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VORWORT

Unsere Gesellschaft befindet sich in einem demogra-
phischen Wandel: Die Zahl jungerer Menschen geht
zurlck, der Anteil dlterer Menschen nimmt bei stei-
gender Lebenserwartung zu. Insgesamt ist damit zu
rechnen, dass sich die Einwohnerzahl Niedersachsens
mittelfristig verringert. Diese Entwicklung hat Aus-
wirkungen auf nahezu alle gesellschaftlichen Hand-
lungsfelder, darunter auch die Wohnungsversorgung.
Es ist deshalb wichtig, sich rechtzeitig auf neue Wohn-
bedurfnisse und veranderte Nachfrage einzustellen.
Das aktuelle Heft der ies-Wohnungsprognose fiir
Niedersachsen widmet sich diesen strukturellen Ver-
dnderungen und weist darauf hin, dass die Nachfrage
kiinftig immer mehr von kleineren und alteren Haus-
halten ausgehen wird. Da diese Verdnderungen regio-
nal sehr unterschiedlich ausfallen, wird sich das Woh-
nungsmarktgeschehen in einzelnen Landesteilen noch
weiter differenzieren als bisher.

Gerade in Umbruchzeiten sind Informationen zur
Wohnungsmarktentwicklung wichtig. Sie helfen, Her-
ausforderungen und Chancen des Wandels zu erken-
nen, um unsere Siedlungsstrukturen nachfragegerecht
zu entwickeln und ihre Zukunftsfahigkeit zu sichern.
Die Stadte und Gemeinden spielen dabei eine wichtige
Rolle. Sie sind gefordert, daran mitzuwirken, dass
attraktive Wohnangebote erhalten bleiben oder neu
entstehen. Neben gesunden Wohn- und Lebens-
bedingungen werden kiinftig Standorte mit Infrastruk-
turen immer wichtiger, die auch den Bedurfnissen
einer alternden Bevolkerung gerecht werden. Unsere
Siedlungsstrukturen missen alterungsféhig sein.

Dr. Ursula von der Leyen

Welche Wohnungen werden in welchem Umfeld zu
welchen Bedingungen in 25 Jahren benétigt und nach-
gefragt? Aus der demographischen Entwicklung allein
lassen sich keine Antworten finden. Daher freue ich
mich, dass mit der vorliegenden Wohnungsprognose
der Blick in die weitere Zukunft ermoglicht wird.

Mit dieser Wohnungsprognose wird den Entscheidungs-
tragern in der Politik, der Wohnungswirtschaft und in
den niedersachsischen Kommunen eine Orientierungs-
hilfe mit Entwicklungsszenarien fir anstehende Ent-
scheidungen an die Hand gegeben, die Ansatze fir Ant-
worten und Handlungsoptionen sowie eine fundierte
Diskussionsgrundlage bieten.

Uﬂnf& v, Oew ,ﬁfyf_-—

Dr. Ursula von der Leyen
Niedersdchsische Ministerin flr Soziales, Frauen,
Familie und Gesundheit
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EINFUHRUNG

Das aktuelle Heft 14 der Berichte zu den Wohnungs-
maérkten in Niedersachsen erganzt die Wohnungs-
prognose 2010/2015, die als Heft 12 veroffentlicht
wurde. Stand im vergangenen Jahr die quantitative
Entwicklung der Wohnungsnachfragepotenziale im
Mittelpunkt, widmet sich das aktuelle Heft den struk-
turellen Nachfrageveranderungen. Es gliedert sich

in zwei Abschnitte.

Der erste Teil der Untersuchung beschreibt die abseh-
baren Verdnderungen der Nachfragestrukturen in den
Regionen des Landes auf Grundlage der prognostizier-
ten alters- und haushaltsstrukturellen Verschiebungen
bis zum Jahr 2015.

Im zweiten Teil wird der Blick weiter in die Zukunft
gerichtet. Uber drei verschiedene Szenarien werden
weitere wichtige Wechselwirkungen und Einfluss-
groBen fur das kiinftige Marktgeschehen in stimmigen
Zukunftsbildern mit jeweils spezifischen Strukturen
beschrieben. Durch Hervorhebung alternativer Einfliisse
und Wirkungen werden kontrastierende Szenarien
entworfen, die mogliche Konsequenzen heutiger Ent-
scheidungen verdeutlichen. Auf diese Weise soll die
Komplexitat des kiinftigen Marktgeschehens darge-
stellt und Material fur strategische Debatten geliefert
werden.
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ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSNACHFRAGE BIS 2015

Mit nachlassender Nachfragedynamik auf den Woh-
nungsmarkten riicken die Verdnderungen in der Art
der Nachfrage immer starker in den Blickpunkt von
Wohnungsmarktanalysen und -prognosen. Auch wenn
diese qualitativen Verdnderungen tiber Rechenmodelle
nicht umfassend abzubilden sind, erm&glichen Bevol-
kerungs- und Haushaltsvorausschatzungen Aussagen
zur kunftigen Nachfrageentwicklung. Insbesondere
absehbare Verdnderungen von Alters- und Haushalts-
strukturen und die damit verbundenen Folgen fur die
Wohnungsnachfrage in den Landkreisen und kreis-
freien Stadten Niedersachsens sind Inhalt der Kapitel
2.2 und 2.3. Diesen Betrachtungen vorangestellt sind
die wichtigsten Ergebnisse der quantitativen Nach-
frageabschédtzung aus der im Herbst letzten Jahres ver-
offentlichten Wohnungsprognose 201072015, auf

der die weiteren Ausfiihrungen aufbauen.!

2.1 Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung bis 2015

Nach der jingsten ies-Prognose wird die Bevolkerung
in Niedersachsen zwischen 2002 und 2015 um rund
2,3 % auf 8,16 Millionen ansteigen. Gegenliber dem
Jahr 2002 bedeutet das einen Einwohnerzuwachs von
rund 180.000 Personen.?

Ursache dieser Gewinne sind Wanderungsiiberschisse,
die trotz eines steigenden Geburtendefizits zu einem
positiven Bevélkerungssaldo fiihren. Gegenuliber der
zurlickliegenden Dekade ldsst die Dynamik der Bevol-
kerungsentwicklung jedoch deutlich nach und betrdgt
nur noch ein Drittel der Zuwdchse des vergleichbaren
zurtickliegenden Zeitraums. Grund sind steigende Gebur-
tendefizite und sinkende Wanderungstiberschiisse.

Als Folge werden die jahrlichen Zuwachse immer kleiner,
bis es im Jahr 2019 zur Stagnation und danach zu rtick-
laufigen Bevolkerungszahlen kommt (vgl. Abbildung 1).



Bevolkerungsentwicklung und -prognose (Abb. 1)
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Neben dem absehbaren Riuckgang der Bevolkerungs-
zahlen fihrt die demographische Entwicklung zu alters-
strukturellen Verdnderungen. Dabei wird die Zahl alte-
rer Menschen kiinftig stark zu- und die Zahl jungerer
Menschen deutlich abnehmen.

Diese Entwicklungen betreffen alle Regionen des
Landes. Allerdings fiihren regional abweichende Ferti-
litatsraten, Wanderungsmuster und Altersstrukturen
zu unterschiedlichen Ausprdgungen. Folge ist eine
regional unterschiedliche Bevdlkerungsentwicklung bis
zum Zieljahr 2015. Dabei reicht die Spannweite von
Zuwdchsen um 13 % oder gut 22.000 Einwohnern im
Landkreis Liineburg bis zu Verlusten von 9 % im Land-
kreis Osterode am Harz (-7.500).3

"



Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung von 1991 bis 2015 (Abb. 2)
Index: 1991 = 100
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2.1.2 Haushaltsentwicklung bis 2015
Entscheidend fur den kiinftigen Umfang der Woh-
nungsnachfrage ist nicht die Zahl der Personen, son-
dern die kiinftige Zahl der Haushalte, die als Bedarfs-
trager fir Wohnungen auf dem Markt in Erscheinung
treten. Nach der jlingsten Haushaltsprognose des ies
wird ihre Zahl in Niedersachsen zwischen 2002 und

2015 um rund 12 % ansteigen.

Die ungleiche Entwicklung von Bevélkerung und Haus-
halten bis 2015 (vgl. Abbildung 2) geht darauf zuriick,
dass die Bevolkerung in immer kleineren Haushalten
lebt. MaBgebliche Ursachen hierfur sind:

- Die Alterung der Gesellschaft. Altere Menschen
leben in kleineren Haushalten, so dass mit der
Zunahme der Zahl dlterer Menschen auch die Zahl
kleinerer Haushalte ansteigt.

— Die Zahl an Kindern sinkt, die in den Haushalten
geboren werden. Folge sind weniger groRere
(Familien-)Haushalte.

— Immer mehr Menschen leben allein. Diese als
«Singularisierungstrend” bezeichnete Entwicklung
ist mit Ausnahme der tber 65-Jdhrigen in allen
Altersgruppen zu beobachten.

Unter dem Postulat, dass jeder Haushalt eine Woh-
nung nachfragt, entsteht durch die Haushaltszuwéachse
bis zum Jahr 2015 ein zusatzliches Nachfragepotenzial
von insgesamt rund 430.000 Wohnungen. Herunter-
gebrochen auf die einzelnen Jahre bedeutet dies durch-
schnittlich 30.000 Wohnungen pro Jahr.

Diese erwarteten Haushaltszuwdchse verteilen sich sehr
unterschiedlich tiber die Regionen des Landes. Den
Spitzenwert erzielt der Landkreis Liineburg mit einem
Haushaltszuwachs von 22 % (+17.000 Haushalte).

Am unteren Ende liegt der Landkreis Osterode, in dem
sogar ein leichter Haushaltsriickgang erwartet wird
(-300 Haushalte). Der landesweite Uberblick in Abbil-
dung 3 zeigt, dass der Norden und der Westen mit einer
hohen Haushaltsdynamik rechnen kénnen, wéhrend
die stidlichen Landesteile sowie die meisten kreisfreien
Stadte nur geringe Zuwdchse und teilweise sogar stag-
nierende Haushaltszahlen zu erwarten haben.



Haushaltsentwicklung von 2002 bis 2015 (Abb. 3)
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2.2 Nachfrageverdnderungen durch
altersstrukturellen Wandel

2.2.1 Zusammenhang zwischen Lebensphasen

und Nachfrageverhalten

Die Nachfrage nach Wohnraum héngt neben dem Ein-
kommen von personlichen Praferenzen und Lebens-
stilen der Menschen ab. Dennoch bestehen verallge-
meinerbare Zusammenhénge zwischen Lebensalter und
bestimmten Nachfragemustern auf den Wohnungs-
mérkten. Daher lassen sich aus den Verdnderungen der
Altersstruktur, unabhangig von der Zugehorigkeit zu
den so genannten sozialen Milieus, qualitative Aussagen
zur kiinftigen Nachfrageentwicklung ableiten.

