Niedersachsische
LANDESTREUHANDSTELLE

fiir das Wohnungswesen

L
-
-
Ll
[
(2]
a
=
<
-
=
Ll
o
[
(72]
L
a
=
<<
-l

Wohnungsmarktbeobachtung 2000

Reihe

Berichte zu den
Wohnungsmarkten
in Niedersachsen



Allgemeines

Wohnungsmarktbeobachtung 2000

Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen Heft 6

LTS Niedersichsische Landestreuhandstelle
flir das Wohnungswesen

Norddeutsche Landesbank
Girozentrale

Postfach 3707 30037 Hannover
Hamburger Allee 4 30161 Hannover
Telefon (0511) 361-5500

Telefax (0511) 361-9285

Internet: www.lts-nds.de

Bearbeitung Achim Dabert (0o511) 361-5838
achim.daebert@lts-nds.de

Robert Koschitzki (0511) 361-5981
robert.koschitzki@lts-nds.de

Petra Lideke (0511) 361-5762
petra.luedeke@lts-nds.de

Hannover, Oktober 2000



Inhalt

Inhaltsverzeichnis
Seite
Zielsetzung und Aufbau des niedersdchsischen
Wohnungsmarktbeobachtungssystems WOM . .. ...................... I
1. Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen . ..................... 1
2. Das Wohnungsangebot . . . . .......... .. .. ... . . ... . . .. 7
2.1. Entwicklung der Baulandmarkte . ......... ... ... ... .. . . ..., 7
2.2. Wohnungsbautatigkeit und Wohnungsbestand ... ............... 12
2.3. Vom Land Niedersachsen geforderter Wohnungsbau .. ............ 22
2.4. Die Wohnungsbauaktivitaten im Uberblick .................... 26
3. Die Wohnungsnachfrage ... ........... .. ... . . . ... 30
3.1. Bevolkerungsentwicklung . . ... ... . ... . 30
3.2. Haushaltsentwicklung .. ....... ... ... . . . . ... .. 34
3.3. Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung .. .................. 36
3.4. Wirtschaftliche Dynamik . . ... ... ... .. . . . i 44
3.5. Die Wohnungsnachfragepotentiale im Uberblick . . ............... 50
4. Die Wohnungsmarktlage im Landkreis Hildesheim
— Lesebeispiel — . . ... e e e 55
Anhang A: Tabellen . .. ... ... .. ... . .. . . e e Al
Anhang B: Glossar . . . ... ... ... e BI

Anhang C: Ausgewdhlte Ergebnisse der Kommunalbefragungen der Jahre
1998 bis 2000 sowie der Befragungen wohnungswirtschaftlicher Akteure
1999 UNA 2000 . . . . .ottt e e e e Cl



Zielsetzung und Aufbau

Zielsetzung und Aufbau des niedersachsischen
Wohnungsmarktbeobachtungssystems (WOM)

Grundlage fiir effizienten und bedarfsori-
entierten Wohnungsbau ist die kontinuier-
liche Beobachtung der Wohnungsmarkte,
auch oder gerade in einer Zeit, in der die
(Unter-) Versorgung mit Wohnraum nicht zu
den wichtigsten Themen der 6ffentlichen
Diskussion gehort. Seit vier Jahren bildet
die Landestreuhandstelle fiir Wohnungs-
wesen (LTS) zusammen mit dem Institut
flir Entwicklungsplanung und Struktur-
forschung (IES) im Auftrag des Niedersadch-
sischen Ministeriums fiir Frauen, Arbeit
und Soziales das regionale Marktgesche-
hen regelmaRig ab. Das Nachzeichnen von
Entwicklungslinien und die Analyse wich-
tiger Frilhindikatoren bis hinunter auf die
Ebene der Landkreise und kreisfreien Stad-
te verbessert die Informationsgrundlage
aller Wohnungsmarktteilnehmer.

Das landesweite Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem (WOM) ist in zwei Teilen an-
gelegt. Im IES wird die zukiinftig zu er-
wartende Entwicklung des Wohnungsbedarfs
analysiert. Auf der Grundlage der Ergeb-
nisse der Bedarfsprognose werden lang-
fristige Wohnungsmarktentwicklungen in
den niedersachsischen Landkreisen und
kreisfreien Stadten unter Berlicksichtigung
aktueller soziodkonomischer Potentiale
offentlicher und privater Haushalte aufge-
zeigt und bewertet. Der Prognose-Bau-
stein ,,Regionale Wohnungsbedarfsentwick-
lung® erscheint in einem zweijdhrlichen
Rhythmus mit einem Prognosehorizont von
ca. 15 Jahren.

Zur zeitnahen und kontinuierlichen Beo-
bachtung der Wohnungsmarkte werden un-
ter dem Titel ,,Wohnungsmarktbeobach-

1 Rucklaufquote der Kommunalbefragung: 100 %.

tung® durch die LTS jahrlich Indikatoren
zur Angebots- und zur Nachfrageseite be-
schrieben und ausgewertet. Auf der Ebe-
ne der Landkreise und kreisfreien Stadte
werden die relevanten Daten der amtli-
chen Statistik aufbereitet und um die Er-
gebnisse von eigenen empirischen Erhe-
bungen erganzt. Alljahrlich befragt die LTS
alle 47 Landkreise und kreisfreien Stadte
Niedersachsens' (Zusammenfassung der
Ergebnisse blau hinterlegt) sowie die Ak-
teure fiinf wohnungswirtschaftlicher Ver-
bande? (gelber Hintergrund). Indikatoren
und Begriffserlduterungen sind im folgen-
den griin hinterlegt. Anhand des Land-
kreises Hildesheim wird exemplarisch ge-
zeigt, wie sich die Leser, die an den
Ergebnissen anderer Regionen Niedersach-
sens interessiert sind, ein Bild fiir ,,ihre“
Stadt bzw. ,,ihren*“ Landkreis machen kén-
nen.

Dariiber hinaus steht die LTS als Partner
beim Aufbau kommunaler Wohnungsmarkt-
beobachtungssysteme zur Verfligung. Die
zunehmend komplexen Wirkungszusam-
menhdnge auf den lokalen Wohnungs-
markten verlangen als Basis fiir eine
effiziente Wohnraumpolitik eine ressortiiber-
greifende Aufbereitung der Verwaltungs-
daten in den Kommunen. Zur Entwicklung
spezifischer kommunaler Indikatorensys-
teme sowie zur Bildung eines tragfahigen
kommunalen Netzwerks kann auf die Er-
fahrungen der LTS beim Aufbau der lan-
desweiten Wohnungsmarktbeobachtung
zuriickgegriffen werden. Im Januar 2001 ver-
anstaltet die LTS zu diesem Thema eine
niedersachsische Tagung.

2 Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen (BFW) - Landesverband Niedersachsen/Bremen e.V., Landesverband
Niedersachsischer Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Vereine e.V., Ring Deutscher Makler (RDM) Landesverband
Niedersachsen e.V., Deutscher Mieterbund Niedersachsen, Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. (vdw). Insgesamt hat die LTS von den 452 im Frihjahr 2000 an die Akteure der Wohnungswirtschaft

verschickten Fragebogen 158 (= 35 %) zuriickbekommen.
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Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

1. Die Wohnungsmarktsituation

in Niedersachsen

In den letzten zehn Jahren stieg der Wohn-
flachenverbrauch in Niedersachsen um gut
8 % auf durchschnittlich 40,9 gm pro Per-
son. Wahrend sich 1990 noch 2,43 Perso-
nen eine Wohnung teilen muten, wohn-
ten 1999 statistisch nur noch 2,21 Personen
in jeder Wohnung. Im Friihjahr 2000 wird
die allgemeine Lage an den Wohnungs-
markten in Niedersachsen von den Kom-
munen und Unternehmen iberwiegend als
entspannt eingeschatzt. Es herrscht ein
Mieter- bzw. Kdufermarkt. Neben diesen
fiir die Nachfrageseite guten Bedingungen
treten jedoch auch Probleme auf:

e starke Modernisierungsbedarfe in und an
Wohngebauden

® soziale Mif3stande in einigen Quartieren
niedersachsischer Stadte und Gemeinden

e alarmierende Bevdlkerungsriickgange in
einigen Stdadten durch Suburbanisierung
mit der Folge deutlich zunehmender
Verkehrsstrome

e in der Hohe ungewisser Zuzug von Men-
schen aus den neuen EU-Beitrittslandern

e anhaltend schlechtes Investitionsklima
im Mietwohnungsneubau

¢ suboptimale Wohnungsversorgung kin-
derreicher Familien

¢ regional auftretende Engpdsse bei der
Versorgung von Behinderten, Alleiner-
ziehenden, Haushaltsstartern und alte-
ren Menschen

e Leerstdnde, die den Wohnungsanbietern
zu schaffen machen

Auch eine als entspannt empfundene Woh-
nungsmarktlage bietet demnach Anlaf} und
Bedarf fiir detaillierte Informationen sowie
Diskussionen (iber die daraus resultieren-
den Handlungserfordernisse.

Die Wohnungsbaukonjunktur befindet sich
nach wie vor in einer Talsohle. Wie sah die
Entwicklung in den letzten zehn Jahren in
Niedersachsen aus, und was lafit sich
daraus ableiten? Ende der achtziger Jahre
herrschte eine deutliche Ubernachfrage
nach Wohnraum. Unerwartete Zuwande-
rungen aufgrund der deutschen Vereini-
gung, aber auch ein aufgestauter Woh-
nungsbedarf nach mehreren Jahren sehr
geringer Bautatigkeit waren die Ursachen
hierfiir. Die Neubautatigkeit hatte in Nie-
dersachsen 1987 mit ca. 19.000 Wohnun-
gen einen absoluten Tiefstand erreicht. Die
relativ schwerfillige Reaktion des Woh-
nungsangebots auf abrupte Veranderun-
gen der Rahmenbedingungen bestétigte
sich. Der Wohnungsbau kam nur langsam
in Schwung. Noch 1990 wurden nur 27.000
neue Wohnungen fertiggestellt. Nach da-
mals schon 3 bis 4 Jahren standiger Ver-
knappung von Wohnraum — der Wohn-
flachenverbrauch ging in Niedersachsen
um ca. 0,5 gm pro Person zurlick — muBten
die Wohnungsnachfrager lange auf einen
neuen Bauboom warten. Das zodgerliche
Anspringen der Wohnungsbaukonjunktur
vor zehn Jahren lag zum Teil an den Mitte
bis Ende der achtziger Jahre publizierten
Prognosen, die mittel- bis langfristig von
zuriickgehenden Bevdlkerungszahlen aus-
gingen und die Investoren damit verunsi-
cherten. Investitionshemmend wirkten zu-
dem hohe Hypothekenzinsen, steigende
Baukosten, steuerliche Verschlechterungen
sowie eine restriktive Planungspraxis der
Kommunen.

Nach geringer
Neubautdtigkeit
Ende der 8oer
Jahre ...



Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

Ausgehend vom damaligen Niveau der
Fertigstellungszahlen erwarteten Wohnungs-
marktexperten, daf aufgrund des aufge-
stauten hohen Wohnungsbedarfs ein an-
haltender Nachfragedruck in den neunziger
Jahren bestehen bleibt. Den damaligen
Prognosen lagen allerdings Annahmen zu-
grunde, die schnell ihre Giiltigkeit verlo-
ren. Nicht nur die Bevdlkerungs- und
Haushaltszuwachse, auch die zukiinftigen
Fertigstellungszahlen wurden stark unter-
schatzt. Um das Wohnungsangebot wie-
der in Gang zu bringen und damit die
schlimmsten Folgen des Wohnungsman-
gels zu verringern, Ubernahm die Woh-

nungsbauforderung in Niedersachsen ei-
ne Schrittmacherfunktion. 1990 wurden
mit 17.000 Neubauwohnungen mehr als
60 % aller fertiggestellten Wohnungen vom
Land gefordert. Mitte der goer Jahre er-
reichte der Wohnungsbau seinen Konjunk-
turhdhepunkt. Nach der anschlie’enden
Abkiihlung stabilisierten sich die jahrlichen
Fertigstellungen auf einem relativ hohen
Niveau von etwa 50.000 Wohnungen (vgl.
Abb. 1). Insgesamt wurde der Wohnungs-
bestand in den letzten zehn Jahren um
17 % ausgeweitet.

Abbildung 1: Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Niedersachsen in den Jahren 1990

bis 2000
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Datenbasis: Niederséchsisches Landesamt fiir Statistik (NLS)

Seit 1995 sind jahrlich mehr Wohnungen
gebaut als genehmigt wurden. Damit hat
sich der Bauliberhang friiherer Jahre ver-
ringert. Fir das Jahr 2000 wird deshalb
trotz einer leichten Zunahme der Bauge-
nehmigungen eine riickldufige Fertigstel-
lungsaktivitat erwartet. Verantwortlich fuir
den Riickgang der Bautatigkeit zeichnet
wie schon Ende der achtziger Jahre die
Zuriickhaltung im Mietwohnungsbau. Im
ersten Halbjahr 2000 entfielen lediglich
17 % der genehmigten Bauvorhaben auf
Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Ent-
sprechend dominant ist der Ein- und Zwei-
familienhausbau. In diesem Bereich wer-

Baufertigstellungen

Baugenehmigungen
2000**

1996 1997 1998*  1999*

LTS

den seit zwei Jahren mehr als doppelt so
viele Wohnungen fertiggestellt als im Ge-
schofBwohnungsbau (vgl. Abb. 2).

... und dem
Bauboom Mitte
der goer Jahre ...

... Stabilisieren

sich die Fertig-
stellungszahlen bei
ca. 50.000.



Die niedersachsische Bevolkerung nahm al-
lein von 1990 bis 1999 um 7 % (ca. 500.000
Personen) zu. Die Zahl der Bedarfstrager fiir
Wohnungen, die privaten Haushalte, stieg

Haushalte

Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

aufgrund der zunehmenden Singularisie-
rung sowie der Bildung vieler Haushalte
aus den geburtenstarken Jahrgdngen so-
gar um knapp 12 % (vgl. Abb. 3).

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



Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

Bevoélkerungs-
wanderungen
beeinflussen die
Wohnungs-
nachfrage eben-
so stark ...

Entscheidende Stellgrof3e fiir quantitative
Aussagen zur zukiinftigen Entwicklung der
Bevodlkerung und damit der Wohnungs-
nachfrage sind die Zuwanderungen nach
Niedersachsen. Wahrend die natiirliche
Bevolkerungsentwicklung relativ genau
vorhergesagt werden kann, besteht grofie
Unsicherheit bei der Einschdtzung der Mi-

gration. Die Zuwanderungen Anfang der
neunziger Jahre aus den neuen Bundeslan-
dern wurden im Lauf der Dekade durch
die Aussiedlermigration abgeldst. Insge-
samt sank der Wanderungssaldo in Nie-
dersachsen in den letzten zehn Jahren von
107.000 auf 22.000 Personen in 1998 bzw.
35.000 Personen in 1999 (vgl. Abb. 4).

Abbildung 4: Bevolkerungswanderungen Niedersachsens 1990 bis 1999

£450.000

350.000

250.000

150.000

‘

Il
]

50.000 I—I
1 1 1 1
SR T T T I T
-50.

-150.000

-250.000

-350.000

1990 1991 1992 1993

B Zuziige aus anderen Bundeslandern
[ Fortziige in andere Bundeslander
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Schwierig einzuschatzen fiir die Bevolke-
rungsentwicklung bis 2010 sind die mog-
lichen Folgen der geplanten EU-Osterwei-
terung. Einer Studie des Deutschen Instituts
flr Wirtschaftsforschung (DIW)3 zufolge
wiirden im ersten Jahr nach Einfiihrung der
Freiziigigkeit bei Arbeitsplatz- und Wohn-
ortwahl der Bewohner aus den osteuro-
pdischen Staaten knapp 220.000 Perso-
nen nach Deutschland zuwandern. Die
jahrliche Zuwanderung wiirde danach bis
auf 95.000 Personen zuriickgehen. Es ist
davon auszugehen, daB ein Grofteil die-
ser Personen aus Arbeitsplatzgriinden in
die westlichen Bundeslander wandert.
Wenn ca. 10% der Zuwanderungen auf
Niedersachsen entfallen wiirden, wiirde
der nach 2010 prognostizierte Bevdlke-
rungsriickgang4 zumindest verlangsamt
und es entstiinde weiterhin zusatzliche
Nachfrage nach Wohnraum.

3 Vgl. DIW-Wochenbericht Nr. 21/2000 vom 25. Mai 2000.

1994

O Zuziige uber die Bundesgrenze
O Fortziige iiber die Bundesgrenze

1995 1996 1997 1998 1999

Saldo

LTS

Im Laufe der neunziger Jahre verbesser-
ten sich die Rahmenbedingungen fiir die
Wohnungsnachfrage im Eigenheimbereich.
Die Nachfrage nach Ein- und Zweifamili-
enhdusern wurde durch die 1995 einge-
flihrte Eigenheimzulage stimuliert, die es
insbesondere den sogenannten Schwel-
lenhaushalten erméglichte, Wohneigen-
tum zu bilden. Allein in Niedersachsen
wurden in der zweiten Halfte der Dekade
mehr als 1,5 Mrd. DM Eigenheimzulage
gewahrt. Die private Eigenheimnachfrage
profitierte gleichzeitig vom abnehmenden
Niveau der Hypothekenzinsen sowie von
sinkenden Baukosten. Im Mietwohnungs-
bereich verlangsamte sich der allgemeine
Anstieg der Mieten und lag 1998 nur noch
knapp einen Prozentpunkt iiber der Infla-
tionsrate.

4 Vgl. Bevilkerungsprognose vom NLS: Regionale Vorausschatzung der Bevélkerung Niedersachsens unter
Beriicksichtigung von Wanderungen bis 2016, Basisbevolkerung: 1.1.1999 hrsg. vom NLS, A i 8.2 — Basis 1999 und

Bevélkerungsprognose des IES (noch nicht verdffentlicht).
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Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2000

Als Knappheitsmapstab reagieren die Mietpreise unmittelbar auf sich dndernde Woh-
nungsmarktsituationen. Im niedersdchsischen Durchschnitt waren nach Auskunft der
Wohnungswirtschafter die Mieten 1999 leicht riickldufig oder stagnierten mit regio-
naler Differenzierung (vgl. Kap 3.3., Abb. 27). In den Landkreisen mupten die Ver-
mieter in allen Segmenten Abschlige hinnehmen. Demgegeniiber deuten in den kreis-
freien Stddten die beobachteten Mietsteigerungen im Neubau und bei Wohnungen
neueren Baujahrs auf eine leichte Marktanspannung in diesen Marktsegmenten hin.
Damit hat sich das Mietpreisgefille von den verdichteten Gebieten zu den ldndlichen
Regionen etwas verstdrkt.

Die neunziger Jahre waren gleichzeitig von oder Kriegsgebieten und war daher in ho-

einer uneinheitlichen Einkommensentwick-
lung gepragt. Nach einer kurzfristigen Kon-
junkturiiberhitzung mit entsprechenden
Beschaftigungszuwachsen infolge der deut-
schen Vereinigung stabilisierten sich die
Arbeitslosenzahlen aufhohem Niveau. Die
Mehrzahl der Zuwanderer kam aus Armuts-

hem MafBe auf staatliche Unterstiitzung
angewiesen. Dies trug dazu bei, daf3 ein
gleichbleibend hoher, wenn nicht sogar
wachsender Teil der Bevilkerung mit sehr
geringen Einkommen wirtschaften muf3
und sich nicht aus eigener Kraft mit an-
gemessenem Wohnraum versorgen kann.

Abbildung 5: Sozialindikator und Bestand gebundener Mietwohnungen in Niedersachsen

in den Jahren 1990 bis 1999
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Datenbasis: NLS (ab 1995 werden Leistungsempfanger nach dem AsylbLG getrennt von den Sozial-

hilfeempféngern erfaBt und ausgewiesen); Landesarbeitsamt Niedersachsen Bremen (fiir die Jahre 1990-
96 wurden 90 % der Werte fiir Niedersachsen und Bremen angenommen).

wom,

Der Anteil der Sozialhilfe- und Arbeitslo-
senhilfeempfdnger sowie der Empfanger
von Leistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (Transfereinkommensbe-
zieher) an der niedersdchsischen Bevdl-
kerung nahm von 1990 bis 1999 um ca. 3

Prozentpunkte auf 6,6 % zu (vgl. Abb. 5).
Insbesondere Alleinerziehende und Zu-
wanderer sowie Haushalte mit Kindern
sind von Sozialhilfe abhangig und benoti-
gen damit dauerhaft preisgiinstige und
belegungsgebundene Wohnungen.



Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

Mit den beschriebenen Entwicklungen hat
sich die Struktur der Wohnungsnachfrage
verandert. Die erheblichen Wanderungs-
strome innerhalb und von aufierhalb Nie-
dersachsens, Einkommensumverteilungen
sowie das stetige Ansteigen des Durch-
schnittsalters der Bevdlkerung haben zu
einer Veranderung der sozialen Milieus
bzw. der Nachfragergruppen in den Kom-
munen gefiihrt.

In der nahen Zukunft bewirken der kon-
junkturelle Aufwartstrend, die zweite Stufe
der Steuerreform mit dem hdéheren ein-
kommensteuerlichen Grundfreibetrag und
dem niedrigeren Eingangs- sowie Spitzen-
steuersatz, das hohere Kindergeld sowie
die Senkung des Rentenversicherungsbei-
trages ein hoheres Nettoeinkommen. Es
ist davon auszugehen, daf} diese positi-
ven Wirkungen auf die Haushaltskaufkraft
ein weiteres Ansteigen des Sozialindika-
tors verhindern.

