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VORWORT

Der gesellschaftliche und wirtschaftliche Wandel macht
vor Niedersachsen nicht halt. Die Menschen leben
zunehmend in anderen sozialen Zusammenhangen als
noch vor einigen Jahrzehnten. Familidre Strukturen
lockern sich und der Anteil der Alteren an der Bevélke-
rung wird groBer. Die Haushalte schrumpfen. Manche
Regionen erstarken wirtschaftlich, andere stagnieren.
Eine Konstante bleibt: Die Bevdlkerung will marktgerecht
und dabei sozial ausgewogen mit Wohnraum versorgt
sein. Die Akteure in Wirtschaft, Politik und Verwaltung
sind aufgerufen, geeignete Antworten auf diese Heraus-
forderung zu finden.

Der Bericht ,Wohnungsmarkte regional analysiert 2004"
enthdlt viele interessante Daten und Aussagen, die den
Beteiligten diese Aufgabe erleichtern: Wohnungsangebot
und Nachfrage gleichen sich allméhlich an. In Nieder-
sachsen wurde auch 2003 im Vergleich zu anderen Bun-
deslandern viel gebaut. Niedersachsen war auch in
diesem Jahr wieder das Land der Hauslebauer. Die jun-
gen Bauherren mit Kindern wiinschen sich vor allem
viel Platz und Anschluss ans Griine. Das Land hilft ihnen
dabei, indem es verstarkt Wohneigentum insbesondere
von kinderreichen Familien und behinderten Menschen
fordert.

Wegen der demografischen Entwicklung und der
immer kleineren Haushalte wird die Nachfrage nach
Wohnungen in den nédchsten zehn bis 15 Jahren zu-
ndchst weiter ansteigen. Davon sind jedoch die Land-
kreise und kreisfreien Stadte Niedersachsens hdchst
unterschiedlich betroffen. Mancherorts wird Wohn-
raum knapp, anderswo sinken die Preise.

Dr. Ursula von der Leyen

Insbesondere bei entspannten Markten spielt die Frage
der Vermietbarkeit eine immer groBere Rolle. Welche
Qualitatsmerkmale miissen Alt- und Neubauten erfiillen,
um langfristig gefragt zu sein? Der Bericht ,Wohnungs-
markte regional analysiert 2004" zeigt auf, wo in Nieder-
sachsen welche MaRnahmen Erfolg versprechen.

Mein Wunsch ist, dass die Entscheidungstrager in Politik,
Kommunen sowie der Bau- und Wohnungswirtschaft
den vorliegenden Bericht als Informationsbasis nutzen.
Das detaillierte Wissen um die lokalen Mérkte soll den
Akteuren vor Ort helfen, Fehlinvestitionen zu vermeiden
sowie zukunftstrachtige Projekte in Niedersachsen zu
planen und umzusetzen.

Umf& L. e

Dr. Ursula von der Leyen

foye—

Niedersdchsische Ministerin flr Soziales, Frauen,
Familie und Gesundheit
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AUF EINEN BLICK

Gunstiges Baugeld halt Eigenheimnachfrage konstant
Die finanziellen Rahmenbedingungen fiir den Woh-
nungsbau bleiben giinstig. Die Bauleistungspreise gaben
ebenso leicht nach wie die Preise fur Einfamilienhduser.
Auch das Baugeld ist mit Zinsen von weniger als 5 %
immer noch gilinstig wie nie zuvor. Lediglich die Bau-
landpreise steigen. Mit der schrittweisen Verlagerung
der Bauaktivitdten vom Neubau zum Bestand und ent-
sprechend nachlassender Baulandnachfrage wird sich
mittelfristig eventuell auch in diesem Bereich eine
andere Entwicklung einstellen.

Nur kurzfristige Belebung im Wohnungsbau

Trotz gestiegener Genehmigungszahlen im Jahr 2003
gegeniber dem Vorjahr geht die LTS fiur die kommen-
den Jahre von einem Abflachen der Wohnungsneubau-
konjunktur aus. Die durch die Diskussion um die Eigen-
heimzulage ausgelosten Vorzieheffekte sind weitgehend
abgearbeitet. Die geburtenstarken Jahrgange der 1960er
Jahre, die jetzt eine Familie gegrtindet haben — und
damit typische ,Eigenheimer" sind - sind zum GroRteil
bereits versorgt. Zukiinftig riicken andere Bevolkerungs-
gruppen wie zum Beispiel dltere Menschen und deren
Wohnbedurfnisse in den Vordergrund. Der Mietwoh-
nungsneubau stagniert auf niedrigem Niveau. Investi-
tionen flieRen Uberwiegend in die Wohnungsbestande.

Bevdlkerung und Haushaltszahl wachsen weiter

Die Bevolkerungszahl wuchs in Niedersachsen im ver-
gangenen Jahr um 13.000 Personen oder 0,2 %. Deut-
lich starker wachst die Zahl der Haushalte. Mit 2,14
Personen je Haushalt ist die HaushaltsgroRe seit Mitte
der 1990er Jahre um 0,1 Personen gesunken. Vor allem
dies ist Ursache fur den stetigen Anstieg der Haushalts-
zahl. Dieser Trend wird sich weiter fortsetzen — jedoch
mit nachlassender Dynamik.

Sinkende Eigenpotentiale dampfen Nachfrage

Bei gedampftem wirtschaftlichem Wachstum stagnierte
in 2003 die Haushaltskaufkraft. Gleichzeitig stieg deut-
lich die Zahl derer, die sich nur schwer aus eigener finan-
zieller Kraft mit ausreichend Wohnraum versorgen kon-
nen. Mit 6,4 % hat der Sozialindikator fast den bislang
hoéchsten Wert seit Beginn der kontinuierlichen Markt-
beobachtung in Niedersachsen aus dem Jahr 1998 er-
reicht — nicht zuletzt auf Grund einer verschlechterten
Arbeitsmarktlage. Auf den Wohnungsneubau hat dies
eine ddmpfende Wirkung. Hiermit sind in der Regel
langfristige finanzielle Verpflichtungen verbunden, die
bei sich verschlechternden wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen nur selten eingegangen werden.

Modernisierungen mindern stadtische Leerstdnde

Das Wohnungsmarktbarometer zeigt in diesem Jahr,
dass sich Investitionen in die Wohnungsbestande
lohnen. Die Leerstandsquote ist vor allem in den kreis-
freien Stadten deutlich zurlickgegangen. Dies ist zum
Teil darauf zurtickzufiihren, dass modernisierte Woh-
nungen wieder am Markt unterzubringen sind. Nach
wie vor standen 2003 Investitionen in SanitdrmaBnah-
men, Fliesen und Bodenbeldge, Malerarbeiten sowie
die Erneuerung von Heizungen und Elektrik ganz oben
auf der Prioritatenliste.

Partielle Wiederanspannung

Sinkende Leerstdnde und steigende Mieten in den
kreisfreien Stadten deuten darauf hin, dass sich die
Wohnungsmaérkte partiell wieder leicht anspannen.
Leichte Nachfrageliberhdnge in allen Regionen Nieder-
sachsens sind seit mehreren Jahren auch im Marktseg-
ment ,, Mietwohnungen bis 3,50 EUR Nettokaltmiete"
zu beobachten.
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DIE WOHNUNGSMARKTSITUATION IN NIEDERSACHSEN

Steigender Wohnungsbedarf bei geringem Bevolke-
rungswachstum

Auf die niedersachsische Stadt- und Regionalplanung
kommt in den néchsten Jahren ein weiter steigender
Wohnungsbedarf zu. Der aktuellen Wohnungsprognose
des Instituts fur Entwicklungsplanung und Struktur-
forschung (ies)" zur Folge fiihrt die steigende Zahl der
Haushalte zu einer Nachfrage nach 430.000 zusétzlichen
Wohnungen von 2002 bis 2015. Dies entspricht 12 % des
gegenwadrtigen Wohnungsbestands in Niedersachsen.
Grund dafir ist weniger das moderate Bevolkerungs-
wachstum als vielmehr die anhaltende Verkleinerung
der Haushalte. Sie wiederum ist zurtickzuftihren auf
gesellschaftliche und demografische Verdanderungen. So
wird bis zum Jahr 2015 der Anteil der Uber 45-Jdhrigen
an der Gesamtbevolkerung in Niedersachsen von 44
auf 51 % ansteigen. Gleichzeitig wird es immer weniger
jingere und groBere (Familien-) Haushalte geben, die
in dem bisher gewohnten Ausmal Eigenheime nach-
fragen.

Mit der Altersstruktur dndert sich allerdings nicht nur
der Umfang, sondern auch die Art der Wohnungs-
nachfrage. Altere Menschen fragen kleinere, altenge-
rechte Wohnungen nach. Gewiinscht werden auch
neue Wohnformen wie ,, Senioren-Wohngemeinschaf-
ten" oder ,betreutes Wohnen".2 Immer mehr werden
daruber hinaus flexibel nutzbare Wohneinheiten ge-
sucht, die beispielsweise das Arbeiten zu Hause ermdg-
lichen oder Verdnderungen der Wohnung in unterschied-
lichen Lebensphasen der Bewohner zulassen.

Aktuell entspannte Wohnungsmarktlage mit wieder
anziehenden Teilmdrkten

Die Lage an den niedersachsischen Wohnungsmarkten
bleibt entspannt. Die befragten Experten vor Ort beob-
achteten auch in der aktuellen Friihjahrsumfrage der
LTS Angebotslberschisse in fast allen Teilmarkten. Ein-
zig bei Mietwohnraum mit einer Nettokaltmiete unter
3,50 EUR/gm konstatierten die Befragten leichte
Nachfrageliberhdnge.3

In Niedersachsen sinken die landesdurchschnittlichen
Nettokaltmieten weiter. Die Befragung im Jahr 2004
bestatigt die Trendwende vom Vorjahr. Im Durchschnitt
uber alle Marktsegmente ist mit 4,60 EUR/gm im Jahr
2003 wieder das Niveau von 1998 erreicht. Im Jahr
2001 lagen die Durchschnittsmieten bei den Befragten
noch bei 5,170 EUR/gm. Damit geht die Bereitschaft
weiter zurlick, in neue (Miet-)Wohnungen zu investie-
ren. BestandsmaBnahmen haben dagegen Konjunktur.
Im Jahr 2003 haben die von der LTS befragten Unter-
nehmen durchschnittlich 1.450 EUR je Wohnung fiir
Modernisierung und Instandsetzung aufgewendet —
soviel wie nie zuvor seit Beginn der Befragungen im Jahr
1998. Fir die nahe Zukunft planen die Akteure dhnliche
Betrdge fur die Bestandspflege ein. Umgerechnet auf
den gesamten Mietwohnungsbestand kann fur Nieder-
sachsen mit einem Investitionsvolumen in Héhe von
mehr als vier Mrd. EUR gerechnet werden, das der Bau-
wirtschaft in den Jahren 2004/05 insgesamt zugute
kommt.



Entwicklung von Bevélkerung und Haushalten (Abb. 1)
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130

125

Haushalte

120 -

115 gt

110

105

100

1991 1995 1999 2003 2007 2011

Datenbasis: NLS, ies

Wohnungsmarktlage 1998 — 2003 (Abb. 2)
Durchschnitt der Experteneinschatzungen

sehr angespannt

angespannt

ausgewogen e
\—R\"\//’—-~__
entspannt -——c

sehr entspannt

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Datenbasis: LTS Wohnungsmarktbarometer 2004

Mietwohnraum Nettokaltmiete < 3,50 EUR

Mietwohnraum Nettokaltmiete 4,50 — 5,50 EUR
Mietwohnraum Nettokaltmiete > 5,50 EUR

Eigentum

11



12

In 13,3 % aller Wohnungen der von der LTS befragten
Unternehmen in Niedersachsen wechselten 2003 die
Mieter. Damit ist die Mieterfluktuation gegentber dem
Vorjahr um knapp einen Prozentpunkt gestiegen. Vor
allem die Unternehmen in den kreisfreien Stadten melde-
ten fur 2003 wieder deutlich mehr Mieterwechsel in
ihren Bestdnden als ein Jahr zuvor. Auch die Akteure in
den landlichen R&umen mussten in den letzten Jahren
verstarkt mit Mieterwechseln umgehen. 2002 und 2003
lag die Fluktuationsrate hier jeweils zwischen 14 und
15 % . Im Bereich des verdichteten Umlandes schwankte
die Mieterfluktuation zwischen 12 und 13 %. Flr die
ldndlichen Raume und das verdichtete Umland ist fr
den Zeitraum von 1998 bis 2003 ein leicht steigender
Trend zu erkennen.

Erstmals seit Beginn der Befragungen 1998 ging der
marktbedingte Leerstand zurtick. Nach 2,4 % im Vorjahr
standen 2003 noch 1,7 % aller Wohnungen in den
Bestdnden der Befragten leer. Vor allem in den kreis-
freien Stadten sind neue Mieter in vorher leer stehen-
de Bestdnde gezogen. Die Quote ging hier auf knapp
zwei Prozent zuriick. Gleichzeitig legten die Mieten
2003 in den Stadten um durchschnittlich 1,4 % gegen-
Uber dem Vorjahr zu. Punktuell ziehen die Wohnungs-
mérkte damit wieder an — glinstiger Wohnraum wird
wieder knapper.

Bevodlkerungs- und Haushaltszahl weiter gestiegen

Mit einem Plus in Héhe von knapp 13.000 Personen
wuchs die niedersédchsische Bevdlkerung 2003 nicht
mehr so stark wie noch in der zweiten Halfte der 1990er
Jahre. Einerseits steigt das Geburtendefizit, also der
Uberschuss der Sterbefille Gber die Geburten. Anderer-
seits geht die Zahl der Nettozuwanderer zurtick. Flir

die Auswirkungen auf die Wohnungsmarkte ist auch
zu beachten, dass sich hinter einem relativ geringen
Wanderungssaldo deutlich hohere Bruttostrome verber-
gen. So lagen die Zuziige nach Niedersachsen 2003 bei
250.000 Personen, die Fortziige bei 226.000. Diese
Bruttowanderungen wirken sich in unterschiedlichem
MaB in den einzelnen Landkreisen und kreisfreien
Stadten aus.

Im Jahr 2003 nahm die Haushaltszahl um mehr als
46.000 Einheiten zu. Ein Teil des Wohnungsbedarfs
wurde durch modernisierte Wohnungen aus dem
Bestand heraus gedeckt. Neu gebaut wurden knapp
33.000 Wohnungen, die meisten davon als Eigenheim
in Ein- bzw. Zweifamilienhdusern. Nur 4.600 Wohn-
einheiten entstanden als Geschosswohnungen.

Vorzieheffekte verzogern Riickgang der Neubau-
tatigkeit - BestandsmaBnahmen immer wichtiger

Viele potentielle Bauherren haben in 2003 mit der
Ankiindigung der Verdnderungen in den Férdermoda-
litditen zur Eigenheimzulage ihre Neubauentscheidung
vorgezogen, um mit einem rechtzeitigen Baubeginn
vor Inkrafttreten der Anderungen die bis dahin noch
deutlich besseren Konditionen auszuschopfen. Dies wird
zu einem Anstieg der Fertigstellungsanzeigen in 2004
fuhren. Ein Teil der Bauherren wird mit der Fertigstel-
lung seiner noch rechtzeitig genehmigten Wohnungen
keine Eile haben, so dass der Zeitraum der tatsachli-
chen Fertigstellungen gestreckt wird. Die Zuwéchse
stellen nur eine vortibergehende Belebung dar. Fur das
Jahr 2005, spatestens jedoch fiir 2006 erwartet die LTS
einen Riuckgang der Wohnungsbautatigkeit, der maRB-
geblich auf die nachlassende Eigenheimnachfrage
zurlckzufiihren ist.



Das LTS-Wohnungsmarktbarometer zeigt, dass die
befragten Marktteilnehmer weniger in neue Wohnun-
gen als vielmehr in den Wohnungsbestand investieren
wollen. Dieser Trend setzt sich in den kommenden
Jahren fort. Die Werterhaltung bzw. -steigerung beste-
hender Wohneinheiten wird zunehmend wichtiger,

da Wohnungen langlebige Guter sind und die Zahl der
Nachfrager — also die der Haushalte — mittelfristig
zurtickgehen wird. Neubau wird mehr und mehr nur
noch dann gebraucht, wenn bestimmte Qualitaten,
die der Markt nachfragt, im Wohnungsbestand nicht
oder nur mit unverhdltnisméRig hohem Aufwand
realisiert werden kénnen.

