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Wir weisen darauf hin, dass das vorliegende Werk urheberrechtlich geschützt ist.  
Eine Verwertung des Werkes außerhalb der engen Grenzen des Urheberrechts ist ohne 
unsere ausdrückliche Zustimmung unzulässig und strafbar. Dies gilt insbesondere für 
Vervielfältigungen, Übersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und 
Verarbeitung in elektronischen Systemen. 

 

Die NBank ist die Investitions- und Förderbank des Landes Niedersachsen. 
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Vorwort 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die niedersächsische Wohnungsmarktbeobachtung lebt vom Kontakt zu den 
Akteuren vor Ort. Nur so werden statistisch ausgewiesene „harte“ Zahlen mit 
Expertenwissen verknüpft. Das Ergebnis ist ein Gesamtbild der Wohnungs-
marktlage in den Regionen Niedersachsens.  

Sie haben – vielfach zum wiederholten Mal – unseren Fragebogen zu den 
Wohnungsmarktentwicklungen in Ihrer Region beantwortet. Dafür bedanken 
wir uns mit diesem Vorabdruck. Sie erhalten damit einen Überblick über die 
wichtigsten Barometer-Ergebnisse. 

Das Interesse an der Wohnungsmarktbeobachtung mit ihren Bausteinen 
Barometer, Bauland-Umfrage und Wohnungsmarktprognose sowie ausgewähl-
ten Schwerpunktthemen ist ungebrochen. Das bestärkt uns, unsere Arbeit für 
die Landesregierung, die Kommunen und für alle anderen wohnungswirtschaft-
lichen Akteure kontinuierlich fortzuführen. Mit Ihrer Hilfe macht die NBank 
das Wohnungsmarktgeschehen transparent und sorgt so dafür, dass der Markt 
mit begleitender Förderunterstützung die bestmögliche Wohnraumversorgung 
in Niedersachsen gewährleistet.  

 
Wir freuen uns auf eine weiterhin fruchtbare Zusammenarbeit!  

 
Ihr Wohnungsmarktbeobachtungsteam 

Achim Däbert 
Sebastian Hämker  
Robert Koschitzki 
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Vorwort 
 
 

Wir danken den engagierten Mitgliedern der 

folgenden Verbände für die wertvolle Unter-

stützung des Wohnungsmarktbarometers! 
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Auf einen Blick  
 
Die wichtigsten Ergebnisse der Wohnungsprognose 
 
Kernbefunde Bevölkerungsprognose 

Nach der mittleren Variante (II B) sinken die Einwohnerzahlen in Niedersach-
sen trotz Zuwanderung kontinuierlich ab sofort. Die jährlichen  

Über das Wohnungsmarktbarometer 
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Über das Wohnungsmarktbarometer 
 
Die Wohnungsmärkte in Niedersachsen differenzieren sich immer mehr aus. 
Die Indikatorwerte des Wohnungsmarktbarometers weisen in den einzelnen 
Landkreisen Niedersachsens teilweise stark voneinander abweichende Ausprä-
gungen auf. Die wesentlichen regionalen Unterschiede der Wohnungsmärkte 
beruhen zum einen auf angebotsseitigen Faktoren wie den verschiedenen Ent-
wicklungen im Wohnungsbestand, zum anderen auf Nachfragefaktoren wie 
dem Sozialindikator oder der Arbeitslosenentwicklung. Um den regionalen 
Besonderheiten Rechnung zu tragen, werden die Landkreise und kreisfreien 
Städte nach ihrer Bevölkerungsdichte in vier Kategorien unterteilt: 
 

�  Landkreise mit einer geringen Bevölkerungsdichte:  ländliche Räumel 
�  Landkreise mit höherer Bevölkerungsdichte aber noch nicht als Umlandre-

gion erkennbar:  ländliche verdichtete Räumel 
�  Umland-Kreise mit hoher Bevölkerungsdichte:  verdichtetes Umlandl  
�  und schließlich die hoch verdichteten  kreisfreien Städtel. 
 

Im Falle ähnlicher Indikatorenwerte in allen Regionaltypen wird bei der Ergeb-
nisdarstellung auf eine regionale Unterscheidung verzichtet. 
 