Die erlahmte Investitionsbereitschaft der
Wohnungsunternehmen birgt die Gefahr
des Verpassens eines regionalen oder sek-
toralen Marktumschwungs. Wenn keine
Verstetigung des Wohnungsangebots er-

reicht wird, staut sich inshesondere die
Nachfrage nach Mietwohnungen langsam
wieder auf. Dabei besteht durchaus Inves-
titionsbedarf. Allerdings ist nicht mehr nur
Quantitdt — also Wohnungsneubau — ge-
fragt, sondern die Qualitat des Wohnens
gewinnt an Bedeutung. Trotz kréftiger Ein-
kommenszuwdchse nahm in den letzten
25 Jahren der Anteil der Aufwendungen fiir
Wohnen im Budget eines privaten Haus-
halts von 21 auf 33 % zu. Zum einen sind
dafiir die (iberproportional steigenden
Mieten und Mietnebenkosten verantwort-
lich. Zum anderen wachsen die Anspriiche
und das Gut ,Wohnen*“ wird mehr und
mehr als besonderes Konsumgut betrach-
tet. Wohnungsangebot und Wohnungs-
nachfrage klaffen in zunehmendem Maf
in bezug auf Qualitdt, Struktur und geo-
graphische Lage der Wohnungen ausein-
ander.

Zur Verbesserung des Wohnumfeldes im
weitesten Sinne ist nicht nur die Woh-
nungsbaupolitik gefragt. Die (sozialen)
Aufgaben sind ebenso (ber eine innova-
tive Wohnungsbestandspolitik der Unter-
nehmen und der Kommunen wie auch tiber
eine kreative Neubaupolitik zu l6sen.



Das Wohnungsangebot

2. Das Wohnungsangebot

2.1. Entwicklung der Bauland-
markte

Engpdsse auf den Wohnungsmarkten re-
sultieren zum Teil aus unzureichendem
Baulandangebot. Wurden im Verhaltnis zum
Bedarfzu wenig bebauungsfahige Flachen
ausgewiesen, ist die Situation angespannt
und es besteht die Gefahr, daf} Einwohner
ab- bzw. nicht zuwandern.

Die im folgenden vorgestellten Ergebnisse
der Aktivitdten niedersachsischer Stadte
und Gemeinden bei der Neuausweisung
von Wohnbauland sind Umfragen entnom-
men, die im Auftrag des Niedersachsischen
Ministeriums fiir Frauen, Arbeit und Sozi-
ales durchgefiihrt wurden. Seit 1992 wer-
den im zweijdhrlichen Rhythmus daraus
die Wohnbaulandpotentiale vom Institut
fiir Entwicklungsplanung und Strukturfor-
schung (IES) abgeleitet.>

Neuausweis von Wohnbauland
Die Verfiigbarkeit von Wohnbauland hangt
u. a. vom Umfang unbebauter Flachen und

Brachfldachen, von der durchschnittlichen
Dauer der Mobilisierung dieser Flachen so-
wie von der Ausgestaltung des Baurechts
ab. Unter diesen vorgegebenen Rahmen-
bedingungen bestimmt der politische Wil-
le in den niedersachsischen Kommunen,
wieviel neues Bauland ausgewiesen wird.
Mit der Siedlungsdichte steigt der Bo-
denpreis. Dieser nimmt damit Einflu auf
die rdumliche Trennung von Wohnen und
Arbeiten und/oder auf die rdumliche Tren-
nung unterschiedlicher Einkommensschich-
ten in einer Region.

Im zuriickliegenden Beobachtungszeitraum
1998/99 haben die niedersachsischen
Stadte und Gemeinden mit mehrals 5.000
ha die starksten Aktivitaten seit 1992/93
im Neuausweis von Wohnbauland ent-
wickelt. Wahrend die neuen Flachen fiir
GeschoBwohnungsbauten zuriickgingen,
nahmen die Neuausweisungen fiir Famili-
enheime in den letzten Jahren stetig zu
(vgl. Abb. 6).

Abbildung 6: Neuausgewiesenes Wohnbauland in Niedersachsen in den Jahren 1992/93 bis 1998/99
(fiir Familienheime und Geschowohnungsbau)

(ha)
5000 4.691
4000
3000
2.496
2000
- .
(0]

1992/93 1994/95

M fiir Familienheime

Datenbasis: MFAS

5.145

O fur GeschoBwohnungen

4.809
1996/97 1998/99
LTS
(wom|

5 Vgl. Wohnbaulandumfrage (1994, 1996, 1998, 2000); hrsg. vom Niederséchsischen Ministerium fiir Frauen, Arbeit und

Soziales (frither: Niedersichsisches Sozialministerium).
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Potentielle Baulanddichte

Der Indikator Baulanddichte zeigt fiir jeden Landkreis / jede kreisfreie Stadt die Fldche
neuausgewiesenen Wohnbaulandes (in gm) je 1.000 Einwohner

Wohnbaulandneuausweis (qgm)

* 1.000

Bevalkerung

Die kreisfreien Stadte haben in den ver-
gangenen Jahren nur etwa 1 gm neues
Wohnbauland je 1.000 Einwohner jahrlich
ausgewiesen (vgl. Abb. 7). In den Landkrei-
sen mit mittlerer (hoher) Bevdlkerungs-
dichte® kamen pro 1.000 Einwohner 3,4
(2,8) Quadratmeter neues Bauland hinzu.
Die landlichen Gebiete mit geringer Bevél-
kerungsdichte haben 4 gm je 1.000 Einwoh-
ner neuausgewiesen. Mit abnehmender
Bevolkerungsdichte steigen die Hektar-

zahlen neuausgewiesenen Wohnbaulan-
des je Einwohner. In den Jahren 1998 und
1999 waren die kreisfreien Stadte deutlich
aktiver beim Neuausweis von Bauland als
zuvor. Hier zeigen sich die Bestrebungen,
der anhaltenden Stadtflucht entgegenzu-
wirken und vor allem auch Familien, die
wegen niedrigerer Bodenpreise ins Um-
land ziehen, attraktive Verbleibmdoglich-
keiten im Stadtgebiet zu bieten.

Abbildung 7: Neuausweis von Wohnbauland in den Jahren 1992 bis 1999
in den niedersdchsischen Regionen (jeweils durchschnittlich)
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Datenbasis: MFAS

Mégliche neue Wohneinheiten

je 1000 Einwohner

Zum Jahresende 1999 war auf einer Wohn-
baulandflache von insgesamt 7.207 ha in
Niedersachsen die Errichtung von knapp
120.600 Wohneinheiten moglich. Das ent-
spricht einer potentiellen Baufertigstellungs-
dichte (vgl. Kap. 2.2) von gut 15 neuen Woh-

1996 1997 1998 1999

A Landkreise hoher Bevilkerungsdichte

W kreisfreie Stadte
LTS

nungen je 1.000 Einwohner. Ein tber ei-
nen Zeitraum von acht Jahren zu verfol-
gendes regionales Muster ist nicht er-
kennbar. Aktuell ist die grofite Anzahl
neuer Wohneinheiten je 1.000 Einwohner
im Landkreis Liichow-Dannenberg moglich
(vgl. Karte 1), der gleichzeitig durch die
geringste Bevolkerungsdichte gepragt ist.

6 Die Landkreise wurden nach der Bevédlkerungsdichte wie folgt kategorisiert: geringe Dichte: o-100 Einwohner je gkm,
mittlere Dichte: 100-150 Einwohner je gkm, hohe Dichte: 150-450 Einwohner je gkm; die kreisfreien Stadte sind durch
eine Bevolkerungsdichte von mehr als 450 Einwohner je gkm gekennzeichnet.

Stadte weiten
Baulandangebot
aus



Karte 1

Das Wohnungsangebot

Mogliche neue Wohneinheiten (WE) je 1.000 Einwohner auf
den am 31.12.1999 insgesamt vorhandenen Baulandreserven
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Der Landkreis Hildesheim liegt mit fast 14 moglichen neuen Wohneinheiten je 1.000 Einwohnern in der Klasse mit

mittleren Werten (vgl. Tabelle 1 im Anhang).
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Datenbasis: Wohnbaulandumfrage des Niedersachsischen Ministeriums fiir Frauen, Arbeit und Soziales; NLS
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Bauland ist vor
allem fiir
Eigenheimbau
reserviert

Bodenpreis
mit Stadt-Land-
Gefille

Mit geringem Abstand folgen die kreis-
freien Stadte Oldenburg und Delmenhorst.
Die Landeshauptstadt Hannover liegt mit
15 moglichen Wohnungen im Mittelfeld,
ahnlich wie die beiden nachstgrofieren
Stdadte Braunschweig und Osnabriick. Am
Ende der Skala finden sich mit Werten von
3 bis 5 die Stadte Wolfsburg, Salzgitter
und Wilhelmshaven, aber auch der gering
verdichtete Landkreis Wittmund.

Auf 90 % der niedersachsischen Flachen-
reserven ist der Bau von knapp 88.000
Eigenheimen mdglich. Auf den restlichen
10% kdnnen 32.600 Geschoflwohnungen
entstehen. Wie die Kreisdiagramme in
Karte 1 zeigen, hatten die Stadte Salzgit-
ter und Wolfsburg wie auch die Landkrei-
se Wittmund und Leer zum Jahresende
1999 Uberhaupt keine Kapazitaten mehr
flir neue GeschoBwohnungen, da in den
letzten vier Jahren so gut wie keine Ge-
schoBwohnungsflachen neuausgewiesen
wurden. In den landlichen Regionen mach-
ten die geplanten Wohneinheiten in Ge-
schofBwohnungsbauten weniger als ein
Viertel aus. Im stadtnahen Umland lag der
Anteil bei etwa 30% und in den grofien
Stadten Hannover und Braunschweig sind
knapp drei Viertel aller neuen Wohnun-
gen in Geschofwohnungsbauten geplant.

Preise fiir baureifes Land

Die Baulandpreise steigen mit der Qua-
litat der Infrastruktur einer Region. Je bes-
ser die verkehrstechnische Anbindung und
die Versorgung mit sozialen Einrichtungen
ist, umso hohere Bodenpreise miissen Bau-
willige bezahlen. Dies zeigt auch die Ana-
lyse des Preisniveaus fiir Bauland in den
Landkreisen und kreisfreien Stadten Nie-
dersachsens. Der Durchschnitt der Kauf-
werte fiir baureifes Land der Jahre 1997
bis 1999’ fdllt regional sehr unterschied-
lich aus (vgl. Karte 2). Ahnlich wie im Jahr
zuvor ergibt sich eine Spanne von 27
DM/gm im Landkreis Liichow-Dannenberg
bis hin zu 412 DM/gm in der Landes-
hauptstadt Hannover. Ebenfalls hoch sind
die Preise in den (ibrigen kreisfreien Stad-

ten wie auch im Umland von Hamburg und
Hannover, wahrend in den eher diinn be-
siedelten Landkreisen die Preise nur bis
79 DM/gm reichen (alle in Karte 2 griin
eingefarbten Landkreise).

Ebenso uneinheitlich wie das Preisniveau
ist auch die Preisentwicklung. Neben nach
wie vor steigenden Baulandpreisen in der
Mehrzahl aller Gebiete in Niedersachsen
(in Karte 2 durch nach oben gerichtete Pfei-
le symbolisiert) zeigen sich in Emden so-
wie in den Landkreisen Friesland, Clop-
penburg, Vechta, Hameln-Pyrmont und
Peine leichte Preisriickgange von mode-
ratem Niveau aus. In den Landkreisen Witt-
mund, Cuxhaven, Nienburg, Uelzen und
Osterode stagnieren die Bodenpreise auf
niedrigem Niveau. In den Stddten mit den
héchsten Bodenpreisen Hannover, Braun-
schweig und Osnabriick ist ein deutlich
riickldufiger Trend zu beobachten. In Braun-
schweig und Osnabriick erfolgte damit ei-
ne Trendumkehr, nachdem die Tendenz im
vergangenen Jahr noch stark steigend war.
Ziel der Stadte ist die Minimierung des an-
haltenden Bevdlkerungsschwundes.

Im Vergleich zur letztjahrigen Untersuchung
bleiben als Ergebnis stark steigende Preise
von hohem Niveau aus nur noch in einem
Teil der kreisfreien Stadte, nach wie vor
jedoch im Umland von Hamburg, Bremen,
Hannover und im Landkreis Gottingen fest-
zuhalten. Stagnation bzw. leichte Preisriick-
gange waren meist in Gebieten mit niedri-
gerem Baulandpreisniveau zu beobachten.
Die ,Preisschere’ zwischen dicht besiedel-
ten Stadten oder Umlandgemeinden und
diinner besiedelten Regionen bleibt geoff-
net.

7 Die Statistik der Kaufwerte fiir Bauland beruht auf einer Kaufpreissammlung. Damit hédngt die Vergleichbarkeit der
Zahlen von der Anzahl der Kauffalle und der Vergleichbarkeit der gehandelten Grundstiicke ab. Um sich daraus
ergebende magliche Preisschwankungen zu vermeiden, wird auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte der

gleitende 3-Jahresdurchschnitt als Indikator gewahlt.



Das Wohnungsangebot

Karte 2
Entwicklung der Grundstiickspreise in DM/gm
(3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte fiir baureifes Land 1997-1999)
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Lesebeispiel:

Der Landkreis Hildesheim liegt mit einem Baulandpreis von 140,59 DM/gm in der Klasse mit hohen Baulandprei-
sen — bei stark steigendem Trend (vgl. Tabelle 1 im Anhang).

LTS Datenbasis: NLS
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2.2. Wohnungsbautatigkeit und
Wohnungsbestand

Die Aktivitaten an den Wohnungsmarkten
spiegeln sich in der Zahl der fertiggestell-
ten und genehmigten Wohnungen wider.
Sie erweitern das Wohnungsangebot, das
der Markt zur Befriedigung der Nachfrage
bereitstellt.

Baufertigstellungen

Die amtliche Statistik weist fiir 1999 in Nie-
dersachsen 55.222 fertiggestellte Wohnun-
gen aus. Dies bedeutete gegeniiber 1998
eine Zunahme um mehr als 20 %. Allerdings
wurden zur Jahresmitte 1999 knapp 2.500
Wohnungsfertigstellungen fiir 1998 nach-

gemeldet, so dafl die statistische Zahl fiir
1998 zu niedrig und fiir 1999 entsprechend
zu hoch ausfallt. Bereinigt stieg die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen um 11%
auf 53.500. Ursdchlich fiir dieses Wachs-
tum in Niedersachsen war sowohl das Plus
von 10% im Eigenheimbereich auf 31.800
Wohnungen wie auch der deutliche Zu-
wachs im Mehrfamilienhausbau. Hier wur-
den 1999 14.300 Wohnungen fertiggestellt
(+16 %) (vgl. Abb. 8). Seit zwei Jahren wer-
den im niedersachsischen Ein- und Zwei-
familienhausbau mehr als doppelt soviel
Wohnungen fertiggestellt als im Geschof-
wohnungsbau. Ein solch deutliches Uber-
gewicht war zuletzt Ende der 8oer Jahre
zu beobachten.

Abbildung 8: Baufertigstellungen in Niedersachsen in den Jahren 1990 bis 2000
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Der Indikator Baufertigstellungsdichte ist definiert als Zahl der fertiggestellten Woh-

nungen bezogen auf 1.000 Einwohner:

Baufertigstellungen .1

.000
Bevdlkerung

Er erlaubt den Vergleich der Bautdtigkeit in verschiedenen Regionen, wie zum Bei-
spiel Niedersachsen — Deutschland oder Landkreis Hannover — Niedersachsen aber
auch Landkreis Hannover — Landkreis Peine.

Wahrend 1999 die Zahl fertiggestellter Woh-
nungen je 1.000 Einwohner in den alten
Bundesldandern insgesamt im Vergleich zum
Vorjahr leicht auf 5,5 abnahm, stieg sie in
Niedersachsen von 6,1 deutlich auf 6,8 an.
Seit 1990 ist damit die Wohnungsbauta-
tigkeit bezogen auf die Einwohner in Nie-
dersachsen regelméafiig hoher als im west-
deutschen Durchschnitt. Die Aufschliisselung

nach Bauformen (vgl. Abb. 9) zeigt, daR
dies vor allem an den Aktivitaten im nie-
dersdchsischen Eigenheimbau liegt. Der
Mehrfamilienhausbau entwickelte sich im
Gleichklang mit dem Bundestrend. Seit 1995
geht der GeschoBwohnungsbau kontinu-
ierlich zuriick. 1999 erlebte Niedersachsen
aufgrund regionaler Sondereinfliisse eine
leichte Steigerung.

...........
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Ergebnis der Kommunalbefragung 2000

Die Interviewpartner gehen davon aus, daf3 der Ein- und Zweifamilienhausbereich sta-
bil bleibt, wihrend im GeschofSwohnungsbau ein weiterer Riickgang oder Stagnation
auf niedrigem Niveau prognostiziert wird.

Nach wie vor ist das Investitionsklima vor allem fiir Einfamilienhduser fiir viele In-
terviewpartner (sehr) gut, wihrend im Mietwohnungsbereich immer noch die Beur-
teilung ,schlecht’ vorherrscht (vgl. Abb. 10). Immerhin haben fast 30 % der Befragten
dieser Bausparte im Jahr 2000 ein durchschnittliches Investitionsklima bescheinigt
und mehr als die Hdlfte glaubt nicht mehr an weitere Klimaverschlechterungen. Dies
schldgt sich allerdings noch nicht in den fiir das Jahr 2000 erwarteten Baugenehmi-
gungen nieder. Diese werden im Mietwohnungsbau entweder auf ihrem Niveau ver-
harren (47 %) oder noch abnehmen (46 %).

Abbildung 10: Das Investitionsklima im Frithjahr 2000 ist im ...
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Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2000

84 % aller Befragten konstatieren ein (sehr) schlechtes Klima fiir Mietwohnungen, im
Eigentumsbereich sieht knapp ein Drittel ein gutes und mehr als die Hilfte der Ak-
teure ein durchschnittliches Klima (vgl. Abb. 11). Diese Klimaverhdltnisse bleiben bis
2001 stabil. Insgesamt beurteilen die wohnungswirtschaftlichen Akteure das Investi-
tionsklima — sowohl im Mietwohnungsbau als auch im Eigenheimbereich — schlech-
ter als die kommunalen Vertreter (siehe zum Vergleich Abb. 10 im Kasten zur Kom-
munalbefragung 2000).

Abbildung 11: Das Investitionsklima im Friihjahr 2000 ist im ...
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Baufertigstellungs-
dichte mit
Nord-Siid-Geflle

In fast allen Landkreisen und kreisfreien
Stadten Niedersachsens iiberwog der Ein-
und Zweifamilienhausbau. Lediglich in den
groBeren Stadten Osnabriick, Braunschweig
und im stark von der Stadt Gottingen be-
einfluBten Landkreis Gottingen war dies
nicht der Fall.8 Der Bau von Mehrfamili-
enhdusern konzentrierte sich 1999 auf den
Groflraum Hannover sowie auf die Land-
kreise Cuxhaven und Gottingen (vgl. Kreis-
diagramme in Karte 3), wo ein Drittel al-
ler neuen GeschoBwohnungen entstand.

Das Wohnungsangebot

Mit den starken Aktivitdten im Ein- und
Zweifamilienhausbau setzt sich der An-
stieg der Eigentumsquoten unvermindert
fort. Sogar in fiinf von neun kreisfreien
Stadten ist der Bestand in diesem Bereich
in den letzten fiinf Jahren stdrker gestie-
gen als der Wohnungsbestand in Mehrfa-
milienhdusern (vgl. Abb. 12).

Abbildung 12: Wohnungsbestandsverdnderung in den kreisfreien Stidten Niedersachsens

in den Jahren 1994 bis 1999 (in %)
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Datenbasis: NLS

Fiir das Jahr 2000 wird ein Riickgang der
Fertigstellungsdichte auf 6 Wohnungen je
1.000 Einwohner in Niedersachsen erwar-
tet, da in den letzten Jahren stets mehr
gebaut als genehmigt wurde und die Bau-
genehmigungen stagnierten (bei etwa 5,9
Wohnungen je 1000 Einwohner).

Die Baufertigstellungsdichten der Land-
kreise und kreisfreien Stadte zeigen trotz
einiger Verschiebungen in Karte 3 die schon
im Vorjahr beobachtete Zweiteilung Nie-
dersachsens in den wohnungsbaustarken
Norden und den von Zuriickhaltung ge-
pragten Siiden. Mit 15 Wohnungen wurden

Wilhelmshaven

Delmenhorst

Hannover

raunschweig

Salzgitter

LTS

im Landkreis Rotenburg/Wiimme die meis-
ten Wohnungen je 1.000 Einwohner er-
richtet. Es folgen die Landkreise Wittmund
(13), Cuxhaven (11,5) und Aurich (11,3). Die
kreisfreien Stddte liegen am Ende der Ska-
la, deren SchluBlicht mit 1,7 Wohnungs-
fertigstellungen je 1.000 Einwohner die
Stadt Braunschweig bildet. Aber auch in
den Landkreisen Northeim, Schaumburg,
Holzminden und Hildesheim kamen le-
diglich vier oder weniger fertiggestellte
Wohnungen auf 1.000 Einwohner.