Mehr Kaufkraft ungleicher verteilt

Die sozialen Rahmenbedingungen haben sich 2003
verschlechtert. Die Haushaltskaufkraft blieb anndhernd
konstant. Gleichzeitig fuhrte die auf 10,7 % gestiegene
Arbeitslosenquote verbunden mit einem Rickgang der
Beschéftigtenzahlen um 1,5 % zu einem deutlichen
Anstieg des Sozialindikators. Mit 6,4 % war 2003 ein
deutlich groBerer Teil der Bevolkerung auf éffentliche
Transferleistungen angewiesen als ein Jahr zuvor. Die
Arbeitsmarktaussichten werden von den durch die LTS
befragten Experten vor Ort mehrheitlich pessimistisch
gesehen.

Nebeneinander von Neubau und Bestands-
modernisierung

Auch in den kommenden Jahren werden neue Woh-
nungen errichtet werden. Allerdings wird es noch
starker als bisher darauf ankommen, auch die Woh-
nungsbestdnde flr die Zukunft fit zu machen, das
heiBt nachfragegerechten Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen.

Die Herausforderung fiir Wohnungswirtschaft und
Politik besteht darin, dass sich die erwarteten Woh-
nungsbedarfe innerhalb Niedersachsens ungleich ver-
teilen. Damit ergeben sich vor Ort jeweils spezifische
Problemlagen. Regionen mit ungtinstigen Arbeitsmarkt-
perspektiven und einem hohen Anteil alterer Menschen
drohen Schrumpfungsprozesse. Diese Regionen mus-
sen sich darauf einstellen, neben vereinzelten Neubau-
vorhaben vor allem den aktuellen Wohnungsbestand
marktgerecht zu erhalten — aber auch mit Leerstand
umzugehen. Bezogen auf den Arbeitsmarkt attraktive
Landkreise und Stadte mit entsprechendem Zuzugspo-
tential kdnnen sich zusétzlich zur Erhaltung der Woh-
nungsbestdnde auch weiterhin auf die Ausweisung von
neuem Wohnbauland und die Errichtung neuer Wohn-
einheiten einstellen.

13
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EIGENTUMSBILDUNG IM WOHNUNGSBESTAND

Ziel des Schwerpunktthemas der diesjahrigen Woh-
nungsmarktbeobachtung ist zu beleuchten, in welchem
Mal Wohneigentum aus dem Bestand heraus gebildet
wird, also durch Wohnungs- oder Hauskauf und an-
schlieRende Selbstnutzung. Die aktuelle Datenlage
erlaubt zwar eine Differenzierung der neu errichteten
Wohnungen nach Art des Gebaudes, nach Anzahl der
Rdume und nach Art der Nutzung. Jedoch ist die
Entwicklung der Besitz- und Nutzungsstrukturen im
Zeitablauf — wie unverdnderte Selbstnutzung, frither
vermietet oder leer stehend und jetzt selbst genutzt —
nicht direkt ableitbar. Daher werden im Folgenden
mehrere Hilfsindikatoren betrachtet und die Ergebnisse
zu einer Gesamtaussage zusammengefihrt.

Der Uberwiegende Teil der in Niedersachsen in den
vergangenen Jahren errichteten Wohneinheiten waren
Ein- und Zweifamilienhduser. Dadurch weist der aktuelle
Wohnungsbestand mehr groBe Wohnungen auf als noch
Mitte der 1990er Jahre. Ende 2003 verteilten sich 3,6
Mio. Wohnungen zu knapp 60 % auf Ein- und Zweifami-
lienhduser und zu gut 40 % auf Mehrfamilienhauser.
Nur sechs Prozent aller Wohnungen sind mit ein oder
zwei Raumen als klein zu bezeichnen. 45 % aller Wohn-
einheiten verflgen Uber drei oder vier Raume. Alle Uib-
rigen Wohnungen sind mit finf und mehr Rdumen als
grofB zu bezeichnen.

Knapp die Hélfte aller Wohnungen wird vermietet, ein
kleiner Teil steht derzeit aus unterschiedlichen Griinden
leer. 51 % aller Wohnungen gehdren dem Nutzer selbst.4

Zur Einschatzung der Eigentumsbildung im Wohnungs-
bestand wird als erster Indikator zundchst die Verénde-
rung der Selbstnutzerquoten von 1997 bis 2001 heran-
gezogen. Dabei werden lediglich die Baualtersklassen bis
1990 betrachtet, um nur die Veranderungen im Woh-
nungsbestand zu erfassen und Einflusse auf die Selbst-
nutzerquote durch nach 1990 neu gebaute Wohnein-
heiten abzugrenzen.5

In Niedersachsen ist die Selbstnutzerquote in den bis
1990 errichteten Wohnungsbestdnden von 1997 bis
2001 leicht von 45,8% auf 46,6 % angestiegen. Sig-
nifikant erhéht hat sie sich vor allem im Oldenburger
Land und in der Region Hannover. Das bedeutet, dass
Wohneinheiten, die vorher vermietet waren oder leer
standen, nun vom Eigentlimer selbst genutzt werden.
Dabei ist davon auszugehen, dass zumindest ein Teil
der Selbstnutzer des Jahres 2001 zuvor auch Wohn-
eigentum im Bestand gebildet hat und nicht bei Einzug
in die Wohnung bereits Eigentiimer war. An der Nord-
seekUlste, im Elbe-Weser-Dreieck, im Nienburger Raum
und im Stidharz hat sich die Selbstnutzerquote nicht
erhoht. Hier gibt es demnach nur vereinzelt Falle, in
denen neue oder alte Wohnungseigentiimer in ihre
eigene Wohnung gezogen sind bzw. ihre gemietete
Wohnung gekauft haben und weiterhin darin leben.



Verdnderung der Selbstnutzerquoten von Ende 1997 bis Ende 2001 in den Baualtersklassen bis 1990 (Abb. A)®
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Erwerb / Kauf? vorhandenen Wohnraums
in Niedersachsen (Forderfélle) (Abb. B)
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Der zweite Gradmesser zur Einschatzung der Eigen-
tumsbildung im Wohnungsbestand speist sich aus
Informationen aus der Forderstatistik des Bundes
zur Eigenheimzulage. Analysiert wurden die Falle,
in denen Bestandserwerbe gefordert wurden.

In der Zeit von 1996 bis 2000 wurden in Niedersachsen
insgesamt knapp 160.000 Bestandserwerbe Uber die
Eigenheimzulage gefordert. Das waren 42 Forderfalle
je 1.000 Haushalte. Besonders hoch war die Quote im
Umland von Hamburg und Bremen sowie in den Kisten-
landkreisen (vgl. Abb. C). In der Grafschaft Bentheim
kamen auf 1.000 Haushalte sogar 61 Eigentumserwerbe.
Auch in den Stadten Emden, Delmenhorst und Salzgitter
wurden tberdurchschnittlich hohe Quoten beobachtet.
Geringe Indikatorwerte zeigten sich in Stidniedersach-
sen und den Ubrigen kreisfreien Stadten einschlieBlich
der Region Hannover, aber auch im stdlichen Weser-
Ems-Gebiet.

Als dritter Hilfsindikator zum Thema Eigentumsbildung
im Wohnungsbestand wurde die Zahl der vom Land
geforderten Eigentumserwerbe herangezogen. In den
Jahren 1998 bis 2003 hat das Land Niedersachsen ins-
gesamt 1.224 Familien beim Erwerb bzw. Kauf von vor-
handenem Wohneigentum unterstitzt.

Die kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung do-
kumentiert eine Zunahme der Investitionen in den
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Wohnungsbestand. Von 1998 bis 2001 stieg die Nach-
frage nach Fordermitteln zum Eigentumserwerb aus
dem Wohnungsbestand stark an. Mit abnehmenden
Fordervolumina gingen in den vergangenen beiden
Jahren die Forderzahlen leicht zurtick.

Besonders viele Forderfélle je 1.000 Haushalte entfielen
auf die westniedersachsischen Landkreise, das stdliche
Umland von Hannover sowie Salzgitter, Wolfsburg und
Delmenhorst (vgl. Abb. D, S. 18). Spitzenreiter waren
Wolfsburg und der Landkreis Cloppenburg mit Indikator-
werten von jeweils 1,6. Kaum abgefragt wurde die
Forderung in der Region Hannover, in Braunschweig,
Oldenburg, Emden und Wilhelmshaven sowie den
Landkreisen Cuxhaven, Harburg, Liichow-Dannenberg
und Helmstedt.



Eigenheimzulage von 1996 bis 2000 (Abb. C)
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Landesforderung Erwerb / Kauf selbstgenutzten Wohneigentums von 1998 bis 2003 (Abb. D)
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Zusammenfassend zeigen die dargestellten Ergebnisse,
dass es Gebiete in Niedersachsen gibt, in denen in den
bis 1990 errichteten Wohnungsbestdnden gegen Ende
der letzten Dekade steigende Selbstnutzerquoten zu
beobachten waren. Gleichzeitig wurden hier viele Be-
standserwerbe mit der Eigenheimzulage gefordert. Dies
gilt fur die Landkreise Grafschaft Bentheim, Verden,
Gifhorn, Peine und Wolfenblittel sowie fur Salzgitter.
Auch hat das Land Niedersachsen den Erwerb bzw. Kauf
selbst genutzten Wohneigentums in diesen Gebieten
Uberdurchschnittlich stark unterstitzt.

Andererseits gibt es Regionen, in denen die Selbst-
nutzerquote zurlickgegangen ist und zeitgleich wenig
Bestandsférderung durch die Eigenheimzulage statt-
gefunden hat. Zu diesen Regionen zéhlen der Stidharz
und die Stadt Wilhelmshaven. Hier wurde auch die
Landesforderung in relativ geringem MaB in Anspruch
genommen.

In den Ubrigen Landkreisen und kreisfreien Stadten zeigt
sich kein einheitliches Bild. Gestiegene Selbstnutzer-
quoten stehen zum Beispiel im Oldenburger Land und
in der Region Hannover geringen Forderfallen je 1.000
Haushalte gegeniber. Die umgekehrte Situation ist an
der Nordseekiiste und weiten Teilen des Elbe-Weser-
Dreiecks zu beobachten.
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DAS WOHNUNGSANGEBOT IN DEN
NIEDERSACHSISCHEN REGIONEN

2.1 Entwicklung der Baulandmaérkte und
Immobilienpreise

Zu einem funktionierenden Wohnungsmarkt wird auch
in den kommenden Jahren der Wohnungsneubau ge-
horen. Dazu braucht es Wohnbauflachen in ausreichen-
dem MaB. Zu geringe Flachenreserven fiihren zu Eng-
passen, da Neuausweisungen einen zeitlichen Vorlauf
benotigen. Akute Nachfrage kann daher unter Umstén-
den nicht voll gedeckt werden. Die Informationen zu
Baulandneuausweisungen und -reserven in niedersach-
sischen Stadten und Gemeinden entstammen der Nie-
dersdchsischen Wohnbauland-Umfrage, die im Auftrag
der Landesregierung seit 1992 alle zwei Jahre durch-
gefiihrt wird (vgl. Abb. 3).8

Deutlicher Riickgang der Neuausweisungen

Von 1995 bis 2001 wiesen die Stadte und Gemeinden
in Niedersachsen kontinuierlich mindestens 2.000 ha
neues Wohnbauland pro Jahr aus. In den vergangenen
beiden Jahren sanken die Neuausweisungen deutlich
auf 1.500 ha. Dabei wurden kaum noch Flachen fiir neue
Mehrfamilienhauser bereitgestellt. Zuletzt waren es
nur drei Prozent der Gesamtflache. Durchschnittlich
waren jedes Jahr neun von zehn ha fur die Errichtung
neuer Familienheime bestimmt. Differenziert nach
Siedlungsstrukturen wurden in den ldndlichen Raumen
geringerer Einwohnerdichte 2003 mit durchschnittlich
drei Quadratmetern je Einwohner die meisten Flachen
neu ausgewiesen (vgl. Abb. 4).9 Die hoher verdich-
teten Landkreise stellten durchschnittlich rund zwei
Quadratmeter, die kreisfreien Stadte hingegen so gut
wie kein neues Bauland zur Verfligung. Damit stiegen
die zusétzlichen Flachen in den Landkreisen im Ver-
gleich zum Vorjahr wieder leicht, wahrend die kreis-
freien Stadte ihre Aktivitdten deutlich einschrankten.



Neuausweis von Wohnbaul
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Durchschnittlicher Neuausweis von Wohnbauland (Abb. 4)
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Deutlich mehr Baulandreserven flr Familienheime
Ende 2003 beliefen sich die Baulandreserven in Nieder-
sachsen insgesamt auf 6.625 ha mit einem Potential
fir 101.677 Wohneinheiten (WE). Mit 6.170 ha stehen
mehr als 93 % der Flachenreserve fiir den Bau von
Familienheimen zur Verfligung, 452 ha sind fur den
Geschosswohnungsbau vorgesehen. In Wilhelmshaven
und im Landkreis Wittmund sind die Baulandreserven
sogar ausschlieBlich dem Familienhausbau vorbehalten
(vgl. Abb. 5, S. 22). Nur in den Landkreisen Goslar und
Hannover und in den Stadten Oldenburg und Braun-
schweig machen die Baulandreserven fir Geschosswoh-
nungen mehr als 30 % aus. Jede neunte Wohnung
wird in der Region Hannover geplant (11.450 WE). Mit
deutlichem Abstand folgen die Landkreise Cuxhaven
(4.543 WE), Osnabrick (4.141 WE) und Géttingen
(4.005 WE).

2000

Insgesamt liegt die Reservedichte in Niedersachsen bei
12,7 moglichen Wohneinheiten je 1.000 Einwohner.

Bei geschétzten Fertigstellungen von drei bis vier Woh-
nungen je 1.000 Einwohner stellt die Ressource Bau-
land auf Landesebene fiir die ndchsten Jahre keinen
Engpass flr die Bautétigkeit dar. Allerdings gibt es Kon-
stellationen von Reservedichte und Fertigstellungs-
dichte, die in einzelnen Gebieten zu Engpdssen fiihren
konnten (vgl. Abb. 10 in Kap. 2.2). Die Bandbreite

der Flachenreserven innerhalb Niedersachsens reicht
von knapp zwei Wohneinheiten je 1.000 Einwohner

in Wilhelmshaven bis zu 35 Einheiten im Landkreis
Lichow-Dannenberg (vgl. Abb. 6, S. 23). Hohe Dichte-
werte sind auch in den Landkreisen Holzminden (34 WE)
und Friesland sowie in der Stadt Osnabriick (je 24 WE)
zu beobachten. Im Umland der Stadte Wolfsburg,
Braunschweig, Salzgitter und Oldenburg sind dagegen
die Potentiale furr kiinftige Bauaktivitaten gering.
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Mogliche neue Wohneinheiten in Familienheimen und Geschosswohnungsbauten
auf den am 31.12.2003 vorhandenen Wohnbaulandreserven (Abb. 5)
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Mogliche neue Wohneinheiten je 1.000 Einwohner auf den am 31.12.2003 vorhandenen Wohnbaulandreserven (Abb. 6)
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Entwicklung der Grundstiickspreise (3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte fur baureifes Land 2001/2003) (Abb. 7)
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Hohe Preise fur baureifes Land in den Stadten

Trotz der zunachst hinreichenden Baulandreserven stieg
der Quadratmeterpreis fir baureifes Land in Nieder-
sachsen im 3-Jahresdurchschnitt 2001 bis 2003 um
funf Prozent und erreicht mit 62 EUR einen vorldufigen
Hoéhepunkt (vgl. Abb. 7). In dem Anstieg spiegeln sich
die deutlich reduzierten Neuausweisungen der letzten
zwei Jahre und eine anhaltende Nachfrage nach Bauland
wider. Zudem ist festzustellen, dass nach wie vor in fast
allen Landkreisen und kreisfreien Stadten mit hohem
Preisniveau die Preisentwicklung als Ausdruck der 6rt-
lichen Knappheitsverhéltnisse nach oben gerichtet war.

