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Vorwort

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

was gutes Wohnen ausmacht, wird vermutlich jeder unterschiedlich definieren. Aus
politischer Sicht allerdings gibt es eine Reihe von Kriterien, die in der Wohnungspo-
litik eine zentrale Rolle spielen. Dazu gehoren beispielsweise gentigend bezahlbare
Wohnungsangebote fiir Familien oder Menschen mit geringem Einkommen. Auch
wird der Bedarf an altersgerechten und barrierefreien Wohnungen steigen.

In einem Flichenland wie Niedersachsen prisentiert sich der Wohnungsmarkt
sehr unterschiedlich. In den groflen Zentren und Universititsstidten ist Wohn-
raum Mangelware und der Preis fiir das Wohnen steigt. Dies spiiren in erster Linie
Familien, Alleinerziehende, Studierende und Altere auf der Suche nach adiquaten,
bezahlbaren Wohnungen. Ein Grund dafiir ist auch, dass der Wohnungsneubau
sich vielfach im hochpreisigen Segment bewegt. In strukturschwachen, lindlicheren
Regionen hingegen stagnieren die Preise auf niedrigem Niveau, zunehmend stehen
Immobilien leer. Das fithrt dazu, dass Kommunen dort eher Schwierigkeiten haben,
ihren Bewohnerinnen und Bewohnern eine umfassende Infrastruktur bereitzustel-

len. Damit differenzieren sich die Wohnungsmirkte immer weiter aus.
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Wer eine gute und langfristig tragfahige
Entscheidung treffen will, der bendtigt vor
allem fundierte Informationen.

Bei der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum fiir grofSe und kleine, junge und alte Haus-
halte bereitzustellen, unterstiitzt die Landesregierung gemeinsam mit dem Bund und
den Kommunen nach Kriften mit 6ffentlicher Forderung. Ebenso wichtig ist eine
umsichtige und vorausschauende Planung durch die lokalen Akteure. Einen guten
Teil der dafiir erforderlichen Informationen decken die regelmifigen Wohnungs-
marktberichte der NBank ab. Sie dienen dem Land bei der Justierung der Férderung
und bieten Wohnungswirtschaft und -politik in den niedersichsischen Stddten und
Gemeinden eine verlissliche Entscheidungsbasis.

Die seit vielen Jahren bewihrte Berichterstattung wird in der vorliegenden Aus-
gabe durch sechs ,Schaufenster Wohnen“ erginzt, die die Analyse beispielhaft illust-
rieren. Ich mochte Sie dazu anregen, dieses Know-how auch in Zukunft zum Vorteil
Threr Kommune und Threr Region zu nutzen.

Thre

Cornelia Rundt
Niedersiachsische Ministerin fur Soziales, Gesundheit und Gleichstellung
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Auf einen Blick

Ausgewihlte Indikatoren des nieder-

sachsischen Wohnungsmarktes

Veranderung Aussicht fiir
zum Vorjahr 2015
Rahmenbedingungen fiir das Wohnungsangebot
Preisindex flr Bauleistungen (2010 = 100) 109,4 22% steigend
Preisindex Nettokaltmieten (2010 = 100) 103,7 1,6% steigend
Angebotsmieten je gm (nettokalt) 5,98 EUR 2,6% steigend
Preisindex fir Wohnbauland (2010 = 100) 117,0 5,4 % steigend
Preis fur Einfamilienh&user 157.000 EUR 4,7 % steigend
Preis fur Reihenhduser/Doppelhaushalften 146.000 EUR 4,3% steigend
Preis fur Wohnungseigentum je gm 1.247 EUR 3.2% steigend
Hypothekarzinsen (1 - 5 Jahre) 2,5% -0,4 % Punkte unverandert
Hypothekarzinsen (5 — 10 Jahre) 2,8% -0,3 % Punkte unverandert
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand (Wohnungen insgesamt) 3.863.171 0,6 % leicht steigend
Wohnflache je Wohnung 101,9 gm 0,1 gm leicht steigend
Wohnflache je Einwohner 50,5 gm 0,3 gm leicht steigend
Baufertigstellungen 22.568 2,4 % leicht steigend
je 1.000 Einwohner 2,9 0,1 leicht steigend
Baugenehmigungen 22.981 -11,6% unverandert
je 1.000 Einwohner 2,9 -0,4 unverandert
Wohnungsbedarf und -nachfrage
Bevolkerung (@am Ort der Hauptwohnung) 7.790.559 0,1% leicht steigend
Zahl der Haushalte (Haushaltsmitgliederquotenverfahren) 3.826.087 1,0% leicht steigend
HaushaltsgroBe (Haushaltsmitgliederquotenverfahren) 2,03 -0,02 leicht sinkend
Haushaltskaufkraft 41.759 2,4% steigend
Sozialindikator 8,0 -0,1 % Punkte unverandert
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2.666.978 1.3% leicht steigend
Arbeitslosenquote 6,5 % 0,0 % Punkte unverandert
Prognosen 2013 2035 Verdnderung
Bevolkerung insgesamt (2013 — 2035) 7.790.559 7.420.079 -4,8%
Bevolkerung unter 18 (2013 — 2035) 1.314.059 1.151.982 -12,3%
Bevolkerung 18 bis unter 30 (2013 — 2035) 1.058.721 832.010 -21,4%
Bevolkerung 30 bis unter 45 (2013 — 2035) 1.407.516 1.339.468 -4,8%
Bevolkerung 45 bis unter 60 (2013 — 2035) 1.871.050 1.427.063 -23,7%
Bevolkerung 60 bis unter 75 (2013 — 2035) 1.329.179 1.626.821 22,4%
Bevolkerung tber 75 (2013 — 2035) 810.034 1.042.737 28,7%
Haushalte (2013 — 2035) 3.826.087 3.846.093 0,5%
Ein- und Zweipersonenhaushalte (2013 - 2035) 2.863.957 3.020.219 5,5%
Haushalte mit mehr als drei Personen (2013 — 2035) 962.130 825.875 -14,2 %
Erwerbstatige (2013 — 2035)? 3.918.788 3.871.379 -1,.2%
Wohnungsbedarfe und -liberhénge bis 2035 absolut in % Bestand
Wohnungsneubaubedarf insgesamt bis 2035 281.700 7,6 %
Wohnungsiberhdnge insgesamt bis 2035 149.000 4,0%
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Wachsende Stadte: Wieder attraktiver fiir Familien

Auf mittlere Sicht wird sich das Gefille zwischen den grofleren Stiddten im Land
und den meisten lindlichen Regionen verschirfen. Vielfiltige Beschiftigungs-
moglichkeiten und gute Infrastrukturen machen grofle Stadte attraktiv fiir Zuziige
insbesondere von jungen Menschen und Familien. In Wolfsburg und Braunschweig
werden z. B. bis 2035 rund 20 % mehr Familienhaushalte erwartet. Herausforde-
rungen sind der Ausbau der Bildungs- und Betreuungsinfrastrukturen, die Integra-
tion von Migrantenfamilien sowie das ausreichende Angebot an familiengerechtem
Wohnraum.

Alternde Bevolkerung: Wohnwiinsche nicht immer realisierbar

In den kommenden Jahren wird die Bevolkerung — auch im westlichen Niedersach-
sen — spiirbar altern. Damit steigt die Zahl derer, die aus einem groflen Eigenheim
in eine kleinere, barrierearme Wohnung ziehen méchten. Dies ldsst sich jedoch nur
realisieren, wenn nicht nur geeignete Wohnungen verfiigbar sind, sondern auch die
finanziellen Mittel, z. B. aus dem Verkauf des Eigenheims, zur Verfiigung stehen.
Letzteres wird vor allem in peripheren Regionen mit geringer Figenheimnachfrage
zunehmend schwieriger. Gefragt sind innovative Losungen, um addquates Wohnen
auch im Alter zu ermoglichen.

Schrumpfende Regionen: Aktive Gestaltung durch Innenentwicklung und
Leerstandsmanagement

In Siidniedersachsen, aber auch im Nordwesten des Landes und Teilen des Kiisten-
raums werden mit den Einwohnerzahlen in den kommenden Jahren auch die Haus-
haltszahlen stark abnehmen. Daher werden kiinftig deutlich weniger Wohnungen
benotigt, Leerstdnde sind vorgezeichnet. Der Umgang mit diesen Leerstidnden ist die
wesentliche Herausforderung in Gebieten mit schrumpfenden Wohnungsmaérkten.
Allerdings wird auch hier ein gewisses Maf$ an Neubau nétig sein, um bestimmte
Qualititen bereitzustellen. Fiir eine Steuerung mit Augenmaf sollten die vorhande-
nen Instrumente noch stirker genutzt werden.

Bezahlbarer Wohnraum: Preisgiinstiges Segment v. a. in den Stadten
zunehmend unter Druck

Bevélkerungsgruppen mit geringem Einkommen haben gerade in den wachsenden
Grof3stadten immer haufiger Schwierigkeiten, bezahlbaren Wohnraum zu finden,
weil das entsprechende Angebot nicht mitwichst oder zuriickgeht. Die derzeit stark
steigende Zahl von Fliichtlingen verschirft die Situation, wenn immer mehr (preis-
giinstige) Wohnungen zur dezentralen Unterbringung angemietet werden. Wichtige
Instrumente zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums sind die Wohnraumférderung
des Landes und das Wohngeld.
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Rahmenthema ,Generationengerechtes Wohnen”

Rahmenthema ,,Generationengerechtes
Wohnen*

Je nach Lebensalter und individueller Lebenssituation haben Menschen unterschied-
liche Wohnbediirfnisse und Wohnwiinsche. Dies betrifft einerseits den Wohnraum
selbst, andererseits auch das Wohnumfeld (Quartier, Nachbarschaft) sowie nicht
zuletzt die allgemeinen Lebensbedingungen am Wohnort. Diese Aspekte werden im
Verlauf des Berichtes in unterschiedlichen Zusammenhingen aufgegriffen. Insbe-
sondere die folgenden Gruppen stehen immer wieder im Fokus:

Junge Erwachsene oft mit begrenzten finanziellen Ressourcen

Bei den jungen Erwachsenen, die sich noch in der Ausbildung bzw. im Studium
befinden oder gerade in das Berufsleben starten, handelt es sich um eine heteroge-
ne Gruppe. Sie leben allein, mit Partner und/oder Kindern, in Wohngemeinschaf-
ten oder bei den Eltern. Den meisten ist gemeinsam, dass sie beruflich noch nicht
gefestigt sind und sich die Wohnsituation durch Umziige hiufig verdndert. Viele
missen dabei mit einem relativ engen finanziellen Spielraum zurechtkommen und
fragen entsprechend preisgiinstigen Wohnraum nach, gern mit einer modernen
Technologieausstattung. Sie suchen Wohnstandorte mit Arbeits- und Ausbildungs-
moglichkeiten, aber auch mit freizeitbezogenen Infrastrukturen wie z. B. Sport- und
Kulturangeboten.

Eigenheime oder groBe Wohnungen bei Familien gefragt

Bei den Familien ist die finanzielle und berufliche Situation oft bereits gefestigter
und die Wohnsituation hat zunehmend dauerhaften Charakter. Als Wohnqualititen
sind hiufig eine ausreichende Zahl und Gréf8e von Riumen, Nutzungsmoglichkeiten
im AufSenbereich und ggf. auch schwellenlose Zuginge gefragt. Das klassische Eigen-
heim ist gerade in Niedersachsen weiterhin der typische Wohnwunsch von Familien.
Im Umfeld spielt neben der schnellen Erreichbarkeit und der Verfiigbarkeit von
Arbeitsplitzen v. a. das moglichst wohnortnahe, bedarfsgerechte Angebot von Bil-
dungs- und Betreuungsinfrastrukturen eine Rolle.

Stabiles soziales Umfeld und Barrierefreiheit als zentrales Wohnthema fiir
Senioren

Die Wohnbediirfnisse édlterer Menschen richten sich stark nach dem individuellen
Gesundheitszustand. Entsprechend gewinnt die barrierefreie Gestaltung des Wohn-
raums an Bedeutung. Auch wenn sie im Einzelfall bei gutem Gesundheitszustand
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akut noch keine Grundvoraussetzung ist, wird sie in der vorausschauenden Pers-
pektive doch bereits zu einem zentralen Nachfragekriterium. Fiir dltere Menschen
wird die Wohnung aufgrund zunehmend eingeschrinkter Mobilitat haufig zum
Lebensmittelpunkt. Alle Faktoren, die es ermoglichen, ein weiterhin selbstbestimm-
tes Leben zu fithren und in dem gewohnten sozialen Umfeld zu verbleiben, sind von
hoher Bedeutung. Dazu zihlen die Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen,
die Verfiigbarkeit von Dienstleistungsangeboten sowie eine unterstiitzende techni-
sche Gebdudeausstattung. Auch moderate Wohnkosten sind fiir viele Senioren ange-
sichts knapper finanzieller Ressourcen von grofler Wichtigkeit.

Anspriichen der heutigen und der kommenden Generationen gerecht werden
Allein den unterschiedlichen Anspriichen der gegenwirtigen Generationen gerecht
zu werden, ist eine besondere Herausforderung fiir alle Akteure, die mit dem Woh-
nungsmarkt und/oder der Gestaltung des lokalen und regionalen Lebensumfeldes
befasst sind. Wie eine Wohnungsgenossenschaft mit diesen Herausforderungen
umgehen kann, zeigt das Beispiel des Bauvereins Leer (/=2 S. 12). Dartiiber hinaus
sind die Bediirfnisse zukiinftiger Generationen zu berticksichtigen. Generationen-
gerechtigkeit bedeutet in diesem Falle auch, den kommenden Generationen ebenso
gute Chancen auf die Realisierung ihrer Wohnbediirfnisse und -wiinsche zu ermog-
lichen wie den heutigen.

Verschiebung der Bevélkerungsstruktur verandert regionale Bedarfe

Mit Blick auf die Prognosen fiir die niedersichsischen Wohnungsmarkte stellt sich
daher die Frage, wie sich die Bevolkerungsstrukturen in den einzelnen Regionen ver-
schieben werden — wo beispielsweise die Zahl &lterer Menschen stark steigen wird
und entsprechende Wohnungsbedarfe entstehen.

Wandel der Bediirfnisstrukturen in den kommenden Generationen

Gleichzeitig muss aber auch berticksichtigt werden, dass sich die Lebensweisen und
Wohnwiinsche von Generation zu Generation dndern. So haben die Jugendlichen

in der heutigen digitalen Welt andere Einstellungen und Lebenswelten als die
Gleichaltrigen vor einigen Jahrzehnten. In den kommenden Jahren werden dieser
beschleunigte Wandel und die starke Ausdifferenzierung der Lebensstile auch die
alteren Generationen erreichen. So diirften sich insbesondere die Wohnwiinsche und
-bediirfnisse der Senioren weiter wandeln und immer vielfiltiger werden. Uber alle
Generationen hinweg gewinnt das Thema ,,Sicheres Wohnen® an Bedeutung — die
Menschen mochten sich gut und sicher aufgehoben fiihlen.

11



Schaufenster

Leer

Herausforderung ,Generationengerechtes Wohnen'

Interview mit Fritz Zitterich,
Vorstand Bauverein Leer eG

<

»Die Altersgruppe 65+ stellt einen grofien

Teil unserer Mieter in den Mehrfamilien-

hausern, hinzu kommen junge Menschen,
oft in der ersten eigenen Wohnung.«

Bank Herr Zitterich, die Stadt Leer hat sich in
den vergangenen Jahren recht gut entwickelt. Was
waren dabei wichtige Faktoren?

Leer hat sich als bundesweit zweitgrofiter
Reedereistandort etabliert, das hat dem Arbeitsmarkt
eine Menge Auftrieb gegeben. Auch die Bundeswehr
ist ein wichtiger Arbeitgeber und im Gegensatz zu
anderen Standorten nicht vom Stellenabbau betrof-
fen. Seit Mitte der 90er-Jahre hat sich die Arbeits-
losenquote um gut die Hilfte auf etwa 7 % reduziert.
Durch die gute Arbeitsmarktlage war auch die Be-
volkerungsentwicklung positiv, was wiederum
Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt mit sich
gebracht hat.

Bank Welche sind die wichtigsten Zielgrup-
pen fiir den Bauverein Leer?

Die Altersgruppe 65+ stellt einen gro-

Ben Teil unserer Mieter in den Mehrfamilienhau-
sern, hinzu kommen junge Menschen, oft in der ers-
ten eigenen Wohnung. Bei Familien geht der Trend
klar zu Einfamilienhausern, aber auch in diesem
Segment halten wir Angebote vor. Den élteren Mie-
tern ist das Eigenheim nach Auszug der Kinder héu-
fig zu grof3 geworden und sie mochten lieber zentra-
ler leben. Allerdings entscheiden sich viele Senioren
zu spit fiir den Schritt in eine moglichst barriere-
arme Wohnsituation und haben dann kurzfristig nur
wenig Auswahl. Wir versuchen, durch Beratung
frithzeitig fiir dieses Thema zu sensibilisieren und

den Wechsel zu unterstiitzen.

Bank Welchen Anspriichen und Suchkriterien
muss das Wohnungsangebot gerecht werden?

Wichtige Qualitaten sind v. a. die zentra-
le Lage und eine moderne Ausstattung. Bei der alte-
ren Generation sind auch Dienstleistungen rund
ums Wohnen sehr gefragt. Darauf haben wir uns mit
unserer ,Nachbarschaftshilfe® eingestellt. Das ist ein
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vielféltiges Serviceangebot und reicht von der Haus-  die schnell und einfach erreichbar sein sollten.
halts- und Renovierungshilfe iiber die Unterstiitzung  Auflerdem miissen wir uns {iber neue Wohnformen
bei Behordengéngen bis hin zur Organisation von Gedanken machen: Wohngemeinschaften fiir Senio-
Ausflugsfahrten. Angesichts steigender Nebenkosten  ren, Demenzgruppen ... alles, was Pflegebediirftigen
ist v.a. auch der energetische Zustand der Gebédude ermoglicht, so lange wie moglich ein selbstbestimm-
ein wichtiges Qualitdtsmerkmal. Nicht zuletzt sind tes Leben zu fithren. Da liegt noch viel Arbeit vor
auch Balkone sehr gefragt und wurden an fast allen uns.

unseren Objekten bereits nachgeriistet. Gerade
Alleinlebenden ist dieser kleine Luxus wichtig.

Bank Welchen Herausforderungen werden
Sie sich in den kommenden Jahren stellen

miissen?
20133  Aussicht

Angesichts der aktuellen Preisentwick-

) . T . Einwohner 33.891 N
lung ist die Stabilisierung der Wohnkosten v. a. fiir Kleine Haushalte 1 + 14533 >
einkommensschwichere Mieter eine wichtige Aufga- groBe Haushalte § § 1 + 3.617 N
be. Wir miissen aber auch weiter daran arbeiten, Sl 10913 2

© Qe . . Geschosswohnungen 5.199 >
wichtige Infrastrukturen in den Quartieren vorzu- el

) . oL ) Nettokaltmiete (Angebote) 6,39 EUR/gm 2

halten - gerade mit Blick auf die alteren, nicht mehr Wohnbauland (Bodenrichtwert) 90 EUR/Gm -

so mobilen Bevolkerungsgruppen. So ist z. B. an Erwerbstatige 31.673 7

9

Angebote der Tages- und Kurzzeitpflege zu denken, e 8,7%
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Wirtschafts- und Bevolkerungsdynamik

Wirtschafts- und Bevolkerungsdynamik
als wesentliche Rahmenbedingungen fiir

den Wohnungsmarkt

Die wichtigsten Rahmenbedingungen fiir die kiinftige Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage sind die Bevolkerungsstruktur und -entwicklung sowie die wirtschaftliche
Lage in den jeweiligen Regionen. Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung weist in
Niedersachsen praktisch flichendeckend nach unten, d. h. die Zahl der Sterbefille
iibertrifft die Geborenen regelmifiig. Die meist arbeitsplatzorientierten Wande-
rungen verstirken diesen Trend in den wirtschaftlich schwachen Regionen, wo die
Fortziige iiberwiegen. Dynamischere Regionen verzeichnen hingegen mehr Zu- als
Fortziige und konnen dadurch die Verluste der natiirlichen Entwicklung teilweise

ausgleichen, in einigen Fillen sogar iiberkompensieren.

Zentrale Ergebnisse mit Blick auf ,,Generationengerechtes
Wohnen*

Alterung der Bevolkerung verandert auf dem Wohnungsmarkt nachgefragte
Qualitaten

Die Bevolkerungsstruktur in Niedersachsen wird sich deutlich verdndern — und
damit auch die Anspriiche und Wiinsche an Wohnungen. Mit der Alterung der ge-
burtenstarken Jahrginge, der sogenannten Babyboomer, wird der Anteil der Senio-
ren deutlich steigen und entsprechend der Bedarf an barrierearmem Wohnraum
weiter zunehmen. Die nachriickenden Jahrginge sind zunehmend schwicher besetzt,
sodass auch kiinftig nicht mit landesweit wachsenden Zahlen bei den Familien zu
rechnen ist. In der Summe werden also weniger grofle Wohnungen benotigt.

Erhebliche regionale Unterschiede bei der Alterung

Zwischen den einzelnen niedersichsischen Regionen gibt es erhebliche Unterschiede
in der Altersstruktur. Wihrend vor allem im westlichen Niedersachsen heute noch
viele junge Menschen leben, ist die Alterung z. B. im Stiden bereits weit fortgeschrit-
ten. Das siidliche Niedersachsen ist dem Westen im demografischen Wandel bereits
um einige Jahre voraus. Grund fiir die ,,deformierte® Altersstruktur im Siiden, aber
z.B. auch im Nordosten des Landes, sind iiber Jahrzehnte fortlaufende Abwanderun-

gen junger Menschen — vorwiegend aufgrund ungiinstiger Arbeitsmarktperspektiven.
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Prognose: Stadte als Arbeitsmarktzentren wachsen weiter, viele landliche
Raume schrumpfen

Kiinftig ist weiterhin davon auszugehen, dass sich die Einwohnerzahlen in Regionen
mit guten Erwerbschancen deutlich stirker entwickeln werden. Gerade die grolen
Stidte und ihre Umlandgemeinden haben giinstige Wachstumsaussichten. Auch im
Westen des Landes sind in vielen Stiddten und Gemeinden noch Zuwichse zu erwar-
ten, vor allem durch Zuziige junger Menschen und Familien. Strukturschwache
landliche Rdume werden auch zukiinftig junge, mobile Einwohner verlieren.

Unterschiedliche Herausforderungen fiir die Regionen

Der Anteil alterer Menschen mit ihren spezifischen Bediirfnissen wird auch an den
Standorten, die von arbeitsplatzorientierten Zuziigen junger Menschen profitieren,
zunehmen. Dort werden aber trotzdem weiterhin in groflerem Umfang familien-
gerechte Wohnungen sowie begleitende Infrastrukturangebote fir Bildung und
Betreuung benétigt. Im Unterschied dazu gilt es in den bereits stirker gealterten
Regionen, langfristig tragfihige Losungen fiir die bedarfsgerechte Versorgung einer
kleiner werdenden Zahl von Familien mit Kindern zu finden.

Ausgangssituation in den Regionen: Bevolkerungsstruktur
und Alterung

Die Altersstruktur der Bevolkerung ist entscheidend fiir die spezifische Wohnungs-
nachfrage in einer Region. Sie ist der wichtigste Bestimmungsfaktor fiir die Zusam-
mensetzung der Haushalte als Wohnungsnachfrager. Gleichzeitig bestimmen die
unterschiedlichen Wohnbediirfnisse der Generationen die nachgefragten Qualitéiten.
In Regionen mit einem hohen Anteil édlterer Menschen gibt es iiblicherweise viele
kleine Haushalte mit ein oder zwei Personen.

Hoher Anteil dlterer Bevolkerung im siidlichen Niedersachsen, viele junge
Menschen im Westen

Bereits stark vom demografischen Wandel betroffen sind besonders das stidliche und
das nordostliche Niedersachsen sowie der Kiistenraum (Karte 1). Viele junge Men-
schen gibt es dagegen vor allem noch im Westen Niedersachsens und im siidlichen
Hamburger Umland. Auch einige Kommunen im mittleren Niedersachsen und im
suburbanen Raum nordlich von Braunschweig und Wolfsburg sind durch einen
hohen Anteil von Kindern und Jugendlichen gekennzeichnet.
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Anteil der Bevolkerung tiber 65 Jahre 2013 (Karte 1)

Anteil der liber 65-Jdhrigen an der Gesamtbevoélkerung insgesamt 2013

95 ‘ 63 77 80 104  Kommunen

18,5 20,0 21,5 23,3 Prozent
Niedersachsen: 21,2 %

Datenbasis: Niedersachsisches Landesamt fuir Statistik (LSN)

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung

Grafik: NBank
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Selektive Abwanderungen hinterlassen langfristig Spuren

In den Regionen, die heute einen hohen Anteil dlterer Menschen aufweisen, hat eine
iiber Jahrzehnte schwache Entwicklung der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes zu
selektiven Abwanderungen gefithrt und die negative natiirliche Entwicklung ver-
starkt: Wahrend die jungen Erwachsenen die Region verlassen haben, um anderswo
eine Beschiftigung aufzunehmen, sind vor allem die élteren Menschen zurtickgeblie-
ben. Dadurch ist die Bevolkerungsstruktur in den betroffenen Regionen langfristig
deformiert, was noch weit in die Zukunft fortwirkt (Abbildung 1). Auch kiinftig
werden in diesen Regionen voraussichtlich wenige Kinder geboren, da die Genera-
tion der potenziellen Miitter und Viter nur schwach besetzt ist. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Zahl der Sterbefille die Zahl der Geburten deutlich iibertreffen wird.

Altersstruktur der Bevolkerung 2013 und Prognose fiir 2035 -
am Beispiel des Landkreises Holzminden (Abb. 1)

Alter

¥V

Grafik: NBank

-25 -20 15 -10 -05 00 05 10 15 20 25

Il Manner 2013 Frauen 2013 Madnner 2035 @ Frauen 2035

Datenbasis: LSN, NBank-Bevolkerungsprognose 2013 bis 2035
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Wirtschaftliche Dynamik und Arbeitsmarkt als Treiber fiir
Mobilitit

Wirtschaftliche Entwicklung und Bevolkerungsentwicklung sind durch arbeitsplatz-
bezogene Wanderungen langfristig eng miteinander verkniipft. Die heutige Bevol-
kerungsstruktur in den Regionen spiegelt damit die vergangenen Entwicklungen
von Wirtschaft und Arbeitsmarkt wider. Insgesamt hat sich die Erwerbstitigkeit* in
Niedersachsen in den vergangenen Jahren ausgesprochen positiv entwickelt. 2014
erreichte sie einen Stand von 3,9 Mio. Erwerbstitigen.” Im Zeitraum 2008 bis 2014
iibertraf das Wachstum mit zwolf Prozent sogar den Bundestrend (Abbildung 2).
Entsprechend hat sich auch die Lage am Arbeitsmarkt tiberdurchschnittlich verbes-
sert und liegt seit 2012 mit leichten Schwankungen auf einem Niveau von knapp
270.000 Arbeitslosen, am aktuellen Rand sogar nur bei rund 259.000 (April 2015).
Zuvor waren die Zahlen seit 2009 kriftig gesunken.

Entwicklungstrends von Erwerbstatigkeit und Arbeitslosigkeit (Abb. 2)

Index: 2008 = 100

1 1 1 1 1 1 1 S
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
— Arbeitslosigkeit D Arbeitslosigkeit WD — Arbeitslosigkeit Nds
Erwerbstatige D* — — Erwerbstatige WD Erwerbstatige Nds*

* Erwerbstatige: NBank-Erwerbstatigenprognose 2013 bis 2035 fur 2013 und 2014
Datenbasis: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander; Arbeitslosenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit

Regionen mit glinstigen Arbeitsmarktbedingungen attraktiv fiir Zuziige
Regionen mit einer besonders positiven wirtschaftlichen Entwicklung — v. a. weite
Teile des westlichen Niedersachsens und der Raum Wolfsburg — profitieren von
giinstigen Beschiftigungsperspektiven. Sie bieten damit giinstige Rahmenbedingun-
gen fiir junge Erwachsene, aber auch fiir Familien. Gerade in Stidniedersachsen und
in den strukturschwachen Stadten Salzgitter, Delmenhorst und Wilhelmshaven ist
die Lage am Arbeitsmarkt eher ungiinstig. Aufgrund mangelnder beruflicher Pers-
pektiven drohen besonders in der jungen, sehr mobilen Generation Fortziige.



durchschnittlicher Wanderungssaldo (je 1.000 EW) 2008 — 2012

Wirtschafts- und Bevélkerungsdynamik

Erwerbstatigenentwicklung und Wanderungssalden in den landlichen Raumen
Niedersachsens 2008 bis 2012 (Abb. 3)
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Erwerbstatigenentwicklung 2008 — 2012, in Prozent
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Datenbasis: LSN, Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

Arbeitsmarkt als Impulsgeber fiir Wanderungen

Die Entwicklungen am Arbeitsmarkt induzieren Wanderungen: Teilriume mit giins-
tiger wirtschaftlicher Entwicklung, wie z.B. die Landkreise Vechta und Cloppenburg,
gewinnen Einwohner (Abbildung 3). Weniger dynamische Regionen (Landkreise
Osterode, Holzminden und Northeim) verlieren dagegen tendenziell. Besonders
deutlich wird dies in den lindlichen Rdumen.

In Niedersachsen profitieren v. a. lindliche Raume im westlichen Niedersach-
sen, aber auch Grof3stidte wie z. B. Hannover, Braunschweig und Liineburg. Bei den
grof3stadtischen Regionen ist es nicht allein die Kernstadt, die eine hohe Attraktivitit
als Wohnstandort aufweist, sondern auch Umlandgemeinden im suburbanen Raum.
Aufgrund gestiegener Mobilititskosten und nicht ausreichender Bildungs- und
Betreuungsangebote war jedoch in den vergangenen Jahren zu beobachten, dass der
Giirtel der suburbanen Pendlerwohnorte, die Ziele von Zuziigen sind, tendenziell
schmaler geworden ist.
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Exkurs

Exkurs

Flichtlinge

Zunehmende Zahl von Fliichtlingen aus Krisengebieten

Die Zahl der Fliichtlinge, die aus Krisengebieten nach Europa kommen, nimmt

in der jiingsten Vergangenheit stark zu. In der Wanderungsstatistik werden sie

als Zuziige aus dem Ausland erfasst und die aktuellen Zahlen lassen bereits einen
Anstieg bei bestimmten Herkunftsregionen, wie z. B. Syrien oder Afghanistan, er-
kennen. Nach aktuellen Zahlen (April 2015) des Bundesamtes fiir Migration und
Flichtlinge wurden im Zeitraum Januar bis April 2015 ca. 9.000 Asylantrige ver-
zeichnet. Dies bedeutet einen Zuwachs von 4.181 Personen (+85,9 %) gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum. Die zugangsstarksten Herkunftslinder, aus denen die Asyl-
antragstellerinnen und Asylantragsteller nach Niedersachsen kommen, sind Syrien,
Kosovo, Irak und Serbien. Noch tiberwiegen jedoch die arbeitsmarktorientierten Zu-

ziige, v. a. aus dem Osten und Siidosten Europas, quantitativ deutlich.

