosenquote um die Ergebnisse
der LTS-Befragung zur Wohnungsmarktlage
erweitert. Die »Eigenpotenziale der Wohnungs-
versorgung« beinhalten neben den Daten zur
Haushaltskaufkraft und zum Sozialindikator
Aussagen der Befragten zur Entwicklung des
Sozialindikators. Die »wirtschaftliche Dynamik«
umfasst neben amtlichen Arbeitsmarktdaten zu
Beschaftigten und Arbeitslosen entsprechende
Ergebnisse der Befragung. Den Indikatorenblin-
deln wurden die Ausprdgungen »hoch« oder
»gering« bzw. »stark« oder »schwach« zuge-
ordnet.” Daraus ergeben sich vier Potenzialty-
pen der Wohnungsnachfrage. Im Einzelnen ist
Abbildung 3.14 wie folgt zu interpretieren:

m Eine niedrige Haushaltskaufkraft bei gleich-
zeitig hohem Sozialindikator und negativer
Arbeitsmarktentwicklung (rote Gebiete) ist in
Stdniedersachsen, in der Region Hannover und
den Landkreisen Lineburg, Liichow-Dannen-
berg, Uelzen, Celle, Helmstedt, Leer und Witt-
mund sowie in den kreisfreien Stadten Emden,
Wilhelmshaven, Oldenburg und Osnabriick zu
beobachten. Die Sozialbelastung wie auch die
Arbeitslosenzahl bleibt nach Einschatzung der
Befragten in den nachsten drei Jahren hoch
oder wird noch zunehmen. Impulse fir die
Wohnungsnachfrage aufgrund der positiven
Entwicklung der Haushaltszahlen sind allenfalls
in den Landkreisen Leer und Liineburg zu
erwarten.

m Hohe Eigenpotenziale der Wohnungsversor-
gung und eine starke wirtschaftliche Dynamik

19 Das heiBt, die Indikatorenwerte liegen jeweils tiber bzw. unter
dem Landesdurchschnitt. Bei einer in Niedersachsen 2002 insge-
samt rickldufigen Beschiftigtenzahl tragt eine Stagnation dieses
Indikators schon zu einer »starken« wirtschaftlichen Dynamik
bei.
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(griine Gebiete) sorgen in Stidwestniedersach-
sen und in den Landkreisen zwischen Bremen
und Hamburg in Verbindung mit der dynami-
schen Entwicklung der Haushaltszahlen fiir eine
anhaltende Wohnungsnachfrage. Allerdings
geht ein Teil der Experten vor Ort von einer
Verschlechterung der Arbeitsmarktlage und
einer steigenden Sozialbelastung in den kom-
menden drei Jahren aus.

m In Ostfriesland, im Landkreis Soltau-Falling-
bostel sowie in Delmenhorst, Salzgitter und
Braunschweig sind die Eigenpotenziale der
Wohnungsnachfrage gering (blaue Gebiete).
Die anziehende wirtschaftliche Dynamik zeigt
sich an der leicht positiven Arbeitsmarktent-
wicklung mit einer zumindest in Teilen leichten
Zunahme der Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten und einem Riickgang
der Arbeitslosenquote in den Landkreisen
Friesland und Wesermarsch — auch wenn das
Niveau der Arbeitslosigkeit gerade in den
Stadten nach wie vor hoch ist. Leichte Nach-
fragesteigerungen kénnen sich nach einem
Time-Lag eventuell in den beiden Landkreisen
Friesland und Wesermarsch einstellen.

m In den Ubrigen Landkreisen (turkisblaue
Gebiete) sind die heute noch hohen Eigen-
potenziale der Wohnungsversorgung nicht
gesichert. Bei anhaltend schwacher wirtschaft-
licher Dynamik droht ein Rickgang der Haus-
haltseinkommen mit entsprechend negativer
Wirkung auf die Wohnungsnachfrage.

Ein Anziehen der wirtschaftlichen Dynamik
war in den Landkreisen Grafschaft Bentheim,
Friesland, Osterholz, Soltau-Fallingbostel und
Gifhorn sowie in Braunschweig zu beobachten.
In den Stddten Emden, Oldenburg und Osna-
briick sowie in den Landkreisen Leer, Lineburg
und Géttingen hat die wirtschaftliche Dynamik
dagegen im Vergleich zum Vorjahr nachgelas-
sen (vgl. kleine Karte in Abb. 3.14).