Von dem Preisanstieg waren nur wenige Landkreise
bzw. Stadte ausgenommen: In den Landkreisen Vechta,
Verden, Goslar und Northeim sowie in den Stadten
Osnabriick und Salzgitter waren Grundstiicke billiger
zu haben als im Vergleichszeitraum der Vorjahre. Die
hochsten Preissteigerungen waren in den Landkreisen
Osterode am Harz und Soltau-Fallingbostel zu beob-
achten. Hier nahmen die Grundstlckspreise im 3-Jahres-
durchschnitt 2001 bis 2003 im Vergleich zum Zeitraum
2000 bis 2002 um Uber 20 % zu. Auch in den Landkrei-
sen Nienburg, Cloppenburg und der Stadt Oldenburg
stiegen die Baulandpreise im zweistelligen Prozentbe-
reich. In den Landkreisen Rotenburg, Soltau-Falling-
bostel und Nienburg resultieren steigende Baulandpreise
u. a. daraus, dass sich bauwillige Erwerbstdtige aus den
wirtschaftlichen Zentren Hamburg, Hannover und Bre-
men vermehrt in die weitere Umgebung orientieren.

Deutliche regionale Unterschiede zeigen sich nicht
nur in der Preisentwicklung, sondern auch im Preis-
niveau. Die Spanne reicht von 15 EUR im dlinn
besiedelten Liichow-Dannenberg bis zu den hdchsten

Quadratmeterpreisen von 231 EUR in der Landeshaupt-
stadt Hannover und 183 EUR in der Stadt Gottingen.
Die Nachfrager préferieren vielfach die Néhe zum
Arbeitsplatz und das stadtische Angebot an 6ffentlicher
und privater Infrastruktur (Verkehr, Bildungs- und Kul-
tureinrichtungen u. a.). Daher sind neben den Stadten
auch die direkt angrenzenden Umlandregionen von
hoheren Kaufpreiswerten gekennzeichnet (vgl. Abb. 7).
Sie bewegen sich in einer Spanne zwischen knapp 70
EUR und 135 EUR pro Quadratmeter. Im Norden sind es
beispielsweise die Landkreise Stade, Harburg und
Luneburg als Umland von Hamburg. In der Region um
Bremen sind es die Landkreise Osterholz, Verden und
Oldenburg und im Stiden Niedersachsens die Region
Hannover und die Landkreise Hildesheim, Gottingen,
Peine und Wolfenbdttel.

Eigenheimpreise weiter rtickldufig

Als Folge der Diskussion um den Wegfall der Eigen-
heimzulage ist in Niedersachsen der Umsatz von Ein-
und Zweifamilienhdusern in 2003 um 13 % gestiegen.
Das Umsatzplus wird begleitet von einem Riickgang
der durchschnittlichen Kaufpreise fiir Eigenheime um
knapp ein Prozent. Geringere Preise als im Vorjahr waren
in der iberwiegenden Anzahl der Landkreise und kreis-
freien Stadte in Niedersachen zu beobachten. Mit neun
Prozent verzeichnen die Stddte Delmenhorst und
Wilhelmshaven die starksten Preisriickgéange, gefolgt
von den Landkreisen Peine und Emsland (je - 7 %),
Helmstedt (- 6 %) und Holzminden (-5 %). Héhere
Eigenheimpreise mussten Kaufwillige sowohl in den
Stddten Emden und Osnabriick (je +6 %) sowie
Wolfsburg (+4 %) als auch in den Landkreisen Fries-
land (+5 %) und Schaumburg (+ 4 %) hinnehmen.
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Kaufpreis fiir Eigenheime 2003 (Abb. 8)
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Entwicklung der Kaufpreise fur Eigenheime (Abb. 9)
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Kaufpreis fr Einfamilienhduser in den Stadten

deutlich héher

Nach wie vor gibt es unterschiedliche Preisstrukturen
zwischen den landlichen Regionen und den staddtischen
und stadtnahen Raumen. In den landlichen Raumen
liegen die durchschnittlichen Kaufpreise mit 120.700
EUR bzw. 134.800 EUR deutlich niedriger als in den
kreisfreien Stadten und deren Umland (vgl. Abb. 9),
wo Kaufwillige um bis zu 40 % hohere Preise bezahlen
mussen. Die gesamte Bandbreite der Kaufpreise lasst
sich am Landkreis Lichow-Dannenberg (98.000 EUR)
und der Landeshauptstadt Hannover (257.000 EUR)
erkennen. Besonders glinstig sind die Kaufpreise fir
Einfamilienhduser auBerdem in der Kiistenregion und
in den stdlichen Landesteilen wie den Landkreisen
Holzminden und Osterode am Harz. Die héchsten Preise
werden in diesem Bereich in den Landkreisen Harburg
und Lineburg, Gottingen und der Region Hannover
sowie in den Stadten Oldenburg, Braunschweig und
Wolfsburg erzielt. Fir das Land Niedersachsen ergibt
sich nach Angaben der Oberen Gutachterausschiisse ein
durchschnittlicher Kaufpreis in Héhe von 146.000 EUR.

Verstdrkte Nachfrage nach Reihen- und Doppelhdusern
Bis 1999 gewann der Teilmarkt fur Reihen- und Dop-
pelhduser stetig an Bedeutung. In 2000 kehrte sich
diese Tendenz um. Im letzten Jahr konnte nun erstmals
wieder ein Umsatzanstieg um 12 % beobachtet werden.
Im Jahr 2003 betrug der Kaufpreis fiir eine Reihen-/
Doppelhaushélfte im Landesdurchschnitt 141.000 EUR
und stieg damit leicht um 1,4 %. In den Landkreisen
und kreisfreien Stadten lagen die Preise zwischen
68.000 EUR in Liuchow-Dannenberg und 201.000 EUR
in der Stadt Hannover. Auch hier — wie im Teilmarkt
Einfamilienhduser - liegen die Kaufpreise in den

Stadten und stadtnahen Gebieten deutlich héher als

in den landlichen Gebieten. Hohe Kaufpreise werden
in den Stadten Osnabrick, Wolfsburg und Braunschweig
und in den Landkreisen Harburg sowie der Region
Hannover erzielt. Relativ glinstig sind die Kaufpreise
fur Reihen- und Doppelhduser in den Landkreisen
Uelzen, Northeim, Leer und Osterode am Harz.

Zundachst kein Anstieg der Kaufpreise

Die Teilmarkte Ein- und Zweifamilienhduser und
Reihen- und Doppelhduser sind gekennzeichnet durch
eine Nachfrage nach Objekten, die auch von einem
durchschnittlich verdienenden Erwerber zu finanzieren
sind. Auf der Angebotsseite kommen neben Neubauten
zunehmend Objekte aus Nachldssen zum Verkauf. Die
Preisfindung dieser Objekte richtet sich nach Lage und
Wohnumfeld sowie Bauausfiihrung und Ausstattung.
Bestandsimmobilien stellen zunehmend eine bezahlbare
Alternative zum Neubau dar. Folge dieser Angebots-und
Nachfragesituation ist, dass der Preisverhandlungs-
spielraum fur die Verkdufer begrenzt ist. In landlichen
Raumen ist diese Marktsituation eher ausgepragt als
in Stadten mit zentraler Funktion und héherer Wirt-
schaftskraft.

landliche Rdume geringerer Dichte
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2.2 Bautatigkeit

Wohnbauaktivitdten tiberwiegend bei Ein- und
Zweifamilienhdusern

In Niedersachsen verblieb die Zahl der fertig gestellten
Wohnungen in 2003 mit 32.800 auf hohem Niveau.
Damit wurden wie im Vorjahr 4,1 Wohneinheiten je
1.000 Einwohner errichtet. Seit fiinf Jahren konzentriert
sich die niedersdchsische Neubautdtigkeit im Wesentli-
chen auf Familienheime. Ein leichtes Plus in diesem
Marktsegment auf 24.900 Einheiten kompensierte in
2003 den anhaltenden Rickgang in Héhe von zehn
Prozent der Wohnungsfertigstellungen in Mehrfamilien-
hdusern auf 4.600 Einheiten. Damit sank die Zahl neu
errichteter Geschosswohnungen auf ein Viertel des
Jahres 1996. Insgesamt wurde 2003 noch ein Drittel
der Neubauleistung von 1996 erreicht.

Insbesondere in Westniedersachsen lagen die Fertig-
stellungsdichten mit Werten zwischen sechs und neun
deutlich tiber dem Landeswert (vgl. Abb. 10). Spitzen-
reiter waren die Landkreise Vechta (8,6), Grafschaft
Bentheim (7,6) sowie Emsland und Friesland (beide 7,2).
Nicht nur glinstige wirtschaftliche Voraussetzungen
und niedrige Eigenheimpreise, sondern auch die junge
Bevdlkerungsstruktur begriinden diese hohen Werte.
Hingegen erreicht die Baufertigstellungsdichte in den
beiden Harz-Landkreisen Osterode und Goslar mit 1,6
einen neuen Tiefststand. Auch in den Stadten Emden,
Osnabriick und Hannover blieb die Anzahl der fertig
gestellten Wohneinheiten je 1.000 Einwohner unter
zwei und damit deutlich unter dem Landesdurchschnitt.
Die geringen Fertigstellungszahlen im Mehrfamilien-
hausbau schlagen sich gerade in den groBeren Stadten
nieder, da hier der Eigenheimbau traditionell weniger
stark vertreten ist und damit die Gesamtzahl der
Fertigstellungen nicht in dem MaR ausgleicht wie in
landlichen Regionen.



Baufertigstellungsdichte 2003 (Abb. 10)
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Baugenehmigungsdichte 2003 (Abb. 11)
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Investitionsbereitschaft (Abb. 12)

Durchschnitt der Experteneinschitzung

sehr hoch

hoch

mittel

niedrig

sehr niedrig ‘ ‘

~
~~o
~

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Datenbasis: LTS Wohnungsmarktbarometer 2004

Weiterhin hohe Bautétigkeit in Westniedersachsen
Indikator fir die zuklinftige Bautédtigkeit sind die erteil-
ten Baugenehmigungen. In Niedersachsen stiegen diese
in 2003 um sechs Prozent auf rund 35.000 Wohnein-
heiten an. Das entspricht einer Baugenehmigungsdichte
von 4,4 Wohnungen je 1.000 Einwohner und weist
auf eine hohe Bautatigkeit in 2004 hin. Die meisten
Genehmigungen wurden fiir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern erteilt. Dagegen wurde nur jedes
siebte Bauvorhaben als Geschosswohnung geplant. Der
wichtigste Grund fur die gegen den Trend der Vorjahre
angestiegenen Baugenehmigungen liegt in der Ankiin-
digung der Bundesregierung, die Eigenheimzulage ab-

zuschaffen bzw. die Férdermodalitaten einzuschranken.

Viele Bauherren reichten noch vor Ablauf des Jahres
2003 ihre Bauantrédge ein, um sich einen Anspruch auf
die Eigenheimzulage nach bis dahin geltendem Recht
zu sichern.

Insbesondere fur Westniedersachsen werden starke
Wohnungsbauaktivitdten erwartet (vgl. Abb. 11). In
den Landkreisen Emsland, Vechta, Grafschaft Bentheim
und Cloppenburg wurden Dichtewerte von acht bis
neun genehmigten Wohnungen je 1.000 Einwohner ge-
messen. Mittlere Werte zwischen vier und fiinf wurden
im noérdlichen Bremer Umland sowie in den Landkreisen
Nienburg, Soltau-Fallingbostel, Uelzen, Liichow-
Dannenberg, Gifhorn und Peine beobachtet. Deutlich
unterdurchschnittliche Baugenehmigungsdichten lassen
in den stdlichen Landkreisen wie auch in den kreisfreien
Stadten geringe Neubauaktivitdten in den Jahren 2004/
2005 erwarten. Die geringsten Dichtewerte vermeldeten
mit 1,7 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner der Landkreis
Goslar und die Stadt Osnabriick.

Anhaltend niedrige Investitionsbereitschaft bei neuen
Wohnungen - Chancen fiir BestandsmaBnahmen

Die Ergebnisse des LTS-Wohnungsmarktbarometers
zur Investitionsbereitschaft bestétigen die Zahlen zur
Bautatigkeit in Niedersachsen. Fast alle von der LTS im
Frithjahr 2004 befragten Wohnungsmarktexperten
schétzen die Bereitschaft, in neue Mietwohnungen zu
investieren als ,niedrig" bis ,sehr niedrig" ein. Damit
erreicht die Investitionsbereitschaft in diesem Segment
einen vorlaufigen Tiefpunkt seit 1998 (vgl. Abb. 12).

Eine Trendwende wird von den Befragten nicht erwartet.

Als Grinde werden zu geringe Renditeerwartungen
und die Einkommensentwicklung bei den potentiellen
Nachfragern genannt. Bei Belegrechtswohnungen
beméangeln viele Befragte die soziale Struktur der zuge-
wiesenen Mieter.

Ebenfalls riicklaufig — allerdings auf hoherem Niveau —
wird die Investitionsbereitschaft bei neuen Eigentums-
malnahmen eingeschétzt. Einzig bestandserhaltende
bzw. verbessernde MafRnahmen lohnen sich nach
Meinung der Interviewpartner von Jahr zu Jahr mehr.
Zwar sehen die befragten Akteure auch hier die oben
genannten Investitionshemmnisse. Trotzdem werden
haufig nicht mehr marktgangige Einheiten moderni-
siert, um sie wieder dem Markt zuzufiihren. Die Be-
reitschaft, in den Wohnungsbestand zu investieren,
besteht vor allem bei Befragten aus dem verdichteten
Umland und aus den kreisfreien Stadten. In diesen Re-
gionen prdgen vorrangig Geschosswohnungen das Bild.

Mietwohnungsneubau

EigentumsmaBnahmen (Neubau)

31



Wohnungen (im Bestand) nach Anzahl der Raume 2003 (Abb. 13)

Datenbasis: NLS
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2.3 Entwicklung des Wohnungsbestandes
Mehr Familienheime als Geschosswohnungen

Der Wohnungsbestand von rund 3,7 Mio. Wohnungen
verteilte sich Ende 2003 zu knapp 60 % auf Ein- und
Zweifamilienhduser und zu 40 % auf Mehrfamilien-
héduser. In den letzten Jahren verlagerte sich die Bau-
tatigkeit immer mehr auf das Segment der Ein- und
Zweifamilienhduser. Dies hat zu einer Erh6hung des
Anteils der groBen Wohnungen mit finf und mehr
Zimmern auf 49 % am Gesamtbestand gefuihrt (vgl.
Abb. 13 und 14). Das LTS-Wohnungsmarktbarometer
2004 hat gezeigt, dass diese Entwicklung — mehr groBe
Wohnungen fir kinderreiche Familien — in den letzten
Jahren marktkonform war. Die Zahl der Zweizimmer-
wohnungen verzeichnete mit neun Prozent den zweit-
hochsten Zuwachs. Zusammen mit den Kleinstwoh-
nungen erreichen sie einen Anteil von gut sechs Prozent.
Den geringsten Zuwachs weisen die Drei- und Vier-
zimmerwohnungen auf. Ihr Anteil verringerte sich auf
knapp 45 % des Bestandes.

Die Geschosswohnungen finden sich mehrheitlich in
den kreisfreien Stadten (vgl. Abb. 15). Allein ein Viertel
des Bestandes steht in der Region Hannover. Hohe
Mehrfamilienhausquoten weisen daneben die Stadte
Braunschweig (77 %), Wilhelmshaven (71 %) und
Osnabriick (67 %) auf. Entsprechend ist der Anteil der
kleinen und mittelgroBen Wohnungen mit bis zu vier

Zimmern in den Stadten Uberdurchschnittlich hoch (vgl.

-Raum-Wohnungen

Abb. 16). Hannover, Osnabriick, Braunschweig und
Oldenburg melden einen Anteil von zehn Prozent an
kleinen Ein- bis Zweizimmerwohnungen. Mehr als die
Halfte aller stadtischen Wohnungen bieten drei und
vier Rdume. In Braunschweig, Wilhelmshaven und Salz-
gitter betrdgt ihr Anteil am Wohnungsbestand sogar

60 %. Entsprechend geringer ist der Bestand an Woh-
nungen mit mehr als flinf Raumen.

