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Liebe Leserinnen, lieber Leser,

wir freuen uns, lhnen die Ergebnisse der
Wohnungsmarktbeobachtung 1998 fiir
Niedersachsen vorstellen zu kénnen. Im
Vergleich zur ersten Bestandsaufnahme
hat sich der Wohnungsmarkt in Nieder-
sachsen weiter entspannt. Der niedersdch-
sischen Bevolkerung steht durchschnittlich
mehr Wohnraum zur Verfligung als 1996.
Die Mieten und die Preise fiir den Eigen-
tumserwerb stagnieren.

Diese globalen Feststellungen gelten fiir
die einzelnen Marktsegmente allerdings nur
eingeschrankt. Durchschnittsbetrachtungen
auf Landesebene verfiihren zu Schluffol-
gerungen, die fiir die einzelnen regionalen
Wohnungsmarkte keine Giiltigkeit besitzen.
Nicht alle Wohnungsmarkte sind gleicher-
mafien entspannt und es gibt Markt-
segmente, die weiterhin durch einen
Nachfrageiiberschuf} gekennzeichnet sind.
Unsere Wohnungsmarktbeobachtung in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten
zeigt deutlich, daB trotz allgemein ent-
spannter Wohnungsmarktsituation wichti-
ge Aufgaben auf die Wohnungspolitik
warten.

Die Bevdlkerung in Niedersachsen nimmt
auch in Zukunft weiter zu. Der Trend zur
Singularisierung aufgrund veranderter Le-
bensgewohnheiten ist ungebrochen. Die
durchschnittlich immer alter werdende Be-
volkerung fiihrt zu immer mehr Einperso-
nen-Haushalten. Dadurch entsteht zusatzli-
cher Wohnungsbedarf, der von der Woh-
nungswirtschaft befriedigt werden muf. Die
anhaltende Zuriickhaltung im Geschowoh-
nungsbau kann wieder zu einer Situation
fiihren, in der die Nachfrage nicht befriedigt
werden kann. Erinnert sei hier an die spa-
ten 8oer Jahre, als ein akuter Wohnungs-
mangel zu kréftig steigenden (Miet-)
Preisen fiihrte. Eine Dampfung der Nach-
frage war die Folge, so daf} in der darauf
folgenden Entspannungsphase die Preise
wieder zuriickgenommen werden mufiten.
Gerade in Situationen wie diesen ist anti-
zyklisches Verhalten des Staates notwen-
dig, um die negativen Folgen grof3er Woh-
nungsbauschwankungen zu begrenzen. Es
gibt weiter Bedarf fiir geférderten Woh-
nungsbau.

Die aktuelle Diskussion um soziale Brenn-
punkte, nicht nur in den grofien Stadten,
sondern bis hinein in den landlichen Raum,
zeigt eine Entwicklung, die fiir die spaten
goer Jahre typisch ist. Die Wohnungs-
mdrkte spalten sich. Ein grofer Teil der
Bevolkerung ist mit relativ hohen Ein-
kommen und groBziigigem Wohnraum aus-
gestattet, wahrend sich gleichzeitig ein
anderer Teil der Bevélkerung aufgrund
relativ niedriger Einkommen nicht mit an-
gemessenem Wohnraum versorgen kann.
Diese Bevdlkerungsgruppe mit geringer
Kaufkraft nimmt schon seit Jahren erhebli-
che Ausmafe an, wie der Armutsbericht
des Landes Niedersachsen zeigt. Der So-
zialindikator, der Bestandteil unserer Woh-
nungsmarktbeobachtung ist, hat die Funk-
tion eines Frithwarnindikators. Steigt die
Sozialbelastung wie in den vergangenen
Jahren, nimmt die Notwendigkeit staatli-
cher Unterstiitzung bei der Wohnungs-
versorgung zu.

Der geforderte Wohnungsbau in Nieder-
sachsen befand sich in den letzten Jahren
auf dem Riickzug. Es ist derzeit nicht mehr
moglich, auslaufende Belegungsbindun-
gen durch Neubauférderung auszuglei-
chen. Die empirica-Studie zu ,,Uberforder-
ten Nachbarschaften* weist auf die Gefahr
hin, daB verstarkt soziale Brennpunkte ent-
stehen, wenn die Belegungsbindungen
deutlich zuriickgehen. Wir hoffen, daf
diese Entwicklung den niedersdchsischen
Regionen erspart bleibt. Die Analyse der
Angebots- und Nachfragesituation unserer
Wohnungsmarktbeobachtung soll helfen,
bedarfsgerechten Wohnungsbau zu pla-
nen.

Wir danken allen, die zum Gelingen der
Wohnungsmarktbeobachtung 1998 beige-
tragen haben. Unser ganz besonderer
Dank gehort den Beteiligten an der Kom-
munalbefragung, die mit hohem Engage-
ment und sehr gewissenhaft unseren
Fragebogen beantwortet haben.

Dr. Klaus Ebke Dr. Heinrich Jagau
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Zielsetzung und Aufbau

Zielsetzung und Aufbau des Wohnungsmarkt-
beobachtungssystems (WOM)

Zielsetzung

Im letzten Konjunkturtief des Wohnungs-
baus Mitte der 8ocer Jahre wurde von eini-
gen Wohnungsmarktakteuren ein teilweiser
Riickbau (Abri}) des Wohnungsbestandes
gefordert. Nur wenig spdter — zu Anfang
der goer Jahre — folgte eine Anspannung
der Wohnungsmarkte, die zu Wohnungs-
mangel in weiten Teilen der Bevdlkerung
fihrte. Schon damals gab es Stimmen,
die vor einer ‘stop-and-go-Strategie’ der
Wohnungspolitik warnten, aber offen-
sichtlich bei den handelnden Akteuren
nicht das notige Gehor fanden.

Studien zur Wohnungsmarktsituation, die
auf diese Fehlentwicklungen hinwiesen,
waren entweder nicht regional differen-
ziert, oder wurden nicht in regelmafigen
Zeitabstanden wiederholt. Um Entwick-
lungslinien nachzeichnen und Ausprdgun-
gen von Frithindikatoren erkennen zu
koénnen, ist eine kontinuierliche Beobach-
tung der Wohnungsmarkte notwendig.
Zudem verpflichtet die niederséchsische
Verfassung das Land daraufhinzuwirken,
daB ,,...die Bevdlkerung mit angemesse-
nem Wohnraum versorgt wird.“ Vor zwei
Jahren ist deshalb vom Ministerium fiir
Frauen, Arbeit und Soziales der Aufbau
einer Wohnungsmarktbeobachtung fiir
Niedersachsen in Auftrag gegeben wor-
den. Aufgabe dieser Wohnungsmarkt-
beobachtung (WOM) ist dabei nicht die
Vorgabe von Handlungsempfehlungen,
sondern die Verbesserung der Informa-
tionsgrundlage, um eine weiterhin effizi-
ente und bedarfsorientierte Wohnungs-
baupolitik zu ermoglichen.

Einer der zwei Grundpfeiler des Systems
ist die zeitnahe und kontinuierliche Beob-
achtung der Wohnungsmarktentwicklung
durch die Landestreuhandstelle fiir das

Wohnungswesen (LTS). Hierzu werden
jahrlich Indikatoren zur Angebots- und zur
Nachfrageseite der regionalen Wohnungs-
markte in Niedersachsen beschrieben und
ausgewertet. Von der LTS durchgefiihrte
Befragungen der Landkreise und kreisfreien
Stadte sowie der Wohnungswirtschaft er-
ganzen das Bild der amtlichen Statistik um
die ,,Kompetenz vor Ort“.

Der zweite Grundpfeiler des Wohnungs-
marktbeobachtungssystems ist die Woh-
nungsbedarfsprognose des Instituts fiir
Entwicklungsplanung und Strukturfor-
schung (IES). Dieser Prognose-Baustein
wird zweijdhrlich mit einem Prognose-
zeitraum von ca. 15 Jahren erstellt. Die
Bedarfsprognose analysiert langfristige
Wohnungsmarktentwicklungen in den
Landkreisen und kreisfreien Stddten in
Niedersachsen.

Die vorliegende Veroffentlichung zur Woh-
nungsmarktsituation des Jahres 1997 baut
auf der ersten Wohnungsmarktbeobach-
tung aus dem Jahr 1996 auf. Neben den
EinfluBfaktoren des Wohnungsangebots
werden insbesondere die Bestimmungs-
faktoren der nicht direkt mef3baren Woh-
nungsnachfrage analysiert. Erstmals wer-
den hierzu die amtlichen Daten mit den
Ergebnissen der von der LTS durchgefiihr-
ten Kommunalbefragung verkniipft.

Aufbau der aktuellen Wohnungsmarkt-
beobachtung der LTS

Die Wohnungsmarktbeobachtung verlangt
idealerweise die Betrachtung kleinraumi-
ger Wohnungsmarkte auf kommunaler
Ebene. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit
und Datenverfiigbarkeit hat die LTS je-
doch in Anlehnung an das IES fiir ihre
Wohnungsmarktbeobachtung die Ebene
der 47 Landkreise und kreisfreien Stadte
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gewahlt. Zur Analyse der Ist-Situation auf
den niedersachsischen Wohnungsmark-
ten werden im vorliegenden Bericht die
Daten der amtlichen Statistik zu Woh-
nungsmarktangebot und -nachfrage auf
regionaler Ebene aufbereitet. Diese Da-
ten werden durch die Ergebnisse einer
Befragung der Landkreise und kreisfreien
Stadte (blauer Hintergrund) zur Wohnungs-
marktlage in Niedersachsen erganzt.

Die Wohnungsmarktbeobachtung beginnt
zundchst mit einer Gesamtschau der Woh-
nungsmarktlage 1997 in Niedersachsen
(Kapitel 1). AnschlieBend werden die
EinfluBfaktoren des Wohnungsangebots
(Kapitel 2) sowie die EinfluRfaktoren der
Wohnungsnachfrage (Kapitel 3) in den
Landkreisen und kreisfreien Stadten ana-
lysiert. Um die Vielfalt der Indikatoren-
auspragungen (Ubersichtlich abbilden zu
konnen, werden in Kapitel 4 analog zur
Vorgehensweise des IES fiir die Angebots-
und Nachfrageseite auf Grundlage der
verwendeten Indikatoren und der Befra-
gungsergebnisse jeweils ,Typen“ von
Regionen gebildet, die in ihren Merkmals-
auspragungen einander dhnlich sind.

Die sich in den Angebots- und Nachfrage-
typen widerspiegelnde Quintessenz der
Wohnungsmarktbeobachtung wird an-
hand des Landkreises Liineburg exem-
plarisch gezeigt (Kapitel 4.3). Die Leser,
die an den Ergebnissen anderer Re-
gionen Niedersachsens interessiert sind,
kénnen sich nach dem gleichen Muster
ein Bild fiir ‘ihren Landkreis’ machen. Alle
an den Wohnungsmarkten Aktiven kon-
nen diese Informationen in ihre Hand-
lungsstrategien einflieSen lassen.
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Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

1. Die Wohnungsmarktsituation in

Niedersachsen
— Zusammenfassung -

Wohnungsangebot

In den beiden Jahren 1996 und 1997
wurden in Niedersachsen 4.702 ha Wohn-
bauland neu ausgewiesen. Die bestehen-
den Wohnbauflachen wurden damit um
knapp 3% erweitert. Auf diesem Bauland
planen die Kommunen die Errichtung von
rund 70.000 Wohneinheiten. Die Fertig-
stellung dieser Wohnungen wiirde das
heute vorhandene Wohnungsangebot in
Niedersachsen um ca. 2% erhdhen.

1997 gingen in Niedersachsen die Bau-
genehmigungen weniger stark zuriick als
in Westdeutschland (vgl. Tab. 1a). Dabei
nahm die Zahl der genehmigten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern starker
ab (- 25%) als die Zahl der in Ein- und
Zweifamilienhdusern genehmigten Woh-
nungen zunahm (+ 12%). Die Baugeneh-
migungsdichte war in Niedersachsen mit
5,7 genehmigten Wohnungen je 1.000
Einwohner etwa gleich hoch wie in den
alten Bundeslandern (5,6).

Die Zahl der 1997 in Niedersachsen
fertiggestellten Wohnungen stieg im Vor-
jahresvergleich nach neuesten Berech-
nungen um knapp 6% auf 51.800 Woh-
nungen an (alte Bundeslander — 3,2%).
Daraus resultierte eine Fertigstellungs-
dichte von 6,6 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner, die den Durchschnitt der alten

Bundeslander um 0,6 (bertraf. Die nie-
dersachsische Bauintensitat stieg auf
15,1 fertiggestellte Wohnungen je 1.000
Bestandswohnungen, etwa gleich hoch
wie im Durchschnitt der alten Bundes-
lander. Das Wachstum der Fertigstel-
lungszahlen ist auf die regen Aktivitdten
im Eigentumsbereich zuriickzufiihren. Die
liberaus dynamische Entwicklung der
Zahl der fertiggestellten Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern (+ 15%)
konnte den Riickgang der in Mehrfami-
lienhdusern fertiggestellten Wohnungen
(- 5%) mehr als wettmachen.

Der Index der Auftragseingdnge im Woh-
nungsbau ging 1997 auf 96,5 zuriick,
nachdem er 1996 noch 101,2 betragen
hatte. In den ersten fiinf Monaten des
Jahres 1998 fiel der Auftragseingangs-
index nicht weiter ab und erreichte dhn-
liche Werte wie im gleichen Zeitraum des
Vorjahres.

Aufgrund der angespannten Haushaltslage
in Niedersachsen konnte 1997 die
Kiirzung der Bundesfinanzhilfen fiir den
Wohnungsbau nicht durch Landesmittel
kompensiert werden. Um die durch die
Reduzierung der Bundesfinanzhilfen ent-
standenen Liicken zu schlieBen, hat das
Land Mietwohnungsbaumittel des Jahres
1997 zur Eigentumsforderung umgewid-

Tabelle 1a: Angebotsindikatoren der Wohnungsmadrkte

fertig-  Baufertig- B hmi Baugeneh-  gefor- Forder- Anteil gef.

Jahr = gestellte stellungs- inte:zi-tit ‘%f:;nﬂgs migungs- derte Woh- = dichte an fertiggest.
Gebiet Wohnungen dichte dichte nungen Wohnungen
Nieder- 1997 = 51772 6,6 15,1 44.424 5.7 2.412 0,3 4,7%
sachsen  o¢/0; | 458% | +03 | +04  -34% —02  -366% | -0,2 -37
e 1997 = 402871 6,0 3,6 373578 5.6 71903 | 11 17,9%
Bundes-
linder  96/97 -3,2% -0,2 -0,6 —4,2% -0,3 -9,3% -0,1 -1,1

Quellen: StBA, NLS

Stabilisierung der
Auftragseingdnge
im Wohnungsbau
1998
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Bevoélkerung;

Geburten-
tiberschuf

met. Formelle Bewilligungen konnten hier-
fiir im Jahr 1997 noch nicht ausgesprochen
werden. Diese Umstdnde fiihrten zu einem
starken Riickgang der geforderten Woh-
nungen in Niedersachsen. Die Forder-
dichte betrug 1997 nur noch 0,3 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner. In den alten
Bundeslandern wurde im gleichen Zeit-
raum ein Wert von 1,1 erreicht. Der Anteil
der geforderten an den fertiggestellten
Wohnungen belief sich in Niedersachsen
auf weniger als 5% (Westdeutschland
knapp 18 %).

