Wohnungsmarktentwicklung in Niedersachsen Wohnraum . .

Wohnungsmarktentwicklung in Nieder-
sachsen
Konjunkturelle Rahmenbedingungen

Hausbau oder Hauskaufabsichten werden bevorzugt in Zsitgaler Sicherheit und
positiver Zukunftserwartungen umgesetzt. Die Angebots- und Nachfrageentschei-
dungen auf den Wohnungsmlrkten h!ngen daher mit der kokjunellen Entwick-
lung zusammen, die im folgenden Abschnitt beleuchtet wird

Konjunkturelle Talsohle in Deutschland zur Jahresmi  tte 2009 durchschritten

Nach einer mehrjlhrigen Phase hohen weltweiten Wirtéstaichstums und kr!f-
tiger Expansion des Welthandels hat die globale Finanl2Wimschaftskrise auch
Deutschland in diesem Jahr hart getroffen. Im ersten HalBf209 ging das Brutto-
inlandsprodukt bundesweit preisbereinigt um 6,8 % zurNiedersachsen stand
mit einem R"ckgang um 6,3 % nur geringf'gig besser da. Didsrisnit Abstand
stirkste Konjunktureinbruch seit Bestehen der Bundedskkunzwischen verdich-
ten sich jedoch die Signale, dass es mit der Auftrags- usdtkémtwicklung in der
Industrie wieder leicht aufw!rtsgeht.

Aber auch wenn die Konjunkturexperten in der zweiten Jalites2009 mit
einer langsamen konjunkturellen Erholung rechnen, wasl Bruttoinlandsprodukt
in Deutschland im Jahr 2009 insgesamt um rund f'nf Prozdmtiegpfen. In 2010
wird wieder mit einem Wirtschaftswachstum von einem haltie zweieinhalb
Prozent gerechnet. Allerdings gehen Bundesbank- undeaxidgschaftsexperten
davon aus, dass das Wohlfahrtsniveau des Jahres 2008Jadst 2013 wieder er-
reicht wird.

Krise wirkt auf den Arbeitsmarkt in Niedersachsen

Niedersachsen steht im Vergleich zu anderen Bundestirgggyenw!rtig etwas
besser da. Dies liegt zum einen an der besonderen Bramgkimst die stabile Er-
n'hrungswirtschaft ist in Niedersachsen besonders sdarkhyundesweit besonders
betroffene Maschinenbau ist in Niedersachsen eher sclwegobiten. Zum anderen
hat die Automobilindustrie in Niedersachsen deutlichkett von der Umweltpr!-

mie pro®tiert als in anderen Bundesl!ndern. Allerdiagsén die Vorzieheffekte des
Jahres 2009 einen deutlichen Absatzeinbruch im Jahr 2@4Qemn.

Auf den Arbeitsmarkt hat die Krise bisher kaum durchgagehi. Im Septem-
ber 2009 lag die Zahl der Arbeitslosen in Niedersachsammdt2 % h#her als ein
Jahr zuvor. Die Arbeitslosenquote betrug 7,5 % (Vorjgh?4j, Allerdings waren
im zweiten Quartal 2009 in Niedersachsen im Durchschnit 11500 Betriebe
und rund 98.000 Beschl!ftigte von Kurzarbeit betroffen. ©tie damit verbundene
Arbeitszeitreduzierung wlre die Arbeitslosenzahl undr80.000 bis 40.000 gestie-
gen. Ob und in welchem Ma( Kurzarbeit in den n!chsten Monatekrbeitslosig-
keit umschlagen wird, h!ngt vor allem von den Auftrags- Unasatzperspektiven
der Unternehmen ab. Sicherlich ist jedoch davon auszugehss die Arbeitslosen-
zahl krisenbedingt steigen wird. Auch nach Ansicht degutes f'r Arbeitsmarkt-
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und Berufsforschung (IAB) wird der Zwang zur Verbesserun&uerdenproduk-
tivit!t ab Herbst 2009 vermehrt zu Entlassungen bei den Untemealf"hren, auch
wenn diese quali®zierte Fachkrl!fte m#glichst halten wollen. Die Verschlechterung
der Lage am Arbeitsmarkt d!mpft die private Konsumnaajérait entsprechenden
Folgen f'r Unternehmen, die von der Binnennachfrage abh!sijid.