Zentrale Aufnahme, Verteilung auf Stadte und Gemeinden

Als Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt tritt nur ein Teil der Flichtlinge in Er-
scheinung und dies auch erst mit einer gewissen Verzégerung. Nach einer ersten
dreimonatigen Phase der Unterbringung in einer zentralen Aufnahmeeinrichtung
(in Niedersachsen an den Standorten Braunschweig, Bramsche, Friedland und
zukiinftig Osnabriick) werden die Asylsuchenden auf die Stidte und Gemein-

den verteilt. Hierfiir wird ein festgelegter Schliissel genutzt, der sich u. a. an der
Einwohnerzahl orientiert, aber nicht die Wohnungsmarktsituation berticksichtigt.
Das Land Niedersachsen zahlt seinen Landkreisen und kreisfreien Stidten, die fiir
die Bereitstellung von Geld- und Sachleistungen verantwortlich sind, eine Pauschale

pro aufgenommener Person.
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Gemeinschaftsunterkiinfte oder dezentrale Unterbringung

Die Unterbringung der Asylsuchenden soll in der Regel in Gemeinschaftsunterkiinf-
ten erfolgen, alternativ steht es den Kommunen aber frei, die Kosten einer Mietwoh-
nung zu ibernehmen (Ermessensleistung). In den einzelnen Bundesldndern und
Kommunen wird dieses Ermessen sehr unterschiedlich ausgeschopft. So wird in Nie-
dersachsen z. B. ein grof3er Teil der Fliichtlinge dezentral untergebracht. In Regionen
mit angespannten Wohnungsmarkten, insbesondere in den dynamischen Stiadten
und ihrem direkten Umfeld, ist die Unterbringung in Gemeinschaftsunterkiinften
meist preiswerter als die Anmietung von knappem Wohnraum und wird entspre-
chend hiufiger genutzt als in der Fliche. Gerade in Regionen mit Leerstinden ist die
dezentrale Unterbringung dagegen eine sinnvolle — und fiir die Kommunen kosten-

sparende — Vorgehensweise.

Preisgiinstiges Segment des Mietwohnungsmarktes zusatzlich unter Druck

Bei wachsenden Flichtlingsstromen muss mittelfristig allerdings damit gerechnet
werden, dass die mobilisierbaren Kapazititen fiir Gemeinschaftsunterkiinfte zuneh-
mend ausgeschopft werden und in stirkerem Mafle auf eine dezentrale Unterbrin-
gung in Wohnungen zuriickgegriffen werden muss. Mit dieser zusitzlichen Nach-
frage diirfte sich der Druck auf das ohnehin vielerorts bereits angespannte Segment
des preisgiinstigen Wohnraums weiter verschirfen. Besonders diirfte dies die grolen
Stddte treffen, die einerseits aufgrund ihrer Einwohnerzahl relativ viele Fliichtlinge
aufnehmen miissen und gleichzeitig i. d. R. mit den grofiten Engpéssen beim preis-

giinstigen Wohnraum zu kdmpfen haben.
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Ausblick: Erwerbstitigenprognose fiir die niedersachsischen
Regionen

Seit Mitte des letzten Jahrzehnts hat das wirtschaftliche Wachstum auch in Nieder-
sachsen zu steigenden Erwerbstitigenzahlen® gefiihrt, nur kurzzeitig unterbrochen
von der Wirtschaftskrise 2009. Das nach wie vor starke Erwerbstitigenwachstum
diirfte sich aber in den kommenden Jahren deutlich abflachen. Nach 2020 ist mit
zunehmend riickldufigen Erwerbstitigenzahlen zu rechnen.

Wirtschaftsleistung bestimmt Nachfrage nach Erwerbstatigen

Die Nachfrage nach Erwerbstitigen wird durch die Wirtschaftsleistung bestimmt,
die sich aus der Nachfrage nach den hergestellten Giitern und Dienstleistungen
ergibt. In Niedersachsen wurde im Jahr 2014 ein Bruttoinlandsprodukt in Hohe von
254 Mrd. Euro von insgesamt 3,9 Mio. Erwerbstatigen erbracht.” Mehr Wirtschafts-
leistung kann durch eine héhere Arbeitsproduktivitit, durch zusitzlichen Arbeits-
einsatz, d. h. mehr Erwerbstitige, oder — wie in den letzten Jahren — durch eine Kom-
bination aus beidem erwirtschaftet werden.

Langfristig abnehmende Erwerbstatigenzahlen

Den Zusammenhang zwischen Wirtschaftsleistung und Erwerbstatigkeit nutzt auch
die aktuelle Erwerbstitigenprognose. Demnach werden die Erwerbstitigenzahlen
am Arbeitsort noch bis etwa 2018 steigen und dann zunichst leicht und in den fol-
genden Jahren stirker schrumpfen. Insgesamt diirften die Zahlen im Jahr 2035 um
etwa 3 % unter dem heutigen Niveau liegen. Die Ursachen hierfiir liegen v. a. in der
demografischen Entwicklung, die einerseits die private Nachfrage in Deutschland
und den europiischen Nachbarlindern bremst und andererseits auf der Ange-
botsseite des Arbeitsmarktes zu einer Abnahme des verfiigbaren Arbeitskrifte-
potenzials fiihrt.
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Erwerbstatigenprognose 2013 bis 2035 (Karte 2)

Cuxhaten
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Grafik: NBank

Veranderung der Erwerbstatigenzahlen vom 30.06.2014 bis 30.06.2035
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-7.5 -2,5 1,0 4,0 Prozent

Niedersachsen: -1,2 %

Datenbasis: NBank-Erwerbstatigenprognose 2013 bis 2035

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung
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Uberdurchschnittliche Riickgéange im siidlichen Niedersachsen

Langfristig riicklaufige Erwerbstitigenzahlen sind bis 2035 fast flichendeckend zu
erwarten (Karte 2). Vergleichsweise positiv bleibt die Entwicklung im Hamburger
Umland, in den Wirtschaftsraumen Wolfsburg, Braunschweig und Hannover sowie
im westlichen Niedersachsen. Von tiberdurchschnittlichen Verlusten ist im siidlichen
Niedersachsen, im Jade- und Unterweserraum sowie abseits der groflen Verkehrs-

achsen in den mittleren Landesteilen auszugehen (Abbildung 4).

Abnehmendes Arbeitskraftepotenzial fiihrt zu Fachkrafteengpassen

Neben der Nachfrage durch die Arbeitgeber spielt auch das verfiigbare Fachkriftean-
gebot eine wichtige Rolle fur die Erwerbstitigenentwicklung. Das Arbeitskriftepo-
tenzial wird noch stirker als die Nachfrage sinken, da die ins Erwerbsleben nachrii-
ckenden Altersjahrgange schwicher besetzt sind als diejenigen, die ins Rentenalter
iiberwechseln. Dieser Effekt kann dabei in Teilen, aber nicht vollstindig durch Zuziige

kompensiert werden.
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Erwerbstatigenentwicklung 2008 bis 2014 und Erwerbstatigenprognose 2013
bis 2035 (Abb. 4)
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MaBnahmen zur Ausschépfung des Fachkraftepotenzials starken Wettbewerbs-
fahigkeit

Bereits heute zeichnen sich Fachkrifteengpisse bei spezifischen Qualifikationen ab.
In der Konsequenz miissen noch bestehende Potenziale von Frauen in der Familien-
phase, von ilteren Arbeitnehmern oder auch von geringfiigig oder Teilzeitbeschiftig-
ten, die ihre Arbeitszeit aufstocken konnen, noch besser ausgeschopft werden. Daher
stellen Mafinahmen, die eine stirkere Ausschopfung des Arbeitskriftepotenzials be-
giinstigen, wichtige Bausteine zur langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfihigkeit
der niedersichsischen Wirtschaft dar. Beispiele sind die Verbesserung der Vereinbar-
keit von Familie und Berufstitigkeit oder die Férderung einer lingeren Verweildauer
im Erwerbsleben oder regionale Bildungs- und Qualifizierungsinitiativen.

Gilinstige Erwerbschancen bieten attraktives Umfeld fiir Berufseinsteiger und
junge Familien

Die Verfiigbarkeit von Arbeitsplitzen ist ein entscheidendes Motiv fiir Wanderungen —
gerade fiir die mobilen jungen Menschen am Einstieg in ihre berufliche Laufbahn
und junge Familien. So diirften gerade Regionen mit einer positiven Erwerbstatigen-
entwicklung von Zuziigen profitieren und entsprechende Zuwichse insbesondere bei
den jiingeren Haushalten verzeichnen. Grofier, familiengerechter Wohnraum wird
somit kiinftig vor allem in denjenigen Regionen weiterhin stark gefragt sein, fur die
die Erwerbstitigenprognose giinstig ausfallt.

Ausblick: Bevolkerungsprognose fiir die niedersachsischen
Regionen

Die kiinftigen Entwicklungen von Erwerbstitigen und Bevélkerung sind iiber die
(arbeitsplatzorientierten) Wanderungen eng miteinander verkniipft. Wihrend die
natiirliche Bevolkerungsentwicklung zunehmend negativ ausfallen wird und auch
die letzten Regionen, die bislang Geburtentiberschiisse verzeichnen, zunehmend mit
einer Trendwende konfrontiert werden, wird es durch Wanderungsgewinne — v. a.
durch Berufseinsteiger und junge Erwerbstatige — noch einige insgesamt wachsende
Standorte geben. Dabei diirfte es sich vorwiegend um groflere Stidte und Teilberei-
che des westlichen Niedersachsens handeln.

Prognose bis 2035: Bevolkerungsriickgange iiberwiegen

In den kommenden Jahren bis 2035 ist landesweit mit einem Bevolkerungsriickgang
um insgesamt rund fiinf Prozent zu rechnen. Wihrend zunichst noch fiir einige
Jahre ein leichtes Wachstum in Aussicht steht, diirfte die Entwicklung etwa ab 2018
ins Negative kippen. Besonders stark werden die Einwohnerzahlen in den Stidten
und Gemeinden in den siidlichen Landesteilen schrumpfen. Aber auch auf den Nord-
osten, den stlichen Teil des Kiistenraums, die Unterweserregion sowie bestimmte
Bereiche des mittleren Niedersachsens kommen vergleichsweise starke Bevolke-
rungsriickginge zu (Karte 3).
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Bevolkerungsprognose 2013 bis 2035 (Karte 3)

Grafik: NBank

Verénderung der Einwohnerzahl vom 31.12.2013 bis 31.12.2035
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Datenbasis: NBank-Bevolkerungsprognose 2013 bis 2035
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28

Wirtschafts- und Bevolkerungsdynamik
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... aber viele groBe Stadte wachsen weiter

Ein Bevolkerungswachstum wird dagegen vor allem in den grofleren Stidten und
ihrem direkten Umfeld erwartet. Einer der grof3ten Gewinner diirfte die Stadt
Braunschweig sein (/™! S. 30). Gleichzeitig strahlt die positive Entwicklung Ham-
burgs voraussichtlich weiterhin stark ins niedersichsische Umland aus. Daneben wird
die Bevolkerungsentwicklung auch im westlichen Niedersachsen noch iiberwiegend
positiv ausfallen, wobei jedoch nur einzelne Stidte und Gemeinden im Oldenburger
Miinsterland, wie zum Beispiel die Stadt Vechta sowie die Gemeinden Lohne (Land-
kreis Vechta) und Wildeshausen (Landkreis Oldenburg) mit deutlich spiirbaren

Zuwichsen rechnen konnen.

Mittelfristig flichendeckendes Geburtendefizit

Die Verinderungen der Einwohnerzahlen ergeben sich aus der natiirlichen Bevol-
kerungsentwicklung (Geburten und Sterbefille) und Wanderungssalden (Zu- und
Fortziige). Bis 2035 ist nach der vorliegenden Prognose in Niedersachsen von einem
Riickgang der Geborenenzahlen um 12 % auszugehen, wihrend die Sterbefille etwa
um ein Viertel zunehmen werden (Abbildung 5). Bereits in den vergangenen Jahren
hat die Zahl der Sterbefille die der Geburten in vielen Teilen des Landes iibertroffen,
sodass die natiirliche Bevolkerungsentwicklung insgesamt negativ war. Lediglich

im Oldenburger Miinsterland gibt es bislang noch ein gewisses natiirliches Bevol-
kerungswachstum. Aber auch hier wird mittelfristig mit einem Geburtendefizit zu

rechnen sein.

Komponenten der Bevolkerungsentwicklung bis 2013 und in der Prognose bis
2035 (Abb. 5)

Personen
: Komponenten der Bevolkerungs-

¢ entwicklung in Niedersachsen

Grafik: NBank
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Datenbasis: NBank-Bevolkerungsprognose 2013 bis 2035
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AuBenwanderungen: Arbeitsmarktorientierte Zuwanderungen aus EU-Staaten
liberwiegen

Aktuell gibt es in Niedersachsen insgesamt deutlich mehr Zu- als Fortziige, sodass
die Einwohnerzahl des Landes trotz negativer natiirlicher Bevolkerungsentwicklung
wichst (Abbildung 5). Dieser Trend diirfte sich nach der vorliegenden Prognose
noch fiir einige Jahre fortsetzen (vgl. hier auch Methodik S. 98). Wichtigste Her-
kunftsregionen fiir internationale Zuziige sind neben Osteuropa (insbesondere
Polen), Siiddosteuropa (Ruménien, Bulgarien) sowie in den letzten Jahren verstirkt
auch die wirtschaftlich angeschlagenen siideuropéischen Linder (Spanien, Portugal
etc.). Arbeitsmarktorientierte Wanderungsgewinne stehen somit klar im Vorder-
grund, auch wenn die Zuwanderung von Fliichtlingen aus Krisengebieten aktuell an
Bedeutung gewinnt.

Zuwanderungen auf Dauer nicht ausreichend zur Stabilisierung der
Bevolkerungszahlen

Langfristig werden die Wanderungsgewinne aber nicht ausreichen, um die zuneh-
menden Geburtendefizite auszugleichen. Die Wanderungssalden schwanken im Zeit-
verlauf stirker als die Geborenenzahlen und Sterbefille. Die Zuwanderungen aus
den ostdeutschen Bundeslindern sind beispielsweise nach den starken Stromen in
den 1990er-Jahren wieder deutlich abgeflacht. Mit Blick auf die Aulenwanderungen
iiber die Bundesgrenzen ist die Intensitit der Zuwanderungen auch von internatio-

nalen politischen Entwicklungen und Krisen abhingig.

Herausforderungen fiir schrumpfende Stidte und Gemeinden

Die schrumpfenden Stidte und Gemeinden stehen vor der Aufgabe, auch fiir weni-
ger Einwohner giinstige Wohn- und Wohnumfeldbedingungen, die den jeweiligen
Bediirfnissen der unterschiedlichen Generationen entsprechen, zu schaffen und zu
erhalten. Dies bedeutet gerade vor dem Hintergrund der Schrumpfungsprozesse und
damit verbundener Auslastungsprobleme von Infrastrukturen eine erhebliche Her-
ausforderung. Gleichzeitig ist es aber eine entscheidende Voraussetzung, um zusitz-
liche Abwanderungen zu vermeiden.
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Schaufenster

Braunschweig

Grof$stadt mit giinstigen Entwicklungspotenzialen

Interview mit Hermann Klein,
Baudirektor Stadt Braunschweig

Bank Herr Klein, die Bevilkerungsentwick-
lung der Stadt Braunschweig war in den vergange-
nen Jahren ausgesprochen positiv - welches waren
die entscheidenden Faktoren dafiir?

Braunschweig hat stark von Zuziigen profi-
tiert. Seit 2001 sind die Wanderungssalden der Stadt
positiv. Eine wichtige Voraussetzung dafiir ist die
nachfragegerechte Bereitstellung von Bauland. Dar-
tiber hinaus ist die giinstige wirtschaftliche Entwick-
lung der letzten Jahre ein entscheidender Faktor, der
unsere Region auch iiberregional attraktiv gemacht
hat. So haben die Stadt und der ,,Speckgiirtel rings-
um von den Zuziigen in die Region profitieren kon-
nen.

Bank Derzeit wird hiufig iiber einen Trend
zur Reurbanisierung diskutiert. Nehmen Sie in
Braunschweig entsprechende Tendenzen wahr?

In der Tat verzeichnen wir in den vergange-
nen Jahren auch gegeniiber unseren Umlandgemein-
den positive Wanderungssalden. Die 45- bis 75-J4h-
rigen zieht es wieder zuriick in die Stadt: Nachdem
die Kinder das Haus verlassen haben, mochten viele
die Vorteile einer guten Infrastruktur und kurzer
Wege nutzen. Aber auch jiingere Menschen bevorzu-
gen eine zentrale Wohnlage, die den Pendelaufwand
verringert, sodass effektiv mehr Zeit fiir Familie und
Freizeit bleibt. Begiinstigend wirkt auch der von der
Stadt gewdhrte Kinderbonus beim Eigenheimbau.

Bank Wie reagiert die Stadt auf die steigende
Wohnungsnachfrage?

»Bedarfsgerecht planen und nachfragege-
recht erschliefSen” ist unsere Maxime. Dabei setzen
wir zunehmend auf die Aktivierung von Liicken und
aufgelassenen Flachen, sprich auf die Innenentwick-



lung, vorzugsweise in zentrumsnahen Lagen. Wohn-
bauland gewinnen wir auch durch Umnutzung ehe-
maliger Gewerbe- und Kasernenstandorte. Um
nachfrageorientiert Bauland bereitstellen zu kdnnen,
bedarf es halt einer proaktiven Stadtentwicklungs-
und Bodenvorratspolitik. Sie erméglicht auch, preis-
didmpfend auf den Markt einzuwirken.

Bank Welchen Herausforderungen wird sich
die Stadt Braunschweig kiinftig stellen miissen?

Braunschweig ist mit Blick auf die Infra-
strukturen gut aufgestellt und kann insgesamt opti-
mistisch in die Zukunft blicken. Die wirtschaftliche
Basis zu verbreitern, Integration durch auskomm-
liche Arbeit und gute Wohnqualitét fiir alle zu
sichern, werden zentrale Herausforderungen blei-
ben. Aktuell gilt es, die Engpasse auf dem Woh-
nungsmarkt zu beseitigen. Wir sind gut im Plan, bis

Schaufenster Braunschweig

»Bedarfsgerecht planen

und nachfragegerecht

erschlieffen« ist unsere

Maxime.

2020 rund 5.000 neue Wohnungen zu errichten.

Preisgiinstiger Wohnraum ist natiirlich ein wichtiges

Thema, gerade fiir Studenten, Geringverdiener und

Senioren. Dariiber hinaus miissen die OPNV-Ange-

bote starker an den Mobilitiatsbediirfnissen der Kun-

den ausgerichtet und verkehrstrageriibergreifend
optimiert werden.

2013  Aussicht

Einwohner 247.227
kleine Haushalte # + 118.656
groBe Haushalte ¢ § # + 25.142
Eigenheime 32.663
Geschosswohnungen 98.382
Nettokaltmiete (Angebote) 7,06 EUR/gm
Wohnbauland (Bodenrichtwert) 155 EUR/gm
Erwerbstatige 160.604
Arbeitslosenquote 7,0%

N Vv N N N > NN
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Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Die Bevolkerungsentwicklung ist eine wichtige Einflussgrofle fiir die Nachfrageseite
des Wohnungsmarktes. Der konkrete Wohnungsbedarf entsteht jedoch durch die
Haushalte, die durch die Bevolkerung gebildet werden. Damit aus dem Bedarf eine
Nachfrage entsteht, miissen die Haushalte tiber eine entsprechende Kaufkraft ver-
fiigen.

Zentrale Ergebnisse mit Blick auf ,,Generationengerechtes
Wohnen*

Zusammensetzung der Haushalte

Die eigentliche Wohnungsnachfrage geht von den Haushalten aus. In Niedersachsen
leben die meisten Menschen in kleinen Haushalten mit ein oder zwei Mitgliedern,
Familien mit einem oder mehr Kindern stellen etwa ein Drittel der Haushalte. Die
entsprechenden Wohnwiinsche hiangen stark davon ab, in welchen Lebensphasen
sich die jeweiligen Haushaltsmitglieder befinden. Gerade in den kleinen Haushal-
ten ist das sehr unterschiedlich: Hierunter finden sich einerseits junge Menschen in
Ausbildung bzw. Studium, aber auch z. B. Alleinerziehende sowie nicht zuletzt ein
grofier Teil dlterer Menschen.

Unterschiedliche Wohnbediirfnisse

Die Wohnwiinsche und -bediirfnisse dieser Gruppen sind sehr unterschiedlich. Aus-
zubildende und Studierende benotigen kleine, giinstige Wohnungen. Auch Alleiner-
ziehende und sozial schwache Familien sind auf preiswerten Wohnraum angewiesen.
Viele Senioren wiinschen sich eine barrierearme Wohnsituation, die einen Verbleib
im gewohnten Umfeld erméglicht.

Familien als typische Nachfrager von Eigenheimen

Familien sind die typische Zielgruppe fiir den Erwerb von Eigenheimen. Die aktu-
ell ausgesprochen niedrigen Zinsen erméglichen auch einkommensschwicheren
Familien derzeit eine glinstige Perspektive fiir den Erwerb von Wohneigentum. In
den dynamischen Grof3stidten tibertrifft die Nachfrage haufig den vorhandenen
Bestand. Daher sind als Alternative auch grofiere Wohnungen, die ausreichend Fla-
che und Zimmer bieten, in den Stddten sehr gefragt.



Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Haushaltsprognose: Wachstum der kleinen Haushalte noch bis 2020

Die Prognoserechnung zur Entwicklung der Haushalte zeigt, dass sich der Singulari-
sierungstrend allein aufgrund der Alterung und der damit einhergehenden Verklei-
nerung der Haushalte fortsetzt. In den kommenden Jahren wird es landesweit immer
weniger Familienhaushalte geben — mit Ausnahme der groflen Stidte. Gleichzeitig
wird die Zahl der kleineren Haushalte noch einige Jahre weiter steigen. Ab etwa 2020
wird aber voraussichtlich auch die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte nicht

mehr zunehmen.

Regional unterschiedliche Entwicklungsperspektiven fiir die Wohnungsnachfrage
Dieses Wachstum der kleinen Haushalte wird vor allem durch die Alterung (und
Haushaltsverkleinerung) der geburtenstarken Jahrginge getragen. Besonders stark
steigen wird die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum im Westen des Lan-
des und in den suburbanen Rdumen. Familiengerechter Wohnraum wird vor allem
in den grof3stidtischen Zentren und in ihrem direkten Umland gefragt sein. Kleine
Haushalte junger Menschen werden insgesamt deutlich seltener und es ist davon
auszugehen, dass sie sich kiinftig noch starker auf Hochschulstandorte und Arbeits-
marktzentren konzentrieren werden, wo dementsprechend weiterhin kleine, preis-
werte Wohnungen benétigt werden.

Nachfrageklima auf dem Wohnungsmarkt

Haushalte mit hoher Kaufkraft sind eher in der Lage, hohe Wohnkosten zu bezahlen
und entsprechend qualitativ hochwertige Wohnungen nachzufragen. Gerade bei der
Eigentumsbildung ist dariiber hinaus auch das Zinsniveau von grofler Bedeutung,
weil die Zinsen die Kosten der Kapitalbeschaffung bestimmen.

Anhaltendes Zinstief treibt die Nachfrageentwicklung an

Die Kapitalbeschaffungskosten haben 2014 mit einem durchschnittlichen effektiven
Jahreszinssatz von 2,6 % (Jahresmittel) einen historischen Tiefstand erreicht (Abbil-
dung 6). Seit 2009 ist angesichts der zinspolitischen Mafinahmen im Nachgang der
Wirtschafts- und Finanzkrise das Zinsniveau in Deutschland stetig gesunken. Die
Aufnahme von Krediten zum Bau oder Erwerb von Wohneigentum ist vor diesem
Hintergrund derzeit hochattraktiv. Auch Investoren profitieren von den niedrigen
Zinsen. Die Kosten fiir die Erstellung von Neubauten (Bauleistungspreise) sind

gleichzeitig nur miBig gestiegen (Abbildung 6).
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Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Langfristig moderate Kaufkraftzuwachse

Auf der anderen Seite sind in Deutschland langfristig moderate Kaufkraftzuwéch-
se zu verzeichnen. So ist die Kaufkraft pro Kopf in den vergangenen zehn Jahren
nominal® um rund ein Fiinftel gestiegen. Insgesamt ergeben sich daraus giinstige
Rahmenbedingungen fiir die Nachfrage nach Wohneigentum, was sich auch in der
Marktentwicklung und in den Kaufpreisen widerspiegelt.

Viele Doppelverdienerhaushalte bringen hohe Kaufkraft

Wihrend das Zinsniveau keine regionalen Schwankungen aufweist, unterscheidet
sich die Kaufkraft innerhalb des Landes Niedersachsen entsprechend den Beschif-
tigungsmoglichkeiten und der Erwerbsbeteiligung in den Regionen deutlich. Die
hochsten Kaufkraftwerte werden in Regionen erreicht, in denen der Anteil der Fami-
lienhaushalte mit zwei Verdienern hoch ist. Dies gilt insbesondere fiir das Umland
der Stidte mit giinstigen Pendel- und Verdienstmoglichkeiten (Karte 4), aber auch
fiir Teile des westlichen und mittleren Niedersachsens.
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Entwicklung von Zinsen, Kaufkraft, Bauleistungspreisen (Abb. 6)

Index: 2003 = 100
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effektiver Jahreszinssatz einschl. Kosten = = Kaufkraft je Haushalt
— — Bauleistungspreise (Index: 2010 = 100)
Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2013 bis 2035, GfK, LSN

Der Baupreisindex® stellt die Entwicklung der Baupreise dar, die von den jeweiligen Bauherren fur die Erstellung eines Gebaudes zu
zahlen sind.

Transferleistungsempfanger und kleine Haushalte dampfen Kaufkraft
Eine niedrige Kaufkraft der Haushalte zeigen die groflen Stidte, bedingt durch die
vielen kleinen Haushalte mit nur maximal einem Einkommen. In der Fliche fillt
eine niedrige Kaufkraft insbesondere in folgenden Regionen auf:
im Nordosten des Landes, u.a. mit einer relativ hohen Arbeitslosigkeit,
im stidlichen Niedersachsen und im Weserbergland mit einem demografisch be-
dingt hoheren Anteil von Personen im Ruhestand (als Empfinger von Transfer-
leistungen) sowie
in Ostfriesland mit niedrigen Lohnen in Tourismus und Landwirtschaft sowie

relativ vielen, teils zugezogenen Rentnern.
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Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Haushaltskaufkraft 2014 (Karte 4)

Kaufkraft in Euro je Haushalt 2014

48 ‘ 66 81 109 112

37.700 40.600 44.000 48.100
Niedersachsen: 42.000 Euro

Datenbasis: GfK, LSN

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung

Kommunen

Euro

Grafik: NBank



Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Kleine Haushalte mit ein oder zwei Mitgliedern

Von den rund 3,8 Mio. Haushalten sind mehr als zwei Drittel kleine Haushalte mit
ein oder zwei Mitgliedern. Da Personen in unterschiedlichen Lebensphasen (Ausbil-
dung/Studium, Familiengriindung, Rentenalter) spezifische Bedarfe an Wohnraum
haben, ist die Haushaltsgréf8e und die Zusammensetzung der Haushaltsmitglieder
entscheidend dafiir, welche Grolen und Qualititen bei den Wohnungen nachgefragt
werden.

40 % Ein-Personenhaushalte, darunter jeder Dritte ein Seniorenhaushalt

Mit einem Anteil von 40 % aller Haushalte sind die Ein-Personenhaushalte die hdu-
figste Haushaltskonstellation in Niedersachsen. Ein Drittel davon sind Seniorenhaus-
halte. Insgesamt sind die Ein-Personenhaushalte daher vor allem in vom demogra-
fischen Wandel stark betroffenen Regionen hiufig vertreten, so z.B. im Stiden und
Nordosten des Landes sowie in bestimmten Kiistenorten.

Hochschulstandorte: Auch Studierende haufig in kleinen Haushalten

Der Anteil von Ein-Personenhaushalten ist auch an den Hochschulstandorten und
in den Grof3stadten (als wichtige Ausbildungsstandorte) hoch (Abbildung 7). Dort
leben vor allem viele junge Menschen in Ein-Personenhaushalten, z. B. in der ersten
eigenen Wohnung. Landesweit ist jeder sechste Alleinlebende unter 30 Jahre alt. Be-
sonders sticht die Stadt Gottingen hervor, wo mit rund zwei Dritteln der landesweit
hochste Anteil von Ein-Personenhaushalten erreicht wird. Grund dafiir sind vor
allem die zahlreichen Studierenden.

Zwei-Personenhaushalte: Paare unterschiedlicher Altersgruppen und Allein-
erziehende
Landesweit besteht derzeit jeder dritte Haushalt aus zwei Mitgliedern. Das sind etwa
ein Drittel aller Haushalte in Niedersachsen. Sie setzen sich tiberwiegend aus Paaren
unterschiedlicher Altersgruppen und alleinerziehenden Elternteilen mit einem Kind
zusammen (zu den Alleinerziehenden siehe Exkurs S. 44).
Viele junge Paare leben vor allem in den groflen Stidten sowie im Westen des
Landes (Schwerpunkt Oldenburger Miinsterland und Emsland).
Die Paare im Alter zwischen 40 und 65 Jahren wohnen iiberdurchschnittlich oft
im Umland der groflen Stadte. Hierbei handelt es sich vielfach um Familien, die
im Zuge der Suburbanisierungsprozesse der 1980er- und 1990er-Jahre in die
Umlandgemeinden gezogen sind und deren Kinder nun bereits das Elternhaus
verlassen haben.
Viele éltere Paare leben dagegen im Stiden und Nordosten des Landes, wo der
demografische Wandel bereits weit fortgeschritten ist.
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Ein-Personenhaushalte in Niedersachsen nach Alter (Abb. 7)

Anteil der Ein-Personenhaushalte nach Altersgruppen 2013

Niedersachsen NN

Gottingen NG

Osnabrick, Stadt N

Braunschweig, Stadt NG
Oldenburg(Oldb), Stadt N

Hameln-Pyrmont NN

Hannover, Region NN

Goslar NI

Wilhelmshaven, Stadt N
Grafschaft Bentheim [N

Hildesheim NN

@y

Heidekreis NN

Nienburg (Weser) NN

Salzgitter, Stadt NG

Delmenhorst, Stadt N

Schaumburg NN

Wolfenblttel N

Aurich I

Cuxhaven I

Osterholz N

Helmstedt I

Uelzen I

Diepholz NN

Rotenburg (Wimme) NN

Lichow-Dannenberg I

Wolfsburg, Stadt NN

Lineburg NG

Northeim N

Harburg I
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Stade N

Friesland N

Wittmund NN
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Oldenburg NN
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Ammerland I

Githorn N

Cloppenburg NN

Osnabriick N

Emsland N
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Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2013 bis 2035
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Grafik: NBank



Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Studierende und Auszubildende benétigen preiswerten Wohnraum

Bei den jungen Ein-Personenhaushalten sind vorwiegend kleine Wohnungen mit
einem oder zwei Zimmern gefragt. Studierende und Auszubildende verfiigen hiufig
iiber ein geringes Einkommen und benétigen entsprechend preiswerten Wohnraum.
Auch junge Paare und Alleinerziehende haben oft nur ein begrenztes Wohnbudget.

Veranderte Wohnbediirfnisse im Alter

Bei den sesshaften Paaren mittleren Alters ist — gerade im suburbanen Raum — von
einem hohen Eigenheimanteil auszugehen. In vielen Fillen diirften diese Eigenheime
und auch grofle (Miet-)Wohnungen nach dem Auszug der Kinder oder dem Tod des
Partners langfristig nicht mehr den Bedarfen der Bewohner entsprechen. Die kleinen
Haushalte mit dlteren Mitgliedern stehen dann oft vor der Entscheidung, die Wohn-

situation evtl. noch einmal zu verindern.

Verbleib oder Wechsel in bedarfsgerechtere Wohnsituation?

Die Wahl zwischen Verbleib und Wechsel in eine kleinere, zentral gelegene und mog-
lichst barrierearme Wohnung (/™! S. 40) hingt neben emotionalen Aspekten auch
mit den finanziellen Moglichkeiten zusammen. Gerade bei Eigenheimbesitzern sind
zusitzlich die Marktlage und die zu realisierenden Verkaufserlose fiir die Entschei-

dung maf3geblich.
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Interview mit Birgit Rosenbauer,
Geschaftsfuhrerin der Einbecker
Wohnungsbaugesellschaft mbH (EWG)

Schaufenster

Einbeck

Anspriiche an Wohnungen und Wohnumfeld

»Mit den EWG-WGs
haben wir ein tolles

Konzept fiir Erstmieter.
Wir bieten moderne,

trendig moblierte
WG-Zimmer, die wir
einzeln vermieten.«

Bank Frau Rosenbauer, Siidniedersachsen ist
geprigt von abnehmenden Bevolkerungszahlen
und vielerorts auch von einer schwachen Arbeits-
marktentwicklung. Wie nehmen Sie das Woh-
nungsmarktumfeld in Einbeck wahr?