Anhang A: Tabellen

Tabelle 1

Landkreis / Preise im gleitenden 3-Jahresdurchschnitt

kreisfreie Stadt fur baureifes Land in € je qm Preise fur Eigenheime in €
Durchschnitt 1999 - 2001 Durchschnitt 2000 - 2002 2001
148.000

147.000

Niedersachsen

Gifhorn 58,43 61,10 163.000 162.000
Gottingen 73,36 71,38 165.000 175.000
Goslar 50,72 54,88 136.000 139.000
Helmstedt 42,47 49,56 144.000 142.000
Northeim 31,69 32,27 131.000 131.000
Osterode am Harz 40,13 40,63 119.000 122.000
Peine 59,30 68,50 160.000 160.000
Wolfenbuittel 64,70 66,30 164.000 176.000
Region Hannover 124,54 125,89 204.000 203.000

Diepholz 52,21 52,79 153.000 147.000
Hameln-Pyrmont 48,55 53,41 143.000 147.000
Hildesheim 78,93 73,64 145.000 148.000
Holzminden 41,66 45,44 114.000 115.000
Nienburg (Weser) 22,12 23,26 124.000 123.000
Schaumburg 56,26 58,46 142.000 149.000
Celle 48,64 50,61 135.000 140.000
Cuxhaven 41,03 42,82 124.000 126.000
Harburg 95,83 96,62 213.000 224.000
Luchow-Dannenberg 15,90 15,35 100.000 99.000
Luneburg 63,26 69,74 176.000 182.000
Osterholz 71,79 70,89 163.000 175.000
Rotenburg (Wiimme) 33,44 36,60 143.000 144.000
Soltau-Fallingbostel 31,70 34,87 134.000 139.000
Stade 72,25 78,31 151.000 152.000

120.000 123.000
173.000 181.000

Uelzen
Verden

Ammerland 56,48 58,64 148.000 150.000

Aurich 34,27 34,70 106.000 109.000
Cloppenburg 28,62 32,86 127.000 130.000
Emsland 41,22 41,72 134.000 134.000
Friesland 57,18 57,25 121.000 125.000
Grafschaft Bentheim 40,51 42,48 149.000 146.000
Leer 29,34 29,32 109.000 110.000
Oldenburg 65,94 70,07 156.000 155.000
Osnabriick 61,97 66,98 161.000 162.000
Vechta 38,18 38,37 144.000 143.000
Wesermarsch 41,12 4217 116.000 118.000
Wittmund 36,81 41,50 115.000 112.000

Quellen: NLS, MI; Anm.: Dunkel unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 2

Landkreis / Fertig gestellte Wohnungen™ Fertig gestellte Wohnungen Fertig gestellte Wohnungen Fertig gestellte Wohnungen
kreisfreie Stadt je 1.000 Einwohner in neuen 1- und 2-FH in neuen Mehr-FH insgesamt™
2001 2002 2002 2002 2002

Niedersachsen 4,44 4,07 24.079 5.132 32.483
Gifhorn 95 881
Gottingen 2,52 2,57 364 202 682
Goslar 1,60 2,04 160 108 316
Helmstedt 3,15 1,78 145 6 176
Northeim 2,60 2,19 260 24 327
Osterode am Harz 2,22 1,93 134 8 162
Peine 5,32 415 424 69 555
Wolfenbuttel 4,57 3,38 331 63 429
Region Hannover 2,55 2,52 1.756 943 2.836
Diepholz 5,21 5,76 9263 128 1.233
Hameln-Pyrmont 5,08 3,25 379 112 526
Hildesheim 4,00 3,50 783 159 1.024
Holzminden 2,41 2,25 116 40 181
Nienburg (Weser) 4,43 3,54 348 16 447
Schaumburg 4,18 3,84 507 87 640
Celle 3,54 4,75 637 176 867
Cuxhaven 6,61 5,68 833 221 1.171
Harburg 5,27 3,55 621 75 841
Lichow-Dannenberg 5,08 5,95 198 47 308
Luneburg 4,52 6,09 698 268 1.045
Osterholz 8,48 5,54 424 118 620
Rotenburg (Wiimme) 5,20 525 662 25 859
Soltau-Fallingbostel 5,43 4,12 490 29 586
Stade 6,41 4,67 682 133 9206
Uelzen 4,78 3,80 278 53 370
Verden 5,86 5,83 475 196 779