8 Fur die Landeshauptstadt Hannover liegen fiir das Berichtsjahr keine entsprechenden Angaben vor.
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Karte 3
Baufertigstellungsdichte 1999

und Aufteilung der fertiggestellten Wohnungen nach Bauform
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Lesebeispiel:

Der Landkreis Hildesheim liegt mit 4,1 fertiggestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner wie 1998 in der Klasse mit den
geringsten Fertigstellungsdichten (vgl. Tabelle 2 im Anhang). Fast drei Viertel der Wohnungen wurden in Hildes-
heim in Ein- oder Zweifamilienhdusern fertiggestellt (vgl. Kreisdiagramm).

LTS Datenbasis: NLS

Schleswig-Holstein

Hamburg
\""-'-_.._,3*‘-"..
LK Harburg

Mecklenburg-Vorpommern

LK Liineburg .=,
L

) U
Ny
L " Brandenburg
) LK Liichow-" .=
o Dannenberg o
LK Uelzen A il
i i

o

o

el
__J

Sachsen-Anhalt

Thiiringen

< 1999 in Ein- und Zweifamilienhdusern fertiggest. Wohnungen
< 1999 im Mehrfamilienhdusern fertiggest. Wohnungen

* in Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieflich Bau-

mafBnahmen an bestehenden Gebduden

** Das NLS weist fiir Hannover fiir 1998 bzw. 1999 eine

Zahl fertiggestellter Wohnungen in Hohe von 7 bzw.
4.111 aus. In der ,Wohnungsmarktbeobachtung 1998
wurden lt. Schatzungen des Amtes fiir Koordinierung,
Controlling und Stadtentwicklung (Hannover) fiir 1998
2.058 fertiggestellte Wohnungen ausgewiesen. Dem-
nach bleiben fiir 1999 noch 2.060 Baufertigstellun-
gen. Eine Zuordnung auf die Bausparten Ein- und
Zwei- sowie Mehrfamilienhduser war nicht moglich.
Die Zahlen fir die Stadt Delmenhorst weichen eben-
falls von der amtlichen Statistik ab, da die Stadt fer-
tigstellte Wohnungen fiir 1999 nachgemeldet hat.



Die grofite absolute Zahl fertiggestellter
Wohnungen verzeichnete der Landkreis
Osnabriick. Hier wurden 2.600 Wohnungen
errichtet. Auch in der Region Hannover
wurde viel gebaut. Hier wird sich dariiber
hinaus der ,,EXPO-Effekt* niederschlagen:
Wohnungen, die vor und wahrend der
Weltausstellung von nichtortsansdssigen
Personen genutzt wurden, gelangen jetzt
als zusatzliches Angebot auf den Woh-
nungsmarkt. Niedrige Fertigstellungszah-
len im Bereich von 200 bis gut 300 Woh-
nungen waren in den kleineren Stadten
Wilhelmshaven, Salzgitter und Emden aber
auch in Osnabriick und Braunschweig so-

Das Wohnungsangebot

wie in den Landkreisen Osterode und Holz-
minden zu beobachten.

In den letzten 10 Jahren wurden mit 21.600
Wohnungen pro Jahr die meisten Wohnun-
gen in den 16 Landkreisen fertiggestellt,
die durch eine hohe Bevdlkerungsdichte
(150-450 Einwohner/gm) gekennzeichnet
sind. In den 15 Landkreisen mittlerer Be-
volkerungsdichte wurden durchschnittlich
rd. 5.000 Wohnungen pro Jahr weniger fer-
tiggestellt (vgl. Abb. 13).

Abbildung 13: Baufertigstellungen in den niedersichsichen Landkreisen (LKen)

in den Jahren 1990 bis 1999
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Datenbasis: NLS

Wohnungsbestand

Die Fertigstellungen des Jahres 1999 er-
hohten den niedersachsischen Wohnungs-
bestand um 1,5 %. Knapp die Halfte aller
vorhandenen Wohnungen verfiigen (ber
finf oder mehr Rdume (vgl. linkes Dia-
gramm in Abb. 14). Der restliche Bestand
teilt sich etwa im Verhaltnis eins zu eins
aufin mittelgrofie und kleine Wohnungen.
Letztere haben bis zu drei Rdume?. In den
kreisfreien Stadten ist der Anteil kleiner
und mittelgroBer Wohnungen deutlich hé-
her als in den Landkreisen. Wahrend bei-

1994

—in Lken mittlerer
Bevoélkerungsdichte

1995 1996 1997 1998  1999*
in Lken geringer in kreisfreien
Bevélkerungsdichte Stadten

wom,

spielsweise in der Landeshauptstadt Han-
nover 38 % aller Wohnungen bis zu drei
Raume haben, trifft dies im Landkreis
Cloppenburg nur auf 11% aller Wohnun-
gen zu. Das Aquivalent zu diesen Zahlen
findet sich bei der geringen Haushalts-
groBBe in den Stddten im Gegensatz zu
grofReren Mehrpersonenhaushalten in den
landlichen Gebieten (vgl. Kap. 3.2 zur Haus-
haltsgrofe).

9 Die amtliche Statistik kennzeichnet die Wohnungsgrofie durch die Anzahl Raume einschlieBlich Kiiche. Eine Dreiraum-
wohnung z. B. ist danach i. d. R. als Zweizimmerwohnung plus Kiiche zu betrachten und wird daher noch zu den kleinen

Wohnungen gezahlt.

Grof3e
Wohnungen
vor allem

in ldndlichen
Gebieten
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Trend zu grofien
Wohnungen

In den Jahren 1998 und 1999 ging der Trend
weg von kleinen und hin zu groflen Woh-
nungen. Lediglich in den Landkreisen Got-
tingen, Osterode, Cuxhaven, Rotenburg
und Friesland wie auch in den Stadten Em-
den und Hannover wurden 1999 anteils-
mafig mehr kleine Wohneinheiten gebaut
als sich im Bestand befinden. Uberwie-
gend, namlich in 15 Landkreisen aber auch

in 6 kreisfreien Stadten, wurden anteils-
maBig deutlich mehr grole Wohnungen ge-
baut als im Bestand vorhanden. Selbst in
einer Stadt wie Braunschweig mit einem
geringen Anteil neuer Ein- und Zweifami-
lienh&user liegt der Anteil neuer Wohnun-
gen mit fiinf und mehr Raumen weit Uiber
dem Anteil grofier Bestandswohnungen.
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Ergebnis der Kommunalbefragung 2000

Nennungen* | Nennungen*
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Baugeneh-
migungsdichten
lassen keine
Verdnderung der
regionalen Struktur
der Bautdtigkeit
erwarten

Baugenehmigungen

Als Friihindikator zeigen die Baugenehmi-
gungen die voraussichtliche Wohnungs-
bautatigkeit in den folgenden Jahren.®
Insgesamt wurden 1999 etwa 47.500 Woh-
nungen genehmigt. Diese Zahl deutet da-
rauf hin, daf im Jahr 2000 das hohe Fer-
tigstellungsniveau des Jahres 1999 nicht

gehalten werden kann. Verantwortlich dafiir
zeichnet allein der vorhersehbare Riick-
gang der Bautdtigkeit bei den Mietwoh-
nungen, der sich fortsetzen wird, da auch
die Genehmigungzahlen des ersten Halb-
jahres 2000 im Mehrfamilienhausbereich
riicklaufig sind.

Analog zur Baufertigstellungsdichte ist der Indikator Baugenehmigungsdichte defi-
niert als Zah! der genehmigten Wohnungen bezogen auf 1.000 Einwohner:

Baugenehmigungen

* 1.000

Bevoélkerung

Auf 1.000 Einwohner kommen in Nieder-
sachsen sechs genehmigte Wohnungen.
In den verschiedenen Landkreisen und
kreisfreien Stadten reicht die Baugeneh-
migungsdichte von knapp 1 (Braunschweig)
bis knapp 11 (Rotenburg/Wiimme). Diese
Parallele zur Baufertigstellungsdichte weist
darauf hin, daf} kurzfristig in den Regio-
nen Niedersachsens keine gravierenden
Veranderungen bei der Bautatigkeit zu er-
warten sind. Im Umland von Hamburg und
Bremen aber auch in Ostfriesland und im
Emsland ist eine rege Bautdtigkeit zu
erwarten (vgl. Karte 4). Dagegen weisen
die geringen Baugenehmigungsdichten
im Raum Hannover bis in den zweiten Ring
hinein und in den fiinf siidlichsten Land-
kreisen auf eine schwédchere Bautatigkeit
hin.

Die absolute Zahl der Baugenehmigungen
verdoppelte sich in der Landeshauptstadt
von 1998 zu 1999. Einen dhnlich hohen
Zuwachs konnte nur die Stadt Wolfsbhurg
(+ 89 %) verzeichnen. Die hochsten pro-
zentualen Riickgange mufdten die Stadte
Braunschweig (-45%) und Osnabriick
(-29%) aber auch der Landkreis Hanno-
ver (-22 %) hinnehmen.

10 Seit 1996 bestehen Erfassungsliicken in der Baugenehmigungsstatistik, da genehmigungsfreie Bauvorhaben nicht voll-
standig gemeldet werden. Dies schrankt die Aussagefahigkeit des Indikators ein. Die LTS geht jedoch davon aus, dafd
der Anteil genehmigungsfreier Bauvorhaben an den gesamten Genehmigungen wie auch das Meldeverhalten fiir einzel-
ne Regionen im Zeitablauf unverandert bleibt, und daher auch Jahresvergleiche der amtlichen Statistik aussagefahig

bleiben.
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Karte 4
Baugenehmigungsdichte 1999
und Aufteilung der genehmigten Wohnungen nach Bauform
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sehr hoch: 8,1 bis unter 10,9 < 1999 in Ein- und Zweifamilienhdusern genehmigte Wohnungen
hoch: 6,9 bis unter 8,1 < 1999 im Mehrfamilienhdusern genehmigte Wohnungen
mittel: 5,2 bis unter 6,9 2.431
niedrig: 4,1 bis unter 5,2
censs 4! > 800
sehr niedrig: 0,8 bis unter 4,1
100
Niedersachsen: 5,9
Lesebeispiel: *in Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieBlich Bau-
Der Landkreis Hildesheim liegt mit 4,5 genehmigten Wohnungen je 1.000 Einwohner in der Klasse mit niedrigen maBna}hmen an bestehenden eréudgn )
Genehmigungsdichten (vgl. Tabelle 3 im Anhang). Fast drei Viertel der Wohnungen wurden in Hildesheim in Ein- ** Fir die Stadt Delmenhorst weichen die Genehmi-
oder Zweifamilienhdusern genehmigt (vgl. Kreisdiagramm). gungszahlen von der amtlichen Statistik ab, da die
Stadt genehmigte Wohnungen fiir 1999 nachgemeldet

hat.
LTS Datenbasis: NLS
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2.3. Vom Land Niedersachsen
geforderter Wohnungsbau

Von 1990 bis 1999 wurden in Niedersach-
sen rd. 6,8 Mrd. DM fiir den sozialen Woh-
nungsbau eingesetzt. Damit konnten fast

Die hohen Férderzahlen zu Beginn der
goer Jahre trugen wesentlich dazu bei, daf}
sich die Wohnungssituation in Nieder-
sachsen entspannt hat. 1990 waren Uber
die Halfte aller fertiggestellten Wohnun-
gen vom Land Niedersachsen gefordert.
Mit dem Abbau des Wohnungsdefizits
aber auch bedingt durch die angespann-
te Haushaltslage der offentlichen Hande

Eigentums-
mafnahmen

938

Mietwoh-
nungen (MW)
1414

96.000 Wohnungen geférdert werden (vgl.
Abb. 16).

gingen in den letzten Jahren die Forder-
zahlen auf 2.352 in 1999 zuriick. Der For-
deranteil betrug nur noch knapp 4%. Durch-
schnittlich waren jedes Jahr drei Viertel
aller geforderten Wohnungen Mietwoh-
nungen. In den letzten drei Jahren ging
dieser Anteil auf gut 60% zuriick. (vgl.
Abb. 16 und 17).

Riickgang des
Forderanteils auf
4 %
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Forderdichte 1999
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sehr hoch: 0,32 bis unter 1,67

hoch: 0,19 bis unter 0,32

mittel: 0,14 bis unter 0,19
niedrig: 0,08 bis unter 0,14

sehr niedrig: 0,03 bis unter 0,08

Niedersachsen: 0,30

Lesebeispiel:

Mit 0,16 geforderten Wohnungen je 1.000 Einwohner liegt der Landkreis Hildesheim in der mittleren Klasse durch-
schnittlicher Forderungen (vgl. Tabelle 4 im Anhang).

LTS Datenbasis: NLS; LTS
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Der Riickgang der Wohnungsbauférderung
hat sich in den ersten Monaten des Jah-
res 2000 fortgesetzt. Bis Ende Juli hat die
Landestreuhandstelle mit einem Mittelvo-
lumen von rd. 72 Mio. DM 893 Wohnun-
gen gefordert. Fiir das gesamte Jahr ist mit
einem leichten Riickgang des Fdrderer-
gebnisses auf knapp 2.000 Wohnungen zu
rechnen.

Forderdichte

Die durchschnittliche Férderdichte in Nie-
dersachsen verringerte sich 1999 auf 0,30
Wohnungen je 1.000 Einwohner (1998:
0,46). Karte 5 zeigt die Forderdichte in den
einzelnen Landkreisen und kreisfreien
Stadten. Wie schon in den vergangenen
Jahren weist die Landeshauptstadt Han-
nover aufgrund der EXPO-Wohnungen mit
einem Wert von 1,66 Wohnungen je 1.000
Einwohner die mit Abstand hochste For-
derdichte auf. Allein hier wurden fast 60%
aller Mietwohnungen in Niedersachsen ge-
fordert. Auch in den (brigen férderinten-
siven Gebieten waren es mit Ausnahme
der Landkreise Cloppenburg und Wittmund,
in denen der Anteil der Eigentumsmaf-
nahmen weit {iber dem Landesdurchschnitt
lag, hauptsachlich Mietwohnungen. Eine
geringe Forderdichte mit weniger als 0,04
Wohnungen je 1.000 Einwohner war im
Landkreis Northeim und in der Stadt Braun-
schweig zu beobachten.

Bestand geforderter Mietwohnungen

Der Bestand an Mietwohnungen mit Miet-
preis- und/oder Belegungshindungen in Nie-
dersachsen betrug Ende 1999 rd. 136.000
Wohnungen und machte damit knapp 4 %
des gesamten Wohnungsbestands aus.*

Dieser Anteil war im Landkreis Cloppen-
burg mit 7,6 % am hochsten, dicht gefolgt
von den Stadten Delmenhorst und Han-
nover (vgl. Karte 6). Mit 1,9% bzw. 1,6 %
wiesen die Landkreise Peine und Verden
die niedrigsten Quoten auf. Mit Ausnahme
der Landkreise Stade und Liineburg liegt
derAnteil gebundener Mietwohnungen am
Gesamtwohnungsbestand in allen Land-
kreisen des Regierungsbezirks Liineburg
unter 2,6 %.

Entwicklung des Bestandes gefdrderter
Mietwohnungen bis 2010

1999 hat sich der Bestand an gebundenen
Mietwohnungen erstmals seit Einfiihrung
der vereinbarten Férderung im Jahre 1989
wieder verringert (-2,4 % gegeniiber 1998)
und wird in den ndchsten Jahren weiter
schrumpfen. Bis 2010 fallen mit ca. 54.300
Wohnungen rd. 40% des am Jahresende
1999 vorhandenen Bestandes an gefor-
derten Mietwohnungen aus der Bindung
heraus. Kurzfristig wird sich der Bestand
geforderter Mietwohnungen um rd. 46.800
Wohnungen bis zum Jahr 2005 reduzieren
(vgl. Tab. 1).

Tabelle 1: Reduzierung des Bestandes gebundener Mietwohnungen mit Mietpreis- und/oder

Belegungsbindungen

1. Forderweg

2. Forderweg vereinb. Ford.

Anzahl geforderter Mietwohnungen,

die bis 2005 aus der Bindung fallen 23.400 2.300 21.100

Anzahl geférderter Mietwohnungen,

die zusatzlich von 2005 bis 2010

aus der Bindung fallen 6.600 - 900
Datenbasis: LTS ﬁ

11 Die Bestandsstatistik wurde 1999 bereinigt. Technisch bedingte Datenfehler wurden herausgefiltert. Ein Vergleich der
aktuellen Bestandszahlen mit den Angaben in friiheren WOM-Berichten ist daher nicht maoglich.
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Karte 6

Bestand gebundener Mietwohnungen am 31. 12. 1999

als Anteil am Gesamtwohnungsbestand
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Lesebeispiel:
Der Landkreis Hildesheim befindet sich mit 3,6% in der mittleren Klasse (vgl. Tabelle 4 im Anhang).
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In den Landkreisen Ammerland, Celle, Cux-
haven, Helmstedt, Hildesheim, Liichow-
Dannenberg, Oldenburg, Osterode am Harz,
Rotenburg/Wiimme, Soltau-Fallingbostel und
Wolfenbiittel sowie in der Stadt Emden
fallt bis zum Jahr 2010 mehr als die Half-
te des gegenwadrtigen Sozialwohnungsbe-
standes aus der Belegungsbindung heraus

(vgl. Abb. 18). Mit 60% und mehr Abgéan-
gen sind die Landkreise Cuxhaven, Helm-
stedt und Soltau-Fallingbostel am starks-
ten betroffen. In den Landkreisen Goslar,
Harburg und Uelzen sowie in den Stddten
Delmenhorst, Hannover und Wolfsburg lau-
fen die Bindungen in weniger als einem
Drittel der Falle aus.

Abbildung 18: Riickgang des Bestandes gebundener Mietwohnungen bis 2010

in %

w15 bis unter 30
mmmm 30 bis unter 50
= 50 bis unter 65

Niedersachsen insgesamt 39,6 %

Die Wohnungsbauaktivititen
im Uberblick

2.4.

Zur Zusammenfiihrung der bisher in Kapi-
tel 2 abgebildeten Informationen zum Woh-
nungsangebot werden die Landkreise und
kreisfreien Stadte mit ahnlichen Indikato-

Abbildung 19:

/ Entwicklung der

Baufertigstellungen |

Investitionsklima —

renauspragungen sogenannten Typen von
Wohnungsbauaktivitdten zugeordnet. In
diese Typisierung flieBen sowohl Ergeb-
nisse der amtlichen Statistik als auch Re-
sultate der Befragungen der Landestreu-
handstelle ein. Amtliche Daten werden
starker gewichtet als Umfrageergebnisse.

Aktuelle
Wohnungs-
bauaktivititen

Umfrage-
ergebnisse

Entwicklung des

Baufertigstellungsdichten
Indikatoren
Baugenehmigungsdichten
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Entwicklung der
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In das Indikatorenbiindel ,,Aktuelle Woh-
nungsbauaktivitdten® (vgl. Abb. 19) flieRen
aus der amtlichen Statistik die Baufertig-
stellungsdichten sowie aus den Befragun-
gen der Kommunen bzw. der wohnungs-
wirtschaftlichen Akteure die Einschatzungen
zum Investitionsklima im Wohnungsneu-
bau®? und zur Veranderung der Fertigstel-
lungszahlen ein. Die Baugenehmigungs-
dichten und die Umfrageergebnisse zur
Veranderung des Investitionsklimas bzw.
der Baugenehmigungszahlen gebiindelt er-
geben die ,,Erwarteten Wohnungsbauak-
tivitaten“. In Karte 7 werden vier verschie-
dene Typen von Wohnungsbauaktivitdten
sichtbar:

O In Nordwestniedersachsen und siidwest-
lichvon Hamburg liegen die Wohnungs-
bauaktivitaten tiber dem Landesdurch-
schnitt. Das gute Investitionsklima ist
stabil und die ebenfalls landesiiber-
durchschnittlichen Baugenehmigungs-
zahlen weisen darauf hin, da das Woh-
nungsangebot hier in naher Zukunft
weiter wachsen wird.

=>Erwartung: Das hohe Niveau wird ge-
halten oder noch gesteigert (griine
S&ule in Abb. 20 bzw. griin einge-
farbte Gebiete in Karte 7).

O Uberdurchschnittliche Wohnungsbau-
aktivitaten werden fiir die Landkreise
Friesland und Wesermarsch, Celle und
Uelzen sowie fiir Hameln-Pyrmont und
Goslar festgestellt. Niedrige Baugeneh-
migungszahlen und eine nachlassende
Investitionsneigung signalisieren jedoch
verhaltene Wohnungsbauaktivitaten in
der nahen Zukunft.

=>Erwartung: Das hohe Niveau wird
voraussichtlich nicht gehalten (blaue
Sdule in Abb. 20 bzw. blau einge-
farbte Gebiete in Karte 7).

Das Wohnungsangebot

[J Die Stadte Hannover und Wolfsburg wie
auch die Landkreise Liichow-Dannen-
berg, Osterholz und Verden entwickeln
zwar aktuell keine starken Wohnungs-
bauaktivitaten. Optimistische Einschat-
zungen der Wohnungsmarktsituation bis
Ende 2001 lassen die Investitionsnei-
gung jedoch steigen. Dies zeigt sich
auch in den registrierten, tiber dem nie-
dersdchsischen Durchschnitt liegenden
Baugenehmigungen.