In der Kernstadt Einbeck stellen
sich die demografischen Entwicklungen noch etwas
positiver dar als im Umfeld. Die Anziehungskraft
eines Zentrums wirkt auch unter ungiinstigen
Bedingungen. Das hat u.a. mit dem Arbeitsmarkt zu
tun. Wir profitieren hier v. a. von einem grofien
Arbeitgeber aus der Agrarwirtschaft. Beschafti-
gungszuwichse gibt es bei den hochqualifizierten
Kraften, bei den einfachen Qualifikationen hat sich
dagegen in den vergangenen Jahren wenig getan.

Bank Welche sind die wichtigsten Zielgrup-
pen der EWG und wie reagieren Sie auf deren spe-
zifische Anspriiche?

Quantitativ stehen ganz klar die
ilteren Mieter im Vordergrund. Rund 70 % der
EWG-Mieter sind Senioren. Schon seit Jahren haben
wir daher bei Umbaumafinahmen das Thema Barri-
erefreiheit auf der Agenda. Die zusitzlichen Ser-
vice-Angebote unseres Programms ,Wohnen plus®
erfreuen sich hoher Beliebtheit. Mit dem Roten Kreuz
als Kooperationspartner bieten wir dabei ein breites
Spektrum von Beratungs- und Unterstiitzungs-
leistungen fiir dltere Menschen. Kiinftig werden vor
allem technische Unterstiitzungsstrukturen — Smart
Home und Ambient Assisted Living — an Bedeutung

gewinnen.

Bank Aber Sie nehmen auch weitere Zielgrup-
pen in den Blick. Ein aktuelles Beispiel sind die
EWG-WGs ...

Mit den EWG-WGs haben wir ein
tolles Konzept fiir Erstmieter. Wir bieten moderne,
trendig moblierte WG-Zimmer, die wir einzeln ver-
mieten. Obwohl Einbeck keine Hochschule hat,



besteht eine grof3e Nachfrage. Den Anstof gegeben
hat dabei die Einrichtung einer iiberregionalen
Berufsschulklasse fiir Pflanzentechnologie in Ein-
beck. Die Schiiler kommen aus einem grofen
Umbkreis zum Blockunterricht nach Einbeck und
miissen entsprechend untergebracht werden. Letzt-
lich konnte die EWG mit diesem Angebot einen
wichtigen Baustein zur Realisierung dieses Bildungs-
gangs und damit auch zur langfristigen Sicherung
des Berufsschulstandorts Einbeck beisteuern.

Bank In Einbeck ist derzeit die attraktive
Gestaltung der Innenstadt ein grofles Thema, u. a.
mit der Biirgerinitiative ,,Sch(l)aufenster Ein-
beck®“. Welche Verbindung besteht da zur Arbeit
der EWG?

Wenn so wie in Einbeck viele
Schaufenster leer stehen, reicht auch ein historisches
Stadtbild nicht mehr aus, um die Attraktivitdt der
Innenstadt zu erhalten. Dann wird es zunehmend
schwieriger, Mieter fiir die Ladengeschifte zu finden,

Schaufenster Einbeck

weitere Leerstiande folgen ... Dieser Teufelskreis
muss durchbrochen werden! Da hilft die ,,Sch(l)au-
fenster“-Initiative, die groflartige Arbeit in der Zwi-
schennutzung und Reaktivierung verwaister
Geschifte leistet. Die EWG unterstiitzt dieses
Engagement und wirbt Vermieter, von denen sie mit
der Objektverwaltung beauftragt ist, fiir das Projekt.

2013  Aussicht

Einwohner 31.591 \Z
kleine Haushalte # + 12.200 N
groBe Haushalte ¢ § # + 3.908 \Z
Eigenheime 10.107 >
Geschosswohnungen 5.943 >
Nettokaltmiete (Angebote) 4,77 EUR/gm >
Wohnbauland (Bodenrichtwert) 59 EUR/gm >
Erwerbstatige 16.078 >
Arbeitslosenquote 9,3% 2
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Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Familienhaushalte mit Kindern

Die Haushalte mit drei, vier, fiinf und mehr Mitgliedern werden tiberwiegend von
Familien gebildet. Daneben sind auch Alleinerziehende mit zwei oder mehr Kindern
sowie Mehrgenerationenhaushalte (Eltern, Kinder und Grof3eltern) anzutreffen.
Zusammen machen die Drei- bis Fiinf-Personenhaushalte ungefahr ein knappes

Drittel der Haushalte in Niedersachsen aus.

GroBe Haushalte verstarkt im Westen Niedersachsens

Am grof3ten ist die Bedeutung der Familienhaushalte im westlichen Niedersachsen,
insbesondere im Emsland, im Oldenburger Miinsterland und im Raum Osnabriick.
Aber auch im siidlichen Hamburger Umland sowie in den Stidten Braunschweig
und Wolfsburg mit ihrem nordlichen Umland gibt es viele Familien. Im stidlichen
Niedersachsen, wo die Alterung der Bevolkerung im demografischen Wandel bereits
weit fortgeschritten ist, gibt es nur noch wenige und von der Tendenz her kleinere
Familien. Besonders deutlich wird dies in der Harzregion und im Weserbergland.

Familiengerechter Wohnraum in unterschiedlichen Qualitaten

Da in den Haushalten mit drei oder mehr Mitgliedern in aller Regel mindestens ein
Kind lebt, wird familiengerechter Wohnraum benétigt. D.h., die Wohnung selbst
muss iiber gentigend Platz und ausreichend Kinderzimmer verfiigen. Gleichzeitig
spielt auch das Umfeld eine wichtige Rolle mit einer mgglichst ruhigen, sicheren

Lage und wohnortnahen Bildungs-, Betreuungs- und Freizeitangeboten.

Eigenheime und gréBere (Miet-)Wohnungen gefragt

Die Wohnungsnachfrage der Familien hat ihren Schwerpunkt im Bereich der Eigen-
heime — vor allem in lindlichen Gemeinden und kleineren Zentren. Je nach finanzi-
eller Situation des Haushalts werden auch grolere (Miet-)Wohnungen nachgefragt.
Letzteres betrifft primir die grofleren Stidte, wo einerseits Einfamilienhiuser eher
knapp und damit teuer sind und gleichzeitig der Anteil einkommensschwacher

Familien oft relativ hoch ist.



Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Anteil der Familienhaushalte mit vier Personen 2013 (Karte 5)

Anteil der Vier-Personenhaushalte an den Haushalten insgesamt 2013

(Basis: Zensus 2011, Mikrozensus; Berechnungen und Schéatzungen der CIMA)

25 ‘ 75 92 99 127  Kommunen

6,5 9,0 10,7 12,5 Prozent
Niedersachsen: 9,4 %

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2013 bis 2035

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung

Grafik: NBank
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Exkurs

Exkurs
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Haushalte mit alleinerziehenden Elternteilen

Alleinerziehende stehen oft vor erheblichen finanziellen und organisatorischen Her-
ausforderungen: Sie sind in der Regel mit einem niedrigeren Familieneinkommen
ausgestattet und hiufiger von Armut bedroht. Gleichzeitig erfordert die parallele
Bewiltigung von Berufstitigkeit und Kinderbetreuung einen grofien Organisations-

aufwand — vor allem, wenn zwei oder mehr Kinder zu betreuen sind.

Jeder achte Haushalt mit einem alleinerziehenden Elternteil

Landesweit besteht etwa jeder achte Haushalt aus einem alleinerziehenden Elternteil
und einem oder mehreren Kindern. In Niedersachsen hat mehr als ein Viertel der
Alleinerziehenden zwei Kinder, jeder zehnte Alleinerziehende sogar drei oder mehr
Kinder (Abbildung 8).

Haushalte mit alleinerziehenden Elternteilen nach HaushaltsgréBe (Abb. 8)

Alleinerziehende nach HaushaltsgroBen

197.200
N B 67.600 x
BN 20.100 &
1 | | | | | =2
6.700 %
L 1 1 1 1 J 6
1-PHH  2-PHH 3-PHH 4-PHH 5+-PHH
Il Alleinerziehende Ubrige Haushalte

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2013 bis 2035



Exkurs Haushalte mit alleinerziehenden Elternteilen

Hoher Anteil Alleinerziehender in den Stadten

Uberdurchschnittlich viele Haushalte von Alleinerziehenden gibt es hauptsichlich in
den Stddten, darunter insbesondere in den Stidten mit jiingerer Altersstruktur wie
Braunschweig, Hannover und Oldenburg. Aber auch in den jeweiligen Grund- und
Mittelzentren im ldndlichen Raum ist der Anteil meist deutlich hoher als in den
umliegenden Gemeinden. Dies ist unter anderem auf kurze Wege und ein breites
Infrastrukturangebot in den Zentren zuritickzufiihren, was die Organisation des All-
tags erleichtert. Aber auch das spezifische Wohnungsangebot, das eher die Bediirf-
nisse der Alleinerziehenden trifft (Mietwohnung statt Eigenheim), ist vorwiegend in

den Stidten anzutreffen.

Im westlichen Niedersachsen haufiger kinderreiche Haushalte - auch bei Allein-
erziehenden

Gerade im kinderreichen Westen des Landes liegt der Anteil der Alleinerziehenden
an den Haushalten zwar insgesamt relativ niedrig, aber deren Haushalte sind durch-
schnittlich deutlich groler. Im Oldenburger Miinsterland beispielsweise hat die
Hilfte der Alleinerziehenden mehr als ein Kind, davon wiederum ein Drittel sogar
drei oder mehr Kinder. In den groflen Stidten, aber auch im siidlichen Niedersach-
sen, leben die Alleinerziehenden dagegen meist nur mit einem Kind in ihrem Haus-
halt. So haben z. B. zwei Drittel der Alleinerziehenden in Braunschweig, Wolfsburg

und im Landkreis Goslar nur ein Kind zu versorgen.

Sicherung gleichwertiger Chancen auch fiir Kinder mit geringeren familidren
Ressourcen

Heute wichst ein grofler Teil der jungen Generation bei einem alleinerziehenden
Elternteil auf, der dabei erhebliche finanzielle und organisatorische Herausforderun-
gen zu bewiltigen hat. In vielen Fillen gelingt es nur mit externer Unterstiitzung, fiir
die betroffenen Kinder und Jugendlichen eine Chancengerechtigkeit beim Start ins
Leben sicherzustellen. Vor diesem Hintergrund miissen sich auch Kommunen und
andere Wohnungsmarktakteure auf die hohe Zahl der Alleinerziehenden einstellen
und entsprechende Infrastrukturangebote sowie bezahlbaren, ausreichend grofien
Wohnraum bereithalten.
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Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Perspektiven fiir die Wohnungsnachfrage durch Haushalte
(Haushaltsprognose)

Fiir die kiinftige Haushaltsentwicklung ist einerseits die Bevolkerungsentwicklung
ein entscheidender Einflussfaktor. Andererseits spielt das Haushaltsbildungsverhal-
ten eine wichtige Rolle. Insbesondere der Trend zu kleinen Haushalten (Singularisie-
rungstrend), der u.a. durch die Alterung der Bevolkerung weiter vorangetrieben wird,
wirkt sich deutlich auf die Zahl und Gréf8e der nachgefragten Wohnungen aus.

Singularisierungstrend: Bis 2022 noch steigende Haushaltszahlen

Insgesamt kommen bis 2022 landesweit rund 100.000 Haushalte hinzu. Hierbei ist
der weiter anhaltende Singularisierungstrend von Bedeutung, der die absehbaren
Bevolkerungsriickginge zundchst noch tiberkompensiert. Mit dem fortschreitenden
demografischen Wandel gehen aber in den Jahren ab 2022 bis zum Ende des Prog-
nosezeitraums die Haushaltszahlen insgesamt wieder zurtick. Fiir 2035 wird ein
leichtes Plus von rund 20.000 Haushalten gegentiber dem Stand 2013 erwartet.

Haushaltsprognose 2013 bis 2035 nach GréBenklassen (Abb. 9)

Index: 2013 = 100
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95\
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Grafik: NBank
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Insgesamt  —— Kleine Haushalte (1/2-Pers.-HH)
— GroBe Haushalte (3/5+-Pers.-HH)

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2013 bis 2035



Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Altersbedingte Haushaltsverkleinerung: Zahl der kleinen Haushalte wachst, ...
Die Zahl der kleinen Haushalte steigt zunachst aufgrund der Alterung der Bevol-
kerung weiter an. So werden aus den Familien langfristig Zwei-Personenhaushalte,
wenn die Kinder das Elternhaus verlassen. Im weiteren Verlauf bleibt ein Ein-Per-
sonenhaushalt zuriick, wenn einer der Partner stirbt. Da in den kommenden Jahren
die geburtenstarken Jahrginge diese Lebensphasen erreichen werden, diirfte die Zahl
der kleinen Haushalte noch bis etwa 2022 deutlich steigen (Abbildung 9). In den
Folgejahren setzt eine Stabilisierung der kleinen Haushalte ein, da die Zuwichse der
dlteren Ein- und Zwei-Personenhaushalte nicht mehr ausreichen, die gleichzeitig
ablaufenden Riickginge bei den jiingeren Menschen in der Gesamtschau zu kom-
pensieren.

... Familienhaushalte werden insgesamt seltener

Parallel zum Anstieg der kleinen Haushalte werden die Familienhaushalte abneh-
men. Die nachriickenden Generationen sind deutlich schwicher besetzt als die
»Babyboomer® und zeichnen sich gleichzeitig durch vielfiltigere Lebensentwiirfe
aus. Dadurch wird das klassische Familienmodell noch einmal seltener. Die Zahl der
groflen Haushalte wird somit tiber den gesamten Prognosezeitraum kontinuierlich
zuriickgehen (Abbildung 9).

Entwicklung der kleinen Haushalte v. a. im Westen stark

Starke Zuwichse bei den kleinen Haushalten sind vor allem im Westen Nieder-
sachsens, im siidlichen Hamburger Umland sowie in weiten Teilen der Region um
Hannover, Braunschweig und Wolfsburg zu erwarten — also in denjenigen Regionen,
die kiinftig mit deutlich steigenden Zahlen ilterer Menschen rechnen miissen. Erste
Abnahmen gibt es dagegen in den bereits stark vom demografischen Wandel be-
troffenen Regionen im siidlichen und nordoéstlichen Niedersachsen sowie im 6st-
lichen Kiistenraum. Der Bestand an jungen Ein- und Zwei-Personenhaushalten
wichst nur noch vereinzelt in Teilen des westlichen Niedersachsens und einzelnen
Standorten im Hamburger Umland sowie in der Region Hannover mit Schwerpunkt
auf der Landeshauptstadt (Karte 6).
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48 Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Prognose der iiber 65-Jahrigen in Ein- und Zwei-Personenhaushalten
2013 bis 2035 (Karte 6)

Veranderung der Haushaltszahlen vom 31.12.2013 bis 31.12.2035

(Basis: Zensus 2011, Mikrozensus; Berechnungen und Schéatzungen der CIMA)

76 ‘ 47 91 92 112 Kommunen

17,0 27,0 42,0 60,0 Prozent
Niedersachsen: 34,8 %

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2013 bis 2035

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung

Grafik: NBank



Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Langfristiger Negativtrend bei Familienhaushalten

Die Zahl der Familienhaushalte in Niedersachsen nimmt kontinuierlich ab — um
knapp ein Fiinftel bis 2035. Ausnahmen sind die dynamischen stidtischen Stand-
orte wie Braunschweig, Wolfsburg, Hannover, Liineburg, Gottingen, Oldenburg
und Osnabriick (Karte 7). In der Fliche dagegen ist bis auf wenige Ausnahmen im
stidlichen Hamburger Umland und im Oldenburger Miinsterland mit Riickgangen
zu rechnen. Besonders stark betroffen sind das erweiterte Umland der Region
Hannover (v.a. in stidlicher Richtung), der Harz und der Jade-Weser-Raum.

Preisgiinstiger Wohnraum fiir Studierende und Auszubildende nur noch in den
Zentren gefragt

Die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum durch junge Menschen in Studium
und Ausbildung diirfte sich kiinftig noch starker als bisher auf die Hochschulstand-
orte und Arbeitsmarktzentren konzentrieren und in den tibrigen Landesteilen zu-

riickgehen.

Barrierefreiheit in kleinen Wohnungen gewinnt landesweit an Bedeutung
Entsprechend der Verschiebung der Altersstruktur in den kleinen Haushalten wird
dagegen das Thema Barrierefreiheit, gerade auch in kleineren Wohnungen, noch
einmal erheblich an Bedeutung gewinnen. Auch die Bereitstellung wohnortnaher
Dienstleistungen, die eine selbstbestimmte Lebensfithrung im Alter erméglichen,

wird in diesem Zuge zunehmend wichtiger.

Wohnwiinsche Alterer evtl. nicht immer realisierbar

Weite Teile der dlter werdenden Generation in den ldndlichen und v. a. auch subur-
banen Riumen werden z. B. nach dem Auszug der Kinder dariiber nachdenken, in
eine zentral gelegene, barrierearme Eigentumswohnung umzuziehen. Diese Wohn-
wiinsche konnen sie aber i. d. R. nur realisieren, wenn sie ihre vorhandenen Eigenheime
zu einem angemessenen Preis verkaufen. Angesichts des kiinftig deutlich abnehmen-
den Nachfragepotenzials durch Familien diirfte sich dies in vielen Regionen als zu-

nehmend schwieriger erweisen.

Steigende Attraktivitat der Stadte fir Familien fiihrt zu Engpassen

In den wachsenden Stddten ergeben sich hingegen sogar noch deutliche Nachfrage-
steigerungen nach grof8en, familiengerechten Wohnungen und Eigenheimen, sodass
sich aus der zunehmenden Attraktivitit der Stadte fiir Familien neue Engpisse ent-
wickeln. Die von Familien nachgefragten Wohnungsqualititen — gréfiere Raume,
zusitzliche Arbeits- oder Spielzimmer, moderner Schnitt mit offener Kiiche etc.

— finden sich im Wohnungsbestand, der sich noch immer zu einem grofien Teil aus
Nachkriegsbauten mit Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen zusammensetzt, nicht im

gefragten Umfang wieder.
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50 Wohnungsnachfrage in Niedersachsen

Prognose der Bevolkerung in Vier-Personenhaushalten 2013 bis 2035 (Karte 7)

Grafik: NBank

Verénderung der Haushaltszahlen vom 31.12. 2013 bis 31.12.2035

(Basis: Zensus 2011, Mikrozensus; Berechnungen und Schatzungen der CIMA)

127 97 88 ‘ 79 27 Kommunen

-32,5 -24,3 -17,7 -1,5 Prozent
Niedersachsen: -18,3 %
Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2013 bis 2035

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung



Wohnraumangebot in Niedersachsen

Wohnraumangebot in Niedersachsen

Der derzeitige Wohnungsbestand in Niedersachsen spiegelt verschiedene Epochen
des Wohnungsbaus wider. Je nachdem, was in den vergangenen Jahrzehnten stark
gefragt war, kann sich das Bild zwischen den einzelnen Regionen innerhalb des Lan-
des durchaus unterscheiden. In Niedersachsen stehen traditionell die Einfamilien-
hiuser, meist als Eigenheime, im Vordergrund. Kiinftig wird die Herausforderung
darin bestehen, den vorhandenen Bestand mdglichst gut an die aktuellen und kom-
menden Bediirfnisse anzupassen.

Zentrale Ergebnisse mit Blick auf ,,Generationengerechtes
Wohnen*

Niedersachsen als ,Einfamilienhausland”

Niedersachsen ist nach wie vor ein typisches ,,Einfamilienhausland“ mit rund 61 %
der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Gerade im westlichen Nieder-
sachsen ist dieser Wert vielerorts noch deutlich hoher. In den grofleren Stidten steht
aber natiirlich auch in Niedersachsen der Geschosswohnungsbau im Vordergrund.

Bautatigkeit zieht wieder an

Die Bautitigkeit in Niedersachsen zieht etwa seit 2010 wieder deutlich an. Nach einer
Schwichephase zeigt sich aktuell besonders der Geschosswohnungsbau — v. a. auf-
grund der hohen Nachfrage in den Stiddten — wieder dynamischer.

Wohnraumangebot passt zukiinftig nicht zur Nachfrage

Spiirbare Verinderungen des Wohngebdudebestands brauchen Zeit, gerade wenn

es nicht nur darum geht, Kapazititen aufzubauen, sondern ggf. auch Objekte vom
Markt zu nehmen oder bestimmte Qualititen durch andere zu ersetzen. In den kom-
menden Jahren wird sich die Struktur der Haushalte in Niedersachsen und damit
auch die Wohnungsnachfrage deutlich verschieben. Der vorhandene Wohnungs-
bestand mit dem hohen Anteil von Einfamilienhdusern diirfte dann vielerorts nicht
mehr zu den Wiinschen der zunehmend élteren und kleineren Haushalte nach einer
barrierearmen Wohnungsgestaltung und zentraler Wohnlage passen.
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Wohnungsbestand und Bautitigkeit

Mit dem Wohnungsbestand kann die Angebotsseite des Wohnungsmarktes abgebil-
det werden. Auch hier laufen — wie auf der Nachfrageseite — Verdnderungen ab und
insbesondere auf wachsende Nachfrage hin wird das Angebot erweitert (z. B. durch
Neubauten). Jedoch verlaufen diese Verinderungen nur langsam.

Hoher Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern, insbesondere im westlichen
Niedersachsen

Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt ist Niedersachsen nach wie vor iiberdurch-
schnittlich stark von Einfamilienhdusern gepragt. Anfang 2013 wurden in der Woh-
nungsstatistik landesweit rund 3,9 Mio. Wohnungen gefiihrt', darunter gut 61 % in
Ein- und Zweifamilienhdusern. Insbesondere im westlichen Niedersachsen ist der
Geschosswohnungsbau — abgesehen von den Mittel- und Oberzentren — nur von
marginaler Bedeutung (Karte 8). Im siidlichen Niedersachsen, aber z. B. auch in der
Region Hannover, gibt es hingegen auch in kleineren Stidten und Gemeinden einen
hoheren Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Dieses raumliche Muster
hat seine Wurzeln teilweise in dem historisch fritheren Beginn der Industrialisie-

rung.

Zuletzt wieder dynamischere Bautatigkeit ...

Nach einem Tiefstand in den Jahren 2008 bis 2010 war zuletzt sowohl bei den Bau-
fertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch von Mehrfamilienhiu-
sern wieder ein positiverer Trend zu beobachten. Insbesondere im Geschosswoh-
nungsbereich haben die Baufertigstellungen wieder angezogen (Abbildung 10).
Zuvor waren die Fertigstellungen bei den Mehrfamilienhdusern bereits zum Jahr-
tausendwechsel deutlich eingebrochen. Bei den Ein- und Zwei-Familienhdusern
markiert dagegen das Jahr 2004 mit dem Auslaufen der Eigenheimzulage einen deut-
lichen Einschnitt.
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Eigenheimquote 2013 (Karte 8)

Grafik: NBank

Anteil der Gebaude mit ein oder zwei Wohnungen am Wohnungsbestand 2013

" ‘ 54 83 122 148  Kommunen

39,3 76,6 74,5 83,7 Prozent

Niedersachsen: 61,3 %

Datenbasis: LSN

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung
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Entwicklungsdynamik im Wohnungsbestand (Abb. 10)
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... besonders in Regionen mit glinstiger Arbeitsmarkt- und Bevélkerungsent-
wicklung

Auf regionaler Ebene gibt es deutliche Unterschiede: Starke Zuwichse im Wohnungs-
bestand verzeichnen gerade die Stidte und Gemeinden, in denen aufgrund giinstiger
Arbeitsmarkt- und Bevolkerungsentwicklungen eine starke Nachfrage vorhanden ist.
Das gilt insbesondere bei den Ein- und Zweifamilienhdusern. Eine hohe Dynamik in
diesem Segment gibt es vorwiegend im westlichen Niedersachsen und im siidlichen
Hamburger Umland sowie dariiber hinaus im engeren Umfeld von Braunschweig
und Wolfsburg.



Wohnraumangebot in Niedersachsen

Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau zuletzt starker auf bestimmte Stand-
orte konzentriert

Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern konzentrieren sich die Neubauten
langfristig ebenfalls auf bestimmte Regionen. Allerdings verdndert die Bautitigkeit
den Bestand nur sehr langsam. Zuwichse im Geschosswohnungsbestand sind im
gesamten westlichen, mittleren und nordlichen Niedersachsen zu verzeichnen. Dabei
verlduft eine recht scharfe Trennlinie zu den Regionen mit schwacher Wohnungsent-
wicklung im Wendland und in der Heideregion sowie vor allem im gesamten Siiden
des Landes. In den vergangenen zwei Jahren fillt das Bild allerdings differenzierter
aus: Die positive Entwicklung des Wohnungsbestands in Mehrfamilienhiusern kon-
zentriert sich deutlich stirker als bisher auf bestimmte Regionen im Westen des Lan-
des sowie das siidliche Hamburger Umland (/= S. 56). Die grof8ten absoluten
Zuwichse im Geschosswohnungsbestand verzeichnen aber die Stidte Oldenburg
und Hannover.
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56 Schaufenster

Liineburg

Starke Wohnraumnachfrage im Hamburger Umland

»Generell wird derzeit v. a.
im hochpreisigen Segment
gebaut — ganz einfach weil die
entsprechende kaufkriftige

Interview mit Per-Carsten Meyer,
Geschéftsfuhrer der Willi Meyer
Bauunternehmen GmbH

Nachfrage da ist.«

Bank Herr Meyer, ein Titigkeitsschwerpunkt
Thres Unternehmens ist der Wohnungsbau. Sie
sind u.a. in Liineburg aktiv, wo in den letzten Jah-
ren eine enorme Wohnungsnachfrage zu verzeich-
nen war. Welche Zielgruppen spielen dabei die
wichtigste Rolle?

In Liineburg kommen mehrere Effekte zu-
sammen. Ein Faktor ist der Zuzug junger Familien,
v.a. aus Hamburg. Angesichts der extrem hohen
Wohnkosten in der Grof3stadt entscheiden sich viele
Berufstitige fiir das tagliche Pendeln. Dariiber hin-
aus gibt es in Liineburg eine starke Nachfrage nach
Eigentumswohnungen durch Paare ab 50 Jahren, die
zentral in der Stadt leben mochten und ihre Eigen-
heime im Umland verkaufen. Diese sind im Ubrigen
stark gefragt bei jungen Familien und erzielen gute
Preise. Nicht zuletzt profitiert die Stadt von den stei-

genden Studierendenzahlen an der Universitét.

Bank Was macht Liineburg als Wohnstandort

fiir Pendler so attraktiv?

Da ist zunéchst die gute Anbindung nach
Hamburg. Gerade die Straflenanbindung ist fiir
Pendler, die nicht direkt im Zentrum von Hamburg
arbeiten, sehr wichtig. An der Landkreisgrenze zu
Uelzen ist bereits deutlich zu spiiren, dass eine feh-
lende Anbindung die Ausstrahlungskraft des Ham-
burger Arbeitsmarktes begrenzt. Aber nur die Nahe
zu Hamburg reicht nicht aus als Erkldrung. Auch die
Infrastruktur vor Ort und das attraktive Stadtbild
spielen eine grofe Rolle. So ist die Wohnungsmarkt-
dynamik in anderen Stidten der Region - trotz zum
Teil geringerer Entfernung nach Hamburg — weit
weniger ausgepragt.

Bank Welche Anspriiche werden an neugebaute
Wohnungen gestellt?

Generell wird derzeit v. a. im hochpreisigen
Segment gebaut — ganz einfach weil die entsprechende
kaufkriftige Nachfrage da ist. Dadurch weist auch
die Entwicklung der Kaufpreise und Angebotsmie-
ten deutlich nach oben. Gerade die Generation 50+



ist bei uns in Liineburg mafigeblich verantwortlich
tur die Nachfrage nach zentrumsnahem, qualitativ
hochwertigem Wohnraum und legt Wert auf mog-
lichst barrierefreie Wohnungszuschnitte. Das gehort
im Wohnungsneubau praktisch bereits zum Stan-
dard.

Bank Wie wird sich die Entwicklung in Liine-
burg aus Ihrer Sicht in den kommenden Jahren
fortsetzen?

Wir miissen davon ausgehen, dass sich das
immense Nachfragewachstum der letzten Jahre nicht
unbegrenzt fortsetzen wird und rechnen eher mit
einer Stabilisierung auf hohem Niveau. Absehbar
wird auch die Verfiigbarkeit von Grundstiicken, ins-
besondere in zentraler Lage, abnehmen. Liineburg
hat ja in den letzten Jahren stark von der Konversion
ehemaliger Kasernenflichen gezehrt. Auflerdem
wird das Thema preisgiinstiger Wohnraum sicher-
lich starker auf die Agenda riicken. Perspektivisch
diirfte sich auch die Nachfrage nach Biiroimmobi-

Schaufenster Lineburg

lien stirker von Hamburg ins Umland verlagern.
Neben den hohen Preisen in Hamburg spielen dabei
auch kurze Arbeitswege fiir potenzielle Mitarbeiter
eine Rolle. Da konnten sich fiir Lineburg noch ein-

mal ganz neue Chancen ergeben.

2013  Aussicht

Einwohner 71.668 2
kleine Haushalte # + 30.262 N
groBe Haushalte ¢ § # + 8.071 2
Eigenheime 13.610 2
Geschosswohnungen 22.633 2
Nettokaltmiete (Angebote) 7,97 EUR/gm 2
Wohnbauland (Bodenrichtwert) 170 EUR/gm ™
Erwerbstatige 55.054 >
Arbeitslosenquote 8,5% ->
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Wohnraumférderung in Niedersachsen
Im Bereich des preisgiinstigen Wohnraums reichen die Marktkrifte allein auf Dauer
nicht aus, um ein bedarfsgerechtes Angebot bereitzustellen. Preisgiinstigen Wohn-
raum anzubieten, ist eine Herausforderung fiir die Politik. Hier greift die Wohn-
raumforderung und unterstiitzt Investitionen in Stidten mit einem bestimmten
Niveau der Angebotsmieten, fiir die gleichzeitig ein entsprechender Bedarf nachge-
wiesen!"! werden kann. Voraussetzung ist, dass die Wohnungen an Mieter mit gerin-
gem Einkommen (nachzuweisen iiber einen Wohnberechtigungsschein) vergeben
werden und ein vom Land festgesetzter Mietpreis nicht tiberschritten wird. Die Frist
fiir diese Bindungen betrigt in der Regel 20 Jahre. Den Investoren wird als zusitz-
licher Anreiz die Option er6ffnet, bei einer Férderung nicht die gerade neu errich-
teten Wohneinheiten, sondern entsprechende Wohnungen aus dem Bestand in die
Bindung zu geben. Ein Wertausgleich erfolgt dabei tiber die Wohnflédche.

Die Landesforderung wird punktuell durch kommunale Forderprogramme
erginzt. So bieten die Landeshauptstadt Hannover, die Region Hannover und die
Stadt Oldenburg Fordermittel fiir den Neubau von Mietwohnraum an.

Forderung als Darlehen aus revolvierendem Fonds

Die Forderung von allgemeinem Mietwohnraum wird als Darlehen aus dem ,,Wohn-
raumforderfonds Niedersachsen gewihrt. Gespeist wird dieser revolvierende Fonds
unter anderem aus Kompensationsleistungen des Bundes sowie Zins- und Tilgungs-
leistungen. Insgesamt werden fiir 2014/15 rund 80 Mio. Euro fiir die Wohnungs-
bauférderung in Niedersachsen bereitgestellt.