Ammerland 7,65 6,51 611 51 737
Aurich 6,71 5,61 683 295 1.060
Cloppenburg 6,27 5,94 677 96 905
Emsland 7,03 6,75 1.740 153 2.069
Friesland 6,40 3,71 332 31 377
Grafschaft Bentheim 7,90 7.41 818 101 980
Leer 5,66 6,07 811 132 995
Oldenburg 5,53 5,11 486 58 632
Osnabrick 4,77 4,67 1.328 149 1.666
Vechta 7,52 7,88 861 46 1.021
Wesermarsch 2,72 3,36 278 23 317
Wittmund 2,87 4,88 206 33 281

'in Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieRlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebuden.
Quelle: NLS; Anm.: Dunkel unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.



Tabelle 3

Landkreis / Genehmigte Wohnungen®  Genehmigte Wohnungen ~ Genehmigte Wohnungen  Genehmigte Wohnungen
kreisfreie Stadt je 1.000 Einwohner in neuen 1- und 2-FH in neuen Mehr-FH insgesamt™"

2001 2002 2002 2002 2002

436 4,15 26.048 3.937 33.085

Niedersachsen

Gifhorn 4,75 4,46 678 35 776

Gottingen 2,26 2,35 399 115 623
Goslar 2,65 1,36 158 31 210
Helmstedt 3,13 3,60 304 24 357
Northeim 2,92 2,83 310 33 422
Osterode am Harz 2,73 1,81 124 22 152
Peine 5,51 4,98 533 60 666
Wolfenbuttel 3,54 3,13 362 7 398
Region Hannover 2,09 2,43 2.068 468 2.740
Diepholz 6,17 5,79 1.031 103 1.239
Hameln-Pyrmont 3,67 3,27 442 48 529
Hildesheim 3,81 3,46 758 128 1.012
Holzminden 2,41 1,46 %26 7 117
Nienburg (Weser) 3,70 3,76 396 7 475
Schaumburg 4,03 3,65 509 61 609
Celle 4,30 3,18 489 31 581
Cuxhaven 6,47 5,30 861 166 1.093
Harburg 4,25 3,96 704 125 940
Liichow-Dannenberg 4,86 4,66 163 48 241
Luneburg 5,09 4,41 608 84 757
Osterholz 5,55 5,90 454 108 661
Rotenburg (Wiimme) 6,27 5,12 594 93 837
Soltau-Fallingbostel 4,19 4,51 531 25 641
Stade 4,94 6,27 776 309 1.217
Uelzen 4,57 2,95 261 10 288
Verden 6,94 5,38 521 113 719

Ammerland 6,71 7,38 664 920 835
Aurich 6,77 5.5 797 161 1.041
Cloppenburg 6,84 5,51 658 69 839
Emsland 7,86 8,10 2.092 134 2.485
Friesland 6,20 6,22 514 94 632
Grafschaft Bentheim 7,45 7,98 867 130 1.055
Leer 6,04 5,28 749 66 865
Oldenburg 5,70 4,79 477 54 593
Osnabrick 4,33 4,99 1.528 92 1.782
Vechta 7,49 9,44 995 102 1.223
Wesermarsch 3,57 3,29 271 28 310
Wittmund 6,03 5,50 220 71 317

' In Wohn- und Nichtwohngebzuden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden.
Quelle: NLS; Anm.: Dunkel unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 4

Landkreis / Geforderte Wohnungen  Geforderte  Anteil des geforderten Mietwohnbestandes  Riickgang des Bestandes

kreisfreie Stadt je 1.000 Einwohner Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand” in % an geforderten Wohnungen
2001 2002 2002 2001 2002 in % bis 2015
Niedersachsen 0,2142 0,2133 1.702 3,55 3,16 33,19