Wohnungsm!rkte stabilisierender Faktor

Anders als beispielsweise die Verbrauchsg"term!rkteiekein sich die Wohnungs-
m!rkte in Niedersachsen langsam und stetig und reagieremgrgerz#gerung auf
den Konjunkturzyklus. In den letzten Jahren zog der dauerhafmobilienpreis-
r'ckgang aufgrund "berzogener Preissteigerungserwggnrverst!rkt ausl!ndische
Investoren an. Der Immobilienmarkt galt lange als untedseat Mittlerweile wird
die geringe Volatilit!t auf den Immaobilienm!rkten von Imobilieneigent"mern
wieder geschltzt. Es gibt keine Immobilienblase, die pladaen und zu rapiden
Preisverflllen f'hren k#nnte. F'r Niedersachsen gilt diBestandsaufnahme umso
mehr, da "berhitzte Metropolenm!rkte fehlen.

Beschlftigung, Arbeitslosigkeit und Kaufkraft imdaeder-
slchsischen Regionen

Beschlftigung und Arbeitslosigkeit pro®tieren noch vom Aufschwung 2008

Der bis ins dritte Quartal 2008 anhaltende Konjunkturawismg f"hrte in Nieder-
sachsen in einigen Regionen noch zu deutlichen Beschlfigtérhsen. Besonders
stark entwickelte sich die Stadt Wolfsburg. Ansonsteenaer allem in den west-
lichen Landkreisen g'"nstige Zuwachsraten zu verzeichriemgedingsten Zuwachs-
raten fanden sich in den s"d#stlichen Regionen des Landes.

Gegen"ber dem Vorjahr nahm die nieders!chsische Albsgaquote im Jahr
2008 von 8,9 auf 7,7 Prozent ab. Damit ®el die Zahl detshaben auf den nie-
drigsten Stand seit 16 Jahren. Die geringsten Arbeitglosten verzeichneten 2008
die Landkreise im Westen Niedersachsens, allen voranmitkrés Vechta. Bis auf
Wolfsburg haben alle kreisfreien Stldte sowie die Landptétadt im Landesver-
gleich "berdurchschnittliche Arbeitslosenquoten gentelde Landkreise mit den
h#chsten Arbeitslosenquoten waren L"chow-Dannenbengesdie s"dlichen Land-
kreise. Am stlrksten nahm die Arbeitslosenquote im Lagigk®ifhorn (-2,0 Pro-
zentpunkte) ab. Am wenigsten (-0,7 bis -0,8 Prozentpurdaek die Arbeitslosen-
guote in den Landkreisen Oldenburg, Goslar, Hildeshe@thtd und Verden sowie
in der Region Hannover. F'r die nahe Zukunft ist "lchendexkenit zunehmenden
Arbeitslosenzahlen zu rechnen.
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Arbeitsmarkt 2008 (Abb. 1+1)
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Sozialindikator und Kaufkraft unter Druck

Zuk"nftig steigende Arbeitslosenzahlen bei gleichzeitigbsinken der Besch!fti-

gung f'hren zu einem l'ngeren Verbleib in der Arbeitgiésit. F'r das Jahr 2010 ist
laut IAB arbeitsmarktbedingt mit einem tendenziellen Anstieg der Zahl der Bedarfs-
gemeinschaften nach SGB Il zu rechnen. Steigt die Zahl deféfinkommensbe-
zieher schneller als die Zahl der Haushalte, so nimmt dediSdikator (Transfer-
einkommensbezieher je Haushalt) wieder zu, nachdem er auifisghedingt 2007

und 2008 zur"ckging.
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Die aktuellen Daten zum Sozialindikator und zur Haushaltskaufkraft weisen auf
ganz unterschiedliche Wohnbed"rfnisse in den niedersstiinen Regionen hin. Der
Sozialindikator erreicht eher in den st!dtischen Gebibdi@me Werte. In den Stldten
leben auf der einen Seite "berdurchschnittlich viele Bsglanfieinschaften mit ge-
ringer Wohnkaufkraft, die auf #ffentliche Transferzaiglen angewiesen sind.