=>Erwartung: Von niedrigem Niveau
aus kommt es zu einer Steigerung
(gelbe Saule in Abb. 20 bzw. gelb
eingefirbte Gebiete in Karte 7).

O Derstidniedersadchsische Raum und die
meisten kreisfreien Stadte sind von ei-
nem zuriickhaltenden Investitionsklima
geprdgt, das das Niveau der Bautatig-
keit unter dem niedersachsischen Durch-
schnitt festhalt. Im Landesvergleich nie-
drige Baugenehmigungszahlen sind
Ausdruck eines nach Meinung der woh-
nungswirtschaftlichen Akteure bzw. der
Kommunen noch oder anhaltend schlech-
ten Investitionsklimas.

=> Erwartung: Das niedrige Niveau bleibt
erhalten oder sinkt noch weiter (ro-
te Sdule in Abb. 20 bzw. rot einge-
farbte Gebiete in Karte 7).

12 Im folgenden wird der Begriff ,Investitionsklima’ fiir den Wohnungsneubau verwendet.
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Karte 7
Wohnungsbauaktivititen 1999/2000
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Abbildung 20: Wohnungsbauaktivititen 1999/2000
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Exkurs:

In der Riickschau stimmen in den meisten Gebietseinheiten (38 von 47) die Erwartun-
gen vom Vorjahr (vgl. Wohnungsmarktbeobachtung 1999) mit den aktuellen Beobach-
tungen (iberein. Anders als im vergangenen Jahr erwartet, werden fiir die Landkreise
Goslar, Hameln-Pyrmont und Wesermarsch aktuell starke Wohnungsbauaktivititen
diagnostiziert. In den Landkreisen Liichow-Dannenberg, Osterholz, Verden und Cloppen-
burg wie auch in den Stddten Hannover und Oldenburg werden lediglich schwache
Aktivitdten im Wohnungsneubau beobachtet, obwohl die Anzeichen im Vorjahr giins-

tiger waren.

Die Verdanderungen der Typen im Vergleich
zum Vorjahr zeigt die kleine Karte 7a. Fiir
die Landkreise Friesland, Cloppenburg,
Schaumburg und Uelzen wie auch fiir die
Stadt Oldenburg wurden im Vorjahr fiir
das Jahr 2000 noch starke Wohnungsbau-
aktivitaten erwartet, wahrend aufgrund
der aktuellen Erkenntnisse fiir die nahe
Zukunft landesunterdurchschnittliche Ak-
tivitaten prognostiziert werden. Zum Teil
(in Cloppenburg, Oldenburg und Schaum-
burg, s.0.) zeichnet sich diese Tendenz
schon jetzt ab. Eine Steigerung der Akti-
vitditen im Wohnungsbau wird fiir die
Stadt Wolfsburg erwartet. Hier machen
sich wachsende Nachfragepotentiale be-
merkbar (vgl. dazu Kap. 3).

Wenn auch nicht mehr ganz so deutlich
wie im Vorjahr {iberwiegt dennoch die An-
zahl der Gebiete, die durch starke aktuel-

le und starke erwartete Wohnungsbauak-
tivitdten gekennzeichnet sind. Landkreise
im sidlichen Niedersachsen wie Gottin-
gen, Northeim, Holzminden, Osterode, Hil-
desheim, Nienburg und Helmstedt sowie
die Stadt Salzgitter sind dagegen seit Be-
ginn der kontinuierlichen Wohnungsmarkt-
beobachtung durch die LTS im Jahr 1997
durch unterdurchschnittliche Aktivitaten
im Wohnungsneubau gepragt. In den kreis-
freien Stadten Wilhelmshaven, Oldenburg,
Delmenhorst, Osnabriick und Braunschweig
zog die Neubautatigkeit jeweils nur zeit-
weise kurz an. Die schon oben erwdhn-
ten Landkreise Goslar, Hameln-Pyrmont
und Wesermarsch verstarken ihre Anstren-
gungen im Wohnungsneubau erstmals tiber
den Landesdurchschnitt hinaus. Die Stadt
Emden reiht sich seit dem Vorjahr in die
wohnungsbaustarken Landkreise Nieder-
sachsens ein.
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3. Die Wohnungsnachfrage

3.1. Bevdlkerungsentwicklung

Nach den unerwartet starken Wanderungs-
gewinnen Anfang der neunziger Jahre fiel
die Bevdlkerungszunahme in Niedersach-
sen von Jahr zu Jahr geringer aus (vgl. lin-
kes Bild in Abb. 21). 1999 war der Bevil-
kerungsanstieg erstmals wieder hoher als

Abbildung 21: Bevélkerungszunahme in Niedersachsen
(2989 bis 1999)

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Einwohner

120.000

100.000
80.000
60.000
£40.000

20.000

Datenbasis: NLS

Am stdrksten wuchs die Bevolkerung im
vergangenen Jahr rund um die Hanse-
stadte Bremen und Hamburg sowie in den
Landkreisen Gifhorn und Wittmund (vgl.
Karte 8 und Tab. 5 im Anhang). Mit Aus-
nahme des Landkreises Osterholz war in
diesen Landkreisen neben Wanderungs-
gewinnen ein Geburteniiberschuf} zu ver-
zeichnen.

Die kreisfreien Stadte haben — bis auf Ol-
denburg — schon seit Jahren mit Einwoh-
nerverlusten (vgl. Abb. 22) zu kdampfen,
weil teures stadtisches Bauland (vgl. auch
Kap. 2.1) und der Traum vom Eigenheim

Bevolkerungs-jm Griinen immer noch viele Bauwillige in
verluste in den . . .
kreisfreien i€ Umlandgebiete zieht (vgl. Kap. 2.2).
Stadten ... Im Vorjahresvergleich haben Salzgitter und

das vom Abzug der Marine stark betrof-

im Vorjahr. Dafiir war allein der positive
Wanderungssaldo verantwortlich (vgl. rech-
tes Bild in Abb. 21). Die natiirliche Bevol-
kerungsentwicklung war mit einem Uber-
schu® der Sterbefdlle iiber die Zahl der
Geburten negativ. Insgesamt lebten Ende
1999 in Niedersachsen 7,899 Mio. Einwoh-
ner.

Il natiirliche Bevdlkerungsentwicklung Wanderungssaldo

Einwohner
120.000
100.000
80.000
60.000
£40.000
20.000

o 'm - - - a - - - a - -

— - - L —
-20.000
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

LTS

fene Wilhelmshaven die meisten Einwoh-
ner verloren. Seit 1994 verlief jeder zwan-
zigste Einwohner Wilhelmshaven. Die kreis-
freien Stddte Niedersachsens haben auf
den Bevolkerungsverlust reagiert und ver-
suchen teilweise, mit verstarktem Neuaus-
weis von Wohnbauland der Suburbani-
sierung entgegenzuwirken. In einigen Fallen
haben Nachverdichtung, Innenentwicklung,
Baultickenprogramme sowie kosten- und
flachensparendes Bauen die Stadte fiir Ei-
genheimbauer wieder attraktiver gemacht
(vgl. Abb. 12 in Kap. 2.2).
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Karte 8
Bevdlkerungsentwicklung vom 31.12.1998 bis zum 31.12.1999
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Verdanderung der Einwohnerzahl vom 4 baa &

31.12.1998 bis zum 31.12.1999 in %
sehr positiv: 1,10 bis unter 1,80
positiv: 0,70 bis unter 1,10
mittel: 0,00 bis unter 0,70
negativ: -0,25 bis unter 0,00
sehr negativ: -1,30 bis unter -0,25

Niedersachsen insgesamt: 0,42 %

Lesebeispiel:
Der Landkreis Hildesheim befindet sich wie 1999 in der Klasse geringer Bevilkerungsverluste. Von Dezember 1998
bis Dezember 1999 sank die Bevélkerung geringfiigig um 0,13 % auf 292.466 Personen (vgl. Tabelle 5 im Anhang).

LTS Datenbasis: NLS



Die Wohnungsnachfrage

.. und im
stidlichen
Niedersachsen

Abbildung 22: Bevilkerungsverdnderung in den kreisfreien Stidten Niedersachsens
in den Jahren 1994 bis 1999 (in Prozent)

Wilhelmhaven
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Osnabriick
-2,09

Datenbasis: NLS

Anhaltende Bevolkerungsverluste verzeich-
net der gesamte siidniederséchsische Raum.
Im Unterschied zu den Stadten, die immer
wieder junge Bevélkerung anziehen, liegt
der Anteil der jungen Erwachsenen an der
Bevolkerung im siidlichen Niedersachsen
— mit der Ausnahme von Gottingen3 — un-
ter dem Landesdurchschnitt. Der Gebur-
tensaldo ist negativ und aufgrund der
hohen Arbeitslosigkeit (vgl. Kap. 3.4) ver-
lassen viele junge Leute die Region. Da-
her dirfte auch die Wohnungsnachfrage
der Haushaltsstarter*4 (der 18- bis 24-Jdhri-
gen), die sich preiswerte kleine Wohnun-
gen wiinschen, relativ gering sein. Auch
die Altersgruppen in der Familienphase
(die 25- bis 49-Jahrigen), die groRe famili-
engerechte Wohnungen nachfragen bzw.
mit steigenden Einkommen Wohneigen-
tum bilden, sind weniger stark vertreten.

}

Delmenhorst

Braunschweig

Salzgitter

LTS

Besonders hoch ist in Siidniedersachsen —
mit der Ausnahme von Géttingen — der An-
teil der tiber 65-Jahrigen (vgl. Abb. 23). In
den Harz-Landkreisen Goslar und Ostero-
de gehort bereits jeder fiinfte Einwohner
dieser Altersgruppe an. Die Bevélkerungs-
prognosen> deuten an, daB Siudnieder-
sachsen — insbesondere der Harz — auch
in Zukunft jiingere Einwohner verlieren
wird, womit sich der Anteil der Alteren an
der Bevélkerung weiter erhoht.

Viele dieser dlteren Menschen halten an
ihrer gewohnten Umgebung fest, so dafd
immer mehr Menschen allein in relativ
grof’en Wohnungen bzw. Hausern woh-
nen. Schon heute leben von den iiber 65-
Jahrigen 90 % in Ein- bzw. Zweipersonen-
haushalten (vgl. Abb. 24). Halt ein grof3er
Teil der Alteren an ihrer (groBen) Wohnung

13 Der Landkreis Gottingen wird von der Stadt Gottingen dominiert. Hier ist u.a. aufgrund des hohen Studentenanteils an
der Bevélkerung die Altersstruktur relativ ,,jung®. Insgesamt ist im Landkreis Gottingen im Niedersachsenvergleich die
Altersgruppe der 18- bis 24-Jdhrigen nach der Stadt Osnabriick am starksten vertreten. Der Geburtensaldo war positiv.
Auch die folgenden Aussagen gelten fiir Stidniedersachsen ohne den Landkreis Géttingen.

14 Vgl. zu einzelnen Alters- und Lebensphasen sowie zur jeweiligen Nachfragerichtung auf den Wohnungsmarkten auch Ab-
bildung 14, in: Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 — Perspektive am Ende der goer Jahre hrsg. von der Nie-
dersachsischen Landestreuhandstelle fiir das Wohnungswesen, Heft 4, S.41.

15 Die Bevolkerungsprognosen vom NLS (Regionale Vorausschatzung der Bevidlkerung Niedersachsens unter Beriicksichti-
gung von Wanderungen bis 2016, Basisbevilkerung: 1.1.1999 hrsg. vom NLS, Ai 8.2 — Basis 1999) und des IES (noch nicht
verdffentlicht) weisen bei den absoluten Zahlen Unterschiede auf, die Entwicklungsrichtung stimmt weitestgehend iiber-

ein.
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fest, fiihrt dies zu einer Zunahme der Wohn- ~ Wohnformen und Altenpflegeeinrichtun-
flache je Einwohner. Andererseits sind die  gen. Mit der Mobilitdt der Hochbetagten
jungeren Alten noch sehr mobil und immer  sowie der jungen Alten nimmt tendenziell
mehr Hochbetagte ziehen in altengerechte  die Wohnflache je Einwohner ab.
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Exkurs: Bedarfs- und altengerechte Wohnungsbauforderung

Insgesamt wird bei den Haushalten ab dem 50. Lebensjahr die Wohnmobilitit bzw.
die Bereitschaft zur Veridnderung der Wohnsituation unterschitzt.*6 Entsprechend be-
grenzt ist das Angebot, das sich an diese Altersgruppen richtet. Die Wohnungswirt-
schaft orientiert sich primdr an den Wohnwiinschen junger Familien. ,,Einen alten
Baum verpflanzt man nicht“ — diese Ansicht bestimmt nach wie vor die wohnungs-
politische Diskussion, wenn es um attraktive Wohnungsangebote fiir dltere Biirger
geht. Die in den letzten Jahren gebauten Service-Wohnanlagen sind (iberwiegend fiir
bereits hilfe- oder pflegebediirftige Menschen vorgesehen. Das Angebot fiir Haus-
halte zu Beginn der zweiten Lebenshidilfte ist gering. Hier ist ein grof3es Potential vor-
handen. Gefragt sind attraktive Standorte und Wohnformen, die sicherstellen, daf3
man dort auch alt werden kann. Das verlangt ein differenziertes Angebot sowohl im
Neubau als auch im Bestand. Wenn in diesem Segment auch in Zukunft der freie
Markt nicht reagiert, kann der Staat lenkend eingreifen. Denkbar sind bauliche und
finanzielle Hilfen fiir nachtrdgliche Um- und Anbauten in Einfamilienhdusern, der Bau
von kleineren Mehrfamilien(miet)hdusern mit barrierefreien Wohnungen oder ,,vor-
sorgende Eigentumslésungen“ wie kleine, barrierefreie Eigenheime etc. Das Land Nie-
dersachsen beriicksichtigt die sich verdndernden Rahmenbedingungen und fordert
mit dem Wohnungsbauprogramm 2000 (Abschnitt E) den Neubau von Altenmiet-
wohnungen, wobei Bauvorhaben fiir ,,betreutes Wohnen“ Vorrang haben. Beim Bau
soll auf ein bedarfsgerechtes Verhdltnis von Wohnungen unterschiedlicher GrofSe ge-
achtet werden.

3.2. Haushaltsentwicklung

Die Nachfrageeinheit am Wohnungsmarkt
ist weniger die einzelne Person, sondern
vielmehr ein Haushalt, der {iberwiegend
aus mehreren Personen besteht. Die Be-
volkerungsentwicklung bildet demnach
die Basis von Nachfrageanalysen an den
Wohnungsmarkten, Zahl und Struktur der
Haushalte sind jedoch neben dem Haus-
haltseinkommen die entscheidenden Nach-
fragegrofien.

In Niedersachsen gab es Anfang 1999 fast
3,6 Mio. Privathaushalte. Der schon lan-
ge anhaltende Trend zu immer kleineren
Haushalten ist ungebrochen. Seit 1994 hat
sich der Anteil der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte um fast drei Prozentpunk-
te auf heute 68,8 % erhdht. Nur noch in
4,8 % der niedersachsischen Haushalte le-
ben heute fiinf und mehr Personen (vgl.
Abb. 25).

Abbildung 25: Privathaushalte in Niedersachsen nach der Haushaltsgrofie in

Prozent der Haushalte insgesamt

im April 1994

,6 %
12,6 % 5 ° 33,50/0 12,0 %

14,4 %
15,8 % w4

32,4 %
Datenbasis: NLS; Mikrozensus 1994 und 1999

im April 1999 Haushalte mit...
4,8 %
35,0 % 1 Person
2 Personen
3 Personen
4 Personen
5 und mehr Personen
33,8 %
LTS

Trend zu
kleineren Haus-
halten hdlt an

16 Vgl. auch im folgenden: 0. Connor: Wohnmobilitdt in der zweiten Lebenshilfte. In: Der langfristige Kredit, Heft 3/2000,
S. 74ff und die Empirica-Studie: Wohnmobilitat in der zweiten Lebenshélfte. Motive, Erwartungen, Potentiale hrsg. von
der LBS Norddeutsche Landesbausparkasse, LBS-Schriftenreihe Band 21.
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Karte 9
Haushaltsgrofie 1998
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sehr niedrig: 1,740 bis unter 2,086

Niedersachsen insgesamt: 2,214

LTS Datenbasis: NLS; Gesellschaft fiir Konsumforschung
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Grofie
Haushalte im
ldndlichen
Westnieder-
sachsen

Neben Altersstrukturverschiebungen haben
Verhaltensanderungen diesen Trend zu
kleineren Haushalten begiinstigt. Sin-
kende Heirats- und steigende Scheidungs-
quoten lieBen den Singleanteil in den letz-
ten flinf Jahren steigen. 1999 gab es
weniger Ehepaare mit Kindern als fiinf Jah-
re zuvor — mit entsprechender Auswirkung
auf die Wohnungsnachfrage.

Die HaushaltsgréBBe lag in Niedersachsen
1998 mit durchschnittlich 2,21 Personen je
Haushalt leicht unter dem Niveau des Vor-
jahres. Die groBten Haushalte (vgl. Karte
9 und Tab. 5 im Anhang) befinden sich mit
etwa 3 Haushaltsmitgliedern wie schon in
den letzten beiden Jahren in Cloppenburg,
Vechta und im Emsland. Diese zdhlen zu
den Landkreisen mit den hdchsten positi-
ven Geburtensalden in Niedersachsen. In
Hannover war 1998 die Haushaltsgrofe
mit durchschnittlich 1,74 Personen am ge-
ringsten. Neben anderen kreisfreien Stad-
ten fallen in die Klasse mit der geringsten
Personenzahl je Haushalt auch die Land-
kreise Goslar und Gottingen. Wahrend in
Gottingen die vielen kleinen Studenten-
haushalte fiir die geringe Haushaltsgrofie
mitverantwortlich sind, ist es in Goslar der
hohe Anteil der dlteren Bevélkerung.

Der Trend zu immer kleiner werdenden Haus-
halten fiihrt dazu, dafl die Gesamtzahl der
Haushalte relativ starker zunimmt als die
Einwohnerzahl.

3.3. Eigenpotentiale der
Wohnungsversorgung

Das Eigenpotential der Wohnungsversor-
gung und damit die Fahigkeit der Haus-
halte, sich mit Wohnraum auf dem freien
Markt zu versorgen, wird vom Einkommens-
niveau und der Einkommensverteilung be-
einfluBt. Das Einkommensniveau wird {iber
den Indikator Haushaltskaufkraft abgebil-
det. Der Sozialindikator ist Struktur- bzw.
Verteilungsindikator. Er bezieht sich auf je-
nen Teil der Bevolkerung, der auf Transfer-
einkommen angewiesen ist.

Haushaltskaufkraft

Die Hohe der Haushaltskaufkraft ist ent-
scheidend fiir die Realisierung der Wohn-
wiinsche. Mit steigender Kaufkraft kénnen
hohere Anspriiche an eine Wohnung hin-
sichtlich Ausstattung und Gréf3e realisiert
werden. In Niedersachsen stieg im vergan-
genen Jahr die Haushaltskaufkraft um 1,3 %
auf fast 66.000 DM je Haushalt (vgl. Abb.
26).

Haushaltskaufkraft

Die Haushaltskaufkraft ist das verfiigbare Einkommen (ohne Vermdgensanteile), das
den Haushalten fiir Konsumzwecke jdhrlich zur Verfiigung steht. Sie kann vereinfacht
als Summe aller Nettoeinkiinfte pro Haushalt bezeichnet werden und ist Indikator fiir
das Konsum- und Wohnraumnachfragepotential.

Von der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) in Niirnberg wird hierzu die Lohn-
und Einkommensteuerstatistik ausgewertet und um Transferleistungen (Arbeitslosen-
geld, Kindergeld etc.) ergdnzt. Die Nettoeinkommen von Einkommensmilliondren wer-
den bei 1 Mio. DM gedeckelt, um regionale Verzerrungen zu vermeiden. Anhand von
Prognosen fiihrender Wirtschaftsforschungsinstitute projiziert die GfK die Kaufkraft
auf das aktuelle Jahr. Wird die Kaufkraft einer Region in Relation zu deren Haushalten
gesetzt, ergibt sich die Haushaltskaufkraft in den Landkreisen und kreisfreien Stddten.

Wie schon in den letzten Jahren haben die
Landkreise entlang einer geographischen
Linie vom Hamburger Umland im Norden
bis nach Cloppenburg nahe der holldndi-

schen Grenze im Westen eine im Nieder-
sachsenvergleich hohe Haushaltskaufkraft
(vgl. Karte 10 und Tab. 6 im Anhang).

Schere zwischen
Bevoélkerungszahl

und Haushalten dffnet
sich weiter

Haushalts-
kaufkraft entwickelt
sich positiv
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Karte 10
Haushaltskaufkraft 1999
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Niedersachsen insgesamt: 65.834

LTS Datenbasis: GfK
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Haushalts-
kaufkraft in den
kreisfreien Stddten
bleibt gering

Abbildung 26:

in Niedersachsen 1996 bis 1999
DM

67.000
66.000

65.000

64.000 63.813 63.831

63.000

62.000

1996 1997

Datenbasis: GfK

Aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung
und der damit verbundenen Entlastung am
Arbeitsmarkt (siehe Kapitel 3.4) verfiigten
die Haushalte in Githorn 1999 mit durch-
schnittlich gut 81.500 DM Uber die hochste
Kaufkraft in Niedersachsen (1998: Platz 3),
dicht gefolgt von den letztjdghrigen Spit-
zenreitern Vechta und Harburg. Die Wirt-
schaftsstruktur des Landkreises Vechta ist
diversifiziert und damit gegeniiber Kon-
junkturschwankungen wenig anfallig. Eine
dynamische Entwicklung und die damit
verbundene Zunahme derArbeitsplatze halt
hier die Kaufkraft auf tberdurchschnittli-
chem Niveau.