Mit Auszug aus dem Elternhaus griinden junge Men-
schen einen eigenen Haushalt und treten erstmals als
Nachfrager auf den Wohnungsmarkten auf. In diese
Lebensphase fallen Ausbildung und Berufseinstieg, was
die Moglichkeiten des Wohnungskonsums durch meist
niedrige Einkommen beschrankt. Die Nachfrage dieser
Altersgruppe richtet sich daher schwerpunktméaRig auf
kleinere Wohnungen im unteren Preissegment.

Mit beruflicher Konsolidierung, steigendem Einkom-
men, ggf. fester Paarbindung und Familiengriindung
steigen die Anspriiche an Wohnungen. Dies bezieht
sich sowohl auf GréRe und Qualitdt wie auch auf die
Lage und das Wohnumfeld. Vor allem beruflich kon-
solidierte Paare entscheiden sich in dieser Lebensphase
oft fir den Erwerb von Wohneigentum, iberwiegend
in Form von Familienheimen. Aber auch auf dem Miet-
wohnungsmarkt entfaltet diese Altersgruppe eine hohe
Nachfrage, die — je nach Einkommen, Lebenssituation
und Lebensstil — variiert, sich aber auf gréRere Woh-
nungen konzentriert. Im Alter von etwa Mitte 40 sind
die eigenen Wohnvorstellungen bei stabiler Einkom-

mens- und Lebenssituation meist erreicht und die Nach-
frage geht zurtick. Wohnungswechsel gehen meist auf
Arbeitsortwechsel oder Trennungen bzw. Scheidungen
zurlick. Letztere kdnnen dann wieder zur Nachfrage
nach kleineren Wohnungen fiihren.

Der Eintritt in das Rentenalter fuhrt bisher kaum zu
Impulsen fur die Wohnungsmarkte. Meist wird die bis-
herige Wohnung oder das Haus weiter bewohnt. Das
gilt auch, wenn Kinder die elterliche Wohnung verlassen
(Remanenzeffekte). Ruhestandsbedingte Umziige, bei
denen die angestammte groRziigige Wohnung zuguns-
ten einer kleineren aufgegeben wird, bilden derzeit die
Ausnahme. Es bleibt jedoch abzuwarten, ob sich nicht
kiinftig Anderungen im Nachfragerverhalten ergeben.
Verhaltensmuster kénnen sich durch andere Erfahrungs-
hintergriinde, weniger stabile Lebensbiographien und
den variableren Umgang mit Wohneigentum adndern.
Ferner ist damit zu rechnen, dass auch umfangreichere
attraktive Angebote fur das ,Ruhestandswohnen”
diese Entwicklung unterstiitzen.

Zum heutigen Zeitpunkt wird aber in den meisten Fallen
die angestammte Wohnung bewohnt, bis alters- und
krankheitsbedingte Grinde oder der Verlust eines
Lebenspartners eine eigenstandige Haushaltsfuhrung
erschweren oder unméglich machen. Damit steigt
etwa ab dem Alter von 75 Jahren die Nachfrage nach
altengerechten und/ oder betreuten Wohnungen oder
Wohnformen, sofern keine Unterbringung in Pflege-
einrichtungen oder ein Umzug zu den Kindern erfolgt.
In beiden Féllen werden meist groBere Wohnungen
und Familienheime frei. Allerdings wird erwartet, dass
sich nicht nur der Zeitpunkt der altersbedingten Woh-
nungswechsel mit einer wachsenden Zahl an Angeboten
in frithere Lebensjahre verschiebt, sondern auch ihr
Umfang zunimmt (vgl. Ubersicht Abbildung 4).



Wohnungsnachfragemuster nach Lebensphasen (Abb. 4)

Altersphase Lebenszyklus Verallgemeinerbare Nachfragemuster




Bevolkerungsaufbau 2002 und 2015 in Niedersachsen (Abb. 5)
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2.2.2 Verdnderung der Altersstruktur bis 2015

Die Alterung der Bevolkerung nimmt auf Grund wach-
sender Geburtendefizite und steigender Lebenserwar-
tung immer mehr zu. Der Altersbaum wird durch diese
Entwicklung im Bereich der hoheren Altersjahrgdnge
breiter und im unteren Bereich der jlingeren Altersjahr-
gdnge schlanker (vgl. Abbildung 5). Folge ist ein Anstieg
des Durchschnittsalters in Niedersachsen von heute

41 Jahren auf etwa 44 Jahre im Jahr 2015.

2.2.3 Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage

Landesweite Entwicklung

Aus der Uberlagerung von verallgemeinerbaren alters-
abhédngigen Nachfragemustern nach Wohnraum (vgl.
Kapitel 2.2.1) einerseits und den altersstrukturellen
Veranderungen andererseits, lassen sich Aussagen zur
kinftigen Veranderung der Wohnungsnachfrage ab-
leiten. Dazu werden Altersgruppen nach der von ihnen
ausgehenden Nachfragedynamik auf den Wohnungs-
markten zu ,wohnungsmarktrelevanten Altersgruppen”
zusammengefasst. Als nachfragedynamisch gelten die
Altersgruppen zwischen 18 und 45 Jahren sowie die
Gruppe der Uber 75-Jahrigen. Wenige Nachfrageimpulse
entfaltet dagegen die Bevolkerung im Alter zwischen
45 und 75 Jahren.

Die Anteilsverdnderungen der ,wohnungsmarktrele-
vanten Altersgruppen” zwischen 2002 und 2015 sind
in Abbildung 6 dargestellt. Die absoluten Gewinne
und Verluste der wohnungsmarktrelevanten Alters-
gruppen bis 2015 zeigt Abbildung 7.



Nachfragerelevante Veranderung der Altersstruktur

bis 2015 (Abb. 6)
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Dank einem Zuwachs um rund 100.000 Personen
bzw. 12 % wird der Anteil der 18- bis 29-Jdhrigen um
einen Prozentpunkt ansteigen. Dies wird in den nachs-
ten Jahren zu einer leicht steigenden Nachfrage nach
schwerpunktmadBig kleineren Wohnungen flihren. Da
zu dieser Gruppe auch Zuwanderer aus den neuen EU-
Landern gehoren, die eher den unteren Einkommens-
gruppen zugerechnet werden kénnen, wird vor allem
in den Arbeitsmarktzentren eine steigende Nachfrage

nach Wohnungen des unteren Preissegments erwartet.

Eine spurbare Abschwachung der Nachfrage auf den
Wohnungsmarkten wird die Abnahme der 30- bis 45-
Jéhrigen um knapp eine halbe Million Menschen be-
wirken. Da Wohneigentum typischerweise in diesem
Alter gebildet wird, sind Nachfrageriickgdnge nach
Familienheimen und gréBeren Eigentumswohnungen
um ein knappes Drittel zu erwarten.

REEEERRE 3944 Jabre 45-74 Jahre

©ies Datengrundlage: DIW, NLS, StBA

Auch auf dem Mietwohnungsmarkt wird die starke
Abnahme der 30- bis 45-Jdhrigen zu weniger Nach-
fragedynamik fuhren. Welche Segmente dies tiberwie-
gend betrifft, ist jedoch offen. So kdnnte die Nach-
frage nach Wohnungen im unteren und mittleren Seg-
ment weniger stark zurtickgehen als im gehobenen
Segment, falls wachsende Teile der Bevolkerung ihre
Wohnungsanspriiche wegen Einkommensverlusten nur
noch in den unteren Segmenten realisieren kdnnen.
Impulse fur die Wohnungsmarkte ergeben sich kinftig
in erster Linie durch die Gruppe der &lteren Bevolkerung
ab 75 Jahren. Ihr Anwachsen um eine Viertelmillion
Menschen lasst einen deutlichen Nachfrageschub nach

altengerechten Wohnungen und Wohnformen erwarten.

Ferner nimmt das Pflegepotenzial durch Familienan-
gehorige ab, und auch die Leistungen der staatlichen
Sicherungssysteme werden moglicherweise weiter ein-
geschrankt. Beides wird voraussichtlich dazu fuhren,
dass altengerechte Wohnungen und Wohnformen an
Attraktivitdt gewinnen und die Nachfrage kinftig
verstérken.
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Bevolkerungsaufbau im Landkreis Cloppenburg (Abb. 8.1)
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Nachfragedampfend wird sich dagegen die steigende
Zahl der auf den Wohnungsmérkten wenig aktiven
Bevolkerung zwischen 45 und 75 Jahren auswirken.

In diesem Alter ist die Wohnmobilitdt gering, die Opti-
mierung der eigenen Wohnsituation ist meist erfolgt
und auch die Verkleinerung des Haushalts durch den
Auszug von Kindern fuhrt selten zu Wohnungswechseln
(Remanenzeffekt). Lediglich Ortswechsel oder Haus-
haltsauflosungen als Folge von Trennungen lassen aus
dieser Altersgruppe Nachfrageimpulse erwarten. Sie
fallen jedoch gegeniiber den Nachfrageverlusten, die
aus dem Rickgang der nachfragedynamischen Bevol-
kerung zwischen 30 und 44 Jahren entstehen, kaum
ins Gewicht.

Es spricht jedoch einiges dafr, dass die Nachfrage-
dynamik aus dieser Gruppe kiinftig groBer werden
konnte, wenn sich die bekannten Verhaltensmuster
dndern sollten. So wird erwartet, dass die kiinftigen
Ruhestdndler wegen anderer Erfahrungshintergriinde
und Lebenssituationen sowie mehr attraktiver Ange-
bote frither als heute in altengerechte Wohnungen
oder Wohnformen wechseln.

Regionale Entwicklung

Die flr das Land beschriebenen Trends stehen fiir alle
Regionen des Landes an. Allerdings fuihren regionale
Abweichungen in der Altersstruktur und der demogra-
phischen Entwicklung dazu, dass die Bevolkerungsver-
anderungen in den nachfragerelevanten Alterskohorten
unterschiedlich stark ausfallen. Abbildung 8 verdeut-
licht, wie stark die Altersstrukturen bei Gegenliberstel-
lung eines verhaltnismaRig ,jungen” Landkreises
(Cloppenburg) mit einem bereits stérker gealterten
Landkreis (Osterode am Harz) voneinander abweichen.
Die Folge sind erhebliche Unterschiede bei der Ent-
wicklung der wohnungsmarktrelevanten Altersgruppen
in den Regionen des Landes bis 2015 und damit den
Verdnderungen in der demographisch induzierten
Nachfrage (vgl. Abbildung 9).



