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Regionalisierte Wohnungsmarktbeobachtung -

Ziele, Ergebnisse und Herausforderungen am Beispiel Niedersachsen

Die institutionalisierte Wohnungsmarktbeobachtung be-
schreibt die Rahmenbedingungen der Wohnungsmarkte
und stellt eine standardisierte Informationsgrundlage
fir die Wohnungsmarktakteure dar. Wohnungsmarktre-
gionen riicken dabei zunehmend in den Fokus der Be-
trachtung. Vor dem Hintergrund allgemein ausgegliche-
ner Wohnungsmarkte gewinnen neben dem regionalen
Bezug die Angebots- und Nachfragebedingungen auf
den Wohnungsteilmarkten an Bedeutung. Wie diese
regionalen und thematischen Aspekte in einer konti-
nuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung berticksichtigt
werden kénnen und welche Ansatzpunkte fir eine
Weiterentwicklung vorhanden sind, soll am Beispiel des
niedersachsischen Wohnungsmarktbeobachtungssys-
tems beschrieben werden.

Ziele und Kunden der
Wohnungsmarktbeobachtung

Die Erklarung komplexer Wohnungsmarktbeziehungen und
-entwicklungen erfordern eine solide Informationsbasis'. Neben
der Analyse vergangenheitsbezogener Indikatoren beinhalten
die meisten Wohnungsmarktbeobachtungssysteme? auch prog-
nostische Elemente. Von ,Marktbarometern’ Uber status-quo-
Prognosen bis zu komplexen Prognosemodellen inkl. Bereitstel-
lung von Zukunftsszenarien reicht die Palette.? Eine solche ver-
lassliche, in regelméaBigen Zeitabstanden durchgefihrte
Marktbeobachtung stellt ein Frihwarnsystem fur ,alle am Woh-
nungsmarkt Interessierten” dar. Die Betreiber der Wohnungs-
marktbeobachtungssysteme identifizieren folgende Kunden-

gruppen:

m  Private Investoren bzw. Unternehmen, die Wohnungen planen,
bauen, finanzieren oder verwalten.

®  Wohnungswirtschaftliche Verbdnde und andere Interes-
senvertretungen.

m  Entscheidungstrager aus Wohnungspolitik und Verwaltung.

Fur die Kunden ist wichtig, dass benachbarte oder dhnlich zu
charakterisierende Regionen miteinander verglichen werden.
Dartber hinaus interessiert die Auftraggeber neben der allge-
meinen Marktlage — oft ausschlieBlich — die Entwicklung in ,,ih-
rer” Region, in ,ihrem” Geschéftsgebiet, in ,ihrer” Stadt oder in
Jhrer” Gemeinde und hier in ,ihrem” Teilmarkt.

Das niedersachsischen Wohnungs-
marktbeobachtungssystem in drei
Modulen

Das niedersachsische Wohnungsmarktbeobachtungssystem ist
modular aufgebaut.

® |m ersten Modul, der Wohnbaulandumfrage, werden re-
gionale Bestands- und Planungsdaten zu Wohnbaufléchen
und deren Nutzungsmaoglichkeiten dokumentiert.

® Im zweiten Modul wird jahrlich in der laufenden Woh-
nungsmarktbeobachtung die Angebots- und Nachfragesi-
tuation auf den regionalen Wohnungsméarkten analysiert.

®m Im dritten Modul wird in zweijdhrigem Rhythmus eine re-
gionalisierte Wohnungsprognose mit einem Zeithorizont
von etwa 15 Jahren erstellt.

Arbeilskrom der Bundasiainder

Erfofrungesusiousch und methodische Wedsreniwickisng

Indikatorensysiom

L T
[T
L]

T
Aarmunge-
[T

Bl il |51 rirfy i F o [

Abb. 1: WOM - Laufende Wohnungsmarktbeobachtung in Niedersachsen

T Zur Begriindung von Wohnungsmarktbeobachtungssystemen vgl. Kreibich u. a.:

Wohnungsmarktbeobachtung — Informationen fir die kommunale und regionale Woh-
nungspolitik, in: Dortmunder Beitrdge zur Raumplanung, Bd. 66, Dortmund 1994.