Gifhorn 0,1041 0,2991 52 3,24 2,54 34,53
Gottingen 0,0453 0,4416 117 3,94 3,35 44,44
Goslar 0,0450 0,0711 11 2,72 2,39 26,02
Helmstedt 0,0402 0,0504 5 3,02 2,66 52,77
Northeim 0,0866 0,1607 24 4,17 3,85 27,81
Osterode am Harz 0,0472 0,0357 3 2,57 2,06 40,54
Peine 0,2406 0,1345 18 1,59 1,24 35,84
Wolfenbiittel 0,1183 0,0472 6 2,89 2,44 47,93
Region Hannover 0,4011 0,0462 52 497 4,86 22,33
Diepholz 0,1316 0,0981 21 1,87 1,64 36,33
Hameln-Pyrmont 0,2465 0,3336 54 3,16 2,87 42,08
Hildesheim 0,0989 0,2151 63 3,19 2,84 50,52
Holzminden 0,3463 0,0498 4 2,50 2,32 28,75
Nienburg (Weser) 0,3088 0,3725 47 2,05 2,01 38,51
Schaumburg 0,2041 0,1919 32 2,47 2,13 23,96
Celle 0,1814 0,0603 11 1,91 1,79 46,27
Cuxhaven 0,0485 0,0485 10 1,93 1,32 46,68
Harburg 0,0213 0,0126 3 1,52 1,55 17,90
Lichow-Dannenberg  0,0193 0,0193 1 2,80 2,22 42 45
Luneburg 0,0770 0,3031 52 3,46 2,83 29,20
Osterholz 0,2332 0,1072 12 2,27 2,20 30,32
Rotenburg (Wimme) 0,1472 0,0978 16 2,12 1,73 53,54
Soltau-Fallingbostel 0,0779 0,1054 15 1,73 1,41 65,60
Stade 0,1088 0,0619 12 3,83 3,52 38,83
Uelzen 0,0615 0,0103 1 2,39 2,28 19,68

Verden 0,2701 0,2917 39 1,41 1,28 41,96

Ammerland 0,2500 0,2209 25 2,86 2,39 42,83
Aurich 0,2973 0,1429 27 2,68 2,49 33,50
Cloppenburg 0,6425 0,6041 92 7,02 6,30 45,19
Emsland 0,3938 0,2609 80 4,27 3.41 39,54
Friesland 0,1578 0,1574 16 2,68 2,38 44,59
Grafschaft Bentheim  0,2441 0,2495 B8] 3,44 291 37,40
Leer 0,1536 0,1282 21 3,89 3,39 33,33
Oldenburg 0,2203 0,1859 23 3,19 2,36 56,47
Osnabriick 0,2557 0,2382 85 4,85 4,18 32,42
Vechta 0,3666 0,3242 42 5,32 4,52 36,98
Wesermarsch 0,1484 0,7951 75 5,50 4,95 34,27
Wittmund 0,4006 0,2257 13 2,76 2,40 29,93

" Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebaduden (Gebaudefortschreibung)
Quellen: NLS, LTS; Anm.: Dunkel unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.



Tabelle 5

Landkreis / Veranderungen Einwohner Einwohner
kreisfreie Stadt der Einwohnerzahl in % am 31.12. je Haushalt
2001/2000 2002/2001

Niedersachsen 7.980.472

Gifhorn 173.863

Gottingen -0,127 -0,040 264.952 2,02 2,00
Goslar -0,408 -0,625 154.638 1,96 1,96
Helmstedt -0,506 -0,389 99.140 2,17 2,15
Northeim -0,670 -0,503 149.345 2,25 2,21
Osterode am Harz -0,820 -0,889 83.997 2,12 2,11
Peine 0,571 0,629 133.834 2,29 2,25
Wolfenbuittel 0,114 0,171 127.059 2,19 2,17
Region Hannover 0,353 0,342 1.125.878 1,96 1,96

Diepholz 0,726 0,565 213.963 2,47 2,41
Hameln-Pyrmont -0,229 -0,258 161.871 2,08 2,09
Hildesheim 0,038 -0,062 292.908 2,16 2,15
Holzminden -0,643 -0,653 80.338 2,18 2,17
Nienburg (Weser) 0,295 -0,113 126.167 2,47 2,41
Schaumburg 0,318 0,122 166.751 2,23 2,21
Celle 0,094 0,252 182.421 2,20 2,19
Cuxhaven 0,659 0,054 206.304 2,25 2,22
Harburg 0,993 0,891 237.204 2,26 2,23
Luchow-Dannenberg -0,537 -0,104 51.766 2,21 217
Lineburg 1,244 1,677 171.563 2,15 2,14
Osterholz 0,806 0,466 111.992 2,35 2,30
Rotenburg (Wiimme) 0,845 0,311 163.565 2,51 2,44
Soltau-Fallingbostel 0,705 0,759 142.264 2,28 2,26
Stade 0,669 0,509 193.956 2,30 2,27