Die Spanne von der geringsten zur héchs-
ten Haushaltskaufkraft hat sich in den letz-
ten beiden Jahren leicht vergréBert. Dabei
haben sich die ,,Speckgiirtel“ hoher Haus-
haltskaufkraft in den Umlandgemeinden
groRer Stadte (Gifhorn im Umland von
Wolfsburg, Harburg im Umland von Ham-
burg, Diepholz, Verden und Osterholz rund
um Bremen etc.) gefestigt, wahrend die
kreisfreien Stadte bis auf Wolfsburg und
Salzgitter (wieder) in die Klasse mit der
geringsten Haushaltskaufkraft fallen. Schluf-
licht ist wie schon in den letzten beiden
Jahren mit 51.400 DM je Haushalt die Stadt
Wilhelmshaven. Eine Ursache der geringen
Haushaltskaufkraft in den Staddten ist die
hohe Sozialbelastung (vgl. nachsten Ab-
schnitt) sowie ein hoher Anteil kleiner Haus-

Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltskraft (in DM/Jahr)

65.834

65.012

1998 1999

LTS

halte (vgl. Kap. 3.2). Zusatzlich bindet das
von den wohnungswirtschaftlichen Akteu-
ren festgestellte hhere (Miet-)Preisniveau,
in den Stadten die dortige Kaufkraft.

Dem Anstieg der nominalen Kaufkraft von
1,3 % ist der Anstieg der Lebenshaltungs-
kosten von 1,0 % entgegenzuhalten. Ins-
besondere anziehende Hypothekenzinsen
wie auch steigende Immobilienpreise min-
derten die nominalen Kaufkraftgewinne und
wirkten ddmpfend auf die Kaufnachfrage
nach Wohnimmobilien. Gebrauchte Eigen-
heime waren laut Ring Deutscher Makler
(RDM) im vergangenen Jahr im Durchschnitt
1,4 % teurer als im Vorjahr. Im Friihjahr
dieses Jahres signalisierten die Marktfor-
schungsdaten des RDM aufgrund der leb-
hafteren Nachfrage einen weiteren Auf-
wartstrend der Preise mit einem eindeutigen
Plus bei den Preisen von Einfamilienhau-
sern und Eigentumswohnungen.
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Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2000

Im niedersdchsischen Durchschnitt waren die Mieten im vergangenen Jahr leicht riick-
ldufig oder stagnierten (vgl. Abb. 27 links). In den Landkreisen mufiten die Vermieter
in allen Segmenten Abschldge hinnehmen, wdhrend in den kreisfreien Stddten im
Wohnungsneubau und bei der Vermietung neuerer Bestandswohnungen hohere Mie-
ten realisiert werden konnten als noch ein Jahr zuvor.

Insgesamt stuften die wohnungswirtschaftlichen Akteure das Mietpreisniveau in den
kreisfreien Stddten hoher ein als im Durchschnitt der Landkreise. Am gréfiten waren
die Niveauunterschiede bei der Wiedervermietung neuerer Bestandswohnungen (nach
1948 fertiggestellt). Wahrend in diesem Segment in den Landkreisen durchschnittlich
8,40 DM/gm verlangt wurden, mufiten die Einwohner in den Stddten mit durch-
schnittlich 9,28 DM/gm (iber 10 % mehr fiir ihre Wohnung zahlen.

Abbildung 27: Durchschnittliche Nettokaltmiete/qm fiir eine Dreizimmerwohnung bei...
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Datenbasis: NLS; Mikrozensus 1999
wom|
Sozialindikator raum versorgen kann und deshalb auf
Die Hohe der durchschnittlichen Haus- Wohnungen im Niedrigpreissegment bzw. o )
. . . .. . Sozialindikator ist
haltskaufkraft tduscht dariiber hinweg,  auf geforderte Wohnungen angewiesen o itur bow.
daB sich aufgrund der ungleichen Kauf- ist. In der ‘Wohnungsmarktbeobachtung’  Verteilungsindikator

kraftverteilung ein Teil der Bevélkerung wird dieser Bevolkerungsanteil ndherungs-
nur schwer aus eigener Kraft am freien weise mit dem Sozialindikator erfa3t.
Wohnungsmarkt mit ausreichendem Wohn-
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Sozialbelastung
in den letzten
sieben Jahren fast
verdoppelt

Sozialindikator
Sozial-  _ (HLU-Empfinger + Empfinger AsylbLG + Arbeitslosenhilfeempfinger)
indikator Bevdlkerung

Da fiir Niedersachsen auf Kreisebene keine aktuellen Einkommensstrukturdaten vor-
liegen, wird in der ‘Wohnungsmarktbeobachtung’ der Sozialindikator betrachtet. Der
Sozialindikator ist definiert als der Anteil der Summe aus Empfdngern laufender Hilfe
zum Lebensunterhalt aufierhalb von Einrichtungen (HLU-Empfdnger), der Leistungs-
berechtigten von Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)
und der Arbeitslosenhilfeempfdnger an der Bevilkerung. Die Bestandteile des Sozial-
indikators beziehen sich auf die jeweils aktuell verfiigbaren Daten.

Der Sozialindikator hat sich in den letzten
Jahren kontinuierlich erhdht und stagnier-
te im vergangenen Jahr (vgl. Abb. 28). Mit
6,56 % war die Sozialbelastung 1999 fast
doppelt so hoch wie 1992. Dabei haben
sich die Komponenten des Sozialindikators
in unterschiedliche Richtungen entwickelt.
In den letzten Jahren ist in Niedersachsen
die absolute Zahl der Asylbewerber zu-

riickgegangen. Auch die Zahl der Empfan-

ger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt

ging 1998 leicht zuriick. Weiter steigend
ist hingegen die Zahl der Arbeitslosenhilfe-
empfanger. Mit der Zunahme des Sozial-

indikators diirfte auch die Zahl derer

zugenommen haben, die bei der Woh-
nungsversorgung auf staatliche Hilfen an-
gewiesen sind.

Abbildung 28: Sozialindikator in Niedersachsen in den Jahren 1990 bis 1999*
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Datenbasis: NLS; Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen
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1997

6,3%

1996

5,6%

1995 1999

* Leistungsempfanger nach AsylbLG: werden seit 1995 getrennt von den Sozialhilfeempfdangern ausgewiesen
Arbeitslosenhilfeempfanger: 1990-1996 werden fiir Niedersachsen vom Landesarbeitsamt
Niedersachsen-Bremen 9o % des Gesamtwertes von Niedersachsen und Bremen angenommen.

Zur Definition des Sozialindikators vgl. obige Definition.

Der Sozialindikator ist in den kreisfreien
Stadten besonders hoch (vgl. Karte 11 und
Tab. 6 im Anhang). Mit knapp 11,6 % wur-
de der héchste Wert wieder in Wilhelms-

LTS

haven beobachtet, gefolgt von den Stad-
ten Hannover, Delmenhorst und Emden.
In allen vier Stadten bestreitet mehr als
jeder Zehnte seinen Lebensunterhalt mit

Kreisfreie

Stadte mit anhal-
tend hoher
Sozialbelastung
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Karte 11
Sozialindikator 1999

Bevélkerungsanteil der Empfianger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt au3erhalb von Einrichtungen,
der Leistungsberechtigten von Regelleistungen nach dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger
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sehr niedrig: 3,70 bis unter 5,10
niedrig: 5,20 bis unter 6,21
mittel: 6,21 bis unter 6,72
hoch: 6,72 bis unter 7,30

sehr hoch: 7,30 bis unter 11,60

Niedersachsen insgesamt: 6,56

Lesebeispiel:
Der Landkreis Hildesheim befindet sich mit 6,61 % wie schon 1998 in der mittleren Klasse mit durchschnittlichem
Sozialindikator (vgl. Tabelle 6 im Anhang).

LTS Datenbasis: NLS; Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen
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Sozialhilfe, Arbeitslosenhilfe oder {iber  der Sozialbelastung nun der Klasse mit
Leistungen fiir Asylbewerber. Allerdings  den niedrigsten Werten angehort und da-
sind die Werte in einigen Stadten im ver-  mit in bezug auf das Niveau der Sozial-
gangenen Jahr gesunken. So auch in der  belastung eine Sonderstellung unter den
Stadt Wolfsburg, die nach einem Riickgang  kreisfreien Stadten einnimmt.

Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2000

Die Interviewpartner konnten die aktuelle Wohnungsmarktlage auf einer fiinfstufigen
Skala von ,sehr entspannt“ bis ,,sehr angespannt* bewerten. Die Einstufung sollte
aus Nachfragersicht erfolgen, d.h. bei einer das Wohnungsangebot stark (iberstei-
genden Nachfrage liegt eine starke Anspannung vor und bei hohem Angebotsiiber-
hang eine starke Entspannung. Aktuell sehen 81% aller Interviewpartner im oberen
Marktsegment (tiber 11 DM/gm Nettokaltmiete) einen Wohnungsiiberhang (vgl. Abb.
29). Auch im Segment zwischen 9 und 11 DM/gm ist die Situation fiir die grofie Mehr-
heit (sehr) entspannt (65 %), wdhrend dieser Meinung im unteren Preissegment (un-
ter 9 DM/gm) nur 37 % der Befragten sind. 26 % der wohnungswirtschaftlichen Ak-
teure stuft den Markt im unteren Preissegment sogar als (sehr) angespannt ein. Im
Segment geforderter Wohnraum sind dieser Meinung 21 % der Befragten.

Abbildung 29: Die aktuelle Mietwohnungsmarktlage (Friihjahr 2000) ist bei ...

... einer Miete
bis 9,- DM/m’...

... einer Miete von
9,- bis 11,- DM/m-...

... einer Miete
iiber 11,- DM/m?...

... gefordertem
Wohnraum ...

T T T
sagen X % der Befragten

M ... sehr angespannt M... angespannt  [..ausgewogen M ..entspannt M ..sehr entspannt

Fiir die weitere Entwicklung bis zum Jahr 2001 rechnet im oberen Preissegment
ber die Hilfte der Befragten (53%) mit einer weiteren Entspannung der Woh-
nungsmarktlage. In allen anderen Preissegmenten geht die Mehrheit von einer un-
verdnderten Situation aus. Im unteren Preissegment glauben 23% und beim ge-
forderten Wohnraum 15 %, dap sich die Situation bis 2001 (sehr) anspannen wird.

Abbildung 30: Die Mietwohnungsmarktlage wird sich bis zum Jahr 2001 bei ...

... einer Miete
bis 9,- DM/m-...

... einer Miete von
9,- bis 11,- DM/m"...

... einer Miete
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Wohnraum ...

L T T T T
sagen X % der Befragten

... sehr anspannen ... anspannen [...nicht verdndern [M...entspannen M ...sehr entspannen
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Ergebnis der Kommunalbefragung 2000

Es zeigt sich ein deutlicher Wandel bei den Empfingern laufender Hilfe zum Lebens-
unterhalt in den Zentren. In der aktuellen Umfrage wurden in acht der neun kreis-
freien Stddte riickldufige Empfingerzahlen in den vergangenen zwei Jahren beo-
bachtet, wihrend dies vor zwei Jahren nur in zwei Stddten der Fall war. Ist 1997 die
Empféngerzahl noch in fiinf kreisfreien Stddten gestiegen, so trifft dies aktuell nur

noch auf eine Stadt zu.

Abbildung 31: Die Zahl der Sozialhilfeempfinger (HLU-Empfénger) in den kreisfreien Stidten

hat sich in den letzten beiden Jahren ...

2
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... erhéht

01997 W1998 01999

... nicht verandert

... verringert

wom

Die Zukunft sehen die Befragten vor Ort sowohl in den Landkreisen als auch in den
kreisfreien Stddten weniger pessimistisch als noch vor einem Jahr. Aktuell befiirch-
ten nur noch gut 18 % (gliltige Antworten) einen Anstieg der Sozialhilfeempfdnger-
zahlen in der Zukunft. Letztes Jahr waren noch 45 % dieser Meinung.

Zusammenfassend zeigen in den meisten
Stadten die niedrige Haushaltskaufkraft
und der hohe Sozialindikator relativ ge-
ringe Eigenpotentiale zur Wohnungsver-
sorgung an. Eine hohe Haushaltskaufkraft
verbunden mit einem niedrigen Sozialin-
dikator in Umlandgemeinden grof3er Stad-

te deutet auf hohe Eigenpotentiale der
Wohnungsversorgung hin. Mit der zweit-
hochsten Kaufkraft und der niedrigsten
Sozialbelastung fiihrt der Landkreis Vechta
das Eigenpotential-Ranking an.
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3.4. Wirtschaftliche Dynamik

Die konjunkturelle Entwicklung war 1999
durch eine Konsolidierung der wirtschaft-
lichen Aktivitaten gekennzeichnet. An die
durch die Sonderkonjunktur in der Auto-
mobilindustrie ausgeldsten wirtschaftlichen
Erfolge des Jahres 1998 konnte nicht an-
gekniipft werden. Mit real +1,2 % fiel das
Wachstum des Bruttoinlandsprodukts in
Niedersachsen 1999 hinter den Bundes-
durchschnitt von 1,5 % zuriick. Jedoch ge-
wann die zu Jahresbeginn noch sehr ver-
haltene Konjunktur im Jahresverlauf an
Dynamik. Die Arbeitsmarktlage hat sich in
Niedersachsen im zweiten Jahr in Folge
verbessert. Es gab 1,3 % mehr sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigte und die
Arbeitslosenquote der abhangigen zivilen

Erwerbspersonen sank um 0,8 Prozent-
punkte. Beide Entwicklungen zusammen-
genommen kennzeichnen die gute ,,wirt-
schaftliche Dynamik*. Die positive Wirkung
auf die Einkommensentwicklung und da-
mit auf die Wohnungsnachfrage ist um so
kraftiger, je starker in einem Landkreis oder
in einer kreisfreien Stadt die Zahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten zu-
nimmt und je hoher der Riickgang bei der
Arbeitslosenquote ausfallt.

Sozialversicherungspflichtig Beschidiftigte
Nachdem zwischen 1992 und 1997 die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten (am Arbeitsort) in Niedersachsen kon-
tinuierlich abgenommen hat, legte die Be-
schaftigtenzahlim vergangenen Jahr deutlich
zu (siehe Abb. 32).

Abbildung 32: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte in Niedersachsen

in den Jahren 1990 bis 1999
Anzahl
2.450.000

2.400.000 —

2.350.000 —

2.300.000 —

2.250.000 I I I
1990 1991 1992 1993

Datenbasis: NLS; Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen

Konjunkturprognosen zufolge wird die deut-
sche Wirtschaft 2000 mit knapp drei Pro-
zent so stark wie seit 1991 nicht mehr
wachsen und auch in Niedersachsen wird
die Konjunktur nach der kurzen Ver-
schnaufpause im vergangenen Jahr wieder
anziehen (+2,5 %). Einen starken Wachs-
tumsschub fiir das Land Niedersachsen

1994

[ I [ I
1995 1996 1997 1998 1999

Stichtag: 30.06

und insbesondere fiir die Region Hanno-
ver losen die Investitionen und touristi-
schen Ausgaben rund um die EXPO 2000
aus. Von dieser Sonderkonjunktur profi-
tiert insbesondere das Baugewerbe, das
Hotel- und Gaststattengewerbe und an-
dere Dienstleistungen.

Beschdftigten-
und Arbeitslosen-
entwicklung
bestimmen
wirtschaftliche
Dynamik

Positive
Beschidftigungs-
entwicklung in den
letzten 2 Jahren
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Karte 12

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort vom 30.06.1998 zum 30.06.1999
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sozialversicherungspflichtig Beschiftigten
vom 30.06.1998 zum 30.06.1999 in %
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sehr positiv: 2,250 bis unter 6,100
positiv: 1,255 bis unter 2,250
mittel: 0,990 bis unter 1,255
negativ: 0,500 bis unter 0,990

sehr negativ: -2,200 bis unter 0,500

Niedersachsen insgesamt: 1,292 %

Lesebeispiel:
Der Landkreis Hildesheim befindet sich in der Klasse mit Beschéftigtenriickgangen bzw. geringen Zuwachsen. Mit
+ 0,132 % hat sich der Beschéaftigungszuwachs gegeniiber 1998 (+ 0,05 %) nur leicht erhéht (vgl. Tabelle 7 im Anhang).

LTS Datenbasis: NLS
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Sozialversicherungspflichtig Beschiiftigte (SVB)

Die Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschdiftigten erfaf3t ca. vier Fiinftel aller
Erwerbstdtigen. Definitionsgemdf3 umfafit sie alle Arbeiter, Angestellten und alle Per-
sonen in beruflicher Ausbildung, die kranken- bzw. rentenversicherungspflichtig oder
beitragspflichtig nach dem Sozialgesetzbuch Ill (SGB Ill) sind oder fiir die Beitrdge
zur gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt werden. Beamte, Selbstdndige, mithel-
fende Familienangehdrige und geringfiigig Beschdftigte werden nicht erfaft.

Regional sind starke Beschéftigungsschwan-
kungen feststellbar. Die Stadt Wolfsburg
legte mit einem Plus von 6 % (siehe Kar-
te 12, Tab. 7 im Anhang und Abb. 33) mit
Abstand am stdrksten zu. Im angrenzen-
den Landkreis Gifhorn, wo sich vor allem
die Zulieferindustrie ansiedelte, gingen
fast 9oo (+3%) Personen mehr einer so-
zialversicherungspflichtigen Beschaftigung
nach. Beschaftigungsmotor war in Wolfs-
burg vor allem der VW-Konzern, der zu-
sammen mit der Stadt Wolfsburg fiir die
Entstehung zahlreicher Arbeitspldtze im
Rahmen der ,Autovision®“ verantwortlich
ist. Ehrgeiziges Ziel dieses Projektes ist die
Halbierung der Arbeitslosigkeit bis 2003.
Durch die Ansiedlung zahlreicher Zuliefer-
betriebe und die Schaffung weiterer Ar-
beitsplatze mit der im Juni 2000 eroffne-
ten ,Autostadt“ werden die Wolfsburger
diesem Vorhaben im laufenden Jahr noch
ein Stiick ndher kommen. Zahlreiche be-
fristete Arbeitsvertrage sind bei VW in Dau-
erarbeitsvertrage {berfiihrt worden. Auch
dies diirfte sich positiv auf die Wohnungs-
nachfrage auswirken, weil fiir viele ein
sicherer Arbeitsplatz Grundvoraussetzung
fiir die Planung eines Eigenheims ist. In
der ebenfalls von der Automobilindustrie
geprdgten kreisfreien Stadt Emden wurde
die Arbeitsmarktlage zusatzlich durch die
positive Entwicklung anderer mittelstan-
discher Betriebe des verarbeitenden Ge-
werbes und der Hafenwirtschaft verbes-
sert.

Starke Beschaftigungsverluste mufiten ne-
ben den Landkreisen Goslar, Holzminden
und Osterode auch Helmstedt (-2 %) hin-
nehmen, der nicht so wie der Landkreis
Gifhorn von der raumlichen Nahe zu Wolfs-
burg profitieren konnte. Nach einem kraf-
tigen Beschéftigtenplus direkt nach der
Grenzoffnung hat der Landkreis kontinu-
ierlich Arbeitskrafte verloren. Dies liegt ins-
besondere an dem nicht nur in Helmstedt,
sondern in ganz Niedersachsen beobacht-
baren Beschiftigtenabbau im gewerblichen
Bereich. Wahrend aber in anderen Regio-
nen der Dienstleistungssektor stark zuge-
nommen hat, war dies in Helmstedt nicht
der Fall. Viele Betriebe haben in den ver-
gangenen Jahren staatliche Forderung be-
wuBt in Anspruch genommen und griinde-
ten ihren Sitz nicht in Helmstedt, sondern
im angrenzenden Sachsen-Anhalt.



Die Wohnungsnachfrage

LTS

Arbeitslosenzahlen -quote wirkt tiber die Einkommensent-
Die Entwicklung der Arbeitslosenzahl bzw.  wicklung auf die Wohnungsnachfrage.

Die hier verwendete Arbeitslosenquote ist definiert als die jahresdurchschnittliche
Zahl aller Arbeitslosen in Prozent aller abhdngigen zivilen Erwerbspersonen (Summe
aller sozialversicherungspflichtig Beschdftigten, aller geringfiigig Beschdftigten so-
wie der Beamten und Arbeitslosen):

Arbeits- _ Arbeitslose
losenquote Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte + geringfiigig Beschdft. + Beamte + Arbeitslose

Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosen- liegt sie 1999 weiter knapp zwei Prozent- )

R . . . . Arbeitsmarkt
quote in Niedersachsen istim zweiten Jahr ~ punkte {iber dem Durchschnittswert der .. ikeit sich
in Folge gesunken (vgl. Abb. 34). Mit 11,5 % alten Bundesldnder. positiv
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Grofle regionale
Unterschiede
bei den Arbeits-
losenquoten

Mit dem Riickgang der Quote hat sich die
Stimmung vor Ort gewandelt, so da po-
sitive Nachfrageeffekte zu erwarten sind.
Insbesondere der Eigenheimbau wird von
der langfristigen Arbeitsmarkteinschdtzung
der Bauherren beeinfluBt. Sinkende Arbeits-

losenzahlen filhren zu einer optimistischen
Einstellung und damit zu einer erhGhten
Konsumneigung.