2 laufend aktualisierte Wohnungsmarktbeobachtungen existieren in den Bundeslan-
dern Baden-Wurttemberg, Rheinland-Pfalz, Nordrhein-Westfalen, Sachsen, Schleswig-
Holstein und Niedersachsen. Informationen sind tber die website wohnungsmarktbeob-
achtung.de zu erhalten.

3 Die vom Institut fur Entwicklungsplanung und Strukturforschung (IES) erarbeitete

L, Wohnungsprognose 2015" und die ,Wohnungsmarktbeobachtung 2001" fir
Niedersachsen kénnen fir je 10 € bei der LTS (Fax: 0511.361-9285 oder E-Mail:
wom@lts-nds.de) bestellt werden.
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Abb. 2: Struktur der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung

In der laufenden Wohnungsmarktbeobachtung werden jahrlich
Angebotsindikatoren zur Baulandsituation, zur Bautatigkeit und
zur Struktur des Wohnungsbestandes aktualisiert und interpre-
tiert. Auf der Nachfrageseite wird Uber die Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung sowie deren Kaufkraft das Potenzial der
Nachfrager bestimmt, sich selbst mit Wohnraum versorgen zu
konnen. Jahrlich durchgefuhrte Befragungen in allen nieder-
sachsischen Landkreisen und kreisfrei-
en Stadten sowie unter den Mitglie-

Farlig gesisllis Wedimingen in

ren — stehen jedem Niedersachsen rechnerisch knapp 42 Qua-
dratmeter Wohnflache zur Verfligung.

Nach den Jahren des Wohnungsbaubooms 1994 und 1995
nahm vor allem im Mehrfamilienhausbereich die Investitions-
neigung deutlich ab (vgl. Abb. 3). Zeitgleich fand jedoch eine
groBe Zahl potenzieller Eigenheimnachfrager ginstige Rah-
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Die allgemeine
Wohnungsmarktlage
in Niedersachsen

In Niedersachsen® ist Bauland deutlich preiswerter als im Durch-
schnitt der alten Bundeslander. Allerdings verteuerte sich das
Bauland in den 90er Jahren in Niedersachsen wesentlich star-
ker als in Gesamtwestdeutschland. Der Wohnungsbestand ist
durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt. Sie machen mehr
als die Halfte der 32 Millionen Wohneinheiten in Niedersach-
sen aus. Bei einer durchschnittlichen Wohnungsgré3e von knapp
94 Quadratmetern — zwei Quadratmeter mehr als vor zehn Jah-

4 1)

iel 9Oy VDB 1995 1hBd  eET 1904

1B 2000
=_.. Mefifamil&nhBusarm

= i i O Bl o P P T WOl i 1 D

Abb. 3: Baufertigstellungen in Niedersachsen

4 Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen (BFW) — Landesverband Niedersach-

sen e.V, Landesverband Niedersachsischer Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer-
Vereine e.V, Ring Deutscher Makler (RDM) Landesverband Niedersachsen e.V, Deut-
scher Mieterbund Niedersachsen, Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e.V. (vdw). Insgesamt hat die LTS von den 474 im Frihjahr 2001 an die Ak-
teure der Wohnungswirtschaft verschickten Fragebogen 134 (= 28 %) zurlickbekom-
men. Die Rucklaufquote bei der Kommunalbefragung betrégt jedes Jahr 100%.

> vgl. Dabert, Koschitzki, Liideke: Wohnungsmarktbeobachtung 2001, Reihe Berichte
zu den Wohnungsmérkten hrsg. von der LTS, Hannover 2001.