Sozialindikator 2008 (Abb. 1+2)
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Haushaltskaufkraft 2008 (Abb. 1+3)
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Auf der anderen Seite leben in den Stldten auch zahlreidhe Kaushalte, in
denen beide Partner erwerbstltig sind und vergleichswelse Summen f'r das
Wohnen ausgeben k#nnen. Die St!dte versp"ren daher momegzitee Angebots-
I"cke einerseits bei preiswerten, kleinen und andereiseitsochpreisigen, exklusiv
ausgestatteten Wohnungen. Die Kaufkraft der Wohneigemachfragenden Haus-
halte ist am h#chsten im Umfeld der Zentren.

In den eher I'ndlichen Gebieten sind die Haushalte tendiigziier und m"s-
sen trotzdem oftmals mit nur einem Erwerbseinkommen wiet&eh. Obwohl hier
die Eigentumsangebote sehr viel g'nstiger ausfallen ala iBtithen, ®nden zahl-
reiche Eigenheime llterer Bewohner aufgrund abnehmendeanrBaiisierungsten-
denzen der jungen Familien keine Nachnutzer. Schlechttdveee oder mit wenig
Infrastruktur ausgestattete Wohnstandorte haben zunelknSehwierigkeiten, ihre
Wohngebiete zu vermarkten. Steuerliche Erleichterungewi@iPendlerpauschale
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sind zeitweise weggefallen. Weniger Zeit f'r Familie ¢paringere Freizeit durch tlg-
liche Fahrzeiten und steigende Energiekosten r"cken ina3¢sein der Bewohner.
Von der Entwicklung dieser Rahmenbedingungen f'r I'ndiisWMWohnen wird das
Verhalten der zuk"nftigen Nachfrager abh!ngen.

Bauland und Baut!'tigkeit

Baulandsituation folgt dem Bedarf

Der notwendige Raum f'r zuk"nftige Bauaktivit!ten ist in &rsachsen vorhanden.
Die meisten Gemeinden verf'gen "ber schon mit Baurechtesetiene Bauland-
reserven. Dar"ber hinaus sind noch zahlreiche weiteredn!@nder langfristigen
Baulandbevorratung.

Rechnerische Reichweite der Wohnbauland-Reserven (n ach Wohneinheiten)
Ende 2007 bei Entfaltung zus!tzlicher Nachfrage dur  ch die prognostizierte
Haushaltsentwicklung bis 2025 (Abb. 1+4)

Gra®k: NBank
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Kartenbasis: GfK GeoMarketing
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Die Baulandumfrage im Jahr 2008 ergab, dass die Neuausweisung von Wohnbau-
“Ichen abgenommen hat und auch der Baulandverbrauch kge&gangen ist. Ein
Indiz f'r geslttigte Baulandm!rkte. Zahlreiche der vorliemen Reserve lchen

liegen in Gemeinden, deren Haushaltszahl mittelfristigusepfen wird. Dort wird
kaum Neubaunachfrage generiert.

Noch vor zehn Jahren wurden entlegene Baugebiete mit niedagienpreisen
aufgrund hohen Bedarfs von jungen Familien nachgefragbriRég Wohnkauf-
kraftunterschiede sorgen heutzutage nicht mehr daf's das vorhandene Bauland
auch nachgefragt wird. W'hrend in der Stadt Hannover fast acht Haushaltsjahresein-
kommen f'r ein Einfamilienhaus aufgebracht werden m"sserden im Landkreis
L"chow-Dannenberg nur 2,5 Haushaltsjahreseinkommen tgnénd sorgen trotz-
dem nicht f'r erh#hte Nachfrage.

Verhl!ltnis von Einfamilienhauskaufpreis zu Haushalt skaufkraft 2008 (Abb. 1+5)
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Wohnungsneubau auf historischem Tief

Der Wohnungsbau in Niedersachsen folgte im Jahr 2008 gorkilhgen der
schwindenden Nachfragebasis. Der R"ckgang der Persongahinungsmarkt-
aktiven Alter von 18 bis 45 Jahren f"hrte zu einem negativargbheffekt. Bau-
relevante Kosten stagnierten oder gaben leicht nach fRekisestimulierten jedoch
nicht das Wohnungsangebot. Die Neubaut!tigkeit erreahit 14.087 Wohnungen
einen historischen Tiefpunkt. Gleichzeitig gingen auclBdiggenehmigungszahlen
weiter zur"ck, so dass 2009 und 2010 nur noch mit 12.000 bi301\8/ohnungen zu
rechnen ist.