Wohnungsnachfrage

Ende 1997 wurden in Niedersachsen
7,85 Mio Einwohner gezdhlt (vgl. Tab. 1b).
Der Zuwanderungsiiberschul lag 1997
mit 28.301 Personen um gut ein Fiinftel
unter dem Wert des Vorjahres. Nach 1971
und 1992 war 1997 erstmals wieder ein
Uberschu der Geburten iiber die Zahl
der Sterbefalle (+ 1.949) fiir die Bevolke-
rungsentwicklung mitverantwortlich. Der
sich daraus ergebende Bevdlkerungs-
anstieg um 30.250 Personen (+0,4 %) fiel

schnittlichen Haushaltsgrofie auf 2,22
Personen je Haushalt fiihrte in Nieder-
sachsen zu einem Anstieg der Haushalts-
zahl auf 3,54 Mio. Wahrend in West-
deutschland die Zahl der Haushalte nur
geringfiigig schneller zunahm als die Zahl
der Einwohner, tbertraf das Wachstum
der niedersdchsischen Haushaltszahl den
Anstieg der Landesbevolkerung deutlich
(vgl. Tab. 1b). Diese scherenartige Ent-
wicklung, die sich schon 1996 angedeu-
tet hatte, setzte sich auch 1997 fort.

Die Hohe der aus dem (wachsenden)
Wohnungsbedarf entstehenden Woh-
nungsnachfrage hangt entscheidend von
dem zur Verfligung stehenden Einkom-
men, der Haushaltskaufkraft, ab. Die
Haushaltskaufkraft in Niedersachsen
nahm erstmals nach einer Periode stei-
gender Einkommen nicht mehr zu und
betrug wie schon 1996 ca. 63.800 DM.
Dagegen standen in den alten Bundes-
landern jedem Haushalt mit ca. 65.300
DM 0,7% mehr Kaufkraft als im Vorjahr
zur Verfiigung.

Tabelle 1b: Nachfrageindikatoren der Wohnungsmarkte

Arbeits- | Verdnderung d.

Bevélke- Haus- Haushalts- Haushalts- Sozial- losen- sozialvers.-pfl.
Gebiet Jahr rung halte grofie kaufkraft  indikator  quote Beschiftigten
Nieder- 1997 = 7.845.398  3.535.000 2,22 63.831 DM 6,43 % 12,9% -1,1%
sachsen o6/07  L04% +1,2% -0,01 +18 DM +0,25 +0,8 +0,2
alte 1997 66.688.008 30.609.000 2,18 65.325 DM 5,41% 11,0 -1,1
Bundes-
linder  96/97 | +0,2% +0,5% 0,00 +443 DM +0,36 +0,9 0,0

Quellen: StBA, NLS, GfK

zwar nicht so hoch aus wie noch Anfang
der goer Jahre, war jedoch der hdchste
im Vergleich aller Bundesléander.

Das Bevolkerungswachstum in Verbin-
dung mit einer Abnahme der durch-

Die angespannte Arbeitsmarktlage war
1997 flir einen Anstieg des Sozialindi-
kators von 6,2% (1996) auf 6,4% in
Niedersachsen verantwortlich. Wahrend
die hier einflieBenden Zahlen der Sozial-
hilfeempfanger (-1338) und der Lei-

Deutliche
Zunahme der
Haushaltszahlen

Haushaltskaufkraft
Stagniert

Wachsender
Sozialindikator



Konjunktur-
aufschwung hat
noch keinen
Einfluf3 auf die
Wohnungs-
nachfrage

Hohe
Bautdtigkeit
1998/99;
Verbesserung der
Wohnungs-
versorgung nur
fiir einen Teil der
Bevélkerung

stungsberechtigten nach dem Asylbewer-
berleistungsgesetz (- 262) in Niedersach-
sen leicht zuriickgegangen sind, stieg die
ebenfalls in diesen Indikator eingehende
Zahl der Arbeitslosenhilfeempfanger um
22.580. In Westdeutschland vergrofierte
sich der Bevdlkerungsanteil dieser Trans-
fereinkommensbezieher um o,4 Prozent-
punkte auf 5,4 %. Die stagnierende Haus-
haltskaufkraft und der gleichzeitig stei-
gende Sozialindikator fiihrten zu einem
leicht zuriickgehenden Eigenpotential
der Wohnungsversorgung in Niedersach-
sen.

Der Riickgang der Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten um 1,1%
und die auf 12,9% gestiegene jahres-
durchschnittliche Arbeitslosenquote deu-
ten auf eine immer noch relativ schwa-
che wirtschaftliche Dynamik hin. Der be-
ginnende Konjunkturaufschwung war
1997 am Arbeitsmarkt noch nicht spiirbar.
Insgesamt hatten die soziookonomischen
Rahmenbedingungen 1997 zur Folge, dafl
ein Teil der niedersdchsischen Bevdlke-
rung mit einer Stagnation oder sogar ei-
ner Einbufe des Einkommens rechnen
muf3. Entsprechend zuriickhaltend diirfte
die Wohnungsnachfrage fiir diesen Bevol-
kerungsteil in Niedersachsen ausfallen.

Ausblick

Nach ersten Schatzungen fiir 1998 wer-
den die Baugenehmigungen in Nieder-
sachsen um 1,3% zunehmen und zu ent-
sprechender Bautdtigkeit in 1999 fiihren.
Die Baufertigstellungen werden 1998 um
2,5% zuriickgehen und sich damit den
Genehmigungszahlen wieder anndhern.
Die ersten Zahlen fiir 1998 weisen auf3er-

Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

dem darauf hin, daB die Haushaltszahlen
sich weiter dynamisch entwickeln. Der
daraus entstehende Wohnungsbedarf
wird von weiten Teilen der Bevdlkerung
in eine marktwirksame Wohnungsnach-
frage umgesetzt werden konnen. Damit
werden in der Durchschnittsbetrachtung
auch bei steigenden Haushaltszahlen kei-
ne neuen Anspannungstendenzen zu be-
obachten sein. Dieses Bild wird durch die
gegeniiber 1996 leicht verringerte Bele-
gungsdichte von 2,29 Einwohner je Woh-
nung bestatigt.

Ergebnis
der Kommunalbefragung

Auch die Resultate unserer diesjdhrigen
Kommunalbefragung zur allgemeinen
Wohnungsmarktlage weisen in die
gleiche Richtung. Knapp drei Viertel
der Befragten attestieren ihrem Land-
kreis bzw. ihrer kreisfreien Stadt eine
entspanntere Wohnungsmarktlage im
Vergleich zum Vorjahr. Fast 60 % der
Befragten bezeichnen die aktuelle
Wohnungsmarktlage in ihrem Zustén-
digkeitsbereich als insgesamt ent-
spannt. Kurzfristig erwarten gut 40%
der Befragten sogar noch eine Ver-
besserung der Situation.

Dennoch deutet der steigende Sozial-
indikator darauf hin, daf3 eine zur Woh-
nungsnachfrage ausreichende Haushalts-
kaufkraft nicht allen Bevdlkerungsgrup-
pen zur Verfligung steht. Der Anteil der-
jenigen, die sich nicht aus eigener Kraft
mit angemessenem Wohnraum versorgen
kénnen, nimmt weiter zu. Halt die nega-
tive Entwicklung der Arbeitslosenquote
und der Beschéftigtenzahlen an, wird sich

Keine
Entspannung
im Niedrigpreis-
segment
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Ausgeglichene
Wohnungsmdrkte
entlang eines
diagonalen
Bandes im
mittleren
Niedersachsen

die Wohnungsnachfrage zudem weiter in
Richtung des unteren Mietpreissegments
verlagern. Fiir dieses gelten die Entspan-
nungstendenzen folglich nicht.

Ergebnis
der Kommunalbefragung

Die Ergebnisse unserer Befragung
Stiitzen diese Aussage. Knapp zwei
Drittel der Befragten erwarten eine
zunehmende Zahl der Empfdnger von
Sozialhilfe.

Die Befragten gehen mehrheitlich von
einer grofien Nachfrage nach Be-
standswohnungen im Preissegment
bis 9,- DM/gm (Nettokaltmiete) aus.
Fiir Wohnraum im Bestand iiber

9,- DM/gm wird nur eine geringe bzw.
gar keine Nachfrage erwartet.

Fiir erstbezogene Neubauwohnungen
bis 11,- DM/gm (Nettokaltmiete) be-
steht nach Meinung der kommunalen
Vertreter in einem Drittel der Land-
kreise eine gute Chance zur Vermie-
tung. Liegen die Quadratmetermieten
dariiber, ist nur noch fiir Objekte in
sehr guter Lage eine Nachfrage zu
erwarten.

Die gesamtniedersdchsische Wohnungs-
marktlage ist das Ergebnis einer differen-
zierten regionalen Entwicklung. Die Aus-
pragungen der verwendeten Angebots-
und Nachfrageindikatoren fiihren jedoch
zu einem diagonalen Band, das Nieder-
sachsen von Harburg im Nordosten bis
zum Emsland im Siidwesten durchlduft.
Eine hohe aktuelle und zukiinftige Bau-
tatigkeit auf der einen Seite sowie ein
hohes Eigenpotential der Wohnungsver-

sorgung und eine starke wirtschaftliche
Dynamik auf der anderen Seite deuten
hier auf eine ausgeglichene Wohnungs-
marktlage hin.
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2. Das Wohnungsangebot

Die Analyse der Angebotssituation an
den niedersachsischen Wohnungsmark-
ten beginnt mit einer Beschreibung der
Wohnbaulandentwicklung. Im Anschluf}
daran wird die Bautdtigkeit des Jahres
1997 bzw. der nahen Zukunft anhand der
fertiggestellten und genehmigten Woh-
nungen analysiert. AbschlieSend werden
die vom Land Niedersachsen geforderten
Wohnungen sowie der geforderte Miet-
wohnungsbestand betrachtet.

2.1. Wohnbauland

Aus der aktuellen Wohnbaulandumfrage
des Niedersdchsischen Ministeriums fiir
Frauen, Arbeit und Soziales bei den Stad-
ten und Gemeinden geht hervor, daf}
diese in den Jahren 1996 und 1997 4.702
ha Wohnbauland neu ausgewiesen ha-
ben. Dies entspricht einer Ausweitung
der in Niedersachsen bestehenden Wohn-
bauflachen um knapp 3%.

In den landlichen Rdaumen des Regie-
rungsbezirks Weser-Ems, im Umland der
Stadte Salzgitter, Braunschweig und
Wolfsburg sowie in den Stadten Emden
und Hannover wurden landesiiberdurch-
schnittliche Zunahmen der Wohnbaufla-
che bis zu + 6,5 % registriert (vgl. Karte 1
und Tab. 1 im Anhang A). In der Kiisten-
region sowie in den Stadten Emden und
Hannover wurde 1994 und 1995 wenig
Wohnbauland ausgewiesen. Dem standen
1996 und 1997 grofBziigige Neuauswei-
sungen gegeniiber. Ausgehend von einem
hohen Niveau der Wohnbaulandauswei-
sung legten die Landkreise Aurich, Ems-
land, Cloppenburg, Osnabriick, Stade und
Gifhorn in den letzten zwei Jahren noch
einmal stark zu.

Das Wohnbaulandangebot wurde im glei-
chen Zeitraum in den kreisfreien Stadten
Wolfsburg, Salzgitter, Osnabriick und Del-
menhorst, im Oldenburger Raum, in den
siidlichen Landkreisen sowie in den
Landkreisen Cuxhaven, Harburg, Liichow-
Dannenberg, Soltau-Fallingbostel und
Hannover gar nicht oder nur geringfiigig
ausgeweitet. Mit Ausnahme der Stadt
Salzgitter befindet sich die Neuauswei-
sung in den genannten Stadten und eini-
gen peripheren Landkreisen damit wei-
terhin auf einem niedrigen Niveau.

Auf den neu ausgewiesenen Flachen wur-
den 1996 und 1997 rund 70.000 Wohn-
einheiten geplant. lhre Fertigstellung
wiirde das Wohnungsangebot in Nieder-
sachsen um gut zwei Prozent erh&hen.

Stagnation der
Wohnbaufldchen
in den kreisfreien
Stadten

70.000
Wohneinheiten
geplant
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Karte 1

Wohnbauflachenausweitung 1996 und 1997
(Anteil des neuausgewiesenen Wohnbaulandes an
der Wohnbauflache insgesamt)

pﬁ
_—.~-‘—- ) -

¢ ° LK Wittmund
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LK Friesland

=\ LK Wesermarsch

LK Harburg
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LK Liichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen
LK Emsland LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser)

LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK vechta LK Gifhorn

Wolfsburg

Osnabriick LK Schaumburg
Braunschweig LK Helmstedt

LK Hildesheim 2 :
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

in %
0,00 ¢ 1,60 LK Holzminden
) ) | LK Holzminden |
1,60 < 2,36
2 < 1
136 ¢ 3,18
3,18 < 4,26
4,26 < 6,53

Niedersachsen insgesamt: 2,93

LK Gottingen

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf
die flinf Klassen mengenméBig gleich verteilt.

Karte 1a

Il Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegentiber 94/95 verschlechtert.
keine Veranderung
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 94/95 verbessert.

Quelle: MFAS



Wohnungs-
angebots-
ausweitung in
Wolfenbiittel,
Cloppenburg und
Osterholz

tiber 4%

Karte 2 zeigt diese potentielle Ausweitung
des Wohnungsangebots in den Regionen
Niedersachsens. Mit Zunahmen von 3,3%
bis 4,3% liegen die Landkreise im Weser-
Ems-Raum sowie Uelzen und Wolfenbiittel
vorn (vgl. Tab. 1 im Anhang A). In der
Landeshauptstadt Hannover liegt eine
Sondersituation vor. Die im Rahmen der
EXPO 2000 erfolgte Ausweisung von
Wohnbauland auf dem Kronsberg wird zu
einer hohen Angebotsausweitung (+ 3,2 %)
in Hannover fithren. Die landlichen Raume
in Nordostniedersachsen rechnen mit
einem landesdurchschnittlichen Wachs-
tum des Wohnungsangebots.

Mit Zuwachsraten bis 1,7% planen vor
allem die kreisfreien Stadte — mit Ausnah-
me von Hannover und Oldenburg — aber
auch die Landkreise Harburg, Diepholz,
Wesermarsch und Cuxhaven sowie die
Gebiete im Siiden des Landes eine nur
unterdurchschnittliche Angebotszunahme.

Lesebeispiel fiir die kleinen Karten anhand
der Karte 2a
Die kleinen Karten zeigen die Verdnderung
der Zuordnung der Landkreise und kreis-
freien Stadte auf die Quintile im Vergleich
zum Vorjahr (zum Begriff des Quintils vgl.
Glossar, Anhang B).
Z. B. liegt im Landkreis Leer die potentielle
Angebotsausweitung im fiinften, dunkel-
griinen Quintil der Karte 2. In der ver-
gleichbaren Vorperiode fiihrte der damals
giiltige Indikatorwert zum dritten, gelben
Quintil. Dieser Sprung ist in der kleinen
Karte 2a gelb markiert. Die relative Position
des Landkreises Leer hat sich damit im Lan-
desvergleich gegeniiber 94/95 verbessert.
Einen Quintilssprung in die entgegenge-
setzte Richtung — vom zweiten (orangen)
in das erste (dunkelrote) Quintil — machte
z. B. der Landkreis Holzminden, der des-
halb in Karte 2a blau gekennzeichnet ist.
Die relative Position des Landkreises Holz-
minden hat sich damit im Landesvergleich
gegeniiber 94/95 verschlechtert.