Stadtentwicklung ¥
Regionale Transparenz schaffen -

114 :|I'l.‘|lﬂlid-HFdIH|‘..lllu 1900 = 1)

2 ¢
LRl
lel

10B
104
10z

00
150

19491

1852 1993 1584 1995 1956 19497

s B BN =—tgnalle

1958 1999 2000

Abb. 4: Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in Niedersachsen

menbedingungen — neu eingeflhrte Eigenheimzulage, niedrige Zinsen, geringe Bau-
preise und verfligbares Bauland — vor. Der Neubau von Einfamilienhdusern nahm ste-
tig zu. Seit Ende 2000 halten sich die Bauherren im Eigenheimbereich mehr und mehr
zuriick. Derzeit gibt es in Niedersachsen noch keine Anzeichen dafir, dass diese Zurlck-
haltung nur durch einen vortibergehenden Zinsanstieg ausgelost wurde und wieder auf-
gegeben wird.®

Bei Uberwiegend negativer Bilanz der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung wurde das
stetige Einwohnerwachstum der 90er Jahre fast ausschlieBlich durch die Nettozuwan-
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Abb. 5: Sozialindikator in Niedersachsen
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Abb. 6: Leerstandsquote und Mieten in Niedersachsen

derung ausgeldst.” Der niedersachsi-
schen Wohnungsprognose® zufolge wird
die Bevdlkerungszahl bis 2012 weiter
zunehmen und danach einige Jahre sta-
gnieren. Die Zahl der tatséchlichen Nach-
frager auf den Wohnungsmérkten — der
Privathaushalte — ist in Niedersachsen
seit 1990 wesentlich starker gestiegen
als die Einwohnerzahl (vgl. Abb. 4). Die
Singularisierung und die Abnahme der
Kinderzahl fihren auch in Niedersachsen
zu durchschnittlich immer kleineren und
damit mehr Haushalten.®

Mit den relativ hohen Wachstumsraten
der niedersachsischen Wirtschaft in den
letzten Jahren und den bis letztes Jahr
relativ geringen Preissteigerungsraten
sowie den Auswirkungen der Steuerre-
form nahm die Haushaltskaufkraft in
Niedersachsen im Jahr 2000 leicht zu.
Gleichzeitig ist der Sozialindikator — der
Anteil der Bevolkerung, der kein ausrei-
chendes eigenes Einkommen erwirt-
schaftet und weitgehend auf Transfer-
leistungen angewiesen ist — aufgrund
der zeitweise positiven Entwicklung am
Arbeitsmarkt und als zeitverzégerte Re-
aktion auf die 2000 noch gute Kon-
junktur unter das Niveau von 1996
zurlickgegangen.

Es kann jedoch nicht von einer Trend-
wende und damit von einer abneh-
menden Spreizung der Einkommens-
verteilung ausgegangen werden, da die
abflauende Konjunktur im Jahr 2001
bremsend auf den Arbeitsmarkt wirkte
und in der Folge die Zahl der Transfer-
einkommensbezieher im Jahr 2002 wie-
der zunehmen konnte. Beziiglich der
Wohnungsmarkte bleibt die nieder-
sachsische Gesellschaft zwiegespalten.

6 Fur Westdeutschland geht das DIW von dieser Ent-
wicklung aus. Vgl. DIW-Wochenbericht 44/2001, S. 716.
7 Die Geschwindigkeit des Bevolkerungswachstums
nahm aufgrund zurtickgehender Nettozuwanderung
ab. Hinter den Wanderungssalden verbergen sich
allerdings hohe Fort- und Zuzugsstrome.

& vgl. Rohr-Zanker, Schleifnecker: Wohnungsprognose
2015, Reihe Berichte zu den Wohnungsmarkten hrsg.
von der LTS, Hannover 2001, S.8ff.

9 In Niedersachsen wurden Anfang 2000 ber 3,6
Mio. Privathaushalte gezahlt, in denen durchschnittlich
jeweils 2,2 Personen lebten.
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ger Heide liegen die Wohnungsbauakti-
vitdten Uber dem Landesdurchschnitt
(gruin eingefarbte Gebiete, zur Typenbil-
dung vgl. Abb. 2). Ein vergleichsweise
gutes — bis Ende 2002 nach Ansicht der
Befragten stabiles — Investitionsklima und
landestberdurchschnittliche Baugeneh-
migungszahlen weisen darauf hin, dass
das Wohnungsangebot in diesen Gebie-
ten weiter wachsen wird.