Bevolkerungsaufbau im Landkreis Osterrode am Harz (Abb. 8.2)
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Verdanderungen unter der nachfragedynamischen Bevolkerungsgruppe von 18 bis 29 Jahren bis 2015 (Abb. 9.1)
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Verdanderungen unter der nachfragedynamischen Bevolkerungsgruppe von 30 bis 44 Jahren bis 2015 (Abb. 9.2)
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Verdnderungen unter der nachfragedynamischen Bevolkerungsgruppe Uber 75 Jahren bis 2015 (Abb. 9.3)
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Von der landesweit leichten Zunahme nachfrage-
dynamischer Bevolkerung im Alter der Haushalts- und
beginnenden Familiengriindung (18 -29 Jahre) werden
die Regionen des Landes sehr unterschiedlich profi-
tieren. Spitzenzuwdchsen von tber 20 % im Stiden
Hamburgs stehen leichte Verluste in den schrumpfen-
den Regionen Sudniedersachsens gegeniber. In den
meisten Regionen wird die Zunahme der Bevélkerung
im Alter zwischen 18 und 29 Jahren zu einer héheren
Nachfragedynamik nach tiberwiegend kleineren Woh-
nungen fuhren. In besonderem MaB betrifft dies neben
den Regionen im Stiden Hamburgs den erweiterten
Oldenburger Raum (siehe Abbildung 9). Dagegen wird
sich in den Regionen mit geringen Zuwéchsen dieser
Gruppe die Nachfrage nach kleineren Wohnungen aus
dieser Altersgruppe voraussichtlich wenig verandern.
Vom Riickgang der fur die Wohnungsmarkte wichtigen
Gruppe der 30- bis 45-Jdhrigen ist keine Region in
Niedersachsen ausgenommen. Allerdings variiert der
Umfang erheblich. Diese Altersgruppe, die sich durch
hohe Nachfragedynamik nach groBzligigen Wohnun-
gen in Form von Familienheimen oder groReren Ge-
schosswohnungen — oft in Verbindung mit der Bildung
von Wohneigentum — auszeichnet, wird besonders in
den schrumpfenden Regionen des Landes stark abneh-
men. Fir die Stadt Wilhelmshaven wird bis 2015 ein
Rickgang von 40 % erwartet, in den tbrigen dunkel
eingefarbten Regionen der Randlagen gut 30 %. In der
Mehrzahl der Regionen geht die Zahl der 30- bis 44-
Jahrigen um etwa ein Viertel zurlick. Mit 10 % bis 15 %
noch relativ moderat sind die Verluste dieser Gruppe in
den Stadten Hannover, Braunschweig und Wolfsburg
sowie in den Landkreisen Liineburg und Vechta. Ursa-
che fur diese verhaltnismaBig geringen Verluste in den
groBen Stddten ist der kontinuierliche Zuzug jingerer

Bevolkerung fur Ausbildung und Berufseinstieg, die
teilweise verbleiben. In Lineburg und Vechta nehmen
nach wie vor hohe Wanderuberschisse in dieser Alters-
gruppe starken Einfluss.

Die groBte Verdnderung der Nachfragedynamik ist
durch das starke Anwachsen der Altersgruppe Gber 75
Jahren zu erwarten. Wéhrend die Zahl der potenziellen
Nachfrager nach altengerechten Wohnformen und
Wohnraum landesweit bis 2015 um rund 40% zunimmt,
werden regional Zuwdchse bis zu 75% erwartet (Land-
kreis Osterholz). In schrumpfenden Regionen sind die
Zuwdchse wegen des bereits heute hohen Anteils
Hochbetagter deutlich geringer, so dass im stdlichen
Niedersachsen und einigen kreisfreien Stadten die Zahl
der Uber 75-Jahrigen um weniger als 25 % zunimmt.
Der Blick auf die Karte verdeutlicht, dass insbesondere
Regionen mit einer verhdltnismaRig jungen Bevolke-
rungsstruktur starke Zuwéchse bei den Hochbetagten
verzeichnen werden, wie insbesondere der Westen des
Landes. Dort ist das Ausgangsniveau der tber 75-
Jahrigen relativ gering und auch moderate absolute
Zuwéchse fuhren schnell zu hohen prozentualen
Steigerungen.
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Veranderung der HaushaltsgroRenstruktur von 2002
bis 2015 (Abb. 10)
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2.3 Nachfrageverdnderungen durch
den Wandel der HaushaltsgroBenstruktur

Die steigende Zahl an Haushalten wird fur eine erheb-
liche zusétzliche Nachfrage auf den Wohnungsmaérkten
sorgen (vgl. Kapitel 2.1.2). Dieses Haushaltswachstum
wird aber weniger durch Bevolkerungswachstum als
vielmehr durch die Verkleinerung der Haushalte getra-
gen. Neben dem quantitativen Wachstum werden
somit auch die Verdnderungen in der Haushaltsstruktur
die Nachfrage nach Wohnungen beeinflussen. Dabei
sind — wie bei den altersstrukturellen Verdnderungen
auch - erhebliche regionale Unterschiede zu erwarten.

Landesweite Entwicklung

Der Vergleich der Haushaltsstruktur Niedersachsens fur
die Jahre 2002 und 2015 in Abbildung 10 zeigt, dass
sich das Ubergewicht der kleinen Haushalte kiinftig wei-
ter verstarken wird. Der Anteil der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte lag 1991 noch bei 64 %. Im Jahr 2002
betrug er bereits 70 % und fiir 2015 ndhert er sich
bereits der 80 %-Marke. Zwangsldufig geht der Anteil
an gréReren Haushalten zurtick. Im Jahr 2015 wird

nur noch gut jeder fiinfte Haushalt aus mehr als zwei
Personen bestehen. Die grote Dynamik in diesem
Prozess geht von den Einpersonenhaushalten aus, deren
Zahl zwischen 2002 und 2015 um funf Prozentpunkte
zunimmt. Die Zahl groBerer Haushalte mit mehr als
zwei Personen nimmt im gleichen Zeitraum um rund
acht Prozentpunkte ab.

Angesichts der nach wie vor hohen Haushaltsdynamik
bis 2015 werden die Verdnderungen in der Haushalts-
groBenstruktur insbesondere bei Betrachtung der abso-
luten Gewinne und Verluste deutlich (Abbildung 11).



Absolute Haushaltsentwicklung nach HaushaltsgroRe von 2002 bis 2015 (Abb. 11)
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Danach steht dem Zuwachs von 370.000 Einpersonen-
haushalten und einer Viertelmillion Zweipersonen-
haushalten ein Rickgang der groBeren Haushalte um
zusammen knapp 170.000 Einheiten gegeniber. Die
erhebliche Zunahme der kleinen Haushalte geht zum
einen darauf zurlick, dass immer weniger Kinder gebo-
ren und die Haushalte immer dlter und damit kleiner
werden. Zum anderen fiihren gesellschaftliche Verdn-
derungen wie der Bedeutungsverlust der Ehe oder
stabiler Partnerschaften und die Zunahme Alleinerzie-
hender dazu, dass sich immer weniger Menschen

eine Wohnung teilen bzw. immer mehr eine Wohnung
fur sich allein benoétigen.

Die wachsende Zahl kleinerer Haushalte lasst kiinftig
vor allem die Nachfrage nach kleineren Wohnungen
ansteigen. Allerdings werden auch kleine Haushalte je
nach Einkommen und Lebenssituation groRere Woh-
nungen in allen Marktsegmenten nachfragen. Insgesamt
wird der Wohnflachenkonsum ansteigen, da kleinere
Haushalte hohere Pro-Kopf-Wohnflachen beanspruchen.
Angesichts der alterstrukturellen Verdnderungen ist
die zusétzliche Nachfrage tiberwiegend durch jingere
Menschen zu erwarten, da éltere Menschen wegen
Remanenzeffekten wenig Nachfrage entfalten.

Die sinkende Zahl groRerer Haushalte bedeutet nicht
automatisch einen deutlichen Riickgang der Nachfrage
nach groReren Wohnungen. Denn es wird auch kinftig
noch zur Bildung groBerer Haushalte kommen, die
entsprechende Wohnungen nachfragen. Lediglich der
Umfang ihrer Neugriindungen wird geringer sein als
die Zahl ihrer Auflésungen.

Insgesamt dokumentiert der Trend zur Bildung immer
kleinerer Haushalte die wachsende Individualisierung
der Gesellschaft und damit Pluralisierung von Lebens-
stilen. Dies fuhrt zu einer zunehmend heterogenen
Wohnungsnachfrage. Die Wohnwiinsche der Haushalte
und ihre individuellen Anspriiche an Wohnraum dif-
ferenzieren sich immer mehr und lassen eine vielfaltige
Wohnungsnachfrage entstehen.
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Regionale Haushaltsstrukturen 2015 (Abb. 12)

Schleswig-Holstein

e T

1Bremerhaven
~

Nﬁ
Jﬂﬁj
Mecklenburg-Vorpommern

B . : :
wlf\vx” Bremen Brandenburg
w7 7’\,

Sachsen-Anhalt

Nordrhein-Westfalen

Thiringen

L

Hessen

Stadt Hannover: 1-P-HH: 60 %, 2-P-HH: 24 %, 3-P-HH: 7 %, 4+P-HH: 9%,

© ies Datengrundlage: DIW, NLS, StBA, GfK

26



Regionale Entwicklung

Der beschriebene Trend zu kleineren Haushalten zeigt
sich in ganz Niedersachsen und damit auch in allen
Regionen des Landes. Allerdings ist die Ausgangssitua-
tion in den Regionen aufgrund abweichender Alters-
und Haushaltsstrukturen sehr unterschiedlich. So sind
die Anteile groBerer Haushalte in landlich gepragten
Regionen traditionell groBer, wahrend grofRe Stadte be-
reits heute sehr hohe Anteile kleinerer Haushalte auf-
weisen. Beispielsweise bilden im Landkreis Cloppen-
burg heute im Mittel gut 2,4 Personen einen Haushalt,
wdhrend es in der Landeshauptstadt nur rund 1,8
Personen sind. Dementsprechend werden auch kiinftig
stark abweichende Haushaltsstrukturen erwartet, wie
die Aufschlisselung der Haushalte nach Haushaltsgro-
Re fur das Jahr 2015 in Abbildung 12 zeigt.