Ergebnis der Kommunalbefragung 2000

Erwarteten in der 98er Befragung nur 11 % einen (starken) Riickgang der Arbeitslosen-
zahlen in den ndchsten drei Jahren, waren es in der 9g9er Befragung immerhin schon
gut ein Viertel. Heute sehen 62 % eine positive Entwicklung voraus (vgl. Abb. 35).

Abbildung 35: Die Arbeitslosigkeit wird sich in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens
in den ndchsten drei Jahren ...
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Noch optimistischer schauen die Stddte fiir sich genommen in die Zukunft. Acht von
neun Befragten erwarten einen Riickgang der Arbeitslosenzahlen.

Ausschlaggebend fiir die aktuell optimistische Einschétzung ist bei den meisten die
positive Bewertung der konjunkturellen Entwicklung. Wachstumsreserven werden vor
allem im IT-Bereich und im Dienstleistungssektor gesehen. Hdufig werden auch de-
mographische Faktoren angefiihrt, die einen zahlenmdfligen Riickgang der Personen
im erwerbsfdhigen Alter bewirken. Als Griinde werden auflerdem Arbeitsmarkteffekte
im Zuge der EXPO, greifende arbeitspolitische MafSnahmen und positive Effekte der
Steuerreform genannt.

Karte 13 zeigt eine relativ giinstige Arbeits-
marktlage in der Landesmitte, wahrend an
der Nordsee und im sidlichen Nieder-
sachsen eine hohe Arbeitslosenquote vor-
herrscht. Die Spannbreite reicht von 7,4 %
in Vechta bis zu 18,7 % in Liichow-Dannen-
berg. In den kreisfreien Stadten ist die Ar-
beitsmarktsituation deutlich angespann-
ter als in den Landkreisen. Immer noch
gehoren fiinf (1998: sechs) der neun Stddte
zu den Gebieten mit der hochsten Quote.
In Wilhelmshaven hat sich die Arbeitslo-

senquote um fast zwei Prozentpunkte re-
duziert. Trotzdem ,uberholte” die Stadt
mit Rang 46 nur den Landkreis Liichow-
Dannenberg und zahlt immer noch zu den
Gebieten mit der hochsten Arbeitslosen-
qguote. Aktuell haben neben der {iblichen
Friihjahrsbelebung zunehmende Beschaf-
tigungsimpulse durch die konjunkturelle
Besserung zu einem Riickgang der Arbeits-
losenzahl gefiihrt.



Karte 13
Arbeitslosenquote 1999

in %
sehr niedrig: 7,3 bis unter 9,3
niedrig: 9,3 bis unter 10,9
mittel: 10,9 bis unter 12,5
hoch: 12,5 bis unter 13,7
sehr hoch: 13,7 bis unter 18,8

Niedersachsen insgesamt: 11,5

Lesebeispiel:
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Der Landkreis Hildesheim befindet sich in der mittleren Klasse. Die Arbeitslosenquote betrdgt 10,9 % und liegt damit

0,6 Prozentpunkte unter dem niederséchsischen Durchschnitt (vgl. auch Tabelle 7 im Anhang).

LTS Datenbasis: Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen
m Die Arbeitslosenquote ist definiert als Anteil der jahresdurchschnittlichen Zahl aller Arbeitslosen

an den abhdngigen zivilen Erwerbspersonen (Summe aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten,
aller geringfiigig Beschéftigten sowie der Beamten und Arbeitslosen).
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3.5. Die Wohnungsnachfrage-
potentiale im Uberblick

Mit der im vergangenen Jahr gestiegenen
Einwohnerzahl sowie der vor allem in Al-
tersstrukturverschiebungen begriindeten
anhaltenden Tendenz zu kleineren Haus-
halten hat die Nachfrage nach Wohnungen
zugenommen. Gleichzeitig verdnderten sich
die Wohnraumanspriiche, weil sich klei-
ne(re) Haushalte eine andere Wohnungs-
groBBe und einen anderen Wohnungszu-
schnitt wiinschen als grofe Haushalte.
Zusatzlich belebte die leicht gestiegene
Haushaltskaufkraft die Wohnungsnachfra-
ge. In die entgegengesetzte Richtung wirk-
ten jedoch die leicht gestiegenen Zinsen,
anziehende Immobilienpreise und konti-
nuierlich steigende Wohnnebenkosten. Der
Bevdlkerungsanteil der Transfereinkommens-
bezieher, der sich nur schwer aus eigener
Kraft am Wohnungsmarkt mit ausreichend
Wohnraum versorgen kann, stagniert. Da-
mit ist in Niedersachsen das Eigenpoten-
tial der Wohnungsnachfrage 1999 leicht
gestiegen. Die positive wirtschaftliche Dy-
namik mit einer héheren Beschéftigten-
zahl und einer niedrigeren Arbeitslosen-
quote zeigt, daf die erfreuliche Entwicklung
hinsichtlich der Eigenpotentiale aller Vor-

aussicht nach im Jahr 2000 anhalten wird.
Uber steigende Einkommen werden die
Wohnungsmarkte davon profitieren.

Welche Quintessenz resultiert aus der Zu-
sammenschau der einzelnen Indikatoren
fir die Wohnungsnachfrage in den einzel-
nen niedersachsischen Regionen? Die zu-
sammengefiihrten Daten zur Bevdlkerungs-
und Haushalts(groBen)entwicklung lassen
folgende Strukturen erkennen:

[0 Aktuell und trotz vielféltiger Anstrengun-
gen voraussichtlich auch im Jahr 2000
anhaltende Bevolkerungsverluste und
zunehmend kleinere Haushalte in den
kreisfreien Stadten.

O Ein wachsender Anteil grofier junger
Haushalte und Bevdlkerungswachstum
in landlichen Landkreisen im westlichen
Niedersachsen sowie in einigen ande-
ren Landkreisen wie Rotenburg und Gif-
horn.

O Einwohnerverluste und damit einherge-
hend ein zunehmender Anteil der Alte-
ren an der Bevélkerung in den sidlich-
sten Landkreisen Niedersachsens — mit
der Ausnahme von Gottingen.

Exkurs: Wohnungsnachholbedarf

Die Bedarfstrdger am Wohnungsmarkt sind weniger die einzelnen Personen, sondern
vielmehr die privaten Haushalte, die iiberwiegend aus mehreren Personen bestehen.
Um einen Bewertungsmapstab fiir die Bedarfssituation zu erhalten, muf3 eine Versor-
gungsnorm festgelegt werden. Ublicherweise wird davon ausgegangen, daf jedem
Haushalt eine Wohnung zur Verfiigung stehen sollte. Die einfache Gleichung Haus-
halte = Wohnungen wird ergdnzt um die sogenannte Leerstandsreserve von 1% des
gesamten Wohnungsbestandes. Damit soll der Notwendigkeit von fluktuationsbe-
dingten kurzfristig nicht belegten Wohnungen Rechnung getragen werden. Liegt die
tatsdchliche Wohnungversorgung der Haushalte unterhalb dieser Versorgungsnorm,
so wird von Wohnungsnachholbedarf gesprochen. Fiir Niedersachsen ergibt sich rech-
nerisch ein Wohnungsnachholbedarf in Héhe von 3,5% des Wohnungsbestandes
(= 122.000 Wohnungen).
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Entspannte Wohnungsmadrkte und gleichzeitig auftretender Wohnungsnachholbedarf
sind kein Widerspruch, da zur Beurteilung der Marktlage auf die am Markt spiirbare
Nachfrage Bezug genommen wird. Der Wohnungsbedarf als menschliches Grundbe-
diirfnis wird erst dann zur Wohnungsnachfrage und damit am Markt spiirbar, wenn
er mit entsprechender Kaufkraft ausgestattet ist. Um Hinweise zur Beziehung von
Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage zu erhalten, wird die Entwicklungsrich-
tung des Wohnungsnachholbedarfs betrachtet (vgl. Abb. 36). Der insgesamt abneh-
mende Wohnungsnachholbedarf in Niedersachsen (- 29% von 1997 nach 1998) re-
flektiert die entspannte Marktsituation, die zu besserer Wohnungsversorgung fiihrt.
Regional gibt es jedoch betrdchtliche Unterschiede. Teilweise nimmt der Wohnungs-
nachholbedarf aufgrund von kriftiger Steigerung der Haushaltszahlen sogar zu (in
Abb. 36 dunkelrot dargestellt).

Abbildung 36: Verdnderung des Wohnungsnachholbedarfs in den Landkreisen und
kreisfreien Stadten Niedersachsens von 1997 nach 1998

In Niedersachsen geht der Wohnungsnach- : )
holbedarf (WNB) von 1997 nach 1998 um 28,7 % """1;.-—\.--.:-—‘\-" Sy
zuriick ¥ - -

WNB geht starker zuriick als im Landesdurchschnitt
mmmm WNB geht weniger stark zuriick als im Landesdurchschnitt
mmm \WNB nimmt zu

Datenbasis: NLS; GfK LTS

Die aktuelle und kiinftige Nachfrage wird  fragung in die Beurteilung der Wohnungs-
ganz wesentlich durch die Auspragung der  nachfrage in den Landkreisen und kreis-
sozio6konomischen Indikatoren beeinflut.  freien Stadten ein (vgl. zur Biindelung der

Neben diesen ,,harten” statistischen Daten Indikatoren auch Kap. 2.4 und Abb. 37).
flieBen die Ergebnisse der Kommunalbe-
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Abbildung 37:
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Das ‘Eigenpotential der Wohnungsversor-
gung’ beinhaltet neben den Daten zur
Haushaltskaufkraft und zum Sozialindika-
tor Aussagen der Kommunen zur Entwick-
lung der Tabellenwohngeldempfanger und
der Empféanger laufender Hilfe zum Lebens-
unterhalt. Die ‘wirtschaftliche Dynamik’ um-
falt neben amtlichen Arbeitsmarktdaten
zu Beschaftigten und Arbeitslosen entspre-
chende Ergebnisse der Kommunalbefragung.
Den Indikatorenbiindeln wurden &dhnlich
wie bei der zusammenfassenden Karte 7
zu den Wohnungsbauaktivitaten die Aus-
pragungen ‘hoch’ oder ‘gering’ bzw. ‘stark’
oder ‘schwach’ zugeordnet. Daraus erge-
ben sich vier Potentialtypen der Wohnungs-
nachfrage. Im einzelnen ist Karte 14 wie
folgt zu interpretieren:

U Hohe Eigenpotentiale der Wohnungs-
versorgung und eine starke wirtschaft-
liche Dynamik zeigen sich vor allem in
den Landkreisen in der Mitte Nieder-
sachsens — rund um Bremen und siid-
westlich von Hamburg. Die Haushalts-
kaufkraft ist in diesen Landkreisen im
Vergleich zum niedersdchsischen Durch-
schnitt hoch und der Sozialindikator
niedrig. Die meisten dieser Kommunen
verzeichnen weniger Sozialhilfeempfan-
ger als zwei Jahre zuvor und sehen dies-

Y

Wirtschaftliche
Dynamik

won,

beziiglich zum Teil optimistisch in die
Zukunft. Die statistischen Daten sowie
die Ergebnisse der Kommunalbefragung
weisen grofitenteils auf eine positive Ar-
beitsmarktentwicklung hin. Daher ist die
zukiinftige Einkommensentwicklung po-
sitiv zu bewerten und l6st einen zu-
satzlichen Nachfrageschub aus.

Ein geringes Eigenpotential bei gleich-
zeitig schwacher wirtschaftlicher Dyna-
mik in den Landkreisen erschwert im
siidlichsten Niedersachsen und nahe der
Grenze zu Mecklenburg-Vorpommern und
Brandenburg die Versorgung aller Ein-
wohner mit angemessenem Wohnraum.
Die Zukunftsaussichten sind — das er-
gibt sich auch aus der Kommunalbe-
fragung — teilweise unbefriedigend. Ei-
nige Bewohner dieser Regionen werden
weder heute noch in der nahen Zukunft
ihre Wohnungsbedarfe in Nachfrage um-
wandeln kénnen.

In den Landkreisen und Stadten entlang
der Nordseekiiste — von Leer bis nach
Wilhelmshaven mit der Ausnahme von
Wittmund - sind die Eigenpotentiale
der Wohnungsnachfrage gering. Aller-
dings gibt es in allen fiinf Gebietsein-
heiten weniger Sozialhilfeempfanger als
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Karte 14
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noch zwei Jahre zuvor und die Zahl der
Tabellenwohngeldempfanger ist entweder
gesunken oder zumindest unverdandert
geblieben. Die anziehende wirtschaftli-
che Dynamik zeigt sich an der positi-
ven Beschéftigtenentwicklung und der
teilweise optimistischen Arbeitsmarkt-
einschatzung der Kommunen. Bestati-
gen sich mittelfristig diese Tendenzen,
beleben Einkommenssteigerungen mit
entsprechendem time-lag die Wohnungs-
nachfrage.

O In den regional nicht zusammenhan-
genden Landkreisen Cuxhaven, Emsland,
Hannover, Holzminden, Osnabriick und
Wolfenbiittel ist das heute noch hohe
Eigenpotential der Wohnungsversorgung
nicht gesichert. Wenn die negative Si-
tuation auf dem Arbeitsmarkt mit im

Niedersachsenvergleich relativ schwacher
Entwicklung der Beschaftigtenzahlen
anhalt, droht ein Riickgang der Haus-
haltseinkommen mit entsprechend ne-
gativer Wirkung auf die Wohnungsnach-
frage.

O Inden kreisfreien Stadten Braunschweig,
Hannover, Oldenburg und Salzgitter sind
die Eigenpotentiale der Wohnungsver-
sorgung gering und die wirtschaftliche
Dynamik ist relativ schwach. In Emden,
Delmenhorst, Osnabriick und Wilhelms-
haven lassen die Arbeitsmarktdaten und
die Prognosen der Kommunen auf eine
positive Entwicklung der Einkommen
hoffen. Die Stadt Wolfsburg gehort zur
Gebietsgruppe mit hohen Eigenpoten-
tialen und starker wirtschaftlicher Dy-
namik.

In der Riickschau stimmen in den meisten Gebietseinheiten die Erwartungen vom
Vorjahr (vgl. Wohnungsmarktbeobachtung 1999) mit den aktuellen Beobachtungen
Uberein. In 34 der 47 Lankreise/kreisfreien Stddte geht die 1999 diagnostizierte
wirtschaftliche Dynamik konform mit den aktuell ermittelten Eigenpotentialen der
Wohnungsversorgung. Dort, wo vor einem Jahr ein (iberdurchschnittlicher Beschiifti-
gungszuwachs bzw. eine geringe Arbeitslosenquote erkannt wurde, ist heute eine
tiberdurchschnittliche Haushaltskaufkraft bzw. niedrige Sozialbelastung zu beobach-

ten und umgekehrt.

Ungiinstige Entwicklungen am Arbeits-
markt im Vergleich zum niedersachsischen
Durchschnitt bei teilweise pessimistischen
Einschdtzungen der Kommunen zeigen in
den Landkreisen Emsland, Wesermarsch,
Cuxhaven, Liineburg und Hildesheim wie
auch in der kreisfreien Stadt Salzgitter ein
Nachlassen der wirtschaftlichen Dynamik
(vgl. kleine Karte 14 a). In den Stadten
Wilhelmshaven und Delmenhorst sowie im
Landkreis Soltau-Fallingbostel entwickel-
te sich der Arbeitsmarkt positiv und die
Kommunen blicken optimistisch in die Zu-
kunft, so daf3 die wirtschaftliche Dynamik
starker als im Durchschnitt Niedersachsens
anzog.

Seit Einflihrung der Wohnungsmarktbeo-
bachtung in Niedersachsen vor vier Jah-
ren waren in den Landkreisen stidwest-
lich von Hamburg, im Bremer Umland, im
Kern des Weser-Ems-Gebietes und in Gif-
horn, Peine und Wolfsburg tiberdurch-
schnittliche Nachfragepotentiale zu beo-
bachten. Auf der anderen Seite waren die
Nachfrageméglichkeiten in den siidlichs-
ten Landkreisen, in Liichow-Dannenberg,
Uelzen und Celle, in Teilen Ostfrieslands
und in einigen kreisfreien Stadten stets
niedriger als im Durchschnitt Niedersach-
sens.
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4. Die Wohnungsmarktlage
im Landkreis Hildesheim

- Lesebeispiel —

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeo-
bachtung sind im folgenden fiir den Land-
kreis Hildesheim exemplarisch zusammen-
gefafdt. Anhand des Lesebeispiels konnen
sich die Leser, die an anderen Regionen
Niedersachsens interessiert sind, nach dem
gleichen Muster ein Bild fiir ,,ihre* Stadt
bzw. ,,ihren* Landkreis machen.

Wohnungsangebot (Karten 1 - 7)

Der Wohnbaulandumfrage des Niedersach-
sischen Ministeriums fiir Frauen, Arbeit
und Soziales zufolge hat der Landkreis Hil-
desheim 1998/99 iiber 170 ha Wohnbau-
land neu ausgewiesen. Diese Flache macht
allein 18,5% des insgesamt im Regierungs-
bezirk Hannover neu geplanten Wohnbau-
landes aus und liegt deutlich iber dem
Nachbarlandkreis Hannover. Die Flachen
sind zum Uberwiegenden Teil fiir den Ein-
und Zweifamilienhausbau vorgesehen. Nur
knapp 5% stehen fiir den GeschoBwoh-
nungsbau zur Verfugung (Reg. Bez. Han-
nover: 18 %). Auf dem verfiigharen Wohn-
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Abbildung 38:
in den Jahren 1990 bis 1999
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bauland waren damit nach den Vorstellun-
gen der Planer 2.236 neue Wohneinheiten
moglich. Zusammen mit alteren Bauland-
bestdnden sind je 1.000 Einwohner rein
rechnerisch 14,0 neue Wohneinheiten
moglich (Reg. Bez. Hannover: 14,6 Wohn-
einheiten). Der Preis fiir Bauland betrug
im Durchschnitt der Jahre 1997 bis 1999
knapp 141 DM/gm und lag damit wie schon
1998 {iber dem niedersachsischen Durch-
schnitt.

Derzeit halten sich die Wohnungsbauunter-
nehmen bei der Schaffung neuer Woh-
nungen sehr zuriick. Die aktuelle Woh-
nungsbautatigkeit betrdgt nur gut vier
fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner. Damit befindet sich der Landkreis
Hildesheim wie 1998 in der Klasse mit der
geringsten Fertigstellungsdichte in Nie-
dersachsen. Ca. zwei Drittel der Wohnun-
gen wurden in Ein- oder Zweifamilienh&u-
sern fertiggestellt.

Fertiggestellte Wohnungen nach Bauform im Landkreis Hildesheim
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1.044

1999

Oin Mehrfamilienhdusern
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Im laufenden Jahr wird sich daran nichts
andern, da 1999 nur viereinhalb Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner zum Bau geneh-
migt wurden. Die Genehmigungsdichte hat
gegeniiber 1998 nur leicht zugenommen
und liegt weiter unter dem Niedersachsen-
schnitt (6 Wohnungen). Insgesamt wurden
1999 gut 1.200 Wohnungen genehmigt. Im
ersten Halbjahr 2000 waren es 510. Die
Struktur der Genehmigungen deutet
darauf hin, da3 die Wohnungsbautatigkeit
sich im Jahr 2000 weiter in Richtung Ein-
und Zweifamilienhduser verlagern wird.

Mit 0,16 geforderten Wohnungen je 1.000
Einwohner liegt der Landkreis Hildesheim
im niedersdchsischen Vergleich in der Klas-
se mit durchschnittlichen Férderzahlen (1998:
0,14). Der Anteil der noch in der Mietpreis-
oder Belegungsbindung befindlichen Miet-
wohnungen am gesamten Wohnungshe-
stand entspricht mit 3,6 % wie im Vorjahr

in etwa dem Landesdurchschnitt. Bis zum
Jahr 2010 wird der Sozialwohnungsbestand
um 54 % zuriickgehen. Um diesen Riick-
gang auszugleichen, miiten jahrlich ca.
256 Wohnungen neu hinzu kommen.

Wohnungsnachfrage (Karten 8 - 14)

Von 1990 bis 1999 betrug der Bevdl-
kerungsanstieg im Landkreis Hildesheim
2,5 % (Niedersachsen: +6,9 %) auf derzeit
292.466 Personen. Nachdem die Einwoh-
nerzahl zu Beginn der goer Jahre bis 1996
relativ stark gestiegen war, nahm sie bis
Ende 1999 wieder leicht ab. Die Haus-
haltsgrof3e liegt mit 2,18 Personen je Haus-
halt unter dem niedersachsischen Mittel
von 2,21. Der Wohnungsnachholbedarf lag
in den letzten Jahren bestandig unter dem
niedersachsischen Durchschnitt und gibt
dem regionalen Wohnungsmarkt keine Im-
pulse mehr.