Dagegen liegen fast im gesamten std-
niedersachsischen Raum wie auch in den
kreisfreien Stadten und in zwei Landkrei-
sen'® die Wohnungsbauaktivitdten unter
dem Durchschnittsniveau des Landes (rot
eingefarbte Gebiete). Pessimistische Ein-
schatzungen des zuklnftigen Investiti-
onsklimas spiegeln sich wider in geringen
Baugenehmigungszahlen. In den Ubrigen
Gebieten liegen Mischtypen vor.

In weiten Teilen korrespondierend mit der
Angebotssituation zeigen sich hohe Ei-
genpotenziale der Wohnungsversorgung
und eine starke wirtschaftliche Dynamik
(gruin eingefarbte Gebiete) vor allem in

Abb. 7: Wohnungsbauaktivitdten 2001/2002

Einem groBBen Anteil kaufkraftiger Wohnbevélkerung steht ein
kleiner Teil gegenulber, der seine Wohnbedurfnisse kaum be-
friedigen kann und auf geférderten bzw. preiswerten Wohnraum
angewiesen ist. Dieser wird jedoch langsam aber sicher rar.
Zum einen ziehen Sanierungsbemihungen in den &lteren Be-
standen Mieterhthungen nach sich. Zum anderen gingen die 6f-
fentlichen Fordermittel fir neue Sozialwohnungen zurtick. Bis
2010 wird in Niedersachsen bei mehr als einem Dirittel aller So-
zialwohnungen die Bindungsfrist auslaufen, das Gros davon
schon bis zum Jahr 2005.

Zudem zeigt die Wohnungsmarktbeobachtung 2001 erste An-
zeichen einer Trendumkehr zur Verknappung des Wohnungs-
angebots (vgl. Abb. 6). Den Umfragen der LTS zufolge steigen
die Mieten in den Landkreisen ebenso wie in den kreisfreien
Stadten. Dieser Trend ist bemerkenswert, weil gleichzeitig wei-
terhin Wohnungen leer stehen und deren Anteil am Gesamt-
wohnungsbestand sogar noch zunimmt. D. h. ein Teil des \Woh-
nungsangebots findet keine Nachfrager mehr.

Wohnungsbauaktivitdten, Eigen-
potenziale und wirtschaftliche Dyna-
mik in den Regionen Niedersachsens

In den landlichen Rdumen Nordwestniedersachsens sowie zwi-
schen Bremen und Hamburg wie auch im Gebiet der Liinebur-
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den landlichen Kreisen und in den Rand-

gebieten der Agglomerationskerne.!" Die

Haushaltskaufkraft ist in diesen Landkreisen im Vergleich zum nie-

dersachsischen Durchschnitt hoch und der Sozialindikator nied-

rig. Fast alle dieser Kommunen zéhlten 2000 weniger Sozialhil-

feempféanger als zwei Jahre zuvor und nehmen an, dass die Zahl

in den kommenden zwei Jahren stagnieren oder weiter abneh-

men wird. Die statistischen Daten sowie die Umfrageergebnisse

weisen groBtenteils auf eine positive Arbeitsmarktentwicklung in
diesen Gebieten hin.

Ein geringes Eigenpotenzial bei gleichzeitig schwacher wirt-
schaftlicher Dynamik (rot eingefarbte Gebiete) erschwert im
sudlichen Niedersachsen, aber auch in den Landkreisen nahe der
Landesgrenzen zu Brandenburg und Mecklenburg-Vorpom-
mern, die Versorgung der Einwohner mit angemessenem \Wohn-
raum. In den Ubrigen Gebieten liegen Mischtypen vor.