Schwerpunkt der Férderung auf wichtigen Arbeitsmarktzentren

Derzeit stehen in Niedersachsen rund 93.400 gebundene Mietwohnungen zur Ver-
fiigung. Allein ein Viertel davon entfillt auf die Landeshauptstadt Hannover. Insge-
samt konzentrieren sich die gebundenen Wohneinheiten in den Zentren, darunter
sowohl in den Grof3stidten als auch in kleineren und mittleren Arbeitsmarktzentren.
In den Kommunen mit gebundenen Wohnungsbestinden macht deren Anteil bis zu
acht Prozent aller Wohnungen aus. Einen hoheren Anteil weisen dabei primir dieje-
nigen Stddte auf, in denen der Geschosswohnungsbau stirker im Vordergrund steht.
Dies korrespondiert mit der Beobachtung, dass der Anteil gebundenen Wohnraums
tendenziell in den regionalen und tiberregionalen Arbeitsmarktzentren hoher ist als
in der Fliche. Spitzenreiter ist mit Abstand die Landeshauptstadt Hannover, gefolgt
von den Stddten Garbsen, Helmstedt, Oldenburg und Salzgitter. Die Forderungen
der letzten Jahre konzentrieren sich noch stiarker auf einzelne Standorte als dies beim
vorhandenen gebundenen Wohnungsbestand der Fall ist. Schwerpunkt ist mit mehr
als einem Viertel der geforderten Einheiten die Landeshauptstadt Hannover. Rund
zehn Prozent der Forderung flossen jeweils in die Stidte Oldenburg und Wolfsburg
sowie die Landkreise Gottingen, Hildesheim und Cuxhaven. Auf die tibrigen Regio-
nen des Landes entfielen weniger als 20 Prozent der geférderten Mietwohnungen.



Miet- und Kaufpreise fiir Wohnraum in Niedersachsen

Miet- und Kaufpreise fiir Wohnraum in

Niedersachsen

Der Ausgleich von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt erfolgt in
der kurzen Frist tiber den Preis. Dort, wo verhiltnismifig viele Nachfrager einem
begrenzten Angebot gegeniiberstehen, konnen Vermieter und Verkiufer hohere
Immobilienpreise fordern als in Regionen mit einer schwicheren Nachfrage.

Zentrale Ergebnisse mit Blick auf ,,Generationengerechtes
Wohnen*

Deutliches Preisgefélle innerhalb Niedersachsens

Das Preisniveau fiir Wohnungsmieten, aber auch fiir Kaufpreise unterscheidet sich
innerhalb des Landes Niedersachsen sehr deutlich: Hohe Preise herrschen insbeson-
dere in den dynamischen Arbeitsmarktzentren und ihrem direkten Umfeld vor. Hin-
gegen sind gerade im Stiden und Nordosten des Landes die Preise vergleichsweise
niedrig.

Preisgiinstiger Wohnraum in den Stadten zunehmend knapper

Gerade in der jiingsten Vergangenheit war bei den Mietpreisen ein erheblicher
Anstieg vor allem in den sich wachsender Beliebtheit erfreuenden grof3stddtischen
Lagen zu beobachten. Weniger gut situierte Haushalte, wie z. B. Studierende und
Auszubildende, aber auch einkommensschwache Familien und Senioren, haben
somit in den Stidten zunehmende Schwierigkeiten, geeigneten, preisgiinstigen
Wohnraum zu finden. Um diese Situation zu entschirfen, hat die Bundesregierung
unlingst die gesetzliche Grundlage fiir die Einfithrung einer ,,Mietpreisbremse*
geschaffen.

Drohender Preisverfall in der Peripherie

In weniger dynamischen Regionen mit vielen &lteren Menschen sehen sich dagegen
Eigenheimbesitzer mit einem Preisverfall konfrontiert. Viele ltere Paare wiirden
gern nach dem Auszug der Kinder in eine kleinere, barrierearme und zentral gelege-
ne Wohnung umziehen. Die Realisierung dieses Wunsches hiangt jedoch stark davon
ab, ob und zu welchem Preis das Eigenheim verkauft und damit das gebundene
Kapital verfiigbar gemacht werden kann.
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Angebotsmieten

Die Angebotsmieten bilden die jeweils aktuellen geforderten Preise bei Neuvermie-
tung ab. Damit spiegeln sie zwar die aktuellsten Tendenzen der Preisbildung wider,
das Mietniveau insgesamt (einschliefSlich der Bestandsmieten) verindert sich jedoch
weitaus langsamer.

Hohe Angebotsmieten in den groBen Arbeitsmarktzentren und ihrem Umland
Vor allem in den grof3stddtischen Arbeitsmarktzentren und ihren Umlandgemein-
den (als potenziellen Wohnorten fiir Pendler) sind die Angebotsmieten hoch.
Gerade im siidlichen Hamburger Umland ist dies auch noch relativ weit abseits des
Zentrums wahrnehmbar. Aber auch die Stidte Hannover, Braunschweig, Wolfsburg,
Gottingen, Oldenburg und Osnabriick sowie ihr jeweiliges Umland sind von ver-
gleichsweise hohen Mietpreisen gekennzeichnet (Karte 9).

In der Flache niedrigere Angebotsmieten - vor allem in stark vom demografi-
schen Wandel betroffenen Regionen

In der Fliche liegen die Angebotsmieten deutlich unter den in den Zentren und
ihrem Umland geforderten Preisen. Dabei sind die geforderten Preise im Stiden und
Nordosten des Landes sowie in Teilen des mittleren Niedersachsens noch einmal
niedriger als im Westen und Nordwesten. In diesen Regionen ist aufgrund des hohen
Anteils von Senioren das Potenzial an jungen Menschen, die als neue Mieter auf den
Wohnungsmarkt drangen konnten, besonders gering.
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Durchschnittliche Angebotsmieten (nettokalt) 2013 (Karte 9)

Durchschnittliche Nettokaltmieten fiir Wohnungen 2013

(Neuvertrage oder Wiedervermietung)

146 ‘ 109 73 61 29 Kommunen

5,00 5,50 6,00 7,00 Euro je gm (arithmetisches Mittel)

Niedersachsen: 6,00 Euro je gm

Datenbasis: F+B Marktmonitor 2013

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung

Grafik: NBank

61



62 Miet- und Kaufpreise fiir Wohnraum in Niedersachsen

Fast flichendeckend steigende Angebotsmieten
In den vergangenen Jahren seit 2010 sind die Angebotsmieten in fast allen Regionen

Niedersachsens gestiegen'? (Abbildung 11). Steigerungen sind vor allem in den sich
dynamisch entwickelnden Grof3stidten Wolfsburg, Oldenburg und Braunschweig zu
beobachten. Hierbei handelt es sich um einen relativ neuen Trend der letzten Jahre.
Dennoch ist zu beachten, dass sich in diesen Stidten die moderaten Bestandsmieten

der marktbestimmenden Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften preisddmp-

fend auswirken.

Regionale Entwicklung der Angebotsmieten 2010 bis 2013 (Abb. 11)

Angebotsmieten in Euro je m? (arithm. Mittel)

Wolfsburg, Stadt I
Harburg I
Oldenburg(QOldb), Stadt N
LUneburg I
Braunschweig, Stadt NG
Osnabruck, Stadt I
Stade I
Gottingen NN
Region Hannover I
Ammerland NI
Verden I
Aurich I
Emden, Stadt I
Osterholz I
Diepholz I
Vechta I
Gifhorn I
Grafschaft Bentheim
Oldenburg NG
Emsland I
Wolfenbuttel NI
Leer I
@y
Delmenhorst, Stadt I
Cuxhaven I
Peine I
Osnabrick NG
Rotenburg (Wimme) I
Hildesheim N
Friesland I
Cloppenburg NG
Wittmund I
Uelzen I
Heidekreis NI
Nienburg (Weser) I
Salzgitter, Stadt NI
Schaumburg NG
Helmstedt I
Goslar I
Wesermarsch I
Wilhelmshaven, Stadt NI
Hameln-Pyrmont I

Northeim I =
Osterode am Harz I %
Holzminden I =
Lichow-Dannenberg I 1 1 1 1 1 ;5
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
H Mietniveau 2005 Anstieg 2010 - 2013 Riickgang 2010 - 2013

Datenbasis: F+B Forschung und Beratung
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Mietpreisanstieg im Umfeld der GroBstidte sowie im Westen besonders stark
Jedoch konzentrieren sich die kriftigen Mietpreiszuwichse nicht ausschlie8lich auf
die Grof3stidte. Auch weite Bereiche des westlichen Niedersachsens, das siidliche
Hamburger Umland sowie das Umfeld der Stiddte Braunschweig, Wolfsburg und
Gottingen erlebten einen recht deutlichen Anstieg der Angebotsmieten. Nicht zuletzt
gab es selbst an einigen Standorten im Nordosten des Landes — ausgehend von
einem ausgesprochen niedrigen Basiswert — einen iiberdurchschnittlichen Aufwirts-
trend bei den Angebotsmieten, der allerdings eher als eine Normalisierung der Situa-
tion auf Mirkten mit Angebotsiiberhingen zu verstehen ist.

Strukturschwache Stadte und weite Teile Siidniedersachsens stagnierend oder
mit sinkenden Angebotsmieten

Anders als in den Stddten dhnlicher Groflenordnung verdnderten sich an den struk-
turschwachen Standorten Wilhelmshaven und Salzgitter die Angebotsmieten kaum.
In der Osthilfte Niedersachsens (einschliellich der siidlichen Landesteile) ist auch in
vielen kleineren Gemeinden abseits der grofien Zentren eine eher schwache bis riick-

laufige Mietpreisentwicklung zu beobachten.
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Exkurs

Exkurs

Mietpreisbremse

Was ist die Mietpreisbremse?

Am 1. Juni 2015 trat das Mietrechtsnovellierungsgesetz in Kraft. Mit diesem Gesetz

wurde ein neuer § 556d in das Biirgerliche Gesetzbuch eingeftigt. Danach darf in

Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt die Miete zu Beginn des Mietverhalt-

nisses die ortsiibliche Vergleichsmiete hochstens um zehn Prozent tibersteigen.
Ausgenommen sind Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals

genutzt und vermietet werden sowie Wohnungen, die nach umfassender Moderni-

sierung erstmals wieder vermietet werden.

Fiir welche Region gilt die Mietpreisbremse und wie hoch darf die Miete sein?
Im Rahmen der Einfuhrung der Mietpreisbremse sind zwei zentrale Fragen zu kla-
ren: Was genau ist unter einem angespannten Wohnungsmarkt zu verstehen und wie
hoch ist die ortsiibliche Vergleichsmiete?

Die Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt bestimmen die Landesregie-
rungen durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von hochstens fiinf Jahren. In Nie-
dersachsen werden aktuell die notwendigen Daten zur Bestimmung dieser Gebiete
erhoben.

Die Hohe der ortstiblichen Vergleichsmiete lisst sich aus einem vorhandenen
qualifizierten Mietspiegel der Kommune ablesen. Sie kann sich aber auch aus einer
Mietdatenbank ergeben oder durch ein mit Griinden versehenes Gutachten eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstindigen ermittelt werden. Schlief3-
lich konnen auch die entsprechenden Mieten fiir einzelne vergleichbare Wohnun-
gen herangezogen werden, wobei es geniigt, wenn drei vergleichbare Wohnungen
benannt werden.

In Niedersachsen soll die Mietpreisverordnung nur im Einvernehmen mit den
Kommunen eingefiihrt werden, in denen es nachweislich einen angespannten Woh-

nungsmarkt gibt.

Welche zusatzlichen MaBnahmen sind geplant?
Von der Mietpreisverordnung zu unterscheiden ist die sogenannte Kappungsgren-
zenverordnung. Die Grundlage wurde durch Bundesgesetz im Mai 2013 geschaffen.
Danach darf die Bestandsmiete innerhalb von drei Jahren um héchstens 15 (statt
20) Prozent bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete erhoht werden, wenn sich die
Wohnung in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt befindet. Auch diese
Gebiete legen die Landesregierungen durch Rechtsverordnung (Kappungsgrenzen-
verordnung) fiir die Dauer von héchstens fiinf Jahren fest.

Die Niedersichsische Landesregierung strebt in Gebieten mit nachweislich
angespanntem Wohnungsmarkt die zeitgleiche Einfithrung von Mietpreis- und Kap-

pungsgrenzenverordnung an.
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Kaufpreise und Transaktionen

von Peter Ache, Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Niedersachsen (OGA)

In Niedersachsen entfallen rund drei Viertel aller Immobilienkiufe bzw. -verkiufe
(Transaktionen) auf den Teilmarkt der bebauten und unbebauten Wohnimmobilien.
Der Obere Gutachterausschuss ermittelt die relevanten Immobilienmarktdaten auf
der Grundlage der notariell abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrige. Nach Para-
graf 195 des Baugesetzbuches (BauGB) sind die beurkundenden Stellen verpflichtet,
den Gutachterausschiissen Abschriften der Vertrige zu iibermitteln. Die Daten iiber
den Immobilienkauf werden anonymisiert in die Kaufpreissammlungen der Gutach-
terausschiisse iibernommen. Insgesamt fallen in Niedersachsen etwa 100.000 Trans-
aktionen je Jahr an; im Jahr 2014 waren es 104.000 Transaktionen mit einem Geld-
umsatz von insgesamt 15,2 Mrd. Euro. In den folgenden Abschnitten werden die
Preise und Transaktionen sowohl von Eigenheimen und Eigentumswohnungen als
auch von Baugrundstiicken in den Blick genommen.

Wohnbaulandpreise steigend, aber weiterhin auf regional unterschiedlichem
Niveau

Die Preise fiir Wohnbauland in Niedersachsen sind seit 2010 um rund zwei Prozent
pro Jahr gestiegen. Damit setzt sich nach einer Phase der Stagnation bzw. leicht riick-
laufiger Tendenzen im letzten Jahrzehnt die aus den 1990er-Jahren bekannte Dyna-
mik fort. Auf regionaler Ebene gibt es dabei deutliche Niveauunterschiede — so sind
die Preise in den groflen Stddten und ihrem Umland um ein Vielfaches hoher als z. B.
im Nordosten oder im mittleren Niedersachsen abseits der groflen Stidte (Karte 10).

Preise fiir Eigenheime in den letzten vier Jahren deutlich gestiegen

Auch die mittleren Kaufpreise fiir Eigenheime® in Niedersachsen sind in den ver-
gangenen Jahren kontinuierlich angestiegen und lagen im Jahr 2014 bei rund

140.000 Euro. Das bedeutet eine Steigerung um fast 10 Prozent gegeniiber dem Jahr
2007. Besonders stark fiel die Preissteigerung in den wachsenden Stadten aus, allen
voran Liineburg und Wolfsburg. Aber auch in einigen lindlichen Rdumen, wie

z.B. im Oldenburger Miinsterland, ist der Erwerb eines Eigenheims spiirbar teurer
geworden. Im Stiden und Osten des Landes stagnieren die Preise dagegen seit Jahren
auf einem relativ niedrigen Niveau (Abbildung 12). Die hochsten Kaufpreise fur
Eigenheime werden nach wie vor in den grofiten Stiadten wie z. B. in der Landes-
hauptstadt Hannover und abseits davon im siidlichen Hamburger Umland sowie auf

den ostfriesischen Inseln erzielt.
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Mittlere Preise fiir Wohnbaulandplatze in Niedersachsen 2014 (individueller

Eigenheimbau) (Karte 10)

Mittlere Bodenpreise fiir Wohnbaulandplatze 2014

488 ‘ 296 124 61 31 Kommunen (inklusive Mitgliedsgemeinden)

50 80 110 160 Euro je gm

Datenbasis: Oberer Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Niedersachsen

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung

Grafik: NBank
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Kaufpreise fiir Eigenheime an ausgewahlten Standorten (Abb. 12)

Euro

300.000 /
250.000 ///

200.000
P ,,/
150.000 e —
/—
100.000 o
50.000 <
| | | | | | | | G
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
— Niedersachsen - Oldenburg/Minsterland
stidliches Hamburger Umland stidliches Niedersachsen
« Hannover, Landeshauptstadt - Llneburg, Hansestadt

Datenbasis: OGA

Kaufe und Verkaufe von Eigenheimen (Transaktionen) an ausgewahlten Stand-
orten (Abb. 13)
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—— Hannover, Landeshauptstadt ~ —— LUneburg, Hansestadt

Datenbasis: OGA
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Zuletzt Riickgang der Transaktionen von Eigenheimen

Angesichts der ausgesprochen giinstigen Situation am Kapitalmarkt hat die Anzahl
der Transaktionen von Eigenheimen in den letzten Jahren stark zugenommen; im
Jahr 2014 zeigt sich jedoch ein rickldufiger Trend, der besonders in den urbanen
Réiumen festzustellen ist. Einerseits diirften die in den stddtischen Rdumen weiterhin
hohen Preise den Kreis der potenziellen Nachfrager einschrinken. Andererseits wird
auch das Angebot auf dem Eigenheimsektor deutlich geringer geworden sein. Diese
aktuelle Entwicklung zeigt sich besonders in den Stddten Hannover, Braunschweig,
Osnabriick, Oldenburg und Wolfsburg. In den lindlichen Regionen ist die Zahl der
Transaktionen eher auf einem gleichbleibenden Niveau. Auch werden hier nicht so
starke Preissteigerungen festgestellt (Abbildung 13).

Preisanstieg auch bei Eigentumswohnungen

Auch bei den Eigentumswohnungen sind die Preise in den vergangenen Jahren
gestiegen. Ahnlich wie bei den Eigenheimen gab es die stirksten Anstiege in den
wachsenden Stidten und den prosperierenden landlichen Regionen, v. a. im Westen
des Landes. Stagnierende bis riicklaufige Preise charakterisieren dagegen den Siiden
des Landes einschlie8lich der Stadt Salzgitter (Abbildung 14). Fiir eine neue Eigen-
tumswohnung werden derzeit im Landesdurchschnitt rund 170.000 Euro gezahlt.
Gebrauchte Eigentumswohnungen kosten in der Regel etwa halb so viel, sind aber
oft kleiner oder weniger hochwertig ausgestattet. Die regionalen Preisunterschiede
sind allerdings wesentlich stirker ausgepragt als im Neubau, sodass in den regiona-
len Wohnungsmarkten mit hoher Nachfrage die Kostenersparnis beim Kauf einer
gebrauchten Wohnung deutlich geringer ausfillt als in Regionen mit einem niedri-

gen Preisniveau, z. B. im siidlichen Niedersachsen.

Hohe Marktdynamik fiir Eigentumswohnungen in Liineburg und Wolfsburg
Die Transaktionszahlen der Eigentumswohnungen sind in den letzten Jahren noch
deutlicher gestiegen als die der Eigenheime. Allerdings ist auch hier zuletzt 2014
(teilweise schon seit 2013) wieder ein deutlicher Riickgang zu beobachten gewesen.
Eine besonders hohe Dynamik verzeichneten die Stadte Liineburg und Wolfsburg,
wobei in Wolfsburg bereits 2012 ein Wendepunkt erreicht wurde, wihrend in Liine-
burg das Marktwachstum weiterhin ungebrochen ist (Abbildung 15). Eine weitere
Ausnahme, die den jiingsten Trend zu abnehmenden Transaktionszahlen nicht mit
nachvollzieht, ist die Stadt Salzgitter. Hier diirfte ein niedriges und tendenziell weiter

fallendes Preisniveau den Erwerb von Eigentumswohnungen begiinstigen.
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Kaufpreise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen an ausgewahlten Standorten

(Abb. 14)
Euro
125.000
100.000 — -
50.000
25.000 £
0 1 1 1 1 1 1 1 1 S
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Niedersachsen (ohne Stadte und Inseln)  — Oldenburg/Mdnsterland (ohne Stadte)
Salzgitter, Stadt sudliches Niedersachsen
— Wolfsburg, Stadt —— Liineburg, Hansestadt

Datenbasis: OGA

Kaufe und Verkaufe von gebrauchten Eigentumswohnungen (Transaktionen)
an ausgewahlten Standorten (Abb. 15)
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Starker Anstieg von Immobilienpreisen auf den Ostfriesischen Inseln

Eine Sonderentwicklung ist auf den Ostfriesischen Inseln zu beobachten. Die Eigen-
tumswohnungen verzeichnen seit Beginn des laufenden Jahrzehnts einen starken
Preisanstieg (um mehr als 50 Prozent). Gleichzeitig haben sich die Transaktions-
zahlen halbiert. Bei den Eigenheimen steigen die Durchschnittspreise bereits seit
Lingerem kontinuierlich und haben sich seit Ende des letzten Jahrzehnts nahezu
verdoppelt. Die Transaktionszahlen sind dennoch bis zur landesweiten Trendwende
2014 gestiegen. Als Ursache fiir die steigenden Preise ist vor allem die kaufkriftige
Nachfrage auswirtiger Kaufinteressenten fiir die Nutzung als Feriendomizil zu ver-
muten. Fiir weite Teile der einheimischen Bevélkerung ist der Erwerb von Wohn-
eigentum dagegen schwierig. Ahnliche Entwicklungen sind bereits seit Lingerem auf
der schleswig-holsteinischen Nordseeinsel Sylt zu beobachten.



Herausforderungen fiir die Wohnungsmarkte in Niedersachsen

Herausforderungen fiir die Wohnungs-

mairkte in Niedersachsen

Angesichts steigender Haushaltszahlen nimmt der Wohnungsbedarf in Niedersach-
sen insgesamt in den kommenden Jahren weiter zu. Allerdings gibt es erhebliche
regionale Unterschiede mit einem Nebeneinander von Neubaubedarfen und Uber-
hingen in den Regionen (bzw. teilweise an den einzelnen Standorten), sodass die
Wohnungsmarktakteure vor Ort mit jeweils spezifischen Marktsituationen umgehen
miissen. Aufgabe ist die zukunftsfihige Anpassung der Wohnungsbestinde. Maf3-
nahmen dazu sind Umbau sowie Neubau oder Riickbau. Die Herausforderung fiir
Stadt- und Kommunalplaner ist die Steuerung dieser Aktivitaten.

Wohnungsiiberhdnge und -neubaubedarfe

Um Neubaubedarfe und Uberhinge zu ermitteln, werden der Wohnungsbestand
und der auf Basis der Haushaltsprognose berechnete Wohnungsbedarf gegeniiber-
gestellt."” Die Begriffe Bedarf und Nachfrage werden dabei nachfolgend synonym

verwendet.

Wachsender Wohnungsbedarf in Niedersachsen insgesamt, aber erhebliche
regionale Unterschiede

In der Gesamtschau iibertreffen die Neubaubedarfe die Uberhinge, wobei dies nicht
fiir alle Regionen in gleicher Weise gilt: Wihrend es gerade im westlichen Nieder-
sachsen, im stidlichen Hamburger Umland sowie im Raum Hannover, Braunschweig
und Wolfsburg z.T. noch ganz erhebliche Bedarfe an Wohnungsneubauten geben
wird, missen gerade im siidlichen und nordostlichen Niedersachsen, aber auch in
weiten Teilen des Kiistenraums sowie in der Mitte des Landes viele Gemeinden mit
Angebotsiiberhidngen und daraus resultierenden Leerstinden umgehen (Karte 11).

Steigende Zahl dlterer Haushalte treibt Nachfrage nach Wohnungen in Mehr-
familienhdusern an

Unter Einbezug und Fortschreibung der typischen Wohnpriferenzen der Haushalte
wird deutlich, dass es insbesondere bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern erheb-
liche Neubaubedarfe geben wird. Getrieben wird die starke Nachfrage bis 2035 vor allem
durch die zunehmende Zahl alterer Haushalte, die typischerweise kleinere und mittel-
grof8e Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nachfragen. Allerdings wird diese Nachfrage
nur unter bestimmten Voraussetzungen entfaltet und realisiert werden kénnen.
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Wohnungsneubaubedarfe und Wohnungsiiberhange bis 2035 (Karte 11)
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Wohnungsiiberhdange (beige) und Wohnungsneubaubedarfe (blau)
(inklusive Wohnungsabgang) in Prozent des Wohnungsbestands 2013

124 93 79 65 57 Kommunen

-9,0 0 7,5 16,0 Prozent
Niedersachsen Uberhdnge: 4,0%  Niedersachsen Neubaubedarfe: 7,6 %

Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2013 bis 2035

Kartenbasis: Lutum+Tappert DV Beratung
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Wohnungsiiberhdange und Neubaubedarfe nach Gebaudetyp (Abb. 16)

Prozent des Wohnungsbestands

Niedersachsen

Vechta

LUneburg, Stadt

Hannover, Landeshauptstadt

Harburg

Cloppenburg

Braunschweig, Stadt

Ammerland

Wolfsburg, Stadt

Oldenburg(Qldb), Stadt

Emsland

Region Hannover

Oldenburg

Luneburg

Leer

Osnabrick, Stadt

Delmenhorst, Stadt

Grafschaft Bentheim

Aurich

Stade

Osnabriick

Gifhorn

Diepholz

Emden, Stadt

Verden

Peine

Osterholz

Wittmund

Heidekreis

Gottingen

Hildesheim, Stadt

Rotenburg (Wimme)

Gottingen, Stadt

Nienburg (Weser)

Wolfenbuttel

Celle

Wesermarsch

Friesland

Salzgitter, Stadt

Uelzen

Hildesheim

Schaumburg

Helmstedt

Cuxhaven

Lichow-Dannenberg

Hameln-Pyrmont

Northeim

Goslar

Holzminden

Wilhelmshaven, Stadt

Osterode am Harz
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B Uberhdnge (Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh3usern)
Uberhange (Wohnungen in Mehrfamilienhiusern)
Hl Neubaubedarfe (Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern)
Neubaubedarfe (Wohnungen in Mehrfamilienhdusern)
Landkreise und kreisfreie Stadte in Niedersachsen; nachrichtlich groBe kreis- bzw. regionsangehérige Stadte: Lineburg, Hannover,
Hildesheim und Gottingen
Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2013 bis 2035

Lesehilfe: In vielen Landkreisen gibt es einerseits Stadte und Gemeinden mit Neubaubedarfen und anderseits solche mit Uberhéngen.
Um innerhalb der Landkreise bestehende Disparitaten aufzuzeigen, wird auf eine Saldierung verzichtet.
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Realisierbarkeit des Verkaufs von Eigenheimen als Voraussetzung fiir Nach-
frageverschiebungen

Eine zentrale Voraussetzung fiir die skizzierten Prozesse ist die Realisierung von Er-
16sen aus Eigenheimverkiufen auf breiter Front. Diese Erlose bilden fiir die &lteren
Haushalte die finanzielle Grundlage fiir einen Umzug in eine barrierearme, zentral
gelegene (Eigentums-)Wohnung. Allerdings entstehen in vielen lindlichen und v. a.
auch suburbanen Riumen aufgrund des abnehmenden Nachfragepotenzials von
Familienhaushalten Schwierigkeiten bei der Verdulerung von Eigenheimen: Oft
kénnen nicht die gewiinschten Preise erzielt werden, in einigen Fillen fehlt es sogar
ginzlich an Kaufinteressenten. Betroffen sind neben den lindlichen Rdumen insbe-
sondere Standorte im ,,zweiten Ring“ der Suburbanisierungsphase der 1960er- und
1970er-Jahre, die aufgrund gestiegener Mobilititskosten heute als Pendlerwohnorte
nicht mehr attraktiv sind. Dies schrankt die Handlungsoptionen der dlter werdenden
Bewohner im Hinblick auf Umzugswiinsche erheblich ein.

Erheblicher Neubaubedarf an Mehrfamilienhdusern vor allem im Westen

Der Neubaubedarf an Mehrfamilienhdusern ist gerade in den Regionen im Westen
Niedersachsens (mit Schwerpunkt Oldenburger Miinsterland) hoch, da diese kiinftig
mit stark steigenden Zahlen von Senioren rechnen miissen (Abbildung 16, =1 S. 78).
In den bereits stirker vom demografischen Wandel betroffenen Regionen bleibt der
Bedarf teilweise noch stabil.

Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern steigt nur noch in bestimmten Regionen
In den Landesteilen mit weiterhin steigenden Haushaltszahlen nimmt auch der Be-
darf an Ein- und Zweifamilienhiusern, die typischerweise von Familien bewohnt
werden, weiter zu. Der Mengeneffekt hilt sich allerdings in Grenzen, weil sich der
Neubaubedarf auf die wirtschaftsdynamischen Regionen konzentriert.



Herausforderungen fiir die Wohnungsmarkte in Niedersachsen

Neubaubedarfe und Uberhidnge zum Teil in unmittelbarer Nachbarschaft

Neben den Regionen, die flichendeckend zusitzliche Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienh4usern benétigen und denjenigen, die mit flichendeckenden Uberkapaziti-
ten umgehen miissen, gibt es in diesem Segment auch Teilrdume, in denen Neubau-
bedarfe und Uberhinge in unmittelbarer Nachbarschaft auftreten (Karte 11). Dabei
handelt es sich tiberwiegend um den suburbanen Raum, wo die nah an den Zentren
gelegenen Gemeinden noch wachsen, wahrend der ,,zweite Ring“ zunehmend mit
einer sinkenden Nachfrage und Wohnungsiiberhdngen vor allem bei Ein- und Zwei-

familienhdusern und damit mit ganz anderen Herausforderungen konfrontiert ist.

Leerstandsrisiko vor allem im Siiden und Nordosten Niedersachsens

Im stidlichen und nordostlichen Niedersachsen sowie in den Kiistenregionen Cuxha-
ven und Wilhelmshaven ist mit deutlichen Angebotsiiberhidngen sowohl im Ein- und
Zweifamilienhaus- als auch im Geschosswohnungsbereich zu rechnen. Der Umgang
mit den sich daraus ergebenden Leerstinden ist eine grofie Herausforderung fiir die
Eigentiimer wie auch fiir die Stidte und Gemeinden.
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Qualitativer Zusatzbedarf

Auch in Regionen mit sinkenden Haushaltszahlen und rechnerisch ermittelten Woh-
nungsiiberhingen werden kiinftig neue Wohnungen gebaut werden — wenn auch

in geringem Umfang. Die teils in mehr als ausreichendem Umfang zur Verfiigung
stehenden Wohnungen lassen bestimmte Qualititen vermissen. Dies kann z. B. die
Wohnfliche und Zahl der Zimmer betreffen, aber auch den Modernisierungszu-
stand, fehlende Barrierefreiheit oder auch die Lage und Erreichbarkeit (v.a. im ldnd-
lichen Raum). Oft ist ein Neubau die einfachere und kostengiinstigere Alternative
zum Umbau.

Qualitative Zusatzbedarfe v. a. bei Ein- und Zweifamilienhdusern

Am hiufigsten ergeben sich qualitative Zusatzbedarfe bei Ein- und Zweifamilienhéu-
sern. So findet beispielsweise auch im stidlichen Niedersachsen trotz zum Teil erheb-
licher Wohnungsiiberhinge in diesem Segment noch Neubau statt (Abbildung 17).
In den wachsenden Stidten und anderen regionalen Wohnungsmirkten mit hoher
Nachfrage sind die qualitativen Zusatzbedarfe dagegen von nachrangiger Bedeutung.
Die hohe Nachfrage begiinstigt die Vermarktungschancen von Wohnungen mit ge-
ringer Qualitit. Gleichzeitig lassen sich groflere Investitionen zur nachtriglichen
Qualitdtsverbesserung (z. B. energetische Sanierung, Wohnungszusammenlegungen)
aufgrund der starken Nachfrage und des hoheren Preisniveaus eher wirtschaftlich
darstellen.

Neubau ohne Zuzug schafft Leerstand

In schrumpfenden Wohnungsmarkten schafft jeder qualititsgetriebene Wohnungs-
neubau eine zusitzliche leerstehende Wohnung — in der Regel im Ortskern. Damit
verliert der Ortskern an Attraktivitit. Die betroffenen Kommunen miissen diesen
Prozess sehr sorgsam beobachten und ggf. gegensteuern.
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Neubaubedarfe und qualitative Zusatzbedarfe bei Ein- und Zwei-
familienhausern (Abb. 17)

in Prozent des Wohnungsbestands
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78 Schaufenster

Cloppenburg

Weiterhin hoher Bedarf an zusitzlichen Wohnungen

Interview mit Hans-Joachim Rolfes,
Geschaftsfuhrer der Wohnungs-
baugesellschaft fur den Landkreis
Cloppenburg GmbH

»Unsere kleinen Wohnungen
stehen oft nur wenige Stunden in
den Immobilienportalen online,
bis sie neu vermietet werden.«

Bank Herr Rolfes, der Landkreis Cloppenburg
ist eine der jiingsten Regionen in Deutschland.
Wie wirkt das auf den Wohnungsmarkt?