Die groBten regionalen Unterschiede zeigen sich bei
den Einpersonenhaushalten. Wahrend sie in den gro-
Ren Stadten die 50 %-Marke deutlich tiberschreiten
werden, erreichen sie in einzelnen Regionen mit junger
Bevolkerung wie im Westen des Landes keine 30 %.
Dafur sind in diesen Regionen die Anteile der tbrigen
Haushaltstypen — insbesondere aber der Zweiper-
sonenhaushalte — zwangslaufig deutlich hoher. Bei

den groBeren Haushalten ab drei Personen fallen die
regionalen Unterschiede wegen der insgesamt ge-
ringen Anteile weniger ins Gewicht. Dennoch gibt es
auch hier eine groRe Spanne, die von 14 % in der
Stadt Wilhelmshaven bis zu 28 % in der Grafschaft
Bentheim reicht.

Entscheidend fur die Entwicklung der Wohnungsnach-
frage in den Regionen des Landes sind aber die abso-
luten Veranderungen bis 2015. Sie verdeutlichen, in
welchem Umfang Haushalte verschiedener GroRe in
den Regionen des Landes bis 2015 hinzukommen oder
wegfallen und damit die Nachfrage beeinflussen. In
Abbildung 13 sind diese Verdnderungen im Jahresmittel
Uber den Prognosezeitraum 2002 bis 2015 dargestellt.
Bei der Verdnderung der absoluten Haushaltszahlen
fallt vor allem die GroBe der Landkreise und kreisfreien
Stadte ins Gewicht. So kommt die Region Hannover
trotz nur durchschnittlicher Haushaltsdynamik auf die
grolten absoluten Zuwdéchse, weil hier immerhin ein
Achtel aller Niedersachsen lebt.

Die Abbildung zeigt, dass die Haushaltsdynamik bis
2015 in allen Regionen vom Zuwachs der kleinen Ein-
und Zweipersonenhaushalte getragen wird und die
Zahl groBerer Haushalte im ganzen Land riicklaufig ist.
In der Mehrzahl der Regionen sind die Zuwachse der
Einpersonenhaushalte groRer als die der Zweipersonen-
haushalte. Besonders deutlich ist die groBere Zunahme
von Ein- gegentiber den Zweipersonenhaushalten in
den groReren Stadten, weil hier kontinuierlich junge
Menschen zuziehen. In den starker durch familiare
Strukturen und damit durch groBere Haushalte geprag-
ten Landkreisen im Westen des Landes und im Umland
groBerer Stadte sind die Zuwéachse der Einpersonen-
haushalte gegentiber den Zweipersonenhaushalten
weniger dominant. Hier fuhrt vor allem der Auszug von
Kindern zur Zunahme so genannter ,empty nests".

In Einzelféllen verzeichnen sogar die Zweipersonen-
haushalte die hochsten Zuwachse (u.a. Landkreise
Emsland, Cloppenburg, Grafschaft Bentheim, Diepholz,
Gifhorn).
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Mittlere jahrliche Haushaltszuwdchse und -verluste zwischen 2002 und 2015 (Abb. 13)
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2.4 Zusammenfassung

Die altersstrukturellen Verdnderungen und der Wandel
der HaushaltsgroBenstrukturen werden die Nachfrage-
struktur nach Wohnungen verdndern. Einer sinkenden
Nachfrage durch klassische Nachfragergruppen im
mittleren Lebensabschnitt werden hohe Nachfrage-
zuwdchse durch die Zunahme kleiner Haushalte junger
und &lterer Menschen gegeniberstehen.

Die heute groBeren Haushalte sind tiberwiegend Fami-
lienhaushalte der geburtenstarken Jahrgdnge aus den
60er und 70er Jahren. Bis zum Prognosejahr 2015 wird
ein GrofRteil ihrer Kinder das Elternhaus verlassen und
einen eigenen Haushalt gegriindet haben. Das bedeu-
tet, die dltere Generation der heutigen gréReren Haus-
halte findet sich zu einem groBen Teil in den zusétzlichen
Ein- und Zweipersonenhaushalten des Jahres 2015
wieder. Da die Eltern die angestammte Wohnung meist
auch nach Auszug der Kinder weiter bewohnen
(Remanenzeffekte), fihren die Verdnderungen in der
Elterngeneration weder zu zusétzlicher Nachfrage,
noch zu zusatzlichen Angeboten auf dem Wohnungs-
markt. Die zusatzliche Nachfrage wird somit in erster
Linie von den Kindern der geburtenstarken Jahrgange
getragen, die Wohnungen fir die Haushalts- und
Familiengriindung nachfragen. Zuséatzliche neue Nach-
frageimpulse gehen darlber hinaus von der deutlich
wachsenden Zahl dlterer Menschen aus, die in groRe-
rem Umfang als bisher altengerechte Wohnungen

und Wohnformen benétigen. Durch diesen Wechsel
werden gleichzeitig groBere und haufig familienge-
rechte Wohnungen frei.

Diese holzschnittartige Betrachtung verkirzt das sehr
viel komplexere Marktgeschehen, soll aber die wesent-
lichen Verdnderungen in der Nachfragestruktur her-
ausstellen. Gleichzeitig muss jedoch darauf verwiesen
werden, dass aktuelle Nachfragemuster auch zukinftig
Bestand haben werden, da sich auch zuktinftig gréRere
Haushalte bzw. Familienhaushalte griinden werden,

die dann mit ihrer spezifischen Nachfrage auf den Markt
kommen. Aber ihr Umfang wird abnehmen und damit
auch ihre Dominanz auf den Wohnungsmaérkten. Die
unterstellte geringe Nachfragedynamik der Altersgruppe
zwischen 45 und 75 Jahren bedeutet nicht, dass aus
dieser Altersgruppe keine Wohnungsnachfrage erwéchst.
Auch sie wird durch den alterstibergreifenden Singula-
risierungstrend an der Griindung neuer Haushalte und
damit an der Nachfrage nach kleineren Wohnungen
beteiligt sein, beispielsweise durch die Auflésungen von
Paarbindungen* oder aber den friiheren Wechsel in
ein altengerechtes Wohnumfeld.

VerhdltnismaBig schwierig werden Aussagen zur
kinftigen Nachfrageentwicklung, wenn es darum geht,
auf welche Wohnungstypen oder Marktsegmente

sich diese Nachfrage richten wird, nicht zuletzt weil
verallgemeinerbare Muster mit der Pluralisierung der
Lebensstile und Individualisierung der Nachfrage an
Trennschérfe verlieren. Generell ist zu beobachten,
dass — begtinstigt durch die allgemeine Entspannung
der Markte — die Anspriiche der Nachfrager an die
Qualitat der Wohnung und des Wohnumfeldes steigen.
Damit sind Standard-Wohnangebote immer schwerer
am Markt zu platzieren. Wie weit die Nachfrager-
praferenzen in die Realitdt umgesetzt werden konnen,
ist letztlich aber auch eine Frage der kiinftigen Ein-
kommensentwicklung und der Angebotsvielfalt, die
der Markt dann zu bieten hat. Gerade hinsichtlich
dieser beider Komponenten ist die Unsicherheit tber
die kiinftige Entwicklung groB. Es ist zum heutigen
Zeitpunkt nicht abzuschatzen, welche Folgen beispiels-
weise eine weitere Offnung der Einkommensschere

auf die Wohnungsnachfrage hat, oder ob die kleinen
Haushalte kiinftig automatisch in die groBen Wohnun-
gen und H&user nachriicken, die von den gréBeren Haus-
halten gerdumt werden. Offensichtlich ist dagegen,
dass das Marktgeschehen vielféltiger, komplexer und
weniger berechenbar wird als in der Vergangenheit.
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SZENARIEN DER WOHNUNGSNACHFRAGE

3.1 Warum Szenarien?

Mit dem Ziel, tiber die Ergebnisse der Prognose von
Nachfragepotenzialen bis 2015 hinauszuschauen,
wurden Szenarien der Wohnungsmarktentwicklung
erarbeitet. Damit sollen mogliche Zukinfte der Woh-
nungsnachfrage und Herausforderungen zur Gestal-
tung der Wohnungsmarkte aufgezeigt werden.

Wie alle komplexen Zusammenhénge sind auch die
Wohnungsmarkte schwer zu Uberblicken. Diese Un-
Ubersichtlichkeit wird durch eine ganze Reihe struk-
tureller Veranderungen verstarkt. Zuvorderst steht der
Wandel vom Anbieter- zum Nachfragermarkt in Folge
der nachlassenden Nachfragedynamik. Gleichzeitig
fuhren die Alterung der Gesellschaft und die Verschie-
bungen bei den Haushaltsformen zu Verdnderungen in
der Struktur der Nachfrage. Auch auf der Anbieterseite
entstehen neue Konstellationen. Hier kommt es durch
groBe Eigentumslbertragungen zu einer starkeren
Betonung von wirtschaftlichen gegentiber sozialen
Aspekten beim Engagement der Wohnungswirtschaft.
Die Rentabilitdit von Wohnimmobilien wird somit
stdrker als in der Vergangenheit zum alleinigen Kriteri-
um fir Investitionsentscheidungen. Diese Veranderun-
gen treten aber nicht in allen Segmenten gleicherma-
Ren und in allen Regionen gleichzeitig auf, so dass es
auf den Wohnungsmarkten ein vielfaltiges Neben-
einander unterschiedlicher Ausprdgungen gibt.

Wenn aber die Unibersichtlichkeit bereits heute groB
ist, worauf kdnnen sich Akteure auf den Wohnungs-
mérkten dann beziehen, wenn sie Entscheidungen fiir
die Zukunft treffen? Woher bekommen sie eine Orien-
tierung fur ihr Handeln?

Die Wohnungsprognose fiir Niedersachsen leistet hier
eine wichtige Hilfestellung, indem sie die demographi-
sche Entwicklung sowie die Entwicklung der Bevolke-

rungs- und Haushaltsstrukturen mittels komplexer
Rechenmodelle in die Zukunft projiziert. Dennoch sind
ihre Moglichkeiten zur Beschreibung der Zukunft und
ihr Einsatz als Instrument fir langerfristige gesell-
schaftliche Planung und Gestaltung begrenzt. Als
Status-quo-Prognose verldngert sie die aktuellen
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Entwicklungen
der letzten Jahre und zeigt damit auf, was zu erwarten
ist, wenn keine Verdnderungen eintreten. Damit sinkt
die Wahrscheinlichkeit, dass ihre Ergebnisse tatsachlich
eintreffen, mit der Verldngerung des Prognosezeit-
raums.

