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Wohnen gehort
wie Nahrung,
Sicherheit oder
i Bildung zu den
Grundbedtirfnissen der Menschen. Aufgabe der
offentlichen Hand ist es, geeignete Rahmenbe-
dingungen fir eine bezahlbare, gesunde und
nachfragegerechte Wohnungsversorgung der
Blirgerinnen und Burger zu schaffen. Dazu
gehort auch die Bereitstellung von Informatio-
nen zur Entwicklung der Wohnungsmarkte.

Zu diesem Zweck unterhalt das Land Nieder-
sachsen ein kontinuierliches Wohnungsmarkt-
beobachtungssystem. Es zeigt Entscheidungs-
trdgern in Politik, Planung und Wohnungswirt-
schaft aktuelle und kiinftige Entwicklungstrends
auf, die zur Realisierung einer bedarfs- und
marktgerechten Wohnungspolitik wichtige
Informationsgrundlagen liefern.

In der vom ies jetzt vorgelegten Wohnungs-
prognose werden aktuelle Erkenntnisse und
Entwicklungen so zusammenfuhrt, dass ein
aussagekréftiges Bild der kiinftigen regionalen
Nachfrageentwicklung entsteht.

Nach der erfreulichen Entspannung der Woh-
nungsmadrkte in den letzten Jahren ist kiinftig
mit einer erheblichen Differenzierung des
Wohnungsmarktgeschehens in Niedersachsen
zu rechnen. Vor dem Hintergrund der demo-
graphischen Entwicklung wird das kiinftige
Geschehen auf den Wohnungsmarkten weniger
vom Bevolkerungswachstum als vielmehr durch
die demographische Alterung, den Wandel der
Haushaltsstrukturen und veranderte Nachfrage-
praferenzen geprdgt. Fur die einzelnen Regio-

Vorwort

nen bzw. Teilmérkte werden sehr unterschiedli-
che Entwicklungen vorgezeichnet.

Die hier vorgelegte Wohnungsprognose richtet
die Aufmerksamkeit auf den vor uns liegenden
Handlungsbedarf. Sie gibt wertvolle Hilfe-
stellungen und Orientierungen flr die anste-
henden Entscheidungen, die — so wiinsche ich
mir — vielfache Beachtung in der Politik, Pla-
nung und Wohnungswirtschaft finden sollten.
Besonders wichtig ist mir dabei, dass dies nach-
haltig unter Einbeziehung anderer wesentlicher
Ziele, wie der Stadtentwicklung, der Familien-
und Sozialpolitik sowie der Umweltpolitik
geschieht. Den zukinftigen regional hochst
unterschiedlichen Anforderungen fur einen
Ausgleich von Angebot und Nachfrage auf den
Wohnungsmadrkten kann nur in guter Zusam-
menarbeit von Staddten und Gemeinden mit der
Wohnungs- und Bauwirtschaft erfolgreich
begegnet werden.

V= ':r-é.:'_ L [—if_f" r-"-'--J:'l?/"'E— —
Dr. Ursula von der Leyen

Niederséachsische Ministerin fir Soziales,
Frauen, Familie und Gesundheit



Zuhnehmende Differenzierung der Nachfrage

Einher mit dem wachsenden Anteil klei-
ner Haushalte geht eine immer differen-
ziertere Nachfrage. Individuelle Wohnbe-
durfnisse konnen damit immer weniger
durch »Standardwohnungen« befriedigt
werden.

Steigende Nachfrage nach altengerechtem Wohnen

Die stark steigende Zahl dlterer Menschen
wird dem Markt durch die steigende Nach-
frage nach altengerechten Wohnformen
neue Impulse geben.

Die demographische Alterung der
Bevolkerung fiihrt zu einer steigenden
Anzahl von Haushalten

Vor dem Hintergrund der demographischen
Entwicklung wird das kiinftige Geschehen auf
den Wohnungsmaérkten weniger vom Bevol-
kerungswachstum, als vielmehr durch die demo-
graphische Alterung und den Wandel der
Haushaltsstrukturen geprégt werden.

Die Bevolkerung wird sich dadurch auf immer
mehr kleinere Haushalte verteilen.

— Méanner2000 = Manner2015 = Frauen2015 — Frauen2000



Wohnungsmarkte im
Umbruch

E

Die Abschwéchung der quantita-
tiven Nachfrage wird die Bedeu-
tung des Neubaus schwachen
und zu einem gréReren Gewicht
des Wohnungsbestandes fthren.
Die Anpassung des Wohnungs-
bestandes wird dabei kiinftig
eine immer starkere Bedeutung
erlangen.
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Zielsetzung und Aufbau des niedersdchsischen
Wohnungsmarktbeobachtungssystems

Drei Module bilden die niedersdchsischen
Wohnungsmarkte ab

In Zeiten sich schnell wandelnder Méarkte wird
eine solide Informationsbasis immer wichtiger.
Das gilt auch und gerade fur die Wohnungs-
markte. Wachsende regionale und sektorale
Unterschiede sowie die Individualisierung der
Wohnungsnachfrage erschweren wohnungs-
wirtschaftliche und wohnungspolitische Ent-
scheidungen.

In Niedersachsen erkannte das Sozialministe-
rium frihzeitig den Informationsbedarf und rief
bereits 1996 das » Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem (WOM)« ins Leben. Seitdem
bildet die Niedersachsische Landestreuhand-
stelle (LTS) zusammen mit dem Institut fir
Entwicklungsplanung und Strukturforschung
(ies) das Geschehen auf den niedersichsischen
Wohnungsmarkten kontinuierlich ab.

Das System besteht aus drei Modulen, die

die Wohnungs- und vorgelagerten Mérkte
beschreiben. Die LTS beschreibt das aktuelle
Geschehen auf den Wohnungsmarkten in der
jahrlichen Wohnungsmarktbeobachtung®. Im
Zwei-Jahres-Rhythmus ermittelt das ies mit der
Wohnbauland-Umfrage die Wohnbauland-
Reserven in Niedersachsen und schatzt mit der
Wohnungsprognose die regionalisierten Nach-
frage-Potenziale fur die ndchsten 12-15 Jahre
ab.

Grundlage fir die aktuelle Prognose bilden eine
regionalisierte Bevolkerungs- und Haushalts-
prognose bis zu den Jahren 2007 und 2015.
Dabei werden erstmals die Auswirkungen der
EU-Osterweiterung auf die Bevolkerungsent-
wicklung in Niedersachsen abgeschétzt. Einen
weiteren Schwerpunkt bilden die absehbaren
Veranderungen der qualitativen Wohnungs-
nachfrage aufgrund des demographischen
Wandels.

Kontinuitét schafft Planungssicherheit

Die regionalisierte Bevolkerungs- und Haus-
haltsprognose bietet wichtige Informationen
zur kinftigen Entwicklung des Wohnungsmark-
tes. Wie alle Prognosen kann sie zukUinftige
Ereignisse nicht eins zu eins vorhersehen. Sie
zeigt vielmehr die wahrscheinliche Entwicklung
unter der Annahme auf, dass sich die entschei-
denden Rahmenbedingungen nicht wesentlich
verdndern. Da die Prognose jedoch im Zwei-
Jahres-Abstand tberpruft wird, flieBen regel-
maRig kurzfristige Trenddnderungen oder
Veranderungen der Rahmenbedingungen ein.

Wohnungsmarktbeobachtung
auf Gemeindeebene

Die wachsende Differenzierung des Wohnungs-
marktgeschehens betrifft auch die kleinrdumige
Ebene. Da diese durch die landesweite
Wohnungsmarktbeobachtung nicht abgedeckt
werden kann, bietet die LTS in Zusammenarbeit
mit dem ies kiinftig kommunale Standortprofile
und Wohnungsmarktanalysen zum Selbstkos-
tenpreis an. Damit stdrken beide Institutionen
auch auf dieser Ebene ihre Dienstleistungs-
funktion fur Politik, Verwaltung und Woh-
nungswirtschaft. Nahere Informationen hierzu
erhalten Sie bei der LTS.

1 Zuletzt LTS: Wohnungsmarkte regional analysiert, Heft 9 der
Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Hannover
2002. Die aktuelle Wohnungsmarktbeobachtung und die Woh-
nungsprognose 2015 konnen fir je 10 EUR bei der Niederséchi-
schen Landestreuhandstelle bestellt werden: 0511/361-5981,
Fax: 0511/361-985981, E-Mail: wom@Its-nds.de.

Weitere Informationen finden Sie auch im Internet unter
www.lts-nds.de (Stichwort Beratungsleistung-Wohnungsmarkt)
und www.ies.uni-hannover.de (Rubrik Projekte-Wohnen).



Kurzliberblick

Das ies legt zum vierten Mal den Bericht zur
regionalisierten Wohnungsprognose in bewahr-
ter Form vor. Es werden die neuesten Entwick-
lungen und Trends auf dem Wohnungsmarkt
dargelegt.

Das Kapitel 1 enthdlt Prognosen zur Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklung und quanti-
fiziert damit die zukiinftige Nachfrage nach
Wohnungen. Es zeigt, dass sich die Bevolke-
rungsdynamik weiterhin erheblich abschwé-
chen wird. Dagegen ist vorerst noch mit einer
vergleichsweise starken Dynamik bei der Ent-
wicklung der Haushalte zu rechnen. Der Grund
dafir, dass sich die Schere zwischen Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklung weiter 6ffnet,
ist zum einen der Trend zu kleineren Haus-
halten in allen Bevolkerungsgruppen, zum
anderen aber auch der altersstrukturelle
Wandel. Insgesamt wird vom ies flr die Zeit
von 2000 bis zum Jahr 2015 mit einer zusétz-
lichen Nachfrage nach etwa 450.000 Wohnun-
gen gerechnet. Ein neuer Aspekt wird mit den
Auswirkungen der EU-Osterweiterung in die
Betrachtungen einbezogen. Die wichtigste
Erkenntnis dabei ist, dass die Auswirkungen flir
den Wohnungsmarkt bis zum Jahr 2015 eher
gering ausfallen werden. Allerdings wére ohne
Arbeitnehmerfreizligigkeit fir die Blrger der
Beitrittslander schon ab 2012 mit einer Stagna-
tion und im Weiteren mit einer Schrumpfung
der niedersédchsischen Bevolkerung zu rechnen.

Neu ist ebenfalls die Einfiihrung eines zusatz-
lichen mittelfristigen Prognosehorizontes. Deut-
lich wird eine groRere Dynamik bis zum Jahr
2007 und eine Abschwéchung des Nachfrage-
potenziales in den Folgejahren: So entfallen
80% des erwarteten Bevolkerungswachstums
bis 2015 auf die ersten Jahre bis 2007. Auch
fur die Entwicklung der Haushalte mit einem
Zuwachs von insgesamt 12 % bis zum Jahr
2015 wird die Dynamik mittelfristig mit zwei
drittel der Zuwéchse deutlich starker ausfallen
als in den weiteren Jahren.

Die bestehenden regionalen Disparitdten wer-
den sich weiter verstarken. Im Extrem werden
in einer Region bis 2015 noch Bevdlkerungs-
zuwdchse von 13% erwartet, wahrend
anderenorts ein Riickgang um 15% prognosti-
ziert ist. Die fur die Wohnungsnachfrage
relevante Haushaltsprognose weist regional
einen Zuwachs von maximal 27% und einen
Rickgang von maximal 11% aus. Der differen-
zierte Blick auf regionale Trends gewinnt
angesichts dieser Entwicklungen weiter an
Bedeutung. Strategien und MaBnahme-
konzepte von Politik, Planung und Wohnungs-
wirtschaft mussen weiter differenziert und
spezifiziert werden, um einerseits weiteres
Woachstum zu steuern und andererseits
Stagnation und Schrumpfung aufzufangen.

Im Kapitel 2 wird auf Verdnderungen der Nach-
fragestruktur und unterschiedliche Teilméarkte
eingegangen. Fir eine ndhere Quantifizierung
der Nachfrageentwicklung werden Alters- bzw.
Lebensphasen sowie HaushaltsgroRen-Entwick-
lungen zu Grunde gelegt. Es ist absehbar, dass
sich durch die Alterung der Bevolkerung die
Nachfragedynamik erheblich abschwachen
wird. Mit der stark sinkenden Zahl bzw. dem
stark sinkenden Anteil der nachfragedynami-
schen 30- bis 45-Jahrigen werden sowohl die
Nachfrage nach Wohneigentum als auch die



Nachfrage nach Mietwohnungen im oberen
Segment zurlickgehen. Dagegen werden alters-
gerechter Wohnraum und altersgerechte
Wohnformen zu einem Wachstumssegment auf
dem Wohnungsmarkt werden. Der anhaltende
Trend zu kleineren Haushalten wird sich weni-
ger in einer wachsenden Nachfrage nach klei-
nen Wohnungen als vielmehr in weiter steigen-
den Anspriichen an Wohnung und das Wohn-
umfeld niederschlagen. Bei entsprechender
Kaufkraft wird der Pro-Kopf-Verbrauch an
Wohnfldche weiterhin erheblich wachsen.

Vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels liegt es nahe, steigenden qualitativen
Anspriichen auch durch Anpassung des
Wohnungsbestandes zu begegnen.

Unterschiedliche Ausprdgungen der Alters- und
Haushaltsstrukturentwicklung fiihren wiederum
zu leicht unterschiedlichen Effekten auf den
regionalen Wohnungsmadrkten. In einigen
Kreisen kénnen aufgrund groBerer Anteile
junger Bevolkerungsgruppen starkere Nachfra-
geimpulse erwartet werden, wahrend in
anderen Uberproportional hohe Anteile alterer
Bevolkerungsgruppen perspektivisch eine
ausgepragtere Dynamik im Teilsegment alters-
gerechtes Wohnen auslésen werden.

Die Bereitstellung von Bauland fiir den Woh-
nungsbau ist in jingster Zeit deutlich einge-
brochen, dennoch sind landesweit etwa 40%
der bis 2007 erforderlichen zusatzlichen neuen
Wohnungen durch Bauland-Reserven
planungsrechtlich gesichert. Die regional diffe-
renzierte Betrachtung zeigt wiederum erheb-
liche Unterschiede. Wahrend in einigen Kreisen
Bauland-Reserven aktuell weniger als 20% des
mittelfristigen Bedarfs abdecken, liegen sie in
anderen bereits Gber dem rechnerisch ermittel-
ten Baulandbedarf.

Trotz allgemeiner Entspannung auf den Woh-
nungsmadrkten gibt es nach wie vor Haushalte,
die sich nicht aus eigener Kraft mit Wohnraum
versorgen konnen und sozialstaatliche Unter-
stitzung benotigen. Diese Haushalte sind in
den Stadten und strukturschwachen Kreisen
konzentriert.

Eine differenzierte Analyse der Wanderungs-
muster offenbart, dass der mobilitdtsbedingte
Austausch von Bewohnern zwischen Siedlungs-
strukturen rlcklaufig ist. Die Kernstadte haben
weniger Wanderungsverluste zu verzeichnen
als in der zweiten Halfte der 90er Jahre und ihre
Wanderungsbilanzen ndhern sich denen von
Stadtumland und landlichen Regionen an.
AbschlieBend werden in Kapitel 2 die einzelnen
nachfragerelevanten Indikatoren mittels einer
Clusteranalyse zur Bildung von fiinf Nachfrage-
typen herangezogen und als Typisierung fur die
Kreise und kreisfreien Stadte genutzt. Fiir den
schnellen Blick auf regionale Auspragungen
eignet sich die Karte 14 mit den Typen der
Wohnungsnachfrage.

Im Kapitel 3 werden die Ergebnisse reflektiert
und es wird ein Ausblick auf klinftige Entwick-
lungen der Wohnungsnachfrage gegeben.
Wichtige Stichworte fir die Dynamik der Nach-
frage sind das Nebeneinander von wachsenden
und schrumpfenden Regionen, der demo-
graphische Wandel, der Wandel der Haushalts-
strukturen und die Pluralisierung der Nachfrage.
Dies bedeutet einerseits eine Verscharfung des
Wettbewerbs flr die Wohnungswirtschaft und
andererseits die Gefahr sozialer Segregation in
den Wohnquartieren. Politik, Planung und
Wirtschaft sind gefordert, den Prozess des
Wandels durch bedarfsgerechte Angebote und
gesamtstddtische bzw. -regionale Konzepte zu
gestalten.






Regionale Wohnungsprognose 2015

Die Wohnungsprognose des ies basiert auf
einem eigenen, in der Vergangenheit bewéahr-
ten und kontinuierlich weiterentwickelten
Prognosemodell. Die Abschatzung des kiinfti-
gen Wohnungsnachfrage-Potenzials erfolgt
durch ein dreistufiges Modell, das auf Basis der
prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung
zundchst die kiinftige Zahl der Haushalte
ermittelt. Aus dem Abgleich von bestehenden
und zuklnftigen Haushalten wird im letzten
Schritt das demographisch induzierte
Wohnungsnachfrage-Potenzial abgeleitet
(vgl. Abbildung 1).

fir Niedersachsen

Fortschreibung erfolgt jedoch nicht strikt linear,
sondern wird in Teilen aufgrund von Plausibili-
tatsuberlegungen modifiziert (gedampfte
Status-quo-Prognose). Wie auch in der Vergan-
genheit legt das ies die fiir die Prognosen
gewdhlte Methodik und die Annahmen offen,
um Transparenz und Nachvollziehbarkeit der
Aussagen zu gewdhrleisten3.

Erstmals in den Bericht aufgenommen wurden
die voraussichtlichen Auswirkungen der EU-

Osterweiterung auf die Bevolkerungsentwick-
lung in Niedersachsen. Da diese Abschatzung

Modell zur Ermittlung des Wohnungsnachfrage-Potenzials

Bevolkerung Bevolkerungs- Bevolkerung
im Ausgangsjahr prognosemodell im Prognosejahr

Haushaltsberechnungsmodell

Zahl der Haushalte im Ausgangs-/Prognosejahr

Wohnungsberechnungsmodell

Wohnungsnachfrage-Potenzial im Ausgangs- und Prognosejahr

Darstellung: ies

Fur die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
wird die demographische und soziale Entwick-
lung der vergangenen JahreZ unter der Pramis-
se fortgeschrieben, dass sich die maBgeblichen
Einflussfaktoren nicht wesentlich andern. lhre

2 Basisjahre 1998, 1999 und 2000

3 Vergleiche hierzu die ausfiihrlichen Erlauterungen zur Methodik in
der Wohnungsprognose 2015 (ies: Wohnungsprognose 2015,
Heft 7 der Berichte zu den Wohnungsmérkten. Hannover 2001.
Hrsg.: LTS), Anhang B sowie Erlauterungen im jeweiligen Textteil.

noch mit einer Reihe von Unsicherheiten behaf-
tet ist, werden das Modell und die Ergebnisse
gesondert dargestellt und bei der Wohnungs-
prognose flr Niedersachsen bis 2015 nicht
beriicksichtigt.

Ebenfalls neu in den Bericht aufgenommen
wurde ein zusatzlicher Prognosehorizont bis
zum Jahr 2007, der mittelfristige Entwicklungen
und Handlungsbedarfe aufzeigt.
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.1.1 Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsprognose des ies erfolgt mit
der so genannten Komponentenmethode, bei
der jede einzelne Komponente der Bevolke-
rungsentwicklung gesondert berlicksichtigt
wird. Sie folgt dem demographischen Zusam-
menhang, nach dem sich die Endbevélkerung
aus der Anfangsbevoélkerung unter Beriicksich-
tigung von Sterbeféllen, Geburten sowie
Zuwanderungen und Abwanderungen ergibt.
Die Komponenten Mortalitat, Fertilitdt und
Wanderungen werden getrennt prognostiziert,
bevor sie in die Vorausschatzung der Bevolke-
rung zum néchsten Zeitabschnitt eingehen.