Die bemerkenswerte Altersstruktur haben
wir u.a. den starken Zuziigen von Familien aus dem
osteuropdischen Raum zu verdanken. Darunter sind
héufig noch kinderreiche Grof3familien. Aber auch
unter den bereits ldnger ansédssigen Biirgern sind
Familien mit mehreren Kindern nicht selten. So
werden viele grofie Wohnungen benétigt. Die Eigen-
heime stehen dabei klar im Vordergrund.

Bank Die Beschiftigungsentwicklung im
Landkreis Cloppenburg ist sehr dynamisch.
Welche Auswirkungen hat das?

Zurzeit bedeutet das v. a. viele Zuziige jun-
ger Erwachsener. Besonders zur Ausbildung kom-
men sie auch aus weiterer Entfernung und suchen
dann oft kurzfristig eine Wohnung. Mittlerweile ist
die Situation bei uns ganz dhnlich wie in vielen
Grof3- und Hochschulstddten: Unsere kleinen Woh-

nungen stehen oft nur wenige Stunden in den
Immobilienportalen online, bis sie neu vermietet
werden. In so einem Umfeld steigen natiirlich auch
die Mieten.

Bank Ist das Wohnungsangebot angesichts
dieser Nachfragesteigerungen ausreichend?

Gliicklicherweise besteht in der Region
eine hohe Bereitschaft, Geld vor Ort zu investieren.
Angesichts der Nachfrage sind ja auch entsprechen-
de Renditen zu erwarten. Quantitativ wird die Nach-
frage wohl zu decken sein, aber ein Problem zeich-
net sich bei der Bereitstellung von preisgiinstigem
Wohnraum ab. Gerade auch, weil die durchschnitt-

lichen Einkommen bei uns eher niedrig sind.

Bank Wie wirkt sich das auf den Eigenheim-
bereich aus? Bremst da das niedrige Einkommens-
niveau die Nachfrage?

Nein, gar nicht! Auch hier verzeichnen wir
eine hohe Dynamik. Um Kosten zu sparen, wird



beim Bau viel Eigenleistung eingebracht. Familie,
Freunde und Nachbarn packen mit an. Da helfen die
engen sozialen Netzwerke in der Region.

Bank Wie geht die Stadt Cloppenburg mit der
hohen Baulandnachfrage um?

Die Grundstiicksnachfrage fiir den Ge-
schosswohnungsbau zielt klar in Richtung zentraler
Lagen. Wie auch beim Bauland fiir den Einfamilien-

hausbau steuert die Stadt aktiv mit. So werden i. d. R.

keine Flachen aufSerhalb des Rings der Umgehungs-

strafle ausgewiesen.

Bank Auf mittlere Sicht wird sich auch in
Cloppenburg der demografische Wandel bemerk-
bar machen. Wie verindert das die Wohnungs-

nachfrage?

Wir miissen davon ausgehen, dass die Kin-
derzahlen mittelfristig zuriickgehen. Die Nachfrage
nach groflen Wohnungen wird dann abnehmen.

Schaufenster Cloppenburg

Aber die vielen Kinder von heute werden bald als
junge Menschen am Start ins Berufsleben auf den
Wohnungsmarkt drangen - aufgrund der regionalen
Verbundenbheit sicherlich zu groflen Teilen bei uns
in Cloppenburg. Deutlich steigen wird auch die Zahl
der Senioren, wenn die Babyboomer in das entspre-
chende Alter kommen. Beide Gruppen werden klei-
nere Wohnungszuschnitte nachfragen. Fiir die
Senioren wird die Herausforderung v. a. in der Mo-
dernisierung nach den heutigen Maf3stdben der Bar-

rierefreiheit liegen.

Einwohner 32.985 N
kleine Haushalte § + 11.821 2
groBe Haushalte ¢ § # + 4.742 N
Eigenheime 9.183 >
Geschosswohnungen 4.195 2
Nettokaltmiete (Angebote) 5,87 EUR/gm ->
Wohnbauland (Bodenrichtwert) 90 EUR/gm >
Erwerbstatige 23.319 >
Arbeitslosenquote 7,6 % 2
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Herausforderungen fiir die Wohnungsmarkte in Niedersachsen

Bezahlbarer Wohnraum

In der Einschitzung zukiinftiger Wohnungsbedarfe ist neben dem, was quantitativ
und qualitativ wiinschenswert ist, auch das zu berticksichtigen, was finanziell leist-
bar ist. Einkommensschwache Wohnungsnachfrager sind in jeder Marktsituation
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen. In dynamischen Mirkten kommt es in
der Regel zu einer Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage, den die unter-
schiedlichen Akteure zunichst einmal erkennen miissen. Erst dann konnen sie die
entsprechenden Mafinahmen planen und sie anschlieBend umsetzen. Daher steigen
kurz- bis mittelfristig die Miet- und Kaufpreise. Erst wenn das Angebot angepasst
wurde — durch Neubau bzw. nicht mehr marktfihigen Leerstand und ggf. Abriss —,
l6sen sich die Friktionen und die Preise normalisieren sich wieder.

Einkommensschwache Haushalte unter Druck

Insbesondere einkommensschwache Haushalte geraten auf Wohnungsmirkten mit
wachsender Nachfrage unter Druck und haben es zunehmend schwerer, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Hierzu zihlen beispielsweise Alleinerziehende, Arbeitslose,
Geringverdiener, Studierende, Menschen mit psychischen oder physischen Ein-
schriankungen, kinderreiche Familien oder auch Flichtlinge. In Grof3stidten mit
angespannten Wohnungsmarkten sind zunehmend auch Haushalte mit mittleren
Einkommen betroffen.

Herausforderung preisgiinstiger Wohnraum

Die Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum fiir einkommensschwache Haus-
halte ist somit eine zentrale Herausforderung fiir die Kommunen. Das gilt insbeson-
dere fiir die grof8eren Stidte und andere Standorte mit steigenden Angebotsmieten.
Zwar ist in den letzten Jahren aufgrund der giinstigen Rahmenbedingungen bereits
in erheblichem Mafle in den Wohnungsbau investiert worden. Aber das betrifft vor
allem das hochpreisige Segment.

Das Land Niedersachsen hat im Jahr 2014 die Anzahl der geférderten Wohnun-
gen auf einen aktuellen Hochststand verdoppelt, nachdem die Férderzahlen gesun-
ken waren und ihren Tiefpunkt in den Jahren 2012 und 2013 erreichten. Trotzdem
geht der Bestand an gebundenen Mietwohnungen seit Jahren zuriick. Grund ist die
auslaufende Bindefrist fiir die in den 1980er-Jahren und bis Mitte der 1990er-Jahre
geférderten Wohnungen, deren Zahl die der in den letzten Jahren geférderten Neu-
bauten deutlich tibertrifft. Der Sozialwohnungsbestand ist seit 2010 um mehr als
5.000 Wohnungen zuriickgegangen. Allein in den vergangenen zwei Jahren belief
sich der Riickgang auf gut 3.500 Wohnungen. Auch wenn die Wohnungswirtschaft
die Mieten nach Ablauf der Bindungen in der Regel nur sehr behutsam anpasst,
bleibt die Versorgung einkommensschwacher Haushalte eine grofie Herausforde-
rung. Hier sind alle Akteure — Bund, Land, Kommunen und private Wohnungswirt-
schaft sowie nicht zuletzt die Kreditwirtschaft — gefordert, kreativ und unkompliziert
schnelle Losungen zu entwickeln.
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Unterbringung von Fliichtlingen kann ggf. Wohnraumsituation verscharfen

In mittelfristiger Perspektive konnte sich das am Wohnungsmarkt verfiigbare Ange-
bot an preisgiinstigem Wohnraum noch verkleinern, wenn stidtische Flichen, die
fiir die kurzfristige Bereitstellung von Fliichtlingsunterkiinften verwendet werden,
nicht fiir einen potenziellen Wohnungsbau zur Verfiigung stehen. Mogliche Entlas-
tungen durch Neubau werden so unter Umstinden verzogert.

Baulandsituation

In allen Regionen Niedersachsens miissen in den kommenden Jahren neue Woh-
nungen gebaut werden. Eine Voraussetzung dafiir, dass der Neubau kurzfristig tiber-
haupt stattfinden kann, sind ausreichend umfangreiche Baulandreserven. Nur wenn
planungsrechtlich gesichertes und erschlossenes Bauland zur Verfiigung steht, kann
kurzfristig mit dem Bau von Wohnungen begonnen werden.

In der letzten Dekade ist aber nicht nur die Bautatigkeit, sondern mehr noch
der Umfang der Neuausweisungen von Bauland zuriickgegangen. Viele Stiadte und
Gemeinden haben fiir den Wohnungsneubau auf ihre Flichenreserven zuriickgegrif-
fen und das vorhandene Bauland damit erheblich reduziert. Seit der Jahrhundert-
wende hat sich das planungsrechtlich gesicherte Wohnbauland in Niedersachsen um
ein Viertel verringert.'

Diese Entwicklung ist in Anbetracht der Orientierung auf die Innenentwick-
lung und den haushilterischen Umgang mit der Ressource Boden grundsitzlich zu
begriiflen. Schliellich fiihrt ein Uberangebot an Bauland tendenziell zur weiteren
Zersiedlung, zu sinkender Dichte in den Bestandsgebieten und damit zu steigenden
Kosten fiir den Erhalt der Infrastruktur.

Andererseits stellt sich aber die Frage, ob die Kommunen in den Wachstums-
regionen angesichts der Engpésse im Wohnungsangebot iiber ausreichende Reser-
veflichen verfiigen, oder ob der Mangel an Bauland den kurz- und mittelfristig
erforderlichen Wohnungsneubau hemmt. Die Gegeniiberstellung von Baulandreser-
ven zu Beginn des Jahres 2014 und Baulandbedarf bis zum Jahr 2020' zeigt, dass
beide Risiken bestehen.

Wohnbaulandbedarf bis 2020 und Baulandreserven

Der Umfang der Flichen, die in Niedersachsen benotigt werden, um dem Bedarf an
zusitzlichen Wohnungen bis 2020 gerecht zu werden, belduft sich auf gut 6.600 Hek-
tar. Gleichzeitig addiert sich das im Land planungsrechtlich gesicherte Wohnbauland
auf etwa 5.300 Hektar, das entspricht 80 % der kurz- bis mittelfristig erforderlichen
Flachen. Zieht man nur die Reservefldchen im Geltungsbereich von Bebauungsplinen
(§ 30 BauGB) in Betracht, belduft sich der Umfang der Reserven landesweit auf etwa
60 % des Bedarfs. Die restlichen 20 % liegen innerhalb bebauter Ortsteile nach § 34
BauGB, sind also Bauliicken im Innenbereich.

Der landesweite Vergleich von Flichenbedarf und Fldchenreserven spiegelt die
Baulandsituation in Niedersachsen aber nur sehr allgemein wider, weil die Durch-
schnittswerte die grofien Unterschiede zwischen den Regionen und mehr noch zwi-
schen den Kommunen nivellieren.
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Abbildung 18 zeigt, dass der Umfang der Reserveflichen in der einen Hilfte der
Landkreise und kreisfreien Stidte unterhalb und in der anderen Hilfte oberhalb des
kurz- und mittelfristigen Bedarfs an Bauland liegt. Hervorzuheben ist dabei aber vor
allem die in zahlreichen Regionen deutliche Diskrepanz zwischen dem kurz- und

mittelfristigen Flichenbedarf und den Flidchenreserven.

Verhaltnis von Baulandreserven* und Flachenbedarf bis 2020 (Abb. 18)

Anteil der Flachenreserven am Baulandbedarf in Prozent

Landeshauptstadt Hannover Il
Braunschweig, Stadt Il
Wolfsburg, Stadt NG
LK Ammerland NG
Region Hannover NG
LK Harburg N
Emden, Stadt NG
LK Vechta NG
Delmenhorst, Stadt NG
LK Oldenburg NG
LK Emsland NG
LK Gifhorn NG
LK Aurich NG
LK Grafschaft Bentheim
LK Goslar NG
LK Wittmund NI

LK Stade I
LK Heidekreis N
LK Cloppenburg I
LK Helmstedt I

Anteil des Baulandbedarfs an Reserveflachen in Prozent

LK Verden

LK Géttingen
Oldenburg (Oldb), Stadt
Salzgitter, Stadt

LK Celle

LK Peine

Osnabriick, Stadt

LK Wolfenbuttel

LK Diepholz

LK Hildesheim

LK Nienburg (Weser)

LK Wesermarsch

LK Osterholz

LK Schaumburg

LK Rotenburg (Wimme)
LK Friesland

LK Holzminden
Wilhelmshaven, Stadt
LK Hameln-Pyrmont

LK Northeim

LK Osterode am Harz &

LK Cuxhaven z

LK Uelzen &

LK Lichow-Dannenberg ‘ ‘ ‘ | -
0 20 40 60 80 100

*planungsrechtlich gesichertes Wohnbauland
** Landkreis Celle unvollstandig erfasst
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014, NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2013 bis 2035
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Besonders grof8 ist die Diskrepanz einerseits in den Stidten Hannover, Braunschweig
und Wolfsburg sowie im Landkreis Ammerland; dort machen die Reservefldchen
nur einen Bruchteil des kurz- und mittelfristigen Bedarfs an Wohnbauland aus. Auf
der anderen Seite des Spektrums befinden sich vor allem strukturschwache Regio-
nen. In den Landkreisen Liichow-Dannenberg, Uelzen, Cuxhaven, Osterode am
Harz, Northeim und Hameln-Pyrmont iibersteigen die Flichenreserven den mittel-
fristigen Bedarf um ein Vielfaches.

Die Frage, in welchem Verhaltnis der Umfang an Reserveflichen zum mittel-
fristigen Flichenbedarf stehen sollte, um zu verhindern, dass es durch Fliacheneng-
pésse zu gravierenden Verzogerungen beim bedarfsgerechten Neubau kommt, lasst
sich eigentlich nur anhand der jeweils spezifischen Rahmenbedingungen beantwor-
ten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass

fiir neue Bebauungsplan-Verfahren mit einem erheblichen zeitlichen Vorlauf zu

rechnen ist

bei Weitem nicht alle planungsrechtlich gesicherten Flichen kurzfristig mobili-

sierbar sind

ErschlieBung und Flichenaufbereitung z. T. sehr zeitaufwendig sind

die Lage und Beschaffenheit eines Teils der Reserveflichen u. U. nicht mehr den

zeitgemiflen Qualititsanforderungen entsprechen und sie somit nicht entwickelt

werden

die Fertigstellung von Neubauvorhaben durch Bauplanung, Baugenehmigung

und Baudurchfithrung selbst auch etliche Zeit in Anspruch nimmt.
Die Kommunen kénnen ihren kurzfristigen Flichenbedarf folglich nur dann decken,
wenn sie iiber ein relativ dickes Polster an Reserven verfiigen. Fiir die mittelfristige
Perspektive folgt daraus, dass der Umfang der Reserveflichen zumindest fiir Stiadte
und Gemeinden mit einem héheren Flichenbedarf diesem schon annihernd
entsprechen sollte. Wie aus Abbildung 18 ersichtlich, verfiigt etwa ein Drittel der
Landkreise und kreisfreien Stidte iiber ein planungsrechtlich gesichertes Flichen-
potenzial, das mindestens 75 % des Bedarfs bis 2020 abdeckt, ohne gleichzeitig
mit umfangreichen Uberhingen belastet zu sein. In dieser Gruppe befinden sich
wachsende (Oldenburg, Osnabriick) und schrumpfende Stidte (Salzgitter) sowie
dynamische (Cloppenburg, Stade) und strukturschwache Landkreise (Helmstedt,
Gottingen).

Herausforderungen durch die Diskrepanz zwischen Reserven und Baulandbedarf
Die Herausforderungen fiir die kommunale Baulandpolitik sind aber nicht vorrangig
an das Verhiltnis von Baulandbedarf und Baulandreserven gekoppelt, sondern vor
allem an den absoluten Umfang der beiden Grofien. Eine Gemeinde mit einem mit-
telfristigen Bedarf von zwei Hektar Wohnbauland und einer Reserve von einem Hek-
tar wird sich weniger schwertun, die fehlenden Flichen auszuweisen als eine gleich
grofle Gemeinde mit einem Bedarf von 20 Hektar und einer Reserve von 10 Hektar.
Aus Abbildung 19 ist zu erkennen, dass fiir viele Stidte und Gemeinden das Miss-
verhiltnis von Flichenbedarf und Reserven wohl tatsichlich kein grofleres Problem
darstellt, weil es absolut gesehen nur um geringfiigige Diskrepanzen und geringe
Neubaubedarfe geht. Das gilt fiir alle, die in der Abbildung nahe am Nullpunkt
liegen. Die Abbildung zeigt zudem, dass das Verhiltnis von Flichenbedarf und Fli-
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Reserven pro 10.000 Einwohner (Hektar)

40

35

chenreserven fiir eine Reihe von Gemeinden weitgehend ausgeglichen ist; sie werden
durch die Punkte nahe der Mittellinie (Verhiltnis 1:1) reprisentiert.

Ganz anders aber sieht es fiir die Gemeinden aus, die in grofierer Entfernung
vom Nullpunkt und von der Mittelachse (Verhaltnis 1:1) liegen. Diejenigen, die
durch Punkte im rechten unteren Bereich dargestellt sind, werden den grofien
Bedarf an Wohnbauland in den kommenden Jahren kaum befriedigen konnen.
Dagegen gibt es fiir die im linken oberen Bereich kaum Aussicht, dass ihr grofler
Uberhang an Baulandreserven merklich abgebaut wird.

Reserveflachen und Flachenbedarf bis 2020 in Stadten und Gemeinden pro
10.000 Einwohner (Abb. 19)

Verhéltnis 1:1

|
|
|
-
I
U |
u ]
T=
30
Flachenbedarf pro 10.000 Einwohner (Hektar)
Niedersachsen groBer Uberhang an Reserven groBer Mangel an Reserven

AusreiBer sind auf die Maximalwerte der beiden Achsen verlegt
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014, NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2013 bis 2035

Grafik: NBank
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Stadte und Gemeinden, fiir die die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbaufla-
chen eine besonders grofie Herausforderung darstellt, finden sich erwartungsgemaf3
fast nur in den wachstumsdynamischen Regionen im Westen, im Raum Hamburg
und im Raum Hannover/Braunschweig/Wolfsburg. In Karte 12 sind die Kommunen
blau eingefirbt, deren mittelfristiger Flichenbedarf relativ hoch ist und gleichzeitig
den Umfang der planungsrechtlich gesicherten Reserveflichen um mehr als das Dop-
pelte bzw. Dreifache iiberschreitet. Thre raumliche Konzentration verweist darauf,
dass die bedarfsgerechte Sicherung von Wohnraum in den kommenden Jahren nicht
nur eine kommunale, sondern in Teilen des Landes auch eine regionale Herausfor-
derung darstellt.

Auch die Kommunen mit einem sehr hohen Uberhang an Baulandreserven sind
raumlich konzentriert. In Karte 12 sind die, deren Reserveflichen den dreifachen bzw.
ftinffachen Umfang des mittelfristigen Flachenbedarfs haben, griin eingeférbt. Sie lie-
gen iiberwiegend in den strukturschwachen Regionen und kénnen auch nicht damit
rechnen, dass die Wohnungsnachfrage iiber 2020 hinaus wieder anzieht. Das rdum-
liche Muster in der Karte lasst sich zwar zum Teil mit Unterschieden im Wohnungsbe-
darf und der Baulandnachfrage erkldren, es verweist aber auch auf sehr unterschied-
liche siedlungspolitische Entscheidungen in den einzelnen Stiddten und Gemeinden:
Nicht alle Kommunen mit sehr geringer Baulandnachfrage haben weit iiber den
Bedarf hinausreichende Reserven aufgebaut, und in den dynamischen Regionen ste-
hen nicht alle Kommunen vor der Situation, dass ihr Flichenbedarf den Umfang der
Reserven weit iibersteigt. Grofie Flacheniiberhdnge sind meist das Ergebnis unange-
messener Wachstumserwartungen und einer wenig nachhaltigen Siedlungsflichen-
politik; grofle Fldchenengpasse sind entweder auf eine unzureichende Bodenbevorra-
tung oder auf einen strukturellen Mangel an Flachenpotenzialen zuriickzufiihren.
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Stadte und Gemeinden mit groBer Diskrepanz zwischen Flachenreserven und
Flachenbedarf bis 2020 (Karte 12)

Verhaltnis zwischen Bauland-Reserven und Bauland-Bedarf bis 2020
(Bedarf je 10.000 Einwohner: gering = 0 bis 2,5 ha , mittel = 2,5 bis 10,0 ha, hoch = mehr als 10,0 ha)
I Reserven Ubersteigen geringen Bedarf sehr stark (um mehr als das Funffache)
Reserven Ubersteigen mittleren Bedarf stark (um mehr als das Dreifache)
E nmittlerer Bedarf Ubersteigt Reserven stark (um mehr als das Dreifache)
hoher Bedarf tbersteigt Reserven (um mehr als das Zweifache)

[ 1 ohne Kategorie oder ohne Angaben

Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014, NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2013 bis 2035

Kartenbasis: GfK GeoMarketing
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Baulandreserven fiir den Geschosswohnungsbau

Nach der Prognose zieht der Bedarf an Geschosswohnungen mittelfristig weiter an.
Allerdings macht der Flachenbedarf fiir diesen Gebdudetyp nur etwa 20 % des ge-
samten Flichenbedarfs in Niedersachsen aus. Zum einen ist dies auf die, insbeson-
dere im lindlichen Raum, nachrangige Bedeutung dieses Gebdudetyps, zum anderen
auf seine deutlich hohere Bebauungsdichte zuriickzufiihren.

Da aber tiber 90 % der planungsrechtlich gesicherten Flichenreserven fiir
Familienheime reserviert sind, stehen dem mittelfristigen Bedarf von etwa 1.350
Hektar Bauland fiir den Geschosswohnungsbau nur 370 Hektar Reserveflichen
gegeniiber. Wihrend sich also fiir das Segment der Ein- und Zweifamilienhiduser der
Umfang der Reserveflichen und der Umfang des mittelfristigen Flichenbedarfs auf
gleichem Niveau befinden, entspricht die Reservefliche fiir den Geschosswohnungs-
bau nur gut einem Viertel des Bedarfs.

Reserveflachen und Flachenbedarf bis 2020 fiir Geschosswohnungen in den
Stadten und Gemeinden pro 10.000 Einwohner (Abb. 20)
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Flachenbedarf pro 10.000 Einwohner (Hektar)

Niedersachsen groBer Uberhang an Reserven groBer Mangel an Reserven

Ausreier sind auf die Maximalwerte der beiden Achsen verlegt.
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014, NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2013 bis 2035
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Abbildung 20 macht zudem deutlich, dass grofle Teile dieser an sich sehr knappen
Reservefldchen nicht dort liegen, wo sie besonders stark benétigt werden, d. h. in den
wachsenden und zentral gelegenen Rdumen. Und sie zeigt, dass zahlreiche Gemein-
den iiber gar keine oder nur sehr geringe Reserveflichen fiir den Geschosswoh-
nungsbau verfiigen, obwohl ihr Flichenbedarf fiir diesen Bautyp mittelfristig zum
Teil ganz erheblich ist. Zu diesen Kommunen gehoren neben den grofien selbststin-
digen Stadten Gottingen und Lingen die kreisfreien Stadte Wolfsburg, Delmenhorst,
Emden und Braunschweig sowie mit Ammerland und Leer auch ganze Landkreise.
Und da nicht alle Reservefldchen kurz- oder mittelfristig zu aktivieren sind, verfiigen
wahrscheinlich etliche weitere Regionen in Niedersachsen effektiv iiber so gut wie
keine planungsrechtlich gesicherten Flichen fiir den Bau von Mehrfamilienhidusern.

Baulandreserven in Bauliicken

Etwa ein Viertel der Baulandreserven in Niedersachsen liegt innerhalb bebauter
Ortsteile nach § 34 BauGB. Sie sind i. d. R. vermutlich in geringerem Umfang und
nur mit groflerem Aufwand fiir eine Bebauung zu aktivieren als Grundstiicke in
einem formlich ausgewiesenen Neubaugebiet nach § 30 BauGB.

Teilraumlich stellt sich die Situation aber hiufig anders dar, denn in einigen
Stadten und Landkreisen gibt es nach eigener Einschitzung keine oder nur minimale
Reserven im bebauten Innenbereich, in anderen macht dieser Flachentyp dagegen
einen liberproportional hohen Anteil der Reserven aus. Zu Letzteren zéhlen tiber-
wiegend grofiere und mittelgrofle Stadte. Soweit ihr mittelfristiger Flachenbedarf
relativ hoch liegt, haben diese Kommunen vermutlich grolere Probleme, das nétige
Bauland zu aktivieren als Kommunen, deren Reserven weitgehend aus Gebieten im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans bestehen. Allerdings tritt diese Problemkons-
tellation nicht sehr hiufig auf.

Héufiger dagegen kommt es vor, dass Baulandpotenziale im Innenbereich gar
nicht berticksichtigt werden. Zahlreiche Stadte und Gemeinden haben in der Bau-
landumfrage angegeben, keine oder so gut wie keine Reserven in § 34-Gebieten zu
haben, darunter etliche mit einem kurz- und mittelfristig hohen Baulandbedarf, u. a.
die Stiddte Braunschweig und Wolfsburg sowie zahlreiche Gemeinden in den Land-
kreisen Ammerland, Vechta, Osnabriick und Harburg. Vermutlich haben einige von
ihnen bislang nur versaumt, diese Reserven tatsichlich zu erheben. Damit kénnen
sie die Moglichkeit, Potenziale im bebauten Innenbereich zu aktivieren, dann auch
nicht ausreichend nutzen.
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Fazit
Der Vergleich zwischen dem Umfang des kurz- und mittelfristigen Baulandbedarfs
und der vorhandenen planungsrechtlich gesicherten Reserveflichen macht deutlich,
dass in den meisten Regionen Niedersachsens ausreichend umfangreiche Bauland-
reserven fiir den bedarfsgerechten Wohnungsbau zur Verfiigung stehen. Gleichwohl
verweist er auf eine Reihe von Herausforderungen fiir die kommunale Baulandpoli-
tik der nichsten Jahre:
In den wachstumsdynamischen Regionen gibt es zahlreiche Stidte und Gemein-
den mit grolen Defiziten an Baulandreserven. Dort konnte sich der Mangel an
Bauland hemmend auf den bedarfsgerechten Neubau auswirken.
Insbesondere in den struktur- und wachstumsschwachen Regionen sind viele
Kommunen hochgradig mit Bauland iiberversorgt. Sie laufen damit Gefahr, dass
ihre Gestaltungskraft fir eine nachhaltige Stadt- und Ortsentwicklung weiter
abnimmt.
Fast alle Regionen sind mit Fliachen fir den Bau von Geschosswohnungen unter-
versorgt. Folglich ist fiir dieses Wohnungsmarktsegment in weiten Teilen des
Landes mit weiteren Anspannungen zu rechnen.
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90 Schaufenster

Grafschaft Hoya

Innovatives Instrument fiir eine bedarfsgerechte Bauland

Interview mit Doris Kleinwachter,
Landesamt fr Geoinformation
und Landesvermessung Nieder-
sachsen (LGLN), Regionaldirektion
Sulingen sowie Burgermeister
Detlef Meyer und Peter Bruns,
Samtgemeinde Grafschaft Hoya

»Bei einer Bestandsaufnahme haben
wir im Samtgemeindegebiet rund
300 Bauliicken identifiziert. Viele
Eigentiimer sind zum Verkauf bereit.«

Bank Frau Kleinwichter, das LGLN bietet den
niedersédchsischen Stidten und Gemeinden die
Nutzung eines Bauliicken- und Leerstandskatas-
ters (BLK) an. Was verbirgt sich dahinter?

Das BLK ist ein Werkzeug zur
Unterstiitzung der Innenentwicklung, das in bun-
desweit einzigartiger Weise Leerstinde und Bau-
liicken mit altersdifferenzierten Einwohnerzahlen
verkniipft. Besonderen Wert legen wir auf die intui-
tive Anwendung und Nutzerfreundlichkeit. Welche
Mafinahmen daraus in den Gemeinden entwickelt
werden, hiangt mafigeblich von den Akteuren vor
Ort ab. Hoya ist ein gutes Beispiel, da die Beteiligten
dort von Anfang an mit grolem Engagement dabei

waren.
Bank Wie wird das BLK angenommen?
Das Interesse am BLK ist hoch.

Mittlerweile ist jede dritte Kommune in Niedersach-
sen Vertragspartner, darunter sogar Stidte mit bis zu

40.000 Einwohnern. Bemerkenswerterweise sind das
nicht nur die Kommunen mit dem gréfiten demo-
grafischen Handlungsdruck. Oft geht es auch darum,
bei Neuausweisungen von Baugebieten schnell bele-
gen zu konnen, dass kein Potenzial fiir Nachverdich-
tungen mehr vorhanden ist. Mund-zu-Mund-Propa-
ganda ist dabei der wichtigste Weg fiir die
Gewinnung neuer Nutzer.

Bank Herr Meyer, Herr Bruns, wie nutzen Sie
das BLK und welche Mafinahmen haben Sie dar-
aufhin entwickelt?

Wir nutzen das BLK sehr intensiv.
Bei einer Bestandsaufnahme haben wir im Samtge-
meindegebiet rund 300 Bauliicken identifiziert. Wir
haben alle Eigentiimer angeschrieben und viele sind
zum Verkauf bereit. Diese Grundstiicke werden jetzt
parallel zu unseren Baugebieten vermarktet und sind
tiber unsere Homepage abrufbar. Bei den Leerstin-
den hat die Bestandsaufnahme eine Leerstandsquote
von 2,9 % ergeben. Im Ortsbild ist das kaum sicht-
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politik

bar. Dennoch stellt die Stadt Hoya/Weser eine For- Weiternutzung zu sichern. Auch gewerbliche Leer-
derung fiir den Abriss leer stehender ,,Schrottimmo-  stinde wollen wir zusammen mit unserer Wirt-
bilien® bereit. Fiir drei Objekte wurde das bereits in schaftsforderung verstarkt vermarkten. Investoren,
Anspruch genommen. Architekten, Banken — wir alle miissen an einen

Tisch und die Herausforderungen anpacken.
Bank Wie schitzen Sie die Rahmenbedingun-
gen fiir die kiinftige Entwicklung in der Graf-
schaft Hoya ein - und welche Herausforderungen
erwarten Sie?

Dank der Branchenvielfalt ist

unser Arbeitsmarkt derzeit mit nur 4,2 % Arbeits-

losigkeit gut aufgestellt. Wir haben viele Einpendler
aus den angrenzenden Gemeinden und Landkreisen.
2013  Aussicht

Vor Ort fehlen uns dagegen zunehmend die Jahrgén-

. . Einwohner 16.704 v

ge zwischen 25 und 45 Jahren. Bis 2030 erwartet uns Kleine Haushalte 1 + 5 780 N

ein Einwohnerriickgang um etwa 12 % und eine groBe Haushalte # + 2.159 N

deutliche Alterung der Bevélkerung. Vor diesem ezl 6.187 >

. .. Geschosswohnungen 1.285 >
Hintergrund wollen wir im Leerstandsmanagement el

e B ) ) Nettokaltmiete (Angebote) 4,69 EUR/gm >

v. a. Risikoleerstdnde im Blick behalten, d. h. Wohn- Wohnbauland (Bodenrichtwert) 30 EUR/Gm A

gebiude mit ausschliefSlich dlteren Bewohnern. Hier Erwerbstatige 8.687 >

v

miissen wir uns frithzeitig darum bemiihen, eine Arbeitslosenquote 4,7 %
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Gestaltung generationengerechter Wohn- und Wohnum-
feldbedingungen

Um den Bediirfnissen der jeweiligen Generationen gerecht werden zu kénnen,
bedarf es einer laufenden Uberpriifung und Anpassung der Wohn- und Wohnum-
feldbedingungen. Denn nicht nur die Wohnung selbst, sondern auch die Nachbar-
schaft mit Versorgungs- und Infrastrukturangeboten spielt eine wichtige Rolle, wenn
es darum geht, ob eine Wohnsituation als den Bediirfnissen entsprechend bewertet
wird. Dabei sollten generell alle Generationen und gesellschaftlichen Gruppen mit
ihren spezifischen (teilweise aber auch dhnlichen) Bediirfnissen in den Blick genom-
men werden. Exemplarisch werden hier die Familien und Senioren herausgegriffen.