Abbildung 39: Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Hildesheim

in den Jahren 1990 bis 1999
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Der Landkreis Hildesheim weist 1999 ei-
ne Kaufkraft von 67.521 DM je Haushalt
auf und liegt damit leicht iber dem nie-
dersachsischen Durchschnitt. Der Sozial-
indikator erlaubt naherungsweise die Be-
stimmung des Bevoélkerungsanteils, der
sich nur unzureichend aus eigener Kraft am
Wohnungsmarkt versorgen kann. Dieser
Anteil betrdgt 6,61% und entspricht wie

1994

m}
LD I:'292,7 292,8

O7292,5 |:'292,5

0 291,3

1995 1996 1997 1998 1999

won

auch 1998 etwa dem niedersachsischen
Durchschnitt.

Mit +0,13 % hat sich der Beschiftigungs-
zuwachs gegeniiber 1998 (+0,05 %) zwar
leicht erhdht. Der Landkreis Hildesheim
fallt jedoch im Vergleich mit dem restli-
chen Niedersachsen auf die Stufe der ge-
ringsten Beschaftigungszuwdchse in Nie-



dersachsen zuriick. In den letzten beiden
Jahren wurden durchschnittliche Arbeits-
losenquoten dokumentiert. Nach 12,1% in
1997 ging die Quote im Verlauf der Jahre
1998 und 1999 entsprechend dem nieder-
sachsenweiten Trend auf 10,9 % zuriick.

Zusammenfassung (Karten 7 und 14)
Aus der Zusammenfassung der Einzelindi-
katoren in Verbindung mit der Auswertung
der Befragungen im Rahmen der kontinu-
ierlichen Wohnungsmarktbeobachtung er-
gibt sich folgendes Bild fiir den Landkreis
Hildesheim:

Die Angebotsindikatoren zeigen im Ver-
gleich zum restlichen Niedersachsen so-
wohl schwache aktuelle als auch schwa-
che erwartete Wohnungsbauaktivitaten.
Auf relativ niedrigem Niveau dominiert seit
1997 der Neubau von Ein- und Zweifami-
lienhdusern. Bei einem durchschnittlichem
Bodenpreis von ca. 140 DM/gm und einer
guten Verkehrsanbindung ist der noérdli-
che Landkreis eine Perspektive fiir bau-
willige Hannoveraner, die in der ndheren
Umgebung der Landeshauptstadt mehrals
dreimal so viel Geld fiir einen gleich groRen
Bauplatz ausgeben mifiten.

Die Nachfrageindikatoren weisen auf leicht
unterdurchschnitlliche Eigenpotentiale der
Wohnungsversorgung hin. Haushaltskauf-
kraft und Sozialindikator entsprechen zwar
etwa dem Landesdurchschnitt, die Ergeb-
nisse der Umfragen verschieben das Ge-
samtbild jedoch geringfiigig nach ,,unten®.
Die wirtschaftliche Dynamik wird vor al-
lem aufgrund der im Niedersachsenver-
gleich unbefriedigenden Entwicklung der
Beschaftigten als schwach eingestuft.

Im nérdlichen Landkreis werden aufgrund
der Nahe zu Hannover und der relativ giins-
tigeren Wirtschaftsentwicklung mehr Akti-
vitdten an den Wohnungsmarkten erwar-
tet als im tibrigen Kreisgebiet. Die hheren
Bodenpreise im Umfeld der Stadt Hildes-
heim, die relativ ungiinstige Arbeitsmarkt-
entwicklung sowie die schlechtere Erreich-

Lesebeispiel

barkeit des siidlichen Landkreises diirften
der Grund fiir die insgesamt geringe Bau-
tatigkeit sowie die riicklaufige Bevolke-
rungsentwicklung sein.

Ergebnisse der Befragung
wohnungswirtschaftlicher Akteure

sowie der Landkreisverwaltung

Laut Einschdtzung der Wohnungsmarktex-
perten vor Ort ist die aktuelle Wohnungs-
marktsituation (Friihjahr 2000) iberwiegend
entspannt und wird sich bis Ende 2001
weiter entspannen bzw. nicht verandern.
Im unterem Preissegment (Mietwohnungen
bis 9 DM/gm kalt) sind Angebot und Nach-
frage tUberwiegend ausgeglichen. Im mitt-
leren und oberen Preissegment (9 -11 DM/
gm bzw. iber 11 DM/gm) herrscht ein An-
gebotsiiberschuf}. Im Bereich geforderter
Wohnungen, die einer Mietpreis- und/ oder
Belegungsbindung unterliegen, wird die
Lage als entspannt bezeichnet. Diese Ein-
schatzungen sind bis Ende 2001 stabil. Le-
diglich im Forderbereich wird sich die Situ-
ation eher weiter entspannen.

Das Investitionsklima fiir den Neubau von
Mietwohnungen ist schlecht bis sehr
schlecht. Dagegen wird das Klima fiir Ein-
familien- und Reihenhauser als durchschnitt-
lich bis gut sowie fiir selbstgenutzte Eigen-
tumswohnungen als durchschnittlich be-
zeichnet. Bis Ende 2001 sind diese Ein-
schatzungen stabil.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete bei
Wiedervermietung von Wohnungen, die
(vor) nach 1948 fertiggestellt wurden, liegt
bei (8,42) 9,24 DM/gm. Bei der Erstver-
mietung eines Neubaus verlangen die Be-
fragten durchschnittlich 10,64 DM/gm.

Die Fluktuationsquote der befragten Un-
ternehmen betragt 12% des Wohnungs-
bestandes. Dieser Wert liegt noch ca. einen
Prozentpunkt unter dem niedersachsischen
Durchschnitt.






Anhang A:

Tabelle 1

Tabellen

Anhang A

Datengrundlage fiir

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Karte 1

Magliche neue Wohnein-
heiten je 1.000 Einwohner

auf dem am 31.12.1999
vorhandenen Wohnbauland

Karte 2

Preise im gleitenden 3 Jahresdurchschnitt
fiir baureifes Land in DM je qm

Durchschnitt 1996 - 98

Durchschnitt 1997 - 99

Niedersachsen 15,2654 97,11 102,04
Braunschweig, Stadt 13,6853 230,11 233,81
Salzgitter, Stadt 3,0992 124,05 134,68
Wolfsburg, Stadt 4,9199 129,24 164,53
Gifhorn 9,2688 90,62 7,67
Gottingen 19,5697 132,76 151,07
Goslar 11,5850 67,72 75,15
Helmstedt 11,9940 72,24 73,85
Northeim 17,2808 49,62 54,40
Osterode am Harz 17,3334 70,77 77,80
Peine 13,9766 85,06 92,63
Wolfenbiittel 12,3809 114,91 127,97
Hannover, Ldshptst. 15,1539 513,87 411,54
Diepholz 11,5855 88,43 92,28
Hameln-Pyrmont 21,3272 87,22 86,83
Hannover 12,8767 186,15 191,27
Hildesheim 13,8273 124,93 140,59
Holzminden 26,0291 59,94 66,90
Nienburg (Weser) 11,7301 45,25 45,86
Schaumburg 14,7643 91,57 99,02
Celle 11,0008 75,94 79,56
Cuxhaven 21,8120 64,92 77,08
Harburg 12,1281 185,08 188,50
Lichow-Dannenberg 36,1758 26,23 26,94
Lineburg 16,6112 100,11 105,79
Osterholz 32,7284 116,74 125,15
Rotenburg (Wiimme) 13,9656 56,35 59,43
Soltau-Fallingbostel 13,0557 55,07 57,12
Stade 13,3593 98,43 116,91
Uelzen 15,8900 49,31 49,42
Verden 13,4180 117,67 123,20
Delmenhorst, Stadt 26,2018 198,83 187,12
Emden, Stadt 18,8381 98,12 97,99
Oldenburg, Stadt 31,7599 197,21 203,28
Osnabriick, Stadt 14,5194 227,94 226,12
Wilhelmshaven, Stadt 2,8686 150,83 171,75
Ammerland 9,2273 95,51 98,06
Aurich 20,3038 53,33 58,85
Cloppenburg 20,8866 65,47 59,43
Emsland 14,3683 68,29 74,05
Friesland 23,1126 114,29 115,05
Grafschaft Bentheim 16,3417 66,42 70,78
Leer 20,2666 50,50 55,25
Oldenburg 11,3410 101,89 111,68
Osnabriick 12,5312 102,19 105,53
Vechta 20,3442 71,99 73,97
Wesermarsch 9,4869 71,22 76,48
Wittmund 8,3598 66,37 67,07

Quelle: NLS; Ministerium fiir Frauen, Arbeit und Soziales
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stdadten.
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Tabelle 2

Datengrundlage fiir Karte 3 nachrichtlich

Fertiggestellte Fertiggestellte Fertiggestellte Fertiggestellte
Wohnungen® Wohnungen in neuen Wohnungen Wohnungen
je 1.000 Einwohner 1- und 2-FH in neuen Mehr-FH insgesamt’

1998 1999 1999 1999 1999

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Niedersachsen 6,11 6,77 31.848 14.281 53.458
Braunschweig, Stadt 2,06 1,73 114 212 427
Salzgitter, Stadt 1,66 4,12 233 176 465
Wolfsburg, Stadt 3,04 4,53 314 196 553
Gifhorn 8,76 9,79 1.147 298 1.664
Gottingen 3,42 5,28 537 648 1.404
Goslar 3,27 5,23 399 316 821
Helmstedt 5,14 4,24 212 94 427
Northeim 5,58 1,98 202 60 301
Osterode am Harz 5,30 5,22 190 84 450
Peine 6,09 8,71 752 316 1.143
Wolfenbiittel 6,67 8,20 691 223 1.030
Hannover, Ldshptst.? 3,99 4,00 - - 2.060
Diepholz 6,16 8,92 1.273 375 1.874
Hameln-Pyrmont 4,55 6,80 533 433 1.107
Hannover 5,26 5,45 1.738 1.242 3.268
Hildesheim 3,56 4,10 714 330 1.198
Holzminden 2,28 3,57 153 105 292
Nienburg (Weser) 5,49 6,70 522 156 842
Schaumburg 6,19 2,44 385 o 404
Celle 4,12 6,67 676 397 1.211
Cuxhaven 9,08 11,52 1.175 947 2.349
Harburg 8,38 9,55 1.355 422 2.196
Liichow-Dannenberg 5,61 6,32 188 63 329
Lineburg 8,93 9,58 1.168 186 1.574
Osterholz 6,89 5,41 363 124 593
Rotenburg (Wiimme) 8,11 15,00 1.425 161 2.400
Soltau-Fallingbostel 9,38 8,29 849 199 1.154
Stade 7,92 9,70 1.193 363 1.850
Uelzen 7,36 8,29 551 115 806
Verden 8,05 6,86 590 185 907
Delmenhorst, Stadt? 5,34 4,54 228 72 349
Emden, Stadt 5,77 5,90 158 135 302
Oldenburg, Stadt 7,86 3,84 367 169 592
Osnabriick, Stadt 3,39 2,54 157 174 418
Wilhelmshaven, Stadt 3,74 2,29 165 26 198
Ammerland 11,82 7,98 690 72 873
Aurich 8,54 11,34 1.514 436 2.110
Cloppenburg 8,34 7,64 762 108 1.130
Emsland 8,15 8,90 1.969 380 2.680
Friesland 9,49 8,67 505 245 870
Grafschaft Bentheim 7,63 7,64 662 219 985
Leer 6,77 7,39 851 269 1.185
Oldenburg 9,38 10,52 995 133 1.255
Osnabriick 7,37 7,53 1.835 448 2.657
Vechta 7,39 10,43 815 266 1.300
Wesermarsch 2,86 7,53 490 145 709
Wittmund 8,53 13,02 474 192 746

? in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden.
?in 1998 + 1999 sind zusammen gemeldet: insgesamt: 4.118, in Ein- und Zweifamilienhdusern: 436,
in Mehrfamilienhdusern: 3.507
Die geschétzte Aufteilung der fiir 1998 und 1999 zusammen gemeldeten 4.118 Fertigstellungen von 2.058 in 1998 und
2.060 in 1999 erscheint auch im nachhinein realistisch.
Fir die einzelnen Bausparten ist eine Aufteilung nicht mehr moglich.
» Nachmeldung des Bauamtes der Stadt Delmenhorst
Quelle: NLS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 3

Datengrundlage fiir Karte 4 nachrichtlich

Genehmigte Genehmigte Genehmigte Genehmigte
Wohnungen® Wohnungen in neuen Wohnungen Wohnungen
je 1.000 Einwohner 1- und 2-FH in neuen Mehr-FH insgesamt’

1998 1999 1999 1999 1999

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Niedersachsen 5,95 5,93 31.999 10.457

Braunschweig, Stadt 1,61 0,89 150 95 314

Salzgitter, Stadt 2,42 1,94 158 48 219

Wolfsburg, Stadt 2,77 5,25 336 270 640

Gifhorn 8,54 8,09 1.081 132 1.375
Gottingen 3,19 3,37 484 317 895

Goslar 1,96 2,09 241 68 328

Helmstedt 4,15 4,19 295 108 422

Northeim 3,31 2,81 293 37 426

Osterode am Harz 3,85 3,25 172 45 280

Peine 8,04 6,83 717 147 897

Wolfenbiittel 6,46 6,97 710 103 875

Hannover, Ldshptst. 2,19 4,99 457 1.974 2.571
Diepholz 7,18 8,40 1.289 289 1.764
Hameln-Pyrmont 5,24 5,76 597 251 939

Hannover 5,33 4,13 1.432 832 2.478
Hildesheim 3,40 4,52 874 318 1.323
Holzminden 2,98 3,57 186 85 292

Nienburg (Weser) 6,15 5,94 550 107 747

Schaumburg 4,41 5,08 652 125 841

Celle 5,16 5,20 581 269 944

Cuxhaven 9,62 9,14 1.245 453 1.863
Harburg 9,79 8,09 1.304 342 1.861
Luchow-Dannenberg 6,71 6,16 225 38 321

Liineburg 8,56 9,26 1.014 382 1.522
Osterholz 5,98 6,44 462 165 705

Rotenburg (Wiimme) 14,02 10,80 1.293 209 1.729
Soltau-Fallingbostel 6,58 7,21 796 144 1.004
Stade 8,65 7,46 1.176 141 1.423
Uelzen 7,36 6,25 440 81 608

Verden 6,97 7,36 626 215 974

Delmenhorst, Stadt? 4,47 4,60 282 49 354

Emden, Stadt 4,84 5,22 161 94 267

Oldenburg, Stadt 5,36 5,03 472 192 775

Osnabriick, Stadt 2,44 1,74 150 70 287

Wilhelmshaven, Stadt 2,90 2,36 178 15 204

Ammerland 10,92 10,36 849 181 1.134
Aurich 9,11 9,73 1.375 344 1.810
Cloppenburg 7,61 6,09 562 95 901

Emsland 7,50 8,13 1.901 287 2.449
Friesland 6,96 6,91 494 142 693

Grafschaft Bentheim 7,48 7,40 664 176 955

Leer 7,03 6,64 873 141 1.064
Oldenburg 9,34 10,74 959 207 1.281
Osnabriick 7,25 7,36 1.911 421 2.600
Vechta 9,60 9,07 839 111 1.131
Wesermarsch 4,11 5,25 374 61 494

Wittmund 9,41 9,95 386 124 570

? in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden.
Quelle: NLS

2 Nachmeldung des Bauamtes der Stadt Delmenhorst
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 4

Datengrundlage fiir Karte 5 nachrichtlich Karte 6 Abb. 6

Anteil des geforderten Riickgang des Be-
Mietwohnungsbestandes am  standes an geforder-
Gesamtwohnungsbestand? in % ten Wohnungen in %

1998 1999 1999 1998 1999 bis 2010

Landkreis / Geforderte Wohnungen  Geforderte
kreisfreie Stadt je 1.000 Einwohner Wohnungen

Niedersachsen 0,4623 0,2978 2.352 4,65 3,86 39,65
Braunschweig, Stadt 0,0243 0,0365 9 5,62 5,23 42,43
Salzgitter, Stadt 0,0613 0,0708 8 6,47 5,36 30,78
Wolfsburg, Stadt 0,1309 0,2296 28 4,40 4,07 26,43
Gifhorn 0,1311 0,1059 18 3,95 3,59 47,54
Gottingen 0,0601 0,0978 26 11,27 4,33 47,70
Goslar 0,1013 0,1911 30 3,92 2,79 29,49
Helmstedt 0,1688 0,0596 6 3,99 3,61 62,44
Northeim 0,0789 0,0395 6 7:24 4,37 33,53
Osterode am Harz 0,0807 0,0580 5 2,78 2,69 51,23
Peine 0,0923 0,1980 26 2,54 1,85 46,38
Wolfenbiittel 0,0883 0,0557 7 4,18 3,28 59,89
Hannover, Ldshptst. 3,2548 1,6611 855 8,55 6,90 27,25
Diepholz 0,3266 0,0619 13 2,22 2,01 40,46
Hameln-Pyrmont 0,1165 0,6876 112 3,52 3,38 41,65
Hannover 0,5018 0,1518 91 3,98 3,71 32,80
Hildesheim 0,1434 0,1573 46 3,77 3,57 54,02
Holzminden 0,3273 0,5741 47 2,77 2,67 38,83
Nienburg (Weser) 0,0718 0,0716 9 2,29 2,25 43,09
Schaumburg 0,2064 0,1208 20 2,87 2,66 33,80
Celle 0,0718 0,1047 19 2,70 2,29 54,57
Cuxhaven 0,1484 0,0883 18 2,51 2,20 61,24
Harburg 0,3180 0,1783 41 2,34 2,06 18,19
Lichow-Dannenberg 1,8393 0,0576 3 2,80 2,58 58,85
Lineburg 0,3943 | 0,2799 46 4,46 3,78 34,62
Osterholz 0,1203 0,0913 10 2,97 2,20 35,61
Rotenburg (Wiimme) | o0,3040 0,3374 54 2,53 2,25 59,48
Soltau-Fallingbostel 0,1230 0,1365 19 3,20 2,00 61,74
Stade 0,3012 0,5767 110 4,33 4,08 32,41
Uelzen 0,2578 0,3703 36 2,62 2,45 21,78
Verden 0,2435 0,1890 25 1,97 1,55 44,89
Delmenhorst, Stadt 0,1293 0,1560 12 8,36 7,21 27,82
Emden, Stadt 0,2527 0,1172 6 2,77 2,74 55,17
Oldenburg, Stadt 0,5508 0,3244 50 6,07 5,36 48,67
Osnabriick, Stadt 0,1150 0,1216 20 4,39 4,11 37,34
Wilhelmshaven, Stadt | o0,1256 0,0694 6 2,56 1,88 40,40
Ammerland 0,2129 0,2284 25 3,19 3,07 50,28
Aurich 0,2113 0,1505 28 3,35 3,13 41,11
Cloppenburg 1,4723 | 0,7235 107 7,84 7,55 47,20
Emsland 0,2041 0,2491 75 4,60 4,26 46,01
Friesland 0,2804 0,1595 16 2,94 2,83 49,07
Grafschaft Bentheim 0,3590 0,1861 24 4,02 3,80 45,84
Leer 0,1639 0,2183 35 4,56 4,21 38,80
Oldenburg 0,3325 0,4023 48 3,72 3,50 52,29
Osnabriick 0,4027 0,2521 89 5,28 5,08 35,57
Vechta 0,5204 0,2647 33 5,60 5,31 45,53
Wesermarsch 0,2015 0,1487 14 7,88 6,47 45,25
Wittmund 0,1765 0,3665 21 4,86 2,85 37,62

? Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (Gebaudefortschreibung)
Quellen: NLS; LTS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 5

Datengrundlage fiir Karte 8 nachrichtlich Karte 9

Landkreis / Verdnderung Einwohner Einwohner
kreisfreie Stadt der Einwohnerzahl in % am 31.12 je Haushalt

1998/1997 1999/1998 1999 1998

Niedersachsen 0,261 0,419 7.898.760 2,22 2,214
Braunschweig, Stadt -0,684 -0,372 246.322 1,77 1,803
Salzgitter, Stadt -1,168 -1,025 112.934 2,07 2,111
Wolfsburg, Stadt -0,499 -0,189 121.954 2,05 2,085
Gifhorn 1,175 1,307 170.033 2,62 2,671
Gottingen -0,664 -0,188 265.819 1,99 2,029
Goslar -0,644 -0,596 157.013 1,91 1,944
Helmstedt -0,201 -0,063 100.634 2,13 2,174
Northeim -0,573 -0,175 151.845 2,25 2,287
Osterode am Harz -0,899 -0,636 86.192 2,09 2,125
Peine 1,040 0,992 131.291 2,28 2,321
Wolfenbiittel 0,750 0,874 125.597 2,16 2,201
Hannover, Ldshptst. -0,867 -0,279 514.718 1,75 1,745
Diepholz 0,619 0,858 210.004 2,59 2,574
Hameln-Pyrmont -0,379 -0,130 162.891 2,10 2,088
Hannover 0,298 0,620 599.531 2,22 2,206
Hildesheim 0,026 -0,114 202.466 2,20 2,184
Holzminden -0,620 -0,755 81.870 2,20 2,190
Nienburg (Weser) 0,309 0,286 125.745 2,57 2,560
Schaumburg 0,242 0,495 165.534 2,28 2,265
Celle 0,389 0,260 181.441 2,21 2,194
Cuxhaven 0,781 0,807 203.833 2,28 2,257
Harburg 1,608 1,570 229.961 2,29 2,265
Liichow-Dannenberg 0,125 -0,220 52.079 2,24 2,218
Liineburg 1,354 1,256 164.347 2,16 2,140
Osterholz 1,109 1,345 109.538 2,41 2,388
Rotenburg (Wiimme) 1,133 1,349 160.036 2,59 2,569
Soltau-Fallingbostel 0,609 0,691 139.173 2,30 2,275
Stade 1,015 0,787 190.729 2,45 2,311
Uelzen 0,431 0,283 97.231 2,13 2,114
Verden 0,710 0,666 132.285 2,40 2,380
Delmenhorst, Stadt -0,757 -0,601 76.903 2,04 2,019
Emden, Stadt -0,190 -0,535 51.173 1,97 1,949
Oldenburg, Stadt 0,517 -0,130 154.125 1,88 1,858
Osnabriick, Stadt -0,822 -0,450 164.539 1,84 1,821
Wilhelmshaven, Stadt -1,529 -1,298 86.453 1,79 1,771
Ammerland 1,242 1,338 109.458 2,41 2,390
Aurich 0,860 0,791 186.024 2,39 2,367
Cloppenburg 1,041 1,276 147.894 3,04 3,010
Emsland 0,467 0,734 301.079 2,86 2,831
Friesland 0,438 0,482 100.335 2,20 2,181
Grafschaft Bentheim 0,512 0,681 128.995 2,58 2,561
Leer 1,035 1,031 160.313 2,39 2,370
Oldenburg 1,134 1,707 119.302 2,47 2,443
Osnabriick 0,649 0,830 353.038 2,58 2,552
Vechta 1,140 1,360 124.655 2,99 2,960
Wesermarsch -0,269 -0,177 94.130 2,17 2,149
Wittmund 1,054 1,147 57.298 2,47 2,442

Quellen: NLS; GfK; LTS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 6

Datengrundlage fiir Karte 10 Karte 11

Landkreis / Kaufkraft
kreisfreie Stadt je Haushalt in DM

1998 1999 1998

Sozialindikator ?