Bevolkerungsprognosemodell

Ausgangsbasis der Prognoserechnungen ist die
»Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung«
(Erstwohnsitze) am 31.12.2000. Der Berech-
nung der nattirlichen Bevolkerungsentwicklung
liegen alters- und regionsspezifische Frucht-
barkeitsziffern sowie alters- und geschlechts-
spezifische Sterbewahrscheinlichkeiten zugrun-
de. Ferner wird die Lebenserwartung im Modell
kontinuierlich gesteigert. Die Zu- und Abwan-
derungen werden getrennt nach Geschlecht
und Alter fir jede regionale Einheit berechnet
und gehen als spezifische Wanderungsraten in
das Modell ein. Die natiirliche und die wande-
rungsbedingte Bevdlkerungsentwicklung
werden in Jahresschritten berechnet, d.h. nach
jedem Prognosejahr altern die einzelnen
Komponenten und die Prognose durchlduft die
beschriebenen Schritte fur die Folgejahre (vgl.
Abbildung 2).

Bevolkerung im Ausgangsjahr

Alterung
um 1 Jahr

Uberlebende

abziiglich Todesfalle
nach altersjahr.-/
geschlechtsspez.
Sterbewahrscheinlichkeit

altersjahr.-/
geschlechtsspez.

Fortzugsraten
Fortziige Frauen 15-50 J.
altersjahr.-/ altersjahr.-/
geschlechtsspez. geschlechtsspez.
Zuzugsraten Geburtsraten
Zuzige Geburten

Beriicksichtigung

sonstiger Einfliisse

Prognostizierte Sonstige Zu-/
Bevolkerung Abwanderung

Darstellung: ies



Komponenten der Bevélkerungsentwicklung

MaRgebliche Komponenten der Bevdlkerungs-
entwicklung sind die nattrlichen und die
wanderungsbedingten Bevoélkerungszuwdchse
oder -verluste. lhre Entwicklung ist in Abbil-
dung 3 dargestellt. Deutlich wird, dass die
Bevolkerungsentwicklung seit 1990 in ganz
erheblichem Umfang von Wanderungsgewin-
nen bestimmt wurde, wahrend die Kompo-
nente des natirlichen Saldos nur eine unterge-
ordnete Rolle einnimmt.

Die hohen Bevolkerungszuwéchse in der ersten
Haélfte der 90er Jahre sind Folge besonderer
politischer Ereignisse in Europa, wie der
deutschen Wiedervereinigung und des Biirger-
krieges im ehemaligen Jugoslawien, die zu
hohen Wanderungsgewinnen in Niedersachsen
fuihrten. Die nachfolgende Ruckfiihrung der
Burgerkriegsfliichtlinge ab 1996 hat dann bis
1998 zu einem merklichen Riickgang des Wan-
derungssaldos in Niedersachsen gefiihrt. Etwa
seit 1999 sind die Migrationsbewegungen von
und nach Niedersachsen weitgehend frei von
Sondereinfliissen und bewegen sich auf einem
verhaltnismaRig »normalen« Niveau, was jahrli-
che Wanderungsgewinne zwischen 20.000 und
gut 30.000 Personen bedeutet. Der natlrliche
Bevolkerungssaldo ist seit 1998 negativ mit
fortschreitender Tendenz.

Komponenten der Bevélkerungsentwicklung in Niedersachsen 1990 - 2001

m natirlicher Saldo = Wanderungssaldo = Gesamtsaldo

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

-20.000
1990 1991 1992 1993 1994

Datenbasis: NLS 2002

1996 1997 1998 1999 2000 2001
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Natirlicher Bevolkerungssaldo

Entwicklung bis 2001
Der nattirliche Bevolkerungssaldo ist seit 1990
mit Ausnahme der Jahre '92 und '97 von

Sterbeliberschiissen gepragt (vgl. Abbildung 4).

Im Schnitt starben in diesem Zeitraum jahrlich
etwa 2.500 Menschen mehr als geboren
wurden. Seit dem Jahr 1997, mit dem hochsten
nattrlichen Bevodlkerungssaldo des letzten Jahr-
zehnts, sind die Sterbelberschiisse kontinuier-
lich auf Giber 7.000 im Jahr 2001 angewachsen.
Dies bedeutet den hochsten Stand seit 1990.
MaBgeblich fur diese Entwicklung ist ein
deutlicher Geburtenrlickgang, der seit 1997
Uber 12 % betrégt.

Niedersachsenweit wird das Geburtendefizit*
bis 2015 um etwa 2 % ansteigen. Ein deutlich
groBeres Defizit von tUber 5% wird fur das stid-
liche und 6stliche Niedersachsen, den Landkreis
Cuxhaven sowie einige Kernstadte prognosti-
ziert. Ursache sind hier niedrige Anteile an
Frauen im gebarfahigen Alter, die auf wohn-,
standort- oder arbeitsmarktbedingte Abwande-
rungen zurlickgehen. Der hochste Anstieg des
Geburtendefizits um etwa 8 % wird fir die
Landkreise Goslar und Osterode sowie flr die
Stadte Wilhelmshaven und Hannover erwartet.
Dagegen ist in den meisten Regionen des west-
lichen und nérdlichen Niedersachsens bis 2015
noch mit weiteren Geburten(liberschiissen zu

Natiirlicher Bevdlkerungssaldo in Niedersachsen 1990 - 2001
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Entwicklung bis 2015

Fur die Bevolkerungsprognose wird mit einer
Fortsetzung dieser Trends — Sterbeliberschiisse
bei konstanten Fertilitatsraten und einer
gleichzeitig steigenden Lebenserwartung der
Bevolkerung — gerechnet. Der natirliche Bevol-
kerungssaldo wird dadurch auch in Zukunft
von der demographischen Alterung der Bevol-
kerung bestimmt sein, die in den Regionen je
nach Altersstruktur unterschiedlich ausféllt, wie
in Karte 1 dargestellt.

1995

Geburten m Sterbefille = nattrlicher Saldo

1996 1997 1998 1999 2000 2001

rechnen, die aus einer generell jingeren Bevol-
kerung resultieren. Spitzenreiter sind hier die
westniedersachsischen Landkreise Emsland,
Vechta und Cloppenburg mit Zuwéchsen zwi-
schen 4% und 6 %. Von der GréRenordnung
her bedeutet das beispielsweise natirliche
Bevolkerungsverluste im Landkreis Goslar von

4 Das Geburtendefizit bzw. der Sterbeiberschuss entspricht dem
Saldo aus Geburten abziiglich Sterbefallen.
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rund 13.000 Personen und Gewinne im Land-
kreis Cloppenburg von gut 10.000 Einwohnern
bis 2015.

In den Gbrigen Regionen wird sich der natiir-
liche Bevdlkerungssaldo bis 2015 nur moderat
verandern. Leichte Gewinne bzw. Stagnation
zeigen sich v.a. im westlichen und noérdlichen
Niedersachsen sowie im Landkreis Gifhorn,
geringe Verluste um die 3% im mittleren
Niedersachsen entlang der Schienen Hannover-
Hamburg und Hannover-Wilhelmshaven.

Entwicklung bis 2007

Der Riickgang des natiirlichen Bevélkerungssal-
dos bis 2015 verlauft nicht linear. Abbildung 5
zeigt, dass die Verluste bis zum Jahr 2007 mit
0,6% noch relativ gering ausfallen, wahrend
die groBte Abnahme des nattrlichen Saldos bis
2015 erst ab dem Jahr 2007 erwartet wird. Der
Rickgang wird dann bei etwa 1,7 % liegen
(rund 0,2% jahrlich). Die Ursache fiir diesen
Verlauf ist die Altersstruktur der niedersachsi-
schen Bevélkerung. Heute entstammt die Grup-
pe der Frauen mit hohen Fertilitatsraten zwi-
schen 20 und 38 Jahren den geburtenstarken
Jahrgdngen der 60er und 70er Jahre, was zu
verhéltnismaBig hohen Geburtenzahlen gefihrt
hat. Diese Gruppe wéchst zunehmend aus dem
Alter mit hohen Fertilitdtsraten heraus. Die

schwdchere Besetzung der nachfolgenden
Jahrgénge fiihrt dann zu deutlich sinkenden
Geburtenzahlen, insbesondere ab 2007.

Ein verstarkter Riickgang des nattirlichen

Saldos im zweiten Prognosezeitraum wird in
allen Regionen mit riicklaufigem natirlichem
Saldo erwartet. In den Landkreisen mit positiver
Entwicklung des natiirlichen Saldos bis 2015
verlauft die Entwicklung dagegen relativ gleich-
maRig.

Entwicklung des natiirlichen Bevdlkerungssaldos in Niedersachsen bis 2007 und 2015
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Wanderungsbewegungen iiber die niedersdchsischen Landesgrenzen von 1990-2001
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.Wanderungen

Entwicklung der Zu- und Fortziige

in Niedersachen

Die hohen Bevolkerungszuwdéchse Anfang der
90er Jahre von etwa 100.000 Personen oder
1,3 % jahrlich resultierten — neben wiederver-
einigungsbedingten Zuwanderungen aus den
neuen Bundeslandern — aus hohen Zahlen an
Asylbewerbern sowie Birgerkriegsfliichtlingen
aus dem ehemaligen Jugoslawien. Ab Mitte der
90er Jahre zeigt sich ein relativ einheitliches
Bild, das zu jahrlichen Wanderungstiberschiis-
sen von rund 30.000 Personen flhrte. Dabei ist
seit 1999 ein Anstieg der Zu- und Abwande-
rungen Uber die Landesgrenzen Niedersachsens
festzustellen.

Zuzige m Fortziige = Wanderungssaldo
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Wanderungsverflechtungen

von Niedersachsen mit anderen Bundesldndern
und dem Ausland

Fur die Bevolkerungsentwicklung in Nieder-
sachsen hat die Zuwanderung aus dem Ausland
eine hohe Bedeutung. Einem positiven Wande-
rungssaldo mit dem Ausland von knapp 90.000
Menschen im Jahr 2000 steht ein negativer
Wanderungssaldo mit den anderen Bundeslan-
dern von knapp 60.000 Personen gegenliber.
Wanderungsgewinne gegenliber anderen
Bundesldndern verzeichnet Niedersachsen nur
mit Bremen, Sachsen-Anhalt und in geringem
Umfang mit Mecklenburg-Vorpommern.
Hauptziele der Fortziige aus Niedersachsen sind
die Lander Nordrhein-Westfalen, Bayern,
Baden-Wirttemberg und Hessen, wie in

Karte 2 groBenproportional dargestellt.

Begrlindet liegt dieses Muster in der Funktion
Niedersachsens als Standort des derzeit bun-
desweit einzigen zentralen Aufnahmelagers fir
Spataussiedler in Friedland bei Gottingen. Hier
werden Zuwanderer nach Deutschland zu-
néchst zentral aufgenommen und spéter nach
Kontingenten auf die Bundeslander verteilt.
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Besonders hohe Wanderungsverflechtungen
zeigt Niedersachsen mit den benachbarten
Bundesldndern Nordrhein-Westfalen, Hessen,
Hamburg, Bremen sowie in geringerem Um-

fang auch mit Bayern und Baden-Wdrttemberg.

Wahrend die Wanderungsverflechtungen mit
Hamburg und Bremen tberwiegend auf Wohn-
standortwechsel im Rahmen der Suburbanisie-
rung zuriickgehen, dirften insbesondere die

Fernwanderungen nach Stiddeutschland auf
arbeitsmarktbedingte Wohnortwechsel zuriick-
zufiihren sein®.

5 Eine tiefere Analyse der Wanderungsbewegungen von und nach
Niedersachsen ist aufgrund des zentralen Aufnahmelagers in
Friedland als Durchgangsstation fiir den GroBteil der Zuwanderer
nicht moglich. Ferner kann auch die Gruppe der Spétaussiedler
aufgrund ihrer deutschen Staatsbirgerschaft nicht in der Statistik
isoliert werden. Dadurch sind weitere Riickschliisse Giber Landes-
grenzen Uberschreitende Wanderungsbewegungen ohne diese
Gruppen aus der Statistik nicht zu erzielen.

Wanderungsverflechtungen in Niedersachsen 2000

Schleswig-
Holstein
Mecklenburg-Vorpommern
Bremen
Niedersachsen :
Berlin
Brandenburg
Sachsen-Anhalt
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Thiringen Sachsen
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Wanderungsgewinne
Rheinland-
Pfalz Wanderungsverluste
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Saarland

Baden-Wirttemberg

Datenbasis: NLS; Berechnungen ies



Annahmen fiir die Bevdlkerungsprognose

Basis fur die Bevolkerungsprognose des ies
bildet die Wanderungsentwicklung der letzten
Jahre unter Beriicksichtigung der jlingsten
Entwicklung bei der Zuwanderung durch Spét-
aussiedler und Asylbewerber.

Sowohl die Asylbewerberzahlen als auch die
Zuziige von Spéataussiedlern zeigen seit einigen
Jahren riicklaufige Tendenzen. Die gegenwaér-
tige politische Diskussion tendiert zu verscharf-
ten Bestimmungen, die eine weitere Reduzie-
rung der Zuwanderungszahlen erwarten lassen.
Wegen des verhéltnismaRig langen Prognose-
zeitraums geht das jes daher in seiner Bevolke-
rungsvorausschatzung von einem »gesicher-
ten« und daher moderaten jéhrlichen Wande-
rungstiberschuss von 25.000 Personen aus.
Unvorhersehbare und nicht quantifizierbare
Ereignisse bleiben in der Prognose unberiick-
sichtigt. Da die inzwischen beschlossene
EU-Osterweiterung in den Prognosezeitraum
bis 2015 fallt, hat das ies ein gesondertes
Modell entwickelt, das die moglichen Auswir-
kungen der EU-Osterweiterung auf die Bevol-
kerungsentwicklung in Niedersachsen darstellt
(siehe Seite 26 ff.). Da diese Annahmen aber
noch auf vielen Plausibilitats-Uberlegungen
beruhen, bleiben sie in der Status-quo-Bevélke-
rungsprognose bis 2015 unberiicksichtigt.
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.Bevélkerungsprognose fiir Niedersachsen

Bevdlkerungsentwicklung bis 2015

Die Bevolkerung in Niedersachsen wird von
2000 bis zum Jahr 2015 um rund 2,4 % auf
dann gut 8,12 Millionen anwachsen. Absolut
entspricht dies einem Zuwachs von rund
193.000 Einwohnern gegenliber dem Jahr
2000. Effekte durch die EU-Osterweiterung
sind dabei nicht berlicksichtigt. Damit werden
die Bevolkerungszuwachse deutlich unter den
Zuwachsraten liegen, die v.a. in den frihen
90er Jahren verzeichnet wurden. Wahrend in
den néchsten Jahren noch leichte Zuwéachse
erwartet werden, kommt es etwa ab dem Jahr
2010 zu einer weitgehenden Stagnation der
Bevolkerungszahlen in Niedersachsen (vgl.
Abbildung 7).

Das hochste Bevolkerungswachstum wird fir
das erweiterte stidwestliche Umland Hamburgs,
groBe Teile Nordwestniedersachsens sowie

die Landkreise Peine, Wolfenbttel und Gifhorn
im Osten des Landes erwartet. Wahrend

die hohen Bevélkerungsgewinne im Umland
Hamburgs v.a. aus Wanderungsgewinnen
resultieren, gehen die Zunahmen im westnie-
dersdchsischen Raum Uberwiegend auf hohe
Fertilitdtsraten und damit tiberdurchschnittliche
Geburteniiberschiisse zurtick (vgl. auch

Karte 1). In den ostniedersachsischen
Wachstumsregionen tragen Geburtentiber-
schisse lediglich im Landkreis Gifhorn zu der
positiven Entwicklung bei, die ansonsten Gber-
wiegend auf Zuwanderung aus den Kernstad-
ten der Region beruht.

Bevolkerungsentwicklung und -prognose fiir Niedersachsen

ab 2001 prognostiziert
8.500.000

8.000.000
7.500.000
7.000.000
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GOOODOO
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Datenbasis: NLS; Berechnung: ies

Aufgrund abweichender Altersstrukturen,
Fertilitdtsraten und Wanderungsbewegungen in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten wird
die Entwicklung in Niedersachsen nicht einheit-
lich verlaufen, wie Karte 3 zeigt. Die erwartete
Spanne der Bevolkerungsentwicklung bis 2015
reicht von 13 % oder gut 21.000 Einwohnern
Zuwachs im Landkreis Liineburg bis zu Bevolke-
rungsverlusten von 15 % in der Stadt Wilhelms-
haven (-13.000 Einwohner).

2005 2010 2015

Regionen mit geringen oder moderaten
Bevolkerungsgewinnen erstrecken sich entlang
eines Bandes, das von der Grafschaft Bentheim
im Westen Uiber den ehemaligen Landkreis
Hannover bis nach Uelzen reicht. Die meisten
dieser Landkreise weisen einen leicht negativen
nattrlichen Bevolkerungssaldo auf, der jedoch
durch Wanderungsgewinne kompensiert wird
und im Ergebnis zu leichten Bevolkerungs-
zunahmen bis 2015 fihrt. In den Landkreisen



Bevolkerungsentwicklung in Niedersachsen bis 2015
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Osnabriick und insbesondere Emsland tragen
auch nattrliche Bevélkerungsgewinne zu der
insgesamt positiven Entwicklung bei.

Bevolkerungsverluste bis 2015 werden fir
immerhin 16 der 47 niedersachsischen Regio-
nen erwartet. Dazu gehdren mit Ausnahme
der Stadt Oldenburg alle kreisfreien Stadte,

das gesamte stidliche Niedersachsen sowie die
Landkreise Helmstedt, Liichow-Dannenberg
und Wesermarsch. Die erwarteten Verluste
resultieren in den kreisfreien Stadten v.a. aus
Wanderungsverlusten und in den landlichen
Landkreisen zusatzlich aus hohen Geburtendefi-
ziten, die auf Gberdurchschnittlich hohe Anteile
alterer Bevolkerung zurtickgehen.

Insgesamt zeigt die erwartete Bevolkerungsent-
wicklung bis 2015 ein nach wie vor deutliches
Nord-Siid-Gefalle in Niedersachsen. Gegeniiber

der Prognose des Jahres 2001 haben sich aller-
dings die Extreme abgeschwécht, d.h. sowohl
die Gewinne in den am starksten wachsenden
als auch die Verluste in den am starksten
schrumpfenden Regionen fallen niedriger aus.
Ursache sind sinkende Wanderungsverluste der
kreisfreien Stddte und damit geringere Wande-
rungsuberschisse in den Suburbanisierungs-
gebieten, die in der Prognose fortgeschrieben
wurden (vgl. Kapitel 2.3). Folglich weisen in der
aktuellen Prognose nur noch 7 statt

bisher 13 Landkreise Bevdlkerungsgewinne von
Uber 10% auf, daflr aber 12 statt zuvor 6 ein
moderates Wachstum zwischen 5% und 10%.
Diese wanderungsbedingten Umverteilungen
haben jedoch keine Auswirkungen auf die
durchschnittliche Entwicklung fiir Niedersach-
sen und das generelle Muster der regionalen
Disparitaten bei der Bevolkerungsentwicklung
in Niedersachsen bis 2015.