97.464
133.693

Uelzen
Verden

Ammerland 1,215 1,045 113.164

Aurich 0,512 0,327 188.979 2,34 2,35
Cloppenburg 0,886 0,878 152.299 2,85 2,76
Emsland 0,549 0,652 306.685 2,72 2,66
Friesland 0,508 0,248 101.653 2,18 2,19
Grafschaft Bentheim 1,023 0,891 132.254 2,49 2,46
Leer 0,830 0,629 163.789 2,34 2,33
Oldenburg 1,267 0,942 123.704 2,39 2,37
Osnabriick 0,724 0,282 356.873 2,48 2,44
Vechta 1,388 1,049 129.533 2,81 2,73
Wesermarsch 0,264 0,001 94.333 2,14 2,16
Wittmund 0,152 0,289 57.587 2,40 2,39

Quellen: NLS, GfK-Gruppe; Anm.: Dunkel unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.

61



Tabelle 6

Landkreis / Kaufkraft Sozialindikator "
kreisfreie Stadt je Haushalt in €
2001 2002 2001 2002
Niedersachsen 35.569 35.844 5,77 6,01

Gifhorn 42.773 42.504 4,29 4,43
Gottingen 32.323 32.744 5,64 5,96
Goslar 31.603 32.176 6,40 6,48
Helmstedt 36.352 36.603 6,21 6,55
Northeim 36.030 35.946 5,97 6,24
Osterode am Harz 34.266 34.832 6,11 6,19
Peine 37.303 37.153 5,19 5,49
Wolfenbiittel 36.926 37.469 4,90 515
Region Hannover 34.711 35.180 6,96 7,38
Diepholz 40.917 40.426 3,86 4,25
Hameln-Pyrmont 34.752 35.259 7.26 7,57
Hildesheim 36.536 36.889 5,94 6,27
Holzminden 35.154 35.665 5,91 6,45
Nienburg (Weser) 38.057 37.729 5,79 6,14
Schaumburg 36.453 36.632 534 5,37
Celle 35.083 35.306 6,56 6,75
Cuxhaven 36.033 36.014 5,48 5,49
Harburg 42.970 43.225 4,06 4,00
Lichow-Dannenberg 33.238 33.691 7,59 7,86
Luneburg 34.713 35.002 6,18 6,29
Osterholz 39.846 39.718 4,45 4,34
Rotenburg (Wiimme) 39.415 38.946 439 4,69
Soltau-Fallingbostel 35.606 35.753 5,86 5,93
Stade 39.676 39.713 5,77 6,13
Uelzen 34.544 34.548 5,44 5,88
Verden 40.210 40.277 4,67 4,71

Ammerland 36.753 36.968 3,89 4,23
Aurich 33.440 34.087 6,93 6,97
Cloppenburg 38.980 38.363 3,85 4,02
Emsland 37.954 37.996 4,31 4,22
Friesland 34.185 35.231 5,79 6,13
Grafschaft Bentheim 36.372 36.316 4,23 4,60
Leer 31.990 32.544 6,28 6,57
Oldenburg 37.463 37.723 3,92 4,21
Osnabrick 37.226 36.989 4,02 4,21
Vechta 41.577 40.986 2,90 3,00
Wesermarsch 33.323 34.224 6,66 6,88
Wittmund 34.006 34.280 6,06 5,95

" Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt, der Leistungsberechtigten nach dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeemp-
fénger an der Bevélkerung.
Quellen: NLS, GfK-Gruppe; Anm.: Dunkel unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.