 
Rücklauf 2007 bis 2010 nach Befragtengruppen (Abb. 0) 

Insgesamt haben etwa so viele Befragte wie in den beiden Vorjahren den Fra-
gebogen beantwortet. In 2010 betrug die Rücklaufquote 16 %. Sehr engagiert 
zeigten sich traditionell die im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Niedersachsen und Bremen (vdw) organisierten Wohnungsunternehmen 
sowie die Landkreise und kreisfreien Städte. 
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Aktuelle Trends 
 
Weniger Angebotsüberhänge im Hochpreissegment und b ei geförderten Miet-
wohnungen 

Die aktuelle Wohnungsnachfrage richtet sich vor allem auf Wohnungen bzw. 
Häuser mittleren Wohnwerts und mittlerer Wohnlage. Nur ein Viertel der Be-
fragten bezeichnet hochwertigen Wohnraum in sehr guter Lage als die am meis-
ten spürbare Nachfrage. Damit gilt im frei finanzierten Mietwohnungsmarkt 
nach wie vor: Leichte Nachfrageüberhänge in den preiswerten Marktsegmenten 
stehen leichten Angebotsüberhängen in den gehobenen Segmenten gegenüber. 
Neu ist, dass sich in den preiswerten Mietmarktsegmenten die Lage nicht weiter 
angespannt hat. Dagegen schmelzen sowohl in den gehobenen Marktsegmenten 
als auch bei geförderten Mietwohnungen die Angebotsüberhänge ab. Diese 
Beobachtungen gelten verstärkt für die kreisfreien Städte. Bei Wohneigentum 
bleibt der Markt (vorerst noch) entspannt. 
 
Deutliche Mietsteigerungen nur im Neubau 

Mit dem Abschmelzen der Angebotsüberhänge steigen vor allem in den Zentren 
die Mieten deutlich – in erster Linie bei den erstvermieteten Neubauten. Der 
starke Mietanstieg bei neuen Mietwohnungen führte in den kreisfreien Städten 
kaum zu geringeren Wohnungsleerständen, die eher in den älteren bzw. günsti-
geren Beständen zu suchen sind. Die Gründe für den leichten Rückgang der 
Leerstandsquote liegen daher eher im steigenden Sanierungsstand und in ver-
mehrter Nachfrage im preisgünstigen Bestandsmarkt. Deutlich steigt der Leer-
stand dagegen in den ländlichen Räumen. Hier kündigt sich möglicherweise 
(auch) in den Mietwohnungsbeständen ein Leerstandsproblem an. Belegungs-
probleme nach dem Auszug älterer, langjähriger Mieter bei zurückgehender 
Suburbanisierung können die Ursache hierfür sein. Folgerichtig sinkt in den 
ländlichen Räumen die Fluktuation, während Mieter in den Zentren und deren 
Umland wieder vermehrt ihre Wohnung wechseln. 
 
Konjunkturelle Stimmung aufgehellt 

Die gestiegene Mieterfluktuation in den Städten hat ihre Ursache auch darin, 
dass die wirtschaftlichen Aussichten besser beurteilt werden als vor Jahresfrist. 
Der Sozialindikator, die Arbeitslosenzahl und die Insolvenzen werden sich in 
den nächsten drei Jahren nach Meinung der Befragten eher nicht weiter (oder 
nicht mehr so stark) erhöhen wie zuletzt befürchtet. Dagegen werden die Zahl 
der Unternehmensgründungen und die Attraktivität der wichtigen Betriebe in 
den Regionen jetzt eher als stabil angesehen. Allerdings bleibt die Neigung, 
selbst Eigentümer der aktuellen Mietwohnung zu werden, nach Expertenmei-
nung eher gering, weil auch die finanziellen Möglichkeiten dazu als unzurei-
chend eingeschätzt werden. 
 