Urbanes Wohnen (wieder) starker fiir Familien ermoéglichen

Fiir Familien gewinnt das stidtische Wohnen zunehmend an Attraktivitit — auch
aufgrund der giinstigen Infrastrukturausstattung, u.a. mit Bildungs- und Betreu-
ungseinrichtungen sowie Freizeitangeboten. Allerdings entsprechen die vorhande-
nen Wohnungsbestinde, oft zum groflen Teil aus den 1950er- und 1960er-Jahren,
in der Regel nicht den heutigen Anforderungen der Familienhaushalte an Grof3e,
Schnitt und ggf. auch Modernisierungszustand. An Standorten mit hohen Neubau-
bedarfen sollte daher bei notigen Neubauten auf eine familiengerechte Gestaltung
Wert gelegt werden. Zudem stehen gerade die (noch) wachsenden Stidte vor der
Herausforderung, familienbezogene Infrastrukturen, wie z. B. die Betreuungsmog-
lichkeiten fiir Kinder, mitwachsen zu lassen bzw. zu modernisieren.

Preisgiinstigen Wohnraum fiir einkommensschwachere Familien bereitstellen
Gerade in Grofistidten ist die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums eng mit den
Bemiihungen um Integration bzw. die Vermeidung von kleinrdumiger Segregation
verkniipft, da sich unter den grofen Haushalten regelmif3ig auch Migrantenfami-
lien und Familien mit besonderen sozialen und finanziellen Unterstiitzungsbedarfen
befinden (siehe auch S. 80f.). Entsprechende Angebote diirfen sich nicht in stidti-
schen Randlagen ballen. Vielmehr sollte eine Verteilung tiber das Stadtgebiet ange-
strebt werden, die Segregation vermeidet.

Barrierearmut und Sicherheit fiir Senioren gewahrleisten

Bei den Senioren kommt dem Thema Barrierearmut nach wie vor eine herausgeho-
bene Bedeutung zu — quantitativ werden die Bedarfe angesichts wachsender Zahlen
alterer Menschen in vielen Regionen Niedersachsens potenziell noch zunehmen.
Dariiber hinaus gewinnen auch technische Hilfsmittel an Bedeutung, die einen
langeren, selbststindigeren Verbleib in der eigenen Wohnung und damit auch im
sozialen Umfeld unterstiitzen konnen (Ambient Assisted Living). Nicht zuletzt spielt
fiir Senioren noch stirker als fiir andere Bevolkerungsgruppen der Sicherheitsaspekt
eine Rolle. Dazu gehort neben einer auf Unfallvermeidung ausgelegten Wohnsitu-
ation und Notrufsystemen auch die entsprechende Gestaltung der Gemeinschafts-
einrichtungen in Wohnanlagen (z. B. Treppenhiuser, Tiefgaragen) und des engeren
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Wohnumfelds. Der Aufgabe, den 6ffentlichen Raum sowie die Wohnhausarchitektur
sicherer zu gestalten, hat sich die Sicherheitspartnerschaft im Stidtebau in Nieder-
sachsen verschrieben. Mit dem entwickelten ,,Qualitatssiegel fiir sicheres Wohnen*
wird vorbildliches Engagement sichtbar gemacht. Es zeichnet die Eigentiimer aus,
die in technische Sicherungen, gute Nachbarschaften und den sozialen Zusammen-
halt investieren.

Wohn- und Nutzflachen reduzieren

Ein hiufiger Grund fiir den Umzugswunsch im Alter ist die immer schwerer fallen-
de Pflege eines Hauses mit Garten, das fiir eine Familie mit Kindern ausgelegt ist.
Altere Haushalte wiirden gern — méglichst im angestammten Ort oder Quartier —
ihr zu groles Haus gegen eine kleinere Wohnung ,tauschen®. Aber auch wenn dies
finanziell moglich ist, sind die organisatorischen Hiirden oft zu hoch. Stidte und
Gemeinden konnen hier z. B. mit einem Wohnlotsen unterstiitzen. Er bringt anbie-
tende und suchende Haushalte zusammen. Ebenso ist Hilfe bei Behordengingen
denkbar. Moglicherweise gibt es auch ganze Nachbarschaften, von denen ein Teil
ihre Hiuser verkaufen kann, um mit dem Erlés und dem Vermogen der tibrigen
Nachbarn die verbliebenen Hauser zu altengerechten kleineren Wohneinheiten

fiir alle bisherigen Bewohner umzubauen. Modellhafte, sich moglicherweise selbst
tragende Projekte konnten besonders gefordert werden. Die klassische Unterver-
mietung einer Etage ist eine weitere Moglichkeit, die Wohnfldche eines Einfamilien-
hauses zu reduzieren. Dies setzt einen getrennten Zugang und damit in der Regel
Umbaumafinahmen voraus, die ebenfalls gefordert werden konnten. Die genannten
Optionen haben Bewohner von Stidten und Gemeinden mit noch wachsenden
Haushaltszahlen. Vor allem Kommunen in Westniedersachsen, die noch am Anfang
des Alterungsprozesses stehen, konnen mit diesen oder dhnlichen Mafinahmen bei
mafdvollem Neubau zukiinftige Leerstinde vermeiden.

Daseinsvorsorge im Wohnumfeld sichern

Dariiber hinaus ist die Erreichbarkeit aller wichtigen Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge ein weiteres wichtiges Kriterium fiir ein seniorengerechtes Wohnumfeld, denn
die mit einem eigenen Auto verbundene Mobilitdt kann nicht mehr bei allen &lteren
Menschen vorausgesetzt werden. Alle wesentlichen Einrichtungen des téglichen Be-
darfs — z. B. Lebensmittelgeschift und Hausarztpraxis — sollten moglichst fullaufig
oder mit geringem Aufwand tiber die 6ffentlichen Verkehrsmittel zu erreichen sein.
Dazu gehoren auch Angebote fiir haushaltsnahe Dienstleistungen. Somit ist es auch
Aufgabe der Kommunen, fiir ein bedarfsgerechtes Wohnumfeld der Senioren Sorge
zu tragen. Gerade auch mit Blick auf mogliche weitere Abwanderungen ist die Siche-
rung der Versorgungsinfrastruktur (bzw. ihrer Erreichbarkeit) ein wichtiger Bau-
stein, um Abwirtsspiralen in ganzen Ortsteilen zu vermeiden.
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Innenentwicklung und bedarfsgerechte Baulandpolitik

Die Vermeidung von Leerstinden und Bauliicken in Ortskernen ist eine wesentliche
Herausforderung, um die Ortsbilder in Stidten und Gemeinden attraktiv zu halten.
In den einzelnen Kommunen ergeben sich daraus individuelle Handlungsbedarfe fiir
die Wohnungsmarktakteure. Hierfiir miissen Architekten, Stadtplaner, Kommunen,
Bautriger, die Wohnungswirtschaft und private Bauherren nach neuen Ideen und
Losungsansitzen suchen.

Leerstande thematisieren und abbauen

Der Leerstand von Wohngebduden wird in Orten, die bereits seit einigen Jahren mit
schwachen Einwohnerentwicklungen zu kimpfen haben, immer stirker auch im
Ortsbild sichtbar. Kiinftig drohen angesichts sinkender prognostizierter Haushalts-
zahlen in vielen weiteren Regionen — insbesondere in den stidlichen Landesteilen —
die Leerstinde ebenfalls zuzunehmen. Heute zeigt sich schon, dass die Vermarktung
von Immobilien in bestimmten Lagen schwieriger wird. Zusitzlich besteht die
Gefahr, dass dltere Bewohner einen Umzug aufgrund ungiinstiger Wiederverkaufs-
moglichkeiten nicht mehr realisieren und die Erben spiter auf die Uberschreibung
verzichten. In so einem Fall sind die Kommunen fiir die nicht mehr marktfahigen
Immobilien verantwortlich. Die lokalen Wohnungsmarktakteure miissen sich die-
sem Problemkomplex gemeinsam und vorausschauend stellen, um die Attraktivitit
des Ortsbildes und die Zukunftsfihigkeit als Wohnstandort langfristig zu sichern.
Kiinftig wird auch stirker die Frage nach einem mdoglichen Rickbau von leer stehen-
den Hiusern thematisiert werden miissen. Dabeti ist ggf. auch tiber Anreizsysteme
fiir Eigentiimer nachzudenken.

Bauland , mit AugenmaB” planen

Kommunen mit hohen Defiziten an Baulandreserven miissen besondere Anstren-
gungen unternehmen, um zeitnah neues Wohnbauland zu sichern. Andernfalls
konnten sich ihre Chancen, neue Einwohner zu gewinnen und ansissige Einwohner
zu halten, schon kurzfristig verringern.

Wohnungsnachfrager sind vor allem Zuwanderer, Haushaltsgriinder und Fami-
liengriinder. Zumindest von den ersten beiden Gruppen werden in hohem Maf3e
Geschosswohnungen nachgefragt. Daher ist der vielerorts deutliche Mangel an Bau-
land fiir diesen Gebaudetyp moglichst zeitnah zu beheben. Vor der Neuausweisung
sollte aber gepriift werden, wie weit Anderungen bestehender Bebauungspline, d. h.
die Umwidmung von Flichen fiir den Familienheimbau, und die Aktivierung von
Flachen in den Bestandsgebieten die Defizite vermindern oder beheben kénnen.

Da der mittelfristige Baulandbedarf in den meisten Stddten und Gemeinden
weniger auf Bevolkerungswachstum als auf Haushaltsverkleinerungen und steigende
Anforderungen an die Wohnqualitat zuriickzufithren ist und der Bedarf an zusétz-
lichen Wohnungen langerfristig zurtickgehen wird, sollte die Inanspruchnahme von
wertvollen Flachen fiir Siedlungszwecke minimiert und auf Ausweisung von Neu-
baugebieten in Randlagen verzichtet werden.
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Aber auch in den stirker von Baulandknappheit betroffenen Kommunen sollten
Auflenentwicklungen nur noch auf der Grundlage einer Abschitzung der Folgekos-
ten moglich sein und der Neubaubedarf an Standorten gedeckt werden, die lang-
fristig eine tragfihige Perspektive aufweisen, vorrangig also im Siedlungsbereich. Da
sich die Nachfrage nach Wohnungen zunehmend auf Lagen mit guter Infrastruk-
turversorgung richtet, sprechen neben wirtschaftlichen und 6kologischen Griinden
auch Wohn- und Standortwiinsche dafiir, den Wohnungsneubau grundsitzlich auf
integrierte Standorte zu konzentrieren.

Um dort aber das nétige Bauland mobilisieren zu konnen, miissen die ,,schlum-
mernden® Potenziale in den Bestandsgebieten ausfindig gemacht werden. Die Mog-
lichkeiten fiir Verdichtung, Umnutzung, Aufstockung, Abriss und Neubau sind hau-
fig sehr viel grofSer als wahrgenommen. Um sie zu nutzen, sollten die Kommunen
ein leistungsfahiges Flichenmanagement einsetzen, dessen ausdriickliches Ziel die
Starkung der Innenentwicklung ist.

Zum Flichenmanagement gehdrt aber nicht nur die Aktivierung von Bau-
land- und Nachnutzungspotenzialen im Innenbereich, sondern auch, tiberzogene,
nicht mobilisierbare und an falschen Standorten befindliche Reserveflichen bzw.
Siedlungsflacheniiberhdnge zuriickzustufen. Die zahlreichen Stidte und Gemein-
den, die durch ihre extensive Ausweisungspolitik in den vergangenen Jahrzehnten
mit Wohnbauland vollig iiberversorgt sind, verfiigen nur noch iiber begrenzte
Moglichkeiten, bedarfsgerecht auf Marktverdnderungen zu reagieren. Sie werden
ihre Handlungs- und Steuerungsmdoglichkeiten in der kommunalen Baulandpolitik
wahrscheinlich nur zuriickgewinnen, wenn sie planungsrechtlich gesichertes Wohn-
bauland im Geltungsbereich von Bebauungspldnen in grofierem Umfang zuriick-
widmen.

Gemeinsame Lésungsansatze zur Innenentwicklung suchen
Fiir die einzelnen Kommunen ergeben sich daraus individuelle Handlungsbedarfe.
Ein erster Schritt kann in diesem Zusammenhang die Erfassung von Bauliicken und
die bedarfsgerechte Planung z. B. durch den Einsatz von entsprechenden Auswer-
tungsinstrumenten sein (vgl. S.90). Dies kann beispielsweise dazu fiihren, in
kleinen Innenstidten mit dauerhaften gewerblichen Leerstinden Ladenlokale in
neue, zentral gelegene Wohnungen umzuwandeln und damit gewerbliche Leerstinde
aus dem Ortsbild zu tilgen.

Eine weitere Voraussetzung fiir den Umgang mit Boden ist die Vermeidung
destruktiven Konkurrenzverhaltens. Die Stidte und Gemeinden sollten die Grund-

satze ihrer Siedlungsflichenpolitik daher regional und interkommunal abstimmen.
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Methodik

Bevolkerungsprognose

Prognose auf der Basis der Komponentenmethode

Das Modell der Bevolkerungsprognose basiert auf einer jahrgangsweisen Fortschrei-
bung der nach Altersjahren und Geschlecht aufgegliederten Bevolkerung in den
Stadt- und Landkreisen bzw. den Einheits- und Samtgemeinden (Komponentenme-
thode).

Schatzung der Geborenen

Die Schitzung eines neuen Geborenenjahrgangs erfolgt auf der Basis von (im 3-Jahres-
Durchschnitt geglitteten) altersspezifischen Geborenenraten der Frauen (im Alter
von 15 bis unter 50 Jahren) auf Ebene der Landkreise und kreisfreien Stidte. Auf diese
Weise gehen regionsspezifische Unterschiede im generativen Verhalten in die Prog-
nose ein. Dariiber hinaus werden mit Hilfe lingerer Zeitreihen Trends in das Modell
integriert, sodass beispielsweise Angleichungstendenzen des generativen Verhaltens
zwischen den Regionen berticksichtigt werden.

Schatzung der Sterbefille

Die Zahlen der Sterbefille nach Alter und Geschlecht werden tiiber regions-, alters-
und geschlechtsspezifische Sterberaten bzw. Uberlebenswahrscheinlichkeiten er-
mittelt. Sie werden ebenfalls aus geglitteten Werten (3- Jahres-Durchschnitt) der
Sterbefille fiir die einzelnen Stadt- und Landkreise berechnet. Die Sterbewahr-
scheinlichkeiten fiir die Altersgruppen 85 Jahre und ilter, fiir die keine regionsspe-
zifischen Ergebnisse vorliegen, werden aus der allgemeinen Sterbetafel des Landes
entnommen. Dariiber hinaus wird ein regionsspezifischer Trend zur Verlingerung
der Lebenserwartung auf Basis der letzten zehn Jahre beriicksichtigt.

Vorausberechnung von Wanderungen

Die Abschitzung der zukiinftigen Wanderungen (Zu- und Fortziige) geht mit gro-
Beren Unsicherheiten bei der Vorausberechnung einher. Als Ausgangsbasis werden
die Zu- und Fortziige iiber geschlechts- und altersspezifische Zu- und Fortzugs-
raten ermittelt, die ebenfalls aus den entsprechenden Werten der letzten funf Jahre
bestimmt werden. Dariiber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Zuwanderung
nach Niedersachsen in den ersten Jahren der Prognose hoher ausfallen wird als
gegen Ende des Prognosezeitraumes, weil davon ausgegangen wird, dass sich die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den aktuellen Herkunftsgebieten (vor
allem Osteuropa, Stidosteuropa und auch Stideuropa) verbessern und gleichzeitig
das Potenzial mobiler Einwohner riickldufig sein wird.
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Prognose der Einheits- und Samtgemeinden

Die Prognose der Einheits- und Samtgemeinden wird mit angepassten altersspezifi-
schen Raten simultan zur jeweiligen Landkreisprognose gerechnet, sodass die Ergeb-
nisse innerhalb des Landes konsistent sind. Um das Gewicht einzelner Ereignisse
(wie z. B. einmalige Ausweisungen von Baugebieten oder den Wegfall von Arbeits-
plitzen) abzumildern, werden 5-Jahres-Durchschnitte bei der Anpassung zugrunde
gelegt. Eine besondere Herausforderung fiir die Prognose von Einwohnerzahlen
und -strukturen stellen kleinere Hochschulstandorte dar, weil in Relation zu den
Einwohnerzahlen der 18- bis unter 30-Jdhrigen auf diese Standorte besonders hohe
Wanderungszahlen entfallen. Daher werden die nicht kreisfreien Stddte Gottingen,
Ltuneburg und Hildesheim sowie die Samtgemeinde Oberharz (Standort der TU
Clausthal) auf Basis von Sonderauswertungen des Statistischen Landesamtes (LSN)

analog zur Ebene der Landkreise berechnet.

Haushaltsprognose

Bestimmung der Wohnraum nachfragenden Bevélkerung

Fiir die Haushaltsprognose miissen zunichst die in der Bevolkerungsprognose er-
mittelten Einwohner am Hauptwohnort in die Bevolkerung in Privathaushalten
tiberfithrt werden. Hierfiir werden Bewohner von Heimen und Anstalten (Anstalts-
bevolkerung), die keine eigene Wohnung am Markt nachfragen, von der Einwohner-
zahl abgezogen. Gleichzeitig miissen Personen mit Zweitwohnsitz addiert werden,
da davon ausgegangen werden kann, dass diese Personen zusitzlichen Wohnraum

nachfragen.

Haushaltsquotenmitgliederverfahren und Haushaltsdefinition

Die Zuordnung der Bevolkerung in Privathaushalten zu Haushalten erfolgt mit
Hilfe des Haushaltsquotenmitgliederverfahrens. Die Grundlage bilden regionale
Zuordnungsmatrizen auf Basis des Zensus 2011 und des Mikrozensus, die sich nach
wohnungsmarktrelevanten Altersgruppen und funf Haushaltsgroflenklassen (eine,
zweli, drei, vier sowie fiinf und mehr Personen) gliedern. Durch die Kombination der
Bevolkerung in Privathaushalten mit den zuvor generierten Zuordnungsmatrizen
werden alle Einwohner einer Einheits- oder Samtgemeinde ihrem Alter entspre-
chend einem Haushalt bzw. der entsprechenden Haushaltsgrole zugeordnet. Die
Haushaltsdefinition folgt dabei dem im Mikrozensus verwendeten ,,gemeinsamen
Wirtschaften®.
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Beriicksichtigung von Trends beim Haushaltsbildungsverhalten

Um Trends, wie die zunehmende Verkleinerung von Haushalten, in die Prognose zu
integrieren, wird auf Ergebnisse des Mikrozensus 2011 bis 2013 zuriickgegriffen. Da
nicht davon ausgegangen werden kann, dass der starke Trend zur Verkleinerung von
Haushalten (Singularisierungstrend) sich zukiinftig mit der gleichen Intensitit fort-
setzen wird, werden die ermittelten Trends innerhalb des Prognosezeitraums konti-
nuierlich abschwichend in die Prognose integriert.

Erwerbstitigenprognose

Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfrageseite

Die Erwerbstitigenprognose fiir Niedersachsen bezieht neben der Veranderung

des Arbeitskrafteangebots (Entwicklung der Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter,
Erwerbsbeteiligung etc.) auch nachfrageseitige Entwicklungen in die Projektion mit
ein. Hierftir wird in erster Linie auf aktuelle Prognosen der prognos AG im Rahmen
des aktuellen prognos Deutschland Reports 2020 | 2030 | 2040 zuriickgegriffen. Die
Erwerbstitigenprognose ist nachfrageseitig also von der gesamtwirtschaftlichen Leis-
tung Deutschlands bzw. Niedersachsens bestimmt.

Hergeleitet bzw. abgeleitet wird die fiir die Erzielung des Bruttoinlandspro-
dukts notwendige Zahl an Erwerbstitigen. Dabei wird der Riickgang der Personen
im erwerbsfahigen Alter (18 bis 65 Jahre) zumindest bis Mitte des kommenden
Jahrzehnts nicht als limitierender Faktor angesehen. Es wird davon ausgegangen,
dass aus dem verbleibenden ,, Arbeitskraftepool® auch zukiinftig noch erheblich
mehr Menschen fiir eine Erwerbstatigkeit mobilisiert werden kénnen als bisher.
Angenommen werden beispielsweise eine Ausweitung der Frauenerwerbsquote und
ein steigender Anteil dlterer Arbeitnehmer. Dampfend auf die zukiinftige Erwerbs-
tatigenzahl wirken eine leicht steigende Produktivitit und eine Verringerung der
gesamtwirtschaftlichen Nachfrage aufgrund insgesamt riicklaufiger Bevolkerungs-
zahlen.

Berechnung fiir die Landkreise und kreisfreien Stadte

Die Ergebnisse fiir Niedersachsen und seine kreisfreien Stadte und Landkreise
werden tiber regionsspezifische Abweichungen von den jeweiligen Bundestrends
geschitzt. Die Abweichungen basieren auf den Stiitzbereichen 2008 bis 2014. Dabei
wird von einer Konvergenz im Prognosezeitraum ausgegangen. Das bedeutet, dass
sich Branchen, die im Zeitraum 2008 bis 2014 eine im Vergleich zum Bundestrend
iiberdurchschnittliche (bzw. schwichere) Entwicklung aufwiesen, auch zukiinftig
iiberdurchschnittlich (bzw. schwicher) entwickeln werden, wobei die Abweichungen
vom Bundestrend im Zeitablauf geringer werden. Die Grundlage fiir die Projektion
bilden tiefgegliederte Datenreihen der Beschiftigungsstatistik nach der Wirtschafts-
zweigsystematik WZ 2008 auf der Basis von 88 Wirtschaftsabteilungen.
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Projektion fiir die Einheits- und Samtgemeinden

Da Informationen der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen nur bis zur Ebene
der Stadt- und Landkreise vorliegen, wird eine Regionalisierung fiir die 417 nieder-
sidchsischen Einheits- und Samtgemeinden auf der Basis der Beschiftigungsstatistik
(Beschiftigte am Arbeitsort) vorgenommen.

Wohnungsnachfrageprognose

Quantitativer Wohnungsbedarf

Wichtigste EinflussgrofSe fiir zu erwartende Neubaubedarfe bzw. Wohnungsiiber-
hinge ist die quantitative Wohnungsnachfrage (auch Wohnungsbedarf), die aus
der Haushaltsprognose abgeleitet wird. Dabei wird in einem normativen Ansatz
unterstellt, dass jeder Haushalt mit einer Wohnung zu versorgen ist. Zusitzlich zur
prognostizierten Haushaltszahl wird eine Fluktuationsreserve von einem Prozent
des Wohnungsbestandes bei Ein- und Zweifamilienhdusern und drei Prozent bei
Mehrfamilienhdusern angenommen. Auf der Kreisebene werden Neubaubedarfe
und Wohnungstiberhinge in den zugehorigen Einheits- und Samtgemeinden nicht
saldiert, weil davon ausgegangen wird, dass Wohnwiinsche der privaten Haushalte

ortsgebunden sind.

Differenzierung der Wohnungsbedarfe

Der Neubaubedarf bzw. der Wohnungsiiberhang wird differenziert nach Ein- und
Zweifamilienhdusern (EZFH) und Mehrfamilienhdusern (MFH) berechnet und
ausgewiesen. Dariiber hinaus erfolgt auf der Grundlage von Informationen aus einer
Sonderauswertung der Zusatzerhebung ,, Wohnsituation® des Mikrozensus 2006 und
2010 eine Zuteilung nach Wohneigentum und Mietwohnraum.

Beriicksichtigung von Wohnungsabgangen

Neben der Veranderung der quantitativen Wohnungsnachfrage auf Basis der Haus-
haltsentwicklung ist der zu erwartende Ersatzbedarf infolge von Wohnungsabgingen
eine weitere Einflussgrof3e. Daher werden auf der Grundlage der Wohngebiudefort-
schreibung die zukiinftig zu erwartenden Abgiange prognostiziert. Als Startwert wird
bei Ein- und Zweifamilienhiusern ein jihrlicher Abgang von 0,1 % des Wohnungs-
bestandes und bei Mehrfamilienhdusern ein Abgang in Héhe von 0,2 % des Woh-
nungsbestandes angenommen. Mit dem Zensus 2011 steht seit der letzten Volkszih-
lung 1987 erstmals wieder ein neuer Ausgangswert fiir den Wohnungsbestand zur
Verfiigung, der Grundlage fiir die Berechnungen ist. Der zu erwartende quantitative
Neubaubedarf ergibt sich aus der vor allem demografisch bedingten Haushaltsent-

wicklung und dem prognostizierten Ersatzbedarf.
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Qualitativer Zusatzbedarf (Wohnungsnachfrage)

Neben dem rein demografisch bedingten Wohnungsneubaubedarf wird erginzend
der qualitative Zusatzbedarf an Wohnungen bis 2035 in einer Modellrechnung
vorausberechnet. Der qualitative Zusatzbedarf gibt die geschitzte Nachfrage nach
Wohnraum wieder, die aufgrund mangelnder Qualititen (unpassende Grundrisse,
mangelnder energetischer Zustand, fehlende Barrierearmut oder -freiheit usw.)
nicht im regionalen Wohnungsbestand gedeckt werden kann. Daher kann es selbst
in sehr entspannten Wohnungsmairkten mit hohen Wohnungsiiberhingen zu Neu-

baubedarfen und einer entsprechenden Bautitigkeit kommen.

Schatzansatz fiir die qualitative Wohnungsnachfrage

Die Schitzung der qualitativen Wohnungsnachfrage basiert auf einem Regressions-
modell, das den Teil der Baufertigstellungen erklirt, der sich nicht auf der Basis

der demografisch bedingten Nachfrage erkliren lisst (abhingige Variable). Hierfiir
werden den Baufertigstellungen in allen Einheits- und Samtgemeinden die Woh-
nungsbedarfe nach Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern aus
der Haushaltsprognose gegeniibergestellt. Mit Hilfe einer Regressionsanalyse wird
anschliefend der Zusammenhang der qualitativen Zusatzbedarfe (abhdngige Vari-
able) und mehrerer erkldrender Faktoren (unabhingige Variablen) gepriift. Dabei
kommen als erkldrende Variablen die Altersstruktur der Wohngebiude, die Ent-
wicklung der Bevolkerung in Privathaushalten nach Haushaltsgrolenklassen und
der Anteil der Mietwohnungen zum Einsatz. Die fiir den Zeitraum 2011 bis 2013
ermittelten Zusammenhinge werden anschlieffend unter Verwendung der aktuellen
Haushaltsprognose und Trendfortschreibungen auf den Prognosezeitraum bis 2035

iibertragen.
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Schatzansatz zur Bedarfsdeckung Wohnbauland
Auf der Grundlage der Wohnungsprognose wurde das zur Bedarfsdeckung erforder-
liche Bruttowohnbauland bis zum Jahr 2020 abgeschitzt. Dieser Abschitzung liegen
die Annahmen zugrunde, dass
die Wohnungen fiir den quantitativen Neubaubedarf und die Wohnungen fiir
den qualitativen Zusatzbedarf in voller Hohe neues Bauland benétigen sowie
der Ersatzbedarf zu 70 % auf den vormals genutzten Flichen erbaut werden kann
(Abriss und Neubau) und somit nur fiir 30 % des Ersatzbedarfs andernorts Bau-
land benotigt wird.
Fiir die Abschitzung des Flichenbedarfs wurden
700 gm Bruttowohnbauland fiir Familienheime und
250 gqm Bruttowohnbauland fiir Geschosswohnungen zugrunde gelegt.
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Verweise

1

10

Vgl. hierzu die Datenbasis der Abbildung 6 (S. 35), Karte 9 (S. 61) und der Tabel-
len 3 bis 10 (S. 108 bis 115)

Vgl. hierzu die Datenbasis der Tabelle 8 Erwerbstitige 2013 und 2035 (S. 113).

Vgl. hierzu die Datenbasis der Karte 9 (S. 61) und der Tabellen 3 bis 10 (S. 108
bis 115).

Die Erwerbstitigenstatistik des Arbeitskreises Volkswirtschaftliche Gesamtrech-
nungen der Linder erfasst sozialversicherungspflichtig Beschiftigte und Aus-
zubildende, Beamte, geringfiigig Beschiftigte und Soldat(inn)en sowie Selbst-
standige und mithelfende Familienangehorige, unabhidngig vom Umfang der
Tatigkeit.

Datenbasis Arbeitskreis ,,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander®
2014, Erwerbstitige am Arbeitsort.

Die Erwerbstitigenstatistik des Arbeitskreises Volkswirtschaftliche Gesamtrech-
nungen der Lander erfasst sozialversicherungspflichtig Beschiftigte und Aus-
zubildende, Beamte, geringfiigig Beschiftigte und Soldat(inn)en sowie Selbst-
stindige und mithelfende Familienangehorige, unabhingig vom Umfang der
Tatigkeit.

Datenbasis Arbeitskreis ,, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander
2014, Erwerbstitige am Arbeitsort, Bruttoinlandsprodukt — in jeweiligen Preisen.

Die vorliegenden Daten wurden nicht um Preissteigerungen bereinigt. Die reale
Kaufkraftsteigerung fillt entsprechend geringer aus.

Aufgrund des Neuaufbaus der Datengrundlage stehen vor dem Jahr 2010 keine
vergleichbaren Daten zur Verfiigung.

Mit dem Zensus 2011 wurde die Wohngebaudestatistik auf eine neue Grundlage
gestellt. Wie bei der Bevolkerungsstatistik gibt es auch hier Abweichungen zu
der Fortschreibung auf Basis der letzten Volkszdhlung von 1987: Insgesamt gab
es demnach 2011 in Niedersachsen rund 57.000 Wohnungen weniger als zuvor
angenommen. Dabei wurde vor allem die Zahl der Wohnungen in Gebauden
mit drei oder mehr Wohneinheiten nach unten korrigiert, wahrend die Zahl der
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sogar noch minimal héher ist, als
die Fortschreibung erwarten lief3.
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Verweise

Fordergebiete sind formlich festgelegte Sanierungsgebiete, vor allem in Stadt-
teilen mit besonderem Entwicklungsbedarf, Gebiete, in denen vorbereitende
Untersuchungen gem. § 141 BauGB eingeleitet worden sind, Erhaltungsgebiete
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB, bisherige Unterkunftsgebiete fiir Obdach-
lose sowie Gebiete mit einem kommunalen Wohnraumversorgungskonzept oder
einem stidtebaulichen Entwicklungskonzept (Niedersichsisches Ministerium
fiir Soziales, Gesundheit und Gleichstellung: Wohnraumférderung. Abruf am
24.03.2015 unter: http://www.ms.niedersachsen.de/themen/bauen_wohnen/
wohnraumfoerderung/foerderung-von-allgemeinem-mietwohnraum-14204.
html).

Nicht berticksichtigt sind in der vorliegenden Datenbasis allerdings Mietange-
bote, die nicht in den einschldgigen Online-Plattformen offeriert werden. Dabei
handelt es sich tiberdurchschnittlich hdufig um preisgtinstigen Wohnraum der
Wohnungswirtschaft, sodass die dargestellten Steigerungen insbesondere in gro-
Beren Stiddten vermutlich etwas iiberzeichnet sein diirften.

Freistehende Einfamilienhiduser, Doppelhaushilften und Reihenhiuser.

Vgl. hierzu das Methodik-Kapitel am Ende des Berichtes.

NBank-Wohnbauland-Umfrage 2014, Hrsg. NBank, Hannover 2014.