Die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose liefert also
wichtige Informationen zu den Nachfragepotenzialen,
ihren demographischen Strukturen und ihrer regiona-
len Verteilung Gber die ndchsten 10 Jahre. Sie kann
aber keine Aussage dartber treffen, wie sich diese
Nachfragepotenziale langerfristig artikulieren, d.h. auf
welche Wohnungen sich die Nachfrage richtet. Zudem
kann sie keine Aussagen dazu machen, welche Ange-
bote der Nachfrage gegentliberstehen.

Um also das Marktgeschehen prognostizieren zu
konnen, missten weitere wichtige Einflussgréfen und
Wechselwirkungen, insbesondere die wirtschaftliche
Entwicklung, die Entwicklung der Einkommensvertei-
lung, die Entwicklung gesellschaftlicher Werte und
Verhaltensanderungen sowie die kiinftige Wohnungs-
und Siedlungsflachenpolitik in ein Prognosemodell
integriert werden. Aber gerade wegen ihrer hohen
Unsicherheit entziehen sich die gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Entwicklungen und ihre Auswirkungen
auf die Wohnungsnachfrage der Modellierbarkeit. Um
sich dennoch ein Bild von der Zukunft machen zu
kénnen, sind alternative Methoden der Zukunftsfor-
schung gefragt.



Die Szenario-Technik bietet die Moglichkeit, wahr-
scheinliche Entwicklungen zu entwerfen. Dabei geht es
nicht um die eine hochstwahrscheinliche Zukunft,
sondern darum, mehrere mogliche Zukiinfte zu skizzie-
ren und zu kontrastieren.

Auf der Grundlage gegenwartiger Strukturen werden

die groBen Stromungen der Gegenwart verlangert,

verscharft und zugespitzt in die Zukunft projiziert und
in Zukunftsbilder vereinigt, die in sich stimmig sind.

Auf der Grundlage unterschiedlicher Zukunftsbilder

lassen sich die Konsequenzen der Entwicklung dann

auf der Wirkungsebene jeweils deutlich herausschélen.

Die Bedeutung von Szenarien fiir Politik und Planung

liegt in ihrer Handlungsorientierung:

— Szenarien zeigen mogliche Zukiinfte auf und bieten
damit praktische Orientierungen. Dazu missen sie
wirklichkeitsnah sein. Utopische Bilder bieten Politik
und Wirtschaft keine Ankntipfungspunkte und lassen
keine Handlungsorientierung zu.

— Szenarien bieten Verdnderungsoptionen. Sie gehen
Uber aktuelle Trends hinaus. In den verschiedenen
Szenarien werden jeweils bestimmte Trends verstarkt,
so dass sie dominant werden. Andere Trends werden
abgeschwacht und in ihrer Wirkung vernachlassigt.
Auf diese Weise sind mogliche Veranderungen auf-
zuzeigen.

— Szenarien zeigen Méglichkeitsraume mit jeweils
spezifischen Strukturen und Wirkungen. Durch die
Hervorhebung alternativer Einfllisse und Wirkungen
und durch die Kontrastierung unterschiedlicher
Zuktinfte werden Optionen aufgezeigt. Die Szenarien
stellen einzelne spezifische Rahmen zur Verfligung,
innerhalb derer die Konsequenzen heutiger Entschei-
dungen auf zukinftige Entwicklungen verdeutlicht
werden.

— Szenarien haben eine didaktische Funktion und bieten
Material fur strategische Debatten. Dazu missen sie
nachvollziehbar sein. Die Leser und Leserinnen sollen
sich fir bestimmte Zielsysteme oder Zukuinfte ent-
scheiden, sich dartber klar werden, welche sie favo-
risieren, warum sie die eine Option der anderen vor-
ziehen. Wenn das gelingt, kdnnen sie ihr Handeln
danach ausrichten, der gewtinschten oder favorisierten
Zukunft den Weg zu ebnen.
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Hochrechnung des Bevolkerungsaufbaus 2030 gegentiber dem Jahr 2002 in Niedersachsen (Abb. 14)
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Ausgangsbedingungen der Szenarien

Der Ausgangspunkt fir die Szenarien ist die Gegen-
wart. Ausgehend von den gegenwadrtigen Bedingun-
gen wurden drei Bilder eines Wohnungsmarktes der
Zukunft entwickelt. Das heiBt, die Szenarien beschrei-
ben drei in sich stimmige Gesellschaftszustande hin-
sichtlich der Wohnungs- und Siedlungsflachenpolitik
und dem Nachfrage- und Investitionsverhalten. Der
Zielhorizont ist das Jahr 2030.

Fur alle drei Szenarien wird davon ausgegangen, dass
die Wirtschaft in Niedersachsen weiterhin unter einem
hohen nationalen und internationalen Wettbewerbs-
druck steht und dass keine duBeren Sonderereignisse,
wie in jingster Vergangenheit der Zusammenbruch des
Ostblocks, die Rahmenbedingen véllig umwalzen.

Die demographische Perspektive fur alle drei Szenarien
bildet die aktuelle Bevélkerungs- und Haushaltsprog-
nose des ies, die in das Jahr 2030 verlangert wurde.
Danach wdchst die Bevolkerung in Niedersachsen bis
etwa 2020 auf einen Héchststand von knapp 8,18
Millionen. AnschlieBend geht die Zahl bis zum Jahr 2030
auf etwa 7,8 Millionen zurtick. Damit werden im Jahr
2030 rund 200.000 Menschen weniger in Niedersach-

sen leben als im Jahr 2002. Die Bevodlkerung wird
erheblich gealtert sein, wie der Bevolkerungsbaum in
Abbildung 14 verdeutlicht. Das Durchschnittsalter liegt
bei 48 Jahren. 2030 wird es gegentber 2002 rund
400.000 weniger Kinder und Jugendliche geben, die
Zahl der Haushaltsgriinder zwischen 18 und 29 Jahren
wird um knapp 200.000, die der 30-bis 45-J&hrigen
um eine halbe Million niedriger liegen. Die Zahl der
Uber 45-Jahrigen ist dagegen um eine Million ange-
wachsen.

Das Haushaltswachstum in Niedersachsen halt langer
an als das Bevolkerungswachstum und wird erst zum
Ende der 2020er Jahre auslaufen. Im Jahr 2030 ist die
Zahl der Haushalte noch fast auf dem Niveau der
spaten 20er Jahre, wenngleich sich ein leichter Riick-
gang bereits bemerkbar macht. Verglichen mit der
heutigen Situation gibt es 2030 aber deutlich mehr
Haushalte, und die Uberwiegende Mehrheit der Bevol-
kerung lebt dann in kleinen, vor allem in Einpersonen-
Haushalten.



Bestimmung der Szenarien

Aktuell sind mehrere Strémungen auf den Wohnungs-
markten und in der Wohnungspolitik auszumachen.
Durch die Entspannung auf den Méarkten und der
anhaltend angespannten Situation der 6ffentlichen
Haushalte zieht sich der Staat zuriick und Gberldsst der
Privatwirtschaft mehr Raum. Gleichzeitig werden
immer mehr Wohnungsbestdnde von Finanzinvestoren
Ubernommen, deren origindres Ziel es ist, eine mog-
lichst groBe Rendite zu erwirtschaften. Parallel dazu
steigt die Bedeutung von selbstgenutztem Wohneigen-
tum fur die Alterssicherung und das mit Abstand
attraktivste Wohneigentum ist nach wie vor das Einzel-
haus. Vor dem Hintergrund der demographischen
Entwicklung und der absehbaren Folgekosten bei einer
weiteren expansiven Ausdehnung von Siedlungsfla-
chen werden die Forderungen nach einem haushélteri-
schen Umgang mit Ressourcen lauter. Damit bekom-
men Krafte Zuspruch, die eine an den Zielen der Nach-
haltigkeit orientierte Politik favorisieren. Sollten diese
Forderungen eine realistische Chance haben, musste
der Staat stérker als heute die Siedlungsflachen- und
damit auch die Wohnungspolitik gestalten.

Die Wohnungsmarktentwicklung wird sehr stark davon
abhdngen, welche direkten und welche indirekten
Steuerungsinstrumente der Staat fir die Siedlungsfla-
chenentwicklung einsetzt. Die Ziele staatlicher Politik
hinsichtlich der Siedlungsflachenentwicklung und das
Ausmal staatlicher Eingriffe durch den Einsatz von
Steuerungsinstrumenten sind die maRgeblichen Unter-
scheidungsmerkmale fiir die Szenarien.

Die drei Szenarien zeichnen unterschiedliche Zukunfts-
bilder, in denen jeweils bestimmte gesellschaftliche
Trends dominant geworden sind.

— Das Szenario 1: Status quo
Das Szenario schreibt aktuelle und zum Teil sich wider-
sprechende Entwicklungslinien und Trends weiter
fort, ohne dass die einen dominant werden und die
anderen in den Hintergrund drangen.
Die Szenarien zwei und drei sind Alternativen, in
denen es aufgrund erheblicher gesellschaftlicher
und politischer Verdnderungen zu unterschiedlichen
Auswirkungen auf den Wohnungsmaérkten und auf
die Siedlungsflachenentwicklung kommt.

— Das Szenario 2: Marktliberalitat
Die Tendenz, dass der Staat sich zugunsten des Markts
zurlickzieht, hat sich durchgesetzt. In diesem Zusam-
menhang wird die Wohnungsversorgung nicht mehr
als sozialstaatliche Aufgabe gesehen und die Siedlungs-
flaichenentwicklung unterliegt keiner tibergeordneten
Kontrolle mehr.

— Das Szenario 3: Aktivierender Staat
Die Gesellschaft hat sich auf die Ziele einer nachhal-
tigen Entwicklung verstandigt. Der haushélterische
Umgang mit Boden und die Konzentration auf beste-
hende Siedlungskerne hat hochste politische Prioritét.
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DAS PRAGENDE MERKMAL DEUTSCHLANDS
IM ERSTEN DRITTEL DES 21. JAHRHUNDERTS
IST DIE KONSTANZ ...

Situation und Entwicklung

Auf internationaler Ebene hat Deutschland seine Stel-
lung weitgehend behauptet. Trotz einiger kurzfristiger
Aufschwungphasen ist die wirtschaftliche Situation
gegenliber dem Beginn des Jahrhunderts wenig ver-
dndert. Die leichten Wachstumsraten sind vor allem

auf Erfolge im Exportgeschaft zurtickzufihren. Die
Binnennachfrage stagniert, nicht zuletzt aufgrund rtck-
laufiger Bevolkerungszahlen und der Alterung der
Gesellschaft. Obwohl in den international konkurrenz-
fahigen Wachstumsbranchen eine beachtliche Zahl
neuer Arbeitspldtze geschaffen wurde, konnten die Ver-
luste in den traditionellen Wirtschaftsbereichen nicht
kompensiert werden. Somit besteht die hohe Sockel-
arbeitslosigkeit fort, obwohl die Zahl der Erwerbsperso-
nen gesunken ist.