Bautltigkeit in Niedersachsen 1999 bis 2009  (Abb. 1+6)
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Nennenswerte Neubautltigkeit ist nur noch in Westnieddrsew, rund um die gro-
Gen (Arbeitsmarkt-)Zentren und in den Fremdenverkehrsgeh festzustellen. In
den restlichen Gebieten ist die Neubautltigkeit fast zuiredem gekommen. In der
Bauwirtschaft gingen daher die Auftragseing!nge und deratinzsim Teil deutlich
zur"ck.
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Baufertigstellungsdichte 2008 (Abb. 1+7)
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Baugewerblicher Umsatz und Auftragseing!nge im Wohn ungsbau 1999 bis
2008 (Jahressummen) (Abb. 1+8)
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Auch die g"nstigen Hypothekenzinsen konnten den ¥Woigsneubau nicht stimulie-
ren. Mitte 2009 verpassten die Preise f'r Baulkeatdir knapp das historische Tief der
letzten 30 Jahre. Diese Folge der Finanzkrise &arBalwilligen und Umschuldnern
zugute, reicht jedoch nicht f'r einen dynamischempuls im Wohnungsneubau.

Entwicklung der Baugeldzinsen (Abb. 1+9)
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Immobilienpreise und Mieten

Preissituation beg#nstigt K!ufe im Bestand

Die Aktivit!'ten im Wohnungsbestand entwickelten siciwasd dynamischer. Aller-
dings nahm seit 1999 die Zahl der Verklufe von Bestandswgjem nur bei den
Mehrfamilienh!usern zu. Der Umsatz von Einfamilienh!usetagsierte, w'hrend
Reihenh!user und Eigentumswohnungen noch weniger gefraghwa

Entwicklung der Kauffllle im Bestand 1999 bis 2008 (Abb. 1+10)
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Die Preise f'r Wohngeb!ude in Niedersachsen be®ndenrsitdufenden Jahrzehnt
in einer Abw!rtshewegung. F'r viele Bauwillige wirgelseinbar zunehmend attrak-
tiver, sich im Bestand zu versorgen.

Nur noch 138.000 Euro mussten die Klufer 2008 f'r ein Einfantibeis durch-
schnittlich ausgeben. Reihen- oder Doppelh!user wareh amgnal 10.000 Euro
billiger. Nur Neubauten konnten dem Nieders!chsischen Iraitienindex (NIDEX)
zufolge im letzten Jahr ihre Preise halten bzw. leicheste®jtere Einfamilienh!u-
ser verloren aufgrund mangelnder Nachfrage best!ndigem W

Mietwohnungen sind gefragt
Die Wohnungsnachfrager versorgen sich jedoch nicht nuEmgéntum im Bestand,
sondern nutzen die Mietwohnungsm!rkte in Niedersachser;'di¢ast) alle Pr!fe-
renzen entsprechende Angebote vorhalten. Vermieter intddtr&jionen Nieder-
sachsens pro®tieren derzeit von steigenden Mietpreisen.

Im Vergleich zu den st!dtischen Zentren in anderen Bunddskin weist Nie-
dersachsen jedoch sehr moderate Mieth#hen auf. Die aktuetlgdigerung l#st
daher noch keine Verdrlngungsprozesse in den Zentren &) anderen Verdich-

17
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tungsgebieten Deutschlands zu beobachten. Allerdirigsdige Trendentwicklung

der Mietpreise bei gleichzeitigem R"ckgang des Leerstantiscitié Marktanspan-
nung hin. Das heilt, das Wohnungsangebot verknappt sich tendenziell in Relation
zur Wohnungsnachfrage. Wenn die Preisentwicklungem dinekte Reaktion auf die
Marktlage darstellen, dann ist vor allem Mietwohnraum in Nigalthsen gefragt.