Bevolkerungsaufbau in Niedersachsen 2000 und 2015
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Die Bevolkerung in Niedersachsen wird erheb-
lich altern. Das Durchschnittsalter wird bis 2015
von heute knapp 41 auf dann 44 Jahre anstei-
gen. Stellen heute noch die 30- bis 44-Jdhrigen
mit 24 % den zahlenmaRig groften Anteil an
der Bevolkerung, wird dies im Jahr 2015 die
Gruppe der 45- bis 59-Jdhrigen sein. Den
héchsten Zuwachs wird die Gruppe der Hoch-
betagten ab 75 Jahren erfahren, ihr Anteil wird
bis 2015 um Uber 40 % auf dann knapp 11 %
steigen. Insgesamt werden 2015 rund 2,2 Milli-
onen oder Uber ein Viertel aller Niedersachsen
Uber 60 Jahre alt sein. Im Gegenzug wird

der Anteil der unter 45-Jahrigen um gut 13 %
sinken und dann weniger als die Halfte der
Bevolkerung in Niedersachsen stellen (vgl.
Abbildung 8).

Bevolkerungsentwicklung bis 2007

Die Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr
2015 wird in Niedersachsen nicht linear verlau-
fen, sondern die groBte Dynamik etwa bis zum
Jahr 2007 entfalten. Uber 80% des bis 2015
prognostizierten Bevolkerungswachstums fallen
in den Zeitraum bis 2007 (vgl. Abbildung 9).
Die Ursachen flr diesen nicht linearen Verlauf
gehen auf die Altersstruktur der niedersachsi-
schen Bevélkerung und ihre Verdnderungen
bis 2015 zuriick. Die sowohl fir die natirliche
Entwicklung als auch fiir den GroBteil der
Wanderungsbewegungen malgebliche Bevol-
kerungsgruppe der 20- bis 40-J&hrigen wird
aufgrund der demographischen Alterung zu-
klinftig immer geringere Anteile an der Bevol-
kerung stellen, was weniger Geburten und
Wanderungen nach sich zieht. Dieser Effekt
wird im Zeitraum nach 2007 groBere Auswir-
kungen auf die Bevolkerungsentwicklung haben
als bis 2007, da dann das Gros der geburten-
starken Jahrgange das Alter von 40 Jahren
Uberschritten hat (vgl. auch Abbildung 8).

Bevolkerungsentwicklung in Niedersachsen bis 2007 und 2015
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Die Effekte dieser Entwicklung werden die
Regionen unterschiedlich betreffen, da sich die
ohnehin abweichenden Altersstrukturen auf-
grund regional differenzierter alters- und
geschlechtsspezifischer Zu- und Fortzugsraten
sowie der Geburtenziffern nicht einheitlich
verandern. Karte 4 stellt daher die Bevolke-
rungsentwicklung in den Landkreisen und
kreisfreien Stadten des Landes bis zu den
Jahren 2007 und 2015 nebeneinander dar und
verdeutlicht die regionalen Unterschiede.

Die Regionen mit starken Bevolkerungszuwach-
sen von Uber 5% bis 2015 verzeichnen etwa
zwei Drittel ihrer Zuwdachse bis zum Jahr 2007;
sie folgen damit dem landesweiten Trend.
Dagegen variiert das Bild in Regionen mit
moderaten Zuwdachsen. In den Landkreisen
Hannover, Schaumburg, Grafschaft Bentheim
und in der Stadt Oldenburg erfolgt der Grofteil
der Zuwdchse ebenfalls bis zum Jahr 2007.
Vollstdndig bis zum Jahr 2007 wird der erwarte-
te Zuwachs dagegen in Nienburg, Celle und
Uelzen erreicht. Friesland und Hildesheim ver-
zeichnen zunéchst leichte Gewinne und danach
wieder Verluste. In den Regionen mit leichten
Bevolkerungsverlusten entsteht der wesentliche
Teil in Hannover und Braunschweig bis 2007,

in den Landkreisen Helmstedt und Weser-
marsch erst danach. In Wolfsburg und Lichow-
Dannenberg verlduft die Negativentwicklung
relativ gleichméRig. Die Regionen mit starken
Bevolkerungsverlusten bis 2015 verlieren relativ
konstant, lediglich in den Stadten Wilhelms-
haven und Osnabrick fallen die Verluste bis
2007 und im Landkreis Holzminden ab 2007
hoher aus.
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Modellszenario zu den Auswirkungen der
EU-Osterweiterung auf Niedersachsen

Abschitzungsmodell

Das ies hat ein Modell entwickelt, das erstmals
eine quantitative Abschatzung der Auswirkun-
gen der EU-Osterweiterung auf die Bevolke-
rungsentwicklung in Niedersachsen ermdéglicht.
Grundlage fiir das Abschdtzungsmodell des jes
ist eine Untersuchung des Deutschen Instituts
fur Wirtschaftsforschung (DIW) zu den Auswir-
kungen der EU-Osterweiterung auf Deutsch-
land aus dem Jahr 2000°. Da die Ergebnisse der
Untersuchung auf z.T. inzwischen tberholten
Annahmen beruhen, erfolgte im ersten Schritt
eine Anpassung der Ergebnisse an die aktuellen
Rahmenbedingungen. Ausgehend von den

so ermittelten Zuzugserwartungen firr ganz
Deutschland wurde im zweiten Schritt der auf
Niedersachsen entfallende Anteil ermittelt.

Die Basis fiir dieses Verteilungsmodell bilden die
bekannten Migrationsstrome der EU-Ost-
Auslénder nach Herkunftslandern (vgl. Abbil-
dung 10).

6 DIW 2000: Wochenbericht 21/2000

Die Erweiterung der EU um 12 Mitgliedsstaaten
wird zu zwei Zeitpunkten stattfinden. Beschlos-
sen ist die Aufnahme von insgesamt 10 Mit-
gliedsstaaten im Mai 2004. Dazu gehoren Est-
land, Lettland, Litauen, Polen, die Tschechische
Republik, die Slowakei, Slowenien, Ungarmn,
Malta sowie der griechische Teil Zyperns. Der
Beitritt von Ruménien und Bulgarien wird zu
einem spdterem Zeitpunkt erfolgen, ohne dass
bisher ein Termin feststeht. Das Berechnungs-
modell des ies geht von einem Beitritt der bei-
den Lander im Jahr 2006 aus.

Aufgrund der angespannten Lage am
Arbeitsmarkt und in den Sozialkassen wird die
Bundesrepublik den Biirgern der Beitrittsldnder
die vollstdndige Arbeitnehmerfreiztigigkeit
voraussichtlich erst nach der maximalen Uber-
gangsfrist von 7 Jahren gewahren. Es ist ab-
sehbar, dass es erst nach Ablauf der maximalen
Ubergangsfrist — d.h. ab dem Jahr 2011

bzw. 2013 fiir Ruménien und Bulgarien — zu
Zuziigen in nennenswertem Umfang nach
Deutschland kommen wird.

ies-Modell zur Abschétzung der Zuzugserwartungen fiir Niedersachsen durch die EU-Osterweiterung

Zuwanderungsprognose
des DIW

A

Zuwanderungsprognose
fur Deutschland

Aktualisierung der Annahmen
und Rahmenbedingungen

Verteilung der Zuwanderer auf die

A

Zuwanderungsprognose
fr Niedersachsen
ab 2011/2013

Darstellung: ies

Bundeslander (auf Grundlage bekannter
Migrationsstrome nach Herkunftslandern)




Dem Modell des ies liegt die Abschatzung der
Zuziige des DIW zugrunde. Ausgangspunkt
dieser Untersuchung war das Gefalle bezliglich
Lohnniveau, Arbeitslosenquote und Brutto-
sozialprodukt zwischen den Beitrittslandern
und der Bundesrepublik. Als Zeithorizont fiir die
Zuwanderung nach Deutschland wurde ein
Zeitraum von 30 Jahren angesetzt, die Beitritts-
kandidaten Malta und Zypern wurden nicht
berticksichtigt. Auf der Basis des wirtschaft-
lichen Gefélles Ende des letzten Jahrzehnts und
der Annahme einer vollstdndigen Freiziigigkeit
schon ab dem Jahr 2002 errechnete das DIW
einen Zuzug von insgesamt 2,5 Millionen
Migranten nach Deutschland innerhalb der
ndchsten 30 Jahre.

Zwischenzeitlich haben sich einige Rahmenbe-
dingungen des DIW-Modells verdndert; somit
wurden fir das jes-Modell die Rahmenbedin-
gungen aktualisiert und die DIW-Ergebnisse
folgendermaBen modifiziert:

¢ Da vollstindige Arbeitnehmerfreiztigigkeit
voraussichtlich erst ab dem Jahr 2011
gewdhrt wird, wurden die Ergebnisse des
DIW auf das Jahr 2011 bzw. das Jahr 2013
fur Migranten aus Bulgarien und Ruménien
projiziert.

e Da sich bis zum Jahr 2011 die Rahmenbedin-
gungen fir die DIW-Annahmen dndern wer-
den, wurde ein Abschlag in Hohe von 25%
der DIW-Erwartungen vorgenommen. Dies
begriindet sich aus folgenden Zusammen-
héngen:

- Die Bevolkerungsstruktur in den neuen
Mitgliedsstaaten der EU wird sich — &hnlich
wie in Deutschland — bis 2011 verdndern.
Das heiBt, die Bevolkerung wird dlter und
damit immobiler.

- Das wirtschaftliche Gefélle zwischen den
neuen Mitgliedsstaaten und Deutschland
wird sich bis 2011 verringern. Die Steige-
rung des Bruttoinlandprodukts der meisten
Beitrittsstaaten liegt seit Jahren hoher als
in Deutschland. Ferner werden bis 2011
betrachtliche Mittel aus den Strukturfonds
der EU in die neuen Mitgliedsstaaten flie-
Ren und zum Abbau der wirtschaftlichen
Disparitaten beitragen.

Korrigiert man die DIW-Abschétzung der Zu-
ziige um diese modifizierten Annahmen, ergibt
sich fiir Deutschland in den nachsten 30 Jahren
nach der Arbeitnehmerfreizligigkeit, d.h. bis
zum Jahr 2040, eine Zuwanderung aus den
Beitrittslandern von 1,9 Millionen Personen.
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Anteil Niedersachsens an den EU-Ost-Auslindern in Deutschland

Nationalitat Anteil Niedersachsens

B Fstland
== Lettland

I Litauen
Malta
Polen
Slowakei
Slowenien

Tschechien

T

Ungarn
Zypern
Bulgarien

Rumadnien

insgesamt

Datenbasis: Statistisches Bundesamt, NLS; Stichtag 31.12.2000; Berechnung: ies

Im néchsten Schritt des Modells wird der auf
Niedersachsen anfallende Anteil der Zuziige
ermittelt. Unter der Annahme, dass das Zuwan-
derungsmuster der derzeitigen Verteilung der
Auslander aus den Beitrittslandern entsprechen
wird, rechnet das ies mit einem Anteil von rund
8% fur Niedersachsen. Derzeit leben 10 %

der Bevolkerung Deutschlands, aber nur 6,5 %
der Ausldnder dieser Nationalitaten in Nieder-
sachsen. Wie Abbildung 11 zeigt, sind Birger
Polens und der baltischen Staaten dabei Uber-
proportional stark, Blrger stidosteuropdischer
Staaten dagegen sehr schwach vertreten. In
diesem Muster spiegelt sich die Tatsache, dass
der Umfang von Wanderungsstrémen mit
geographischer Entfernung abnimmt. Ursache
der insgesamt unterdurchschnittlichen Zuwan-
derungsgewinne Niedersachsens ist vermutlich
die unterdurchschnittliche Wirtschaftskraft und
verhéltnismaBig hohe Arbeitslosigkeit, die
Migranten geringere Chancen auf den Arbeits-
mérkten bietet als in anderen Teilen Deutsch-
lands.



.Auswirkung der EU-Osterweiterung
auf die Bevolkerungsentwicklung in Nieder-
sachsen bis 2015

Bis zum Jahr 2015 rechnet das ies mit einer
knappen halben Million Zuziigen aus den neu-
en EU-Mitgliedsstaaten nach Deutschland. Auf
Niedersachsen entfallen davon lediglich knapp
40.000 Personen. Die erwarteten Zuzlige fur
Niedersachsen werden in den Jahren 2011 und
2012 bei jahrlich rund 7.000 Personen liegen,
in den Jahren 2013 und 2014 durch die Auf-
nahme Ruméniens und Bulgariens auf tiber
8.000 Personen pro Jahr ansteigen und in den
Folgejahren wieder kontinuierlich sinken. Das
heiBt, es ist nur in den ersten 10 Jahren nach
Erteilung der Freizligigkeit mit einer nennens-
werten Zuwanderung nach Niedersachsen zu
rechnen (vgl. Abbildung 12).

Die Auswirkungen der EU-Osterweiterung auf
die Bevolkerungsentwicklung in Niedersachsen
sind mit durchschnittlich jahrlich rund 7.500
Zuziigen zwischen 2011 und 2015 relativ
gering. Vergleicht man die Status-quo-Progno-
se der Bevolkerungsentwicklung bis 2015 ohne
EU-Osterweiterung mit der Variante einschlief3-
lich der EU-Osterweiterung, betrdgt das zusatz-
liche Bevolkerungswachstum bis 2015 lediglich
0,5 Prozentpunkte (2,9 % gegeniiber 2,4 %).

Erwartete Zuwanderung von EU-Ost-Migranten nach Niedersachen zwischen 2011 und 2040
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Bevolkerungsprognose fiir Niedersachsen bis 2015 einschlieBlich der EU-Osterweiterung

m ohne EU-Osterweiterung = Effekte durch EU-Osterweiterung
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Datenbasis: DIW, NLS; Berechnung: ies

Abbildung 13 stellt beide Varianten gegentiber
und verdeutlicht den Einfluss der EU-Ost-
erweiterung auf die Bevolkerungsentwicklung
in Niedersachsen. Wahrend in der Status-quo-
Variante die Bevolkerung etwa ab dem Jahr
2013 zu schrumpfen beginnt, fiihren die
erweiterungsbedingten zusatzlichen Zuzlige
zundchst zu einer Fortsetzung des Wachstums,
das sich aber in den Folgejahren wieder
abschwécht (vgl. Abbildung 12). Die Schrump-
fung der niedersdchsischen Bevolkerung wird
folglich durch die EU-Osterweiterung nicht
abgewendet, sondern lediglich verzégert. Ins-
gesamt wird deutlich, dass die Erwartungen
bzw. Befiirchtungen einer Trendumkehr bei der
Bevolkerungsentwicklung durch massive
Zuwanderung aus den neuen EU-
Mitgliedsstaaten voraussichtlich nicht eintreten
werden.



.1.2 Haushaltsentwicklung

Da die Nachfrage auf den Wohnungsmarkten
nicht durch einzelne Personen, sondern durch
Haushalte induziert wird, ist die Haushaltszahl
die entscheidende BestimmungsgroRe flur das
Wohnungsnachfrage-Potenzial.

Grundlage des ies-Haushaltsprognosemodells
(vgl. Abbildung 14) ist die Bevolkerung am
Hauptwohnort im Ausgangsjahr. Da aber auch
Personen mit Zweitwohnsitz fiir Wohnungs-
nachfrage sorgen, werden diese Uber ein
Schatzverfahren ermittelt und gehen zusammen
mit der Bevdlkerung am Erstwohnsitz in die
Ausgangsgrole »Bevolkerung in Privathaushal-
ten« ein.

Auf Basis einer Sonderauswertung des NLS”
wird diese Bevélkerung nach Alter und
Geschlecht auf Haushalte verschiedener Grolie
verteilt und die landesweite Haushaltsstruktur
ermittelt. Die Abschédtzung der kiinftigen
Haushaltsstruktur erfolgt Giber ein Simulations-
verfahren8, das die Haushaltsstruktur in den
regionalen Einheiten ermittelt und bis zum
Prognosejahr fortschreibt. Der Trend des
veranderten Haushaltsbildungsverhaltens der
Bevolkerung wird dabei mit berlicksichtigt.

Haushaltsprognosemodell

Bevolkerung am Ort der
Hauptwohnung (1. Wohnsitz)
im Ausgangsjahr

<
<
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N
(<]
(72]
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c
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S
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Hochrechnung aus der
Volkszdhlung 1987

7 NLS-Mikrozensus 2001

8 Vergleiche hierzu die ausfihrlichen Erlauterungen zur Methodik in
der Wohnungsprognose 2015 (ies: Wohnungsprognose 2015,
Heft 7 der Berichte zu den Wohnungsmarkten. Hannover 2001.
Hrsg.: LTS) Anhang B sowie Erlduterungen im jeweiligen Textteil

Prognostizierte Bevolkerung
am Ort der Hauptwohnun
(1. Wohnsitz) im Prognosejahr

»
>

Ergebnisse des Mikrozensus im

Bevolkerung
in Privathaushalten
im Ausgangsjahr

Anzahl der Haushalte als
Nachfrage-Potenzial fur
Wohnraum im Ausgangsjahr

Darstellung: ies

Ausgangsjahr (Verteilung der
nach Alter und
HaushaltsgréRen)
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nale Einheiten
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faktoren
Bevélkerung
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HaushaltsgréBen

Prognostizierte
Bevélkerung in Privathaushalten
im Prognosejahr

Szenario-Variante
(Beriicksichtigung der

anhaltenden Verklei-
nerung der Haushalte)

er

Anzahl der Haushalte als
Nachfrage-Potenzial fur
Wohnraum im Prognosejahr
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.Trends der Haushaltsentwicklung

Seit Jahren sinkt die durchschnittliche Haus-
haltsgrolRe in Niedersachsen. Wéhrend 1991
noch durchschnittlich 2,3 Personen in einem
Haushalt lebten, waren es im Jahr 2001 bereits
weniger als 2,2 Personen (vgl. Abbildung 15).
Diese Entwicklung fihrte in der Vergangenheit
zu erheblichen Haushaltszuwéachsen, die sich
zwischen 1991 und 2001 zu einer Zahl von

rund 415.000 summierten. Urséchlich fir diese
Entwicklung ist nicht nur die demographische
Alterung, sondern sind auch Verdnderungen im
Haushaltsbildungsverhalten der Bevoélkerung.
Abbildung 16 zeigt, dass dieser »Singularisie-
rungstrend« nicht nur jingere Altersgruppen
betrifft, sondern — mit Ausnahme der tber
65-Jdhrigen — quer durch alle Altersgruppen
erkennbar ist.

Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe in Niedersachsen 1991-2001
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Das veranderte Haushaltsbildungsverhalten
der Bevolkerung war flr das ies bei der letzten
Haushaltsprognose vor zwei Jahren Anlass,
dieser Entwicklung durch Fortschreibung in der
Prognose Rechnung zu tragen®. Der erneut
deutliche Riickgang der durchschnittlichen
HaushaltsgroBe von 2000 bis 2001 (vgl. Abbil-
dung 15) bestétigt den Trend der letzten Jahre.
Das ies geht daher auch weiterhin von der
Annahme aus, dass der Trend zur Bildung
kleinerer Haushalte zunéchst anhélt und sich ab
dem Jahr 2005 abschwécht. Fir das Jahr 2015
wird eine durchschnittliche HaushaltsgrofRe von
etwa 2 Personen je Haushalt erwartet.

9 Vgl. ies: Wohnungsprognose 2015, Heft 7 der Berichte zu den
Wohnungsmarkten, Hannover 2001. Hrsg.: LTS, S. 11

Haushaltsprognose bis 2015

Nach den Ergebnissen der jies-Haushaltsprog-
nose wird sich die Anzahl der Haushalte in
Niedersachsen von 2000 bis zum Jahr 2015 um
12 % erhohen. Absolut bedeutet das einen lan-
desweiten Zuwachs um rund 440.000 Haushal-
te. Damit wird das Haushaltswachstum auch in
Zukunft ein Mehrfaches des zu erwartenden
Bevolkerungswachstums betragen. Die wesent-
lichen Griinde fiir die weitere Offnung der
Schere zwischen Bevoélkerungs- und Haushalts-
wachstums sind

¢ die demographische Alterung der
Bevolkerung. Da gerade altere Menschen
Uberwiegend in kleinen Haushalten leben,
wird der steigende Anteil dlterer Menschen
zu einer deutlichen Zunahme kleinerer
Haushalte fihren;

e der ungebrochene Trend zur »Singularisie-
rung« in nahezu allen Altersgruppen, der
kiinftig dazu fihren wird, dass sich die Bevol-
kerung auf immer mehr kleinere Haushalte
verteilt (vgl. Abbildung 17).