Trotz wechselnder Regierungen hat keine durchgreifende
Verdnderung der Politik stattgefunden. Die Verantwort-
lichen haben umfassende politische Gestaltungsansprii-
che aufgegeben. Politik beschrankt sich seit Jahrzehnten
auf kleine Schritte, die die notwendigen Anpassungs-
maBnahmen an veranderte Bedingungen durchsetzt und
dafur parteitibergreifend Kompromisse herbeifiihrt.

Die Entfremdung zwischen der Bevolkerung und der
Politik hat zugenommen. Die Enttduschung dartber,
dass der nachhaltige Wirtschaftsaufschwung, mit dem
Klrzungen im Sozialsystem und Einschrankungen staat-
licher Leistungen gerechtfertigt wurden, nicht statt-
fand, hat das Vertrauen in das politische System weiter
verringert. Die soziale Polarisierung hat zugenommen,
Spannungen zwischen ,Jung und Alt" sowie zwischen
. Deutsch und Nicht-Deutsch" haben sich verstarkt,
Interessengegensdtze und Verteilungskampfe sind
scharfer geworden. Dennoch sind die sozialen Verhalt-
nisse seit Jahrzehnten stabil.

Arbeitsmarkt

Die Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt haben dazu
beigetragen, dass die Unterschiede in den Einkommen
und bei der Sicherheit des Arbeitsplatzes sehr viel groRer
geworden sind. Weniger die Zahl als die Struktur der
Arbeitspldtze hat sich seit Beginn des Jahrhunderts ge-
dndert. Das deutlichste Kennzeichen dafir ist das starke
Wachstum des zweiten Arbeitsmarkts auf Kosten des
ersten. Das liegt zum einen darin begriindet, dass der
erste Arbeitsmarkt durch die weitere Verlagerung von
Arbeitsplatzen traditioneller Branchen des produzieren-
den sowie des verarbeitenden Gewerbes in Lander mit
niedrigeren Lohnkosten geschwacht wurde, und die
Zahl der neu entstandenen Arbeitspldtze in modernen
Wachstumsbranchen die Verluste bei weitem nicht aus-
gleichen konnte. Zum anderen konnten durch Deregu-
lierungen viele neue Arbeitsplatze im Billiglohnsektor
und im zweiten Arbeitsmarkt entstehen. Diese finden
sich vor allem bei den einfachen Dienstleistungen und
beim Service.

Gleichzeitig ist die Situation auf dem Arbeitsmarkt
durch Engpasse bei der Besetzung vakanter Stellen

fur hochqualifizierte Arbeitskrafte charakterisiert.
Zwar haben Reformen im Bildungswesen und die Um-
setzung von Konzepten des lebenslangen Lernens

und der besseren Vereinbarkeit von Familien und Beruf
das Qualifikationsniveau und die Erwerbsquoten er-
hoht. Dennoch wurde der Verlust an Innovationskraft
im Zuge der Alterung der Erwerbstétigen nicht im
notwendigen MaBe kompensiert, zumal der Bedarf

an hochqualifizierten Arbeitskraften kontinuierlich ge-
stiegen ist. Bisher konnten die Liicken mit Zuwande-
rern weitgehend geschlossen werden. Fir die Zukunft
deuten sich aber gréRere Probleme an. Dies veranlasst
die Wirtschaft, selbst in gréBerem MafRe private Bil-



dungs- und Qualifizierungseinrichtungen zu schaffen.
Das vorherrschende Verstandnis tiber das bevorzugte
soziale und politische System ist das eines Sozialstaats
geblieben. Somit sind Strukturen und Institutionen des
frihen 21. Jahrhunderts grundsatzlich auch 30 Jahre
spater giiltig. Es ist jedoch zu Uberformungen, Verschie-
bungen und Nuancierungen gekommen.

Die offentliche Hand hat weiterhin nur wenige Spielrau-
me. Aufgrund der schlechten Haushaltslage wurden
Steuern und Abgaben erhoht und der Leistungsumfang
der staatlichen Sicherungssysteme abgesenkt. Sie ge-
waébhrleisten eine Grundversorgung fur alle, die aber
ohne zusétzliche private Absicherung fir die Lebens-
fihrung kaum ausreicht. Die verfligbaren Einkommen
der unteren und mittleren Einkommensgruppen sind
deutlich gesunken. Die 6ffentliche Infrastrukturausstat-
tung ist in den letzten Jahrzehnten ausgediinnt und
auf zentrale Standorte konzentriert worden.

Raumliche Strukturen

Die Politik verfolgt zwar weiterhin Ziele des sozialen
Ausgleichs und einer nachhaltigen Raumentwicklung,
hat aber aufgrund verringerter Legitimation und einer
permanenten Haushaltsschwdche immer mehr an
gestaltender Kraft eingebtift. Die raumliche und soziale
Entwicklung widerspricht diesen Zielen daher in vielen
Punkten. Als Folge der Dezentralisierung staatlicher
Politik und der Ausweitung kommunaler Entscheidungs-
spielrdume wurden Ausgleichsmechanismen geschwacht
und die Konkurrenz zwischen Regionen bzw. Kommu-
nen sowie rdumliche Disparitdten erheblich verstarkt.
Die Abstdnde zwischen schrumpfenden und wachsen-
den Regionen haben zugenommen. National und
international profiliert haben sich vor allem die Regio-
nen, die Uber glinstige Wettbewerbsbedingungen

verfiugten und eine kohérente regionale Wachstums-
strategie entwickelt und umgesetzt haben. In Nieder-
sachsen sind dies die Metropolregion Hannover und

Teile der Metropolregion Hamburg.

Auch die Entwicklung in den landlichen Rdumen hat
sich polarisiert. Es gibt einige Regionen mit stark expan-
dierenden Arbeitsmarkten und wachsender Bevolke-
rung. Dem stehen zahlreiche stark schrumpfende Regio-
nen gegenlber, die wenige Entwicklungspotenziale
haben.

Entgegen raumordnungspolitischer Zielsetzungen

hat die Siedlungsflache weiter zugenommen und sich
auch in den landlichen Rdumen ausgedehnt. Zwar

sind Konzepte der Innenentwicklung und Wiedernut-
zung von Brachen in vielen Stadten erfolgreich umge-
setzt worden und haben zur Aufwertung urbaner
Zentren gefiihrt, parallel sind aber neue Wohn- und
Gewerbegebiete in den Randlagen entstanden und
haben die Grenzen zwischen Stadt und Umland nivel-
liert. Die Stadtregionen bestehen somit aus einem
engen Nebeneinander von attraktiven und wenig attrak-
tiven Standorten fiir unterschiedlichste Nutzungen.
Die Stadtebauforderung ist ein wichtiges Politikfeld
geblieben. Sie ist das maRgebliche Instrument, mit
dem die Ziele des sozialen Ausgleichs und der nach-
haltigen Raumentwicklung erreicht werden sollen.
Fordermittel werden nach wie vor sowohl fiir stadte-
bauliche Anpassungen und Aufwertungen als auch

flr soziale AusgleichsmaBnahmen eingesetzt. Um den
weiteren Verfall in strukturschwachen Regionen zu
verhindern, wurden die Programme auf das gesamte
Gebiet von Stddten bzw. Gemeinden ausgeweitet.

Die staatliche Wohnungspolitik wurde dagegen deutlich
zurlckgefahren. AuRerhalb der Stddtebauférderung
werden Fordermittel nur noch fir eng definierte Zwecke,
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die einzelnen sozialen Gruppen oder der Energieein-
sparung zugute kommen, und fur innovative Modell-
projekte eingesetzt, nicht aber zur allgemeinen Finan-
zierung von BaumafRnahmen. Eine Ausnahme ist die
Forderung der Eigentumsbildung fur Selbstnutzer. Sie
wird im Rahmen der privaten Alterssicherung steuer-
lich beglinstigt; dabei wird kein Unterschied zwischen
Neubau und Bestandserwerb gemacht.

... AUCH BEI DEN GESELLSCHAFTLICHEN
WERTEN UND LEBENSMUSTERN

Die Lebensstile und Milieugruppen haben sich seit
dem Anfang des Jahrhunderts wenig verandert. Aller-
dings hat die soziale und kulturelle Separierung zu-
genommen. GroRen Anteil an der kleinrdumigen Sepa-
rierung einzelner Gruppen und Schichten hat die
wachsende Zahl alter Menschen. Dadurch haben sich
das Sicherheitsbediirfnis und der Wunsch, in einem
homogenen Quartier zu leben, in der Gesellschaft
starker durchgesetzt. Dartiber hinaus wurde durch die
Zunahme von Kindern und Jugendlichen mit Migra-
tionshintergrund die Abwanderung deutscher Familien
aus den Kernstadten weiter beférdert. Sie beflrchten
Nachteile fiir ihre Kinder in Schulen und Freizeiteinrich-
tungen und ziehen in Umland- oder landliche Gemein-
den mit kulturell homogener Bevélkerungsstruktur.
Drittens haben in vielen der ehemals sozial gemischten
Stadtquartiere zahlungskraftige Bewohner andere
Schichten verdréangt und die Vielfalt vermindert. In
landlichen Regionen sind diese Segregations- und Sin-
gularisierungstendenzen sehr viel schwacher ausgepragt.



ENTSPANNUNG AUF
DEN WOHNUNGSMARKTEN

Die Situation auf den Wohnungsmarkten hat sich seit
2020 wieder entspannt. In den ersten 20 Jahren des
21. Jahrhunderts hatte die Neubautatigkeit um einiges
unter dem durch das Haushaltswachstum hervorge-
rufenen zusatzlichen Bedarf gelegen. Zwar gab es in
den ersten Jahren noch ausreichend Reserven, spéter
wurde das Angebot aber vor allem im unteren und
mittleren Segment sehr knapp. Mittlerweile sind die
Nachfrageliberhange in den meisten Regionen ab-
gebaut, in den Wachstumsraumen sind die Wohnungs-
markte allerdings noch immer sehr angespannt. In

den strukturschwachen Rdumen gibt es dagegen seit
25 Jahren erhebliche Angebotsiiberhdnge.