Wohnungsangebot

Die Ausweisung von Wohnbauland unter-
liegt von Jahr zu Jahr hohen Schwan-
kungen. Daher verandert sich die Zuord-
nung der Landkreise und kreisfreien
Stadte zu den fiinf Klassen unterschiedli-
cher potentieller Wohnungsangebotsaus-
weitung von 94/95 auf 96/97 stark. Im
Zeitvergleich nehmen landliche Raume im
Norden, einige Umlandkreise sowie die
Stadte Salzgitter und Braunschweig eine
relativ schwachere Position im Gesamt-
geflige aller niedersdchsischen Gebiets-
einheiten ein (blaue Gebiete in Karte 2a).
Eine relativ bessere Position zeigt sich
fur die gelb kartierten Stadte und Kreise.

Diskontinuierliche
Ausweisung von
Wohnbauland
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Karte 2

Potentielle Wohnungsangebotsausweitung
durch die 1996 und 1997
moglichen neuen Wohneinheiten
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LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen 8
LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz
LK Nienburg (Weser)
LK Osnabriick .
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn
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LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

in %

0,00 ¢ 1,20 LK Goslar|
1,20 < 1,69

1,69 « 2,38

2,38 ¢ 3,01

3,01 ¢ 4,29

Niedersachsen insgesamt: 2,05

LK Géttingen

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf
die funf Klassen mengenmafig gleich verteilt.

Karte 2a

Il Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 94/95 verschlechtert.
E keine Veranderung
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 94/95 verbessert.

Quelle: MFAS
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2.2. Wohnungsbautitigkeit

Wie Abbildung 1 zeigt, wurden in Phasen
zuriickgehender Bautatigkeit die Geneh-
migungen von den Fertigstellungen {ber-
troffen. In Niedersachsen war dies nach
dem Bauboom zu Beginn der neunziger
Jahre erstmals wieder 1995 der Fall.

Ergebnis der Kommunalbefragung

Baufertigstellungsdichte
Revidierte Zahlen Nach einem deutlichen Riickgang der
zeigen leichten Fertigstellungen in 1996 stieg deren Zahl
Anstieg der
Fertigstellungen 1997 auf 51.800 und lag damit um 5,8%
Uber dem Vorjahresergebnis. Die Fertig-
stellungsdichte erhéhte sich um o,3 auf
6,6 Wohnungen je 1.000 Einwohner in
Niedersachsen. Ursdchlich hierfiir sind
die starken Aktivitdten im Eigentumsbe-
reich. Die hohe Zunahme der fertiggestell-
ten Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern (+ 15,4 %) lbertraf den Riickgang
der Zahl der in Mehrfamilienhdusern fertig-
gestellten Wohnungen (- 4,6%) deutlich.




Wohnungsangebot

Karte 3

Baufertigstellungsdichte 1997

und Aufteilung der fertiggestellten Wohnungen
nach Bauform (fertiggestellte Wohnungen

je 1.000 Einwohner)
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5,98 < 6,92
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LK Northeim
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8,58 < 17,97
Niedersachsen insgesamt: 6,61

1997 fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern LK Géttingen
E 1997 fertiggestellte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Detaillierte Angaben finden Sie in Tabelle 2 im Anhang A.

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf Karte 3a

die fiinf Klassen mengenmaBig gleich verteilt.

keine Verdanderung

E Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.




Mietwohnungs-
bau nur noch

in Verdichtungs-
gebieten

Geringe
Fertigstellungs-
dichten

im Siiden

seits der weiter bestehende Wunsch
nach den eigenen vier Wénden und
andererseits das zur Zeit niedrige Zins-
niveau, die Eigenheimzulage und eine
z. T. grofiziigige Baulandausweisung
bei.

Im Mietwohnungsbereich wird sich die
ohnehin schon als gering beurteilte
Investitionsneigung nach Ansicht der
Befragten weiter verringern. Marktscit-
tigung und mangelnde Renditeerwar-
tungen sind hierfiir verantwortlich.

Der Neubau von Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern konzentriert sich nach wie
vor in den kreisfreien Stadten und deren
Umland (vgl. Karte 3 und Tab. 2 im An-
hang A). Nur in der Stadt Oldenburg, in
der 1996 gezielt Bauland fiir Familien-
heime ausgewiesen wurde, Uberwiegen
die in Ein- und Zweifamilienhdusern fer-
tiggestellten Wohnungen leicht.

Die sidniedersachsischen Landkreise
und die meisten kreisfreien Stadte wei-
sen mit Werten von 1,4 bis 6,0 sehr ge-
ringe Fertigstellungsdichten auf. Nur die
kreisfreien Stadte Osnabriick und Wolfs-
burg erreichten landesdurchschnittliche
Werte um 6,6. Wie in den Vorjahren lagen
auBer den Landkreisen im Nordwesten
Peine und Gifhorn {iber dem Landes-
durchschnitt. Hier waren die Umland-
situation und der konstante Zuzug fiir die
hohe Fertigstellungsdichte in den letzten
drei Jahren verantwortlich. Die hohen
Werte fiir Delmenhorst und den Landkreis

Wohnungsangebot

Cloppenburg sind statistisch verzerrt, da
aufgrund technischer Probleme 1996 fast
keine Fertigstellungen gemeldet worden
waren.

In Wolfsburg verdreifachte sich die Fer-
tigstellungsdichte ausgehend von einem
niedrigen Basiswert. Die Stadt nahm da-
mit neben den tbrigen gelb markierten
Gebieten 1997 eine relativ bessere Posi-
tion im Gesamtgefiige ein als 1996 (vgl.
Karte 3a). Fir die blaue Kennzeichnung
vieler siidniedersachsischer Landkreise
diirften die auch schon 1996 beobachte-
ten ungiinstigen Wohnungsangebots-
und -nachfragebedingungen verantwort-
lich sein.

Bauintensitdt

Die Bauintensitdt beschreibt die Be-
standsverdnderung des gesamten Woh-
nungsangebots. Knapp 51.800 fertigge-
stellte Wohnungen erhdhten den Bestand
in Niedersachsen bis zum Jahresende 1997
auf gut 3,4 Mio. Daraus resultierte eine
Bauintensitat von 15,1 Fertigstellungen je
1.000 Bestandswohnungen.

In den nordlichen, landlichen Raumen zwi-
schen Ems und Elbe ergaben sich Bau-
intensitaten, die ber dem niedersachsi-
schen Durchschnitt lagen, wahrend in
Siidniedersachsen und fast allen kreisfrei-
en Stadten unterdurchschnittliche Inten-
sitdten zu beobachten waren. Am unteren
Ende der Skala rangierte die Landes-
hauptstadt Hannover mit einem Wert von
2,6 (vgl. Karte 4 und Tab. 3 im Anhang A).
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Karte 4

Bauintensitat 1997
(fertiggestellte Wohnungen je
1.000 Bestandswohnungen)
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Niedersachsen insgesamt: 15,14

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf
die fiinf Klassen mengenmafig gleich verteilt.

Karte 4a

Il Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.

E keine Veranderung
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.




Wolfsburg
mit deutlichen
Zuwdchsen

Aufler Cloppenburg und Delmenhorst
konnten sieben Landkreise und die Stadt
Wolfsburg ihre relative Position verbes-
sern (vgl. kleine Karte 4a). Die Stadt
Salzgitter und die Landkreise siidlich des
Ballungsraumes Hannover sowie die
Landkreise Wesermarsch, Osterholz, Ver-
den, Rotenburg (Wimme) und Uelzen
rutschten im Berichtsjahr in geringere Bau-
intensitdtsklassen ab.

Ergebnis der
Kommunalbefragung

In den in Karte 4a blau gekennzeich-
neten Landkreisen wird die allgemei-
ne Lage an den Wohnungsmdrkten
von den meisten kommunalen Vertre-
tern als ‘aktuell entspannt’ und
‘entspannter’ im Vergleich zum Vor-
jahr angesehen, die Mdrkte werden
als gesdttigt eingeschditzt.

Zusammenfassend zeigen Baufertigstel-
lungsdichte und Bauintensitadt eine leich-
te Zunahme der Wohnungsbautatigkeit in
Niedersachsen. Gewinner der unter-
schiedlichen regionalen Entwicklungen
waren die Regierungsbezirke Braun-
schweig und Weser-Ems, wahrend die
Werte in den Regierungsbezirken Liine-
burg und Hannover zuriickgingen. Eine
hohe aktuelle Bautatigkeit ist wie schon
1996 in den landlichen Raumen zwischen
Hamburg und Bremen, Weser und Ems
sowie im Umland der Stddte Salzgitter,
Braunschweig und Wolfsburg zu beob-
achten.

Baugenehmigungen

Die 1997 erteilten Baugenehmigungen
sind ein Frihindikator fiir die voraus-
sichtliche Wohnungsbautatigkeit der
Jahre 1998 und 1999. Bei der Interpreta-
tion der vorliegenden Daten muf} jedoch
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beriicksichtigt werden, daf} aufgrund von
Erfassungsliicken die Aussagefahigkeit
dieses Indikators seit 1996 eingeschrankt
ist. Allerdings durften sich im Jahres-
vergleich der amtlichen Daten 1996/97
keine Verzerrungen ergeben. Mit 44.424
Wohnungen wurde 1997 in Nieder-
sachsen das amtliche Vorjahresergebnis
um 3,4% knapp unterschritten (vgl. Abb.
1, Seite 9). Die stabile Entwicklung der
Baugenehmigungen ist der hohen Dyna-
mik im Ein- und Zweifamilienhausbau zu
verdanken. Wahrend die Zahl der erfa3-
ten Genehmigungen in diesem Bereich
um 12% zunahm, ging die Zahl der ge-
nehmigten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern um 25% zurlick. Der Anteil
geplanter Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern stieg damit auf 67 %.

Ergebnis der
Kommunalbefragung

Die Befragten bestdtigen, daf3 der
Schwerpunkt der Bautdtigkeit auch fiir
das Jahr 1998 im Bereich der Eigen-
tumsmapBnahmen liegen wird. In den
darauffolgenden Jahren wird sich die-
ser Trend nach Meinung der Kommu-
nen mit einer leichten Abwdrtstendenz
fortsetzen, weil entweder nicht genii-
gend Bauland zur Verfiigung steht
oder zusdtzliche Nachfrage nicht mehr
in dem Majf3e mobilisiert werden kann
wie in den letzten Jahren nach Einfiih-
rung der Eigenheimzulage.

Die durchschnittliche Baugenehmigungs-
dichte lag bei 5,7 Wohnungen je 1.000
Einwohner in Niedersachsen. Karte 5
zeigt eine sehr differenzierte Entwicklung
in den einzelnen Regionen (vgl. Tab. 4 im
Anhang A). In den gelb kartierten Land-
kreisen wurden 1997 landesdurchschnitt-
liche Werte erreicht. Die Landkreise Weser-

Erfafite
Baugenehmi-
gungen weiter
unter Baufertig-
stellungen;
Zuwdchse im

Ein- und
Zweifamilienhaus-
bereich
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Karte 5

Baugenehmigungsdichte 1997

und Aufteilung der genehmigten Wohnungen
nach Bauform genehmigte Wohnungen

je 1.000 Einwohner
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Detaillierte Angaben finden Sie in Tabelle 4 im Anhang A.

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf

die fiinf Klassen mengenmaBig gleich verteilt.

5 Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.
keine Veranderung

[ 1 Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.

Das Bauordnungsamt der Landeshauptstadt Hannover hat 1997 fiir die Kronsbergbebauung im Zuge der EXPO 2000 ca. 2.000 neue Wohnungen genehmigt,
die in der Bautatigkeitsstatistik nicht ausgewiesen werden. Unter Beriicksichtigung dieser Baugenehmigung gehért die Stadt Hannover der gelben Klasse
(4,59 bis unter 6.67) an. Dadurch wird der Landkreis Hannover in die hellrote Klasse und die Stadt Wilhelmshaven in die dunkelrote Klasse verdrangt.



Geringe
Genehmigungs-
dichten im Siiden

marsch, Celle und Nienburg, das siidliche
Niedersachsen sowie alle kreisfreien
Stadte waren von unterdurchschnittlichen
Baugenehmigungsdichten gepragt. Uber-
durchschnittliche Werte ergaben sich fiir
das nordostliche Niedersachsen, fiir Ost-
friesland und die Region Oldenburg sowie
fir die Landkreise Emsland und Osna-
briick. Im Bereich der Stadte Braunschweig
und Salzgitter verlagerte sich der Schwer-
punkt der Siedlungsaktivititen von den
Kernen ins Umland bzw. in die Landkreise
Peine und Wolfenbiittel, wo die Zahl der
Genehmigungen anstieg, wahrend sie in
den beiden kreisfreien Stadten selbst zu-
riickging.

Besonders hohe Baugenehmigungszu-
nahmen verzeichneten die Landkreise

Abbildung 2:
in den Jahren 1987 bis 1998

1995-100
160,0
140,0
120,0

100,0

Jan 87

Jan 88

Jan 89 Jango Jan 91

Jan 92
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Wittmund und Friesland, wahrend in der
Stadt Osnabriick und im Landkreis Clop-
penburg ein deutlicher Riickgang der
Zahlen zu beobachten war (vgl. kleine
Karte 5a).

Auftragseingidnge

Die Vorhersage der sich stabilisierenden
Bautatigkeit in Niedersachsen wird durch
den Auftragseingangsindex fiir den Woh-
nungsbau bestdtigt (vgl. Abb. 2). Die
jahresdurchschnittlichen Indexwerte er-
reichten 1994 ihr Maximum und nahmen
seitdem leicht ab. Allerdings zeigte sich
der Jahreswechsel 1997/98 baufreund-
licher als ein Jahr zuvor. Das Winter-
Minimum lag nach drei Perioden erstmals
wieder (ber dem Vergleichswert des
Vorjahres.

Index des Auftragseingangs im Wohnungsbau in Niedersachsen

Jang3 Jan 94 Jan 95 Jan 96 Jan 97 Jan 98

= Jahresdurchschnittswerte

Quelle: NLS (Werte der Jahre 1987 bis 1995 mit Basisjahr 1985 umgerechnet, 1995: Umstellung von SYPRO auf WZ 93
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Riickgang im  Zusammenfassend ist festzuhalten, daf
Wohnungsneubau  qar 1995 einsetzende Riickgang der Woh-

gestoppt

Zuriickgehende
Forderzahlen

nungsneubautatigkeit unterbrochen wur-
de. Genehmigungen und Auftragseingan-
ge lassen fiir die nahe Zukunft eine
Bautdtigkeit auf ahnlichem Niveau wie
1997 erwarten. Im Norden ist in den ldnd-
lichen Raumen zwischen Ems und Elbe
mit einer stabilen Neubautatigkeit vor
allem im Eigenheimbereich zu rechnen.
Dies gilt ebenso fiir die Umlandkreise der
Stadte Salzgitter, Braunschweig und
Wolfsburg. In den sidlichen Landkreisen
und in den kreisfreien Stadten rechnen
wir mit einer eher zuriickhaltenden Bau-
tatigkeit sowohl fiir das laufende Jahr als
auch fiir die nahe Zukunft. Die EXPO
2000 wird in Hannover zu hoheren
Genehmigungs- bzw. Fertigstellungszah-
len fiihren, da diese zum Teil erst spater
in der Statistik erfafst werden.