Dartiber hinaus tragt auch das leichte Bevolke-
rungswachstum zu den Haushaltszuwéchsen
bis 2015 bei.

Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung in Niedersachsen von 1987 bis 2015
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Haushaltsentwicklung in Niedersachsen
von 2000 bis 2015
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Aufgrund unterschiedlicher Bevolkerungsent-
wicklung und Altersstrukturen in den nieder-
sdchsischen Landkreisen und kreisfreien Stadten
wird auch die Haushaltsentwicklung bis 2015
regional sehr unterschiedlich verlaufen. Die
Spanne reicht von Riickgdngen um 11% in der
Stadt Wilhelmshaven (rund 5.000 Haushalte)
bis zu deutlichen Haushaltszuwéchsen von
27 % im Landkreis Oldenburg (+13.500). Weit-
gehend stagnierende Haushaltszahlen werden
im Landkreis Osterode sowie fiir die meisten
kreisfreien Stadte erwartet. Dabei verzeichnen
Salzgitter und Osnabriick leichte Verluste von
gut 1%, die Stadte Hannover, Emden, Delmen-
horst und Braunschweig Gewinne von unter
2%. Moderate und landesweit unterdurch-
schnittliche Haushaltszuwéachse werden flr das
stidliche Niedersachsen, die Landkreise Helm-
stedt und Wesermarsch sowie die Stadte Wolfs-
burg und Oldenburg prognostiziert. Dagegen
konzentrieren sich die Regionen mit starken
Haushaltszuwéchsen im nordlichen und west-
lichen Niedersachsen und rund um die Stadte
Salzgitter und Braunschweig. Das mittlere
Niedersachsen liegt zu groRen Teilen im landes-
weiten Trend.
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Haushaltsprognose bis 2007

Die Haushaltsentwicklung in Niedersachsen

bis zum Jahr 2015 verlduft nicht linear. Wie
Abbildung 18 zeigt, werden rund zwei Drittel
der bis 2015 prognostizierten Zuwéchse bis
zum Jahr 2007 anfallen. Ursache sind deutlich
hohere Bevélkerungszuwéchse bis 2007 als im
Zeitraum danach und die erwartete Abschwa-
chung des Trends zur Bildung kleinerer Haus-
halte ab dem Jahr 2005 .Allerdings wird sich die
Haushaltsdynamik ab dem Jahr 2007 nicht so
deutlich abschwéchen wie die Bevolkerungsdy-
namik (vgl. Kapitel 1.1). Vielmehr wird auch
zwischen 2007 und 2015 die Zahl der Haushal-
te landesweit um immerhin noch knapp 4%
zunehmen. Dieser ab 2007 im Vergleich zur
Bevolkerungsentwicklung dynamischeren Haus-
haltsentwicklung liegen im Wesentlichen die
Alterung der Bevolkerung und somit die Zunah-
me kleinerer Haushalte zugrunde (vgl. auch
Abbildung 16).

Bedingt durch abweichende Altersstrukturen
und Bevdlkerungsentwicklung wird sich die
Haushaltsentwicklung regional unterschiedlich
vollziehen. In Karte 6 zeigt der linke Balken die
prozentuale Entwicklung von 2000 bis zum Jahr
2007, der rechte die Entwicklung bis zum Jahr
2015.

In den meisten kreisfreien Stadten wird die
Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2007 zunéachst
leicht steigen und zwischen 2007 und 2015
wieder auf das Niveau von 2000 sinken. Ein
dhnliches Muster zeigt sich auch fur die stidnie-
dersachsischen Landkreise Holzminden, Goslar
und Osterode. Die Stadte Wilhelmshaven und
Osnabriick verzeichnen sogar Riickgédnge in
beiden Zeitperioden. In allen anderen Regionen
Niedersachsens zeigt sich weitgehend das
niedersachsenweite Muster mit dem Gros der
Zuwdchse bis zum Jahr 2007.

Haushaltsentwicklung in Niedersachsen bis 2007 und 2015
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Haushaltsentwicklung in Niedersachsen
von 2000 bis 2007 und 2000 bis 2015
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1.3 Entwicklung des Wohnungsnachfrage-
Potenzials

Die Abschatzung der klnftigen Wohnungs-
nachfrage erfolgt auf Grundlage der Annahme,
dass jeder Haushalt auf dem Wohnungsmarkt
als Nachfrager fur eine Wohnung auftritt. Unter
dieser Pramisse wird die klinftige Wohnungs-
nachfrage durch die erwarteten Haushaltszah-
len im Prognosejahr bestimmt. Das bis 2015
durch die demographische Entwicklung und das
verdnderte Haushaltsbildungsverhalten zusatz-
lich zu erwartende Nachfrage-Potenzial ergibt
sich aus der Differenz zwischen Haushalten im
Prognose- und Ausgangsjahr. Zur Gewahrleis-
tung der Mobilitdt auf dem Wohnungsmarkt —
beispielsweise flir Umzlige und Renovierungen
— wird ferner eine »Mobilitdtsreserve« in Héhe
von 1% des zusétzlichen Nachfrage-Potenzials
veranschlagt (vgl. Abbildung 19).

Ermittlung des Wohnungsnachfrage-Potenzials

Wohnungsnachfrage-Potenzial bis 2015

Aufgrund der wachsenden Haushaltszahlen
wird flr Niedersachsen bis zum Jahr 2015 mit
einem zusétzlichen Nachfrage-Potenzial fur
rund 450.000 Wohnungen gerechnet!0. Dies
entspricht knapp 13 % des Wohnungsbestan-
des im Jahr 2000.

Das zusétzliche Nachfrage-Potenzial nach
Wohnraum entspricht weitgehend dem Muster
der erwarteten Haushaltsentwicklung in
Niedersachsen und ist damit regional sehr
unterschiedlich verteilt (vgl. Karte 7). Aufgrund
riicklaufiger oder weitgehend stagnierender
Haushaltszahlen sind in den meisten kreisfreien
Stadten und in weiten Teilen des stidlichen
Niedersachsens zukiinftig keine oder nur gerin-
ge Steigerungen des Nachfrage-Potenzials nach
Wohnraum zu erwarten. Deutlich Gberdurch-

Haushalte Haushalte Differenz
im Prognosejahr, im Ausgangsjahr, Haushaltszuwachs/
die mit die mit Haushaltsabnahme
Wohnraum Wohnraum (Postulat:
versorgt werden versorgt werden je Haushalt eine
mdissen mussen Wohnung)

Darstellung: ies

Korrekturfaktor 1,01

(Sicherstellung einer
Mobilitatsreserve von 1%)

\/

Zusatzliches
Wohnungsnach-
frage-Potenzial
von Ausgangs- bis
Prognosejahr

schnittliche Steigerungen werden dagegen fur
den groRten Teil des nordlichen und westlichen
Niedersachsens erwartet. Das gilt insbesondere
fur das erweiterte stidwestliche Umland der
Stadt Bremen und den anschlieBenden Korridor

10 Dieser Wert ergibt sich nur aus der Summe der Regionen, die bis
2015 Nachfragezuwéchse aufweisen (siehe Tabelle 4 im Anhang),
da Nachfragerlickgénge in einzelnen Regionen nicht die Nachfra-
gezuwdchse in anderen Regionen reduzieren.
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bis Hamburg, wo aufgrund hoher Bevolke-
rungs- und Haushaltszuwdchse eine Steigerung
von Uber 20% des Wohnungsbestandes 2000
ermittelt wurde. Mit moderaten, aber landes-
weit unterdurchschnittlichen Zuwéchsen
zwischen 7% und 14 % wird nur vereinzelt, vor
allem aber in Randlagen Niedersachsens,
gerechnet.

Wohnungsnachfrage-Potenzial bis 2007

Die zuklnftige Nachfrage nach Wohnraum
wird maBgeblich durch die Haushaltsentwick-
lung bestimmt. Da das Gros der Haushalts-
zuwdchse bis 2015 auf den Zeitraum zwischen
2000 und 2007 entfallt (vgl. Kapitel 1.2), wird
auch der Uiberwiegende Teil der zusatzlichen
Wohnungsnachfrage bis 2007 erwartet. In
Zahlen bedeutet das eine zusatzliche Nachfrage
nach rund 300.000 Wohnungen bis zum Jahr
2007, was bereits zwei Drittel der erwarteten
Zuwéchse bis 2015 (450.000 Wohnungen)
ausmacht. Bei vollstandiger Entfaltung der
Nachfrage-Potenziale wiirden dann bis 2007
jahrlich knapp 43.000 Wohnungen pro Jahr
zusatzlich nachgefragt werden.

Karte 8 zeigt dieses Muster der Nachfrageent-
wicklung fur alle niedersachsischen Regionen
mit nennenswerten Steigerungen der Nach-
frage. In Regionen mit geringen Zuwachser-
wartungen — darunter die meisten kreisfreien
Stadte sowie die siidniedersachsischen
Landkreise Goslar, Osterode und Holzminden -
zeigen sich bis 2007 leichte Zuwdéchse und
danach Rickgdnge der Nachfrage-Potenziale.
In den Stadten Wilhelmshaven und Osnabrtick
ergibt sich durch stagnierende bzw. riickldufige
Haushaltszahlen gar keine zusdtzliche quantita-
tive Nachfrage.

Im Zeitraum zwischen 2007 und 2015 wird sich
die Wohnungsnachfrage deutlich abschwéchen.
Die Zahl der zusatzlich nachgefragten Wohnun-
gen sinkt dann auf nur noch 19.000 Einheiten
pro Jahr. Diese Nachfrageddmpfung wird durch
zusatzliche Nachfrageimpulse aufgrund der
EU-Osterweiterung voraussichtlich nicht aufge-
fangen werden konnen. Nach einer groben
Schdtzung konnte die EU-Osterweiterung ab
dem Jahr 2011 eine zusétzliche Nachfrage nach
rund 5.000 Wohnungen jahrlich bewirken.
Damit wiirde sie aber immer noch deutlich
unter den Erwartungen flir den Zeitraum bis
2007 liegen.



Entwicklung der Wohnungsnachfrage-Potenziale

in Niedersachsen von 2000 bis 2007 und 2000 bis 2015
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1.4 Zusammenfassung

Durch einen Anstieg der Haushaltszahlen wird
in Niedersachsen bis zum Jahr 2015 mit einem
zusédtzlichen Nachfrage-Potenzial fur rund
450.000 Wohnungen gerechnet. Etwa zwei
Drittel dieser Zuwachse werden mittelfristig,
d.h. bis zum Jahr 2007 erwartet, danach
kommt es zu einer splrbaren Abschwdachung
der Haushaltsdynamik.

Ursache flr diese Entwicklung sind in erster
Linie die demographische Alterung und das
gednderte Haushaltsbildungsverhalten der
Bevolkerung. Den landesweit 12 % Haushalts-
wachstum bis zum Jahr 2015 stehen nur rund
2,4 % Bevolkerungszuwachs gegeniber. Das
Gros der Haushaltszuwdchse geht damit auf die
generelle Verkleinerung der Haushaltsgrofe in
allen Altersgruppen und den steigenden Anteil
alterer Bevolkerung, die kleinere Haushalte
bilden, zurlck.

Regional differenziert werden sich die Haus-
haltsentwicklung und damit auch die Woh-
nungsnachfrage sehr unterschiedlich entwick-
eln. Regionen mit Zuwéchsen von tber 20 %
stehen andere gegenuber, die aufgrund hoher
Bevolkerungsverluste nicht mehr mit steigen-
den Haushaltszahlen rechnen kénnen. Dabei
zeigt sich ein deutliches Nord-Stud-Gefélle. Im
Norden und Westen des Landes ist auch kinf-
tig mit zusatzlicher Wohnungsnachfrage zu
rechnen, wihrend sie im stdlichen Niedersach-
sen sowie den meisten kreisfreien Stadten weit-
gehend stagniert.

Sowohl die Bevolkerungs- als auch die Haus-
haltsentwicklung unterliegen dufReren Ein-
flissen, die sich einer Prognose entziehen. Die
Berechnungen gehen von der Annahme aus,
dass sich die Rahmenbedingungen der vergan-
genen Jahre nicht maBgeblich andern. Wéh-
rend die Entwicklung des nattirlichen Bevolke-
rungssaldos verhaltnismaBig genau absehbar
ist, nimmt vor allem die Hohe der Zuwande-
rung Einfluss auf die kiinftige Entwicklung. Die
Abschatzung des Zuzugs durch die EU-Oster-
weiterung zeigt, dass sich hoch gesteckte
Erwartungen an eine massive Zuwanderung
voraussichtlich nicht erfiillen werden.
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Aspekte der Nachfrageentwicklung

In welchem Umfang sich die zusatzliche
Nachfrage nach Wohnraum tatsachlich auf den
Wohnungsmarkten niederschlédgt, ist von einem
Mix aus 8konomischen, individuellen und
angebotsseitigen Einflussfaktoren abhangig.
Zur ndheren Qualifizierung der kiinftigen Woh-
nungsnachfrage werden im folgenden Kapitel
nachfragerelevante Rahmenbedingungen
untersucht, aus denen sich Entwicklungsten-
denzen fur die Wohnungsmaérkte ableiten
lassen.

.2.1 Veranderungen der demographisch indu-
zierten Nachfrage

.Zusammenhang zwischen Nachfrageverhalten
und Lebensphasen

Die Nachfrage nach Wohnraum wird neben
den 6konomischen Méglichkeiten v.a. durch
personliche Praferenzen und Lebensstile der
Nachfrager bestimmt. Trotz deren Individualitat
bestehen verallgemeinerbare Nachfragemuster
in Abhéngigkeit von Lebensalter und Lebens-
phase, die eine ndhere Qualifizierung der
kiinftigen Nachfrageentwicklung erméglichen
(vgl. Abbildung 20).

Mit Auszug aus dem Elternhaus treten junge
Erwachsene oder Jugendliche erstmals als
Nachfrager auf den Wohnungsmarkten in
Erscheinung. Ziehen sie nicht in eine Wohnge-
meinschaft oder ein Studentenwohnheim,
richtet sich ihre Nachfrage Gberwiegend auf
kleinere Wohnungen im unteren Preissegment,
da Anspriiche an Komfort und Ausstattung

oft den 6konomischen Moglichkeiten unter-
geordnet werden missen. Ist dies nicht der Fall,
fragen Haushaltsgriinder auch gréBere Woh-
nungen bzw. Wohnungen im gehobenen
Marktsegment nach. Mit beruflicher Konsoli-
dierung, fester Paarbindung oder Familiengrin-
dung wachsen die BedUrfnisse und Ansprtiche

an Wohnraum. Dies betrifft neben der Woh-
nungsgrole auch das Wohnumfeld und somit
den Wohnort und die Wohnform. Vor allem
beruflich konsolidierte Paare mit Kindern erwer-
ben in dieser Lebensphase verstarkt Eigentum
in Form von Familienheimen oder groBeren
Geschosswohnungen. Aber auch die steigende
Zahl Alleinstehender fiihrt in dieser Lebenspha-
se zu einer verhaltnismaBig hohen Nachfrage
auf den Wohnungsmérkten, die sich — je nach
Lebensentwurf und finanziellen Moglichkeiten
— auf nahezu alle Marktsegmente richtet. Bei
ausreichender 6konomischer Basis werden
i.d.R. wenig Abstriche bei Komfort und GréBe
akzeptiert, wahrend einkommensschwache
Haushalte — darunter Giberproportional viele
Alleinerziehende mit Kindern — eher Mietwoh-
nungen im unteren Marktsegment nachfragen.
Etwa ab Mitte 40 geht die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt bei stabiler Lebens- und Ein-
kommenssituation deutlich zurtick. Sofern keine
Arbeitsortwechsel anstehen, verringert sich die
Mobilitdt und Wohnungswechsel bilden die
Ausnahme. Die steigende Zahl von Scheidun-
gen oder Trennungen kann allerdings auch

in dieser Phase zu wachsender Nachfrage nach
kleineren Wohnungen flihren. Mit Erreichen
des Rentenalters entstehen Impulse fir die
Wohnungsmarkte durch ruhestandsbedingte
Umziige, fur die meist groBere Wohnungen
zugunsten kleinerer gerdumt werden. Allerdings
bilden ruhestandsbedingte Umziige die Aus-
nahme, i.d.R. wird die meist groBzligige Woh-
nung oder das Haus auch nach dem Auszug
der Kinder bewohnt (Remanenzeffekt). Erst mit
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Wohnungsnachfragemuster in Abhdngigkeit von Lebensphasen

Altersphase Lebenszyklus

0-17 Jahre  Kinder und Jugendliche, zum tberwiegen-

den Teil im Elternhaus lebend

verallgemeinerbare Nachfragemuster

keine eigenstdndige Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt

18-29 Jahre Junge Erwachsene, Haushaltsgriindung fir starke Nachfrage, schwerpunktmaBig
Ausbildung und Berufseinstieg, beginnende nach kleineren Wohnungen im unteren

Familiengriindung

30-44 Jahre Junge Familien, Singles, kinderlose Paare
und weitere neue Haushaltstypen mit
steigenden Ansprlichen an Wohnraum

45-59 Jahre Stabile Lebensphase, in der Regel kein

Wohnungswechsel

60-74 Jahre Ruhestandsphase, ggf. Wahl eines
Alterswohnsitzes

75+ Jahre  Verstarkter altersbedingter Wohnort-

wechsel, Umzug in altengerechte

Wohnungen oder Pflegeeinrichtungen
bzw. Umzug in den Haushalt der Kinder

zunehmendem Alter — etwa ab 74 Jahren —
steigt die Wohnmobilitdt wieder an, wenn
durch den Verlust eines Lebenspartners oder
aus alters- und krankheitsbedingten Griinden
Umziige in altengerechte Wohnformen, Pflege-
einrichtungen oder zu den Kindern erfolgen.
Dies fuihrt zur Nachfrage von altengerechten
Wohnformen und zur Freisetzung meist
groBerer Wohnungen oder Familienheime (vgl.
Abbildung 20).

Marktsegment

hohe Nachfrage, insbesondere nach groBerem
Wohnraum, verstarkte Eigentumsbildung,
Nachfrage auf allen Teilmarkten

geringe Mobilitdt und Nachfrageentwicklung

Ruhestandsmobilitdt in geringem Umfang,
geringe Nachfrageentwicklung

Nachfrage nach altengerechten Wohnformen

.Altersstruktureller Wandel bis 2015

Die niederséachsische Bevélkerung wird bis zum
Jahr 2015 deutlich altern (vgl. Kapitel 1.1). Ins-
gesamt nehmen die Anteile der Altersgruppen
Uber 45 Jahren zu und die unter 45 Jahren ent-
sprechend ab. Diese Verschiebungen sind in
Abbildung 21 durch Gegenuberstellung der
Bevolkerungsanteile nach Altersgruppen der
Jahre 2000 und 2015 kenntlich gemacht. Stark
abnehmen wird die Gruppe der 30- bis 44-Jah-
rigen, im Gegenzug wdachst die Bevdlkerungs-
gruppe der 45- bis 59-Jahrigen sowie alter
Menschen (iber 75 Jahren. Ursache fiir den
Wandel der Altersstruktur sind die kontinuier-
lich steigende Lebenserwartung und sinkende
Geburtenraten sowie das Herauswachsen der
geburtenstarken Jahrgdnge aus der Altersgrup-
pe der 30- bis 44-Jahrigen in die Gruppe der
45- bis 59-Jahrigen. Letztere wird im Jahr 2015
den groRten Bevolkerungsanteil stellen (vgl.
Abbildung 21).
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Bis 2015 wird sich die Nachfrage nach schwer-
punktmaRig kleinen Wohnungen fiir Haushalts-
griinder durch den gleich bleibenden Anteil der
18- bis 29-Jdhrigen quantitativ nicht nennens-
wert verdndern.