Tabelle 7

Landkreis / Verdnderung der sozialversicherungs- SVB Jahresdurchschnittliche

kreisfreie Stadt pflichtig Beschéftigten in % am 30.06. Arbeitslosenquoten in %
2001/2000 2002/2001

Niedersachsen 2.411.598

Gifhorn 32.762

Gottingen 0,59 -0,86 89.254 12,2 12,1
Goslar -1,93 -1,46 44.820 12,9 12,6
Helmstedt -2,88 -1,47 20.263 12,5 12,2
Northeim -1,02 -1,56 42.248 11,9 12,3
Osterode am Harz -1,44 -3,02 26.268 13,5 14,0
Peine -1,01 -2,05 28.704 10,1 9,8
Wolfenbuittel -0,65 -0,71 21.660 10,5 10,2
Region Hannover -2,65 -0,53 434.929 10,5 111

Diepholz 0,51 1,24 54.847 7,0 7.3
Hameln-Pyrmont -1,64 -2,07 48.641 12,4 12,8
Hildesheim -1,27 -1,06 84.933 9,6 9,5
Holzminden -1,75 -2,86 21.981 10,8 11,7
Nienburg (Weser) -1,06 -0,84 32.422 8,2 8,6
Schaumburg -0,75 -2,02 39.483 9,2 9,8
Celle -1,89 -0,55 46.669 11,2 10,7
Cuxhaven -1,31 -0,39 39.925 10,0 10,1
Harburg 0,74 0,17 45.395 74 79
Luchow-Dannenberg -2,53 -1,64 12.490 17,5 17,5
Lineburg 0,59 -0,34 45.803 10,8 11,5
Osterholz -0,86 -0,71 21.114 7.7 79
Rotenburg (Wiimme) 0,52 1,50 44.749 7.4 7.7
Soltau-Fallingbostel -0,58 -0,38 40.276 8,6 8,9
Stade 0,47 0,18 50.574 74 7.7

24.988
40.168

Uelzen
Verden

Ammerland 0,17 0,95 32.073 9,6

Aurich -0,72 -0,16 42.369 12,6 12,3
Cloppenburg 0,79 1,04 42.202 8,7 8,3
Emsland 0,72 1,32 91.854 8,8 8,6
Friesland -0,94 0,39 25.482 10,8 1.1
Grafschaft Bentheim -1,63 -0,57 35.309 8,0 8,5
Leer 0,01 -0,76 35.033 11,9 12,1
Oldenburg 0,23 0,51 26.711 85 8,6
Osnabriick 0,23 0,21 94.547 6,7 7.3
Vechta 1,38 3,72 46.259 6,3 6,0
Wesermarsch 1,50 0,05 25.262 99 9.8
Wittmund -1,85 -1,96 12.459 12,0 12,3

Quelle: NLS, LAA Niedersachsen-Bremen; Anm.: Dunkel unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Anhang B: Glossar

Anspannung am Wohnungsmarkt Die Wohnungs-
nachfrage tUbersteigt das Wohnungsangebot.

Arbeitslosenquote Jahresdurchschnittliche Zahl
aller Arbeitslosen in % aller abhéngigen zivilen
Erwerbspersonen (das ist die Summe aller
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, aller
geringfligig Beschéftigten sowie der Beamten und
Arbeitslosen); Definition gemaR: Landesarbeitsamt
Niedersachsen-Bremen.

(Die in der Offentlichkeit eher verbreitete Defini-
tion bezieht die Arbeitslosen auf das gesamte
Erwerbspersonenpotenzial. Die so berechnete
Quote ist immer geringer als die im Bericht ver-
wendete Quote).

Auslaufende Belegungsbindungen Mit dem Aus-
lauf der Belegungsbindung einer Wohnung endet
deren Eigenschaft » geférderte Wohnungx.

Baufertigstellungsdichte Im Berichtsjahr fertig
gestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner am
31.12. des Berichtsjahres.

Baugenehmigungsdichte Im Berichtsjahr geneh-
migte Wohnungen je 1.000 Einwohner am 31.12.
des Berichtsjahres.

Bautatigkeit Die Bautatigkeitsstatistik erstreckt sich
auf alle genehmigungspflichtigen bzw. ihnen
gleichgestellten BaumaBnahmen im Hochbau, bei
denen Wohnraum (oder sonstiger Nutzraum)
geschaffen oder verdndert wird. Auf der Ebene der
Landkreise und kreisfreien Stddte werden Bauge-
nehmigungen und Baufertigstellungen erfasst.