2.3. Vom Land Niedersachsen
geforderter Wohnungsbau

Anfang der goer Jahre entsprachen die
hohen Forderzahlen in Niedersachsen der
noch angespannten Wohnungsmarktlage.
Mit dem Abbau des Wohnungsdefizits
gingen in den letzten Jahren auch die
Forderzahlen kontinuierlich zurtick (vgl.
Abb. 3). Die angespannte Haushaltslage

auf allen Ebenen der Gebietskorper-
schaften und der Riickzug des Bundes
aus der Finanzierung der Wohnungsbau-
forderung, fiihrte im Jahr 1997 zu einer
weiteren Reduzierung der Forderzahlen
in Niedersachsen.

Die Niedersdchsische Landestreuhand-
stelle fiir das Wohnungswesen bewilligte
1997 Fordermittel fiir die Schaffung von
2.412 Wohnungen. Im Foérderergebnis
sind allerdings noch nicht die Wohnun-
gen des Wohnungsbauprogramms 1997
enthalten, die nach Umwidmung eines
Teils der Mietwohnungsbaumittel in den
Eigentumsbereich geférdert werden konn-
ten. Der Anteil der geférderten Woh-
nungen an den gesamten Fertigstellun-
gen reduzierte sich 1997 von 8% auf
knapp 5 %.

Der Schwerpunkt der Wohnungsbaufor-
derung in Niedersachsen lag auch 1997
im Mietwohnungsbereich. 85% aller ge-
forderten Wohnungen waren Mietwoh-
nungen (vgl. Abb. 3). Von diesen 2.039
Wohnungen wurden ca. 21% fiir altere
Menschen bereit gestellt. Im Rahmen des
EXPO-Wohnungsbauprogramms wurde
knapp ein Drittel der 1997 geférderten
Mietwohnungen auf dem Kronsberg in
Hannover erstellt.

Nur noch 5%
aller neuen
Wohnungen sind
gefordert

Schwerpunkt im
Mietwohnungs-
bau



EXPO 2000 sorgt
fiir hohe
Forderdichte

in der
Landeshauptstadt
Hannover

Abbildung 3:

20.000
15.000
10.000

5.000

1988 1989 1990 1991

Quelle: LTS

Aus der Fordertatigkeit resultierte eine
Forderdichte von 0,31 Wohnungen je
1.000 Einwohner in Niedersachsen. Die
Landeshauptstadt Hannover erreichte
aufgrund der EXPO-MaBnahmen mit
knapp der Halfte aller geférderten Eigen-
heime und Mietwohnungen in Nieder-
sachsen die maximale Forderdichte von
2,19. Daraus ergibt sich in Karte 6 auf-
grund der Quintilseinteilung eine dispro-
portionale Verteilung mit einem groflen
Wertebereich innerhalb der dunkelgriinen
Klasse, in die dabei auch der niedersach-
sische Durchschnitt fallt. In dieser Klasse
sowie {ber dem Landesdurchschnitt
lagen — allerdings mit groRem Abstand
zur Landeshauptstadt — die Stadte Salz-
gitter und Emden sowie die Landkreise
Stade, Northeim, Cuxhaven und Olden-
burg (vgl. Karte 6 und Tab. 5 im Anhang
A). In diesen Gebieten wurden haupt-
sachlich Mietwohnungen gefordert.

Nennenswerte Forderzahlen waren nur
noch in Teilen Westniedersachsens, im
Raum Hannover/Hildesheim und im Ham-

1992

EigentumsmaBnahmen

Wohnungsangebot

Geforderte Wohnungen in Niedersachsen in den Jahren 1988 bis 1997

1993 1994 1995 1996 1997

M Mietwohnungen

burger Umland zu beobachten. Die For-
derschwerpunkte in diesen Gebieten wa-
ren Mittelzentren und Umlandgemeinden
der Verdichtungsrdaume. In einigen gering
verdichteten Gebieten wurden fast aus-
schlieBlich Wohnungen fiir altere Men-
schen gefordert. In den Landkreisen
Vechta, Emsland, Cloppenburg sowie in
der Stadt Wolfsburg lag der Anteil der
Eigentumsmafnahmen weit {ber dem
Landesdurchschnitt. In den dunkelrot mar-
kierten Gebieten wurden keine Mietwoh-
nungen und nur sehr wenig Eigentum ge-
fordert.

Das Hamburger Umland und Siidnieder-
sachsen sowie Ostfriesland konnten ihre
Position gegeniiber dem restlichen Nie-
dersachsen im Vorjahresvergleich verbes-
sern.
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Karte 6

Forderdichte 1997
(geforderte Wohnungen
je 1.000 Einwohner)

P,'\‘
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9
Nl

LK Cuxhaven

Wilhelmshaven

(Emden]

=\ LK Wesermarsch

LK Harburg

LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wimme) LK Liineburg
Oldenburg
Delmenhorst
LK Oldenburg
LK Verden

LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen LK Liichow-Dannenberg

LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle

LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim

LK Gifhorn

Osnabriick LK Schaumburg
LK Helmstedt

LK Hildesheim Sauelte, :
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

Wohnungen

LK Holzminden

0,0000 < 0,0445
0,0445 < 0,1083

0,1083 ¢ 0,1552
0,1552 ¢ 0,2520

0,2520 ¢ 2,1854 LK Osterode am Harz

Niedersachsen insgesamt: 0,31
LK Géttingen

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf
die fiinf Klassen mengenmaBig gleich verteilt.

Karte 6a

Bl Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.

E keine Veranderung
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.
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Leicht steigende
Bewilligungs-
zahlen in 1998

4,5 % aller
Wohnungen in
Niedersachsen mit
Mietpreis-
und/oder
Belegungsbindung

1998 ist mit einem leichten Ansteigen der
Bewilligungszahlen im offentlich gefor-
derten Wohnungsbau zu rechnen. Hier
wirkt sich die verstarkte Eigentumsforde-
rung des Wohnungsbauprogrammes 1997
und der EXPO-Wohnungsbau aus.

Bestand geférderter Mietwohnungen

Mit den in 1997 geférderten Mietwoh-
nungen hat sich in Niedersachsen der
Mietwohnungsbestand mit Mietpreis-
und Belegungshindungen bei ca. 154.000
Wohnungen eingependelt. Damit unter-
liegen 4,5% aller Wohnungen in Nieder-
sachsen einer solchen Bindung.

Forderschwerpunkte in den letzten 5o
Jahren waren die kreisfreien Stadte sowie
der siidwestliche und siddstliche Teil
Niedersachsens. In den 12 Landkreisen
und kreisfreien Stadten mit dem hdoch-
sten Anteil geforderter Mietwohnungen
konzentrieren sich ca. 59% aller noch in
der Bindung befindlichen Mietwohnun-
gen Niedersachsens. Allein in der Stadt
und im Landkreis Hannover ist gut ein
Viertel aller belegungs- und mietpreisge-
bundenen Mietwohnungen zu finden.

Der Anteil der in der Vergangenheit ge-
forderten Mietwohnungen am Woh-
nungsgesamtbestand (vgl. Karte 7) zeigt
die Bedeutung geforderter Mietwohnun-
gen fir die Wohnungsmarkte Niedersach-

Wohnungsangebot

sens. Diese Quote ist in der Stadt Del-
menhorst mit gut 14% am hdchsten,
gefolgt von den Stddten Hannover (ca.
9%) und Wolfsburg (ca. 8%). Aufgrund
verstarkter Fordermafinahmen in den letz-
ten 8 Jahren erreichen auch landlich ge-
pragte Landkreise wie Cloppenburg und
Wesermarsch Anteile von mehr als 6%.
Die geringste Quote weist der Landkreis
Harburg auf.

Die bis Ende der 60er Jahre (vgl. Abb. 4)
in Niedersachsen geférderten Mietwoh-
nungen werden kurzfristig aus der Miet-
preis- und Belegungsbhindung herausfal-
len. Hierbei handelt es sich bis zum Jahr
2002 um rd. 20.000 Wohnungen, die
13,0% des heutigen geforderten Miet-
wohnungsbestandes ausmachen. Auf-
grund der weiterhin angespannten Lage
der offentlichen Haushalte ist nicht damit
zu rechnen, daB bis 2002 in gleichem
Umfang Wohnungen neu geférdert wer-
den konnen. Entsprechend wird sich der
Gesamtbestand geforderter Mietwoh-
nungen deutlich reduzieren. Gebiete, in
denen in den nachsten Jahren ein hoher
Anteil von Wohnungen aus der Bindung
fallt (19% und mehr), sind auBer den
Stadten Wilhelmshaven, Braunschweig
und Emden die Landkreise Gifhorn, Wol-
fenbiittel, Celle, Osterode am Harz und
Wesermarsch (vgl. Karte 8 und Tab. 6 im
Anhang A).

Spannbreite von
1,4 bis 14,2%

Zuriickgehender
Gesamtbestand
geforderter
Mietwohnungen
in den ndchsten
Jahren
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Karte 7
Bestand geforderter Mietwohnungen*

(1948 - 1997)
(als Anteil am Gesamtwohnungsbestand)

— e

L g

@ ° LK Wittmund

LK Cuxhaven

Wilhelmshaven

LK Friesland

LK Wesermarsch
LK Harburg

LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Delmenhorst
LK Oldenburg

LK Verden
LK Liichow-Dannenber
LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen H

LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick

LK Grafschaft Bentheim LK vechta LK Gifhorn

Osnabriick LK Schaumburg

LK Hildesheim Saizgitter

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

in%
1,40 ¢ 2,48

_LKG {
2,48 ¢ 3,01 =
3,01 ¢ 3,73
3,73 ¢ 4,66

4,66 ¢ 14,18

LK Osterode am Harz

Niedersachsen insgesamt: 4,5

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf

Karte 7a

die fiinf Klassen mengenmaBig gleich verteilt.

Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber der Vorperiode verbessert.

* die noch einer Mietpreis- und/oder Belegungsbindung unterliegen
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Ergebnis der Kommunalbefragung
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Karte 8

Auslaufende Belegungsbindungen

im Bestand geforderter Mietwohnungen bis zum
Jahr 2002 (als Anteil am Bestand gef6rderter
Mietwohnungen per 31.12.97)

o
P Lol
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9]
* o
Wilhelmshaven
(Emden]
O\ LK Wesermarsch

LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Oldenburg
Delmenhorst
LK Oldenburg
LK Emsland LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Uelzen LK Liichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta PLK Hannover | | LK Gifhorn |

Osnabriick LK Schaumburg
 Braunschweig [ LK |

LK Hildesheim Sajzgitter

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

in %

0,39 < 4,42 LK Goslar
442 < 6,94

6,94 < 11,87

11,87 < 15,45

15,45 < 30,03 LK Osterode am Harz

Niedersachsen insgesamt: 12,98
LK Gottingen

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf
die fiinf Klassen mengenmafig gleich verteilt.

Karte 8a

Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.
keine Verdnderung

Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.
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3. Die Wohnungsnachfrage

Da die amtliche Statistik keine Daten
zum Wohnungsbedarf bereitstellt, muf}
dieser auf der Basis von Hilfsindikatoren
ermittelt werden. Auf der Grundlage der
Bevélkerungsentwicklung und des Haus-
haltsbildungsverhaltens wird dazu vom
IES die Zahl der Haushalte errechnet und
dem Wohnungsbestand gegeniiberge-
stellt. Der resultierende Wohnungsbedarf
wird um renovierungsbedingte Leerstdn-
de und um Untermietverhaltnisse korri-
giert.

Inwieweit sich der so ermittelte Woh-
nungsbedarf zur marktwirksamen Nach-
frage entwickeln kann, hdngt von der
Haushaltskaufkraft ab. Um Aussagen
tiber die Wohnungsnachfrage in Teilmark-
ten unterschiedlicher Preissegmente ma-
chen zu konnen, sind Daten zur Einkom-
mensverteilung erforderlich. Hiertiber
sind aber auf Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte keine aktuellen Infor-
mationen verfiighar. Fest steht jedoch,
daf} ein Teil der Bevdlkerung sich nicht
aus eigener Kraft mit angemessenem
Wohnraum versorgen kann. Der Sozial-
indikator gibt die Wahrscheinlichkeit in
den Landkreisen und kreisfreien Stadten
an, daB Teile der Bevolkerung mit gefor-
dertem Wohnraum versorgt werden miis-
sen.

Zusammen bestimmen die Haushalts-
kaufkraft und der Sozialindikator das

‘Eigenpotential’ der Wohnungsversor-
gung einer Region. Mit zunehmender
Haushaltskaufkraft und mit sinkendem
Sozialindikator sind die Haushalte ver-
mehrt in der Lage, Wohnraum auf dem
freien Markt zu finden.

Ob sich der Wohnungsbedarf zur markt-
wirksamen Nachfrage entwickeln kann,
hangt auch von der (erwarteten) Einkom-
mensentwicklung ab. Diese wird von
der Entwicklung der Beschdftigten- und
Arbeitslosenzahlen bestimmt, die zum In-
dikator ‘wirtschaftliche Dynamik’ zusam-
mengefaflt werden.

3.1. Bevilkerungsentwicklung

Seit 1988 stieg die Bevdlkerung in Nie-
dersachsen um 9,2% auf 7.85 Mio Ein-
wohner Ende 1997. Anfang der neunziger
Jahre — im Zuge der deutschen Vereinigung
— fiel der Bevélkerungsanstieg besonders
hoch aus. Seit 1993 schwacht sich der
positive Trend in Niedersachsen ab und
lag 1997 mit einem Bevolkerungszuwachs
in Hohe von 30.250 nur noch knapp iber
dem Niveau von 1988 (vgl. Abb. 5). Der
Zuwanderungsiiberschuf3 fiel mit 28.301
Personen um gut ein Finftel niedriger
aus als im Vorjahr. Nach 1971 und 1992
war 1997 erstmals wieder ein Uberschu
der Geburten iiber die Zahl der Sterbe-
falle (+1.949) fiir die positive Bevolke-
rungsentwicklung mitverantwortlich.

Abgeschwidchtes
Bevélkerungs-
wachstum in
Niedersachsen
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Abbildung 5:

Bevilkerungszunahme in Niedersachsen

(2988 bis 1997)
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entwicklung
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Die Landkreise Cloppenburg, Vechta und
Ammerland sowie das Hamburger Um-
land (vor allem Lineburg und Harburg)
erzielten hohe Bevolkerungszuwéchse von
mehr als 1,3% (vgl. Tab. 6 im Anhang A).
Ursache der hohen Wachstumsraten im
Hamburger Umland sind vor allem Stadt-
Umland-Wanderungen. In Cloppenburg und
Vechta sind neben Wanderungsgewinnen
relativ hohe Geburtenraten fiir die hohe
Bevolkerungszunahme verantwortlich.

Eine gemischte Altersstruktur, eine ‘nor-
male’ Siedlungsstrukturentwicklung und
ein geringer Zuwanderungsdruck fiihrte
im Emsland, Aurich und Wittmund, im
Gebiet nordlich von Bremen sowie in den
Landkreisen Nienburg, Schaumburg und
Peine zu durchschnittlichen Wachstums-
raten (in Karte 9 gelb kartiert).

Eine schwache Bevdlkerungsentwicklung
verbuchten wie schon 1996 alle kreisfrei-
en Stadte mit Ausnahme von Oldenburg.
Wolfsburg liegt mit einem Bevolkerungs-
riickgang von 1,47% am unteren Rand
der Skala. Hohe Baulandpreise veranlas-
sen immer mehr junge Familien und Gut-

uuuuuuuu

B natiirliche Bevalker icklung
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Quelle: NLS

verdienende, in die angrenzenden Land-
kreise zu ziehen. Mitverantwortlich fiir
die Entwicklung in Wolfsburg ist auch die
Uberalterte Bevolkerung, die zu einem
relativ hohen Uberschuf der Sterbefille
liber die Geburten fiihrte. Ferner zdhlen
der teilweise wirtschaftlich schwache
Siiden — von Hameln-Pyrmont und Hil-
desheim bis Gottingen — sowie die Land-
kreise Celle, Helmstedt, Uelzen und
Liichow-Dannenberg zu den Regionen mit
einer schwachen Bevolkerungsentwick-
lung.