Einfamilienhduser dominieren im ldndlichen Raum
Entsprechend der Situation in den Stddten ist der Anteil
an Geschosswohnungen in den landlichen Raumen mit
25 % gering. Hier Uberwiegen die Ein- und Zweifamilien-
hduser. Speziell in den Landkreisen Cloppenburg, Leer
und Oldenburg im Nordwesten Niedersachsens ist die
Einfamilienhausquote mit tiber 80 % besonders hoch.
Die Dominanz der Einfamilienhduser fihrt dazu, dass
mehr als 55 % aller Wohnungen in den landlichen R&u-
men mehr als finf Raume aufweisen (vgl. Abb. 16). Hin-
gegen fallen nur ca. 40 % in die Sparte der Drei- und
Vierzimmerwohnungen. Nur wenige Wohnungen sind
noch kleiner.

In den verdichteten Umlandregionen ist das Verhaltnis
von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

(60 %) zu Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (37 %)
ausgeglichener. Beispiele fur eine weitestgehende
Gleichverteilung sind die Landkreise Hildesheim, Goslar
und Gottingen.



Wohnungsbestandsstrukturen nach Gebdudeart 2003 (Abb. 15)
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Insgesamt betrachtet, lebt der Gberwiegende Teil der
Bevélkerung in den landlichen R&umen in Ein- und
Zweifamilienhdusern, die in der Regel finf und mehr
R&ume bieten. In den stadtischen und stadtnahen Rau-
men ist die Anzahl an kleineren und mittleren Woh-
nungen deutlich héher. Viele dieser Wohnungen wurden
in Geschossbauweise errichtet. Diese verdichtete Bau-
weise trdgt der Baulandknappheit in den stddtischen
Rdumen Rechnung (vgl. Kap. 2.1).

Angebot an Sozialwohnungen weiter riicklaufig

Der Bestand an Mietwohnungen mit Mietpreis- und/
oder Belegungsbindung lag in Niedersachsen Ende
2003 bei rund 104.000 Wohnungen. Damit unterliegen
noch knapp drei Prozent aller Wohnungen einer sol-
chen Bindung. Die hochsten Zweckbindungsraten sind
in den Stadten Hannover und Delmenhorst mit je sechs
Prozent und Salzgitter mit gut vier Prozent sowie in den
nordwestlichen Landkreisen Niedersachsens beispiels-
weise im Landkreis Cloppenburg oder der Wesermarsch
mit je funf Prozent zu beobachten.

Gegenliber dem Vorjahr hat sich der Sozialwohnungs-
bestand um 11.000 Wohnungen bzw. um zehn Prozent
verringert. In den Jahren 2004 und 2005 entfallt fur
12.700 Wohnungen die Zweckbindung. Das sind 12 %
des Ende 2003 vorhandenen Bestandes. Gleichzeitig
werden die staatlichen Férdervolumina auf niedrigem
Niveau verharren. Der Riickgang im Sozialwohnungs-

landliche Raume hoherer Dichte

bestand wird sich damit fortsetzen. Ohne Wohnraum-
forderung wiirden im Jahr 2015 noch 76.000 Wohnun-
gen einer Bindung unterliegen.

Die Engpésse im Niedrigpreissegment sind regional
unterschiedlich gro. Zu den Gebieten mit einem
besonders hohen Rickgang des gegenwaértigen Sozial-
wohnungsbestands zdhlen mit rund 45 % die Landkrei-
se Oldenburg und Helmstedt sowie die Stadt Emden.
Im Landkreis Soltau-Fallingbostel wird sich der Bestand
an Sozialwohnungen mehr als halbieren. Anders ist die
Situation in den Landkreisen Uelzen, Harburg, Schaum-
burg, Osterholz und der Region Hannover. Hier werden
weniger als 15 % der Mietpreis- und/oder Belegungs-
bindungen bis zum Jahr 2015 auslaufen (vgl. Abb. 17,
S. 34).

kreisfreie Stidte

kreisfreie Stiadte
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Auslaufende Belegungsbindungen bis 2015 (Abb. 17)
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Leerstand (Abb. 18)
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Forderschwerpunkt Eigentum

Die LTS hat im Jahr 2003 1.407 Wohnungen gefordert.
Das sind 295 Einheiten weniger als im Vorjahr. 62 %
der geférderten BaumaBnahmen betrafen Eigentums-
wohnungen bzw. Eigenheime, davon zahlreiche im
Bestand. Damit hat sich die Forderung weiter von Miet-
wohnungen auf Wohneigentum verlagert. Die Forder-
programme zielten insbesondere auf kinderreiche
Familien und behinderte Menschen ab. Férderschwer-
punkte im Bereich der Eigentumsbildung waren der
Westen Niedersachsens mit relativ junger Bevolkerungs-
struktur und Gberdurchschnittlichen HaushaltsgroRen
sowie die Landkreise Osnabriick (83 Eigenheime) und
Cloppenburg (76 Eigenheime).

Im Bereich des Mietwohnungsbaus gingen fast zwei
Drittel der Forderung in die Landeshauptstadt Hannover.
Auch im Landkreis Verden sowie in den Stadten Wil-
helmshaven und Oldenburg wurden Mietwohnungen
in nennenswertem Umfang gefordert.

Weniger Leerstdnde in den kreisfreien Stadten

In 2003 ging der marktbedingte Leerstand nach der
LTS-Befragung zur Wohnungsmarktsituation erstmals
seit 1998 zurtick (vgl. Abb. 18). Nach 2,4 % im Vorjahr
standen 2003 noch 1,7 % aller Wohnungen der Befrag-
ten leer. Noch vor sechs Jahren hatten die gering ver-
dichteten landlichen Rdume die geringsten und die
hoch verdichteten Stédte die hochsten Leerstdnde zu
verkraften. Vor allem in den kreisfreien Stddten sind

neue Mieter in vorher leer stehende Bestande gezogen.

Hier ging die durchschnittliche Quote auf knapp zwei
Prozent zurlick. Die Vermutung liegt nahe, dass in den
vielfach stigmatisierten , Trabantenstadten” der grofte
Handlungsdruck zur Modernisierung bestand. In den

landlichen Raumen hoherer Dichte mit einem relativ
geringen Geschosswohnungsanteil ist der Handlungs-
druck in Bezug auf nicht mehr marktgangige Wohnun-
gen gering. Hier ist ein schleichender Prozess steigen-
der Leerstandsquoten auf zuletzt gut zwei Prozent zu
beobachten.

Hohe Investitionen in den Wohnungsbestand

Die Wohnungsunternehmen investieren weiter in ihre
Bestande. Nach wie vor ganz oben auf der Prioritaten-
liste standen 2003 SanitarmaBnahmen, Fliesen und
Bodenbeldge, Malerarbeiten sowie die Erneuerung von
Heizungen und Elektrik. Aber auch AufRenmafnahmen
wie Dach- und Fassadenarbeiten wurden noch von
drei Vierteln der befragten Akteure genannt.

Das LTS-Wohnungsmarktbarometer 2004 ergab, dass
im vergangenen Jahr rund 1.450 EUR je Wohnung fur
Modernisierung und Instandsetzung aufgewendet
wurden. Fir die nahe Zukunft planen die Akteure dhn-
liche Betrage zur Bestandspflege ein. Vor allem die
mittelgroBen Unternehmen mit 1.000 bis 5.000 Woh-
nungen haben seit 2000 Uberdurchschnittlich in ihre
Bestande investiert. Die kleinen Unternehmen mit
weniger als 1.000 Bestandswohnungen holten zuletzt
kraftig auf. Sie steigerten ihre Anstrengungen von

ca. 1.000 auf gut 1.400 EUR je Wohnung.

Umgerechnet auf den gesamten Mietwohnungsbestand
ergibt sich fur Niedersachsen ein Investitionsvolumen

in Hohe von mehr als vier Mrd. EUR, das der Bauwirt-
schaft in den Jahren 2004/05 insgesamt zugute kommt.
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2.4 Tendenzen der Wohnungsbauaktivitaten
Rahmenbedingungen fir Wohnungsbau weisen in
unterschiedliche Richtungen

Die Bauzinsen und Bauleistungspreise bzw. Preise fur
Einfamilienhduser bleiben in Niedersachsen niedrig und
halten damit die Bauaktivitdten auf hohem Niveau. Ins-
besondere in den landlichen R&dumen lassen sich die
eigenen vier Wande vergleichsweise preiswert errichten.
Oft unterstiitzen hier moderate Bodenpreise den Bau-
wunsch vieler Nachfrager. Allerdings steigen die Preise
fur baureifes Land — und das nicht nur in den Ballungs-
zentren. Auch fir die nahe Zukunft ist davon auszu-
gehen, dass neues Bauland nachgefragt wird, damit ein
knappes Gut bleibt und im Preis weiter steigt.

Rickgang der Bautdtigkeit im Ein- und
Zweifamilienhausbereich erwartet

Trotz jahrlich steigender Bodenpreise waren in den
letzten drei Jahren stabile Fertigstellungszahlen im
Ein- und Zweifamilienhaussektor zu beobachten. Die
Nachfrage nach Eigenheimen wird allerdings mittel-
fristig zurtickgehen. Ein groBer Teil der geburtenstarken
Jahrgénge der 1960er Jahre hat die Familiengriindungs-
phase, die haufig mit Nachfrage nach mehr Wohnraum
bzw. dem eigenen Heim verbunden ist, bereits hinter
sich. Dass die Genehmigungen 2003 durch die bevor-
stehenden Anderungen bei der Eigenheimzulage hoch
gehalten wurden, zeigen die Halbjahreszahlen 2004. Sie
liegen um 14 % unter der Zahl aus dem ersten Halbjahr
2003 und bestatigen damit die Prognose der LTS in
Hohe von 30.000 Baugenehmigungen fiir 2004. Erwar-
tet wird ein Riickgang bei den Ein- und Zweifamilien-
hauswohnungen im Jahr 2004 um rund zehn Prozent.

Der leichte Auftrieb bei den Geschosswohnungen im
Jahr 2003 bedeutet noch keine Trendwende. Die Zahl
der Genehmigungen in diesem Marktsegment wird
wieder auf etwa 4.000 zurtickfallen.

Bautatigkeit individuell anpassen

Ein quantitativer Vergleich der Bauaktivitdten der letzten
drei Jahre mit den zusatzlichen Nachfragepotentialen
nach Wohnraum bis 2015 '° zeigt: In knapp der Halfte
aller Landkreise und kreisfreien Stadte Niedersachsens
passt die bisherige Bauintensitdt zur erwarteten Nach-
frage bis 2015, wenn sich diese Nachfrage gleichméRig
Uber die nachsten Jahre verteilt. In allen anderen Gebie-
ten entstiinden bei gleich bleibender Bauintensitat ent-
weder Angebots- oder Nachfragetiberhange.

Aussagen darUber, welche Wohnungen bzw. welche
Qualitaten benotigt werden, erlauben vor allem Befra-
gungsergebnisse. Das LTS-Wohnungsmarktbarometer
zeigt, dass seit Beginn der Befragungen im Jahr 1998
das Eigenheim und die groRen Mietwohnungen die am
meisten nachgefragten bzw. gewlinschten Wohnungs-
typen sind. Seit 2001 ist aber auch die Nachfrage bzw.
der Wunsch nach kleinen Ein- bis Zweizimmerwoh-
nungen kontinuierlich groBer geworden (vgl. Abb. 19).

Im Hinblick auf die Verschiebungen in der niedersach-
sischen Bevolkerungsstruktur zugunsten der élteren
Jahrgénge steigt bereits heute die Nachfrage nach
altengerechten Wohnungen. Diese Entwicklung wird
sich verstérken.



Bauobjekte, die nach Meinung der Befragten benotigt werden (Abb. 19)

%
8o

70

60

50

40

30

20

10 | | | |

1998 1999 2000 2001

Datenbasis: LTS Wohnungsmarktbarometer 2004

Modernisierung und Instandsetzung gewinnen an
Bedeutung

Die bisherigen Erkenntnisse weisen darauf hin, dass die
zukiinftige Bautatigkeit in vielen Landesteilen anders
ausfallen wird als bisher, wenn sich das Angebot an der
erwarteten Nachfrage ausrichtet. Geschosswohnungs-
neubau wird auch in Zukunft eher eine nachrangige
Rolle spielen. In den Ballungsrdumen bestimmen mehr
und mehr Modernisierung und Instandsetzung vor
allem alterer Mehrfamilienhduser die Bauaktivitaten.
Aber auch Ein- und Zweifamilienhausbesitzer beschéaf-
tigen sich zunehmend mit dem Gedanken einer (ener-
getischen) Modernisierung. Dartiber hinaus stellen sich
viele Vertreter der Wohnungswirtschaft die Frage, ob
der Zuschnitt ihrer Wohnungen noch marktgerecht ist.
Insgesamt zeigt sich, dass sich das Verhéltnis Neubau
zu BestandsmaBnahmen nicht nur in den groRen Stadten
immer mehr in Richtung Wohnungsbestand verlagert.

2002

2003

2004

Eigenheime

Eigenheime, vermietet
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DIE WOHNUNGSNACHFRAGE IN DEN
NIEDERSACHSISCHEN REGIONEN

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die niedersachsische Bevolkerung hat sich seit Mitte der
1990er Jahre kontinuierlich von 7,8 Mio. auf fast 8 Mio.
erhoht. Das jahrliche Wachstum verlief dabei moderat.
Im vergangenen Jahr stieg die Einwohnerzahl um rund
13.000 an. In Niedersachsen starben in 2003 mehr
Menschen, als neu geboren wurden. Vor diesem Hin-
tergrund erklart sich der Bevélkerungszuwachs allein
aus den — die Landesgrenzen tberschreitenden — Wan-
derungsbewegungen. Die Zahl derer, die nach Nieder-
sachsen zogen, Uberstieg die Anzahl der Personen, die
ihren Wohnort nach auBerhalb des Landes verlegten.
Dieser positive Wanderungssaldo in Héhe von 27.735
reichte aus, um den negativen Saldo aus Geburten und
Sterbefdllen mehr als auszugleichen. Auch in den Vor-
jahren resultierte das Bevolkerungsplus ausschlieBlich
aus Wanderungsgewinnen.

Unterschiedliche Dynamik in den Landkreisen

Im nordlichen und nordwestlichen Niedersachsen hat
die Bevolkerung zwischen 1996 und 2003 deutlich
zugenommen. Landkreise wie Cloppenburg, Ammer-
land, Vechta oder Oldenburg, Osterholz und Roten-
burg-Wimme heben sich mit Wachstumsraten von
rund sechs Prozent und mehr vom durchschnittlichen
Zuwachs von gut zwei Prozent ab. Wesentliche Ursache
dieser Dynamik ist ein positiver Wanderungssaldo. Die-
ser Effekt auf die Bevolkerungszahl wird noch durch
einen Geburtentberschuss unterstiitzt bzw. tiberkom-
pensiert ein vergleichsweise geringes Geburtendefizit
deutlich (vgl. Abb. 20 bis 20.2). Fiir den Zeitraum seit
Ende 1996 liegt der positive Gesamteffekt zum Beispiel
im Landkreis Cloppenburg bei 10.603 Personen. Der
Geburtentberschuss in Hohe von 5.489 und der positive
Wanderungssaldo von 5.114 haben hier in die gleiche
Richtung gewirkt.

Im Gegensatz zu den noérdlichen Regionen Niedersach-
sens ist der Stiden des Landes geprédgt durch eine
Bevolkerungsabnahme bzw. -stagnation. Besonders
die Harzlandkreise Goslar und Osterode, aber auch
Holzminden, Northeim, Helmstedt und die kreisfreien
Stadte Salzgitter und Braunschweig haben seit 1996
deutlich an Bevélkerung verloren. Diese Verluste basie-
ren Uberwiegend auf einer gleichgerichteten Wirkung
eines Uberschusses der Zahl der Sterbefélle tiber die
Geburten und einer Nettoabwanderung aus diesen
Landkreisen. Wie in Braunschweig und Salzgitter war
die Bevodlkerung seit 1996 auch in den anderen kreis-
freien Stadten Niedersachsens fast ausnahmslos riick-
ldufig. Allein in Oldenburg nahm die Einwohnerzahl
bedingt durch eine Nettozuwanderung von 5.633
Personen zu.