Investitionen fließen unverändert in die Bestände 

Die Investitionsbereitschaft hat sich nur wenig verändert. Zwar stehen die In-
vestoren Wohnungsneubauten etwas optimistischer gegenüber als im vergange-
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nen Jahr, bezeichnen ihre Bauneigung jedoch immer noch als eher gering. In 
die Bestände wollen die Unternehmen weiterhin „mit Augenmaß“ investieren. 
2009 modernisierten vor allem die großen Wohnungsunternehmen ihre Bestän-
de energischer als ein Jahr zuvor. Mit 2.000 Euro je Wohnung engagieren sie 
sich neuerdings stärker als kleine und mittlere Anbieter. Dabei verbesserten die 
meisten Modernisierungen die Energiebilanz der Wohnungen. Fast genauso 
viele Maßnahmen dienten der optischen Aufwertung. Der dritte große Bereich 
waren die Maßnahmen, die den Wohnstandard z. B. durch Parkett oder Balkon 
anhoben. Generationengerechte Modernisierungen oder Grundrissveränderun-
gen spielten weiterhin kaum eine Rolle. 

Nach wie vor gelten unter ökonomischen Gesichtspunkten etwa zwei Pro-
zent der Wohnungsbestände als nicht mehr sanierungsfähig. Ihr Anteil ist in den 
ländlichen verdichteten Räumen am höchsten. Mit fast drei Prozent des Be-
stands wurden die meisten ersatzlosen Wohnungsabrisse in den letzten fünf 
Jahren allerdings von den Unternehmen vermeldet, die ihr Geschäftsgebiet in 
den peripheren Räumen haben. Im städtischen Umland tätige Unternehmen 
haben im gleichen Zeitraum nur sehr wenige Wohnungen vom Markt genom-
men und zudem davon über die Hälfte wieder durch Neubauten ersetzt. Lan-
desdurchschnittlich haben die Befragten weniger als ein Prozent ihrer Bestände 
ersatzlos abgerissen. Umgerechnet auf ein Jahr waren es 0,1 %. In dieser Grö-
ßenordnung planen die Wohnungsanbieter auch für die kommenden drei Jahre. 
 
Gute Wohnstandortqualitäten durch mehr Angebote für  Kinder und Jugend- 
liche noch verbessern 

Erstmals hat die NBank Fragen zu Wohnumfeld- bzw. Wohnstandortqualitäten 
gestellt. Im Ergebnis fehlten in Stadt und Land vor allem Kindertagesstätten 
und Jugendeinrichtungen. In ländlich geprägten Kommunen sei zudem das 
Angebot im Einzelhandel, bei Oper, Theater und Kino sowie in Bezug auf den 
öffentlichen Personennahverkehr ausbaufähig. Insgesamt werden erwartungs-
gemäß die Versorgungsmöglichkeiten mit Dingen des täglichen Bedarfs für 
städtisch geprägte Kommunen deutlich besser bewertet als für ländlich geprägte 
Städte und Gemeinden. Dass dies auch für die gefühlte Sicherheit gilt, darf 
überraschen. Allerdings sind die Unterschiede zwischen Stadt und Land mit 
Ausnahme der in der Stadt höheren Kriminalitätsrate gering. Insgesamt fühlen 
sich die Befragten überwiegend sicher in Land und Stadt. Die für die integrierte 
Entwicklung von Standorten wichtige Kooperation aller Beteiligten ist aller-
dings nach Ansicht der Befragten sowohl in städtisch als auch in ländlich ge-
prägten Kommunen zu schwach ausgeprägt. 
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Marktlage 
 
Wohnungsmarktlage nach Preissegmenten (Abb. 1) 

 
Durchschnitt der Experteneinschätzungen 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Nachfrage nach Wohnformen im Alter (Abb. 2) 

 
Die Nachfrage nach … wird sich in den nächsten drei bis fünf Jahren … 

 
Durchschnitt der Experteneinschätzungen 
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Investitionsbereitschaft und wirtschaft-
liche Entwicklung 
 
Investitionsbereitschaft  (Abb. 3) 

 
Durchschnitt der Experteneinschätzungen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Wirtschaftliche Entwicklung in den nächsten drei Ja hren  (Abb. 4) 

 
Durchschnitt der Experteneinschätzungen 
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Wohnungsnachfrage 
 