Die Position vom Emsland und Osnabriick,
einiger Regionen an der Nordseekiiste
sowie der Landkreise Celle, Liichow-Dan-
nenberg, Nienburg und Holzminden ist
1997 schwacher als 1996 (vgl. Karte ga).
Bevolkerungsdynamischer als im Vorjahr
waren die Landeshauptstadt und das an-
grenzende Umland. Auch die Grafschaft
Bentheim, Osterholz und Wolfenbiittel
sowie einige Landkreise im Nordwesten
konnten ihre Position im Gesamtgefiige
verbessern.
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Karte 9

Bevolkerungsentwicklung 1997
(Veranderung der Einwohnerzahlen
per 30.06. gegeniiber dem Vorjahr)
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LK Verden
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LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen
LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick :
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Osnabriick LK Schaumburg LK Peine

LK Hildesheim e .
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in %
1,467 ¢-0,172
-0,172 ¢ 0,429

0,429¢ 0,774

0,774 ¢ 1,062

1,062 ¢ 1,625

Niedersachsen insgesamt: 0,48

LK Géttingen

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf

die flinf Klassen mengenméfig gleich verteilt. Kal'te 98

keine Veranderung

E Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.
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Haushaltsgréfe
in Niedersachsen
riickldufig

Nordwest-Siidost-
Gefdlle bei der
Haushaltsgréfie

3.2. Haushaltsentwicklung

Die Zahl der Haushalte hangt sowohl von
der Bevodlkerungsentwicklung als auch
von der Entwicklung der Haushaltsgrofie
ab. In Niedersachsen hat sich die Haus-
haltsgréfe auch 1997 weiter verringert.
Sie lag mit 2,22 Personen je Haushalt um
0,01 unter dem Vorjahreswert (vgl. Tab. 7
im Anhang A). Insbesondere Altersstruk-
tureffekte, die zu einer durchschnittlich
immer alter werdenden Bevolkerung fiih-
ren, machen sich hier bemerkbar.!

Auf regionaler Ebene (die Daten zur
Haushaltsgrofie in Karte 10 liegen nur auf
der Basis von 11 Gebieten vor) fallt die
geringe Haushaltsgrofie in den siidostli-
chen und siidlichen Gebieten sowie in
der Stadt Hannover auf (hell- bzw. dun-
kelgriin). Am kleinsten sind die Haus-
halte in der Landeshauptstadt (1,83). Am
hochsten ist die Personenzahl je Haus-
halt im duBersten Sudwesten Nieder-
sachsens (2,48 Personen je Haushalt).

Im Vorjahresvergleich ergibt sich fiir den
Landstrich um Ammerland, Cloppenburg,
Delmenhorst und Oldenburg ein — im
Gegensatz zum allgemein riicklaufigen
Trend — Anstieg der HaushaltsgrofRe von
durchschnittlich 2,34 auf 2,39 Personen.
In Cloppenburg wurden angesichts einer
relativ jungen Bevolkerungsstruktur in
letzter Zeit viele Haushalte neugegriin-
det, die aufgrund einer hohen Geburten-
rate an Grofe zunahmen. Auch im Land-
kreis Hannover hat die Haushaltsgrofle
gegeniiber dem Vorjahr zugenommen.

Wie sich die Zuordnung der Landkreise
und kreisfreien Stadte auf die Klassen
unterschiedlicher Haushaltsgrofe von
1996 zu 1997 verandert, zeigt die kleine
Karte 10a. Die gelb gekennzeichnete
Region um Diepholz, Nienburg und
Schaumburg gehort im Vergleich zum
Vorjahr nicht mehr in die Klasse mit der
héchsten Personenzahl je Haushalt, in
der blau gekennzeichneten Gegend um
Ammerland, Cloppenburg und Oldenburg
(Stadt und Landkreis) und Delmenhorst
hat die Haushaltsgrofie gegen den Trend
zugenommen.

Ein Bevdlkerungswachstum in Verbin-
dung mit kleiner werdenden Haushalten
flhrte in Niedersachsen 1997 zu einer
steigenden Haushaltszahl. Damit setzt
sich die schon 1996 angedeutete sche-
renartige Entwicklung zwischen Bevdlke-
rung und Haushaltszahl 1997 fort (vgl.
Abb. 6).

In den Landkreisen und kreisfreien
Stadten im Siiden des Landes sowie in
der Landeshauptstadt Hannover fallen
eine zuriickgehende bzw. schwach zu-
nehmende Bevolkerung mit relativ klei-
nen Haushalten zusammen. In den siid-
westlichen Landkreisen und kreisfreien
Stadten — mit Ausnahme des Landkreises
Emsland und der Stadt Osnabriick — tref-
fen hohe Bevdlkerungszuwédchse auf
grof3e Haushalte. In dieser Polarisierung
spiegeln sich unterschiedliche Bevolke-
rungsstrukturen wider: iberwiegend élte-
re Haushalte im Siiden gegeniiber vielen
jungen Haushalten in den landlichen Re-
gionen in Westniedersachsen.

1 vgl. dazu auch die Ausfiilhrungen des IES zum Bedeutungsgewinn des Wohnbedarfs im Alter, Regionale Wohnungs-
marktbeobachtung 2010, Berichte zu den Wohnungsmaérkten in Niedersachsen 1997/2, S. 39f.

Schere zwischen
Bevdlkerung und
Haushalten offnet
sich weiter

Unterschiedliche
Bevdlkerungs-
strukturen fiihren
zu Polarisierung
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Karte 10
Haushaltsgrofle*
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(Einwohner je Haushalt)
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LK Diepholz

LK Vechta nburg (Weser) LK Celle

" _LK Gifhorn
LK Grafschaft Bentheim LK Osnabriick LK Hannover

Wolfsburg

Hannover

LK Schaumburg
LK Helmstedt

Selgter
LK Wolfenbiittel

LK Hameln-Pyrmont

Einwohner

1'83 < 2,14 LK Holzminden LK Godlar
2,14 < 2,22

2,22 €225

2,25 ¢ 2,38

2,38 < 2,49

Niedersachsen insgesamt: 2,22

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf

Karte 10a

die flinf Klassen mengenméfig gleich verteilt.

Il Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 in Richtung groRerer Haushalte verdndert.

E keine Veranderun
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 in Richtung kleinerer Haushalte verdndert.
*11 regionale Ebenen des Mikrozensus, daher abweichende Verteilung (2-2-3-2-2)
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Stagnierende
Haushalts-
kaufkraft in
Niedersachsen

Abbildung 6:
in den Jahren 1990-1997

Haushalte in Tsd.
3.550
3.500
3.450
3.400
3.350
3.300
3.250
3.200
3.150

3.100

1990 1991 1992 1993

Quelle: NLS, IES, GfK

= Haushalte

3.3. Eigenpotentiale der
Wohnungsversorgung

Haushaltskaufkraft

Wohnraumwechsel sowie die Griindung
neuer Haushalte hangen entscheidend von
dem zur Verfiigung stehenden Einkom-
men, der Haushaltskaufkraft, ab.

Die Haushaltskaufkraft lag 1997 in Nie-
dersachsen mit durchschnittlich 63.831 DM
nur um 18 DM hdéher als 1996. In den
Jahren 1995 und 1996 betrug der Zu-
wachs dagegen 3.484 DM bzw. 2.308 DM.

Die Spannweite reichte von 50.440 DM in
der Stadt Osnabriick bis zu 77.825 DM
im Landkreis Vechta (vgl. Tab. 8 im An-
hang A). Wie bereits 1996 wiesen die
kreisfreien Stadte, mit Ausnahme von
Wolfsburg, eine geringe Haushaltskauf-
kraft auf (in Karte 11 orange bzw. dunkel-
rot).

Die Haushalte der Nordseeregion mufdten
wie im Vorjahr mit einem geringen ver-
fligbaren Einkommen gemessen am Nie-

/

Zahl der Haushalte und der Bevilkerung in Niedersachsen

Bevdlkerung in Tsd.

8.000

7.900

7.800
7.700
7.600
7.500
7.400

7.300

1994 1995 1996 1997

= Bevilkerung

Haushaltskaufkraft

Die Haushaltskaufkraft ist das verfiig-
bare Einkommen (ohne Vermégens-
anteile), das den Haushalten fiir
Konsumzwecke jahrlich zur Verfiigung
steht. Von der Gesellschaft fiir Kon-
sumforschung (GfK) in Niirnberg wird
hierzu die Lohn- und Einkommen-
Steuerstatistik ausgewertet und um
Transferleistungen (Arbeitslosenhilfe
etc.) ergdnzt. Die Nettoeinkommen
von Einkommensmilliondiren werden
mit ca. 450.000 DM gedeckelt, um
regionale Verzerrungen zu vermeiden.

dersachsendurchschnitt wirtschaften. Auch
in den Landkreisen im Siiden des Landes
war die Kaufkraft und damit das Woh-
nungsnachfragepotential vergleichsweise
niedrig. Ein griiner Giirtel hoher Kaufkraft
reichte von Stade und Harburg im Nord-
osten bis zur Grafschaft Bentheim im
Stidwesten.

Nordseeregion
auch
1997 schwach

Die Zuordnung der Landkreise und kreis-
freien Stadte auf die fiinf Klassen unter-
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Karte 11
Haushaltskaufkraft

1997
(Kaufkraft je Haushalt)

Pp“‘

[—- &

* ° LK Wittmund
Wilhelmshaven

LK Cuxhaven

=\ LK Wesermarsch

LK Harburg
- LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Lineburg
LK Leer

Delmenhorst

urg
LK Oldenburg
LK Verden

LK Liichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel

LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Nienburg (Weser)

LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

Wolfsburg

Osnabriick LK Schaumburg

Braunschweig LK Helmstedt

LK Hildesheim Saizgltter

LK Wolfenbiittel

LK Hameln-Pyrmont

in DM

50439 ¢ 58310

58310 ¢ 62409

62409 < 65596

65596 < 70349

70349 ¢ 77826
»

LK Géttingen

LK Goslar

Niedersachsen insgesamt: 63831

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf

Karte 11a

die flinf Klassen mengenméfig gleich verteilt.

Il Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.

E keine Veranderung
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.
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schiedlicher Haushaltskaufkraft hat sich
in acht Fallen gedndert. Das Umland von
Hannover, die geringer verdichteten Rau-
me Hameln-Pyrmont und Peine sowie die
Stadt Salzgitter nehmen im Vorjahres-
vergleich eine relativ bessere Position
ein. Eine relativ schlechtere Position zeigt
sich fiir die blau kartierten Kreise.

Sozialindikator

Der Sozialindikator ist im Gegensatz zum
Kaufkraftindikator nicht Niveau-, sondern
Strukturindikator der Wohnungsnach-
frage. Er bezieht sich auf jenen Teil der
Bevolkerung, der auf Transfereinkommen
angewiesen ist. Die Gruppe der Transfer-
einkommensbezieher fragt hauptsachlich
geforderte Wohnungen und Wohnungen
im Niedrigpreissegment nach. Ein sinken-
der Sozialindikator deutet eine Entspan-
nung in diesem Bereich an.

Sozialindikator

Der Sozialindikator ist definiert als der
Anteil der Summe aus Empfdngern
laufender Hilfe zum Lebensunterhalt
auferhalb von Einrichtungen
(HLU-Empfinger), Leistungsberechtig-
ten nach dem AsylbLG und Arbeits-
losenhilfeempfdngern an der Bevilke-
rung.

Durch die angespannte Arbeitsmarktlage
stieg der Sozialindikator in Niedersach-
sen 1997 um 0,24 Prozentpunkte auf
6,43%. Widhrend die Zahl der Sozial-
hilfeempfanger (- 1.338) und die Zahl der
Leistungsberechtigten nach dem Asyl-
bewerberleistungsgesetz (-262) leicht zu-
riickgegangen ist, stieg die Zahl der
Arbeitslosenhilfeempfanger um 22.580.
Entsprechend hat sich die Zahl derer
erhoht, die sich aus eigener Kraft nur be-
dingt mit ausreichendem Wohnraum ver-
sorgen kénnen.

Anstieg des
Sozialindikators

Kreisfreie Stdadte
mit anhaltend
hoher
Sozialbelastung

Die Spannweite des Sozialindikators auf
der Ebene der Landkreise und kreisfreien
Stddte reicht von 4,06% in Harburg bis
ZU 10,85 % in Wilhelmshaven (vgl. Tab. 8
im Anhang A). Wie schon 1996 weisen die
kreisfreien Stadte — bis auf Wolfsburg —
die hochsten Anteilswerte auf. Diese
disproportionale Verteilung der Sozialbe-
lastung fiihrt dazu, daf} der Niedersach-
sendurchschnitt in Karte 12 nicht in die
gelbe, sondern in die orange Klasse fallt.

Ergebnis der
Kommunalbefragung

Die Kommunalbefragung untermauert
dieses Bild: Die Einschdtzung der kom-
munalen Experten sowohl zur Zahl der
Sozialhilfeempfdnger als auch zur Zahl
der Wohngeldempfénger stiitzen die
Aussage, daf3 der Sozialindikator in den
kreisfreien Stddten relativ hoch und im
Vergleich zu 1996 sogar noch gestiegen
ist — mit entsprechender Anspannung
auf dem Markt fiir Wohnungen im unte-
ren Preisbereich. In fiinf kreisfreien
Stddten ist die Zahl der Sozialhilfe-
empfdnger in den Jahren 1996 und 1997
gestiegen, in zwei Stddten hat sich die
Situation nicht verdndert und in zwei
Stddten sind die Zahlen riickléufig.

Empfénger laufender Hilfe zum Lebens-
unterhalt erhalten seit April 1991 das
sogenannte ‘pauschalierte Wohngeld’,
das sich allein aufgrund der libernom-
menen Unterkunftskosten berechnet.
Insbesondere die mit der schlechten
Arbeitsmarktlage einhergehende Zunah-
me der Arbeitslosenzahl wird fiir die
1996 und 1997 gestiegenen Zahlen der
Empfidnger pauschaliertem Wohngeldes
verantwortlich gemacht.

Beim Tabellenwohngeld geht die
Beurteilung auf den ersten Blick in die
entgegengesetzte Richtung.
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Karte 12

Sozialindikator 1997

(Bevolkerungsanteil der Empfanger laufender Hilfe
zum Lebensunterhalt, der Leistungsberechtigten nach
dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger)

LK Cuxhaven

* B LK Wittmund

Wilhelmshaven

LK Friesland

LK Wesermarsch

LK Harburg
LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Oldenburg
Delmenhorst

LK Oldenburg

LK Liichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel
LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta S

LK Gifhorn

Osnabriick LK Schaumburg
LK Helmstedt

LK Hildesheim Sazee :
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

in %

4,06 ¢ 5,42 LK Goslar
5,42 ¢ 5,90

5,90 ¢ 6,30

6,30 ¢ 7,25

LK Osterode am Harz

7,25 < 10,86

Niedersachsen insgesamt: 6,43
LK Géttingen

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf
die fiinf Klassen mengenmagRig gleich verteilt.

Karte 12a

Bl Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.