Niedersachsen 65.012 65.834 6,57 6,56
Braunschweig, Stadt 56.869 58.459 8,09 7,91
Salzgitter, Stadt 59.772 61.763 10,00 9,75
Wolfsburg, Stadt 65.990 67.764 5,35 5,05
Gifhorn 78.739 81.528 5,62 4,94
Gottingen 57.393 59.665 6,41 6,41
Goslar 55.962 57.411 6,49 6,71
Helmstedt 64.987 67.263 5,88 6,23
Northeim 64.578 66.783 7,66 7,31
Osterode am Harz 61.071 62.798 6,56 6,80
Peine 66.942 68.871 5,67 5,90
Wolfenbiittel 66.184 68.467 5,19 5,26
Hannover, Ldshptst. 56.086 56.628 10,55 11,00
Diepholz 77.476 78.158 5,53 5,00
Hameln-Pyrmont 63.132 63.495 8,15 8,45
Hannover 71.695 72.492 5,21 5,45
Hildesheim 67.042 67.521 6,42 6,61
Holzminden 63.297 64.212 6,61 6,61
Nienburg (Weser) 71.494 72.021 6,99 6,72
Schaumburg 66.904 67.367 6,29 6,43
Celle 63.964 63.700 6,55 7,01
Cuxhaven 65.993 65.894 6,48 6,35
Harburg 78.759 78.917 4,12 4,28
Lichow-Dannenberg 61.462 61.650 7,45 7,55
Luneburg 63.957 63.879 6,26 6,73
Osterholz 74.211 74.242 5,87 5,53
Rotenburg (Wiimme) 73.691 73.818 4,91 4,79
Soltau-Fallingbostel 64.763 65.102 6,10 6,26
Stade 72.427 72.687 6,26 6,20
Uelzen 62.587 62.591 6,06 5,96
Verden 74-283 74-725 5,63 5,75
Delmenhorst, Stadt 57.975 58.142 10,18 10,13
Emden, Stadt 54.833 55.346 9,91 10,02
Oldenburg, Stadt 56.263 56.319 8,43 8,65
Osnabriick, Stadt 52.299 52.839 7,16 6,92
Wilhelmshaven, Stadt 50.928 51.384 11,60 11,58
Ammerland 67.451 68.010 4,58 4,41
Aurich 61.888 62.304 7,00 6,91
Cloppenburg 73.348 73.855 5,08 4,87
Emsland 71.127 71.697 6,02 5,48
Friesland 62.040 62.569 6,78 6,57
Grafschaft Bentheim 67.771 68.283 5,23 4,77
Leer 59.023 59.079 7,26 7,24
Oldenburg 70.211 70.688 4,23 3,93
Osnabriick 69.149 69.851 5,24 5,37
Vechta 80.384 80.713 3,91 3,72
Wesermarsch 60.820 61.388 7,23 7,27
Wittmund 61.670 61.912 6,56 6,75

? Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt auBerhalb von Einrichtungen, der Leistungsberechtigten nach
dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger an der Bevélkerung.
Quellen: NLS; GfK
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 7

Karte 12

Verdnderung der

Landkreis / . . .. Jahresdurchschnittliche
kreisfreie Stadt Sg:'::;;;g‘g”&%ﬁ;ﬂ;:h; J S ERE Arbeitslosenquote in %

Datengrundlage fiir nachrichtlich Karte 13

1998/1997 1999/1998 1999 1998 1999

Niedersachsen 0,09 1,292 2.372.355 12,3 11,5
Braunschweig, Stadt -1,61 1,224 107.363 14,3 13,0
Salzgitter, Stadt 2,12” 1,251 48.315 16,3 14,7
Wolfsburg, Stadt 4,67 6,005 81.401 15,7 12,9
Gifhorn 1,15 2,891 31.921 13,9 12,1
Gottingen -0,88 1,001 88.446 14,7 13,9
Goslar -2,41 -1,138 46.570 14,6 14,0
Helmstedt -0,93 -1,720 20.462 14,9 13,7
Northeim -0,59 0,663 42.836 13,5 13,1
Osterode am Harz -1,93 -2,105 27.159 15,3 15,1
Peine 1,48" 1,052 29.012 11,4 10,7
Wolfenbiittel 1,34 0,395 21.859 12,2 11,5
Hannover, Ldshptst. -1,03 0,902 278.954 15,4 14,6
Diepholz 1,32 2,861 52.601 8,9 8,3
Hameln-Pyrmont -2,57 0,783 49.527 14,3 13,7
Hannover -0,24 0,289 147.968 9,7 9,1
Hildesheim 0,05 0,132 85.023 11,5 10,9
Holzminden 0,02 -1,192 22.805 12,8 12,2
Nienburg (Weser) 0,12 1,177 32.497 10,4 9,2
Schaumburg -0,86 0,188 40.019 11,0 10,4
Celle -2,73 0,608 47.327 13,2 12,4
Cuxhaven 0,01 1,239 40.186 11,8 11,1
Harburg 1,72 2,254 44.052 8,6 8,4
Luchow-Dannenberg 0,50 -0,062 12.914 18,6 18,7
Liineburg 0,64 0,988 45.194 11,5 11,4
Osterholz 2,01 1,013 20.447 10,3 9,7
Rotenburg (Wiimme) 0,54 3,007 43.032 8,9 8,5
Soltau-Fallingbostel -0,49 1,784 39.927 10,2 9,5
Stade 0,53 2,248 49.577 9,5 8,6
Uelzen -2,77 0,773 25.548 12,8 11,8
Verden -0,06 0,994 38.194 9,1 8,6
Delmenhorst, Stadt -0,99 3,924 19.386 15,3 14,6
Emden, Stadt 7,39 2,699 28.503 16,1 14,7
Oldenburg, Stadt -1,33 1,243 62.713 13,9 13,5
Osnabriick, Stadt 1,66 2,077 80.999 12,6 12,1
Wilhelmshaven, Stadt -1,50 1,650 26.313 19,6 17,8
Ammerland 1,32 1,257 30.922 11,1 10,6
Aurich 0,64 2,232 41.864 14,0 13,0
Cloppenburg 0,97 1,842 40.020 12,2 10,7
Emsland 0,96 0,697 87.586 11,9 10,9
Friesland 1,14 1,289 24.596 14,1 12,8
Grafschaft Bentheim 2,58 2,265 35.805 10,5 9,1
Leer 1,37 2,100 34.708 14,8 13,4
Oldenburg 0,27 3,677 25.856 9,8 9,3
Osnabriick -0,17 0,972 91.474 8,5 7,9
Vechta 2,26 2,318 42.511 8,1 74
Wesermarsch 0,77 0,360 25.110 12,9 10,0
Wittmund -0,53 0,832 12.852 14,3 13,2

? Von dem Arbeitsamt Braunschweig und dem Amt fiir Wirtschaft und Statistik in Salzgitter liegen der LTS aktuellere
Beschéftigtenzahlen vor, die von der amtlichen Statistik (Salzgitter: 4,90 % Beschéftigtenzunahme; Peine: 3,11 %
Beschiftigtenabnahme) abweichen.

Quellen: NLS; Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Anhang B: Glossar

Begriff

Agglomeration

Anspannung am Wohnungsmarkt

Arbeitslosenquote

auslaufende Belegungsbindungen

Baufertigstellungsdichte

Baugenehmigungsdichte

Bautatigkeit

Befragung wohnungswirtschaftlicher
Akteure

Erlduterung

zusammenhdngende Siedlungsgebiete
mehrerer Gemeinden um eine Kernge-
meinde mit stark urbanem Charakter; ist
durch starke Pendlerverflechtungen mit
dem Umland gekennzeichnet

Wohnungsnachfrageiiberschufl

jahresdurchschnittliche Zahl aller Arbeits-
losen in % aller abhdngigen zivilen Er-
werbspersonen (das ist die Summe aller
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten,
aller geringfiigig Beschaftigten sowie der
Beamten und Arbeitslosen); Definiton ge-
maR: Landesarbeitsamt Niedersachsen-
Bremen

Mit dem Auslauf der Belegungsbindung
einer Wohnung endet deren Eigenschaft
»geforderte Wohnung”.

im Berichtsjahr fertiggestellte Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner am 30.06. des
Berichtsjahres

im Berichtsjahr genehmigte Wohnungen
je 1.000 Einwohner am 30.06. des Berichts-
jahres

Die Bautatigkeitsstatistik erstreckt sich
auf alle genehmigungspflichtigen bzw.
ihnen gleichgestellten BaumaBnahmen
im Hochbau, bei denen Wohnraum (oder
sonstiger Nutzraum) geschaffen oder ver-
dandert wird. Auf der Ebene der Landkrei-
se und kreisfreien Stadte werden Bau-
genehmigungen und Baufertigstellungen
erfafdt.

jahrlich stattfindende Befragung durch
die LTS von Vertretern fiinf niedersachsi-
scher (Landes-) Verbande der Wohnungs-
wirtschaft zur Situation auf den jeweiligen
Wohnungsmarkten (vgl. S. 1)



Begriff

Bevdlkerung

Eigenpotential der Wohnungsversorgung

Entspannung am Wohnungsmarkt

Forderdichte

Geforderter Wohnungsbau

GfK

Haushalt

Haushaltsgrofie

Anhang B

Erlduterung

Einwohner am Ort der Hauptwohnung,
Quelle: NLS

Das Eigenpotential ist abhangig von der
O Haushaltskaufkraft und dem O Sozial-
indikator. Mit steigendem Eigenpotential
sind die Einwohner einer Region mehr
und mehr in der Lage, sich aus eigener
Kraft auf dem freien Markt mit Wohnraum
ZU versorgen.

Wohnungsangebotsiiberschufl

im Berichtsjahr geférderte Wohnungen je
1.000 Einwohner am 30.06. des Berichts-
jahres

Bau von Wohnungen, die nach Grofe,
Ausstattung und Miete oder Belastung fiir
die breiten Schichten der Bevdlkerung
geeignet sind. Im engeren Sinne wird
unter Wohnungsbauforderung der erste
und zweite Forderweg sowie die verein-
barte Férderung nach dem Il. Wohnungs-
baugesetz zusammengefafit. Vgl. auch
Tatigkeitsbericht 1999 der LTS, insbeson-
dere S.21ff.

Die GfK ist eines der flihrenden Marktfor-
schungsunternehmen in Deutschland. Ar-
beitsbereiche sind die Ermittlung, Analy-
se und Interpretation von Marktinforma-
tionen in Konsum- und Gebrauchsgiiter-
markten.

alleinwohnende Einzelpersonen oder Ge-
meinschaften von Personen, die zusam-
men wohnen und mit einem gemeinsa-
men Budget wirtschaften

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

Haushaltskaufkraft

Kommunalbefragung

Preissegmente

Sozialbelastung bzw. Sozialindikator

sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Verdichtungsraum

wirtschaftliche Dynamik

Erlduterung

verfiigbares Einkommen (ohne Vermo-
gensanteile), das den Haushalten fiir Kon-
sumzwecke jahrlich zur Verfiigung steht

jahrlich stattfindende Befragung durch
die LTS von Vertretern der 47 Landkreise
und kreisfreien Stadte in Niedersachsen
zur Situation auf den jeweiligen Woh-
nungsmarkten

Es wird unterschieden in das untere, mitt-
lere und obere Mietpreissegment. Als Ab-
grenzungskriterium gelten die Kriterien
Grofle, Lage, Ausstattung und Baujahr
einer Wohnung.

Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt auflerhalb von Einrich-
tungen, der Leistungberechtigten nach
dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfe-
empfanger an der Bevdlkerung. Mit stei-
gendem Sozialindikator nimmt die Sozial-
belastung einer Region zu.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéaftigen umfafit alle Arbeiter, Ange-
stellten und alle Personen in beruflicher
Ausbildung, die in der gesetzlichen Ren-
tenversicherung, Krankenversicherung
und/oder Arbeitslosenversicherung pflicht-
versichert sind oder fiir die Beitrdge zur
gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt
werden, Definition gemafy Stat. Bundes-
amt.

O Agglomeration

AufschluB {iber die wirtschaftliche Dy-
namik geben die Entwicklung der Zahl der
O sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten und der [0 Arbeitslosenquote. Bei der
Bewertung wird angenommen, daf3 stei-
gende Beschdftigtenzahlen und eine riick-
ldufige Arbeitslosenquote positiv auf die
wirtschaftliche Dynamik wirken.
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Begriff  Erlduterung

Wohnbauland  Bruttowohnbauland fiir Wohnzwecke, das
gemafl BauGB bzw. MaBnG in Bebauungs-
planen oder vergleichbaren Satzungen fest-
gesetzt wurde.

Wohnflachenversorgung  durchschnittlich jedem Einwohner zur Ver-
figung stehende Wohnflache

Wohnungsangebot  Zahl der Wohnungen, die durch Kauf oder
Miete fiir Wohnzwecke zur Verfiigung ste-
hen

Wohnungsbedarf  Differenz zwischen der auf der Basis der
Bevolkerungsentwicklung und des Haus-
haltsbildungsverhaltens errechneten Zahl
der Haushalte und dem Wohnungsbestand.
Bei der Berechnung wird eine Leerstands-
reserve beriicksichtigt.

Wohnungsnachfrage  Zahl der Haushalte, die {iber eine ausrei-
chende Kaufkraft verfiigen, um ihren Woh-
nungsbedarf zu befriedigen, und die am
Wohnungsmarkt als Nachfrager auftreten

Wohnungsnachholbedarf  Differenz zwischen der Zahl der Haushalte
(unter Beriicksichtigung einer Leerstands-
reserve) und dem Wohnungsbestand am
Ende des Berichtsjahres

Wohnungsversorgung (-snorm) O Wohnungsbedarf



Anhang C: Befragungsergebnisse

...........

Anhang C: Ausgewdhlte Ergebnisse der
Kommunalbefragungen der Jahre 1998 bis 2000
sowie der Befragungen wohnungswirtschaftlicher
Akteure 1999 und 2000

Welche Bevélkerungsgruppe ist mit Wohnraum unterversorgt?*

Fiir welche Bevélkerungsgruppe sollten Wohnungen geférdert werden?*

Welcher Wohnungstyp wird vorrangig benétigt?*

*Mehrfachnennungen waren moglich. MW = Miet ETW = Ei




Anhang C: Befragungsergebnisse

Das Investitionsklima

Auf die Frage:
»Welches Investitionsklima im Wohnungsneubau herrscht zur Zeit?“ haben die ... geantwortet:

Eigentumsmafinahmen Mietwohnungsbau

Eigentumsmafinahmen Mietwohnungsbau

*Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen (BFW) — Landesverband Niedersachsischer/Bremen e.V., Landesverband Niedersichsischer Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentiimer-Vereine e.V., Ring Deutscher Makler (RDM) Landesverband Niedersachsen e.V., Deutscher Mieterbund Niedersachsen, Verband der Wohnungs-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. (vdw). Insgesamt hat die LTS von den 452 im Frithjahr 2000 an die Akteure der Wohnungswirtschaft verschickten
Fragebogen 158 (= 35 %) zuriickbekommen.

(@)



Anhang C: Befragungsergebnisse

Das Investitionsklima

Wie wird sich das Investitionsklima bis Ende 2000 entwickeln?

Eigentumsmafinahmen

Akteure der Wohnungswirtschaft

Landkreise und kreisfreie Stadte

80 % ]

79

70

70 %

60 % ]

50 % -]

40 % ]

30 %

20 %

10 %

1o

—

0%

verbessern

sehr verbessern

T
nicht verschlechtern sehr

verandern verschlechtern

Die Wohnungsmarktlage

Die wohnungswirtschaftlichen Akteure empfanden die
Wohnungsmarktlage...

100%

80 %

60 %

40%

20%

0%

[ ...als (sehn) entspannt

.im Friihjahr 1998*...

20
22
34 I

...im  Frithjahr 1999 ...im  Frithjahr 2000

[ ..als ausgewogen M ...als (sehp angespannt

Mietwohnungsbau
Akteure der Wohnungswirtschaft Landkreise und kreisfreie Stadte
80 % 7
70 % ]
60 % ] 53
50 % 51
36
40 % |
33
30% 7]
20 % ] 12
10 % 7 2 5 6 2
0% T T T T 1
sehr verbessern nicht verschlechtern sehr
verbessern verandern verschlechtern

Die kommunalen Vertreter empfanden die

Wohnungsmarktlage...

100%

80%

60 %

40%

20%

0%

...im  Frithjahr 1998*...

[ ..als (sehr) entspannt

Entspannung bedeutet ein die Wohnungsnachfrage tibersteigendes Angebot.
Anspannung bedeutet eine das Wohnungsangebot {ibersteigende Nachfrage.

*Im Frithjahr 1998 wurden im Rahmen einer Pilotbefragung die Mitglieder der ,,Konzertierten Aktion Bauen und
Wohnen” als Reprasentanten der wohnungswirtschaftlichen Akteure in Niedersachsen befragt.

...im  Frithjahr 1999 ...im  Friihjahr 2000

...als ausgewogen M ...als (sehr) angespannt



Die Wohnungsmarktlage im Friihjahr 2000 nach Preissegmenten

Anhang C: Befragungsergebnisse

Nach Auffassung der Befragten ist die aktuelle Wohnungsmarktlage im Preissegment...

Landkreise und kreisfreie Stadte

70%

60% -1

50% "

40% 1

30% -

20%

10% -

... unter 9 DM/gm

Akteure der Wohnungswirtschaft

37

AN

=7 -7 —

19

0%

Landkreise und kreisfreie Stadte

70%

60 %

50%

40%

30% =1

20% "

10 % =

0% -1

sehr

angespannt

an- ausge-
gespannt wogen

entspannt sehr
entspannt

... iber 11 DM/gm

Akteure der Wohnungswirtschaft

58

43

23

/

7
3]
A

sehr

angespannt

16
8
4
o
/
T T T 1
an ausge- entspannt sehr

gespannt wogen entspannt

Landkreise und kreisfreie Stadte

70%

60 % 7

50% T

40% 7]

30% "]

20%

10%

... von 9 bis 11 DM/gm

Akteure der Wohnungswirtschaft

64

44

0%

Landkreise und kreisfreie Stadte

25 22 21
8
7 t 1
1
T T T T 1

sehr an- ausge-
angespannt

entspannt sehr

gespannt wogen entspannt

... geforderter Wohnungen

Akteure der Wohnungswirtschaft

70%
59
60%
50 %
38
40%
25
30% 23
18 16
20% 13
%
10% 3 5 3
0% T T T T 1
sehr an- ausge- entspannt sehr
angespannt gespannt wogen entspannt

Entspannung bedeutet ein die Wohnungsnachfrage tbersteigendes Angebot.
Anspannung bedeutet eine das Wohnungsangebot {ibersteigende Nachfrage.



Bisher veroffentlichte Themenhefte in der Schriftenreihe
,Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen:

Bearbeitung

Heft 1 Wohnungsmarktbeobachtung 1997 LTS
Heft 2 Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 IES
Heft 3 Wohnungsmarktbeobachtung 1998 LTS
Heft 4 Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 —

Perspektive am Ende der goer Jahre IES
Heft 5 Wohnungsmarktbeobachtung 1999 LTS
Heft 6 Wohnungsmarktbeobachtung 2000 LTS

Die Themenhefte sind zu beziehen bei der Niedersachsischen Landestreuhandstelle
fir das Wohnungswesen, Hamburger Allee 4, 30161 Hannover.