Bevolkerungszuwachs flacht langfristig ab

Fur die kuinftige Entwicklung ist in Niedersachsen bis
2015 noch von einem moderaten, im Zeitverlauf ab-
flachenden Bevolkerungswachstum auf etwa 8,2 Mio.
Personen auszugehen." Ab 2020 ist mit einem Ruck-
gang der niedersachsischen Bevolkerung zu rechnen.
Altere Bevélkerungsgruppen werden in Zukunft stirker
vertreten sein, die jingeren Altersgruppen dagegen
verlieren an Gewicht. Die unterschiedliche Dynamik der
Bevdlkerungsentwicklung in den niedersédchsischen
Regionen wird sich in den kommenden Jahren fortsetzen
und die dargestellten Schwerpunkte verstédrken. So
werden die Landkreise im Norden und Nordwesten in
den kommenden gut zehn Jahren weiterhin Gberwie-
gend wachsen. Der Landkreis Wesermarsch bildet hier-
bei eine Ausnahme. Bevolkerungsriickgang bzw. -stag-
nation werden im sidlichen Niedersachsen ebenso wie
in den meisten kreisfreien Stadten das Bild pragen.



Bevolkerungsentwicklung von 1996 bis 2003 — Gesamtentwicklung (Abb. 20)
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Geborene — Gestorbene von 1997 bis 2003 (Abb. 20.1)
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Zuzlige — Fortzlige von 1997 bis 2003 (Abb. 20.2)
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Entwicklung von Bevoélkerung und Haushalten (Abb. 22)
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3.2 Haushaltsentwicklung

Wichtiger Bestimmungsfaktor der Nachfrage nach
Wohnraum sind nicht einzelne Personen, sondern
Haushalte, in denen die Menschen alleine oder ge-
meinsam mit anderen leben.

In Niedersachsen ist die Zahl der Haushalte seit 1995
auf 3,7 Mio. angestiegen. Der Trend einer kontinuier-
lichen Erhdhung der Haushaltszahl hat sich damit
fortgesetzt, wobei sich zwischen der Zahl der Haus-
halte und der Bevdlkerungszahl eine Wachstumsschere
geoffnet hat (vgl. Abb. 22). Im Verhéltnis zum Anstieg
der Bevolkerung ist der Zuwachs der Haushalte in den
letzten Jahren deutlich Gberproportional ausgefallen.

Dieses Uberproportionale Wachstum liegt in einer
stetigen Verkleinerung der Haushalte begriindet. Der
Anteil der Haushalte mit ein oder zwei Personen hat
sich seit 1996 von 68 % auf 71 % erhoht. Damit lebten
in Niedersachsen 2003 im Schnitt 2,14 Personen in
einem Haushalt. Anfang der 1990er Jahre waren es im
Durchschnitt noch 2,3 Haushaltsmitglieder. Der Anteil
ilterer Menschen an der Bevélkerung nimmt zu. Altere
jedoch leben in der Regel in kleineren Haushalten als
jingere Familien. Darlber hinaus ist unabhdngig von
Altersgruppen eine zunehmende Vereinzelung zu beob-
achten. Immer mehr leben auch jlingere Menschen
alleine oder nur noch zu zweit in einem Haushalt (vgl.
Abb. 23). Die klassische Zwei-Kind-Familie mit verhei-
ratetem Elternpaar ist nicht mehr die vorrangig pra-
gende Lebensweise flr die 20- bis 45-Jdhrigen. Insbe-
sondere in den Stddten ist das Bild der Lebensformen
vielfaltiger geworden.

Haushalte

1



Privathaushalte in Niedersachsen nach der HaushaltsgroRe

in Prozent der Haushalte insgesamt (Abb. 23)

1996

Datenbasis: NLS (Mikrozensus 1996, 2003)
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2003

Haushaltswachstum bis 2015

Innerhalb Niedersachsens zeigen Gebiete mit einer
dynamischen Bevolkerungsentwicklung (vgl. Kapitel 3.1)
eine ebenfalls starke Zunahme der Haushaltszahlen.
So nahm die Zahl der Haushalte in den nérdlichen und
nordwestlichen Landkreisen zwischen 1995 und 2002
uberdurchschnittlich stark zu (vgl. Abb. 24). Die std-
niedersachsischen Landkreise mit einer stagnierenden
bzw. abnehmenden Bevélkerung weisen bei den Haus-
haltszahlen ebenfalls eine Abnahme oder allenfalls
leichte Anstiege auf. Die kreisfreien Stadte, die fur die
letzten Jahre Gberwiegend eine riicklaufige Bevolkerung
zeigten, sehen sich bei den Haushalten ebenfalls einem
Rickgang gegenlber. Dieser fallt jedoch gedampfter
aus als die Schrumpfung der Bevélkerung.

Die weitere Zunahme der Bevolkerung und der Singula-
risierungstrend, der sich — wenn auch in abgeschwachter
Form - fortsetzen wird, fuhrt in Niedersachsen bis
2015 zu einer weiter ansteigenden Zahl an Haushalten
auf rund 4,15 Mio."? Regional wird sich die Entwicklung
unterschiedlich darstellen. Hohe Zuwdachse bei den
Haushalten werden kiinftig im Norden und Nordwesten
Niedersachsens erfolgen. Im stdlichen Niedersachsen
und den meisten kreisfreien Stadten wird die Zunahme
der Zahl der Haushalte unterdurchschnittlich ausfallen
bzw. stagnieren.



Haushaltsentwicklung von 1995 bis 2002 (Abb. 24)
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3.3 Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung
Nachfrager am Wohnungsmarkt sind die privaten Haus-
halte. Deren finanzielle Moglichkeiten stecken den
Rahmen ab, in dem die vorhandenen Wiinsche nach
GroBe, Lage und Ausstattung der Wohnung oder des
Hauses, nach gemietetem oder eigenem Wohnraum
realisiert werden kdnnen. Fir einige Haushalte ist es nur
unter Schwierigkeiten moglich, sich ausreichend mit
Wohnraum zu versorgen. Andere sind aufgrund ihrer
vorteilhaften Beschéftigungs- und Einkommenssituation
so ausgestattet, dass die Umsetzung der eigenen
Vorstellungen zum Wohnen keine Probleme bereitet.

Mit dem Ziel, die Eigenpotentiale der Wohnungsver-
sorgung in den Regionen Niedersachsens abzuschatzen,
werden im folgenden Haushaltskaufkraft und Sozial-
indikator als Kennzahlen herangezogen.

Die Haushaltskaufkraft beschreibt — unter Berlicksichti-
gung von Transfereinkommen wie Renten, Pensionen,
Arbeitslosengeld oder Sozialhilfe — das verftigbare Ein-
kommen, das den Haushalten im Durchschnitt pro Jahr
fur Konsumausgaben zur Verfligung steht. Diese beinhal-
ten auch die Ausgaben fir das Grundbedurfnis Wohnen.

Der niedersédchsische Durchschnittshaushalt war in
2003 mit einer Kaufkraft von 35.997 EUR ausgestattet.
Die Spannbreite reichte von 28.922 EUR in der kreis-
freien Stadt Wilhelmshaven bis zu 42.962 EUR im
Landkreis Harburg. Auf die zum Teil groBen regionalen
Unterschiede der durchschnittlichen Kaufkraft (vgl.
Abb. 25) nimmt zum einen die Zahl der Haushalte
Einfluss. Zum anderen ist vor allem die wirtschaftliche
Lage, besonders die Situation am Arbeitsmarkt, be-
stimmend fir das Haushaltseinkommen in den einzelnen
Landesteilen.

Von den Landkreisen Stade und Harburg im stidlichen
Umland Hamburgs bis zum Emsland und Osnabrtick
im Nordwesten zieht sich ein Band von Kreisen mit einer
im Vergleich zum Landesdurchschnitt hohen bis sehr
hohen Haushaltskaufkraft. Diesem Muster entspricht
eine Arbeitsmarktsituation, die durch unterdurchschnitt-
liche Arbeitslosenquoten gekennzeichnet ist. Ebenfalls
gunstig stellt sich die Ausstattung der Haushalte mit
Kaufkraft in Wolfsburg und den umliegenden Land-
kreisen dar.

Demgegentber verfiigen die Haushalte im stdlichen
Niedersachsen, insbesondere in den Landkreisen Goslar
und Gottingen, nur Uiber eine geringe Kaufkraft. Die
gleiche Situation ist fir die kiistennahen Kreise Leer,
Aurich und Wittmund festzustellen. Durchgangig niedrig
ist die Haushaltskaufkraft auch in den kreisfreien Stad-
ten. Hier ist der Anteil der Bezieher staatlicher Transfer-
leistungen an der Bevolkerung mit Ausnahme der Stadt
Wolfsburg relativ hoch (vgl. folgenden Abschnitt zum
Sozialindikator).



Haushaltskaufkraft 2003 (Abb. 25)
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Entwicklung Sozialindikator nach Komponenten (Abb. 26)
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Sozialindikator steigt 2003 deutlich

Mit dem Sozialindikator misst die LTS den Bevolke-
rungsteil, der auf Transferleistungen angewiesen ist
und sich damit nur schwer aus eigener Kraft angemes-
sen mit Wohnraum versorgen kann. Im vergangenen
Jahr hat sich der Niedersachsenwert gegeniiber 2002
deutlich auf 6,4 % erhoht. Grund daftir war der Riick-
gang der Beschéftigtenzahlen bei gleichzeitig steigen-
den Arbeitslosenzahlen.

Die einzelnen Komponenten des Sozialindikators ent-
wickelten sich unterschiedlich (vgl. Abb. 26). Die Zahl
der Menschen in Niedersachsen, die Arbeitslosenhilfe
beziehen, hat sich im vergangenen Jahr um 34.400
Personen oder 25 % gegeniiber dem Vorjahr stark er-
hoht. Seit 1996 ist die Zahl der Arbeitslosenhilfeemp-
fanger — unterbrochen durch leichte Riickgénge in den
Jahren 1999 bis 2001 — ausgehend von 104.000 auf
zuletzt 172.000 gestiegen. Ihr Anteil an der Bevolkerung
erhohte sich damit von 1,3 % auf 2,2 %. Der Anteil der
Empfanger von Hilfe zum Lebensunterhalt blieb tiber
die genannten Jahre mit rund 4 % anndhernd stabil.
Hingegen hat der Anteil der Bezieher von Leistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)
abgenommen.

Kreisfreie Stadte mit hohem Sozialindikator

Nach wie vor weisen die Landkreise in Westnieder-
sachsen und im nordlichen Elbe-Weser-Dreieck relativ
geringe Sozialindikatorwerte auf (vgl. Abb. 27). Die
Kustenlandkreise und der Giberwiegende Teil Stidost-
niedersachsens gehdren zu den Regionen mit mittleren
bis hohen Indikatorwerten. Ein besonders hoher Sozial-
indikator ist vor allem in den kreisfreien Stadten zu
beobachten. Positive Ausnahme ist Wolfsburg mit einem
deutlich unterdurchschnittlichen Indikatorwert. Neben
der vergleichsweise giinstigen Situation am Arbeitsmarkt
und den relativ hohen Haushaltseinkommen verdeut-
licht dies den besonderen Stellenwert des Volkswagen-
Konzerns am Standort Wolfsburg.

Die von der LTS regelmafBig befragten Akteure der
Wohnungswirtschaft erwarten eine Fortsetzung der
Negativentwicklung des Sozialindikators in Niedersach-
sen.’3 Rund Dreiviertel der Befragten rechnen in den
kommenden drei Jahren mit einer weiteren Verschlech-
terung. Nur 8 % erwarten einen Rickgang der Sozial-
belastung.

Ab dem 1.1.2005 werden bei der Bewertung der wirt-
schaftlichen Abhangigkeit von 6ffentlichen Transfers
die Auswirkungen der so genannten Hartz IV-Malnah-
men der Bundesregierung Beachtung finden mussen. Im
Zusammenhang mit der Einfllhrung des so genannten
Arbeitslosengeldes Il kommt es hier zu verschiedenen
Neuregelungen im Bereich der Sozial-/Arbeitslosenhilfe.



Sozialindikator 2003 (Abb. 27)
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3.4 Wirtschaftliche Dynamik

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland I6st
sich langsam aus einer dreijédhrigen Stagnationsphase.
Die konjunkturelle Erholung wird in den kommenden
Jahren jedoch nur allméhlich eintreten. Ausgehend von
einer Verbesserung der wirtschaftlichen Dynamik vor
allem im zweiten Halbjahr 2004 ist furr dieses und das
kommende Jahr ein Wachstum des Bruttoinlandspro-
dukts (BIP) von rund 1,8 % zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund setzt auch in Niedersachsen
eine konjunkturelle Belebung ein. Nach nur geringen
Steigerungen in den letzten zwei Jahren kann fiir 2004
mit einem deutlicheren Zuwachs der Bruttowertschop-
fung um 1,7 % gerechnet werden. Die positiven Umsatz-
erwartungen und stabilen Investitionsplanungen nieder-
sdchsischer Unternehmen deuten auf eine verhaltende
Belebung der konjunkturellen Lage hin. Optimistisch
zeigen sich — aufgrund einer anziehenden Auslands-
nachfrage — aktuell die Wirtschaftszweige Fahrzeug-
bau, Elektrotechnik sowie Maschinenbau. Unter der
Annahme, dass der Dollar gegentiber dem Euro nicht
weiter an Wert verliert, werden die Impulse aus dem
Ausland im Verlauf 2004 auf die Ausriistungsinvesti-
tionen Ubergreifen.

Im Dienstleistungssektor zeichnet sich fur 2004 eine
stabile bis expansive Geschéaftsentwicklung ab. Insbe-
sondere bei Banken und Versicherungen bedeutet das
Thema , Private Vorsorge" ein stetig wachsendes Ge-
schéftsfeld. Der Einzelhandel meldet dagegen aufgrund
der Konsumzuriickhaltung der Verbraucher erneut
rickldufiges Geschéft. Der erhoffte Konsumschub durch
Steuersenkungen ist bisher ausgeblieben.

Die Lage im Baugewerbe bleibt unverdndert angespannt.
Die baugewerblichen Umsatze sind im Frihjahr um
rund 2,5 % zuriickgegangen. Fir das zweite Halbjahr
wird mit einer Belebung der Baubranche im Zuge der
konjunkturellen Erholung gerechnet. Trotzdem wird fur
das Gesamtjahr voraussichtlich ein Umsatzminus von
zwei Prozent eintreten. Dem Wohnungsbau bescherten
die Vorzieheffekte aufgrund der abgesenkten Eigen-
heimzulage in den ersten vier Monaten des Jahres
2004 ein Umsatzplus von 5,7 %. Ebenso verzeichnete
der Bereich 6ffentlicher Bau leichte Zuwdachse. Damit
ist die Auftragslage der niedersachsischen Baubetriebe
etwas besser als im Bundesdurchschnitt.



Die Arbeitslosenzahl wird sich in den ndchsten 3 Jahren... (Abb. 28)
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Keine Belebung des Arbeitsmarktes

Trotz der verbesserten Wachstumsperspektiven werden
keine nennenswerten Impulse fiir den Arbeitsmarkt
erwartet. In Niedersachsen stieg die Zahl der arbeitslos
gemeldeten Erwerbspersonen Ende 2003 auf 379.730.
Damit lag die Arbeitslosenquote bezogen auf die ab-
hangig Beschaftigten bei 10,7 % und hat sich gegentber
dem Vorjahr um o,5 % -Punkte weiter verschlechtert.
Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
ging um durchschnittlich 1,5 % zurtick, wobei in nahe-
zu allen Landesteilen eine Negativentwicklung statt-
fand. Die stockenden Reformen im Bereich des Abgaben-
abbaus fiir Unternehmen sowie die Unsicherheit Gber
die Zukunft der sozialen Sicherungssysteme triiben die
Arbeitsmarktaussichten.

Der Stillstand auf dem Arbeitsmarkt wird von den von
der LTS befragten Akteuren der Wohnungswirtschaft
bestdtigt. Die Mehrheit der Experten vor Ort beflirchten
in den nachsten drei Jahren hohere Arbeitslosenzahlen.
Fur knapp 40 % der Befragten bleibt die Arbeitsmarkt-
lage unverandert. Nur sechs Prozent gehen von einer
Verbesserung der Situation am Arbeitsmarkt aus.