E keine Veranderung
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.
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Griiner Giirtel
niedriger
Sozialbelastung

In drei Stddten ist die Zahl der
Empfinger von Tabellenwohngeld
gesunken, in fiinf Fdllen konstant
geblieben und in einem Fall gestiegen.
Die leicht positive Tendenz beim
Tabellenwohngeld deutet jedoch nicht
auf eine Entspannung hin. Vor allem
die fehlende Anpassung der Miet-
hdchstbetrdge und Einkommensgrenzen
und — aufgrund steigender Sozialhilfe-
abhdngigkeit — die Verlagerung zum
pauschalierten Wohngeld ist fiir die
Entwicklung verantwortlich.

Fiir einige Umlandregionen grof3er Stadte
ist, wie schon 1996, eine geringe Sozial-
belastung charakteristisch. Wie beim Kauf-
kraftindikator deutet sich ein griiner
Gurtel niedriger Sozialbelastung an, der
Niedersachsen von Nordosten nach Siid-
westen durchlduft.

Die kleine Karte 12a illustriert, wie sich
die Zuordnung der einzelnen Landkreise
und kreisfreien Stadte auf die unter-
schiedlichen Sozialindikatorklassen von
1996 zu 1997 verandert hat.

Ergebnis der
Kommunalbefragung

Auch fiir die nahe Zukunft erwarten
die Fachleute vor Ort keine Besserung
der Situation. Insgesamt befiirchten
zwei Drittel der Befragten eine stei-
gende Zahl derer, die von Sozialhilfe
abhdngig sind und begriinden diese
pessimistische Einschdtzung u.a. mit
der schlechten Arbeitsmarktlage und
mit Kiirzungen bei anderen (vorrangi-
gen) Sozialleistungen. Selbst jene, die
in den ndchsten Jahren von einer kon-

Stanten oder riickldufigen Zahl der
Sozialhilfeempfdnger ausgehen, sehen
die Ursachen weniger in einer Ver-
besserung der Rahmenbedingungen,
sondern vielmehr in einer Anderung
der Mittel, wie dem verstdrkten Ein-
satz der Kommunen im Rahmen des
Projekts ‘Hilfe zur Arbeit’. In die glei-
che Richtung wie die Prognose der
Zahl der Sozialhilfeempfénger geht
aufgrund des inhaltlichen Zusammen-
hangs auch die Prognose fiir die
Empfanger von pauschaliertem Wohn-
geld. Beim Tabellenwohngeld sagen
19 eine Zunahme, 18 eine konstante
Zahl der Anspruchsberechtigten vor-
aus. Als Ursache wird auch hier die
schlechte Arbeitsmarktlage genannt.

Ein hohes ‘Eigenpotential’ der Wohnungs-
versorgung mit einer im Niedersachsen-
vergleich hohen Haushaltskaufkraft und
einem geringen Sozialindikator ist charak-
teristisch fiir die meisten Umlandregi-
onen grof3er Stadte sowie fiir die Land-
kreise Rotenburg, Cloppenburg, Vechta
und Grafschaft Bentheim. Damit ist hier
das Wohnungsnachfragepotential héher
als in den kreisfreien Stadten, die — mit
der Ausnahme von Wolfsburg — eine ge-
ringe Haushaltskaufkraft und einen ho-
hen Sozialindikator aufweisen. Auch in
den Landkreisen Leer, Aurich, Weser-
marsch, Liichow-Dannenberg und Holz-
minden ist die Haushaltskaufkraft niedrig
und die Sozialbelastung hoch. Entspre-
chend eng sind die finanziellen Moglich-
keiten der Bevolkerung, sich aus eigener
Kraft auf dem freien Wohnungsmarkt mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen.



Beschdftigten-
und Arbeitslosen-
entwicklung
bestimmen
wirtschaftliche
Dynamik

3.4. Wirtschaftliche Dynamik

Die Nachfrage nach Wohnraum hédngt
nicht nur von der aktuellen Einkommens-
situation, sondern auch von der (erwar-
teten) Einkommensentwicklung ab. Eine
hohe ‘wirtschaftliche Dynamik’ geht mit
einer Zunahme der Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschdftigen und einem
Riickgang der Arbeitslosenzahlen einher
mit entsprechend positiver Wirkung auf die
Einkommensentwicklung.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
In Niedersachsen erreichte die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
1992 ihren Hohepunkt. Seit 1993 geht die
Beschaftigtenzahl zuriick und betrug 1997
2.34 Mio. (vgl. Abb.7).

Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte

Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschdftigten umfaft alle Arbeiter,
Angestellten und alle Personen in be-
ruflicher Ausbildung, die in der gesetz-
lichen Rentenversicherung, Kranken-
versicherung und/oder Arbeitslosen-
versicherung pflichtversichert sind
oder fiir die Beitrdge zur gesetzlichen
Rentenversicherung gezahlt werden.

Abbildung 7:
in den Jahren 1990 bis 1997

Anzahl
2.450.000

2.400.000
2.350.000
2.300.000

2.250.000
1990 1991

Quelle: NLS

1992 1993
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Die Entwicklung in den Regionen hangt
von der Wirtschaftsstruktur und Existenz
wachstumsstarker Unternehmen ab. In
den meisten Regionen sank die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten. Der stdarkste prozentuale Riickgang
(-3,75%) war im Landkreis Goslar zu
beobachten (vgl. Karte 13 und Tab. 9 im
Anhang A).? Da die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten u.a. von
der Entwicklung des Betriebsbestands im
Produktions- und Dienstleistungssektor
abhangt, ist die beschaftigungsdynamisch
schwache Entwicklung im Gebiet sidlich
der Linie Nienburg, Hannover, Wolfen-
bittel teilweise Spiegelbild einer sich
seit Ende der achtziger Jahre kaum ver-
grofernden Zahl der Betriebe im sudli-
chen Niedersachsen.?

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Niedersachsen

\

1994 1995 1996 1997

2 Karte 13 basiert auf der Zahl der Menschen, die in den Landkreisen und kreisfreien Stadten sozialversicherungspflichtig
beschaftigt sind. Insbesondere in den Verdichtungsraumen wohnt ein grofier Teil der Beschaftigten nicht am Ort des
Arbeitsplatzes, sondern im Umland. Damit hangt die Kaufkraft fiir die Wohnungsnachfrage teilweise von der wirtschaftli-
chen Dynamik und damit von den Einkommenserzielungsmaglichkeiten in den Zentren ab.

3 vgl. Niederséchsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung — NIW ; Norddeutsche Landesbank Girozentrale — Nord/LB: Wirt-
schaftsreport Hannover Region 1998, Der Wirtschaftsraum Hannover im iiberregionalen Wettbewerb, Eine Studie im

Auftrag des Kommunalverband Grofraum Hannover.
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Karte 13

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschidftigten am Arbeitsort 1997
(Veranderung der Beschaftigtenzahlen vom
30.06.96 zum 30.06.97)

~@
= ¢ s
—
3
@o

Wilhelmshaven

LK Aurich LK Stade

LK Friesland

—\ LK Wesermarsch

LK Harburg
LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Delmenhorst

LK Oldenburg
LK Verden

LK Uelzen LK Liichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel

LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick

LK Grafschaft Bentheim LK Vechta

LK Gifhorn

Osnabriick LK Schaumburg

Braunschweig LK Helmstedt

LK Hildesheim .
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

-

in %
3,75 ¢ -1,91

-1,91 < -1,67

-1,67 ¢-0,89

-0,89 ¢ 0,00

0,00 ¢ 2,03

LK Géttingen

Niedersachsen insgesamt: -1,1

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der
Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf Karte 133

die fiinf Klassen mengenmaBig gleich verteilt.

keine Verdnderung

E Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 95/96 verschlechtert.
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 95/96 verbessert.




Uneinheitliches
Bild in den kreis-
freien Stddten

Griiner Giirtel
hoher
Arbeitsmarkt-
dynamik

Die Bandbreite in den kreisfreien Stadten
reicht von einem hohen Riickgang
(-2,31%) in Hannover bis zu einer Zunah-
me von 0,25% in der Stadt Wolfsburg. In
letzterer hat die positive Entwicklung in
der Automobilindustrie zu der Erholung
am Arbeitsmarkt beigetragen. In den von
der Stahlindustrie geprdgten Standorten
Salzgitter und Peine war hingegen die
Beschaftigtenentwicklung unterdurch-
schnittlich (orange).

Wie bei den Indikatoren zum Eigenpoten-
tial ist ein griiner Giirtel hoher Arbeits-
marktdynamik von Liichow-Dannenberg
im Nordosten bis zum Emsland im Siid-
westen zu erkennen. Mit positiven Wer-
ten zwischen 1,82% und 2,02% ist der
Landstrich um das Emsland, Cloppenburg
und Vechta besonders beschéftigungs-
dynamisch.

Arbeitslosenzahlen

Auch die Entwicklung der Arbeitslosen-
zahlen wirkt auf die Einkommensent-
wicklung und damit auf die Wohnungs-
nachfrage. Dariiber hinaus hat die Ar-
beitslosenzahl eine psychologische Wir-

Die Wohnungsnachfrage

kung, die die Wohnungsnachfrage einer
Region beeinfluBt. Kontinuierlich steigen-
de Arbeitslosenzahlen fiihren zu einem
Konsumverzicht, der auch den Wohnraum
betrifft.

Jahresdurchschnittliche
Arbeitslosenquote

Die hier verwendete Arbeitslosenquote
ist definiert als die jahresdurchschnitt-
liche Zahl aller Arbeitslosen in Prozent
aller abhdngigen zivilen Erwerbs-
personen (Summe aller sozialversiche-
rungspflichtig Beschdftigten, aller
geringfiigig Beschdftigten sowie der
Beamten und Arbeitslosen).

Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosen-
quote ist 1997 in Niedersachsen um 0,8
Prozentpunkte auf 12,9% gestiegen. Wie
Abbildung 8 zeigt, liegt die Arbeits-
losenquote in Niedersachsen auch 1997
tiber dem Durchschnitt aller alten Bun-
desldnder.

Abbildung 8: Arbeitslosenquote in Niedersachsen und in allen
alten Bundesldandern 1990 - 1997
%
14
12
10
8
6
4
2
1990 1991 1992 1993 1994

Quelle: Stat.Bundesamt, NLS

— Fritheres Bundesgebiet

1995 1996

—— Niedersachsen

1997

Abstand der Ar-
beitslosenquoten
zwischen Nieder-
sachsen und dem
Durchschnitt der
alten Bundes-
ldnder unverdn-
dert bei ca. zwei
Prozentpunkten
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Karte 14
Arbeitslosenquoten*

1997
(Jahresdurchschnittswerte)

—=" T

* ° LK Wittmund
Wilhelmshaven

[l
LK Cuxhaven

LK Wesermarsch
LK Harburg
LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Oldenburg
Delmenhorst

LK Oldenburg
LK Verden

" LK Liichow-Dannenberg
LK Soltau-Fallingbostel

LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser)
LK Osnabriick

LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

_Wolfsburg

Osnabriick LK Schaumburg

Braunschweig LK Helmstedt

LK Hildesheim

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

in % LK Holzminden

8,6 ¢ 10,3

10,3 ¢ 12,2

12,2 < 13,8

13,8 ¢ 15,1
15,1 < 20,0 >

Niedersachsen insgesamt: 12,9 LK Gottingen

Die Einteilung erfolgt nach dem Prinzip der

Quintile, d.h. die Gebietseinheiten werden auf Karte 14a

die fiinf Klassen mengenmafig gleich verteilt.

Il Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verschlechtert.

E keine Veranderung
Die relative Position im Landesvergleich hat sich gegeniiber 96 verbessert.

* Die Arbeitslosenquote ist definiert als die jahresdurchschnittliche Zahl aller Arbeitslosen in Prozent aller abhangigen zivilen Erwerbspersonen
(Summe aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, aller geringfiigig Beschiftigten sowie der Beamten und Arbeitslosen).

e, 36



Grofie Unter-
schiede bei den
Arbeitslosen-
quoten in den
Landkreisen
und kreisfreien
Stadten

Peripherie mit
landesiiber-
durchschnittli-
chen
Arbeitslosen-
quoten

Die regionale Spannweite der Arbeits-
losenquoten reicht von 8,6% im Land-
kreis Harburg bis zu 19,9% in der Stadt
Wilhelmshaven (vgl. Karte 14 und Tab. 9
im Anhang A). Der Abbau der Marine-
stiitzpunkte macht sich hier nachhaltig
bemerkbar. Die Arbeitsmarktsituation ist
in den kreisfreien Stadten deutlich ange-
spannter als in den Landkreisen.

Ergebnis der
Kommunalbefragung

Fiir die nahe Zukunft erwarten drei
Viertel der Wohnungsmarktexperten in
den kreisfreien Stddten ein Abbrem-
sen der Talfahrt auf dem Arbeitsmarkt
und eine konstante bzw. geringere
Arbeitslosenzahl als 1997. Die Ein-
schdtzungen werden teilweise mit ver-
besserten wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, Anstrengungen im
Bereich der Wirtschaftsforderung und
mit einem Stillstand beim Personal-
abbau begriindet.

In den Stddten und Landkreisen an der
Nordsee und entlang der &stlichen Lan-
desgrenze sind die Arbeitslosenquoten
hoch. Auch in den siidniedersachsischen
Landkreisen wird das Bild einer wirt-
schaftlich schwachen Region durch hohe
Arbeitslosenquoten untermauert.

Ergebnis der
Kommunalbefragung

Fiir die nahe Zukunft sagen die Woh-
nungsmarktexperten in den siidnieder-
sdchsischen Rdumen keine Trend-
wende am Arbeitsmarkt voraus.
Teilweise werden hier aufgrund von
Personalabbau und Betriebsschliefun-
gen sowie Produktionsverlagerungen
auch in den ndchsten drei Jahren stei-
gende Arbeitslosenzahlen befiirchtet,
teilweise wird ein gleichbleibendes
Niveau prognostiziert.

Die Wohnungsnachfrage

Wie schon 1996 verlduft auch 1997 ein
griiner Girtel niedriger Arbeitslosen-
quoten von Liineburg im Nordosten bis
zur Grafschaft Bentheim (mit Ausnahme
der Landkreise Emsland und Cloppen-
burg) im Siidwesten.

In der kleinen Karte 14a sind jene flinf
Landkreise gelb markiert, die im Vorjah-
resvergleich eine relativ bessere Position
hinsichtlich der Arbeitslosenquoten im
Gesamtgefiige einnehmen, blau die
schwdcher positionierten Gebiete.

Eine hohe ‘wirtschaftliche Dynamik’ mit
einer im Niedersachsenvergleich positi-
ven Beschiftigtenentwicklung und einer
geringen Arbeitslosenquote ist charakte-
ristisch fiir die meisten Umlandregionen
grofler Stdadte sowie fiir die Landkreise
Cuxhaven, Rotenburg (Wimme) und
Vechta. Hier ist die wirtschaftliche
Dynamik und damit das Wohnungsnach-
fragepotential hoher als in den siidnie-
dersdchsischen Landkreisen Hameln-
Pyrmont, Gottingen, Osterode am Harz
und Goslar. Auch die Landkreise Witt-
mund und Helmstedt sowie die Stddte
Oldenburg, Hannover und Salzgitter sind
wirtschaftlich wenig dynamisch, weil die
Arbeitslosenquoten hoch und die Be-
schaftigtenzahlen relativ stark riicklaufig
sind. Aufgrund von Flachenknappheit
und damit verbundenen hohen Boden-
preisen in den Stadtzentren sowie den
vergleichsweise giinstigen Bedingungen
in den Umlandregionen wurden in der
jingsten Vergangenheit immer mehr
Betriebe — und damit auch Arbeitsplatze
- von den Kernstadten in die stadtnahen
Gebiete verlagert. Zudem wurden in den
Umlandregionen verstdrkt Betriebsgriin-
dungen, die neue Arbeitsplatze schaffen,
vorgenommen. Die Zahlen belegen dies
vor allem fiir die GroBrdume Bremen,
Hamburg und Hannover. Neben den Um-
landregionen werden bei der Standort-
wahl die Gebiete entlang der grof3en
Verkehrsachsen begiinstigt.