Zukinftige Anforderungen an
eine kontinuierliche Wohnungs-
marktbeobachtung

Wie eingangs erwahnt, ist eine Marktbeobachtung im Sinne der
Kundenorientierung an den spezifischen Fragestellungen der
Auftraggeber auszurichten. Die Ergebnisse mussen fur die Tré-

10 \Wesermarsch und Osnabriick
" Stadt Wolfsburg, Landkreise Gifhorn, Hannover und Harburg



Stadtentwicklung

Regionale Transparenz schaffen

Uber Jahrzehnte andauernden Ange-
botsknappheit auf den Wohnungsmark-
ten und der Ausbildung von Nachfrager-
markten verandern sich die Ziele der
Wohnraumpolitik von der Quantitats-
steuerung hin zur Beeinflussung der an-
gebotenen und nachgefragten Qualits-
ten auf den Wohnungsmarkten. Hierzu
mussen die Strukturverschiebungen auf
den Wohnungsmarkten genauer analy-
siert werden. Auf der einen Seite ist die
durchschnittliche Alterung der Woh-
nungsnachfrager und das fehlende
Nachrlcken jlingerer Jahrgénge ein Da-
tum — mit der Folge regionaler Polarisie-
rung der Bevolkerungs- und Arbeits-
marktentwicklungen. Auf der anderen
Seite gilt es, die Mengen- und Qualitats-
komponente der regionalen Zuwande-
rung vor dem Hintergrund politischer Un-
wagbarkeiten verlasslicher abzuschatzen
als bisher. Die Entwicklung der Nettozu-
wanderung ist sowohl fur die Arbeits- als
auch fir die Wohnungsmérkte die wich-
tigste Stellschraube.™

Abb. 8: Eigenpotenziale der Wohnungsversorgung und wirtschaftliche Dynamik 2000

ger von wohnraumpolitischen Entscheidungen in Politik, Wirt-
schaft und Verwaltung nutzbar sein. Daher sind hohe Anspriiche
an Regionalisierung und inhaltliche Fokussierung des Daten-
materials zu stellen. Méglicherweise konfligierende Ziele sind:

[0 kleinrdumige Marktbeobachtung inkl. Gberregionaler Ver-
gleichbarkeit

kontinuierliche Bereitstellung der Marktbeobachtung
Einbezug von Prognosen oder Zukunftsszenarien

zusatzliche Hinweise auf Mdglichkeiten der Qualitats-
steuerung im Wohnungsneubau und -bestand

Die Vergleichbarkeit bei handhabbarer Komplexitat zwingt in
weiten Teilen zur Beobachtung auf der Verwaltungsebene der
Landkreise und kreisfreien Stadte'. Zur Erklarung von raum-
spezifischen Besonderheiten innerhalb der Kreise kann auf die
Ebene der Gemeinden zuriickgegriffen werden. Die prognosti-
sche Komponente verlangt fiir Aussagen, die stark vom Verhal-
ten der Wohnungsnachfrager und Wohnungsanbieter beein-
flusst sind, bei der derzeitigen Basisdatenlage die Betrachtung
auf Landesebene. Nur unter hohem Rechen- und Personalauf-
wand ist eine mit der aktuellen Beobachtung kompatible pro-
gnostische Komponente auf Kreisebene zu gewahrleisten.’

Neben den Anforderungen an die Regionalisierung riickt zu-
satzlich die teilmarktspezifische Komponente einer kontinuier-
lichen Beobachtung in den Blickpunkt. Mit dem Uberwinden der

Die regionalisierte Wohnungsmarktbeob-
achtung ist daher nicht nur auf die Be-
schreibung der Funktionsweise und
Funktionsfahigkeit von Wohnungsmarkten innerhalb einer Re-
gion beschrankt, sondern ist eng mit der Analyse von regional-

12 Alle landesweiten Wohnungsmarktbeobachtungssysteme in Deutschland sind mittler-
weile regionalisiert und bieten reine Dateninformationen teilweise auf Gemeindeebene,
Aussagen zur Entwicklung werden jedoch auf der Ebene der nachsthéheren Verwal-
tungseinheit getroffen. Vgl. hierzu Metzmacher u. a.: Wohnungsmarktbeobachtung,
Systeme — Indikatoren — Ergebnisse, in: 1zR Heft 2.1999, hrsg. vom Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung (BBR), Bonn 1999