Der stark sinkende Anteil der nachfragedynami-
schen 30- bis 44-Jahrigen um rund ein Drittel
wird kiinftig zu deutlichen Nachfragertickgén-
gen fUhren. Dies betrifft alle Teilmarkte, insbe-
sondere aber die Nachfrage nach Wohneigen-
tum. Bei gréBeren Wohnungen im unteren bis
mittleren Preissegment wird sich die Verkleine-
rung dieser Altersgruppe voraussichtlich weni-
ger niederschlagen. Zum einen werden diese
Wohnungen auch von jiingeren Altersgruppen
nachgefragt, zum anderen sind in diesem
Marktsegment trotz allgemein entspannter
Wohnungsmarktlage Nachfragestaus zu beob-
achten. Sie durften sich nur allméhlich auflosen,
da steigende Wohnraumanspriiche kiinftig
auch steigende Nachfrage nach grofReren Woh-
nungen bedeuten.

Mit VergroRerung der Altersgruppe zwischen
45 und 74 Jahren um rund 20% wird der
Bevolkerungsanteil, von dem nur wenig Nach-
frageimpulse fur die Wohnungsmarkte ausge-
hen, deutlich steigen und dampfend auf die
Wohnungsnachfrage wirken.

ZukUnftig stark steigende Nachfrageimpulse
werden dagegen durch das massive Anwachsen
der Gruppe alter Menschen erwartet, die bis
2015 absolut um fast 50% waéchst. Dies wird
zu einem starken Anstieg der Nachfrage nach
altengerechten Wohnformen flihren. Sie wer-
den klnftig das Wachstumssegment auf den
Wohnungsmarkten darstellen, zumal in den
kommenden Jahren mit einem steigenden
Bekanntheitsgrad und damit steigender Akzep-
tanz altengerechter Wohnformen zu rechnen
ist.

.Regionale Unterschiede

Der dargestellte altersstrukturelle Wandel und
die damit verbundenen Folgen fiir die Nach-
frageentwicklung auf den Wohnungsmarkten
gelten fiir ganz Niedersachsen. Allerdings
zeigen sich aufgrund abweichender Altersstruk-
turen und demographischer Entwicklungen
regional unterschiedliche Auspragungen. Sie
sind nach Altersgruppen differenziert in Karte 9
als Abweichung der Altersgruppenanteile vom
niedersdchsischen Landesschnitt dargestellt.
Die Balkenfarbe gibt die Altersgruppe und die
Balkenhohe die jeweilige Abweichung der
Gruppenanteile in Prozentpunkten vom Lan-
desschnitt wieder.

Deutliche Abweichungen von der durchschnitt-
lichen niederséchsischen Altersstruktur 2015
werden v.a. im westlichen und im stdlichen
Niedersachsen sowie den meisten kreisfreien
Stadten erwartet. Im westlichen Niedersachsen
und hier insbesondere in den Landkreisen
Cloppenburg, Vechta und Osnabriick stellen die
Altersgruppen ab 45 Jahren deutlich geringere
Bevolkerungsanteile als im Landesschnitt.
Dagegen sind diese Altersgruppen im stidlichen
Niedersachsen sehr viel stirker vertreten;
gleichzeitig stellen hier nachfragedynamische
Altersgruppen — v.a. zwischen 30 und 44 Jah-
ren — stark unterdurchschnittliche Anteile. In
den meisten kreisfreien Stddten sind die Anteile
nachfragedynamischer junger Altersgruppen
durch Zuwanderung junger Menschen hoher
als im Landesdurchschnitt. In Salzgitter und
Wilhelmshaven sind dagegen die Anteile der
alteren und weniger nachfragedynamischen
Bevédlkerungsgruppen lberproportional hoch.

Die altersstrukturellen Besonderheiten, wie wir
sie fir 2015 erwarten, prdgen weitgehend
schon das Jahr 2000, wenngleich die demogra-
phische Alterung der Bevolkerung bestehende
Unterschiede tendenziell verstarkt. Nennens-
werte Abweichungen vom gegenwadrtigen
Muster sind in erster Linie in den kreisfreien
Stadten zu erwarten, wo die Effekte der
»Durchalterung« durch kontinuierliche Zuzlige
junger Bevolkerung im Haushaltsgriindungs-
alter meist abgeschwacht werden.
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Erwerbswahrscheinlichkeit von Wohneigentum und Bevdlkerung nach Lebensalter

Bevélkerung 2000
160.000 Bevolkerung 2015
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Datenbasis: BBR nach Infratest 98, NLS; Berechnung: ies

.Altersspezifische Entwicklung des
Eigentumsbildungsverhaltens

Zusammenhange zwischen Lebensalter und
einem verallgemeinerbaren Nachfrageverhalten
auf dem Wohnungsmarkt sind auch fiir den
Erwerb von Wohneigentum erkennbar. Obwohl
die Entscheidung zur Bildung von Wohneigen-
tum von einer Reihe 6konomischer Rahmenbe-
dingungen wie Einkommen, Zinsniveau und
Forderleistungen sowie von individuellen Prafe-
renzen abhdngt, wird Wohneigentum in
Deutschland typischerweise im Alter zwischen
30 und 40 Jahren gebildet. Verdeutlicht wird
der Zusammenhang zwischen der Erwerbs-
wabhrscheinlichkeit von Wohneigentum und
Alter in Abbildung 23. Nach einer Untersu-
chung von Infratest!’ steigt die Erwerbswahr-
scheinlichkeit etwa ab Mitte 20 stark an,
erreicht ihren Hohepunkt bei etwa 34 Jahren
und hélt sich bis Anfang 40 auf relativ hohem
Niveau, bevor sie mit steigendem Alter konti-
nuierlich wieder abnimmt. Dadurch entféllt
knapp die Hélfte aller Erwerbsfélle von Wohn-
eigentum auf die Altersgruppe zwischen 30
und 40 Jahren.

11 Zahlenmaterial der BBR aus Infratest 1998: Wohneigentumsstu-
die (unveroffentlicht).

== Erwerbswahrscheinlichkeit
von Wohneigentum in % 6%

5%
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48 53 58 63 68 73 Jahre

Auf Basis der demographischen Entwicklung
kann Uber diesen Zusammenhang die kiinftige
Nachfrageentwicklung fuir das Marktsegment
»Wohneigentum« ermittelt werden, indem die
altersstrukturellen Verdnderungen der Bevolke-
rung mit den altersjahrspezifischen Erwerbs-
wahrscheinlichkeiten verrechnet werden. Dabei
gilt es anzumerken, dass die getroffenen Aus-
sagen unter dem Vorbehalt konstant bleibender
Erwerbswahrscheinlichkeiten nach Lebensalter
stehen. Mogliche Verhaltensanderungen —
beispielsweise durch Wandel wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen oder Konsum-Verhaltens-
muster sowie der Eigenheimférderung — bleiben
unberiicksichtigt.

Danach fallt das demographische Eigentumser-
werbspotenzial im Landesdurchschnitt bis 2015
gegenitber dem Jahr 2000 um gut 13%. Dies
begriindet sich aus der zahlenmaBig deutlichen
Verringerung der Bevoélkerungsgruppe im Alter
mit hohen Erwerbswahrscheinlichkeiten (vgl.
Abbildung 23). Wegen abweichender Alters-
strukturen und unterschiedlicher demographi-
scher Entwicklungen wird der Rickgang der
Nachfrage nach Wohneigentum regional
jedoch unterschiedlich ausfallen. Er ist in Karte
10 fr das Jahr 2015 als Indexdarstellung auf
Grundlage des Jahres 2000 abgebildet.
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Im Vergleich zum Landesschnitt fallt der Nach-
fragerlickgang in Regionen wie Llneburg,
Cloppenburg und Vechta aufgrund einer jun-
gen Bevolkerungsstruktur und hohen Bevolke-
rungszuwdchsen mit EinbuBen von rund 3%
gering aus. Sehr viel hoher ist er dagegen in
Regionen mit hohen Anteilen &lterer Bevolke-
rung oder Bevolkerungsverlusten. Hier werden
Ruckgange von Uber 20 % erwartet, den héchs-
ten Wert erreicht die Stadt Wilhelmshaven mit
35%. Insgesamt zeigt das raumliche Muster
erhebliche EinbuBen im stdlichen Niedersach-
sen sowie in einigen Randlagen im Osten und
Norden des Landes. In der Mehrheit der Regio-
nen folgt der Riickgang der demographisch
induzierten Eigentumsnachfrage weitgehend
der landesweiten Entwicklung (vgl. Karte 10).

Der Nachfrageriickgang nach Wohneigentum
wird — dhnlich der erwarteten Bevoélkerungsent-
wicklung bis 2015 — nicht linear erfolgen.
Abbildung 24 zeigt den Verlauf der Nachfrage-
entwicklung fur Niedersachsen und je eine
beispielhafte Region mit starkem (Goslar) bzw.
moderatem Riickgang (LUneburg). Im Landes-
durchschnitt ist bis etwa 2010 mit einem relativ
konstanten Riickgang der Nachfrage zu rech-
nen. Er schwécht sich erst in den Folgejahren
leicht ab. In Goslar wird bereits bis 2004 ein
Nachfragertickgang von rund 10% gegenliber

dem Jahr 2000 erwartet. In Liineburg ist in den
néachsten Jahren sogar noch mit steigender
Nachfrage zu rechnen, die aber schnell wieder
auf das Niveau von 2000 zurlckféllt. Mittel-
fristig zeigt sich auch hier ein leichter Riickgang
der Eigentumsnachfrage.

Der Riickgang der Eigentumsnachfrage um

13 % bis 2015 basiert auf konstanter Erwerbs-
wahrscheinlichkeit von Wohneigentum. In die-
sem Zusammenhang stellt sich die Frage, ob
sich das Erwerbsverhalten selbst kiinftig &ndern
wird.

Nachfrageférdernd kdnnte sicherlich eine
Erweiterung des Angebots an Immobilien wir-
ken, die Nachfragerwlnschen starker
entsprechen und durch ein glinstiges Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis Entscheidungen zum Eigen-
tumserwerb erleichtern. Zur Erweiterung des
Angebots kann die altersbedingte Freisetzung
von kiinftig jahrlich rund 30.000 Wohnein-
heiten in Niedersachsen durch den Tod der
Eigentiimer, ihren Umzug zu Verwandten oder
in Pflegeeinrichtungen einen Beitrag leisten.
Ebenfalls positiv kdnnte das Erwerbsverhalten
durch die steigende Notwendigkeit zur privaten
Altersvorsorge beeinflusst werden.

Einwicklung der demographisch induzierten Eigentumsnachfrage bis 2015 in ausgewahlten Regionen
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Datenbasis: BBR nach Infratest 94/95, NLS; Berechnung: ies, Index 2000 = 100



Auf der anderen Seite ist denkbar, dass bei-
spielsweise das Ansparen fiir den Eigentums-
erwerb durch lebensstilgeprigte Anderungen
des Konsumverhaltens zunehmend unattraktiv
wird und dadurch ddmpfend auf die Eigen-
tumsnachfrage wirkt. Die gleiche Wirkung wir-
de der Attraktivitatsverlust der Immobilie als
Geldanlage haben.

Inwieweit sich die erwarteten Nachfrageriick-
gange nach Wohneigentum auf den Erwerb aus
dem Neubau und dem Bestand auswirken, ist
kaum abzuschdtzen. So kommen aktuelle
Untersuchungen'? zu dem Ergebnis, dass sich
Eigentumserwerbe in Niedersachsen in den
letzten Jahren etwa zu gleichen Teilen auf Neu-
bau und Bestand verteilen. Zwar sind die Antei-
le der Bestandserwerbe leicht riickldufig, aus
dieser Entwicklung Trendaussagen abzuleiten,
erscheint derzeit jedoch verfriht.

12 BBR (Hrsg.): Bericht zur Inanspruchnahme der Eigenheimzulage
in den Jahren 1996-2000, Arbeitsgruppe »Wirkungsanalyse
Eigenheimzulage« des Ausschusses fir Wohnungswesen der
ARGEBAU, Bonn 2002.

.2.2 Wandel der Haushaltsstruktur

Die kiinftige Wohnungsnachfrage wird von
der Haushaltsentwicklung bestimmt, die von
der demographischen Entwicklung und dem
Haushaltsbildungsverhalten der Bevdlkerung
beeinflusst wird. Dabei zeigt sich seit Jahren ein
Trend zur Bildung immer kleinerer Haushalte,
der in Kapitel 1.2 als »Singularisierungstrend «
beschrieben wird. Zuséatzlich fihrt der demo-
graphische Wandel zur Zunahme kleinerer
Haushalte, die maRgeblichen Anteil an den
erwarteten Haushaltszuwdchsen bis 2015
haben. Im folgenden Kapitel wird diese
Entwicklung differenziert betrachtet und die
kinftige Haushaltsentwicklung nach Haushalts-
groBen quantifiziert. Aus der kiinftigen
Verdnderung der Haushaltsstruktur lassen sich
dann Rickschlisse auf die Entwicklung der
Wohnungsnachfrage ableiten und regional
abweichende Muster von der landesweiten
Entwicklung erkennen.
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.Entwicklung der HaushaltsgroBen bis 2015

Niedersachsenweit wird sich bis zum Jahr 2015
das Ubergewicht kleiner Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte weiter verstarken. lhr Anteil wird
von 69% im Jahr 2000 auf 78 % im Jahr 2015
ansteigen, was einen Zuwachs um 12 % bedeu-
tet. Die Gegenuberstellung der Haushaltsstruk-
turen in Niedersachsen der Jahre 2000 und
2015 in Abbildung 25 zeigt zudem, dass sich
auch die Anteile zwischen den Ein- und Zwei-
personenhaushalten verschieben. Die starksten
Zuwdéchse von rund 30 % verzeichnen die Ein-
personenhaushalte. Dagegen wird im Jahr 2015
nur noch gut ein Finftel aller Haushalte in Nie-
dersachsen aus mehr als zwei Personen beste-
hen. Dies bedeutet einen Rick-gang von knapp
20% gegeniiber dem Jahr 2000. Die Dreiperso-
nenhaushalte verzeichnen dabei einen beson-
ders starken Riickgang (vgl. Abbildung 26).
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Veranderung der Haushaltsstruktur nach GréBe in Niedersachsen von 2000 bis 2015
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Datenbasis: GfK, NLS; Berechnung: ies

Vor dem Hintergrund eines insgesamt 12-pro-
zentigen Haushaltswachstums bis zum Jahr
2015 fuhrt der Wandel der Haushaltsstruktur
zu erheblichen Mengeneffekten. Die absoluten
Haushaltszuwdchse und -abnahmen sind in
Abbildung 26 verdeutlicht. Landesweit wird die
Zahl der Einpersonenhaushalte um rund
375.000 und die der Zweipersonenhaushalte
um gut 250.000 zunehmen. Die Zahl groRerer
Haushalte wird sich dagegen um jeweils rund
100.000 Einheiten verringern.
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Abbildung 27 zeigt, dass bei einem durchgén-
gigen Trend zur Haushaltsverkleinerung gerade
in der sehr nachfragedynamischen Altersgruppe
zwischen 30 und 35 Jahren der Trend zur
Verkleinerung der Haushalte am deutlichsten
ausgepragt ist. Ihre durchschnittliche Haushalts-
groBe ist allein zwischen 1991 und 2001 um
12% gesunken. Hinter dieser Entwicklung
stehen der Bedeutungsverlust der Ehe und die
wachsende Zahl kinderloser Frauen'3. Immer
weniger Menschen teilen sich eine Wohnung,

Absolute Haushaltsentwicklung nach HaushaltsgroBe bis 2015 in Niedersachsen
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immer mehr trennen sich oder lassen sich schei-
den und immer weniger leben mit Kindern in
einem Haushalt. Das quantitative Verhaltnis
zwischen Singles, kinderlosen Paaren und Fami-
lien wird dadurch zunehmend verschoben.

Folge dieser Entwicklung ist zunéchst eine ins-
gesamt steigende Nachfrage nach Wohnraum.
Das wachsende Ubergewicht kleinerer Haushal-
te wird aber nicht automatisch zu einer steigen-
den Nachfrage nach kleineren Wohnungen
fihren, da kleinere Haushalte aufgrund einer
hoheren Haushaltskaufkraft mehr Pro-Kopf-
Wohnflache konsumieren. Dies lasst kiinftig
eine eher steigende Nachfrage nach groBeren
Wohnungen erwarten. Ferner fihrt die Singula-
risierung und Individualisierung der Wohnungs-
nachfrage zu immer spezifischeren Anspriichen
an Wohnraum, die sich je nach Wohnverhalten
in ausdifferenzierten Wohnwiinschen nieder-
schlagen. Die Anspriiche an die Wohnqualitat
werden bei sinkender Bereitschaft zu Kompro-
missen steigen. Dabei dlrften »Standard-Woh-
nungsangebote« eine so differenzierte und
anspruchsvolle Nachfrage immer weniger
befriedigen.

13 ygl. Birg, H.: Trends der Bevolkerungsentwicklung, Frank-
furt 2000.

.Regionale Unterschiede

Die Verteilung nach HaushaltsgroBen ist regio-
nal gesehen sehr unterschiedlich. In Stadten
Uberwiegen kleine, in ldndlichen Gebieten
groBere Haushalte. Dieses Muster wird sich
voraussichtlich fortsetzen, was auch im Jahr
2015 zu erheblichen regionalen Abweichungen
von der landesweiten Haushaltsstruktur fiihren
wird. Sie sind — analog zur Verdnderung der
Altersstrukturen in Karte 9 (Seite 49) — aus
Karte 11 ersichtlich. Wie heute werden auch im
Jahr 2015 deutliche Abweichungen fiir Kern-
stadte erwartet, wo kleine Haushalte deutlich
hohere Anteile stellen. Dagegen sind im west-
lichen Niedersachsen groRere Haushalte auf-
grund einer Uberdurchschnittlich jungen und
geburtenstarken Bevolkerung sehr viel starker
vertreten als in anderen Teilen des Landes. Im
stidlichen Niedersachsen zeigen sich v.a. die
Auswirkungen der starken Alterung der
Bevolkerung, die zu Uberdurchschnittlich hohen
Anteilen an Einpersonenhaushalten fuhrt.

(]
i
—=

(<)

Q.

wn
<

()

o

s
o
=

(8]

(]
Z

¥/ Entwicklung der HaushaltsgréBe nach Altersjahrgruppen 1991 bis 2001 in %

<20

.

20-25  25-30 30-35

-8%

-10%

-12%

-14%

Datenbasis:NLS Mikrozensus; Berechnung: ies

35-40

0
2%
-4%
-6%

40-45 45-50 50-55 55-60 60-65 65+

55



56

Abweichung der Haushaltsstruktur nach GréBe vom niedersachsischen Durchschnitt 2015
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.2.3 Nachfrageaspekte in Teilmarkten

Im letzten Jahrzehnt lag der Schwerpunkt der
Wohnungsmarktbeobachtung wegen der
starken Anspannung der Wohnungsmarkte auf
den quantitativen Aspekten der Wohnungs-
nachfrage. Mit Entspannung der Wohnungs-
markte gegen Ende der 90er Jahre riicken nun
qualitative Aspekte in den Vordergrund. In
diesem Zusammenhang verschiebt sich auch
die Bedeutung zwischen Neubau und Woh-
nungsbestand fir die Nachfrageentwicklung.
Niedrige Fertigstellungszahlen und Leerstands-
meldungen in nicht mehr nachfragegerechten
Bestdnden bei gleichzeitig steigenden qualitati-
ven Anspriichen an Wohnraum verdeutlichen,
dass der Schwerpunkt des Handlungsbedarfs
zunehmend in Richtung »Anpassung des
Wohnungsbestandes« riickt.