4 vgl. Niederséchsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung — NIW ; Norddeutsche Landesbank Girozentrale — Nord/LB: Wirt-
schaftsreport Hannover Region 1998, Der Wirtschaftsraum Hannover im iiberregionalen Wettbewerb, Eine Studie im

Auftrag des Kommunalverband Grofraum Hannover.
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Aktuelle und
erwartete
Bautdtigkeit kenn-
zeichnen die
Angebotssituation
auf den
regionalen
Wohnungsmadrkten

Vier

Angebotstypen

4. Typen des Wohnungsangebots und der

Wohnungsnachfrage

Gebiete mit dhnlichen Indikatorenauspra-
gungen werden zu Angebots- bzw. Nach-
fragetypen zusammengefa3t. Es flieflen
sowohl Ergebnisse der amtlichen Sta-
tistik als auch erstmals der Kommunal-
befragung ein. Dabei werden die statisti-
schen Daten stdrker gewichtet als die
Umfrageergebnisse.

4.1. Angebotstypen

Die fiir die Angebotsseite der Woh-
nungsmarkte herausgearbeiteten Indika-
toren werden zu den Indikatorenbiindeln
‘Aktuelle Bautdtigkeit’” und °‘Erwartete
Bautdtigkeit’” zusammengefafit. In die
‘Aktuelle Bautdtigkeit’ flieBen aus der
amtlichen Statistik die Baufertigstel-
lungsdichten sowie aus der Kommunal-
befragung die erwartete Entwicklung der
fertiggestellten Wohnungen und das
Investitionsklima im Wohnungsneubau®
ein. In die ‘Erwartete Bautatigkeit’ gehen
die Baugenehmigungsdichten (amtliche
Statistik), die erwartete Entwicklung der
genehmigten Wohnungen und des
Investitionsklimas (Kommunalbefragung)
sowie die potentielle Ausweitung des
Wohnungsbestands ein.

Unter bzw. tiber dem Landesdurchschnitt
liegende Werte der ‘Aktuellen Bautatig-
keit’ sind ein Ergebnis der verwendeten
Einzelindikatoren und werden als schwa-
che bzw. starke Bautatigkeit bewertet.
Einzelne Indikatorenwerte konnen von
dem beschriebenen Muster abweichen,
ohne daB dadurch die Zugehdrigkeit zu
dem Angebotstyp in Frage gestellt wird.
Es ergeben sich vier verschiedene Ange-
botstypen.

Karte 15 ist wie folgt zu interpretieren:

griine Gebiete:

Hohe Fertigstellungszahlen im Jahr
1997 und ein gutes Investitionsklima
flihrten zu landesiiberdurchschnittlichen
Wohnungsbauaktivitaten in diesen Ge-
bieten. Die Baugenehmigungszahlen
liegen ebenfalls tiber dem niedersach-
sischen Durchschnitt. Das gute Investi-
tionsklima wird von den Befragten in
den Kommunen als stabil angesehen.
Auch die hohe Zahl geplanter neuer
Wohneinheiten auf noch zu bebauen-
den neu ausgewiesenen Wohnbaufla-
chen weist darauf hin, daB das Woh-
nungsangebot in diesen Gebieten in
naher Zukunft weiter wachsen wird.

gelbe Gebiete:

Ein eher schlechtes Investitionsklima
fliihrte in diesen Gebieten zu unter-
durchschnittlichen Baufertigstellungs-
zahlen. Hohe Baugenehmigungszahlen
und die Hoffnung auf eine Verbesse-
rung des Investitionsklimas deuten je-
doch auf eine Belebung der Bautatig-
keit in der nahen Zukunft hin. In diesen
Gebieten sind tberdurchschnittlich vie-
le neue Wohneinheiten in bezug auf den
Wohnungsbestand geplant.

blaue Gebiete:

Die Fertigstellungszahlen im Woh-
nungsbau lagen 1997 liber dem nieder-
sdchsischen Durchschnitt. Niedrige Bau-
genehmigungszahlen und ein zuriick-
haltendes Investitionsklima sowie eine
im Vergleich zu anderen Landkreisen
bzw. kreisfreien Stadten geringe Zahl
geplanter neuer Wohneinheiten deuten
aber auf eine zuriickgehende Bautatig-
keit in der nahen Zukunft hin.

5 Im folgenden wird unter dem Begriff ‘Investitionsklima’ immer das Klima fiir Investitionen in den Wohnungsneubau ver-

standen.



rote Gebiete:

Ein schlechtes Investitionsklima fiihrte
in diesen Gebieten dazu, dal das Niveau
der Bautatigkeit 1997 unter dem nie-
dersdchsischen Durchschnitt lag. Die
Kommunen haben kaum neue Wohn-
einheiten geplant, was sich auch in
unterdurchschnittlichen Baugenehmi-
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gungszahlen ausdriickt. Aufgrund der
ungiinstigen Rahmenbedingungen wird
sich das Investitionsklima nach Meinung
der Kommunen weiter verschlechtern.
Diese Entwicklungen wirken dampfend
auf das zusatzliche Wohnungsangebot
in der Zukunft.
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Karte 15
Angebotstypen*

1997

P“‘ )
o= P
@
<-

Wilhelmshaven

m LK Friesland

LK Wesermarsch
LK Harburg
LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Lineburg

Oldenburg

Delmenhorst

LK Oldenburg

LK Verden
LK Liichow-Dannenber;
LK Soltau-Fallingbostel &

LK Emsland LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick

LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

Wolfsburg
Osnabriick LK Schaumburg
LK Helmstedt
Salzgitter

LK Hildesheim

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

LK Holzminden

LK Northeim

LK Osterode am Harz

Typ 1: starke aktuelle Bautitigkeit, starke erwartete Bautitigkeit (22)
Typ 2: schwache aktuelle Bautatigkeit, starke erwartete Bautatigkeit (4)
Typ 3: starke aktuelle Bautitigkeit, schwache erwartete Bautatigkeit ©]
Typ 4: schwache aktuelle Bautéatigkeit, schwache erwartete Bautatigkeit (15)

Das Bauordnungsamt der Landeshauptstadt Hannover hat 1997 fiir die Kronsbergbebauung im Zuge der EXPO 2000 ca. 2.000 neue Wohnungen genehmigt, die in
der Bautatigkeitsstatistik nicht ausgewiesen werden. Unter Beriicksichtigung dieser Baugenehmigungen gehort die Stadt Hannover dem Angebotstyp 2 an.

e 40
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Karte 16
Nachfragetypen

1997

=
— L
O LK Cuxhaven
O
Wilhelmshaven
LK Friesland
2 LK Wesermarsch
LK Harburg

LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wimme) LK Liineburg
Oldenburg

Delmenhorst
LK Oldenburg

LK Lichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel

LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle

LK Osnabriick

LK Grafschaft Bentheim LK Gifhorn

LK Hannover

w
Osnabriick LK Schaumburg LK Peine
Braunschweig LK Helmstedt
\ Salzgitter

LK Hildesheim

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

Typ 1 (11) LK Holzminden LK Gos!
oslar

yp 2 () unterdurchschnittlicher
Typ 3 (5) Wohnungsnachholbedarf *
Typ 4 (8
Typ 5 (2) LK Osterode am Harz
Typ 6 (&) tiberdurchschnittlicher >

*
Tvp 7 () Wohnungsnachholbedarf
Typ 8 (8

griine Nachfragetypen: hohe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, starke wirtschaftliche Dynamik
gelbe Nachfragetypen: hohe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, schwache wirtschaftliche Dynamik
blaue Nachfragetypen: geringe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, starke wirtschaftliche Dynamik
rote Nachfragetypen:  geringe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, schwache wirtschaftliche Dynamik

* Der Wohnungsnachholbedarf basiert auf Datenmaterial des Jahres 1996.
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4.2. Nachfragetypen

Die Zuordnung der Regionen auf die
Nachfragetypen in Karte 16 basiert auf

Den Indikatorenbiindeln °‘Eigenpotential’
der Wohnungsversorgung und ‘wirt-
schaftliche Dynamik’ werden die Auspra-
gungen ‘hoch’ oder ‘gering’ bzw. ‘stark’

Wohnungs- dem ‘Wohnungsnachholbedarf’. Grund-  oder ‘schwach’ zugeordnet. Unter Beriick-
nachholbedarf |3ge der Berechnung ist die Analyse des  sichtigung des ‘Wohnungsnachholbe- Acht
wichtig fiir . . , . . .
Typenbildung IES zur Wohnungsbedarfsentwicklung bis darfs’ ergeben sich zweimal vier Nach- Nachfragetypen

2010 in Niedersachsen.

Wohnungsnachholbedarf

Der Wohnungsnachholbedarf ist defi-
niert als die Differenz zwischen der
Zahl der Haushalte und dem Woh-
nungsbestand, korrigiert um einen
Faktor, der die Leerstandsreserve
beriicksichtigt.

Ein im Vergleich zur Niedersachsenebene
tber- bzw. unterdurchschnittlicher Woh-
nungsnachholbedarf beeinfluBt die Farb-
gebung in Karte 16. Ein unterdurchschnitt-
licher Wohnungsnachholbedarf ist an der
blassen, ein tiberdurchschnittlicher Nach-
holbedarf an der kréftigen Farbgebung ab-
zulesen.

Wie bei der Angebotstypisierung fliefien
in die Bildung der Nachfragetypen aufier
den Daten der amtlichen Statistik auch
die Ergebnisse der Kommunalbefragung

fragetypen.

Da sich ‘Eigenpotential’ und ‘wirtschaftli-
che Dynamik’ aus dem Zusammenwirken
mehrerer Indikatoren ergeben, kénnen
einzelne Indikatorenwerte von dem be-
schriebenen Muster abweichen, ohne das
dadurch die Zugehdrigkeit zu dem ent-
sprechenden Nachfragetyp in Frage ge-
stellt wird.

Im einzelnen ist Karte 16 wie folgt zu
interpretieren:

dunkelgriine Gebiete:
Die Haushaltseinkommen sind hoch und
der Sozialindikator ist niedrig. Stati-
stische Daten sowie die Ergebnisse der
Kommunalbefragung weisen auf eine
hohe wirtschaftliche Dynamik und eine
auch in Zukunft geringe Sozialbelastung
hin, so daf} die Einkommensentwicklung

Ergdinzung der
Indikatorenbiindel
‘Eigenpotential’
und ‘wirtschaft-
liche Dynamik’ um
Ergebnisse der
Kommunal-
befragung

ein. Das ‘Eigenpotential’ der Wohnungs-
versorgung ergibt sich aus der Haus-
haltskaufkraft sowie dem Sozialindikator,
der um die Aussagen der Kommunen
zur Entwicklung der Tabellenwohngeld-
empfanger und der Empfanger laufender
Hilfe zum Lebensunterhalt erweitert
wurde. Die ‘wirtschaftliche Dynamik’ um-
faBt amtliche Arbeitsmarktdaten zu Be-
schaftigten und Arbeitslosen. Abgerundet
werden die Daten der Arbeitslosenstati-
stik mit entsprechenden Ergebnissen der
Kommunalbefragung.

positiv zu bewerten ist. Das hohe Woh-
nungsnachfragepotential trdgt dazu bei,
den im Niedersachsenvergleich hohen
Wohnungsnachholbedarf abzubauen.
Zudem lost die positive Einschatzung
der nahen Zukunft einen zusatzlichen
Nachfrageschub aus. In diesen Regionen
kann die Mehrheit der Haushalte eine
Wohnungsnachfrage entfalten, die weit-
gehend ihren Bedirfnissen entspricht.



hellgriine Gebiete:

Ein hohes Eigenpotential und eine star-
ke wirtschaftliche Dynamik sorgen da-
fur, daf} neu entstehender Wohnungs-
bedarf unmittelbar in Nachfrage umge-
setzt werden kann. Der Nachholbedarf
aus friheren Jahren ist im Niedersach-
senvergleich gering. Die Bewohner
entfalten eine Wohnungsnachfrage, die
weitgehend ihren Bediirfnissen ent-
spricht. Bei entsprechend positiven An-
gebotsindikatoren ist eine ausgegliche-
ne Lage der Wohnungsmadrkte zu er-
warten.

dunkelgelbe Gebiete:

Der Wohnungsnachholbedarf liegt iiber
dem niedersachsischen Durchschnitt.
Aufgrund hoher Haushaltseinkommen
und niedriger Sozialbelastung kann
zundchst ein guter Teil des Bedarfs aus
friiheren Jahren in Nachfrage umgewan-
delt werden. Allerdings deutet die
nachlassende wirtschaftliche Dynamik,
die auch von der Kommunalbefragung
bestdtigt wird, einen moglichen Um-
schwung an. Bei anhaltendem Trend
fuihrt dies mittelfristig insbesondere bei
hoch- und mittelpreisigen Wohnungen
zu riicklaufiger Nachfrage.

hellgelbe Gebiete:

Der unterdurchschnittliche Wohnungs-
nachholbedarf kann weitgehend in
Wohnungsnachfrage umgewandelt wer-
den. Die relativ hohen Haushaltsein-
kommen und die niedrige Sozialbela-
stung sind allerdings nicht dauerhaft
abgesichert, da die relativ schwache
wirtschaftliche Dynamik bei anhalten-
dem Trend einen Umschwung auslost.
Die wirtschaftliche Lage fiihrt aber
nicht in gleichem Mafe zu einem Nach-
fragestau wie bei den dunkelgelben
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Gebieten, da der Wohnungsnachhol-
bedarf in der Ausgangssituation kleiner
ist. Bei anhaltendem Trend besteht
aber auch hier die Gefahr, daf} ein Teil
der Nachfrage unbefriedigt bleibt.

dunkelblaue Gebiete:

Der (uberdurchschnittlich hohe Woh-
nungsnachholbedarf kann aufgrund nie-
driger Haushaltseinkommen und hoher
Sozialbelastung zur Zeit nicht abgebaut
werden. Die amtlichen Arbeitsmarkt-
daten und die Arbeitsmarkteinschat-
zungen der Kommunalbefragung zei-
gen jedoch, daB die Regionen wirt-
schaftlich dynamisch sind. Bestatigt sich
mittelfristig diese positive Entwicklung,
konnen Einkommenssteigerungen mit
entsprechendem time-lag zu einem
Abbau des Wohnungsnachholbedarfs
fihren.

hellblaue Gebiete

In den hellblauen Gebieten ist der
Wohnungsnachholbedarf niedrig. Die
Wohnungsnachfrage ist gering, da die
Haushaltskaufkraft niedrig und die
Sozialbelastung hoch ist. Die zukiinftige
Einkommenssituation wird aufgrund der
Arbeitsmarktdaten — das bestatigt auch
die Kommunalbefragung — positiv be-
wertet. Festigen sich diese Beschafti-
gungsimpulse, wirkt das stabilisierend
auf die finanzielle Situation der Haus-
halte. Ein wachsender Wohnungsbedarf
kann bei anhaltend positiver Arbeits-
marktentwicklung befriedigt werden.

dunkelrote Gebiete:

Die Versorgung der Bevélkerung mit
angemessenem Wohnraum ist auf-
grund unterdurchschnittlicher Einkom-
men und {berdurchschnittlich hoher
Sozialbelastung nicht gesichert. Der
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iberproportionale Wohnungsnachhol-
bedarf verschdrft die Situation. Die
Zukunftsaussichten sind — das ergibt
sich auch aus der Kommunalbefragung
— aufgrund der Arbeitsmarktdaten eher
pessimistisch. Ein Teil der Bewohner
dieser Regionen werden weder heute
noch in der nahen Zukunft ihre Woh-
nungsbedarfe in Nachfrage umwandeln
konnen.

hellrote Gebiete:

Der Wohnungsnachholbedarf ist im
Gegensatz zu den dunkelroten Gebie-
ten unterdurchschnittlich. Bestehender
Bedarf kann aufgrund niedriger Ein-
kommen nur bedingt befriedigt wer-
den. Die Zahl derer, die auf staatliche
Hilfe angewiesen sind, ist hoch. Die
Gebiete sind zudem wirtschaftlich
wenig dynamisch, so daf} die zukinfti-
ge Entwicklung eher pessimistisch ein-
zuschdtzen ist. Steigt der Bedarf durch
zunehmende Haushaltszahlen, so wird
dies zu einem Nachfragestau fiihren.