Entwicklung der Preise f#r Wohngeb!ude in Niedersac  hsen 2000 bis 2008
(Abb. 1+11)
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Entwicklung der Mietpreise  (Abb. 1+12)
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Bev#lkerung und Haushalte

Junge Familien tragen immer weniger die Eigenheimna  chfrage

Die Wohnungsnachfrage wird mehr und mehr durch die demoghe@Entwicklung
beein usst. Weniger junge Familien mit Kindern f"hreneiner geringeren Nachfra-
ge nach familiengerechten Wohnungen. Nach der NBank-Bau#iisprognose des
NIW wird nur noch in sieben Gemeinden die Zahl der 30- bidl#gén steigen. In
417 Gemeinden nimmt diese typischerweise Eigentum bilddietsgruppe ab. Der
Bev#lkerungsstrukturwandel hinterl!sst im Bereich dee&igmsnachfrage L"cken.
Marktstabilisierende Nachfrage nach selbstgenutztem k&almim Eigentum muss
daher in Zukunft aus anderen Bev#lkerungsgruppen komméhvon sehr jungen
Wohnungssuchenden oder den sogenannten Best-Agern ("b#hBge). Bisher
werden jedoch kaum speziell f'r diese Altersgruppen ekélticneue Wohnungsan-
gebote auf den Markt gebracht.

Bev"lkerungsentwicklung der Altersgruppe 30 bis 44 Jahre bis zum Jahr 2025
in Niedersachsen (Abb. 1+13)

Gra®k: NBank

Bev"lkerungsentwicklung der Altersgruppe 30 bis 44 Jahre 2008 bis 2025 in Prozent
unter -30 -30 bis-20 BN -20 bis-10 HEE -10bisO HEE !'berO

Niedersachsen: -21  Landeshauptstadt Hannover: -3

Datenbasis: NBank Haushaltsprognose des NIW (Berechnungsstand August 2008)
NBank-Bev"lkerungsprognose des NIW Variante Il B, bis 2008: Bev"lkerungsfortschreibung des LSKN,
Mikrozensus 2006 LSKN, Sonderauswertungen des Statistischen Bundesamtes fIr den Mikrozensus 2006
Kartenbasis: GfK GeoMarketing
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Altersstruktur der Migration beein usst Zukunft de r Gemeinden

Im westlichen Niedersachsen trifft in weiten Tedénpositive nat"rliche Bev#lke-
rungsentwicklung auf positive Zuwanderungszahlénremd in den meisten Ge-
meinden in S"dniedersachsen nicht nur die zu ererade Zahl der Sterbefllle "ber
der Zahl der Geburten liegt, sondern auch die Zaueamgszahlen zur'ckgehen bzw.
Menschen per Saldo abwandern. Die regionalen Dikparwerden zunehmen.

R!umliche und nat#rliche Bev'lkerungsentwicklung 20 00 bis 2008 (Abb. 1+14)

Gra®k: NBank
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Datenbasis: LSKN
Kartenbasis: GfK GeoMarketing

Die durchschnittlich !lter werdende Gesellschafthtauch vor den nieders!chsi-
schen Gemeinden nicht Halt. Die Attraktivit!t deieders!chsischen Wohnstandorte
ist eng damit verbunden, wie sich die KommunendieiBed"rfnisse der zuk"nfti-
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gen Altersgruppen einstellen. In einigen Gemeirsitesh die "ber 50-J'hrigen schon
die vorherrschende Zuwanderergruppe. Hier taltdi¢? Bev#lkerung folglich noch
schneller als in anderen Gebieten. Ist diese Zusvand durch eine besonders hohe
Attraktivit!t begr'ndet, z. B. als Altersruhesitz $ltere, und kann diese Attraktivit!t
im regionalen Vergleich und im Zeitablauf gehaltemden, so wird der Wohnungs-
markt in den entsprechenden Gebieten positiv bagist. Vor allen Dingen die nie-
ders!chsischen B!der und einige andere landscbiaftéizvolle Gemeinden pro®tie-
ren von der Zuwanderung $lterer. Sind die dominnefen Wanderungsbewegungen
jedoch nur deshalb bei den $lteren festzustelled,fiv J'ngere die betreffenden Ge-
meinden nicht mehr attraktiv sind und stehen dabinur geringe Zu- und Abwan-
derungsstr#me, so wird nur die ung"nstige Wohnuragdfragesituation gefestigt.
Darunter leiden vor allen Dingen zahlreiche Gemeinith S"dniedersachsen.