In den strukturell und wirtschaftlich eher schwachen
R&umen geringerer Bevdlkerungsdichte ist die negative
Einschatzung der Arbeitsmarktentwicklung am starksten
ausgepragt. Mehr als zwei Drittel aller Befragten gehen
von steigenden Arbeitslosenzahlen aus. In den kreis-
freien Stadten beflrchtet ein deutlich geringerer Teil
der Befragten einen Anstieg der Arbeitslosenzahlen.
Allerdings liegt die Arbeitslosenquote in den Stddten
um einiges hoher als auf dem Land.

Hohere Arbeitslosenquoten in den Randlagen
Niedersachsens

Die peripheren, strukturell und wirtschaftlich eher
schwdcheren Landkreise und kreisfreien Stadte in Nie-
dersachsen mussen hohe Arbeitslosenquoten bewalti-
gen. Schlusslicht im regionalen Vergleich ist nach wie
vor der Landkreis Lichow-Dannenberg mit 17,4 %
sowie die Kiistenregion mit den Landkreisen Leer
(13,6 %) und Aurich (13,0 %) sowie der Stadt Emden
(13,8 %). Die Karte (Abb. 29) zeigt flir 2003 ebenso
eine unglinstige Entwicklung der Arbeitsmarktlage in
den sudlichen Landesteilen, besonders in den Land-
kreisen Osterode am Harz und Hameln-Pyrmont aber
auch in Northeim, Holzminden, Goslar und Goéttingen.
Neben der konjunkturellen Schwache wird die negative
Arbeitsmarktentwicklung hier durch den Patientenriick-
gang bei Kurkliniken und Krankenhdusern verscharft.
Dieser wiederum ist Folge der Reformen im Gesund-
heitswesen. Auch staatliche Einsparmafinahmen, z. B.
der Abbau von Militarstutzpunkten, bekommt die
Region besonders zu splren.

kreisfreie Stiadte
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Arbeitsmarkt 2003 (Abb. 29)
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Die Landkreise mit den hochsten Arbeitslosenquoten
weisen in der Regel auch die groBten Verluste bei der
Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
auf. Auch hier befindet sich der Landkreis Liichow-
Dannenberg mit einem Riickgang um 5,2 % in einer
besonders schwierigen Lage. Verlierer sind auBerdem
die sudlichen Landesteile Niedersachsens wie die
Landkreise Holzminden (- 3,6 %), Goslar (-3,1 %) und
Hameln-Pyrmont (- 2,7 %).

In den Stadten ist die Arbeitsmarktlage ebenfalls ange-
spannt. Hannover, Braunschweig, Osnabriick, Salz-
gitter, Delmenhorst, Wilhelmshaven und Emden wei-
sen allesamt hohe Arbeitslosenquoten von tber 11 %
auf. Parallel dazu sind in den ostfriesischen Stadten
Emden, Wilhelmshaven und Delmenhorst auch die
sozialversicherungspflichtig Beschaftigtenzahlen um
2,5 bis 3,0 % gesunken. Einzige Ausnahme unter den
Stadten bildet Wolfsburg mit einer Arbeitslosenquote
von 8,8 % und einem deutlichen Plus bei der Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von 5,4 %.
Hier wirkt sich wie in den Vorjahren der positive Einfluss
des groRen Arbeitgebers Volkswagen deutlich aus.

Wesentlich freundlicher gestalten sich die meisten
Arbeitsméarkte im Norden und Westen Niedersachsens.
Mit Arbeitslosenquoten von unter 8 % in den Land-
kreisen Osnabrtick, Diepholz, Verden und Vechta ist
dieses Gebiet zwischen Hamburg und Osnabriick die
derzeit wachstumsstarkste Region Niedersachsens. Hier
blieb 2003 auch die Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten nahezu konstant bzw. verschlech-
terte sich nur geringflgig.
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3.5 Die Wohnungsnachfragepotentiale

im Uberblick

Die Bestimmungsfaktoren der Wohnungsnachfrage
entwickelten sich in Niedersachsen im vergangenen
Jahr gegenlaufig. Die Nachfrage starkend wirkte ein
weiterer Anstieg der Haushaltszahlen auf 3,7 Mio.
Diese Zunahme wird sich zundchst noch einige Jahre
fortsetzen und damit zusatzliche Wohnungsnachfrage
bewirken.

Bei geddmpftem wirtschaftlichem Wachstum stagnierte
die Kaufkraft der Haushalte in 2003. Gleichzeitig hat
sich die Zahl der Haushalte, die sich nicht problemlos
aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen
kdnnen, angesichts einer verschlechterten Arbeits-
marktlage erhoht. Mit Blick auf die Realisierung eigener
Vorstellungen zum Wohnen zeigten die wirtschaftlichen
Indikatoren damit eher in Richtung einer geddmpften
Nachfrage.

Dem kann gegebenenfalls die flir Niedersachsen in
diesem und im kommenden Jahr erwartete Belebung
des wirtschaftlichen Wachstums entgegen wirken. Die
weitere Entwicklung des Arbeitmarktes ist jedoch mit
Skepsis zu betrachten. Ob das Wachstum fur positive
Beschaftigungsimpulse ausreicht, bleibt abzuwarten.
Damit besteht die Gefahr eines weiteren Anstiegs des
Sozialindikators.

In Niedersachsen zeigen sich zum Teil deutliche regionale
Unterschiede in den Indikatoren der Wohnungsnach-
frage. Um diese Unterschiede herauszuarbeiten, wurde
eine Buindelung der Bestimmungsfaktoren der heutigen
und kiinftigen Nachfrage vorgenommen und daraus
eine Typisierung der Landkreise und kreisfreien Stadte

abgeleitet. In die Typisierung fanden verschiedene Fak-
toren Eingang (vgl. Abb. 30).

Ein hohes Eigenpotential der Wohnungsversorgung
besteht bei einer im Vergleich zu anderen Landkreisen
glnstigen Kombination aus Haushaltskaufkraft, Sozial-
indikator und der erwarteten Entwicklung des Sozial-
indikators."4 Entsprechend zeichnet sich ein geringes
Eigenpotential durch vergleichsweise niedrige Kaufkraft-
zahlen, hohe Sozialindikatorwerte und pessimistische
Erwartungen hinsichtlich des Sozialindikators aus.

Die wirtschaftliche Dynamik wird an den Kennzahlen
Arbeitslosenquote, Entwicklung der Zahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten und den Erwartungen
hinsichtlich der kiinftigen Arbeitslosenzahlen's festge-
macht. Innerhalb Niedersachsens ist die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten im vergangenen
Jahr nur in den Landkreisen Cloppenburg und Vechta
leicht sowie in Wolfsburg deutlicher angestiegen. In
allen anderen Landkreisen und kreisfreien Stadten ging
die Beschéftigung unterschiedlich stark zuriick. Eine
starke wirtschaftliche Dynamik beschreibt damit im
folgenden vergleichsweise glinstige Situationen, die
sich von deutlich negativeren Entwicklungen in anderen
Landkreisen mit schwacher wirtschaftlicher Dynamik
abheben.



Potentialtypen der Wohnungsnachfrage — Indikatorensystem (Abb. 30)
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Hohe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung und
eine starke wirtschaftliche Dynamik weist eine Gruppe
von Landkreisen auf, die sich vom nordwestlichen
Niedersachsen bis in das Hamburger Umland zieht (vgl.
Abb. 31). Hierbei handelt es sich um Landkreise, deren
wirtschaftliche Dynamik durch ein starkes Wachstum
von Bevélkerungs- und Haushaltszahlen begleitet wird.
Exemplarisch kénnen die Landkreise Cloppenburg,
Oldenburg und Vechta genannt werden, die eine sehr
geringe soziale Belastung und relativ gute Arbeits-
marktdaten aufweisen.

Gegenliber 2002 haben die Landkreise Grafschaft
Bentheim, Osterholz und Verden an wirtschaftlicher
Dynamik verloren, verfligen aber nach wie vor tber
hohe Eigenpotentiale. Ebenfalls mit einem hohen
Potential zur Versorgung mit Wohnraum sind die
Wohnungsnachfrager in weiteren Landkreisen wie
Nienburg, Schaumburg oder Peine ausgestattet —
bei gleichzeitig schwacher wirtschaftlicher Dynamik.
Die Landkreise dieser Kategorie verbindet tiberwie-
gend eine positive Bevolkerungs- und Haushaltsent-
wicklung mit auch kiinftigen Zuwachsperspektiven.
Insgesamt werden sich die Bevdlkerung und die Zahl
der Haushalte hier jedoch weniger dynamisch entwi-
ckeln als in der eingangs beschriebenen Gruppe.

Ein gemischtes Bild zeigt sich bei einigen Landkreisen
und kreisfreien Stadten im mittleren und stidlichen
Niedersachsen. Wéhrend sie zwar eine im Vergleich zu
anderen Gebieten starke wirtschaftliche Dynamik
aufweisen, sind nur geringe Eigenpotentiale der Woh-
nungsversorgung vorhanden. Besonders unglnstige
Ausprdgungen weisen die Haushaltskaufkraft und der
Sozialindikator in den Stadten Braunschweig und

Indikatorenbiindel

Eigenpotentiale der Wohnungsnachfrage

Potentialtypen der
Wohnungsnachfrage

Wirtschaftliche Dynamik

Salzgitter sowie in den Landkreisen Osterode und
Gottingen auf. In wirtschaftlicher Hinsicht haben sich
die Landkreise Celle, Osterode, Gottingen und die
Stadt Oldenburg gegenlber 2002 verbessert. Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklung sind in den genann-
ten Kreisen als moderat einzustufen.

In Kiistennahe verfugen einige Landkreise nur Gber
geringe Eigenpotentiale der Bevdlkerung zur Versor-
gung mit Wohnraum bei gleichzeitig schwacher wirt-
schaftlicher Dynamik. Unter anderem sind dies die
Landkreise Aurich, Friesland und Wesermarsch, deren
wirtschaftliche Dynamik sich gegeniber der Einstufung
des Vorjahres verschlechtert hat. GleichermaBen stellen
sich Lineburg und Liichow-Dannenberg im Nordosten
sowie weitere Landkreise im stdlichen Niedersachsen
insgesamt schwach dar. Diese Gebiete werden durch
hohe Beschaftigungsriickgéange in 2003 und relativ
hohe Arbeitslosenquoten gepragt. Die Arbeitsmarkt-
lage findet hier ihren unmittelbaren Niederschlag in
einer relativ geringen Kaufkraftausstattung der Haus-
halte und einem hohen Anteil der Bevdlkerung, der
staatliche Transfereinkommen — insbesondere Arbeits-
losenhilfe und Hilfe zum Lebensunterhalt — bezieht.
Die Bevolkerungszahl stagnierte in diesen Gebieten in
den vergangenen Jahren oder ging zuriick. Die Zahl
der Haushalte hat hier in der Regel nur maRig zugenom-
men. Die Schrumpfung bzw. ein nur gedampftes Wachs-
tum von Bevdlkerung und Haushalten werden Merk-
male der kinftigen Entwicklung dieser Regionen sein.
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Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung und wirtschaftliche Dynamik 2003 (Abb. 31)
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Bauland und Preise (Tab. 1)
Landkreis / kreisfreie Stadt Mogliche neue Wohneinheiten Preise fiir baureifes Land in EUR/qm Preise fiir Eigenheime in EUR

je 1.000 Einwohner auf dem am... vorhandenen Bauland  3- Jahres-Durchschnitt

31.12.2001 31.12.2003 2000 — 2002 2001 - 2003 2002 2003

Niedersachsen 14,5 12,7 58,81 61,78 147.000 146.000
Braunschweig, Stadt 13,8 4,9 130,15 136,20 226.000 224.000
Salzgitter, Stadt keine Angabe  keine Angabe 99,83 95,30 157.000 158.000
Wolfsburg, Stadt keine Angabe  keine Angabe 68,84 70,33 201.000 209.000
Gifhorn 7.3 7.0 61,10 60,62 163.000 159.000
Gottingen 17,5 15,2 71,38 78,03 165.000 168.000
Goslar 9,7 8,5 54,88 51,04 136.000 135.000
Helmstedt 10,7 10,2 49,56 53,26* 144.000 136.000
Northeim 15,7 15,2 32,27 31,48% 131.000 125.000
Osterode am Harz 15,5 14,3 40,63 51,04 119.000 116.000
Peine 7.9 11,9 68,50 71,91 160.000 148.000
Wolfenbuttel 8,7 5,1 66,30 68,23 164.000 162.000
Region Hannover 13,7 10,2 125,89 134,87 204.000 196.000
Hannover, Landeshauptstadt 16,7 9,7 208,59 231,35 272.000 257.000
Diepholz 14,8 12,3 52,79 54,55 153.000 148.000
Hameln-Pyrmont 18,6 21,6 53,41 53,94 143.000 141.000
Hildesheim 11,6 10,4 73,64 75,63 145.000 148.000
Holzminden 21,3 24,4 45,44 46,88 114.000 108.000
Nienburg (Weser) 10,8 8,8 23,26 27,52 124.000 123.000
Schaumburg 7.5 9,7 58,46 58,14 142.000 147.000
Celle 16,2 13,2 50,61 53,27 135.000 133.000
Cuxhaven 23,1 22,0 42,82 43,52 124.000 120.000
Harburg 13,6 11,5 96,62 98,40 213.000 205.000
Lichow-Dannenberg 36,4 34,8 15,35 15,25 100.000 98.000
Luneburg 19,1 11,0 69,74 74,78 176.000 176.000
Osterholz 20,2 21,3 70,89 73,89 163.000 162.000
Rotenburg (Wimme) 16,3 20,7 36,60 40,00 143.000 139.000
Soltau-Fallingbostel 9,9 16,0 34,87 42,16 134.000 136.000
Stade 12,7 11,8 78,31 82,14 151.000 155.000
Uelzen 12,1 11,8 23,31 23,1% 120.000 115.000
Verden 12,0 11,5 73,01 71,28 173.000 165.000
Delmenhorst, Stadt 25,2 99,0 92,45 92,44 163.000 148.000
Emden, Stadt 14,5 41 54,70 56,04 113.000 120.000
Oldenburg, Stadt 19,0 17,7 114,00 128,40 164.000 168.000
Osnabriick, Stadt 26,3 23,5 142,93 139,45% 217.000 230.000
Wilhelmshaven, Stadt 16,2 1,7 63,69 66,15* 164.000 150.000
Ammerland 9,6 7.3 58,64 63,27 148.000 147.000
Aurich 19,7 15,1 34,70 35,03 106.000 108.000
Cloppenburg 22,8 23,4 32,86 36,15 127.000 129.000
Emsland 13,8 12,8 41,72 42,12 134.000 125.000
Friesland 23,4 23,9 57,25 59,20 121.000 127.000
Grafschaft Bentheim 17,6 13,1 42,48 42,74 149.000 149.000
Leer 20,5 19,0 29,32 29,43 109.000 105.000
Oldenburg 9,0 7,2 70,07 70,76 156.000 153.000
Osnabrtick 1,6 11,6 66,98 69,53 161.000 165.000
Vechta 14,8 11,4 38,37 37,02 144.000 141.000
Wesermarsch 15,2 11,7 42,17 43,46 116.000 114.000
Wittmund 8,7 11,0 41,50 44,14 115.000 114.000

Quellen: NLS, MS  * Angaben tber Preise 2003 lagen nicht vor, dafiir Durchschnitt 2001 - 2002

56



Fertig gestellte Wohnungen (Tab. 2)