 
Folgen von Hartz-IV für das Marktgeschehen  (Abb. 5) 

 
Durchschnitt der Experteneinschätzungen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Für welche Bevölkerungsgruppen sollte Wohnraum gefö rdert werden? (Abb. 6) 
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Benötigte Bauobjekte 2010  (Abb. 7) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Benötigte Bauobjekte  (Abb. 8) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

bis 2008 direkt abgefragt, ab 2009 Durchschnitt aus „einfacher Wohnwert“, „mittlerer Wohnwert“ und „sehr guter Wohnwert“ 
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Niedersachsenkreisfreie Städte verdichtetes Umland

verdichtete ländliche Räume ländliche Räume

Erwerb der eigenen Mietwohnung  (Abb. 9) 

 
Die Neigung zum Erwerb der eigenen Mietwohnung ist … 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Die finanziellen Möglichkeiten zum Erwerb der eigenen Mietwohnung sind … 
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Nachgefragte Qualitäten 2010  (Abb. 10) 

 
bevorzugt nachgefragte Qualitäten 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nachgefragte Qualitäten 2009 und 2010  (Abb. 11) 

 
bevorzugt nachgefragte Qualitäten in Niedersachsen insgesamt 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Niedersachsenkreisfreie Städte verdichtetes Umland

verdichtete ländliche Räume ländliche Räume
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Mietentwicklung 
 
 
Regionale Mieten  (Abb. 12) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Regionale Mieten nach Baualter der Wohnungen  (Abb. 13) 
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Wohnungsbestand 
 
 
Mieterfluktuation  (Abb. 14) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Marktbedingter Leerstand  (Abb. 15) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N
B

an
k-

W
oh

nu
ng

sm
ar

kt
ba

ro
m

et
er

 
 

N
B

an
k-

W
oh

nu
ng

sm
ar

kt
ba

ro
m

et
er

 
 



18          Ergebnisse 

 

Aufwendungen der Unternehmen für Modernisierung/ In standsetzung (Abb. 16) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
Sanierungsmaßnahmen 2009  (Abb. 17) 
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Niedersachsenkreisfreie Städte verdichtetes Umland

verdichtete ländliche Räume ländliche Räume

Sanierungsmaßnahmen 2009  (Abb. 18) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ökonomisch sanierungsfähig?   (Abb. 19) 
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Wohnumfeldqualitäten 
 
 
Kooperation  (Abb. 20a) 
"Es kooperieren nicht alle an integrierter Standortentwicklung Beteiligten." 

 
 
 
Sicherheit  (Abb. 20b) 

 
 
 
 
 
  
 
 
Erreichbarkeit  (Abb. 20c) 
"Es gibt zu wenig …" 
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Feedback 
 
 
Beteiligung und Zufriedenheit  (Abb. 21) 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Individuelle Äußerungen  (Auswahl) 

 
„Fragen zur Qualität und Ausstattung von Wohnraum (differenziert) fehlen. [..] 
Fragen zur "Homogenität" der Gesellschaft fehlen. Wie gehen die einzelnen 
Gruppen miteinander um? Welchen Einfluss hat die Art des Wohnens auf die 
Entwicklung von Kindern?“ 
 
 „Die weiteren Fragestellungen zur Erreichbarkeit verschiedener infrastrukturel-
ler Einrichtungen und zur Sicherheit sind m. E. so pauschal nicht sinnvoll zu 
beantworten [Frage 26]. Es gibt durchaus sehr unterschiedliche Situationen in 
den einzelnen Ortsteilen. In der Summe – reduziert auf ja oder nein – beantwor-
te ich alle Fragen mit „Nein“, da eklatante Mängel im Oberzentrum [Name aus 
Anonymitätsgründen gelöscht] nicht zu verzeichnen sind. Was in größerem 
Umfang noch fehlt, wird nicht detailliert abgefragt: Krippenplätze.“ 
 
„Die Fragen sind z. T. zu allgemein und bieten wenig Aussagekraft wie z. B. 
beim Thema Sicherheit bei Polizei und Feuerwehr.“ 
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