Wohnungspolitik

Der Staat hat sich aus der direkten Wohnungspolitik
weitgehend zuriickgezogen. Fast alle Wohnungsbe-
stinde in 6ffentlicher Hand wurden verkauft, auch die
der Kommunen. Dahinter stand zum einen das Ziel,
die Haushaltslage der Kommunen zu verbessern, zum
anderen vertrauten die Politiker darauf, dass der private
Markt die Versorgung mit Wohnraum leisten kann und
es keiner direkten politischen Steuerung mehr bedarf.
Gruppen, die sich nicht selbst auf dem Wohnungsmarkt
versorgen konnen, werden Uber eine Subjektférderung
bzw. die Anmietung einfacher Wohnungsbestande
unterstltzt. Bei der Wohnraumforderung ist der Staat
nur noch in Sonderbereichen aktiv. Die Mittel aus
Forderprogrammen zur Starkung der Innenstadte oder
der Stabilisierung benachteiligter Quartiere, die eher
wirtschafts- bzw. sozialpolitisch ausgerichtet sind, wer-
den in der Regel auch fiir den Wohnungsbau einge-
setzt. Daneben gibt es noch einige spezielle Programme,
zum Beispiel fur die energetische Sanierung oder den
altengerechten Umbau im Bestand.

Investitionen und Preise

Die konsequente Zurtlickhaltung bei Investitionen in
den Neubau hatte zu Beginn des Jahrhunderts ein-
gesetzt. Die Ursachen lagen in der demographischen
Entwicklungsperspektive, den Warnungen tber das
Ausmal der zu erwartenden Wohnungsleerstande,

die sich nachtréglich als tbertrieben erwiesen, und der
Abschaffung staatlicher Forderung fir Investoren.

Die Losung, in den Bestand statt in den Neubau zu in-
vestieren, hatte die Wohnungswirtschaft veranlasst,
ihre Aktivitdten auf die Modernisierung und Aufwertung
ihrer Bestdnde sowie auf den Riickbau unattraktiver
Gebdude zu konzentrieren. Das Fehlen kleinrdumiger
Wohnungsmarktbeobachtungssysteme hatte diese
Fehleinschdatzungen der Marktentwicklung begtinstigt.
Unter den Kleineigentliimern hatte die Investitions-
initiative der GroRen die Beflirchtung ausgelost, dass
sie langerfristig nicht mithalten und ihre Investitionen
nicht refinanzieren kdnnten, so dass viele auf konti-
nuierliche Modernisierung und Marktanpassung ver-
zichteten und ihre Bestdnde vernachlassigten.
Investitionen in den Neubau erfolgten durchgangig
nur im selbstgenutzten Eigenheimbau. Dieses Segment
blieb auch lange das einzige, fur das neues Bauland
mobilisiert wurde, im Umland und in landlichen Gemein-
den durch Umwandlung von Freiflachen, in den Stad-
ten vor allem durch die Aufbereitung brachgefallener
Flachen in integrierter Lage. Im Wettbewerb um zah-
lungskraftige Bewohner versuchten die groReren
Stadte, dieser Gruppe besonders attraktive Angebote
zu machen und Bauland fiir Einfamilienhduser sehr
preisglinstig anzubieten. Dennoch lagen die Preise um
einiges Uber denen in Umlandgemeinden. Das Gros der
auf Neubau fixierten Erwerber von Einfamilienhdusern
zog daher das Umland der Stadt vor.
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Das Mieten- und Preisniveau hat sich wahrend der
sehr angespannten Marktsituation zwischen 2010 und
2020 erheblich erhoht. Allerdings hat gleichzeitig die
Spreizung gegeniber dem vorherigen Jahrzehnt um
einiges zugenommen. Das liegt vor allem an der Knapp-
heit an attraktiven und dem Uberangebot an unattrak-
tiven Wohnungen und Wohngebauden.
Marktbestimmend fur die Attraktivitat der Wohnungs-
angebote sind nach wie vor die Qualitdtsmerkmale

der einzelnen Wohnungen, wie Zustand, GroRe, Schnitt
und Ausstattung. Investitionen zur Aufwertung des
Bestands haben damit grundsdtzlich auch den Markt-
wert der Immobilien erhéht. Entscheidend fir die ekla-
tanten Preis- und Mietsteigerungen einerseits und
deutliche Wertverluste bestimmter Immobilien ande-
rerseits waren aber vor allem Lagefaktoren.

In strukturschwachen Regionen ist die Investitions-
tatigkeit weit zurtickgefallen. Dort haben vor allem

die Stadte langere Zeit versucht, durch attraktive Neu-
bauprogramme fur Einfamilienhduser den Rickgang
der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen zu bremsen,
damit aber letztlich nur kleinrdumliche Umverteilungen
und hohere Leerstandsquoten im Mietwohnungsbe-
stand herbeigefiihrt. Gesellschaften mit groRen Bestan-
den an Mietwohnungen haben auf diese Entwicklung
mit umfangreichen Verkdufen reagiert, auch wenn dies
grofe Abstriche bei den Preiserwartungen bedeutete.
Durch das (Uber-) Angebot preisglinstiger Wohnungen
und Hauser wurde die Eigentlimerquote in diesen Regio-
nen innerhalb weniger Jahre erheblich gesteigert. Aller-
dings blieben die Privatisierungserfolge weit hinter den
Erwartungen der Eigner zurtlick. Die Restbestdnde wur-
den als Pakete an kleinere Gesellschaften verkauft.
Dagegen war das Investitionsvolumen in den besonders
dynamischen Regionen sehr hoch. Aufwandige Umbau-

und ModernisierungsmaBnahmen zur langfristigen
Sicherung der Rendite, sowie — im kleineren Umfang —
exklusive Neubau-Anlagen fur zahlungskraftige Gruppen
durch Kapitalgesellschaften, haben dort ebenso wie
der private Einfamilienhaus-Neubau den Bestand insge-
samt stark aufgewertet.



WOHNUNGSNACHFRAGE UND WOHNUNGS-
VERSORGUNG

Im Jahr 2030 ist das Verhaltnis von Angebot und Nach-
frage weitgehend ausgeglichen. Auch innerhalb der
einzelnen Marktsegmente und in den einzelnen Regio-
nen gibt es keine groBeren Verwerfungen bei der
Wohnungsversorgung. Aber in qualitativer Hinsicht ist
die Nachfrage trotz stagnierender Haushaltszahlen
nicht gedeckt: Fiir die spezifischen Wohnbedurfnisse
bestimmter Gruppen (Alte, Geringverdiener) gibt es
keine ausreichenden Angebote. Insbesondere in den
Wachstumsregionen ist es fiir Gruppen mit geringer
Kaufkraft noch immer schwierig, sich angemessen mit
Wohnraum zu versorgen. Andererseits stofen aber
grolRe Wohnungsbestdnde nur noch auf eine maBige
Nachfrage.

Die Verfestigung soziodkonomischer Unterschiede
und Milieus sowie die Verschiebungen in der Alters-
struktur haben die Nachfragemuster gegentiber dem
Anfang des Jahrhunderts verandert. Damals schon
ablesbare Tendenzen haben sich verstarkt. Zum einen
ist durch die Verringerung der Zahl von Familien mit
Kindern die Nachfrage nach Wohnen im Grinen zuriick-
gegangen. Zum anderen ist das urbane Wohnen zur
bevorzugten Wohnform zahlungskraftiger Einzel- und
Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder geworden.

Zum Dritten hat die Nachfrage nach altengerechten
Wohnungen immens zugenommen. Sie missen einer-
seits Uber eine altengerechte Ausstattung und Auf-
ziige verfuigen, andererseits in weitgehend homoge-
nen Gebieten mit einem sicheren Wohnumfeld und
guter Freiraumqualitdt liegen, sowie eine gute Versor-
gungsinfrastruktur und Anschluss an den Offentlichen
Nahverkehr aufweisen. Immer weniger Menschen
wollen im Alter in einer Wohnung oder einem Haus
verbleiben, das sie in ihrer Lebensqualitat und dann
spater vor allem in der eigenstandigen Lebensfihrung

einschriankt. Hinzu kommt, dass sich viele Haushalte
mit dem Ubergang in den Ruhestand ihre bisherige
Wohnform finanziell nicht mehr leisten konnen. lhnen
bieten sich aber nur begrenzt Optionen. In den néchs-
ten Jahren, wenn die geburtenstarken Jahrgange der
1960er und 1970er Jahre in das Alter hineinwachsen,
werden die Nachfrageliberhdnge fur altengerechte
Wohnungen noch sehr stark ansteigen.

Angebote altengerechter Wohnungen finden sich kon-
zentriert im oberen Marktsegment der groBen, mitt-
leren und kleinen Stadte. Das gilt fiir den Bestand
ebenso wie fiir den Neubau. Fast alle neueren erfolg-
reichen Projekte sind quasi als Nischenprojekte reali-
siert worden. Flr mittlere und untere Einkommens-
gruppen dagegen gibt es wenig Angebote. Zwar sind
Teile des Wohnungsbestands in Mehrfamilienhdusern
als altengerecht einzustufen, aber hdufig sorgen Lage
und stadtebauliche Merkmale daftr, dass sie nicht als
solche angenommen werden. Als vollig unattraktiv
gelten groBere unibersichtliche Gebiete, darunter die
Siedlungen der 1960er und 1970er Jahre. Auch wenn
die Wohnungen in diesen Siedlungen Uber groRzlgige

Grundrisse und eine weitgehend altengerechte Gebaude-

ausstattung wie z.B. Fahrstiihle verfuigen, sind altere
Menschen kaum bereit dort einzuziehen.

Die meisten alten Menschen leben in Wohnungen, die
eine eigenstdndige Lebensweise schon bei kleineren
korperlichen Einschrankungen unmoglich machen. Da
immer weniger Menschen auf die Hilfe durch Familien-
angehorige oder Verwandtschaft zahlen kénnen, sind
sie haufig schon frilh gezwungen, ihre eigene Woh-
nung aufzugeben. Mangels ausreichender altengerech-
ter Wohnungen bleibt dann nur der Umzug in eine
Einrichtung. In Folge der nicht mehr tragbaren Belas-
tung fur die Sozialkassen durch alte Menschen, die in
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Pflegeeinrichtungen wechseln, wurde kirzlich ein
groBeres Forderprogramm flr den Bau altengerechter
Wohnungen in entsprechenden Wohnlagen aufgelegt.
Im Gegensatz zum altengerechten Wohnen hat der
Markt dem neuen Trend nach urbanem Wohnen besser
entsprochen. In der Folge kam es zur Aufwertung ehe-
mals nutzungsgemischter innerstadtischer Stadtteile fur
zahlungskraftige Haushalte. Aufwandige Modernisie-
rungs- und UmbaumalRnahmen sowie ergdnzende
NeubaumaRnahmen zur Befriedigung der Wohn- und
Lebensbeddrfnisse dieser Gruppe haben neue Inves-
titionsschiibe in die Innenstadte gelenkt und gentrifi-
zierte Quartiere geschaffen. Mittlere und untere Ein-
kommensschichten sind entweder in weniger attraktive
Stadtquartiere oder ins Umland abgewandert. In den
Wachstumsregionen hat dieser Verdrdngungsprozess
zu erheblichen Versorgungsproblemen gefiihrt und die
Zuwanderung von jungen Menschen auf einige Jahre
deutlich zurtckfallen lassen. Die Schwierigkeit, als Ein-
steiger auf dem Wohnungsmarkt eine kleine, giinstige
innerstadtische Wohnung zu finden, hat sie vom Zuzug
abgehalten.