Landkreis / kreisfreie Stadt fertig gest. Whg.
je 1.000 Einwohner*

2002 2003
Niedersachsen 4,07 4,10
Braunschweig, Stadt 2,68 3,03
Salzgitter, Stadt 3,52 2,46
Wolfsburg, Stadt 1,50 3,50
Gifhorn 5,07 4,89
Gottingen 2,57 2,16
Goslar 2,04 1,59
Helmstedt 1,78 5,85
Northeim 2,19 1,70
Osterode am Harz 1,93 1,63
Peine 415 6,51
Wolfenbuittel 3,38 3.25
Region Hannover 2,52 2,42
Hannover, Landeshauptstadt 1,54 1,99
Diepholz 5,76 5,01
Hameln-Pyrmont 3,25 3,30
Hildesheim 3,50 3,59
Holzminden 2,25 1,88
Nienburg (Weser) 3,54 3,00
Schaumburg 3.84 3.24
Celle 4,75 3.44
Cuxhaven 5,68 4.84
Harburg 3,55 4,82
Lichow-Dannenberg 5,95 3,95
Lineburg 6,09 4,20
Osterholz 5,54 5,05
Rotenburg (Wimme) 5,25 5,21
Soltau-Fallingbostel 4,12 3,86
Stade 4,67 5,88
Uelzen 3,80 3,42
Verden 5,83 5:29
Delmenhorst, Stadt 3,18 3,43
Emden, Stadt 2,77 1,71
Oldenburg, Stadt 2,74 2,99
Osnabriick, Stadt 2,59 1,90
Wilhelmshaven, Stadt 2,41 2,44
Ammerland 6,51 6,75
Aurich 5,61 4,78
Cloppenburg 5,94 6,63
Emsland 6,75 7,26
Friesland 3,71 718
Grafschaft Bentheim 7,41 7,55
Leer 6,07 5,10
Oldenburg 5,11 4,91
Osnabriick 4,67 513
Vechta 7,88 8,64
Wesermarsch 3,36 3,29
Wittmund 4,88 5.90

Quelle: NLS  * in Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden

fertig gest. Whg.
in neuen 1- und 2-FH

2003

24.897
330
191
366
679
363
185
485
187
88
773
375
1.857
526
829
426
767
104
306
465
560
790
778
145
566
403
653
459
687
283
462
203
83
321
219
160
621
743
832
1.822
503
733
708
485
1.526
880
253
243

fertig gest. Whg.
in neuen Mehr-FH

2003

4.616
350
62

58

82
146
35

40

41
52

596
363
133
59
176
39

36
30
128
211
16
93
94
73
41

26
159
45

131
60
48
53

102
48

162

185

172
69
65

144

101
32
63

fertig gest. Whg.
insgesamt*

2003

32.765
743
270
430
854
571
245
578
253
136
874
413

2.728
1.027
1.076
532
1.050
150
378
539
629
999
1.150
204
727
568
856
551
1.148
333
709
261
88
473
314
206
773
907
1.017
2.234
730
1.004
839
612
1.836
1.127
310

340
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Genehmigte Wohnungen (tab. 3)

Landkreis / kreisfreie Stadt Genehmigte Whg.* Genehmigte Whg.
je 1.000 Einwohner in neuen 1- und 2-FH
2002 2003 2003
Niedersachsen 4,15 4,38 27.282
Braunschweig, Stadt 2,78 2,72 386
Salzgitter, Stadt 2,07 2,34 194
Wolfsburg, Stadt 3,54 4,76 477
Gifhorn 4,46 4,66 680
Gottingen 2,35 2,27 436
Goslar 1,36 1,66 188
Helmstedt 3,60 3,51 289
Northeim 2,83 2,24 271
Osterode am Harz 1,81 2,06 112
Peine 4,98 4,24 466
Wolfenbuttel 313 3:24 355
Region Hannover 2,43 2,81 2.116
Hannover, Landeshauptstadt 1,69 1,97 556
Diepholz 5,79 5,45 883
Hameln-Pyrmont 3,27 2,34 328
Hildesheim 3,46 3,56 870
Holzminden 1,46 2,08 138
Nienburg (Weser) 3,76 4,47 458
Schaumburg 3,65 3,71 500
Celle 3,18 4,77 784
Cuxhaven 5,30 5,39 846
Harburg 3,96 5,46 950
Lichow-Dannenberg 4,66 3,78 146
Luneburg 4,41 4,71 594
Osterholz 5,90 4,64 398
Rotenburg (Wimme) 5,12 6,38 857
Soltau-Fallingbostel 4,51 3,92 484
Stade 6,27 5,18 730
Uelzen 2,95 3,93 310
Verden 5,38 5,77 568
Delmenhorst, Stadt 3,13 3.15 173
Emden, Stadt 2,20 2,33 109
Oldenburg, Stadt 3,19 3,20 412
Osnabriick, Stadt 2,47 1,96 206
Wilhelmshaven, Stadt 2,40 2,83 190
Ammerland 7,38 6,52 613
Aurich 5,51 6,93 1.105
Cloppenburg 5,51 7,85 954
Emsland 8,10 8,84 2.204
Friesland 6,22 4,53 383
Grafschaft Bentheim 7,98 8,17 839
Leer 5,28 5,82 821
Oldenburg 4,79 4,66 489
Osnabrtick 4,99 5,40 1.550
Vechta 9,44 8,31 831
Wesermarsch 3,29 4,24 282
Wittmund 5,50 7,23 307

Quelle: NLS  * in Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
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Genehmigte Whg.  Genehmigte Whg.

in neuen Mehr-FH insgesamt*

2003 2003
4.292 35.034
200 666
52 257
88 584
58 814
106 601
45 255
29 347
4 332
33 172
65 569
42 412
815 3.167
350 1.017
140 1171
11 377
97 1.040
16 166
25 563
82 617
43 871
180 1.114
245 1.302
6 195
153 815
62 522
36 1.049
38 559
110 1.010
25 382
123 773
45 239
o 120
66 507
81 324
45 239
51 747
122 1.314
66 1.204
209 2.720
56 461
141 1.086
80 958
41 580
167 1.932
55) 1.084
68 400
70 417



Geforderte Wohnungen (tab. 4)

Geforderte Whg.
je 1.000 Einwohner

Landkreis / kreisfreie Stadt

Niedersachsen
Braunschweig, Stadt
Salzgitter, Stadt
Wolfsburg, Stadt
Gifhorn
Gottingen

Goslar

Helmstedt
Northeim
Osterode am Harz
Peine
Wolfenbdttel

Region Hannover

Hannover, Landeshauptstadt

Diepholz
Hameln-Pyrmont
Hildesheim
Holzminden
Nienburg (Weser)
Schaumburg

Celle

Cuxhaven

Harburg
Lichow-Dannenberg
Luneburg

Osterholz
Rotenburg (Wimme)
Soltau-Fallingbostel
Stade

Uelzen

Verden
Delmenhorst, Stadt
Emden, Stadt
Oldenburg, Stadt
Osnabriick, Stadt
Wilhelmshaven, Stadt
Ammerland

Aurich

Cloppenburg
Emsland

Friesland

Grafschaft Bentheim
Leer

Oldenburg
Osnabriick

Vechta
Wesermarsch

Wittmund

Quellen: NLS, LTS * Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (Gebédudefortschreibung)

2002
0,2133
0,0937
0,1805
0,2207
0,2991
0,4416
0,071
0,0504
0,1607
0,0357
0,1345
0,0472
0,0462
0,5587
0,0981
0,3336
0,2151
0,0498
0,3725
0,1919
0,0603
0,0485
0,0126
0,0193
0,3031
0,1072
0,0978
0,1054
0,0619
0,0103
0,2917
0,2234
0,2532
0,4573
0,1276
0,0826
0,2209
0,1429
0,6041
0,2609
0,1574
0,2495
0,1282
0,1859
0,2382
0,3242
0,7951

0,2257

2003
0,1760
0,1347
0,1456
0,3259
0,0916
0,0416
0,1170
0,0304
0,0741
0,0480
0,0447
0,0550
0,3302
0,6355
0,0838
0,1736
0,2668
0,2133
0,0952
0,2105
0,1423
0,0339
0,0545
0,0775
0,0231
0,1067
0,0791
0,0350
0,1025
0,0205
0,6118
0,2632
0,0194
0,1579
0,1208
0,2956
0,1310
0,1002
0,4958
0,2047
0,1574
0,1880
0,0851
0,0803
0,2318
0,2989
0,2971

0,2601

Geforderte Whg.

2003
1.407
33

16

40

16

11

18

1"

372
328

20

82

20

25
20
25
15
19
76
63
16
25
14
10
83
39
28

15

Anteil des geforderten

Mietwohnungsbestandes am

Riickgang
Bestand geforderte

Gesamtwohnungsbestand in %* Wohnungen in %

2002
3,16
3,68
4,85
3,61
2,54
3.35
2,39
2,66
3.85

2,06

4,19
337
1,40
2,39
2,49
6,30
3,41
2,38
2,91
339
2,36
4,18
4,52
4,95

2,40

2003
2,83
3,47
4,39
3.42

2003
25,42
19,22
18,35
32,42
24,82
38,64
20,48
45,56
18,97
34,56
29,08
39,36
15,85
17,25
27,13
35,67
41,84
22,64
30,82
12,97
3718
37,60
12,35
26,53
19,39
13,96
40,45
53,72
25,84
10,46
30,73
27,11
44,20
29,96
18,62
17,60
35.39
30,45
3834
27,71
38,98
25,47
25,88
48,56
24,18
24,51
28,50
25,48
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Einwohnerzahl (tab. 5)
Landkreis / kreisfreie Stadt

Niedersachsen
Braunschweig, Stadt
Salzgitter, Stadt
Wolfsburg, Stadt
Gifhorn

Gottingen

Goslar

Helmstedt
Northeim

Osterode am Harz
Peine

Wolfenbdttel
Region Hannover
Hannover, Landeshauptstadt
Diepholz
Hameln-Pyrmont
Hildesheim
Holzminden
Nienburg (Weser)
Schaumburg

Celle

Cuxhaven

Harburg
Liuchow-Dannenberg
Luneburg

Osterholz
Rotenburg (Wimme)
Soltau-Fallingbostel
Stade

Uelzen

Verden
Delmenhorst, Stadt
Emden, Stadt
Oldenburg, Stadt
Osnabriick, Stadt
Wilhelmshaven, Stadt
Ammerland

Aurich

Cloppenburg
Emsland

Friesland

Grafschaft Bentheim
Leer

Oldenburg
Osnabriick

Vechta
Wesermarsch
Wittmund

Quellen: NLS, GfK

60

Veranderung der Einwohnerzahl in %

2002/2001

0,302
-0,051
-0,787

0,364

0,569
-0,040
-0,625
-0,389
-0,503
-0,889

0,629

0,171

0,342

0,173

0,565
-0,258
-0,062
-0,653

-0,113

0,122

0,252

0,054

0,891
-0,104

1,677

0,466

0,311

0,759

0,509
-0,175

0,303
-0,264

0,324

0,981

0,223
-0,286

1,045

0,327

0,878

0,652

0,248

0,891

0,629

0,942

0,282

1,049

0,001

0,289

2003/2002

0,162
-0,129
-0,868
0,321
0,479
-0,252
-0,526
-0,412
-0,599
-0,741
0,390
0,127
0,075
-0,222
0,385
-0,378
-0,188
-0,775
-0,107
-0,281
0,134
0,117
0,498
-0,274
0,933
0,455
0,486
0,335
0,589
-0,144
0,250
-0,127
0,183
0,574
0,581
-0,195
1,202
0,356
0,646
0,342
0,004
0,545
0,459
0,695
0,327
0,724
-0,096
0,148

Einwohner am 31.12.

2003

7-993.-415
245.076
109.855
122.724
174.696
264.285
153.825
98.732
148.451
83.375
134.356
127.220
1.126.724
516.160
214.786
161.259
292.358
79.715
126.032
166.283
182.665
206.545
238.385
51.624
173.164
112.502
164.360
142.740
195.098
97-324
134.027
75.986
51.445
158.340
165.517
84.586
114.524
189.652
153.283
307.734
101.657
132.975
164.540
124.564
358.041
130.471
94.242
57.672

Einwohner je Haushalt

2001

2,17
1,79
2,09
2,08
2,50
2,00

1,96



Kaufkraft und Sozialindikator (tab. e)

Landkreis / kreisfreie Stadt

Niedersachsen
Braunschweig, Stadt
Salzgitter, Stadt
Wolfsburg, Stadt
Gifhorn

Gottingen

Goslar

Helmstedt
Northeim
Osterode am Harz
Peine
Wolfenbdttel

Region Hannover

Hannover, Landeshauptstadt

Diepholz
Hameln-Pyrmont
Hildesheim
Holzminden
Nienburg (Weser)
Schaumburg

Celle

Cuxhaven

Harburg
Lichow-Dannenberg
Lineburg

Osterholz
Rotenburg (Wimme)
Soltau-Fallingbostel
Stade

Uelzen

Verden
Delmenhorst, Stadt
Emden, Stadt
Oldenburg, Stadt
Osnabriick, Stadt
Wilhelmshaven, Stadt
Ammerland

Aurich

Cloppenburg
Emsland

Friesland

Grafschaft Bentheim
Leer

Oldenburg
Osnabriick

Vechta
Wesermarsch

Wittmund

Quellen: NLS, GfK  * Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt, der Leistungsberechtigten nach dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger an der Bevélkerung

2002
35.845
32.234
33.628
38.120
42.504
32.744
32.176
36.603
35.946
34.832
37153
37.469
35.180
30.966
40.426
35.259
36.889
35.665
37.729
36.632
35.306
36.014
43.225
33.691
35.002
39.718
38.946
35.753
39.713
34.548
40.277
31.566
30.857
30.465
28.651
29.384
36.968
34.087
38.363
37.996
35.231
36.316
32.544
37.723
36.989
40.986
34.224
34.280

Kaufkraft je Haushalt in EUR

2003
35.997
32.553
34.020
38.364
42.352
31.352
31.488
37:479
33.969
33.418
37.498
38.347
35.491
31.121
40.619
34.503
35.871
34.507
38.033
37.442
36.391
36.011
42.962
34.080
35.658
39.295
38.223
36.492
39.536
35.555
40.675
32.390
30.344
30.673
29.215
28.922
38.458
33.993
38.937
38573
35.170
37.126
32.153
39.118
37.901
41.608
34.260
33.629

Sozialindikator*

2002
6,01
717
9,07
4.94
4,43
5,96
6,48
6,55
6,24
6,19
5,49
5,15
7,38
10,24
4,25
757
6,27
6,45
6,14
537
6,75
5:49
4,00
7,86
6,29
4,34
4,69
593
6,13
5,88
4,71
10,56
8,61
8,56
6,78
10,09
4,23
6,97
4,02
4,22
6,13
4,60
6,57
4,21
4,21
3,00
6,88
5:95

2003
6,42
7,68
9,24
4,96
4,76
6,26
7:33
6,85
6,87
6,68

5,71
5,63
8,08
1,15
4,59

8,14
6,76

7,16
6,57
5,90
7,22
5,85
4,38
795
7,08
4,46
4,70
6,34
6,60

6,31
5,03
1,15

9,31
8,52
6,94

10,75
4,54
7,48
414
4,58
6,57
5,00
7:27
4,61
4,14
3,04
7,38
595
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Arbeitsmarkt (tab. 7)

Landkreis / kreisfreie Stadt Veranderung der Sozialversicherungs- SVB am 30.06. Jahresdurchschnittliche
pflichtig Beschaftigten (SVB) in % Arbeitslosenquoten in %
2002/2001 2003/2002 2003 2002 2003
Niedersachsen -0,35 -1,47 2.376.069 10,2 10,7
Braunschweig, Stadt 0,24 -0,68 107.524 12,3 12,7
Salzgitter, Stadt -0,26 -1,29 47.741 12,6 13,0
Wolfsburg, Stadt -0,67 5,42 93.772 9,0 8,8
Gifhorn 1,00 -0,50 32.599 10,1 10,3
Gottingen -0,86 -1,19 88.193 12,1 12,2
Goslar -1,46 -3,07 43.445 12,6 12,3
Helmstedt -1,47 -2,59 19.739 12,2 11,8
Northeim -1,56 -2,37 41.247 12,3 12,4
Osterode am Harz -3,02 -0,82 26.053 14,0 13,9
Peine -2,05 -2,43 28.007 9,8 9,8
Wolfenbiittel -0,71 -1,48 21.340 10,2 10,2
Region Hannover -0,53 -2,02 426.138 11,1 1,7
Hannover, Landeshauptstadt -0,99 -2,07 274.421 14,1 14,7
Diepholz 1,24 -1,05 54.271 7.3 7.7
Hameln-Pyrmont =207 =271 47.322 12,8 13,5
Hildesheim -1,06 -2,05 83.189 9.5 9.8
Holzminden -2,86 -3,58 21.195 11,7 12,3
Nienburg (Weser) -0,84 -3,24 31.373 8,6 9.7
Schaumburg -2,02 -3,60 38.061 9,8 10,8
Celle -0,55 -0,91 46.243 10,7 10,8
Cuxhaven -0,39 -2,00 39.126 10,1 10,5
Harburg 0,17 -0,81 45.029 7.9 8,4
Lichow-Dannenberg -1,64 -5,24 11.836 17,5 17,4
Luneburg -0,34 -2,57 44.624 11,5 12,4
Osterholz -0,71 -3,01 20.478 7.9 8,4
Rotenburg (Wimme) 1,50 -1,52 44.070 7.7 8,3
Soltau-Fallingbostel -0,38 -1,32 39.743 8,9 9,6
Stade 0,18 -1,10 50.018 7.7 8,3
Uelzen -0,66 -1,14 24.704 11,4 12,6
Verden 1,34 -2,35 39.226 6,7 7.4
Delmenhorst, Stadt 1,89 -3,02 18.770 13,6 14,4
Emden, Stadt -1,48 -2,63 26.973 13,1 13,8
Oldenburg, Stadt -1,26 -0,27 65.186 11,6 11,9
Osnabriick, Stadt -1,35 -1,52 80.866 10,7 11,0
Wilhelmshaven, Stadt -1,39 -2,75 25.825 14,1 14,7
Ammerland 0,95 -2,15 31.383 9,5 9,9
Aurich -0,16 -2,20 41.436 12,3 13,0
Cloppenburg 1,04 0,75 42.517 8,3 8,7
Emsland 1,32 -1,25 90.710 8,6 9,0
Friesland 0,39 -2,70 24.793 1,1 1,7
Grafschaft Bentheim -0,57 -3,58 34.045 8,5 9,2
Leer -0,76 -2,33 34.218 12,1 13,6
Oldenburg 0,51 -1,07 26.425 8,6 9,1
Osnabrtick 0,21 -1,42 93.205 7.3 7.8
Vechta 3,72 0,36 46.424 6,0 6,4
Wesermarsch 0,05 -2,07 24.740 9,8 9,9
Wittmund -1,96 -1,70 12.247 12,3 12,9

Quellen: NLS, LAA Niedersachsen-Bremen
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VERWEISE

1 Zur Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsprognose vgl. Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2010/2015, Verfasser: ies, Reihe:
Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Heft 12, Hrsg.: LTS, Hannover 2004.