Die zunehmende Betrachtung des Wohnungs-
bestandes als Handlungsfeld fiir die Woh-
nungspolitik erfordert fiir Wohnungsmarkt-
beobachtungssysteme valide Datengrundlagen
Uber Art und Qualitdt des Bestandes. Diese
Voraussetzung ist derzeit jedoch nicht gegeben.
Die letzte flichendeckende Vollerhebung des
Wohnungsbestandes stammt aus dem Jahr
1987 (Gebaude- und Wohnungszéhlung), die
laufende Wohnungsfortschreibung der statisti-
schen Amter enthilt keine Informationen zur
Bestandsqualitdt und ist zudem mit einer Reihe
von Fortschreibungsfehlern behaftet, die die
Aussagekraft schmélern.

Um dennoch Aussagen zur kiinftigen Entwick-
lung der Wohnungsnachfrage machen zu kon-
nen, werden nachfolgend verschiedene Aspekte
der Nachfrageentwicklung beschrieben.

.Bauland nachfrage

Die wahrend des letzten Jahrzehnts relativ hohe
Nachfrage nach Bauland ist im Jahr 2000 deut-
lich eingebrochen. Die Kauffalle von baureifem
Land™# als Indikator fiir die Nachfrageintensitat
haben sich von 1999 bis 2001 um rund ein
Drittel verringert und mittlerweile wieder das
niedrige Niveau um 1990 erreicht. Der landes-
weite Rickgang der Nachfrage nach Bauland
ldsst sich auch an den ricklaufigen Genehmi-
gungs- und Fertigstellungszahlen'® ablesen.
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Obwohl diese Entwicklung in ihrem Trend ganz
Niedersachsen betrifft, zeigen sich nach wie vor
Unterschiede in der rdumlichen Konzentration
der Nachfrage nach Bauland’®. Am hochsten
ist sie im Westen Niedersachsens. Hier liegen
die Kauffélle je 10.000 Einwohner mehr als
50% Uber dem Landesdurchschnitt. Immer
noch dberdurchschnittlich hohe Nachfragekon-
zentrationen nach baureifem Land bestehen
v.a. in den Umlandbereichen von Kernstadten.
Sehr niedrig ist die Baulandnachfrage dagegen
im Stiden Niedersachsens, in einzelnen Rand-
lagen (Liichow-Dannenberg, Wittmund) sowie
in den kreisfreien Stadten des Landes.

Insgesamt besteht ein hohes MaR an Uberein-
stimmung zwischen der Nachfragekonzentra-
tion nach Bauland und der kiinftigen Haus-
haltsentwicklung. Daher ist davon auszugehen,
dass das landesweite Muster der Nachfrageent-
wicklung nach Bauland auch in den kommen-
den Jahren Bestand haben wird.

14 Grundlage: NLS 2002, Kauffille von baureifem Land.

15 vgl. LTS: Wohnungsmérkte regional analysiert, Heft 9 der Berich-
te zu den Wohnungsmérkten in Niedersachsen, Hannover 2002.

16 Kauffalle von baureifem Land 2000 und 2001 je 10.000 Einwoh-
ner.
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Die Informationen zur Baulandbevorratung in
den Regionen Niedersachsens geben in Verbin-
dung mit der jeweiligen Nachfrageentwicklung
Hinweise fur Politik, Planung und Wirtschaft
zur nachfragegerechten Gestaltung der Bau-
landpolitik. Grundlage fir diese Betrachtung
sind

e die niedersachsische Wohnbauland-Umfrage,
die im Zweijahresrhythmus mittels einer Voll-
erhebung die Baulandreserven in Niedersach-
sen sowohl in der Fldche als auch nach Woh-
neinheiten systematisch erfasst und

e die Abschédtzung der zusétzlichen Nachfrage
nach Wohnungen, wie sie sich aus der Haus-
haltsprognose bis zum Jahr 2007 ergibt (vgl.
Kapitel 1.2).

Der Abgleich zwischen den baurechtlich
gesicherten Wohneinheiten durch die Bauland-
reserve zu Beginn des Jahres 20027 und den
bis 2007 benétigten zusatzlichen Wohnungen
zeigt, zu welchem Anteil die zusétzlichen Nach-
frageerwartungen bereits heute durch plane-
risch gesichertes Bauland abgedeckt sind

(vgl. Karte 12). Danach kdnnen landesweit
rund 40 % der bis 2007 erforderlichen neuen
Wohnungen auf den Anfang 2002 vorhande-
nen Baulandreserven errichtet werden.

Regional ist das kiinftige Nachfragepotenzial
durch Baulandreserven sehr unterschiedlich
abgedeckt. Der Deckungsgrad reicht von nur
13 % im Landkreis Oldenburg bis hin zu bereits
heute vorhandenen Reserveiiberhdngen.

Karte 12 zeigt, dass im nordlichen Niedersach-
sen auch in den nachsten Jahren weitere Aus-
weisungen von Bauland notwendig werden, da
hier weniger als die Hélfte der zusatzlich erwar-
teten Nachfragepotenziale durch Reserven
abgedeckt ist. Deutlich geringer ist der Hand-
lungsbedarf im stidlichen Niedersachsen sowie
in den Landkreisen Friesland, Wesermarsch und
der Stadt Oldenburg. Dort kénnen ber 50 %
der bis 2007 zu erwartenden zusétzlichen

17 vgl. ies: Wohnbauland-Potenziale regional erfasst, Heft 1 der
Berichte zum Wohnbauland in Niedersachsen, Hannover 2002.
Hrsg.: LTS.

Wohnungsnachfrage aus aktuell bestehenden
Reserven gedeckt werden. Uber rechnerisch
bereits heute zu umfangreiche Baulandreserven
verfligen neben einigen Landkreisen im Stden
und Osten die meisten kreisfreien Stadte.

Die Folgerung, in diesen Regionen kiinftig auf
neue Baulandausweisungen zu verzichten,
greift jedoch zu kurz. BekanntermaBen sind
erhebliche Teile der bestehenden Reserven
weder kurz- noch mittelfristig zu aktivieren.
Zudem zeigen Erfahrungen aus den Bauland-
umfragen der letzten Jahre, dass groRe Teile der
Baulandreserven heute nur noch eingeschrankt
marktfahige Bebauungsformen vorsehen und
daher kaum realisiert werden. Somit kénnen
auch in Regionen mit einem rechnerischen
Uberangebot an Baulandreserven kiinftig noch
Baulandausweisungen erforderlich sein. Aber
trotz dieser Einschrankung zeigt sich die Not-
wendigkeit, die Ausweisungspolitik an die
Nachfrageerwartungen anzupassen. In diesem
Zusammenhang sollten insbesondere auch die
Inhalte bestehender Bebauungsplédne auf ihre
Marktfahigkeit tberpriift und ggf. modifiziert
werden. SchlieBlich deutet derzeit viel darauf
hin, dass die kiinftige Nachfrageentwicklung zu
einem erheblichen Teil davon abhangen wird,
inwieweit es gelingt, das Angebot an marktfa-
higem Wohnraum zu erweitern. Dies gilt auch
fuir Regionen mit kiinftig stagnierender Haus-
haltsentwicklung.
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16 Datenbasis: ies, GfK, NLS; Berechnung: ies
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.Nachfrageentwicklung nach Gebaudetyp

Die Differenzierung nach Familienheimen und
Geschosswohnungen zeigt erhebliche Unter-
schiede. Im Rahmen der niedersachsischen
Wohnbauland-Umfrage 2002 wurden alle 426
Kommunen zu ihrer Einschdtzung der Nachfra-
ge in den Marktsegmenten »Familienheime«
und »Geschosswohnungen« — jeweils fiir die
vergangenen und die kommenden zwei Jahre —
gebeten. Wenngleich diese Erhebung auf den
subjektiven Einschatzungen der kommunalen
Planer beruht, kénnen Trendaussagen zur
Nachfrageentwicklung nach Gebdudetyp abge-
leitet werden (vgl. Abbildung 28).

Im Familienheimsektor vermerkte immerhin ein
Drittel aller Kommunen eine »hohe« Nachfrage
nach Bauland, zumeist auch im erweiterten Um-
land von Kernstddten. »Moderate« Nachfrage
nach Bauland meldete dagegen die Mehrheit
aller Kommunen (rund 60 %), wahrend sie von
knapp 10% als »gering« eingeschdtzt wurde.
Perspektivisch erwarten 20 % aller Gemeinden
fur die kommenden Jahre eine Abschwachung
der Baulandnachfrage flir Familienheime,
darunter v.a. Kommunen, die in den letzten
Jahren die Nachfrage noch »hoch« bewerteten.
Das Gros der Gemeinden geht von einer

gleich bleibenden Situation aus.

Nachfrageeinschitzung fiir Bauland nach Gebaudetyp

Familienheime

- -

80%

60%

40%

20%

0% . .

in den letzten fur die kommenden
zwei Jahren zwei Jahre

Datenbasis: ies Wohnbauland-Umfrage Niedersachsen 2002

Die Nachfrage nach Wohnbauland fiir Ge-
schosswohnungen wurde von Uiber 90 % aller
Gemeinden als »gering« eingeschatzt, nur
wenige Kommunen — Uiberwiegend im Umland
groBerer Stadte — verzeichnen ihrer Einschét-
zung nach noch eine »moderate« Nachfrage.
Fur die kommenden Jahre wird keine nennens-
werte Anderung dieser Situation erwartet,
vielmehr zeigt sich sogar eine leichte Tendenz
zur weiteren Nachfrageabschwachung.

18 ygl. LTS: Wohnungsmarkte regional analysiert, Heft 9 der Berich-

te zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Hannover 2002,
S. 37 ff.

Geschosswohnungen
® hoch
moderat
gering
k.A.
in den letzten fiir die kommenden
zwei Jahren zwei Jahre

Diese Ergebnisse — auf niedrigem Niveau weiter
nachlassende Nachfrage nach Bauland - korres-
pondieren mit den stark gesunkenen Baufertig-
stellungen in den letzten Jahren'8. Mit einer
Belebung der derzeit gemaBigten Nachfrage
nach Neubauwohnungen wird seitens der
Kommunen nicht gerechnet. Vielmehr erwarten
viele Gemeinden, dass sich nun auch die Nach-
frage nach Familienheimen weiter abschwa-
chen wird. Dabei handelt es sich v.a. um Regio-
nen, die in den vergangenen Jahren bevorzugte
Zielgebiete abwandernder Bevolkerung aus den
Stadten waren. Dieser Einschatzung liegt wahr-
scheinlich die nachlassende Intensitdt der Sub-
urbanisierung zugrunde (vgl. S. 62 ff.).



.Unterstﬁtzungsbedﬁrftige Gruppen auf dem Landesweit lag der Sozialindikator im Jahr 2001

Wohnungsmarkt bei knapp 6 %, regional reicht die Spanne von =

unter 3% im Landkreis Vechta bis zu knapp %f
Trotz allgemeiner Entspannung auf den Woh- unter 10% in den Stadten Hannover und &
nungsmarkten gibt es nach wie vor Haushalte, Wilhelmshaven. Unterstlitzungsbedurftige <F
die sich aufgrund eingeschrankter 6konomi- Bevolkerung ist in den meisten kreisfreien Stad- 8‘};
scher Moglichkeiten nicht aus eigener Kraft ten und in den strukturschwachen Landkreisen g
angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen. Lichow-Dannenberg, Hameln-Pyrmont und -s
Im Rahmen der kontinuierlichen Wohnungs- Aurich konzentriert. Etwas geringer, aber immer ‘Z“
marktbeobachtung durch die Niederséchsische noch tberdurchschnittlich hoch sind die Anteile

Landestreuhandstelle fiir das Wohnungswesen
(LTS) wird die Gruppe der unterstltzungs-

19 vgl. LTS: Wohnungsmérkte regional analysiert, Heft 9 der

Lrfticen Bevolkerun f dem Wohnungs- Berichte zu den Wohnungsmérkten in Niedersachsen, Hannover
beduirft ge . evolkeru g a%j qe onnungs 2002, S.65 ff. Der Sozialindikator ist definiert als » Anteil von
markt mit Hilfe des »Sozialindikators« erfasst. Empfangern laufender Hilfe zum Lebensunterhalt auBerhalb von

. _ w . Einrichtungen (HLU-Empfanger), Leistungsberechtigten von
Er ist definiert als Bevolkerungsanteil, der auf Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylblG)

regelméBige finanzielle Hilfen angewiesen ist19 und Arbeitslosenhilfeempfangern an der Bevdlkerung« (S.89).

(vgl. Karte 13).
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in den Ubrigen Klstenregionen sowie einigen
ostniedersdchsischen Landkreisen. Die niedrigs-
ten Anteile unterstiitzungsbedirftiger Bevolke-
rung finden sich dagegen im westnieder-
sdchsischen Raum und in den Umlandkreisen
Harburg und Gifhorn. Die Stadt Wolfsburg stellt
den mit Abstand niedrigsten Sozialindikator
aller kreisfreien Stadte.

Trotz eines landesweiten Rlickgangs des Sozial-
indikators seit 1997 zeigen gerade die Stadte
nach wie vor hohe Anteile unterstiitzungs-
bedurftiger Bevolkerung und verweisen auf die
anhaltende Notwendigkeit, hier von staatlicher
Seite aus Hilfestellung zu geben. Dariber hin-
aus ist durch die derzeitige wirtschaftliche
Wachstumsschwéche mit dem spiirbaren
Anstieg der Arbeitslosenzahlen mit einem
erneuten Anwachsen unterstiitzungsbedurftiger
Gruppen zu rechnen. Die soziale Problematik
wird durch die immer geringer werdende Zahl
an Sozialwohnungen verscharft. Zwischen 2001
und 2005 wird mit einem Riickgang des Sozial-
wohnungsbestandes um 30% gerechnet20.

.Auswirkung von Wanderungsmustern

Die Differenz aus Zu- und Fortzligen bzw. der
Wanderungssaldo hat maRgeblichen Einfluss
auf die Bevdlkerungsentwicklung. Dabei ist eine
unterschiedliche Entwicklung des Saldos in
Abhéngigkeit vom Siedlungsstrukturtyp festzu-
stellen. Abbildung 29 zeigt die Entwicklung der
Wanderungssalden je 10.000 Einwohner
sowohl fur Niedersachsen als auch fuir Kern-
stadte, Stadtumlandbereiche sowie landliche
Raume?".

Die Kurven zeigen, dass die Wanderungssalden
der Siedlungsstrukturtypen Gber den Zeitverlauf
weitgehend der landesweiten Entwicklung
folgen. Eine Abkopplung von der landesweiten
Entwicklung zeigt sich lediglich fur Kernstadte,
dort liegen sie mit Ausnahme der spéten 80er
Jahre?2 deutlich unterhalb der Salden fiir

20 yg|. LTS: Wohnungsmarkte regional analysiert, Heft 9 der Berich-
te zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen. Hannover 2002,
S. 48.

21 Sjedlungsstrukturtypen des Bundesamtes fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR)

landliche Rdume und Stadtumlandbereiche.
Dies deutet darauf hin, dass Sondersituationen
— wie ein hohes MaB an internationaler Zu- und
Abwanderung — die Wanderungssalden der
Kernstéddte starker beeinflussen als die anderer
Siedlungsstrukturtypen. Dies war sowohl zu
Beginn der 90er Jahre durch starken Zuzug von
Burgerkriegsfliichtlingen und zwischen 1995
und 1998 durch deren Rickfihrung in die
Heimatlander der Fall. Seit dem Jahr '98 hat
sich die stddtische Wanderungsbilanz positiv
entwickelt und sich denen der anderen
Siedlungsstrukturtypen deutlich angenéhert.

Dariiber hinaus dirfte die Entwicklung der
Wanderungssalden seit Beginn der 90er Jahre
aber indirekt auch die Situation auf den nieder-
sdchsischen Wohnungsmarkten widerspiegeln.
Grundlage fur diese Annahme ist eine Schwer-
punktuntersuchung des jies zur Wanderungs-
mobilitat in Niedersachsen aus der Wohnungs-
prognose vor zwei Jahren?3. Daraus geht
hervor, dass die stadtischen Wanderungsverlus-
te Ende der 90er Jahre zum Teil auf Abwande-
rung junger und mobiler Bevolkerung zwischen
30 und 44 Jahren zuriickgingen. Im Gegenzug
wiesen Stadtumland- und l&ndliche Bereiche
erhebliche Wanderungsgewinne dieser Bevol-
kerungsgruppe auf. Der Umverteilung von
junger nachfragedynamischer Bevolkerung aus
den Kernstéadten in die Gbrigen Siedlungsstruk-
turtypen liegen demnach u.a. langfristig ange-
legte Wohnstandortentscheidungen zugrunde.
Andere Wanderungsuntersuchungen zu den
Motiven der Stadt-Umland-Wanderung aus
den letzten Jahren?4 zeigen ferner, dass viele
Abwanderer nicht vorsétzlich ins Umland
zogen. Grund fiir das Verlassen der Stadte war
danach v.a. ein Mangel an addquatem Wohn-
raum in den Kernstadten.

22 zwischen 1986 und 1990 weisen die Kernstidte hhere Wande-
rungssalden auf. Dies ist neben starken Zuwanderungen durch
Spataussiedler auch auf den Ausbildungs-/Studienbeginn der
geburtenstarken Jahrgange der 60er Jahre zurtickzuftihren.

23 ygl. hierzu das Schwerpunktkapitel »Wanderungsmobilitat«
in: ies: Wohnungsprognose 2015, Berichte zu den Wohnungs-
madrkten in Niedersachsen, Heft 7, Hannover 2001, Hrsg.: LTS.

24 ygl. z.B. Stadt Hannover: Wanderungsbefragung 2001,
Schriften zur Stadtentwicklung 86, Hannover 2001; Heitkamp,
T.: Motive und Strukturen der Stadt-Umland-Wanderungen im
interkommunalen Vergleich, in: vhw-Forum Wohneigentum,
Heft 1 2002, S. 9 ff.
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Auf Grundlage dieser Ergebnisse sind Zusam-
menhdnge zwischen Wohnungsmarktsituation
und der Wanderungsbilanz von Kernstadten
erkennbar. Eine Anspannung der Wohnungs-
mérkte wiirde demnach zu verstarkter
Abwanderung nachfragedynamischer Bevolke-
rungsgruppen fuhren, die Entspannung der
Markte ihren Verbleib unterstitzen. Vor diesem
Hintergrund kann die positive Entwicklung der
stadtischen Wanderungsbilanz (vgl. Abbildung
29) auch bedeuten, dass die Abwanderung
aus den Kernstadten in das stadtische Umland
riicklaufig ist.