Gemeinden mit vorwiegend !lterer Nettozuwanderung 2 000 bis 2006
(Abb. 1+15)

Gra®k: NBank

Nettozuwanderung $lterer (50 Jahre und mehr) absolut (2000 bis 2006)

andere Altersgruppen dominieren

unter 100 100 bis 300 WEE 300 bis 500 B 500 bis 700 HEE !'ber 700
Niedersachsen: 38.922 (18-30 Jahre: 33.900, 0-18 und 30-50 Jahre: 92.026)

Datenbasis: LSKN
Kartenbasis: GfK GeoMarketing
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Wohnungsmarktentwicklung in Niedersachsen

Haushaltswachstum sorgt noch f#r Nachfragedynamik

Die Summe der Wohnungsnachfrage nimmt bis etwa 2016 awfgan steigenden
Haushaltszahlen voraussichtlich zu. Immer mehr Ein- undig@vsonenhaushalte
und immer mehr !ltere Haushalte werden als Nachfrager auhlers!chsischen
Wohnungsmlrkten auftreten. Bei gleichbleibender Eigenturotgzieht damit die
Nachfrage nach Mietwohnungen an.

Haushaltsprognose 2008 his 2025 (Ein- und Zweiperso nenhaushalte) (Abb. 1+16)

Gra®k: NBank

Entwicklung der Haushaltszahl (Ein- und Zweipersonenhaushalte) 2008 bis 2025 in Prozent
unter -10 -10 bisO EEE O bis 10 I 10bis20 HEE 'ber 20
Niedersachsen: 1
Datenbasis: NBank Haushaltsprognose des NIW (Berechnungsstand August 2008)
NBank-Bev"lkerungsprognose des NIW Variante Il B, bis 2007: Bev"lkerungsfortschreibung des LSKN,

Mikrozensus 2006 LSKN, Sonderauswertungen des Statistischen Bundesamtes f!r den Mikrozensus 2006
Kartenbasis: GfK GeoMarketing

Die sich rlumlich ausdifferenzierenden Wohnungsnaalgmozesse werden von der
Altersstrukturverinderung, den historisch unterschieldén Ausgangsbedingungen
in Niedersachsens Regionen sowie der Attraktivit't f'wZnderer beein usst. Nur
Zuwanderung ist in mittlerer Sicht "berhaupt noch in der Ladisrsstrukturen
positiv zu beein ussen. Ver!nderungen der KinderzahlRnau wirken sich nur

dann verj"ngend auf die Altersstruktur aus, wenn die Zehieeiblichen Bev#lke-
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rung im geb!rflhigen Alter in Niedersachsen gleich bleibtratieigt. Zumindest in
der mittleren Sicht scheint diese Zahl jedoch abzusinken.

Zuk'"nftige Wohnungsqualit!'ten

Altersgerechte Wohnungen notwendig + bisher jedoch kaum nachgefragt
Angesichts des demogra®schen Wandels und entsprechdddéigar Wohnungs-
nachfrage ist f'r fast alle Gemeinden in Niedersachsemdasrzugehen, dass mehr
altersgerechter Wohnraum geschaffen werden muss. @fisabdas bewerkstelligt
werden, wenn f'r die Wohnungsanbieter die #konomischereixe fehlen, d. h.
momentan kaum Nachfrage nach spezi®sch altersgerechtem Wohnraum zu sp'ren
ist? Das Umzugsverhalten der $lteren ver!ndert sich nurlaagsam. Auf dem
Wohnungsmarkt sind j"ngere Bev#lkerungsgruppen viel agiler.

Die nieders!chsischen Wohnungsmarktexperten rechnen dwahg!ngig mit
einer steigenden Nachfrage nach fast allen Wohnformeimdiéter nachgefragt
werden k#nnen. Einzig das Interesse f'r das Wohnen im Heithnaich Einsch!t-
zung der Wohnungsmarktakteure trotz allgemeiner Altgrder Gesellschaft kaum
zunehmen. Ob sich die demogra®sch bedingten Zukunftseinsch!tzungen allerdings
z"gig im Markt bemerkbar machen, h!ngt wesentlich von demaensweisen und
-Inderungen der !lteren Bev#lkerung ab. Die Anpassungedgnen Wohnung/des
eigenen Hauses erfolgt "berwiegend erst bei konkretenlssaing, z. B. aufgrund
von Bewegungseinschrinkungen. Bisher schllgt sich dieiawer GEWOS-Wohn-
stiltypenanalyse (siehe Wohnungsmarktbeoachtung 2008) Sekundete Absicht
der jungen Alten? vorausschauend mit ihrer Wohndiitomim Alter umzugehen,
noch nicht “Ichendeckend in konkreten Umbaumadnahmen eied