Befragung Jéhrlich stattfindende Befragung durch
die LTS von fiinf niedersdchsischen (Landes-)
Verbanden der Wohnungswirtschaft sowie allen
Landkreisen und kreisfreien Stadten zur Situation
auf den jeweiligen Wohnungsmérkten.

Bevolkerung Einwohner am Ort der Hauptwoh-
nung, Quelle: NLS.

Eigenpotenzial der Wohnungsversorgung Das
Eigenpotenzial ist abhdngig von der O Haushalts-
kaufkraft und dem O Sozialindikator. Mit steigen-
dem Eigenpotenzial sind die Einwohner einer
Region mehr und mehr in der Lage, sich aus
eigener finanzieller Kraft auf dem freien Markt mit
Wohnraum zu versorgen.

Entspannung am Wohnungsmarkt Das Woh-
nungsangebot lbersteigt die Wohnungsnachfrage.

GfK-Gruppe Die GfK-Gruppe ist eines der fiihren-
den Marktforschungsunternehmen in Deutsch-
land. Arbeitsbereiche sind u. a. die Ermittlung,
Analyse und Interpretation von Marktinformatio-
nen in Konsum- und Gebrauchsgiitermarkten.

Haushalt Alleinwohnende Einzelpersonen oder
Gemeinschaften von Personen, die zusammen
wohnen und mit einem gemeinsamen Budget
wirtschaften.

HaushaltsgroBe Personen je Haushalt, Basis ist die
Zahl der Einwohner am Ort der Hauptwohnung.

Haushaltskaufkraft Verfligbares Einkommen (ohne
Vermogensanteile), das den Haushalten fur Kon-
sumzwecke jahrlich zur Verfligung steht. Sie kann
vereinfacht als Summe aller Nettoeinkiinfte pro
Haushalt bezeichnet werden und ist Indikator fiir
das Konsum- und Wohnraumnachfragepotenzial.
Von der GfK-Gruppe in Niirnberg wird hierzu die
Lohn- und Einkommensteuerstatistik ausgewertet
und um Transferleistungen (Arbeitslosengeld, Kin-
dergeld, Wohngeld etc.) ergénzt. Die Nettoein-
kommen von Einkommensmilliondren werden bei
500.000 € gedeckelt, um regionale Verzerrungen
zu vermeiden. Anhand von Prognosen fiihrender
Wirtschaftsforschungsinstitute projiziert die GfK-
Gruppe die Kaufkraft auf das aktuelle Jahr. Wird
die Kaufkraft einer Region in Relation zu deren
Haushalten gesetzt, ergibt sich die Haushaltskauf-
kraft in den Landkreisen und kreisfreien Stadten.
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Preissegmente Es wird unterschieden in das
untere, die mittleren und das obere Mietpreisseg-
ment. Als Abgrenzungskriterium gelten die Krite-
rien GroBRe, Lage, Ausstattung und Baujahr einer
Wohnung.

Sozialbelastung bzw. Sozialindikator Da fiir
Niedersachsen auf Kreisebene keine aktuellen Ein-
kommensstrukturdaten vorliegen, wird in der
»Wohnungsmarktbeobachtung« der Sozialindika-
tor betrachtet. Der Sozialindikator ist definiert als
der Anteil der Summe aus Empfangern laufender
Hilfe zum Lebensunterhalt auRerhalb von Einrich-
tungen (HLU-Empfanger), der Leistungsberechtig-
ten von Regelleistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (AsylbLG) und der Arbeitslosenhil-
feempfénger an der Bevélkerung. Die Bestandteile
des Sozialindikators beziehen sich auf die jeweils
aktuell verfligbaren Daten. Mit steigendem Sozial-
indikator nimmt die Sozialbelastung einer Region
zu.

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte Der
Begriff umfasst die Zahl aller Arbeiter, Angestellten
und aller Personen in beruflicher Ausbildung, die
kranken- bzw. rentenversicherungspflichtig oder
beitragspflichtig nach dem Sozialgesetzbuch IlI
sind oder fir die Beitrdge zur gesetzlichen Renten-
versicherung gezahlt werden. Beamte, Selbstandi-
ge, mithelfende Familienangehorige und geringfi-
gig Beschaftigte werden nicht erfasst. Der Indika-
tor Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte basiert
auf dem Stichtag 30.06.