Auch wenn die angesprochenen Stadt-Umland-
Wanderungen nur einen Teil der Zu- und
Fortzlige aus den Kernstddten ausmachen, sind
Einflusse der Wohnungsmarktsituation auf

die Entwicklung des Wanderungssaldos deut-
lich. Mit ausreichend nachfragegerechten
Wohnungsangeboten fir nachfragedynamische
Bevolkerungsgruppen ldsst sich demnach die
Abwanderung erheblich verringern.
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.2.4 Typen der Wohnungsnachfrage

Mittels verschiedener Informationen zur Nach-
frageentwicklung wurden Entwicklungstypen
gebildet. Herangezogen wurde die Haushalts-
entwicklung bis 201522, die Abweichung nach-
fragedynamischer junger Altersgruppen vom
Landesdurchschnitt2® sowie der Deckungsgrad
von Bauland und erwartetem Haushaltswachs-
tum2’. Durch eine Clusteranalyse (Methode
Ward) wurden insgesamt funf Typen der
Wohnungsnachfrage, bezogen auf kommunale
Neubau- und Ausweisungspolitik, fiir Nieder-
sachsen gebildet, die in Karte 14 dargestellt
sind.

Hoher Vorsorgebedarf

Die Regionen der Typen 1M und 21 verfi-
gen Uber ein hohes Haushaltswachstum von
meist (ber 10% sowie einen niedrigen Deck-
ungsgrad an Bauland. Sie unterscheiden sich
untereinander in ihren Anteilen nachfragedyna-
mischer Altersgruppen, die in Typ 1 héher sind

als in Typ 2. Der Entwicklungstyp 1 umfasst v.a.

landliche Regionen mit hohen Zuwanderungs-
raten und/oder natirlichen Bevélkerungsge-
winnen. Bei den Regionen des Typs 2 handelt
es sich Uberwiegend um Landkreise im Einzugs-
bereich der groRen Stadte Hamburg, Hannover
und Bremen.

Das hohe Haushaltswachstum beschert beiden
Typen kiinftig eine weitere quantitative Nach-
frage nach Wohnraum; sie fallt in Typ 1 auf-
grund hoéherer Anteile nachfragedynamischer
Gruppen etwas hoéher aus als in Typ 2. Die
Baulandreserven decken in beiden Typen weni-
ger als die Halfte der zusatzlichen Nachfrage-
Potenziale bis 2007 ab. Das bedeutet fir die
Baulandpolitik kiinftig einen Handlungsbedarf
zur Sicherung neuer Baulandfldchen.

25 vgl. Kapitel 1.2.

26 Abweichung nachfragedynamischer Altersgruppenanteile von 19
bis 44 Jahren vom Landesdurchschnitt.

27 Deckungsgrad von Bauland, d.h. Abdeckung der zusitzlichen
Nachfragepotenziale bis 2007 durch vorhandene Baulandreser-
ven 2002 (vgl. Kapitel 2.3).

Geringer Vorsorgebedarf

Der Entwicklungstyp 31 verfligt tiber ein
moderates Haushaltswachstum bei unterdurch-
schnittlichen Anteilen nachfragedynamischer
Bevélkerungsgruppen?®. Der Deckungsgrad
von Bauland ist weit gestreut. Raumlich umfasst
Typ 3 mit Ausnahme der Stadt Emden Uberwie-
gend landlich gepragte Landkreise, die meisten
in Randlagen.

Eine quantitativ zusatzliche Nachfrage nach
Wohnraum wird wegen des moderaten Haus-
haltswachstums zwar kiinftig nur in begrenz-
tem Umfang erwartet, dennoch sind in den
meisten Regionen des Typs 3 auch kiinftig neue
BaulanderschlieBungen nétig. Fur die Stadt
Emden und den Landkreis Liichow-Dannenberg
gilt dies nur eingeschrankt, da der Reservebe-
stand die zusatzlichen Nachfrageerwartungen
bis 2007 bereits heute Ubersteigt. Das weist auf
verstarkten Handlungsbedarf zur Uberpriifung
der vorhandenen Bebauungspldne auf ihre
Marktfahigkeit und ggf. Anpassung der Bau-
landreserven an die qualitativen Verdnderungen
der Wohnungsnachfrage hin.

Kaum Vorsorgebedarf

Die Entwicklungstypen 411 und 5M zeichnen
sich durch ein niedriges Haushaltswachstum
sowie einen hohen Deckungsgrad der Bauland-
reserven aus. Sie unterscheiden sich untereinan-
der durch ihre Anteile nachfragedynamischer
junger Bevolkerungsgruppen. Stark Gberdurch-
schnittlich sind sie in Entwicklungstyp 4, zu
dem die Stadte Hannover, Braunschweig,
Osnabriick und Oldenburg sowie der Landkreis
Gottingen gehoren. Im Entwicklungstyp 5 sind
die nachfragedynamischen jungen Bevolke-
rungsgruppen dagegen stark unterreprasentiert.
Er umfasst v.a. das stdliche Niedersachsen
sowie die Stadte Salzgitter und Wilhelmshaven.

28 Fir die Stadt Emden gilt dies nur eingeschrankt, da das Haus-
haltswachstum hier deutlich niedriger liegt als bei den anderen
Regionen diese Entwicklungstyps.
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Typen der Nachfrageentwicklung

[ Typ 1: GroBter Vorsorgebedarf fiir Neubau LK Gottingen
— hohes Haushaltswachstum
— niedriger Deckungsgrad der Baulandreserve, -
— durchschnittliche Anteile nachfragedynamischer Altersgruppen Thiiringen

Typ 2: GroRer Vorsorgebedarf fiir Neubau
— hohes Haushaltswachstum
— niedriger Deckungsgrad der Baulandreserve
- unterdurchschnittliche Anteile nachfragedynamischer Altersgruppen

' Typ 3: Geringer Vorsorgebedarf fiir Neubau
— moderates Haushaltswachstum
- unterschiedlicher Deckungsgrad der Baulandreserve
- unterdurchschnittliche Anteile nachfragedynamischer Altersgruppen

Hessen

Typ 4: Kaum Vorsorﬁebedan‘ fur Neubau
- niedriges Haushaltswachstum
— hoher Deckungsgrad der Baulandreserve
— stark Uberdurchschnittlicher Anteil nachfragedynamischer Altersgruppen

[ Typ 5: Kein Vorsorgebedarf fir Neubau
- niedriges Haushaltswachstum
— hoher Deckunﬁsgrad der Baulandreserve
- stark unterdurchschnittliche Anteile nachfragedynamischer Altersgruppen

I:l fehlende Angaben

l Datenbasis: GfK, jes; NLS; Berechnung: ies
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Aufgrund geringer Haushaltszuwdchse ist in
beiden Typen klnftig kaum noch mit quantita-
tiv wachsender Wohnungsnachfrage zu
rechnen. Allerdings lasst der hohe Anteil
nachfragedynamischer Gruppen in den Stadten
des Entwicklungstyps 4 eine gewisse Dynamik
erwarten. Der in beiden Typen durchweg hohe
Deckungsgrad der Baulandreserve verweist auf
verstarkten Handlungsbedarf zur Anpassung
vorhandener Reserven fiir marktfahige Wohn-
formen. Wegen der geringen Haushaltszu-
waéchse sollte der Neubau in den Regionen des
Typs 4 und 5 nur ergdnzende Funktion gegeni-
ber der qualitativen Aufwertung des Woh-
nungsbestandes wahrnehmen. Letzteres ist
gerade vor dem Hintergrund von Leerstdnden
in nicht mehr nachfragegerechten Wohnungs-
bestdnden von Bedeutung, um den Gefahren
kleinrdumiger Segregation und des Leerlaufens
einzelner Quartiere einschlieRlich ihrer sozialen
Folgen frihzeitig zu begegnen.
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Tendenzen der Wohnungsnachfrage

Nach einem Jahrzehnt starker Anspannung

hat sich die Situation auf den niedersachsischen
Wohnungsmarkten in den letzten Jahren deut-
lich entspannt. Dadurch tritt die zunehmende
Differenzierung des Wohnungsmarktgesche-
hens immer deutlicher zutage, das gilt sowohl
in rdumlicher Hinsicht als auch beziiglich der
Entwicklung einzelner Marktsegmente oder
Teilmérkte.

Stand zu Zeiten angespannter Wohnungsmark-
te v.a. die quantitative Nachfrage nach Wohn-
raum im Mittelpunkt des Marktgeschehens,

ist mit zunehmender Marktentspannung eine
immer stérkere qualitative Nachfrageausrich-
tung zu beobachten. Dieser Wandel wird auch
die kiinftige Nachfrageentwicklung maBgeblich
bestimmen und damit den Rahmen fir die
derzeit absehbare Entwicklung auf den Woh-
nungsmarkten bilden.

Wesentliche Ursache fiir diese Entwicklung ist
ein klinftig deutlich geringeres Bevolkerungs-
wachstum als in den 90er Jahren. Aber auch die
kleineren Zuwéchse werden in absehbarer Zeit
versiegen und die Bevodlkerungszahlen werden
in etwa 10 Jahren stagnieren und spater sogar
abnehmen. Auch wenn diese »Schrumpfungs-
bedingungen« bei landesweiter Betrachtung
noch in weiter Ferne zu liegen scheinen, muss
sich bereits heute eine Reihe von Regionen
mit sinkenden Bevolkerungszahlen und ihren
Folgen auf den Wohnungsmaérkten beschafti-
gen. Auf der anderen Seite kdnnen einige
Regionen auch in den ndchsten Jahren noch
deutliche Bevolkerungszuwachse verzeichnen.
Dieses Nebeneinader von wachsenden und
schrumpfenden Regionen sollte aber nicht den
Blick darauf verstellen, dass die Rahmen-
bedingungen fur die Wohnungsmarkte kinftig
immer starker unter dem Vorzeichen der
»Schrumpfung« stehen werden. Wanderungs-
bedingte Umverteilungen von Bevélkerung

kdnnen diese Entwicklung in einigen Regionen
nur verzdgern, langfristig aber nicht aufhalten.
Vor dem Hintergrund der demographischen
Entwicklung wird das kiinftige Geschehen auf
den Wohnungsmérkten weniger vom Bevdl-
kerungswachstum als vielmehr durch die
demographische Alterung und den Wandel der
Haushaltsstrukturen geprégt sein.

Zum einen lassen Singularisierung und Alterung
auch bej stagnierenden Bevdlkerungszahlen die
Zahl der Haushalte und damit die quantitative
Wohnungsnachfrage weiter wachsen. Zum
anderen verschieben sich die Anteile zwischen
HaushaltsgroBen, die kleinen werden auf
Kosten der groBen zunehmen. Einher mit dem
wachsenden Anteil kleiner Haushalte geht eine
immer differenziertere Nachfrage. Das bedeu-
tet, kiinftig werden nicht in erster Linie mehr,
sondern v.a. andere Wohnungen und auch
Wohnformen nachgefragt werden. Individuelle
Wohnbedyiirfnisse kdnnen damit immer weniger
durch »Standardwohnungen« befriedigt
werden.

Die wachsende Zahl kleiner Haushalte bedeutet
nicht automatisch mehr Nachfrage nach
kleineren Wohnungen. Vielmehr konsumieren
kleinere Haushalte mehr Pro-Kopf-Wohnflache,
was eine steigende Nachfrage nach groBeren
Wohnungen erwarten ldsst. Gleichzeitig steigen
die Qualitatsanspriiche an Wohnraum. Neben
Ausstattung, GroBe und Zuschnitt werden
kinftig Kriterien wie Lage und Wohnumfeld-
bedingungen sowie die infrastrukturelle
Anbindung ein noch starkeres Gewicht bei der
Wohnungswahl spielen. Wohnen wird damit
immer mehr zum Ausdruck von Lebensqualitét,
sie kommt in individuellen Anspriichen an
Wohnraum zum Ausdruck und schlédgt sich als
zunehmend individualisierte Nachfrage auf den
Wohnungsmarkten nieder.
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Wenngleich die Verschiebung bei den Haus-
haltsgroRen eine gewisse Nachfragedynamik
erwarten lasst, wird sich die demographische
Alterung ddmpfend auswirken. Zwar tragt die
Tatsache, dass dltere Menschen tberwiegend in
kleinen Haushalten wohnen, zum Mehrbedarf
an Wohnungen bei, aber die demographische
Alterung bedeutet im Gegenzug, dass die Zahl
junger und auf den Wohnungsmarkten
nachfragedynamischer Altersgruppen erheblich
sinkt. Damit wird die Nachfrage in dem klassi-
schen Segment des Eigenheimsektors zuriick-
gehen. Andererseits wird die stark steigende
Zahl &lterer Menschen dem Markt durch

die steigende Nachfrage nach altengerechten
Wohnformen neue Impulse geben.

Diese Entwicklungen werden in ihrem Zusam-
menspiel zu einer wachsenden Heterogenitét
und in gewisser Weise auch Unibersichtlichkeit
des Wohnungsmarktgeschehens fiihren. Das
bedeutet, Entwicklungen werden nicht nur re-
gional, sondern auch kleinrdumig unterschied-
lich verlaufen. Nachfragestaus in nachgefragten
Marktsegmenten werden Leerstdnde in nicht
mehr nachfragegerechten Wohnungsbestédnden
gegenlberstehen. In einigen Regionen ist prak-
tisch keine quantitative Wohnungsnachfrage
mehr zu erwarten, wdhrend andere Regionen
noch mit erheblicher zusatzlicher Nachfrage
rechnen konnen.

Die Abschwachung der quantitativen Nachfra-
ge wird die Bedeutung des Neubaus schwéchen
und zu einem groBeren Gewicht des Woh-
nungsbestandes fiihren. Die Anpassung des
Wohnungsbestandes wird dabei kiinftig ein
immer starkeres Gewicht erlangen.

Der Wandel vom Anbieter- zum Nachfrager-
markt lasst eine Verscharfung des Wettbewerbs
erwarten. Nicht mehr nachfragegerechte
Wohnungsbestdnde werden bei Nachfrage-
rickgdngen im Wettbewerb durchfallen und
Leerstdnde nach sich ziehen. Damit einher geht
die Gefahr von Segregation und sozialem
Niedergang einzelner Quartiere einschlieflich
der sozialen Folgen, die bereits heute aus
zahlreichen so genannten »Problemgebieten«
bekannt sind.

Fur Politik und Planung bedeutet das die
Notwendigkeit eines kreativen Umgangs mit
den Folgen des demographischen Wandels.
Erwartungen, die Auswirkungen des demo-
graphischen Wandels wiirden durch massive
Zuwanderung infolge der EU-Osterweiterung
quasi von selbst erheblich abgemildert, werden
sich nach heutigen Erkenntnissen nicht erfillen.
Siedlungs- und Wohnungspolitik miissen
kinftig in noch starkerem Umfang in gesamt-
stadtische Entwicklungskonzepte eingebunden
sein und v.a. als Chance flr den Stadtumbau
begriffen werden. Wohnungsanbieter werden
zunehmend auf die Anforderungen des Mark-
tes reagieren und ihr Produkt den verdnderten
Nachfragerwiinschen anpassen miissen.

Dabei sind sie mehr denn je auf abgestimmte
Konzepte der Stadt- und Siedlungsentwicklung
angewiesen.
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Anhang

Tabelle 1
Bevdlkerungsentwicklung 2000 bis 2007 und 2015 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
Niedersachsens

LK/kreisfreie Stadt Bevdlkerung 2000 Bevolkerung 2007 Bevolkerung 2015
absolut absolut Entwicklung (2000 = 100) absolut Entwicklung (2000=100)
7.926.193 8.083.100 102 8.118.800 102

Niedersachsen

Gifhorn 171.501 182.200 106 187.900 110

Gottingen 265.396 261.700 29 262.300 29
Goslar 156.247 150.700 926 145.800 93
Helmstedt 100.033 98.800 929 96.600 97
Northeim 151.112 147.100 97 142.500 94
Osterode am Harz 85.451 81.500 95 77.500 91
Peine 132.243 139.400 105 143.000 108
Wolfenbiittel 126.697 132.800 105 135.500 107
—
Diepholz 211.227 220.700 224.500 106
Hameln-Pyrmont 162.663 160.900 929 158.000 97
Hannover 603.090 621.400 103 626.600 104
Hildesheim 292.979 294.800 101 293.000 100
Holzminden 81.389 78.700 97 75.800 93
Nienburg (Weser) 125.938 128.700 102 128.900 102
Schaumburg 166.020 169.500 102 170.200 103
Celle 181.792 184.800 102 184.800 102
Cuxhaven 204.843 213.500 104 216.300 106
Harburg 232.799 251.000 108 260.100 112
Luchow-Dannenberg 52.100 52.200 100 51.900 100
Luneburg 166.661 179.800 108 188.000 113
Osterholz 110.582 118.000 107 121.500 110
Rotenburg (Wimme) 161.692 173.000 107 179.100 111
Soltau-Fallingbostel 140.203 145.600 104 147.800 105
Stade 191.690 200.500 105 204.300 107
Uelzen 97.285 98.900 102 99.300 102

132.820

140.000

Verden 138.000

107

121.900

Ammerland 110.650 118.100

Aurich 187.403 196.600 105 200.800 107
Cloppenburg 149.647 159.600 107 164.900 110
Emsland 303.034 313.200 103 316.900 105
Friesland 100.889 103.400 103 103.300 102
Grafschaft Bentheim 129.759 134.000 103 135.300 104
Leer 161.425 170.600 106 175.200 109
Oldenburg (Oldenburg) 121.017 130.800 108 135.800 112
Osnabriick 353.313 361.500 102 361.400 102
Vechta 126.434 135.900 107 142.000 112
Wesermarsch 94.084 93.000 99 90.400 96
Wittmund 57.334 60.000 105 61.200 107

Datenbasis: NLS; Berechnungen: ies
Anmerkung: Abweichungen sind rundungsbedingt; blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten
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Tabelle 2
Anzahl der Haushalte im Jahr 2000 in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens

LK/kreisfreie Stadt 1-P-HH 2-P-HH 3-P-HH 4-P-HH 5+-P-HH  Haushalte Bevolkerung Mitglieder
gesamt in P-HH*  pro Haushalt
Niedersachsen 1.297.200 1.255.500 515.800  428.900 178.200 3.675.600 8.051.300 2,19
Gifhorn 20.400 16.500 13.100 14.200 5.600 69.700 180.000 2,58
Gottingen 56.600 44.500 16.500 12.400 5.300 135.400 274.100 2,02
Goslar 36.300 28.500 9.600 6.700 2.900 83.900 164.600 1,96
Helmstedt 19.300 14.200 6.800 6.000 2.500 48.800 105.700 2,17
Northeim 25.100 19.500 10.100 9.400 3.800 68.000 153.000 2,25
Osterode am Harz 16.100 12.500 5.400 4.600 1.900 40.500 86.000 2,13
Peine 21.600 17.400 9.300 8.700 3.500 60.600 138.700 2,29
Wolfenbiittel 24.200 16.400 8.600 8.000 3.200 60.300 132.200 2,19
Diepholz 26.300 23.200 15.100 15.300 6.100 86.000 212.600 2,47
Hameln-Pyrmont 31.800 24.800 10.100 8.200 3.400 78.400 163.400 2,09
Hannover 99.800 92.300 39.300 32.700 13.600  277.600 607.600 2,19
Hildesheim 48.200 47.600 18.800 14.800 6.200 135.600 293.200 2,16
Holzminden 13.400 13.100 5.300 4.300 1.800 38.000 82.800 2,18
Nienburg (Weser) 16.600 12.800 9.000 9.400 3.700 51.500 127.200 2,47
Schaumburg 25.700 24.700 10.900 9.300 3.800 74.400 166.100 2,23
Celle 25.700 33.000 11.900 8.800 3.800 83.200 183.300 2,20
Cuxhaven 28.300 34.700 13.700 10.900 4.600 92.200 207.700 2,25
Harburg 33.700 36.300 15.600 13.000 5.400 104.000 234.900 2,26
Liichow-Dannenberg 8.600 7.800 3.500 2.900 1.200 24.000 53.000 2,21
Lineburg 26.100 29.800 10.600 7.800 3.300 77.600 167.000 2,15
Osterholz 14.500 15.400 7.600 6.800 2.800 47.200 110.900 2,35
Rotenburg (Wiimme) 18.800 17.700 11.600 11.800 4.700 64.600 161.900 2,51
Soltau-Fallingbostel 20.200 20.600 9.400 8.100 3.300 61.600 140.400 2,28
Stade 25.400 29.800 13.000 11.000 4.500 83.700 193.000 2,30
Uelzen 15.900 18.000 6.200 4.400 1.900 46.300 98.300 2,12
Verden 17.700 18.200 9.100 8.300 3.400 56.600 132.900 2,35