'3 Zur regional tieferen Analyse bieten die wohnungsmarktbeobachtenden Institutio-
nen sowie eine Reihe von Forschungsinstituten maBgeschneiderte Analyseprodukte an.
Beispielsweise ist in Niedersachsen eine Beobachtung einzelner gemeindlicher Woh-
nungsmarkte auf der Basis einer tieferen Auswertung der Wohnungsmarktdatenbank
der LTS kostenginstig moglich. ,WOM-Aktuell” gibt einen schnellen unkommentierten
Uberblick tiber die wohnungsmarktrelevanten Rahmendaten. Alternativ zu , WOM-
Aktuell” oder in Kombination liefert , WOM-KomDat" einen ausfiihrlichen Wohnungs-
marktbericht fir die Gemeinde. Zur Absicherung von Planungs- und Investitionsent-
scheidungen an den Wohnungsmarkten und zur Erweiterung des Informationsrahmens
vor Ort ware es sinnvoll, diese Analysen kontinuierlich aufzulegen und Schritt fiir Schritt
zu erweitern. Das erklarte Ziel der LTS ist, ihre Auftraggeber in die Lage zu versetzen,
kontinuierliche Beobachtungssysteme zukiinftig selbst zu pflegen. Prognosen auf der
Gemeindeebene und nutzerspezifische Fragestellungen, die Gber die genannten Aus-
wertungen hinausgehen, werden z. B. vom IES und anderen Instituten angeboten.

14 Zu den Ergebnisse von Modellrechnungen vgl. Birg: Trends der Bevolkerungsent-
wicklung, in: Schriftenreihe des Verbandes deutscher Hypothekenbanken, Bd. 12,
Bonn 2000, S. 23 ff.
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wirtschaftlichen Entwicklungen, insbesondere der Arbeitsmarkt-
entwicklung, befasst. Vor dem Hintergrund der abnehmenden
Bedeutung nationalstaatlicher Grenzen und Gesetzgebungen
gewinnt die Region, ihr AuBenbezug und ihre Funktionsfahig-
keit an Bedeutung. Obwohl Wohnungsnachfrager und -anbie-
ter sich nicht als Global Player verstehen, sind ihre Handlungen
und ihre Konkurrenzfahigkeit zunehmend in den Uberregiona-
len Zusammenhang eingebunden. Die Qualitét der auf den
Wohnungsmarkten gehandelten Produkte und die Attraktivitat
einer Region fur Zuwanderer und nachrtickende Generationen
wird zunehmend ein wichtiger Standortfaktor. Attraktive Wohn-
standorte beglinstigen die Ansiedlung von Arbeitsplatzen und
vice versa. Eine regionalisierte Wohnungsmarktbeobachtung
muss diese Zusammenhéange unter folgenden Fragestellungen
bericksichtigen:

[0 Passt die Struktur des Wohnungsbestandes zur Wohnungs-
nachfrage der Zukunft?

[ Wie beeinflusst die wirtschaftliche Entwicklung einer Regi-
on das Wanderungsverhalten?

[ Wie attraktiv sind die Wohnstandorte fur die Zuwanderer der
Zukunft?

0 Wird den nachriickenden Generationen Raum zur individu-
ellen Entfaltung gegeben?

[0 Sind Wohnungsmarktregionen abgrenzbar?

Der Ausbau der Transport- und Kommunikationsinfrastruktur hat
zur Herausbildung vielschichtiger Verflechtungsmuster und Wech-
selwirkungen in und zwischen Gebietseinheiten beigetragen. In
solchen groBer gewordenen Raumen rlickt die Koordination stra-
tegischer Planungen und die Notwendigkeit darauf abgestimm-
ter Analyseinstrumente immer mehr in den Vordergrund.