2 Vgl. Wohnungsmaérkte regional analysiert 2002, Reihe: Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Heft 9, LTS, Hannover
2002, S. 17 ff.

3 Zu den Umfrageergebnissen vgl. Wohnungsmarktbarometer 2004, LTS, Hannover 2004. Auf aktuelle Umfrageergebnisse wird auch in
den folgenden Kapiteln immer wieder Bezug genommen.

4 Zur Selbstnutzerquote in den Landkreisen und kreisfreien Stadten vgl. Wohnungsmarkte regional analysiert 2003, Reihe: Berichte zu
den Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Heft 11, LTS, Hannover 2003, S. 22 f.

5 Dadurch wird gewahrleistet, dass zu beiden Beobachtungszeitpunkten (1997 und 2001) jeweils der gleiche Wohnungsbestand zugrunde
liegt.

6 Vgl. Mikrozensus-Zusatzerhebungen 1998 und 2002, NLS. Der Mikrozensus grenzt 11 regionale Anpassungsschichten ab. Die Daten
liegen nicht auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte vor.

7 Beim Kauf vorhandenen Wohnraums handelt es sich um eine Wohnung, die bislang nicht von der Antragstellerin oder dem Antrag-
steller bewohnt wurde. Beim Erwerb hingegen handelt es sich um Wohnraum, der bislang von der Antragstellerin oder dem Antrag-
steller bewohnt wurde.

8 Vgl. Wohnbauland-Umfrage (1994, 1996, 1998, 2000, 2002, 2004), Verfasser: ies, Hrsg.: LTS. Die aktuellen Ergebnisse — Wohnbau-
landpotentiale regional erfasst 2004 — kénnen bei der LTS unter www.lts-nds.de bestellt bzw. abgerufen werden.

9 In Anlehnung an das LTS-Wohnungsmarktbarometer werden im vorliegenden Berichtsheft zu unterschiedlichen Fragestellungen vier
grobe regionale Typen klassifiziert. Die Abgrenzung erfolgt aufsteigend nach der Bevolkerungsdichte:

— Landkreise mit einer geringen Bevolkerungsdichte: landliche Raume niedrigerer Dichte

— Landkreise mit hoherer Bevolkerungsdichte — aber noch nicht als Umlandregion erkennbar: landliche R&ume héherer Dichte
— Umland-Kreise mit hoher Bevolkerungsdichte: verdichtetes Umland

- und schlieBlich die hochverdichteten kreisfreien Stadte

10 Vgl. Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2010/2015, Verfasser: ies, Reihe: Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen,
Heft 12, Hrsg.: LTS, Hannover 2004.
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Zur Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsprognose vgl. Wohnungsmaérkte regional prognostiziert 2010/2015, Verfasser: ies,
Reihe: Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Heft 12, Hrsg.: LTS, Hannover 2004.

1

N

Zur Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsprognose vgl. Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2010/2015, Verfasser: ies,
Reihe: Berichte zu den Wohnungsmaérkten in Niedersachsen, Heft 12, Hrsg.: LTS, Hannover 2004.

13 Vgl. Wohnungsmarktbarometer 2004, LTS, Hannover 2004, S. 10.

14 Zu den Erwartungen bzgl. Sozialindikator und Arbeitslosenzahlen vgl. Wohnungsmarktbarometer 2004, LTS, Hannover 2004.

15 Zu den Erwartungen bzgl. Sozialindikator und Arbeitslosenzahlen vgl. Wohnungsmarktbarometer 2004, LTS, Hannover 2004.
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GLOSSAR

Anspannung am Wohnungsmarkt Die Wohnungs-
nachfrage Ubersteigt das Wohnungsangebot.

Arbeitslosenquote Jahresdurchschnittliche Zahl aller
Arbeitslosen in % aller abhdngigen zivilen Erwerbs-
personen. Das ist die Summe aller sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten, aller geringfligig Beschaftigten
sowie der Beamten und Arbeitslosen. Definiton gemaR:
Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen (Die in der
Offentlichkeit eher verbreitete Definition bezieht die
Arbeitslosen auf das gesamte Erwerbspersonenpoten-
zial. Die so berechnete Quote ist immer geringer als
die im Bericht verwendete Quote.)

Auslaufende Belegungsbindungen Mit dem Auslauf
der Belegungsbindung einer Wohnung endet deren
Eigenschaft als , geforderte Wohnung*.

Baufertigstellungsdichte Im Berichtsjahr fertig ge-
stellte Wohnungen je 1.000 Einwohner am 31.12. des
Berichtsjahres.

Baugenehmigungsdichte Im Berichtsjahr genehmigte
Wohnungen je 1.000 Einwohner am 31.12. des Berichts-
jahres.

Bautatigkeit Die Bautatigkeitsstatistik erstreckt sich
auf alle genehmigungspflichtigen bzw. ihnen gleich-
gestellten BaumaBnahmen im Hochbau, bei denen
Wohnraum (oder sonstiger Nutzraum) geschaffen oder
verandert wird. Auf der Ebene der Landkreise und kreis-
freien Stadte werden Baugenehmigungen und Bau-
fertigstellungen erfasst.

Betriebskosten Auch Bewirtschaftungskosten genannt.
Es handelt sich um Kosten fir die laufende Unterhal-
tung einer Immobilie. Bewirtschaftungskosten lassen
sich unterteilen in: a. Umlagefahige Betriebskosten, z.B.
Grundsteuer, Mullabfuhr, StraBenreinigung, Entwésse-
rung, Wasserverbrauch, Allgemeinstrom, Hausmeister,
Hausreinigung, Schornsteinfeger, Versicherungen und
b. Nicht umlagefahige Betriebskosten, z.B. Verwaltungs-
kosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten.
Nicht umlagefahige Betriebskosten diirfen nicht mit
dem Mieter abgerechnet werden.

Bevolkerung Einwohner am Ort der Hauptwohnung.
Quelle: NLS.

Bruttokaltmiete Auch kalte Leerraummiete genannt.
In der Miete enthaltene Zahlungen fiir Zentralheizung,
Wasser, Moblierung etc. werden nicht berticksichtigt.

Eigenpotential der Wohnungsversorgung Das Eigen-
potential ist abhdngig von der —> Haushaltskaufkraft
und dem —> Sozialindikator. Mit steigendem Eigen-
potential sind die Einwohner einer Region mehr und
mehr in der Lage, sich aus eigener finanzieller Kraft
auf dem freien Markt mit Wohnraum zu versorgen.

Entspannung am Wohnungsmarkt Das Wohnungs-
angebot Uibersteigt die Wohnungsnachfrage.

GfK-Gruppe Die GfK-Gruppe ist eines der fiihrenden
Marktforschungsunternehmen in Deutschland. Arbeits-
bereiche sind u. a. die Ermittlung, Analyse und Interpreta-
tion von Marktinformationen in Konsum- und Ge-
brauchsgiitermérkten.



Haushalt Alleinwohnende Einzelpersonen oder Ge-
meinschaften von Personen, die zusammen wohnen
und mit einem gemeinsamen Budget wirtschaften.

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

Haushaltskaufkraft Verftigbares Einkommen (ohne
Vermogensanteile), das den Haushalten fuir Konsum-
zwecke jahrlich zur Verfiigung steht. Sie kann verein-
facht als Summe aller Nettoeinkiinfte pro Haushalt
bezeichnet werden und ist Indikator fiir das Konsum-
und Wohnraumnachfragepotential. Von der —> GfK-
Gruppe in Nirnberg wird hierzu die Lohn- und Ein-
kommensteuerstatistik ausgewertet und um Transfer-
leistungen (z. B. Arbeitslosengeld, Kindergeld, Wohn-
geld erganzt). Die Nettoeinkommen von Einkommens-
milliondren werden bei 500.000 Euro gedeckelt, um
regionale Verzerrungen zu vermeiden. Anhand von
Prognosen fuhrender Wirtschaftsforschungsinstitute
projiziert die GfK-Gruppe die Kaufkraft auf das aktuelle
Jahr. Wird die Kaufkraft einer Region in Relation zu
deren Haushalten gesetzt, ergibt sich die Haushalts-
kaufkraft in den Landkreisen und kreisfreien Stadten.

Leerstandsquote Anteil der leerstehenden Wohnungen
am Mietwohnungsbestand insgesamt, Stichtag: 31.12.

Marktbedingter Leerstand Leerstand von Mietwoh-
nungen, der begriindet ist durch Vermietungsschwie-
rigkeiten, nicht jedoch durch Instandsetzungs-/Moder-
nisierungsmaBnahmen, Verkauf, Abriss oder Sonstiges.

Mieterfluktuation Zahl der Mieterwechsel eines
Jahres im Verhaltnis zum Mietwohnungsbestand am
Jahresende.

Nettokaltmiete Die Nettokaltmiete ergibt sich aus
der —> Bruttokaltmiete abziiglich der umlagefahigen
— Betriebskosten.

Preisindex fur Bauleistungen Der Index spiegelt
die Entwicklung der Preise fur den Neubau und die
Instandhaltung von Bauwerken wider.

Preissegmente Es werden untere, mittlere und obere
Mietpreissegmente unterschieden. Zur Abgrenzung
dienen GroBe, Lage, Ausstattung und Baujahr einer
Wohnung.

Sozialbelastung bzw. Sozialindikator Da fiir Nieder-
sachsen auf Kreisebene keine aktuellen Einkommens-
strukturdaten vorliegen, wird in der ,Wohnungsmarkt-
beobachtung" der Sozialindikator betrachtet. Der
Sozialindikator ist definiert als der Anteil der Zahl der
Transferleistungsempféanger (laufende Hilfe zum Lebens-
unterhalt, Regelleistungen nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz und Arbeitslosenhilfe) an der Bevolke-
rung insgesamt. Mit steigendem Sozialindikator nimmt
die Sozialbelastung einer Region zu.
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte Der Begriff
umfasst die Zahl aller Arbeiter, Angestellten und aller
Personen in beruflicher Ausbildung, die kranken- bzw.
rentenversicherungspflichtig oder beitragspflichtig
nach dem Sozialgesetzbuch IlI sind oder fir die Beitrage
zur gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt werden.
Beamte, Selbstandige, mithelfende Familienangehorige
und geringfligig Beschaftigte werden nicht erfasst. Der
Indikator ,, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte"
basiert auf dem Stichtag 30.06.

Wirtschaftliche Dynamik Aufschluss tiber die wirt-
schaftliche Dynamik geben die Entwicklung der Zahl
der —> sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und
der —> Arbeitslosenquote. Bei der Bewertung wird
angenommen, dass steigende Beschaftigtenzahlen und
eine rlcklaufige Arbeitslosenquote Zeichen einer
positiven wirtschaftlichen Dynamik sind.

Wohnbauland  Bruttowohnbauland fiir Wohnzwecke,
das gemal BauGB bzw. MaBnG in Bebauungspldnen
oder vergleichbaren Satzungen festgesetzt wurde.

Wohnflachenversorgung Durchschnittlich jedem
Einwohner zur Verfugung stehende Wohnflache

Wohnungsangebot Zahl der Wohnungen, die zum
Kauf oder zur Miete fiir Wohnzwecke zur Verfligung
stehen.

Wohnraumférderung  Zielgruppe der sozialen Wohn-
raumforderung sind Haushalte, die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen koénnen und auf
Unterstttzung angewiesen sind.

Unter diesen Voraussetzungen unterstitzt

1. die Férderung von Mietwohnraum insbesondere
Haushalte mit geringem Einkommen sowie Familien
und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende,
Schwangere, dltere Menschen, behinderte Menschen,
Wohnungslose und sonstige hilfebedurftige Personen,
2. die Forderung der Bildung selbst genutzten Wohn-
eigentums insbesondere Familien und andere Haushalte
mit Kindern sowie behinderte Menschen, die unter
Berlicksichtigung ihres Einkommens und der Eigenheim-
zulage die Belastungen des Baus oder Erwerbs von
Wohnraum ohne soziale Wohnraumfoérderung nicht
tragen konnen.

Wohnungsnachfrage Zahl der Haushalte, die Gber
eine ausreichende Kaufkraft verfiigen, um ihren Woh-
nungsbedarf zu befriedigen, und die am Wohnungs-
markt als Nachfrager auftreten.



WEITERE BROSCHUREN ZUR WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG

Bisher von der LTS verodffentlichte Themenhefte

in der Schriftenreihe ,Berichte zu den Wohnungsmaérkten in Niedersachsen”
Heft 1 Wohnungsmarktbeobachtung 1997

Heft 2 Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 (Bearbeitung: ies)

Heft 3 Wohnungsmarktbeobachtung 1998

Heft 4 Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 — Perspektiven am Ende der goer Jahre (Bearbeitung: ies)
Heft 5 Wohnungsmarktbeobachtung 1999

Heft 6 Wohnungsmarktbeobachtung 2000

Heft 7 Wohnungsprognose 2015 (Bearbeitung: ies)

Heft 8 Wohnungsmarktbeobachtung 2001

Heft 9 Wohnungsmarkte regional analysiert 2002

Heft 10 Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2007/2015 (Bearbeitung: ies)
Heft 11 Wohnungsmarkte regional analysiert 2003

Heft 12 Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2010/2015 (Bearbeitung: ies)

in der Schriftenreihe , Berichte zum Wohnbauland in Niedersachsen”

Heft 1 Wohnbauland-Umfrage 2002 (Bearbeitung: ies)

Die vorangegangenen Wohnbauland-Umfragen 1992, 1994, 1996, 1998 und 2000 wurden samtlich durch das ies bearbeitet
und von der Niedersdchsischen Landesregierung herausgegeben. Informationen unter www.ies.uni-hannover.de.

Sonderberichte

Wohnungsmarktbarometer 2001
Wohnungsmarktbarometer 2002
Wohnungsmarktbarometer 2003
Wohnungsmarktbarometer 2004

Die Themenhefte sind bei der LTS zu beziehen. Die jeweils aktuellen Hefte kosten 15 EUR. Altere Hefte ebenso wie
die Wohnungsmarktbarometer sind sémtlich kostenlos und kénnen im Internet als PDF-Datei heruntergeladen werden.
Telefon: (0511) 361-5981, Fax: (0511) 361-985981, wom@Its-nds.de, www.lts-nds.de