Ammerland 15.900 13.800 7.600 7.200 2.900 47.600 111.500 2,34
Aurich 24.000 27.700 12.900 11.300 4.600 80.500 188.700 2,34
Cloppenburg 15.300 5.500 12.500 14.300 5.600 53.200 151.900 2,85
Emsland 30.800 22.600 23.200 26.400 10.300 113.300 307.900 2,72
Friesland 16.100 16.700 6.500 5.100 2.200 46.600 101.300 2,18
Grafschaft Bentheim 13.800 17.200 9.400 8.900 3.600 52.800 131.400 2,49
Leer 20.000 25.200 11.100 9.400 3.900 69.600 162.600 2,34
Oldenburg (Oldenburg) 16.000 15.200 8.400 8.000 3.200 50.900 121.600 2,39
Osnabriick 43.600 38.800 25.200 25.600 10.200 143.400 355.300 2,48
Vechta 13.300 5.200 10.300 11.800 4.600 45.200 127.100 2,81
Wesermarsch 15.200 16.700 6.000 4.500 1.900 44.200 94.800 2,15
Wittmund 8.000 6.500 4.000 4.000 1.600 24.200 58.200 2,40

Datenbasis: GfK, NLS; Berechnungen: ies; P-HH: Privathaushalte (nach Anzahl Personen); *einschlieBlich Zweitwohnsitze
Anmerkung: Abweichungen sind rundungsbedingt; blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten



Tabelle 3
Haushaltsentwicklung 2000 bis 2007 und 2015 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
Niedersachsens
LK/kreisfreie Stadt

Haushalte 2000 Haushalte Entwicklung 2000 bis 2007 Haushalte Entwicklung 2000 bis 2015
absolut 2007 absolut absolut 2000 =100 2015 absolut absolut 2000 = 100

Niedersachsen 3.675.630 3.970.300 294.700 108 4.118.500 442.800 112

| BranschweigStadt 145937 149000 3100 102 148200 2300 102

| SalzgitterStadt 55557 56400 800 102 5490 =700 99

| WolfburgStadt 61724 64700 3000 105 64300 2500 104
Gifhorn 69.733 79.700 10.000 114 86.500 16.700 124
Géttingen 135.366 142.300 6.900 105 146.700 11.400 108
Goslar 83.894 86.000 2.100 102 85.600 1.700 102
Helmstedt 48.762 51.500 2.700 106 52.200 3.500 107
Northeim 67.971 70.800 2.800 104 71.100 3.100 105
Osterode am Harz 40.464 41.200 700 102 40.500 0 100
Peine 60.590 67.900 7.300 112 72.200 11.700 119
Wolfenbuittel 60.328 67.500 7.200 112 71.700 11.300 119

© Hannover Landeshauptstadt 298000 300700 2700 101 298100 100 100
Diepholz 85.984 96.300 10.300 112 102.700 16.700 119
Hameln-Pyrmont 78.352 82.100 3.700 105 83.200 4.800 106
Hannover 277.641 307.500 29.900 111 322.100 44.500 116
Hildesheim 135.648 144.900 9.300 107 148.700 13.100 110
Holzminden 37.990 39.100 1.100 103 38.800 900 102
Nienburg (Weser) 51.534 56.300 4.800 109 58.900 7.400 114
Schaumburg 74.422 80.700 6.300 108 84.200 9.700 113
Celle 83.163 89.500 6.300 108 92.400 9.200 111
Cuxhaven 92.234 102.100 9.900 111 107.300 15.100 116
Harburg 104.013 119.800 15.800 115 129.800 25.700 125
Liichow-Dannenberg 24.022 25.800 1.800 107 26.600 2.600 111
Liineburg 77.607 88.500 10.900 114 95.500 17.800 123
Osterholz 47.201 54.200 7.000 115 58.400 11.200 124
Rotenburg (Wiimme) 64.574 73.500 8.900 114 79.500 14.900 123
Soltau-Fallingbostel 61.591 68.200 6.600 111 72.000 10.500 117
Stade 83.742 93.700 10.000 112 99.500 15.800 119
Uelzen 46.292 49.800 3.500 107 51.500 5.200 111

Verden

Ammerland

Aurich 80.482 90.100 9.600 112 96.000 15.500 119
Cloppenburg 53.244 60.900 7.700 114 66.000 12.800 124
Emsland 113.280 126.400 13.100 112 134.800 21.500 119
Friesland 46.554 50.900 4.300 109 53.000 6.400 114
Grafschaft Bentheim 52.796 57.900 5.100 110 60.900 8.100 115
Leer 69.580 78.200 8.600 112 83.500 13.900 120
Oldenburg (Oldenburg) 50.889 59.100 8.200 116 64.400 13.500 127
Osnabriick 143.401 157.000 13.600 109 163.400 20.000 114
Vechta 45.234 51.900 6.700 115 56.800 11.500 125
Wesermarsch 44.213 46.500 2.300 105 46.900 2.700 106
Wittmund 24.206 27.200 3.000 112 29.000 4.800 120

Datenbasis: GfK, NLS; Berechnungen: ies
Anmerkung: Abweichungen sind rundungsbedingt; blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten
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Tabelle 4

Zusétzliche Wohnungsnachfragepotenziale von 2000 bis 2007 und 2015 in den Landkreisen und
kreisfreien Stdadten Niedersachsens

LK/kreisfreie Stadt

Niedersachsen

Gifhorn

Géttingen

Goslar

Helmstedt
Northeim
Osterode am Harz
Peine
Wolfenbuittel

Diepholz
Hameln-Pyrmont
Hannover

Hildesheim
Holzminden
Nienburg (Weser)
Schaumburg

Celle

Cuxhaven

Harburg
Lichow-Dannenberg
Luneburg

Osterholz

Rotenburg (Wimme)
Soltau-Fallingbostel
Stade

Uelzen

Verden

Ammerland

Aurich

Cloppenburg
Emsland

Friesland

Grafschaft Bentheim
Leer

Oldenburg (Oldenburg)

Osnabriick
Vechta
Wesermarsch
Wittmund

*Wohnungsfortschreibung des NLS (Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden insgesamt)

Wohnungsbestand

2000*
3.566.264

69.012
120.880
83.250
46.300
67.292
42.746
58.943
57.328

85.097
78.611
272.526
134.001
37.291
50.002
73.832
80.023
95.207
101.133
24.740
73.916
43.793
66.795
62.568
84.542
45.925
55.759

47.376
84.690
49.825
110.611
47.927
49.800
66.289
49.054
135.584
43.335
43.246
29.285

Datenbasis: GfK, NLS; Berechnungen: ies
Anmerkung: Abweichungen sind rundungsbedingt; WE: Wohneinheiten; blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten

zusatzliche Nachfragepotenziale
2000 bis 2007
absolut in % des WE-Bestandes 2000

300.200 8
10.100 15
7.000 6
2.100 3
2.700 6
2.800 4
700 2
7.300 12
7.200 13
10.400 12
3.800 5
30.100 11
9.300 7
1.100 3
4.800 10
6.400 9
6.400 8
10.000 10
15.900 16
1.800 7
11.000 15
7.000 16
9.000 13
6.600 1
10.000 12
3.500 8
6.900 12

7.200 15
9.700 11
7.700 15
13.200 12
4.300 9
5.200 10
8.700 13
8.300 17
13.700 10
6.700 16
2.300 5
3.000 10

zusatzliche Nachfragepotenziale
2000 bis 2015
absolut in % des WE-Bestandes 2000

454.900 13
16.900 24
11.500 9

1.700 2
3.500 8
3.200 5
0 0
11.800 20
11.500 20
16.900 20
4.900 6
44.900 16
13.200 10
900 2
7.500 15
9.800 13
9.300 12
15.200 16
26.000 26
2.600 11
18.000 24
11.300 26
15.000 23
10.600 17
15.900 19
5.300 12
10.800 19

11.900 25
15.700 18
12.900 26
21.700 20
6.500 13
8.200 16
14.000 21
13.700 28
20.200 15
11.600 27
2.700 6
4.800 16



Tabelle 5
Bevdlkerung nach Altersgruppen im Jahr 2000 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
Niedersachsens
LK/kreisfreie Stadt

18 -29 30-44 45 - 59 60 -74 75 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und alter insgesamt

Niedersachsen 1.567.510 1.073.896 1.927.097 1.465.221 1.296.128 596.341 7.926.193
| BranschweigStadt 38160 37892 60264 45354 41367 22779 245816
| Salzgitterstadt 21211 14480 25467 21785 20470 8889 112302
© WolfsburgStadt 21108 16437 2777 23881 23841 9261 121805
Gifhorn 39.141 21.933 44.268 31.069 25.345 9.745 171.501
Gottingen 48.031 45.368 68.065 45.925 38.903 19.104 265.396
Goslar 25.765 19.516 35.536 29.222 29.803 16.405 156.247
Helmstedt 19.113 12.072 23.648 19.040 17.742 8.418 100.033
Northeim 28.541 18.819 34.755 27.999 27.377 13.621 151.112
Osterode am Harz 15.130 10.117 18.391 16.590 16.527 8.696 85.451
Peine 26.737 16.273 32.685 25.005 21.711 9.832 132.243
Wolfenbuittel 24.591 15.096 31.414 24.634 21.374 9.588 126.697
| Hannoverlandeshauptstadt  77.677 84241 132268 92368 81837 46410 515001
Diepholz 42.624 25.658 52.654 40.021 35.023 15.247 211.227
Hameln-Pyrmont 29915 19.758 37.123 30.450 29.517 15.900 162.663
Hannover 114.629 74.217 146.523 120.934 105.331 41.456 603.090
Hildesheim 55.109 38.133 70.221 54.839 50.162 24515 292.979
Holzminden 15.575 10.097 17.651 15.156 15.179 7.731 81.389
Nienburg (Weser) 26.439 16.238 30.224 22.365 21.000 9.672 125.938
Schaumburg 31.941 19.989 40.021 30.864 28.733 14.472 166.020
Celle 37.383 23.870 41.471 34.446 29.945 14.677 181.792
Cuxhaven 40.709 24.305 46.742 40.816 35.559 16.712 204.843
Harburg 45.842 26.344 59.959 47.896 37.867 14.891 232.799
Liichow-Dannenberg 10.078 6.225 11.113 9.738 10.061 4.885 52.100
Liineburg 32.460 23.712 42.956 30.308 25.042 12.183 166.661
Osterholz 22.266 12.726 27.968 22.428 18.070 7.124 110.582
Rotenburg (Wimme) 35.492 21.713 40.020 28.904 24.449 11.114 161.692
Soltau-Fallingbostel 28.835 18.665 33.916 24.912 23.118 10.757 140.203
Stade 40.702 25.097 47.222 37.126 29.140 12.403 191.690
Uelzen 18.400 12.214 22.163 17.512 17.907 9.089 97.285

Verden 132.820

Ammerland 110.650

Aurich 41.033 25.580 43.597 34.273 30.282 12.638 187.403
Cloppenburg 38.826 22.738 36.724 22.730 20.892 7.737 149.647
Emsland 73.223 45.597 73.684 49.989 43.988 16.553 303.034
Friesland 20.807 11.876 23.600 19.685 17.259 7.662 100.889
Grafschaft Bentheim 29.937 18.218 30.137 21.837 20.899 8.731 129.759
Leer 36.097 22.121 38.580 28.480 25.811 10.336 161.425
Oldenburg (Oldenburg) 26.066 14.493 31.419 23.237 18.433 7.369 121.017
Osnabriick 81.374 49.856 88.537 59.674 52.049 21.823 353.313
Vechta 30.982 20.006 32.460 19.728 16.412 6.846 126.434
Wesermarsch 19.773 11.308 22.146 17.757 15.975 7.125 94.084
Wittmund 12.275 7.813 13.261 10.700 9.328 3.957 57.334

Datenbasis: NLS
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten
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Tabelle 6
Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen 2000 bis 2015 in den Landkreisen und kreisfreien
Stadten Niedersachsens (Index 2000 = 100)

LK/kreisfreie Stadt 0-17 18-29 30-44 45 - 59 60-74 75 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und alter insgesamt

Niedersachsen 88 107 74 134 103 146 102
Gifhorn 920 117 79 151 110 173 110
Gottingen 85 109 68 144 92 128 99
Goslar 78 102 62 121 93 125 93
Helmstedt 80 108 70 126 93 133 97
Northeim 82 98 68 122 91 132 94
Osterode am Harz 78 95 66 108 92 126 91
Peine 96 114 80 142 103 149 108
Wolfenbuttel 93 115 77 140 106 146 107
Diepholz 920 111 76 140 106 161 106
Hameln-Pyrmont 84 108 70 124 95 125 97
Hannover 920 110 73 129 102 171 104
Hildesheim 88 107 72 129 98 137 100
Holzminden 81 29 68 114 920 132 93
Nienburg (Weser) 87 108 73 140 98 149 102
Schaumburg 90 109 71 137 101 139 103
Celle 87 108 76 125 106 138 102
Cuxhaven 91 110 79 125 110 152 106
Harburg 29 118 76 142 116 175 112
Lichow-Dannenberg 80 103 70 125 105 140 100
Luneburg 100 115 84 150 116 144 113
Osterholz 93 117 76 137 115 184 110
Rotenburg (Wiimme) 97 118 80 148 112 153 111
Soltau-Fallingbostel 88 113 74 145 105 147 105
Stade 91 113 76 132 116 163 107
Uelzen 87 104 73 135 101 139 102
Verden 89 110 74 128 118 165 105

Ammerland 91 116 76 144 117 172 110
Aurich 920 109 78 135 114 167 107
Cloppenburg 91 115 81 165 104 184 110
Emsland 84 102 76 148 110 181 105
Friesland 86 110 72 128 107 156 102
Grafschaft Bentheim 88 110 77 143 98 160 104
Leer 91 112 80 144 109 168 109
Oldenburg (Oldenburg) 96 118 77 149 117 181 112
Osnabriick 86 108 76 147 95 152 102
Vechta 98 114 83 165 109 168 112
Wesermarsch 82 102 66 123 29 147 96
Wittmund 91 105 78 134 115 163 107

Datenbasis: NLS; Berechnungen: ies
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten



Tabelle 7
Entwicklung der Haushalte nach HaushaltsgroBe von 2000 bis 2015 in den Landkreisen und
kreisfreien Stiadten Niedersachsens (Index: 2000 = 100)

LK/kreisfreie Stadt

Haushalte

gesamt
Niedersachsen 129 121 112
—
. SalzgitterStadt 114 1008 e 64 74 9
—
Gifhorn 158 147 100 124
Gottingen 121 117 75 73 83 108
Goslar 113 110 69 67 77 102
Helmstedt 123 119 76 74 84 107
Northeim 121 118 75 74 84 105
Osterode am Harz 114 110 70 70 79 100
Peine 139 132 87 87 99 119
Wolfenbuttel 138 130 119
—
Diepholz 148 137 119
Hameln-Pyrmont 118 117 75 75 85 106
Hannover 138 125 79 79 920 116
Hildesheim 125 120 77 77 87 110
Holzminden 117 113 72 72 81 102
Nienburg (Weser) 138 133 84 83 94 114
Schaumburg 131 126 80 79 920 113
Celle 128 122 78 77 87 111
Cuxhaven 138 127 81 81 92 116
Harburg 152 134 85 86 98 125
Lichow-Dannenberg 129 124 76 74 84 111
Luneburg 140 134 86 86 98 123
Osterholz 154 137 85 85 96 124
Rotenburg (Wiimme) 151 141 91 91 103 123
Soltau-Fallingbostel 137 131 82 81 92 117
Stade 144 131 82 81 93 119
Uelzen 126 122 77 76 86 111

Verden

Ammerland

Aurich 144 134 83 83 94 119
Cloppenburg 166 158 98 96 107 124
Emsland 156 149 88 86 96 119
Friesland 134 123 77 77 87 114
Grafschaft Bentheim 141 132 85 84 94 115
Leer 143 135 85 84 95 120
Oldenburg (Oldenburg) 157 142 88 87 929 127
Osnabriick 138 133 84 83 93 114
Vechta 163 157 99 98 110 125
Wesermarsch 123 116 71 71 80 106
Wittmund 146 136 85 85 97 120

Datenbasis: GfK, NLS; Berechnungen: jes; P-HH: Privathaushalte (Anzahl Personen)
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten
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Tabelle 8
Entwicklung der demographisch induzierten Eigentumsnachfrage 2000 bis 2007 und 2015 in den
Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens (Index: 2000 = 100)

LK/kreisfreie Stadt Entwicklung der Eigentumsnachfrage
bis 2007 bis 2015

Niedersachsen 92 87
Gifhorn 96 93
Gottingen 87 85
Goslar 84 77
Helmstedt 89 83
Northeim 88 80
Osterode am Harz 86 77
Peine 96 91
Wolfenbuttel 95 920
Diepholz 94 88
Hameln-Pyrmont 89 83
Hannover 92 86
Hildesheim 20 85
Holzminden 87 80
Nienburg (Weser) 92 86
Schaumburg 91 84
Celle 93 88
Cuxhaven 95 89
Harburg 95 89
Lichow-Dannenberg 90 83
Luneburg 929 96
Osterholz 94 89
Rotenburg (Wimme) 96 92
Soltau-Fallingbostel 93 89
Stade 93 88
Uelzen 92 85
Verden 92 87

Ammerland 95 90
Aurich 95 89
Cloppenburg 97 95
Emsland 94 89
Friesland 91 83
Grafschaft Bentheim 94 89
Leer 96 92
Oldenburg (Oldenburg) 96 920
Osnabriick 94 89
Vechta 98 96
Wesermarsch 87 77
Wittmund 95 89

Datenbasis: BBR nach Infratest 98, GfK, NLS; Berechnungen: ies
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten
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Weitere Broschliren zur

Wohnungsmarktbeobachtung

Bisher von der LTS ver6ffentlichte Themen-

hefte 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

- Perspektiven am Ende der 90er Jahre ies
Heft 5

Wohnungsmarktbeobachtung 1999 LTS
Heft 6

Wohnungsmarktbeobachtung 2000 LTS
Heft 7

Wohnungsprognose 2015 ies

Heft 8

Wohnungsmarktbeobachtung 2001 LTS
Heft 9

Wohnungsmarktbeobachtung 2002 LTS

Sonderberichte

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

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

Die Themenhefte sind zu beziehen bei der LTS.
Die jeweils aktuellen Hefte kosten 10 €, altere
Hefte sind sdmtlich kostenlos.
Die Wohnungsmarktbarometer kénnen Sie
kostenlos im Internet als PDF-Datei herunter-
laden.
Internet: www.lts-nds.de
E-Mail:  wom@lIts-nds.de
Fax: 0511. 361 - 92 85
Telefon: 0511. 361 - 58 38, - 59 81

oder - 57 62






Niedersadchsische Landestreuhandstelle

Hamburger Allee 4, 30161 Hannover - Postfach 3707, 30037 Hannover

Telefon: (05 11) 3 61-55 00 - Telefax: (05 11) 3 61-57 06 - e-Mail: info@Its-nds.de
www.lts-nds.de

Niedersdchsische
LANDESTREUHANDSTELLE

www.lts-nds.de
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