Die Methodik zur Ermittlung des Baulandbedarfs ist im Anhang dargestellt.
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Wohnbaulandreserven 2013 und -bedarf bis 2020 (rab. 1)

Landkreis/kreisfreie Stadt Wohnbauland- Wohnbau- Deckung Wohnbauland- Wohnbau- Deckung GWB
reserven land- aus reserven GWB landbedarf* aus Reserven
bedarf* Reserven GWB GWB

in ha in ha in % in ha in ha in %

31.12.2011 31.12.2013 2014-2020 31.12.2013 31.12.2011 31.12.2013 2014-2020 2014-2020

Niedersachsen 5.763 5.308 6.597 80 353 371 1.338 28
Braunschweig 23 17 252 7 6 1 161 1
Salzgitter 32 19 17 108 0 1 14 7
Wolfsburg 8 23 112 21 1 0 38 0
Gifhorn 96 91 176 52 4 6 29 21
Gottingen 179 155 149 104 28 5 53 9
Goslar 30 27 45 59 2 3 19 16
Helmstedt 85 62 69 90 4 2 10 18
Northeim 125 100 12 859 9 9 3 361
Osterode am Harz 96 98 11 861 7 6 2 288
Peine 99 101 85 119 6 3 14 22
Wolfenbdttel 72 59 43 139 3 1 13 6
Region Hannover 349 304 1.170 26 38 20 136 15
nachrichtlich: Hannover 86 20 661 3 18 - - -
Diepholz 221 197 134 147 11 9 24 38
Hameln-Pyrmont 139 131 17 760 8 11 10 105
Hildesheim 182 157 97 163 22 16 39 41
Holzminden 104 82 18 452 4 1 5 29
Nienburg (Weser) 84 80 32 251 0 4 8 56
Schaumburg 138 121 43 282 2 13 7 180
Celle** 119 65 56 117 4 4 9 42
Cuxhaven 282 246 24 1.009 12 13 8 158
Harburg 176 159 475 33 7 12 63 20
Ltchow-Dannenberg 148 139 2 5.980 21 15 1 1.314
Luneburg 160 175 239 73 12 35 50 71
Osterholz 191 169 60 279 16 26 8 324
Rotenburg (Wiumme) 174 141 45 313 8 5 6 73
Heidekreis 105 86 114 75 1 2 16 11
Stade 83 146 197 74 7 16 28 55
Uelzen 145 140 9 1.498 2 3 77
Verden 98 95 95 100 10 12 16 79
Delmenhorst 88 40 104 39 0 28

Emden 19 12 33 36 2 0 15

Oldenburg 277 255 245 104 26 25 79 32
Osnabrick 172 151 116 130 9 10 47 21
Wilhelmshaven*** - 44 9 468 - 16 8 194
Ammerland 36 33 138 24 3 0 20 1
Aurich 130 157 291 54 3 5 44 1"
Cloppenburg 204 210 242 87 14 18 27 65
Emsland 251 220 457 48 11 7 70 10
Friesland 108 104 29 360 6 6 10 55
Grafschaft Bentheim 74 65 117 56 2 1 23 2
Leer 222 177 274 64 2 1 43 1
Oldenburg (LK) 36 59 141 42 1 3 18 15
Osnabruck (LK) 203 209 284 74 8 11 55 19
Vechta 113 103 269 38 1 2 39 4
Wesermarsch 71 57 22 255 13 16 10 157
Wittmund 14 25 24 105 0 1 8 10
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte

Gottingen 30 20 48 41 17 1 33 3
Goslar 4 6 3 211 0 2 3 69
Hameln 18 31 7 461 - 3 6 48
Hildesheim 19 13 41 31 15 1 29 38
Celle 10 8 5 153 3 3 4 67
Cuxhaven 25 22 8 262 2 6 33
LUneburg 29 28 141 20 6 18 39 46
Lingen (Ems) 22 4 60 7 3 20 2

*  Der Wohnbauland-Bedarf 2014-2020 leitet sich ab aus der Wohnungsbedarfsprognose bis 2020.
** | andkreis Celle 2013 unvollstandig erfasst

*** Die Stadt Wilhelmshaven hat nicht an der NBank-Wohnbauland-Umfrage 2012 teilgenommen.
— = keine Angabe

Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014, NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2035
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Neuausweisungen von Wohnbauland 2012 und 2013 (Tab. 2)

Landkreis/kreisfreie Stadt Neuausweisungen Neuausweisungen Neuausweisungen Anteil FH geplante
in ha in WE insgesamt Bebauungs-
far fiir in in % dichte
bezogen auf in
GWB GWB ha ha WE/ha
Niedersachsen 75,8 1.013,8 4.340 12.650 1094,3 16.990 93 74 16
Braunschweig 0,8 29,1 38 242 29,9 280 97 86 9
Salzgitter 0,0 2,0 0 25 2,0 25 100 100 13
Wolfsburg 0,7 20,3 60 241 20,9 301 97 80 14
Gifhorn 11 39,6 24 427 40,8 451 97 95 11
Gottingen 1,2 7.1 220 150 8,3 370 86 41 45
Goslar 0,8 1,3 120 T 2,0 131 63 8 10
Helmstedt 0,0 15,3 0 136 15,3 136 100 100 9
Northeim 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - -
Osterode am Harz 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - -
Peine 0,0 22,8 0 277 22,8 277 100 100 12
Wolfenbdttel 0,0 5,2 0 86 5,2 86 100 100 16
Region Hannover 10,1 68,6 851 852 78,9 1.703 87 50 22
nachrichtlich: Hannover 3,9 1,7 593 48 5,6 641 31 7 114
Diepholz 0,7 23,2 20 136 23,8 156 97 87 13
Hameln-Pyrmont 1,1 3,9 51 50 5,0 101 78 50 20
Hildesheim 0,0 8,0 0 123 8,0 123 100 100 15
Holzminden 0,0 0,4 0 8 0,4 8 100 100 19
Nienburg (Weser) 0,0 8,4 0 89 8,4 89 100 100 1"
Schaumburg 0,0 4,3 0 63 4,3 63 100 100 15
Celle* 0,0 5,5 0 69 5,5 69 100 100 13
Cuxhaven 11 7.2 60 108 8,3 168 87 64 21
Harburg 5,9 53,2 263 622 59,1 885 90 70 15
Lichow-Dannenberg 0,0 3,3 0 4 3,3 4 100 100 1
LUneburg 5,6 54,6 530 627 64,7 1.157 91 54 19
Osterholz 0,5 8,1 30 97 8,6 127 94 76 15
Rotenburg (WUmme) 1,3 16,4 77 211 17,7 288 93 73 17
Heidekreis 0,0 8,8 0 122 8,8 122 100 100 14
Stade 13,1 72,4 392 827 85,5 1.219 85 68 15
Uelzen 0,0 5,5 0 66 5,5 66 100 100 12
Verden 1,6 20,0 74 262 21,7 336 93 78 16
Delmenhorst 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - -
Emden 0,0 6,1 0 70 6,1 70 100 100 11
Oldenburg 2,9 0,4 245 14 3,3 259 13 5 78
Osnabrick 5,4 14,4 130 166 19,8 296 73 56 15
Wilhelmshaven 0,5 0,0 24 0 0,5 24 0 0 48
Ammerland 3,0 47,7 145 692 50,6 837 94 83 17
Aurich 1,7 49,4 72 631 51,1 703 97 90 15
Cloppenburg 2,6 68,0 130 1.018 70,6 1.148 96 89 16
Emsland 3,6 92,3 153 1.135 95,9 1.288 96 88 14
Friesland 1,9 20,6 97 271 22,5 368 92 74 16
Grafschaft Bentheim 0,6 33,1 49 573 33,7 622 98 92 18
Leer 0,0 42,3 0 442 42,3 442 100 100 11
Oldenburg (LK) 11 23,4 26 340 24,5 336 95 93 15
Osnabrick (LK) 4,8 44,9 287 705 49,6 992 90 71 20
Vechta 0,9 43,4 76 477 44,3 553 98 86 15
Wesermarsch 0,3 1.2 32 36 1,5 68 80 53 45
Wittmund 1,0 12,4 64 149 13,3 213 93 70 16
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte
Gottingen 1,2 2,6 220 87 3,8 307 68 28 81
Goslar 0,8 0,2 120 - 0,9 120 19 - -
Hameln 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - -
Hildesheim 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - -
Celle 0,0 2,5 0 35 2,5 35 100 100 14
Cuxhaven 0,2 0,0 20 0 0,2 20 0 0 133
LUneburg 54 13,2 510 180 18,6 690 71 26 37
Lingen (Ems) 1,2 5.1 55 106 6,2 161 81 66 26

* Landkreis Celle unvollstandig erfasst
— = keine Angabe
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014
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Preise (Tab. 3)

Landkreis/kreisfreie Stadt Preise fiir baureifes Land Preise fiir Einfamilienhauser Preise fiir Reihenhauser/
im gleitenden Doppelhaushalften
3-Jahres-Durchschnitt
in Euro/gm in Euro in Euro
2010-2012 2011-2013 2012 2012

Niedersachsen 73,38 73,25 150.000 157.000 140.000 146.000
Braunschweig 136,71 136,57 237.000 267.000 174.000 180.000
Salzgitter* 95,39 72,60 147.000 160.000 113.000 117.000
Wolfsburg 101,94 99,49 210.000 224.000 187.000 187.000
Gifhorn 63,21 62,71 161.000 170.000 151.000 154.000
Gottingen 77,43 73,59 157.000 160.000 174.000 170.000
Goslar* 47,93 49,02 105.000 114.000 72.000 77.000
Helmstedt 56,11 65,27 139.000 136.000 80.000 89.000
Northeim 41,11 42,15 110.000 108.000 83.000 83.000
Osterode am Harz 29,36 28,66 94.000 90.000 58.000 62.000
Peine 79,67 78,70 145.000 148.000 101.000 112.000
Wolfenbuttel* 87,35 92,29 151.000 158.000 120.000 140.000
Region Hannover 146,43 145,52 199.000 204.000 189.000 195.000
nachrichtlich: Hannover 220,68 207,65 273.000 278.000 228.000 229.000
Diepholz 58,85 59,97 137.000 142.000 128.000 133.000
Hameln-Pyrmont 59,07 59,50 123.000 118.000 95.000 94.000
Hildesheim 99,77 97,02 137.000 147.000 114.000 122.000
Holzminden* 35,20 35,36 97.000 95.000 62.000 66.000
Nienburg (Weser)* 30,68 40,67 106.000 115.000 94.000 93.000
Schaumburg 55,21 53,65 140.000 139.000 121.000 123.000
Celle 48,68 56,72 146.000 144.000 99.000 103.000
Cuxhaven 57,97 56,72 116.000 124.000 119.000 112.000
Harburg 88,43 79,46 224.000 244.000 186.000 187.000
Ltchow-Dannenberg* 12,76 - 81.000 88.000 77.000 70.000
Luneburg 77,59 79,91 191.000 201.000 166.000 174.000
Osterholz 58,92 61,49 168.000 171.000 147.000 152.000
Rotenburg (Wimme) 38,56 41,24 140.000 143.000 111.000 104.000
Heidekreis 45,19 43,75 128.000 136.000 98.000 106.000
Stade 85,17 87,65 172.000 177.000 150.000 155.000
Uelzen 29,06 33,95 105.000 114.000 87.000 86.000
Verden 87,33 88,60 176.000 182.000 145.000 151.000
Delmenhorst 84,33 87,46 135.000 150.000 104.000 120.000
Emden 85,07 82,38 141.000 139.000 96.000 99.000
Oldenburg 158,29 167,64 197.000 206.000 148.000 166.000
Osnabrick** 154,74 164,59 261.000 279.000 160.000 177.000
Wilhelmshaven** 61,58 61,58 142.000 159.000 107.000 113.000
Ammerland 78,75 76,99 166.000 170.000 141.000 145.000
Aurich 45,70 47,67 122.000 127.000 102.000 106.000
Cloppenburg 49,77 54,11 130.000 148.000 107.000 114.000
Emsland 39,66 37,62 138.000 140.000 103.000 121.000
Friesland 56,35 58,97 135.000 134.000 96.000 108.000
Grafschaft Bentheim 75,21 79,45 145.000 149.000 90.000 93.000
Leer 48,15 48,35 115.000 123.000 109.000 111.000
Oldenburg (LK) 68,99 66,06 156.000 178.000 124.000 143.000
Osnabrtick (LK) 74,01 69,29 158.000 158.000 127.000 138.000
Vechta 65,56 69,94 156.000 177.000 126.000 130.000
Wesermarsch* 44,90 47,65 116.000 111.000 84.000 87.000
Wittmund 53,21 50,41 115.000 120.000 107.000 109.000
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte

Gottingen** 148,46 138,18 257.000 260.000 209.000 211.000
Goslar** 85,64 85,64 - - - -
Hameln** 58,01 58,01 - - - -
Hildesheim 143,07 147,12 - - - -
Celle 81,84 81,56 - - - -
Cuxhaven* 143,46 119,43 - - - -
Luneburg* 119,78 - - - - -
Lingen (Ems)** 97,76 117,12 - - - -

*  Kaufwerte lagen fur einzelne Jahre nicht vor, daftr wurde der Durchschnitt der verbleibenden Jahre herangezogen
** Kaufwerte lagen fur mehr als einen Jahrgang nicht vor

- = Hauserpreise werden auf der Gemeindeebene nicht ausgewiesen (Ausnahmen: Hannover; Goéttingen).
Datenbasis: LSKN, OGA
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Fertiggestellte Wohnungen (fab. 4)

Landkreis/kreisfreie Stadt Fertiggestellte Fertiggestellte Fertiggestellte Geforderte Wohnungen
Wohnungen Wohnungen Wohnungen insgesamt
in neuen 1-und-2-FH in neuen Mehr-FH insgesamt*
2012 2013 2012 2013 2012 2013

Niedersachsen 11.652 12.134 819 980 22.041 22.568 882 896 1.415
Braunschweig 181 17 24 14 407 335 12 14 42
Salzgitter 61 70 0 4 113 121 9 2 2
Wolfsburg 209 96 9 9 301 208 5 4 108
Gifhorn 323 432 7 12 472 689 12 12 18
Gottingen 172 200 19 16 372 415 7 101 140
Goslar 29 42 0 1 88 144 5 4 3
Helmstedt 44 79 0 0 70 136 2 2 4
Northeim 69 53 0 1 147 186 25 5 7
Osterode am Harz 23 38 2 2 93 129 14 29 4
Peine 194 205 7 8 307 333 7 10 7
Wolfenbdttel 148 134 4 3 209 191 8 34 5
Region Hannover 1.304 1.058 75 65 2.051 1.590 135 236 323
nachrichtlich: Hannover 334 198 38 26 696 359 102 207 302
Diepholz 281 335 32 40 676 700 8 14 8
Hameln-Pyrmont 83 91 0 176 183 5 4 1
Hildesheim 171 211 8 12 328 379 38 29 139
Holzminden 39 8 0 0 86 30 1 0 0
Nienburg (Weser) 122 110 9 8 290 245 6 6 1
Schaumburg 139 134 9 246 212 15 6 5
Celle 188 186 5 12 335 359 11 5 55
Cuxhaven 305 351 24 28 627 730 51 3 101
Harburg 652 731 37 33 994 1.070 17 9 6
Lichow-Dannenberg 25 37 2 0 136 159 1 0 0
Luneburg 359 403 32 28 537 654 22 6 40
Osterholz 242 168 7 5 405 303 3 24 1
Rotenburg (Wumme) 243 226 13 15 618 512 13 7 12
Heidekreis 127 143 1 4 234 339 6 5 0
Stade 442 553 30 30 758 885 44 10 31
Uelzen 68 54 2 5 210 152 1 5 1
Verden 252 341 12 19 451 584 18 22 17
Delmenhorst 107 71 13 13 179 128 3 47 1
Emden 76 54 3 9 126 105 4 0 0
Oldenburg 382 283 89 109 732 559 64 21 123
Osnabruck 168 203 16 19 310 337 28 14 13
Wilhelmshaven 27 19 4 0 82 67 0 0 26
Ammerland 408 439 20 48 709 810 12 12 10
Aurich 398 459 37 62 672 756 7 1 18
Cloppenburg 467 531 46 45 943 992 23 8 7
Emsland 964 1.070 74 97 2.020 2.104 17 13 22
Friesland 152 155 16 21 341 322 14 5 18
Grafschaft Bentheim 231 338 25 33 556 749 5 7 2
Leer 365 574 25 31 623 867 55 12 8
Oldenburg (LK) 178 161 10 15 328 341 5 10 12
Osnabruck (LK) 583 500 27 31 1.216 1.025 92 63 47
Vechta 449 470 33 44 920 915 42 38 24
Wesermarsch 74 89 6 8 235 252 9 36 1
Wittmund 128 112 5 14 312 266 1 1 2
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte

Gottingen 73 71 17 11 155 161 3 99 136
Goslar 2 18 0 1 30 75 2 0 2
Hameln 28 28 0 0 61 63 2 0 0
Hildesheim 50 35 4 8 109 117 32 18 134
Celle 44 42 0 2 108 92 0 0 0
Cuxhaven 42 42 15 6 108 102 49 1 98
Luneburg 110 139 15 13 148 186 12 4 36
Lingen (Ems) 99 133 16 30 221 276 5 2 1

* in Wohn- und Nichtwohngebéduden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
Datenbasis: LSN
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Genehmigte Wohnungen (fab. 5)

Landkreis/kreisfreie Stadt Genehmigte Genehmigte Genehmigte
Wohnungen Wohnungen in Wohnungen
in neuen 1-und-2-FH neuen Mehr-FH insgesamt*
2012 2012 2012
Niedersachsen 13.308 12.844 1.229 1.181 25.995 22.981
Braunschweig 131 101 21 21 343 272
Salzgitter 99 49 4 - 173 100
Wolfsburg 111 163 7 8 196 260
Gifhorn 417 467 15 26 650 720
Gottingen 249 146 36 31 525 364
Goslar 47 57 1 - 183 146
Helmstedt 119 132 3 1 179 192
Northeim 63 62 2 1 178 180
Osterode am Harz 30 30 2 7 111 103
Peine 234 190 9 6 366 319
Wolfenbuttel 113 160 5 7 176 208
Region Hannover 1.184 1.094 91 79 1.894 1.707
nachrichtlich: Hannover 243 239 40 25 544 424
Diepholz 353 367 39 45 828 658
Hameln-Pyrmont 78 71 2 4 200 166
Hildesheim 210 220 19 18 418 371
Holzminden 36 3 1 - 81 10
Nienburg (Weser) 173 124 19 8 400 256
Schaumburg 127 174 5 9 233 250
Celle 204 266 12 12 383 491
Cuxhaven 340 345 36 25 767 638
Harburg 776 737 59 44 1.184 1.077
Ltchow-Dannenberg 27 41 1 2 170 163
Luneburg 379 377 34 35 593 571
Osterholz 211 221 10 7 399 367
Rotenburg (Wumme) 258 327 24 25 614 625
Heidekreis 132 177 4 5 305 353
Stade 550 542 33 62 928 879
Uelzen 75 85 9 12 229 169
Verden 331 334 17 22 611 554
Delmenhorst 74 79 10 17 148 132
Emden 88 74 7 10 161 133
Oldenburg 447 267 132 106 900 575
Osnabrick 248 154 35 18 468 271
Wilhelmshaven 42 32 2 2 99 87
Ammerland 382 448 42 40 752 796
Aurich 506 420 65 33 890 666
Cloppenburg 586 571 60 51 1.155 1.132
Emsland 1.193 1.142 119 139 2.456 2.122
Friesland 194 187 36 31 407 382
Grafschaft Bentheim 309 384 41 47 736 735
Leer 561 499 44 35 880 762
Oldenburg (LK) 203 168 16 9 442 302
Osnabrtick (LK) 641 624 32 38 1.374 1.208
Vechta 528 460 46 57 1.195 898
Wesermarsch 87 102 7 6 252 250
Wittmund 162 171 15 20 363 361
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte
Gottingen T 37 32 26 238 148
Goslar 18 15 1 - 84 54
Hameln 26 23 - 2 64 66
Hildesheim 49 47 16 12 134 130
Celle 50 64 7 3 105 162
Cuxhaven 48 47 15 5 121 96
LUneburg 140 87 21 20 202 144
Lingen (Ems) 156 158 32 42 321 289

* in Wohn- und Nichtwohngeb&duden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
Datenbasis: LSN
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Wohnungsbestand und Wohnraumférderung (tab. )

Landkreis/kreisfreie Stadt Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs- Eigenheim- Anteil geforderter Miet-
bestand bestand bestand quote** wohnungsbestand am
insgesamt* in 1-und-2-FH in Mehr-FH in % Gesamtwohnungsbestand
in %
2013 2013 2013 2013
Niedersachsen 3.863.171 2.253.499 1.440.549 61 2,5
Braunschweig 136.582 32.663 98.382 25 3,1
Salzgitter 55.136 19.953 33.752 36 4,3
Wolfsburg 64.068 24.106 38.086 38 29
Gifhorn 76.953 58.067 16.250 75 1,4
Gottingen 132.429 57.857 65.794 44 2,7
Goslar 80.335 39.150 35.820 49 2,3
Helmstedt 47.376 29.015 16.550 61 3,7
Northeim 69.004 44.029 21.769 64 1,8
Osterode am Harz 41.079 25.565 13.547 62 1.3
Peine 61.474 42.454 17.212 69 0,8
Wolfenbuttel 60.179 35.542 22.543 59 1,4
Region Hannover 585.492 205.669 358.147 35 5,5
nachrichtlich: Hannover 291.067 44.516 233.683 15 8,0
Diepholz 97.446 71.512 21.257 73 0,8
Hameln-Pyrmont 79.731 43.367 33.053 54 1,9
Hildesheim 140.162 74.921 59.563 53 1,6
Holzminden 38.245 25.020 11.571 65 1,1
Nienburg (Weser) 56.181 39.926 13.480 71 1,3
Schaumburg 78.723 49.561 25.661 63 1,7
Celle 87.576 58.686 25.775 67 0,2
Cuxhaven 100.744 68.586 28.234 68 0,7
Harburg 115.761 80.392 31.577 69 1,0
Lichow-Dannenberg 26.148 19.305 5.428 74 1,3
Luneburg 86.345 50.040 32.796 58 1,9
Osterholz 50.935 39.173 9.647 77 1,7
Rotenburg (Wumme) 73.502 57.290 12.992 78 0,6
Heidekreis 66.718 45.156 18.687 68 0,8
Stade 93.428 61.890 28.133 66 2,3
Uelzen 47.511 31.416 13.919 66 1,9
Verden 61.699 43.904 15.395 71 0,7
Delmenhorst 37.886 21.265 15.332 56 3,3
Emden 25.744 13.860 10.389 54 2,1
Oldenburg 87.754 41111 42.520 47 4,5
Osnabrtick 85.216 27.157 53.233 32 5,1
Wilhelmshaven 45.205 13.446 30.135 30 1,5
Ammerland 56.229 43.096 10.100 77 1.1
Aurich 94.562 75.797 14.380 80 1,2
Cloppenburg 62.949 50.292 9.426 80 2,6
Emsland 130.666 102.292 21.915 78 2,4
Friesland 50.184 37.979 9.881 76 0,7
Grafschaft Bentheim 58.113 45.299 10.214 78 1,6
Leer 78.229 62.438 11.771 80 2,1
Oldenburg (LK) 55.780 44,537 8.498 80 1,5
Osnabrtick (LK) 154.159 105.538 40.592 68 2,8
Vechta 54.242 41.946 9.522 77 2,3
Wesermarsch 45.555 30.628 12.514 67 4,1
Wittmund 29.736 22.603 5.107 76 1,3
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte
Gottingen 69.681 14.666 48.687 21 4,2
Goslar 28.574 12.803 12.750 45 3,1
Hameln 31.253 12.707 17.324 41 3,1
Hildesheim 54.046 15.150 36.259 28 2,3
Celle 36.120 18.793 15.896 52 -
Cuxhaven 29.955 12.719 16.165 42 1,0
LUneburg 37.904 13.610 22.633 36 2,9
Lingen (Ems) 24.278 15.810 7.325 65 0,9

* Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden (Gebaudefortschreibung)
** Anteil der Wohnungen in 1- und 2-FH an allen Wohnungen in Wohngebauden
Datenbasis: LSN
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Eigenpotenziale der Wohnungsversorgung und wirtschaftliche Dynamik (tab. 7)

Landkreis/kreisfreie Stadt Kaufkraft Sozial- Verénderung der SVB Jahresdurch-
je Haushalt indikator* sozialversicherungs- am schnittliche
pflichtig Beschaftigten 30.06.  Arbeitslosenquoten**
in Euro in % (SVB) in % in %
2012 2013 2012 2013 2013/2012 2014/2013 2014 2013 2014
Niedersachsen 40.799 41.759 8,1 8,0 1,30 2,07 | 2.722.274 6,5 6,5
Braunschweig 36.856 38.731 8,8 8,6 1,14 3,23 121.576 7.0 6,8
Salzgitter 38.706 40.988 10,7 1M1 1,49 2,11 47.081 9,3 9,4
Wolfsburg 48.095 48.399 6,8 6,5 2,86 0,15 116.618 4,9 4,7
Gifhorn 48.451 50.299 6,8 6,6 3,01 4,20 39.197 5.1 4,8
Gottingen 33.271 34.520 7,0 6,8 0,52 1,91 97.221 6,8 6,4
Goslar 34.243 36.333 9,6 9,8 -0,01 0,30 42.793 8,9 8,6
Helmstedt 40.170 41.357 9,0 8,9 1,97 -0,04 20.659 7.4 7.2
Northeim 39.645 40.536 8,0 7.9 0,20 1,80 42.306 7.2 6,8
Osterode am Harz 39.791 42.886 10,1 10,3 -0,04 -1,14 25.050 7.8 7.7
Peine 44.960 46.128 8,9 8,6 0,47 1,03 29.740 6,0 6,1
Wolfenbuttel 41.942 42.978 7.5 7.4 2,15 1,97 23.114 6,2 6,0
Region Hannover 40.432 41.348 10,4 10,3 1,38 2,17 470.346 8,1 8,2
nachrichtlich: Hannover 35.517 36.512 12,7 12,5 1,39 2,56 300.222 10,0 10,0
Diepholz 45.013 44.846 6,3 6,1 1,45 3,29 64.027 4,6 4,5
Hameln-Pyrmont 36.455 37.829 8,6 8,7 0,05 1,33 49.371 8,1 7.9
Hildesheim 39.441 40.641 8,4 8,4 -0,31 0,87 85.201 7.6 7.4
Holzminden 37.565 40.165 8,7 9,1 0,02 2,68 20.688 8,3 7.8
Nienburg (Weser) 39.091 39.093 6,9 6,8 2,51 2,02 36.459 6,2 6,1
Schaumburg 42.243 41.726 8,6 8,2 0,16 2,76 40.980 6,8 7.1
Celle 40.638 40.961 9,0 8,8 0,68 2,22 54.652 7.5 7.5
Cuxhaven 41.755 40.973 7.3 7,0 0,81 2,21 43.520 6,1 6,1
Harburg 50.543 50.712 5.2 4,9 3,36 2,67 54.684 4,8 4,7
Lichow-Dannenberg 38.077 39.223 10,6 10,7 0,16 2,33 13.053 10,7 9,8
LUneburg 41.964 43.486 8,5 8,3 1,34 2,10 52.982 6,5 6,3
Osterholz 45.241 46.775 4,9 4,9 0,34 1,67 23.498 4,5 4,5
Rotenburg (Wimme) 43.253 42.634 5,5 5,0 1,60 2,05 51.747 4,5 4,4
Heidekreis 43.469 42.684 8,7 8.4 0,47 0,48 43.794 6,8 6,5
Stade 46.777 48.734 7.8 7.7 1,77 2,25 58.226 6,0 6,0
Uelzen 39.844 40.742 8,2 8,0 0,96 2,58 28.148 7,0 6,8
Verden 45.043 47.367 6,7 6,8 1,12 3,08 43.573 5,6 5,4
Delmenhorst 39.395 41.204 14,5 14,9 1,21 0,01 19.146 10,6 10,8
Emden 38.377 40.353 1,7 12,1 -0,44 1,99 32.276 9,0 8,9
Oldenburg 36.004 38.014 10,2 10,4 1,04 1,34 76.844 8,2 8,4
Osnabrick 37.885 36.016 10,6 9,9 0,76 1,14 88.576 7.8 8,0
Wilhelmshaven 33.404 34.622 13,8 13,9 1,96 -1,07 28.655 12,4 12,3
Ammerland 44.678 46.061 57 5,6 1,58 3,19 38.459 4,5 4,6
Aurich 36.513 37.450 8,2 8,1 2,63 3,76 55.174 7.9 7.7
Cloppenburg 39.637 41.172 57 6,0 0,56 2,99 55.977 57 5,6
Emsland 42.947 43.936 5,3 53 1,90 2,19 120.597 3,7 3,5
Friesland 40.530 40.293 6,9 6,7 1,79 1,53 26.935 6,1 6,0
Grafschaft Bentheim 35.636 35.247 5,2 5.1 2,05 2,44 44163 4,5 4,3
Leer 35.364 37.929 6,7 6,8 1,57 3,45 43.488 6,4 6,4
Oldenburg (LK) 44.393 44119 6,1 58 0,72 4,12 32.189 4,8 4,7
Osnabruck (LK) 44.492 45.617 5,6 5,5 1,79 3,32 113.842 4,0 4,0
Vechta 45.114 46.962 4,7 4,6 2,64 2,79 63.603 3,8 3,9
Wesermarsch 40.020 41.140 9,1 9,1 1,01 0,54 27.389 7,6 7.5
Wittmund 37.679 37.370 7.7 7.1 0,26 3,66 14.657 7,0 7,0
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte
Gottingen 30.687 32.063 8,4 8,2 1,98 1,88 66.121 8,3 7.8
Goslar 33.671 35.850 14,1 14,5 2,23 0,55 18.608 10,7 10,1
Hameln 34.698 36.170 11,4 11,4 0,36 2,05 24.776 10,8 10,3
Hildesheim 35.385 36.742 11,6 11,8 2,08 1,39 45.153 10,7 10,4
Celle 37.049 37.392 11,4 11,3 2,52 2,27 35.086 9,6 9,5
Cuxhaven 34.123 32.841 9,1 8,6 1,42 1,06 17.550 8,7 8,7
LUneburg 36.227 37.987 11,2 1.1 4,07 2,50 37.679 8,5 8,3
Lingen (Ems) 40.362 40.967 6,6 6,7 5,18 1,29 25.480 4,2 4,1