Beispielsweise Ubernimmt die am 1.11.2001 durch eine Verwal-
tungsreform politisch neu gebildete Region Hannover den Grof3-
teil der Aufgaben, die bisher vom Kommunalverband Grof3raum
Hannover (KGH)'™ und dem Landkreis Hannover wahrgenommen
wurden. DarUber hinaus erhélt die Region Hannover die Zustan-
digkeit fr verschiedene Aufgaben, die vorher bei Bezirksregierung
oder Landesdmtern lagen. Die Regionsverwaltung ist u. a. zu-
standig fur den offentlichen Personennahverkehr, die regionale
Wirtschafts- und Beschaftigungsférderung, die Abfallentsorgung,
die Krankenhausverwaltung und die Regionalplanung.®

Die Region Hannover ist nicht nur ein Verwaltungszusammen-
schluss, sondern kann zugleich als Wohnungsmarktregion be-
schrieben werden. Zwar gehen die auf das Zentrum Hannover

1> getragen von der Landeshauptstadt und vom Landkreis Hannover

16 vgl. Gesetz uber die Region Hannover, Dritter Teil (§§7-15)

7 vgl. Dreves u. a.: Wanderungsbefragung 2001, in: Schriften zur Stadtentwicklung
Nr. 86, hrsg. von der Landeshauptstadt Hannover, Hannover 2001

'8 vgl. Verfassung des Landes Niedersachsen, Art. 6a Achim Dabert, Robert Koschitzki

bezogenen Pendlerbeziehungen zum Teil weit Uber die Region
Hannover hinaus, jedoch findet ein groBBer Teil der aus der Stadt
Hannover abwandernden Personen seinen Wohnsitz und seine
Entfaltungsmoglichkeit innerhalb der Grenzen der Verwaltungs-
einheit Region Hannover."”

Fazit

Die niedersachsische Wohnungsmarktbeobachtung hat in den
funf Jahren ihres Bestehens gezeigt, dass die Polarisierung der
die Wohnungsmarkte beeinflussenden Faktoren zunimmt. Die
Regionen mit einem hohen Prozentsatz hoherer Altersjahrgan-
ge werden durchschnittlich noch éalter. Die Suburbanisierung
nicht nur in den groBen Stadten, sondern auch in Mittel- und
Kleinstadten halt unvermindert an. In den Stadtkernen steigt der
Anteil einkommensarmerer Bevélkerungsgruppen mit der Ge-
fahr der Herausbildung sozialer Brennpunkte. Auf der anderen
Seite warten die prosperierenden Regionen mit einem hohen
Anteil der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter, mit einem
zunehmend diversifizierten mittelstdndisch gepragten Unter-
nehmensbesatz und einem hohen Potenzial fir neue Arbeits-
platze auf.

Die Wohnungsmarktbeobachtung wird ihrem Anspruch gerecht
und bildet regionale Wohnungsangebots- und Wohnungsnach-
frageprozesse ab. Besonderes Augenmerk wird auf das Markt-
versagen gelegt. Nicht zuletzt durch die niedersachsische Ver-
fassung beeinflusst, die eine angemessene Ausstattung mit
Wohnraum fir alle Bevolkerungsgruppen postuliert', beschreibt
die Wohnungsmarktbeobachtung auch den Wohnungsbedarf
bzw. die potenzielle Wohnungsnachfrage der unteren Einkom-
mensschichten. Zukunftig wird die Herausforderung kontinuier-
licher Beobachtungssysteme darin bestehen, verstarkt Bezie-
hungen zwischen und in Wohnungsmarktregionen abzubilden.
Parallel hierzu sollte die Entwicklung aussagefahiger Indikatoren
zur Versorgung der lteren Bevolkerung mit Wohnraum sowie
die Analyse der Kompatibilitdt von Zuwanderung bzw. Wande-
rung, Stadtentwicklung und Wohnungsbestand forschungslei-
tend sein.

Achim Dabert,
Robert Koschitzki,

Niedersachsische Treuhandstelle, Hannover