Nachfrage nach Wohnformen im Alter  (Abb. 1+17)

Durchschnitt der Experteneinsch#tzungen

Anpassung der eigenen Wohnung/
des eigenen Hauses

Seniorenresidenzen/
betreutes Wohnen

Umzug im Quartier

gemeinschattliche
Wohnformen*

generationen!bergreifendes
Wohnen

Heimen

Grafik: NBank

* Wohngruppen, Wohngemeinschaften

verringern nicht ver#ndern erh"hen

Niedersachsen M kreisfreie St#dte verdichtetes Umland
I#ndliche verdichtete R#ume I#ndliche R#ume

Datenbasis: NBank-Wohnungsmarktbarometer 2009
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Ben"tigte Bauobjekte (Abb. 1+18)

Mietwohnungen werden ben"tigt (sagen % der Befragten) Eigentum wird ben'tigt (sagen % der Befragten)
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Datenbasis: NBank-Wohnungsmarktbarometer 2009

Kleine Wohnungen und preisg#nstige Wohnungen sind g efragt
Die Wohnungsmarktakteure in Wohnungswirtschaft undiétung gehen davon
aus, dass zuk"nftig vor allen Dingen kleine, preiswerterMogen mit einfachem
und mittlerem Wohnwert fehlen. Die zunehmende Sanierutigistit f"hrt dazu,
dass gleichzeitig hochwertiger Wohnraum neu entsteht usidginstiger Wohn-
raum vom Markt verschwindet. Es besteht ein klassisch&odigt zwischen
Sanierungsdruck aufgrund von EnergieeinsparvorgabeauljtRerwartungen der
Wohnungseigent"mer und der Notwendigkeit, ad!quaten \Wdum f'r Menschen
mit niedrigen Einkommen vorzuhalten.

Dar"ber hinaus werden mehrheitlich Wohnungen mit drei uméhr Zimmern
mit mittlerem Wohnwert gefragt sein. Im Eigentumssekehlen aus Sicht eines Teils
der Wohnungsmarktakteure Einfamilienhluser mit mittler&\ohnwert.

Nachgefragte Baustile variieren regional

Die aus der GEWOS-Wohnstiltypenanalyse hervorgegangeifiererten Baustile
der nieders!chsischen Wohnungsnachfrager werdengtiin NBank-Wohnungs-
marktbarometer auf ihre Attraktivit't "berpr"ft. Die befragten Experten gaben an,
dass von der Mehrzahl der Wohnungsnachfrager Mietwohmuimgglehrfami-
lienhlusern im klassischen Stil gew"nscht werden. Im Eigessektor fehlten vor
allen Dingen g"nstige, moderne Angebote. Dies ist ein Hinweis auf auch dann nicht
nachlassende Neubaunachfrage, wenn rechnerisch die&tpechh Bestand befrie-
digt werden k#nnte. Einfamilienh!user auf dem Stand denfi&carchitektonisch
modern und heutigen Grundrissbed"rfnissen angepasst,isiden Neubaugebieten
der 1950er- bis 1970er-Jahre vergleichsweise wenig vanhande
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Regional weichen die Ergebnisse zum Teil deutlich vom Lcaimdbschnitt ab. So
sind nach Ansicht der Befragten g"nstige, konventionéliagilienh!user in den
I'ndlichen R!'umen sehr viel weniger gefragt als in den kesgsf St!dten. Hochwer-
tige, moderne Einfamilienh!user lassen sich in den gro@etr&n deutlich besser
vermarkten als in allen anderen Landesteilen. Gleichés gibchwertige, moderne
Geschosswohnungen in den bevorzugten stldtischen Wagémla

Nachgefragte Qualit'ten 2008 und 2009  (Abb. 1+19)

Prozent der Befragten

glnstig/konventionell, Einfamilienh#user
in mittlerer bis einfacher Wohnlage

g!nstig/modern,
in mittlerer bis einfacher Wohnlage

hochwertig/konventionell,
in bevorzugter Wohnlage

hochwertig/modern,
in bevorzugter Wohnlage

glnstig, Mietwohnungen
in einfacher Wohnlage

klassisch,
in mittlerer Wohnlage

hochwertig/modern,
in bevorzugter Wohnlage
| | | | |

Grafik: NBank
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Datenbasis: NBank-Wohnungsmarktbarometer 2009
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