Eine weitere Verschiebung von Nachfragemustern ist
im Umland der Stadte zu beobachten. Zwar ist das
~Wohnen im Griinen" weiterhin sehr beliebt, denn nicht
alle Haushalte bevorzugen urbane Wohnstandorte.
Aber durch den Rickgang von Familien mit Kindern gibt
es fur diese Wohnform kaum mehr Wachstumspoten-
ziale. Auch wenn fir viele kleine und kinderlose Haus-
halte Einzelh&duser attraktiv sind, so gilt das fast nur
flur integrierte Lagen. In Randlagen geht die Nachfrage
dagegen stark zurck.

WOHNUNGSBESTAND 2030

Der groBte Teil des Wohnungsbestands 2030 besteht
aus Gebduden, die es schon zu Beginn des Jahrhun-
derts gab. Die maBgeblichen Verdanderungen in den
letzten 30 Jahren betrafen vor allem die Zunahme der
Einzelhduser, den etwas hoheren Anteil selbstgenutz-
ten Eigentums, die Aufwertung von Wohnungen in
integrierter und innerstadtischer sowie die drastische
Abwertung in Randlagen, insbesondere von GroRsied-
lungen.

Der Wohnungsneubau beschrénkte sich in den letzten
drei Jahrzehnten ganz Gberwiegend auf Einzelh&user,
einerlei ob die Bauaktivitidten in den Kernstidten, in Um-
landgemeinden oder im ldndlichen Raum stattfanden.
Daruiber hinaus wurden nur noch in den dynamischen
Stadten einzelne Neubaumafnahmen im Geschoss-
wohnungsbau durchgefiihrt. In der Regel handelte es
sich dabei um hoherwertige Anlagen flr bestimmte
Zielgruppen.

Der groBere Teil der Bauaktivitaten ging in die Aufwer-
tung des Bestands. Dabei wurden ganze Innenstadt-
quartiere, soweit sie stddtebaulich und architektonisch
attraktiv waren, fur zahlungskréftige Urbaniten und
Reurbaniten umgebaut und angepasst. Wenn die Alt-
eigentiimer das notwenige Kapital nicht aufbringen
konnten, fanden sich Investoren, die ihnen ihre Hauser
zu guten Preisen abkauften. Die Aufwertung fuhrte zu
Wohnkosten in diesen Quartieren, die mittlere und vor
allem untere Einkommensgruppen als Nutzer ausschloss.
Die Modernisierung und Anpassung an hoherwertige
Anforderungen dehnte sich kaskadenhaft auf weitere
zentrale und integrierte Lagen mit einem attraktiven
Wohnungsbestand aus. Haufig beschrénkten sich die
MaBnahmen nicht auf die Modernisierung des Bau-
bestandes, sondern schlossen das Umfeld oder den
Abriss und Neubau auf einzelnen Grundstiicken ein.



Die Eigentumsverhdltnisse in diesen Gebieten blieben
gemischt. Ein Teil der Wohnungen wurde nach Ab-
schluss der MaBnahmen einzeln verkauft, viele werden
weiterhin vermietet. Das Gros des Geschosswohnungs-
bestands aus dem letzten Jahrhundert blieb allerdings
von solchen grundlegenden Aufwertungen ausgespart
und bedient weiterhin die Nachfrage im mittleren
Segment.

Ein nicht unerheblicher Anteil des Wohnungsbestands
ist aber aufgrund unzureichender Anpassung und
mangelnder Instandhaltung abgewertet und stellt das
Billigsegment fiir untere Einkommensgruppen. Ein
weiterer Teil der alten Bestdnde ist mittlerweile vom
Markt genommen worden. Dabei handelte es sich vor
allem um Wohnungen und Siedlungen in Randlagen
aus den 1950er bis 1970er Jahren. Trotz angespannten
Marktes und eines Mangels an preisgtinstigen Woh-
nungen fanden sich kaum Mieter fir diese Gebiete. In
der Folge standen immer mehr Wohnungen leer und
die sozialen Probleme eskalierten.

Auch von den Einfamilienhausgebieten des letzten
Jahrhunderts haben nicht alle den Generationswechsel
uberstanden. Fir einfache Hauser in wenig attraktiven
Lagen im Stadtumland und im landlichen Raum fanden
sich kaum Interessenten. Der Verfall von Eigenheim-
siedlungen in unattraktiven Lagen ist noch nicht abge-
schlossen. Aufgrund der Alterung werden im nachsten
Jahrzehnt noch sehr viele Einzelhduser frei werden,
und da die Familienbildung weiter rticklaufig ist, wird
auch die Zahl der Interessenten fiir diese Immobilien
abnehmen.

Eigentumsverhiltnisse

Die Eigentumsverhéltnisse haben sich nicht grundlegend
verdndert. Zwar hat der Anteil selbstgenutzten Eigen-
tums etwas zugenommen, vor allem als Folge der Priva-

tisierung von Geschosswohnungen, die den Kauf auch
fur einkommensschwachere Schichten erschwinglich
machte. Aber die Erwartungen aus Politik und Woh-
nungswirtschaft, man kdnne Eigentiimerquoten wie in
Irland und Portugal erreichen, haben sich nicht besta-
tigt. Es hat sich gezeigt, dass fiir konsumorientierte
Lebensstilgruppen, sehr mobile oder aufstiegsorien-

tierte Arbeitskrafte, Wohneigentum wenig attraktiv ist.

Fur andere macht die fehlende Stabilitat im Berufs-
und Privatleben den Erwerb einer Immobilie uninteres-
sant oder sie wollen oder kénnen sich finanziell nicht
langerfristig binden. AuBerdem ist fir viele der Erwerb
einer Immobilie deshalb nicht attraktiv, weil sie an
deren langerfristigem Wertbestand zweifeln.

Wohnungswirtschaft

Dagegen hat sich die interne Struktur in der Woh-
nungswirtschaft grundlegender verdndert. Einerseits
ist die klassische Form der Wohnungsgesellschaften,
deren Unternehmenszweck in Bau, Vermietung und
langjahriger Bewirtschaftung von Wohnungen liegt,
mit dem Eindringen groBer Kapitalgesellschaften auf
dem deutschen Wohnungsmarkt Anfang des Jahr-
hunderts immer weiter zuriickgedrangt worden. An-
dererseits hat sich die Position der Kleineigentiimer
gefestigt. Die Privatisierung der aufgekauften Bestdnde
war nicht in dem Male umzusetzen, wie von den
Kapitalgesellschaften erwartet. Daher sind haufig pri-
vate Kleineigentiimer eingesprungen, um die restlichen
Mietwohnungen glinstig zu erwerben, und sie nun
weiterhin zu vermieten. Aber die kapitalaufwandige
Aufwertung der innerstadtischen Quartiere hat auch
dazu gefiihrt, dass das Kleineigentum dort stark ab-
genommen hat. GroBe Teile dieser Bestdnde wurden
durch kapitalkréftige Investoren aufgekauft.
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ATTRAKTIVITAT DES ANGEBOTS

Die Merkmale einer attraktiven Wohnung haben

sich in den letzten 30 Jahren nicht grundlegend verén-
dert. Wohnlagen und Wohnungstypen, die zu Beginn
des Jahrhunderts gesucht waren, sind es weiterhin.
Die demographische Entwicklung und die allgemeine
Entspannung auf den Wohnungsmarkten haben aber
zu Verschiebungen geflihrt. Verallgemeinernd gilt,
dass Wohnungen in integrierter und innerstadtischer
Lage eine Aufwertung und Wohnungen in Randlagen
eine Abwertung erfahren haben. Ebenso gilt, dass die
Anforderungen an die Qualitat einer Wohnung in den
letzten Jahren erheblich gestiegen sind, so dass allein
um den Standard zu halten, kontinuierlich investiert
werden muss.

Dies flhrte zu einem sehr breiten Spektrum des Ange-
bots: Wohnungen guter Qualitat liegen hoch im Preis,
fur Wohnungen minderer Qualitét sind auch in attrak-
tiven Lagen nur sehr niedrige Preise zu realisieren. Aus
diesem Grund sind Eigentiimer entweder grundsatzlich
investitionsfreudig oder sie halten sich ganz zurtick
und leben von der Substanz der Gebédude. Zu letzteren
gehoren vor allem die Eigentimergruppen, die tiber
wenig Investitionsmittel verfiigen und im Wettbewerb
nicht mithalten kénnen.

Sehr attraktive Wohnlagen sind nach wie vor gut
angebundene Einzelhausgebiete im Stadtumland. Fur
dieses Segment ist die Nachfrage ungebrochen und
die Preise sind weiter gestiegen. Einen groBen Wertver-
lust mussten dagegen éltere Einfamilienhausgebiete
hinnehmen, denen Sozial- und Versorgungsinfrastruktur
in der Nahe fehlt. AuBerhalb der dynamischen Wachs-
tumsregionen, in denen sich immer noch Nachnutzer
finden, gibt es in diesen Gebieten groBere Leerstdnde
und Verfallserscheinungen.

Innerstadtische Lagen haben dagegen stark an Attrak-
tivitat gewonnen. Sowohl die aufwéndig aufgewerteten
Grlnderzeit-Quartiere als auch die mit Einzelhdusern
neu entwickelten ehemaligen Brachen sind zu bevor-
zugten Wohnstandorten einkommensstarker Gruppen
geworden. Die Ubrigen Innenstadt-Standorte mit moder-
nisiertem und gut erhaltenem Wohnungsbestand geho-
ren zu bevorzugten Lagen mittlerer Einkommensgrup-
pen, soweit sie eine weitgehend homogene Bewohner-
struktur aufweisen.

Sozial gemischte Gebiete gehéren in der Regel zu den
am wenigsten gepflegten Wohnlagen und rangieren
am Ende der stadtischen Hierarchie. Hier konzentriert
sich das Angebot von Wohnungen des unteren Markt-
segments. Am Ende der Rangliste stehen Geschoss-
wohnungen in Randlagen. Sie werden selbst von den
unteren Einkommen