Wirtschaftliche Dynamik Aufschluss Uber die
wirtschaftliche Dynamik geben die Entwicklung
der Zahl der O sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten und der O Arbeitslosenquote. Bei der
Bewertung wird angenommen, dass steigende
Beschéftigtenzahlen und eine riickldufige Arbeits-
losenquote positiv auf die wirtschaftliche Dynamik
wirken.

Wohnbauland Bruttowohnbauland fur Wohn-
zwecke, das gemaB BauGB bzw. MalnG in
Bebauungsplanen oder vergleichbaren Satzungen
festgesetzt wurde.

Wohnflachenversorgung Durchschnittlich jedem
Einwohner zur Verfiigung stehende Wohnflache.

Wohnungsangebot Zahl der Wohnungen, die
durch Kauf oder Miete fiir Wohnzwecke zur Ver-
fligung stehen.

Wohnraumférderung Geférdert wird der Bau von
Wohnungen, die nach GroRe, Ausstattung und
Miete oder Belastung fiir die breiten Schichten der
Bevolkerung geeignet sind. Im engeren Sinne wer-
den unter Wohnungsbauférderung der erste und
zweite Férderweg sowie die vereinbarte Férderung
nach dem Il. Wohnungsbaugesetz zusammenge-
fasst.

Mit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Reform des
Wohnungsbaurechts am 01.01.2002 gelten nur
noch diejenigen Haushalte als Zielgruppe, die

sich am Markt nicht angemessen mit Wohnraum
versorgen konnen und auf Unterstitzung ange-
wiesen sind.

Wohnungsnachfrage Zahl der Haushalte, die
Uber eine ausreichende Kaufkraft verfiigen, um
ihren Wohnungsbedarf zu befriedigen, und die
am Wohnungsmarkt als Nachfrager auftreten.



Weitere Broschliren zur

Wohnungsmarktbeobachtung

Bisher von der LTS veréffentlichte Themen-

hefte in der Schriftenreihe , Berichte zu den

Wohnungsmérkten in Niedersachsen”
Bearbeitung

Heft 1

Wohnungsmarktbeobachtung 1997 LTS

Heft 2

Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010
IES

Heft 3

Wohnungsmarktbeobachtung 1998 LTS

Heft 4

Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010
- Perspektiven am Ende der 90er Jahre IES

Heft 5
Wohnungsmarktbeobachtung 1999 LTS

Heft 6
Wohnungsmarktbeobachtung 2000 LTS

Heft 7
Wohnungsprognose 2015 IES

Heft 8
Wohnungsmarktbeobachtung 2001 LTS

Heft 9
Wohnungsmadrkte regional analysiert 2002 LTS

Heft 10
Wohnungsmarkte regional prognostiziert
2007/2015 IES

Bisher von der LTS veréffentlichte Themen-
hefte in der Schriftenreihe "Berichte zum
Wohnbauland in Niedersachsen"

Bearbeitung
Heft 1
Wohnbauland-Umfrage 2002 IES

Die vorangegangenen Wohnbauland-Umfragen 1992, 1994, 1996, 1998 und
2000 wurden samtlich durch das IES bearbeitet und von der Niedersachsischen
Landesregierung herausgegeben. Informationen unter www.ies.uni-hannover.de.

Sonderberichte

Bearbeitung
Wohnungsmarktbarometer 2001 —
Ergebnisse der Befragungen von Kommunen,
Unternehmen und Verbdnden 1998-2001 LTS

Wohnungsmarktbarometer 2002 — Ergebnisse
der Befragungen von Kommunen, Unterneh-
men und Verbdnden 1998-2002 LTS

Wohnungsmarktbarometer 2003 — Ergebnisse
der Befragungen von Kommunen, Unterneh-
men und Verbdnden 1998-2003 LTS

Die Themenhefte sind zu beziehen bei der LTS.
Die jeweils aktuellen Hefte kosten 10 €.
Altere Hefte wie auch die Wohnungsmarktba-
rometer sind sdmtlich kostenlos und kénnen im
Internet als PDF-Datei herunterladen werden.
Internet: www.lts-nds.de
E-Mail:  wome@lts-nds.de
Fax: 0511. 361 - 92 85
Telefon: 0511. 361 - 58 38, - 59 81

oder -57 62