*  Anteil Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten in Prozent
** bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Datenbasis: BA, LSN, Berechnungen der CIMA
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Landkreis/kreisfreie Stadt Erwerbs- Entwick-  Erwerbstitige  Entwick- Erwerbs- Entwick- Erwerbs- Entwick-
tatige am lung bis in Land- und lung bis tatige im lung bis  tatige im pro-  lung bis
Arbeitsort 2035 Forstwirt- 2035 Dienstleis- 2035 duzierenden 2035
Index: schaft Index: tungssektor Index: Gewerbe Index:
2013 2013 =100 2013 2013 =100 2013 2013 =100 2013 2013 =100
Niedersachsen 3.918.788 99 115.448 97 2.875.875 101 927.464 91
Braunschweig 160.604 106 237 81 131.778 108 28.589 96
Salzgitter 57.817 92 250 64 31.556 116 26.011 64
Wolfsburg 127.035 103 195 106 62.473 98 64.368 109
Gifhorn 57.150 103 2.186 98 43.066 102 11.899 106
Gottingen 136.473 95 1.393 87 110.063 98 25.018 85
Goslar 63.455 85 894 81 48.196 87 14.365 81
Helmstedt 30.639 92 964 81 21.977 94 7.698 87
Northeim 59.885 90 2.738 97 40.075 94 17.072 79
Osterode am Harz 35.407 80 415 93 23.936 89 11.056 61
Peine 44.686 95 1.077 103 32.400 99 11.209 82
Wolfenbdttel 36.987 94 1.321 89 28.351 95 7.316 92
Region Hannover 650.702 102 3.892 93 537.081 104 109.730 94
nachrichtlich: Hannover 415.659 103 243 78 354.542 104 60.873 97
Diepholz 97.204 99 5.260 83 67.739 101 24.205 98
Hameln-Pyrmont 71.576 88 1.634 82 52.889 90 17.053 83
Hildesheim 123.981 90 2.085 86 90.912 94 30.983 79
Holzminden 30.392 88 847 101 18.256 88 11.289 87
Nienburg (Weser) 57.060 96 3.166 97 38.833 99 15.060 88
Schaumburg 61.802 93 930 105 45.975 97 14.897 82
Celle 81.444 98 2.069 85 59.128 100 20.247 94
Cuxhaven 70.658 96 5.553 102 52.012 98 13.093 82
Harburg 87.269 107 3.165 110 68.854 111 15.251 92
Ltchow-Dannenberg 20.068 90 1.713 70 13.714 95 4.641 81
Luneburg 79.410 103 2.068 102 62.810 105 14.532 95
Osterholz 38.299 96 1.531 103 29.449 96 7.319 93
Rotenburg (Wimme) 80.678 96 4.748 98 57.320 97 18.610 94
Heidekreis 69.032 94 2.586 98 53.505 95 12.941 85
Stade 88.398 100 5.378 110 64.331 100 18.690 94
Uelzen 41.903 96 2.455 90 32.063 98 7.384 86
Verden 60.267 101 1.929 104 42.606 102 15.732 96
Delmenhorst 33.420 97 184 67 27.566 99 5.670 88
Emden 39.808 98 181 53 25.082 94 14.545 106
Oldenburg 112.512 102 221 72 100.050 104 12.241 89
Osnabrick 122.211 100 194 83 100.912 101 21.105 95
Wilhelmshaven 45.862 86 111 42 38.651 89 7.100 72
Ammerland 54.999 99 4.361 89 36.589 99 14.049 103
Aurich 83.052 103 3.586 85 63.110 104 16.357 104
Cloppenburg 84.013 103 7.628 105 49.007 110 27.378 90
Emsland 178.155 102 8.918 105 110.981 107 58.255 91
Friesland 41.450 92 1.641 102 31.112 94 8.696 86
Grafschaft Bentheim 69.097 100 3.064 97 46.297 105 19.736 89
Leer 69.570 103 3.002 84 53.534 105 13.035 96
Oldenburg (LK) 48.929 101 3.063 110 33.305 102 12.562 95
Osnabruck (LK) 162.198 101 6.695 100 103.472 103 52.032 95
Vechta 89.150 105 6.245 102 52.601 113 30.305 91
Wesermarsch 39.679 90 1.871 101 23.611 92 14.197 85
Wittmund 24.405 98 1.808 94 18.649 100 3.948 90
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte
Gottingen 93.004 96 142 59 80.553 98 12.309 85
Goslar 27.014 87 102 73 20.624 89 6.288 80
Hameln 36.269 90 232 69 29.866 93 6.171 81
Hildesheim 66.667 92 220 98 54.563 96 11.884 78
Celle 49.922 99 314 82 38.995 100 10.613 93
Cuxhaven 27.527 93 1.119 77 21.548 99 4.861 74
LUneburg 55.054 103 75 142 46.587 105 8.392 92
Lingen (Ems) 37.810 101 318 176 27.474 102 10.018 94

Datenbasis: NBank-Erwerbstétigenprognose auf Basis der Erwerbstatigen am Arbeitsort des Arbeitskreises , Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander”
2008 bis 2012 und der Beschaftigungsstatistik der Bundersagentur fur Arbeit 2008 bis 2014.
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Bevolkerungsentwicklung 2013 (tab. 9)

Landkreis/kreisfreie Stadt Bevolkerung Bevolkerungsbewegungen Bevolkerung*

im Jahr 2013

am 31.12.2012 Geborene Gestorbene Zuziige ** Fortziige **  am 31.12.2013
Niedersachsen 7.778.995 62.879 90.569 519.446 482.971 7.790.559
Braunschweig 245.798 2.234 2.822 19.378 17.406 247.227
Salzgitter 98.095 793 1.334 4.340 3.720 98.197
Wolfsburg 121.758 1.102 1.443 6.703 5.685 122.457
Gifhorn 171.015 1.417 1.711 10.449 9.748 171.475
Gottingen 247.988 1.959 2.661 24.465 23.508 248.249
Goslar 138.655 827 2.117 8.180 7.738 137.833
Helmstedt 90.391 671 1.249 5.495 4.893 90.423
Northeim 135.418 955 1.871 6.500 6.368 134.661
Osterode am Harz 75.245 440 1.224 3.458 3.568 74.367
Peine 130.047 965 1.600 6.737 6.014 130.147
Wolfenbuttel 120.117 803 1.520 7.082 6.605 119.900
Region Hannover 1.112.675 9.958 12.188 71.121 62.582 1.119.526
nachrichtlich: Hannover 514.137 5.206 5.428 34.846 30.697 518.386
Diepholz 209.671 1.511 2.362 14.981 14.173 209.955
Hameln-Pyrmont 148.532 1.069 2.153 8.160 7.867 147.755
Hildesheim 275.330 2.051 3.474 15.670 15.173 274.519
Holzminden 72.459 483 1.127 4122 4.063 71.877
Nienburg (Weser) 120.225 943 1.432 9.104 9.015 119.848
Schaumburg 156.039 1.097 2.072 10.248 9.736 155.599
Celle 175.706 1.380 2.175 10.486 9.918 175.552
Cuxhaven 197.433 1.478 2.687 11.674 11.353 196.607
Harburg 240.548 2.011 2.437 18.131 15.626 242.871
Lichow-Dannenberg 48.928 320 718 3.728 3.624 48.670
LUneburg 175.640 1.576 1.885 14.598 13.285 176.727
Osterholz 110.816 783 1.243 6.263 5.753 110.882
Rotenburg (Wimme) 161.780 1.209 1.778 9.931 9.887 161.308
Heidekreis 135.772 1.065 1.647 8.880 7.869 136.251
Stade 195.779 1.676 2.148 14.952 13.877 196.516
Uelzen 92.801 629 1.398 6.093 5.783 92.356
Verden 132.129 1.109 1.452 8.044 7.404 132.459
Delmenhorst 73.588 573 834 4.155 3.459 74.052
Emden 49.751 422 666 2.956 2.706 49.790
Oldenburg 158.658 1.454 1.607 10.430 9.362 159.610
Osnabruick 155.625 1.458 1.688 11.396 10.494 156.315
Wilhelmshaven 76.545 545 1.137 4.657 4.896 75.728
Ammerland 118.489 877 1.252 7.927 7.213 118.865
Aurich 186.673 1.457 2.310 12.648 11.449 187.058
Cloppenburg 160.033 1.589 1.490 15.944 15.926 160.176
Emsland 312.855 2.611 3.138 20.224 18.902 313.689
Friesland 97.327 652 1.208 5.822 5.516 97.093
Grafschaft Bentheim 133.652 1.158 1.371 6.426 6.227 133.678
Leer 164.202 1.358 1.903 10.766 9.680 164.792
Oldenburg (LK) 125.413 949 1.328 12.029 11.339 125.778
Osnabruick (LK) 350.444 2.900 3.788 22.764 22.094 350.302
Vechta 133.462 1.345 1.115 13.359 12.979 134.188
Wesermarsch 89.126 621 1.134 4.959 4.782 88.831
Wittmund 56.362 396 672 4.011 3.706 56.400
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte
Gottingen 116.650 1.023 1.155 10.723 10.396 116.891
Goslar 40.455 258 605 2.143 2.075 40.189
Hameln 56.281 477 824 3.482 3.162 56.260
Hildesheim 99.224 821 1.223 6.773 6.234 99.390
Celle 68.613 593 916 3.720 3.519 68.508
Cuxhaven 48.657 343 776 2.370 2.295 48.325
Luneburg 71.009 724 751 6.424 5.783 71.668
Lingen (Ems) 51.832 423 571 2.658 2.190 52.158

* Durch bestandsrelevante Veranderungen kann es vorkommen, dass die Aufrechnung der Bevolkerungsbewegungen nicht der Stichtagsveranderung entspricht.
** Uber Gemeindegrenze, ab Samtgemeinde also einschlieBlich gebietsinterner Wanderung
Datenbasis: LSN
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Bevolkerung und Haushalte 2013 und 2035 (fab. 10)

Landkreis/kreisfreie Stadt Bevolkerung Entwicklung Haushalte Entwicklung
bis 2035 bis 2035
Index: Index:
2013 =100 2013 =100
Niedersachsen 7.790.559 7.420.079 95 3.826.087 3.846.093 101
Braunschweig 247.227 280.355 113 143.800 161.886 113
Salzgitter 98.197 86.506 88 47.123 42.527 90
Wolfsburg 122.457 136.603 112 59.316 66.047 111
Gifhorn 171.475 160.168 93 73.361 73.790 101
Gottingen 248.249 226.956 91 147.513 139.379 94
Goslar 137.833 106.479 77 72.831 59.005 82
Helmstedt 90.423 75.807 84 45.513 40.157 88
Northeim 134.661 104.070 77 65.318 53.585 82
Osterode am Harz 74.367 51.169 69 32.798 24.501 75
Peine 130.147 119.770 92 58.173 56.899 98
Wolfenbuttel 119.900 106.029 88 58.668 53.934 92
Region Hannover 1.119.526 1.183.835 106 593.950 647.422 109
nachrichtlich: Hannover 518.386 589.852 114 306.834 351.906 115
Diepholz 209.955 193.912 92 99.133 98.747 100
Hameln-Pyrmont 147.755 119.148 81 79.622 68.780 86
Hildesheim 274.519 228.641 83 136.898 121.748 89
Holzminden 71.877 54.366 76 34.015 27.550 81
Nienburg (Weser) 119.848 100.710 84 59.310 54.660 92
Schaumburg 155.599 129.408 83 75.662 66.978 89
Celle 175.552 153.488 87 85.647 78.343 91
Cuxhaven 196.607 168.514 86 95.256 83.999 88
Harburg 242.871 266.940 110 119.358 135.577 114
Luchow-Dannenberg 48.670 40.016 82 23.106 20.283 88
Ltneburg 176.727 183.996 104 83.436 90.549 109
Osterholz 110.882 100.787 91 50.696 48.811 96
Rotenburg (Wimme) 161.308 140.250 87 75.011 69.793 93
Heidekreis 136.251 124.065 91 61.670 59.288 96
Stade 196.516 193.818 99 90.549 92.162 102
Uelzen 92.356 79.306 86 43.833 39.496 90
Verden 132.459 125.992 95 59.888 59.278 99
Delmenhorst 74.052 74.624 101 35.280 37.129 105
Emden 49.790 47.107 95 23.266 23.093 99
Oldenburg 159.610 172.100 108 90.887 100.072 110
Osnabrick 156.315 169.108 108 89.846 95.983 107
Wilhelmshaven 75.728 60.381 80 42.743 34.469 81
Ammerland 118.865 123.316 104 52.913 59.503 112
Aurich 187.058 174.871 93 89.923 92.782 103
Cloppenburg 160.176 162.277 101 68.834 77.642 113
Emsland 313.689 307.894 98 132.331 144.594 109
Friesland 97.093 82.460 85 46.738 42.311 91
Grafschaft Bentheim 133.678 124.592 93 67.112 69.382 103
Leer 164.792 163.356 99 76.999 83.554 109
Oldenburg (LK) 125.778 126.462 101 58.355 63.396 109
Osnabruck (LK) 350.302 322.381 92 151.739 153.035 101
Vechta 134.188 144.211 107 58.653 69.722 119
Wesermarsch 88.831 74.008 83 41.873 38.155 91
Wittmund 56.400 49.824 88 27.144 26.098 96
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte
Gottingen 116.891 108.603 93 75.951 70.114 92
Goslar 40.189 32.107 80 22.164 18.692 84
Hameln 56.260 49.053 87 32.149 29.327 91
Hildesheim 99.390 90.646 91 55.559 52.480 94
Celle 68.508 60.278 88 37.434 33.485 89
Cuxhaven 48.325 39.069 81 28.976 23.326 81
Lineburg 71.668 81.996 114 38.333 44 483 116
Lingen (Ems) 52.158 49.923 96 25.874 26.772 103

Datenbasis: LSN, NBank-Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
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Bevolkerungsstruktur nach Altersgruppen 2013 (tab. 11)

Landkreis/kreisfreie Stadt 75 Jahre insgesamt
und alter

Niedersachsen 1.314.059 1.058.721 1.407.516 1.871.050 1.329.179 810.034 7.790.559
Braunschweig 35.772 43.475 50.579 52.885 38.820 25.696 247.227
Salzgitter 15.986 12.809 16.591 22.856 18.279 11.676 98.197
Wolfsburg 18.609 18.370 23.578 27.184 20.439 14.277 122.457
Gifhorn 31.309 21.844 30.921 44.549 27.542 15.310 171.475
Gottingen 38.091 43.892 44,346 57.137 40.039 24.744 248.249
Goslar 18.886 17.640 22.173 32.628 27.617 18.889 137.833
Helmstedt 13.727 10.848 15.530 23.292 16.339 10.687 90.423
Northeim 20.915 15.534 21.996 34.116 25.101 16.999 134.661
Osterode am Harz 10.729 7.651 11.608 18.344 15.467 10.568 74.367
Peine 23.101 15.336 23.481 32.702 21.963 13.564 130.147
Wolfenbuttel 19.472 14.324 20.282 30.530 22.109 13.183 119.900
Region Hannover 180.702 159.877 219.556 259.138 184.512 115.741 1.119.526
nachrichtlich: Hannover 78.707 89.478 112.878 110.675 76.266 50.382 518.386
Diepholz 35.731 25.148 36.740 53.553 36.847 21.936 209.955
Hameln-Pyrmont 23.071 17.609 24.074 36.530 27.482 18.989 147.755
Hildesheim 43.896 36.953 47.389 66.707 48.214 31.360 274.519
Holzminden 11.185 9.053 11.245 17.352 13.739 9.303 71.877
Nienburg (Weser) 20.541 15.193 20.514 30.251 20.235 13.114 119.848
Schaumburg 25.031 18.199 25.927 39.093 28.623 18.726 155.599
Celle 30.297 22.022 30.044 41.978 32.012 19.199 175.552
Cuxhaven 32.770 22.324 32.630 47.901 38.697 22.285 196.607
Harburg 42.967 26.779 43.658 62.037 43.831 23.599 242.871
Lichow-Dannenberg 7.507 5.185 7.568 11.995 10.102 6.313 48.670
Luneburg 31.381 24.817 34.167 42.476 28.047 15.839 176.727
Osterholz 18.781 12.242 19.404 28.645 20.809 11.001 110.882
Rotenburg (Wimme) 29.217 21.530 28.709 39.825 26.699 15.328 161.308
Heidekreis 23.413 17.762 23.470 33.406 23.349 14.851 136.251
Stade 34.951 25.633 36.369 47.559 33.785 18.219 196.516
Uelzen 14.734 10.909 15.199 22.867 17.169 11.478 92.356
Verden 23.624 16.271 23.351 32.763 23.731 12.719 132.459
Delmenhorst 12.209 10.308 13.105 17.327 13.510 7.593 74.052
Emden 8.329 8.133 9.141 10.826 8.352 5.009 49.790
Oldenburg 24.559 28.171 32.212 35.881 24.540 14.247 159.610
Osnabruick 22.984 29.739 31.661 33.222 22.871 15.838 156.315
Wilhelmshaven 10.434 12.204 11.398 17.109 15.104 9.479 75.728
Ammerland 21.108 14.262 20.983 29.050 21.495 11.967 118.865
Aurich 33.210 23.576 32.864 44.783 34.435 18.190 187.058
Cloppenburg 34.136 24.575 30.368 37.291 20.911 12.895 160.176
Emsland 59.070 45.939 59.547 74.300 47.738 27.095 313.689
Friesland 16.064 11.126 15.568 23.867 19.420 11.048 97.093
Grafschaft Bentheim 25.242 18.022 24.069 32.124 21.262 12.959 133.678
Leer 29.948 22.210 30.090 38.851 28.060 15.633 164.792
Oldenburg (LK) 22.555 14.796 22.320 32.908 21.203 11.996 125.778
Osnabrtick (LK) 65.313 46.545 63.041 86.358 54.459 34.586 350.302
Vechta 27.605 21.746 25.959 31.184 17.355 10.339 134.188
Wesermarsch 15.064 11.255 14.551 22.222 16.149 9.590 88.831
Wittmund 9.833 6.885 9.540 13.448 10.717 5.977 56.400
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte

Gottingen 16.020 28.020 22.330 23.485 16.439 10.597 116.891
Goslar 5.521 4.720 6.967 9.607 7.842 5.532 40.189
Hameln 8.961 7.449 9.416 13.120 10.211 7.103 56.260
Hildesheim 14.967 17.062 17.553 22.242 16.583 10.983 99.390
Celle 11.047 9.393 11.796 15.607 12.449 8.216 68.508
Cuxhaven 7.031 5.384 7.336 11.087 10.891 6.596 48.325
Luneburg 11.763 13.102 14.697 15.484 10.401 6.221 71.668
Lingen (Ems) 8.746 8.063 9.583 12.377 8.467 4.922 52.158

Datenbasis: LSN
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Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen von 2013 bis 2035 (tab. 12)

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

Index: 2013 = 100

Niedersachsen 88 77 95 76 122 129 95
Braunschweig 126 92 129 106 116 113 113
Salzgitter 93 77 87 74 98 108 88
Wolfsburg 124 93 116 114 112 106 112
Gifhorn 80 72 85 74 134 151 93
Gottingen 90 70 95 72 116 130 91
Goslar 64 60 75 60 100 105 77
Helmstedt 72 65 78 70 112 114 84
Northeim 69 63 67 57 106 111 77
Osterode am Harz 50 54 56 51 96 105 69
Peine 80 79 87 71 129 128 92
Wolfenbdttel 84 71 90 64 113 125 88
Region Hannover 107 97 109 89 121 122 106
nachrichtlich: Hannover 121 101 124 102 125 112 114
Diepholz 80 75 90 68 127 138 92
Hameln-Pyrmont 72 67 77 59 107 11 81
Hildesheim 74 69 81 63 112 115 83
Holzminden 67 59 77 57 99 102 76
Nienburg (Weser) 71 65 77 62 124 127 84
Schaumburg 71 65 75 61 117 123 83
Celle 75 72 81 72 112 128 87
Cuxhaven 79 72 80 64 108 126 86
Harburg 106 98 112 87 132 148 110
Ltichow-Dannenberg 61 61 69 63 110 134 82
Luneburg 93 92 98 81 144 149 104
Osterholz 80 73 85 68 119 146 91
Rotenburg (Wimme) 66 65 85 66 129 142 87
Heidekreis 77 71 90 73 125 128 91
Stade 91 79 101 80 123 140 99
Uelzen 75 68 84 62 118 18 86
Verden 90 82 90 72 118 147 95
Delmenhorst 101 86 113 83 110 124 101
Emden 89 77 103 85 112 109 95
Oldenburg 115 87 11 93 127 136 108
Osnabrick 121 88 121 95 124 108 108
Wilhelmshaven 86 67 94 59 88 98 80
Ammerland 90 80 100 79 138 163 104
Aurich 79 72 90 72 126 145 93
Cloppenburg 83 78 102 84 160 146 101
Emsland 79 71 91 84 146 155 98
Friesland 76 65 79 62 113 126 85
Grafschaft Bentheim 79 74 84 73 140 139 93
Leer 89 76 98 82 133 137 99
Oldenburg (LK) 84 80 102 76 140 153 101
Osnabrick (LK) 79 73 84 71 137 138 92
Vechta 94 83 112 87 161 156 107
Wesermarsch 69 60 85 62 117 124 83
Wittmund 74 70 79 67 121 137 88
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte

Gottingen 102 67 102 82 110 126 93
Goslar 64 59 70 67 108 107 80
Hameln 81 75 90 71 106 108 87
Hildesheim 86 75 101 77 109 112 91
Celle 85 72 86 79 104 105 88
Cuxhaven 85 66 80 66 90 100 81
LUneburg 118 101 114 92 144 143 114
Lingen (Ems) 86 67 97 85 122 139 96

Datenbasis: NBank-Bevolkerungsprognose
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Haushaltsstruktur nach Haushaltsgrofie 2013 (fab. 13)

Landkreis/kreisfreie Stadt 1- 2- 3- 4- 5- Haushalte Bevdlkerung Einwohner/
Personen-  Personen-  Personen-  Personen- und-mehr- insgesamt insgesamt Haushalt

Haushalte  Haushalte  Haushalte Haushalte Personen-
Haushalte

Niedersachsen 1.547.458 1.316.499 461.819 360.720 139.591 3.826.087 7.790.559 2,04
Braunschweig 76.231 42.425 13.785 9.012 2.345 143.800 247.227 1,72
Salzgitter 19.058 13.813 6.893 5.035 2.325 47.123 98.197 2,08
Wolfsburg 22.068 21.706 9.847 3.596 2.099 59.316 122.457 2,06
Gifhorn 23.074 25.653 10.831 10.014 3.789 73.361 171.475 2,34
Gottingen 83.223 39.794 11.615 9.786 3.095 147.513 248.249 1,68
Goslar 33.098 24.666 6.893 6.008 2.165 72.831 137.833 1,89
Helmstedt 17.052 17.759 5.908 3.596 1.197 45.513 90.423 1,99
Northeim 24.061 23.680 9.847 7.010 722 65.318 134.661 2,06
Osterode am Harz 11.032 13.813 3.789 2.987 1.178 32.798 74.367 2,27
Peine 20.057 20.719 8.862 6.008 2.526 58.173 130.147 2,24
Wolfenbdittel 23.073 20.719 7.877 5.035 1.965 58.668 119.900 2,04
Region Hannover 272.820 193.379 65.973 48.066 13.712 593.950 1.119.526 1,88
nachrichtlich: Hannover 170.517 83.863 28.555 19.026 4.871 306.834 518.386 1,69
Diepholz 37.095 34.533 12.801 10.014 4.691 99.133 209.955 2,12
Hameln-Pyrmont 37.113 26.639 7.877 6.008 1.985 79.622 147.755 1,86
Hildesheim 57.161 46.372 16.739 13.018 3.608 136.898 274.519 2,01
Holzminden 12.034 12.826 4.923 2.877 1.355 34.015 71.877 2,11
Nienburg (Weser) 24.066 20.719 6.893 6.008 1.624 59.310 119.848 2,02
Schaumburg 30.085 26.639 8.862 7.010 3.067 75.662 155.599 2,06
Celle 35.105 30.585 7.877 9.012 3.067 85.647 175.552 2,05
Cuxhaven 36.107 34.532 11.816 9.012 3.789 95.256 196.607 2,06
Harburg 43.132 46.372 14.770 12.017 3.067 119.358 242.871 2,03
Ltichow-Dannenberg 8.652 8.512 3.058 2.074 809 23.106 48.670 2,11
Luneburg 31.092 28.612 10.831 10.014 2.887 83.436 176.727 2,12
Osterholz 19.048 19.733 4.923 5.007 1.985 50.696 110.882 2,19
Rotenburg (Wimme) 28.073 25.652 9.847 8.011 3.428 75.011 161.308 2,15
Heidekreis 25.068 18.747 7.877 6.008 3.969 61.670 136.251 2,21
Stade 32.094 31.572 12.801 11.015 3.067 90.549 196.516 2,17
Uelzen 16.405 16.154 5.804 3.935 1.536 43.833 92.356 2,11
Verden 20.065 21.706 8.862 6.008 3.247 59.888 132.459 2,21
Delmenhorst 14.043 11.840 5.908 2.158 1.332 35.280 74.052 2,10
Emden 8.146 8.928 2.970 2.091 1.130 23.266 49.790 2,14
Oldenburg 46.140 29.599 7.877 6.008 1.263 90.887 159.610 1,76
Osnabrick 48.146 24.666 7.877 5.007 4.150 89.846 156.315 1,74
Wilhelmshaven 19.057 16.773 3.315 2.613 985 42.743 75.728 1,77
Ammerland 17.047 20.719 6.893 5.007 3.247 52.913 118.865 2,25
Aurich 35.094 31.573 11.816 8.011 3.428 89.923 187.058 2,08
Cloppenburg 21.061 23.681 10.831 10.014 3.247 68.834 160.176 2,33
Emsland 40.106 46.373 17.724 18.025 10.103 132.331 313.689 2,37
Friesland 16.493 18.099 6.228 4.434 1.483 46.738 97.093 2,08
Grafschaft Bentheim 29.090 23.679 5.908 5.007 3.428 67.112 133.678 1,99
Leer 26.955 29.551 9.831 6.921 3.741 76.999 164.792 2,14
Oldenburg (LK) 20.058 21.705 7.877 6.008 2.706 58.355 125.778 2,16
Osnabrtick (LK) 46.121 55.251 20.678 21.029 8.660 151.739 350.302 2,31
Vechta 19.048 18.746 7.877 9.012 3.969 58.653 134.188 2,29
Wesermarsch 14.037 16.773 5.908 3.596 1.558 41.873 88.831 2,12
Wittmund 9.577 10.511 3.618 2.576 862 27.144 56.400 2,08
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte

Gottingen 49.148 16.773 4.736 3.733 1.562 75.951 116.891 1,54
Goslar 10.708 7.308 1.936 1.646 566 22.164 40.189 1,81
Hameln 16.357 10.282 2.767 2.047 698 32.149 56.260 1,75
Hildesheim 28.185 17.168 5.324 3.725 1.156 55.559 99.390 1,79
Celle 18.010 12.669 2.833 2.920 1.002 37.434 68.508 1,83
Cuxhaven 13.527 10.201 2.734 1.802 711 28.976 48.325 1,67
LUneburg 18.330 11.932 3.952 3.249 870 38.333 71.668 1,87
Lingen (Ems) 9.776 9.195 3.054 2.662 1.188 25.874 52.158 2,02

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose
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Haushaltsentwicklung nach Haushaltsgrofie von 2013 bis 2035 (Tab. 14)

Landkreis/kreisfreie Stadt 1- 2- 3- 4- 5- Haushalte
Personen- Personen- Personen- Personen- und-mehr- insgesamt

Haushalte Haushalte Haushalte Haushalte Personen-
Haushalte

Index: 2013 = 100

Niedersachsen 106 105 90 82 82 101
Braunschweig 112 111 118 117 101 113
Salzgitter 93 92 87 84 82 90
Wolfsburg 109 110 117 119 112 111
Gifhorn 110 107 91 82 80 101
Gottingen 96 97 91 84 78 94
Goslar 86 84 72 65 61 82
Helmstedt 92 91 80 74 67 88
Northeim 88 85 73 67 54 82
Osterode am Harz 81 79 63 55 53 75
Peine 105 102 89 82 79 98
Wolfenbuttel 98 94 83 78 73 92
Region Hannover 112 112 103 93 89 109
nachrichtlich: Hannover 114 119 115 105 97 115
Diepholz 107 107 87 76 77 100
Hameln-Pyrmont 91 91 74 64 63 86
Hildesheim 94 95 77 67 65 89
Holzminden 87 86 71 61 61 81
Nienburg (Weser) 98 99 79 68 68 92
Schaumburg 94 95 76 65 67 89
Celle 93 100 77 77 71 91
Cuxhaven 89 95 77 77 74 88
Harburg 114 121 102 104 94 114
Ltchow-Dannenberg 90 97 73 69 64 88
LUneburg 112 120 93 90 82 109
Osterholz 100 104 78 79 75 96
Rotenburg (WUmme) 96 104 79 74 71 93
Soltau-Fallingbostel 97 108 84 82 79 96
Stade 102 111 91 91 84 102
Uelzen 91 98 78 76 71 90
Verden 102 108 86 85 83 99
Delmenhorst 113 105 97 80 101 105
Emden 107 102 91 77 90 99
Oldenburg 112 110 103 102 109 110
Osnabrick 107 106 106 106 110 107
Wilhelmshaven 83 80 74 74 79 81
Ammerland 128 117 95 79 88 112
Aurich 116 106 87 71 78 103
Cloppenburg 129 121 98 83 89 113
Emsland 127 18 94 76 84 109
Friesland 101 94 76 64 73 91
Grafschaft Bentheim 111 108 87 70 81 103
Leer 120 113 94 77 84 109
Oldenburg (LK) 123 112 92 78 87 109
Osnabruck (LK) 117 107 86 73 80 101
Vechta 136 127 105 89 95 119
Wesermarsch 102 95 76 62 69 91
Wittmund 108 100 80 67 71 96
nachrichtlich: groBe selbststandige Stadte

Gottingen 91 95 95 92 84 92
Goslar 88 88 75 66 61 84
Hameln 93 95 83 74 72 91
Hildesheim 96 99 89 80 76 94
Celle 89 96 79 83 76 89
Cuxhaven 80 85 72 76 71 81
LUneburg 115 125 106 109 98 116
Lingen (Ems) 114 107 90 77 84 103

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose
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Abkiirzungen

Abb. Abbildung

BA Bundesagentur fiir Arbeit
BauGB  Baugesetzbuch
BLK Bauliicken- und Leerstandskataster

CIMA  Institut fiir Regionalwirtschaft GmbH

EFRE Europdischer Fonds fiir regionale Entwicklung

EWG Einbecker Wohnungsbaugesellschaft mbH

EZFH  Ein- und Zweifamilienhduser

FH Familienheime

GdwW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
GWB Geschosswohnungsbau

ha Hektar

Kftw Kreditanstalt fiir Wiederaufbau

LGLN  Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
LSN Landesamt fiir Statistik Niedersachsen

MFH Mehrfamilienhéduser

NBauO Niedersachsische Bauordnung

OGA Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte (in Niedersachsen)
OPNV  Offentlicher Personennahverkehr

qm Quadratmeter

SG Samtgemeinde

SGBII  Sozialgesetzbuch Zweites Buch — Grundsicherung fiir Arbeitssuchende
SGB XII Sozialgesetzbuch Zwdolftes Buch - Sozialhilfe

StBA Statistisches Bundesamt

SVB Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

WE Wohneinheiten

WoGG  Wohngeldgesetz

Abkiirzungen fiir kreisfreie Stadte und Landkreise (Autokennzeichen)

BS = Braunschweig, GO = Géttingen, H = Landeshauptstadt Hannover, H-Region =
Region Hannover, OL = Stadt Oldenburg, OL-Land = Landkreis Oldenburg, OS =
Stadt Osnabriick, OS-Land = Landkreis Osnabriick, SZ = Salzgitter, WOB = Wolfsburg
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Heft 19
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Wohnungsmarktbeobachtung 1997

Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010

(Bearbeitung: Institut fiir Entwicklungsplanung und Strukturfor-
schung - ies)

Wohnungsmarktbeobachtung 1998

Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 — Perspektiven am
Ende der 90er Jahre (Bearbeitung: ies)
Wohnungsmarktbeobachtung 1999
Wohnungsmarktbeobachtung 2000

Wohnungsprognose 2015 (Bearbeitung: ies)
Wohnungsmarktbeobachtung 2001

Wohnungsmarkte regional analysiert 2002

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

Wohnungsmarkte regional prognostiziert 2010/2015 (Bearbeitung: ies)
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nachfrage (Bearbeitung: ies)

Wohnungsmarkte regional analysiert 2005
Wohnungsmarktbeobachtung 2006 -

Aktuelle Marktlage und Perspektiven 2020
Wohnungsmarktbeobachtung 2007 -

Aktuelle Marktlage, Spezial: Zuriick in die Stadte?
Wohnungsmarktbeobachtung 2008:

Aktuelle Marktlage und Perspektiven 2025
Wohnungsmarktbeobachtung 2009:

Strukturen und Qualitaten im Wohnungsbestand
Wohnungsmarktbeobachtung 2010/2011:

Integrierte Entwicklung von Wohnstandorten und Regionen -
Perspektive 2030

Wohnen in Niedersachsen 2012-2030: Investieren in zukunftssichere
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Neben den Themenheften bietet die NBank online vertiefende Informationen aus
der Wohnbauland-Umfrage, der Wohnungsprognose und dem Wohnungsmarktba-
rometer. Auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte stehen unter
www.nbank.de kostenfrei aktuelle Ergebnisse in Tabellen- und Kartenform zur Ver-
fiigung.

Die Themenhefte sind sdmtlich kostenlos bei der NBank zu beziehen. Das
aktuelle Heft kann per E-Mail bestellt werden (wom@nbank.de). Altere Hefte kén-
nen im Internet als PDF-Datei heruntergeladen werden unter www.nbank.de.
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