4.3. Die Wohnungsmarktlage im
Landkreis Liineburg
- ein Lesebeispiel -

Der Landkreis Liineburg wird in diesem
Bericht dem griinen Angebotstyp zuge-
ordnet, der durch eine sowohl aktuell als
auch in der nahen Zukunft erwartete
hohe Bautatigkeit gekennzeichnet ist. Ein
hoher Wohnungsnachholbedarf verbun-
den mit im Vergleich zum niedersdchsi-
schen Durchschnitt giinstigen soziodko-
nomischen Rahmenbedingungen fiihrten
zum dunkelblauen Nachfragetyp. Die
Kommunalbefragungsergebnisse wurden
dabei einbezogen, um regionale Beson-
derheiten zu erfassen, die aus der amtli-
chen Statistik nicht ablesbar sind.

Die sich in den Angebots- und Nachfra-
getypen widerspiegelnde Quintessenz
der Wohnungsmarktbeobachtung fiir den
Landkreis Liineburg wird im folgenden
exemplarisch erldutert. Die Leser, die an
den Ergebnissen anderer Regionen Nie-
dersachsens interessiert sind, konnen sich
nach dem gleichen Muster ein Bild fiir
‘ihren Landkreis’ machen.

Der Angebotstyp @Bt sich wie folgt her-
leiten:

1. Aktuelle Bautdtigkeit

1997 wurden im Landkreis Liineburg 2.445
Wohnungen fertiggestellt (1996: 2.431).
Angesichts einer um 1,4% gestiegenen
Einwohnerzahl ergab sich daraus eine Fer-
tigstellungsdichte von 15,4 Wohnungen
je 1.000 Einwohner (1996: 15,5), die weit
liber dem niedersachsischen Durch-
schnittswert von 6,6 lag (Tab. 2). Die
Bautdtigkeit ist sowohl bei Ein- und
Zweifamilienhdusern als auch bei Mehr-
familienhdusern hoch (Karte 3, Tab. 2).
Zusammen mit dem in der Kommunal-
befragung festgestellten relativ guten
Investitionsklima bei EigentumsmafBnah-
men ergibt sich die hohe aktuelle Bau-
tatigkeit des griinen Typs.

2. Erwartete Bautdtigkeit

Mit 1.201 Baugenehmigungen ging zwar
1997 die Baugenehmigungsdichte im
Landkreis Liineburg um 22,7% zuriick
(Tab. 4), lag aber mit 7,6 immer noch
tiber dem niedersachsischen Durchschnitt
von 5,7 und damit im griinen Bereich der
Karte 5. Die Genehmigungsdichte lag so-
wohl bei Ein- und Zweifamilienhdusern
als auch bei Mehrfamilienhdusern hoher
als in Niedersachsen. Das ‘vor Ort’ erwar-
tete zukiinftige Investitionsklima ist rela-
tiv gut. Im niedersdchsischen Vergleich
ist die potentielle Angebotsausweitung



auf vorhandenen Wohnbauflidchen (Karte 2)
durchschnittlich. Daraus ergibt sich eine
hohe erwartete Bautatigkeit in der nahen
Zukunft, die allerdings nicht mehr das
Niveau von 1997 erreichen wird.

Weitere Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
beobachtung zum Wohnungsangebot

Im Jahr 1997 machten 24 geforderte
Wohnungen (1996: 222) nur noch einen
kleinen Teil des zusatzlichen Wohnungs-
angebots aus. Die Forderdichte lag weit
unter dem niedersachsischen Durch-
schnitt (Karte 6). Zwar war der insgesamt
vorhandene geférderte Mietwohnungs-
bestand 1997 noch relativ umfangreich
(Karte 7), wird aber bis zum Jahr 2002
betrachtlich abnehmen (Karte 8). Die
Bautatigkeit 1997 im Landkreis Liineburg
(vgl. Punkt 1) erhohte den Wohnungs-
bestand, der bezogen auf die Einwoh-
nerzahl zu einer im Vorjahresvergleich
gesunkenen Belegungsdichte von 2,30
Personen je Wohnung fiihrte. Die Bele-
gungsdichte ndherte sich damit dem
Landesdurchschnitt an.

Der Nachfragetyp ergibt sich folgender-
maBien:

3. Wohnungsnachholbedarf

Eine Gegeniiberstellung der Haushalts-
zahlen mit dem Wohnungsbestand im
Landkreis Liineburg fiihrt zu einem rech-
nerischen Wohnungsnachholbedarf, der
in den letzten Jahren zwar kontinuierlich
abgenommen hat, aber immer noch {ber
dem niedersdchsischen Durchschnitt liegt
(kraftige Farbgebung in Karte 16).

4. Eigenpotential der Wohnungs-
versorgung

Das wie schon in den letzten Jahren kraf-
tige Bevolkerungswachstum des Jahres
1997 (Karte 9) fiihrte bei einer abneh-
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menden durchschnittlichen Haushalts-
grofRe (Karte 10) zu spirbar wachsenden
Haushaltszahlen. Verantwortlich hierfiir
ist der Umfang und die Struktur der Zu-
wanderung.® Die Haushaltskaufkraft lag
unter dem niedersachsischen Durch-
schnitt (Karte 11). Der im Vergleich zu
1996 gestiegene Sozialindikator weist fiir
den Landkreis Liineburg mit iber 6% der
Bevolkerung anndhernd den gleichen
Wert auf wie fiir Niedersachsen (Karte
12). Zusammen mit den Ergebnissen der
Kommunalbefragung zur zukiinftigen
Entwicklung der Tabellenwohngeldem-
pfanger sowie der Empfanger von Hilfe
zum Lebensunterhalt ergibt sich eine rela-
tiv hohe Sozialbelastung im Landkreis. Ein
Teil der Bevélkerung kann sich kaum aus
eigener Kraft mit angemessenem Wohn-
raum versorgen.

5. Wirtschaftliche Dynamik

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten ging 1997 weniger stark
zuriick als in Niedersachsen (Tab. o,
Karte 13). Die Arbeitslosenquote nahm
zwar relativ stark auf 11,1 % zu, liegt aber
immer noch weit unter dem niedersach-
sischen Durchschnitt (Karte 14). Zusam-
men mit dem Ergebnis der Kommunal-
befragung zur Entwicklung der Arbeits-
marktlage ergibt sich im Vergleich zu
Niedersachsen eine relativ starke wirt-
schaftliche Dynamik (Karte 16), die posi-
tiv auf die Wohnungsnachfrage wirkt.
Dies Gesamtbild kann aber nach Meinung
der Befragten umschlagen, da Arbeits-
platzverluste durch in Konkurs gehende
Betriebe drohen.

Zusammenfassend ist der Landkreis
Lineburg wie im Vorjahr durch einen
Angebotstyp hoher Bautdtigkeit gekenn-
zeichnet. Der Nachfragetyp weist derzeit

¢ vgl. LBS Norddeutsche Landesbausparkasse (Hrsg.): Kommunale Wohnungspolitik im Wettbewerb um Bevdlkerung — Der

Wohnungsmarkt im Landkreis Liineburg bis 2010, 1998.
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ein geringes Eigenpotential der Woh-
nungsversorgung auf, das auf den Riick-
gang der Haushaltskaufkraft zuriick-
zufithren ist. Die starke wirtschaftliche
Dynamik [aBt jedoch auf zukiinftig stei-
gende Einkommen und eine entspre-
chende Wohnungsnachfrage schliefen.
Insgesamt haben sich die Wohnungs-
madrkte im Landkreis Liineburg 1997 ent-
spannt. Darauf weisen auch die steigen-

de Mieterfluktuation und die Abnahme
der Zahl der Wohnungssuchenden hin.”
Genau beobachtet werden muf3 weiterhin
das Marktsegment geférderter Wohnun-
gen, da ein moglicher Wohnungsneu-
bedarf aufgrund der soziookonomischen
Rahmenbedingungen im Landkreis nicht
vollstandig durch den freien Wohnungs-
markt bedient werden kann.®?

7 vgl. Lineburger Wohnungsbau GmbH: Geschaftsbericht 1997.

® Die Ergebnisse sind nicht ohne weiteres auf einzelne Gemeinden des Landkreises iibertragbar, da je nach raumlicher
Verdichtung unterschiedlich zu bewertende Wohnungsmarkte bestehen. Dies bedarf einer Untersuchung auf Gemeinde-
ebene.



Anhang A

Anhang A: Tabellen

Tabelle 1
Datengrundlage fiir Karte 1 Karte 2
Niedersachsen 2,98 2,93 2,35 2,05
Braunschweig, Stadt 3,48 2,55 2,07 0,60
Salzgitter, Stadt 7,77 0,03 3,11 0,02
Wolfsburg, Stadt 0,64 0,00 0,25 0,00
Gifhorn 4,61 4,78 3,00 2,66
Gottingen 2,76 2,21 1,98 1,43
Goslar 3,09 1,49 1,26 1,04
Helmstedt 2,15 2,65 1,18 1,20
Northeim 2,06 1,94 1,33 1,36
Osterode am Harz 1,04 1,59 0,75 0,72
Peine 3,86 3,57 2,14 2,19
Wolfenbiittel 4,19 6,52 2,24 4,29
Hannover, Ldshptst. 1,95 5,17 1,39 3,17
Diepholz 2,78 1,93 3,42 1,62
Hameln-Pyrmont 3,83 1,43 2,78 1,22
Hannover 3,46 2,25 2,75 1,19
Hildesheim 2,41 4,47 1,43 2,45
Holzminden 2,21 1,02 1,37 0,71
Nienburg (Weser) 2,07 3,33 1,33 2,76
Schaumburg 2,15 3,87 1,55 2,39
Celle 1,69 2,38 1,42 1,96
Cuxhaven 1,65 0,43 1,54 0,29
Harburg 1,96 1,47 1,81 1,30
Lichow-Dannenberg 1,55 2,32 1,32 1,86
Luneburg 3,18 3,09 4,24 2,05
Osterholz 1,30 2,69 1,94 4,05
Rotenburg (Wiimme) 2,67 2,57 3,59 2,46
Soltau-Fallingbostel 5,27 2,35 4,19 2,37
Stade 3,40 3,26 2,74 2,03
Uelzen 3,23 5,23 2,56 3,83
Verden 1,53 2,44 1,44 1,85
Delmenhorst, Stadt 1,21 1,18 1,23 1,37
Emden, Stadt 1,59 3,61 1,19 1,68
Oldenburg, Stadt 0,17 2,33 0,27 2,26
Osnabriick, Stadt 0,35 0,39 0,50 0,41
Wilhelmshaven, Stadt 1,41 3,17 0,35 0,98
Ammerland 3,21 2,62 3,92 3,90
Aurich 3,42 4,31 3,03 3,29
Cloppenburg 7,40 4,91 8,65 4,23
Emsland 6,80 4,70 5,39 3,34
Friesland 1,83 4,59 2,18 2,91
Grafschaft Bentheim 2,27 3,45 3,89 2,60
Leer 2,53 4,25 2,44 3,75
Oldenburg 3,38 1,66 3,52 1,85
Osnabriick 3,23 3,23 3,56 3,00
Vechta 6,81 4,41 7,93 3,28
Wesermarsch 0,81 1,90 0,73 1,41
Wittmund 2,38 3,60 2,73 2,68

Quellen: MFAS, NLS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.



Anhang A

Tabelle 2

Datengrundlage fiir

Landkreis /

Fertiggestellte

Karte 3
Fertiggestellte

Fertiggestellte

nachrichtlich
Fertiggestellte

kreisfele Stadt o 2000 Eeohner e 2P in neuen Mone?H_ imagesame
1996 1997 1997 1997 1997
Niedersachsen 6,28 6,61 25.594 17.811 51.772
Braunschweig, Stadt 2,90 4,12 133 687 1.031
Salzgitter, Stadt 3,79 3,54 114 240 412
Wolfsburg, Stadt 2,22 6,28 118 591 778
Gifhorn 9,70 8,76 900 360 1.443
Gottingen 2,99 5,25 433 689 1.404
Goslar 3,16 3,01 276 148 480
Helmstedt 2,76 4,17 242 63 421
Northeim 4,38 3,54 232 169 543
Osterode am Harz 4,75 6,18 254 166 543
Peine 9,11 9,39 606 270 1.203
Wolfenbiittel 9,50 7,58 460 396 932
Hannover, Ldshptst. 2,78 1,40 136 521 731
Diepholz 5,62 6,80 627 542 1.408
Hameln-Pyrmont 5,25 3,91 315 208 640
Hannover 6,72 5,97 1.268 1.854 3.537
Hildesheim 5,05 3,57 500 384 1.044
Holzminden 4,16 2,94 115 78 245
Nienburg (Weser) 3,97 4,71 311 142 589
Schaumburg 7,50 5,14 375 325 843
Celle 5,41 5,95 533 348 1.071
Cuxhaven 6,95 7,97 757 566 1.592
Harburg 9,55 10,00 1.135 643 2.209
Lichow-Dannenberg 7,09 6,35 151 63 330
Lineburg 15,53 15,40 979 1.099 2.445
Osterholz 11,29 7,77 416 283 825
Rotenburg (Wiimme) 10,11 7,00 716 154 1.087
Soltau-Fallingbostel 7,76 8,57 714 191 1.172
Stade 8,65 7,77 779 419 1.449
Uelzen 8,36 5,43 255 146 523
Verden 7,17 6,91 495 203 898
Delmenhorst, Stadt 0,01 8,40 269 342 657
Emden, Stadt 4,29 5,33 120 137 275
Oldenburg, Stadt 5,76 4,77 360 303 731
Osnabriick, Stadt 6,28 6,75 149 793 1.126
Wilhelmshaven, Stadt 2,26 3,67 78 209 328
Ammerland 9,46 11,24 755 247 1.188
Aurich 9,20 8,36 1.075 291 1.525
Cloppenburg 0,21 17,96 1.713 539 2.586
Emsland 9,03 9,92 1.778 592 2.941
Friesland 8,02 6,62 244 260 655
Grafschaft Bentheim 5,67 6,14 551 117 780
Leer 6,53 6,52 816 136 1.019
Oldenburg 11,90 9,80 615 360 1.127
Osnabriick 6,91 9,33 1.649 1.050 3.238
Vechta 9,52 7,85 576 243 951
Wesermarsch 1,83 2,99 189 81 282
Wittmund 6,85 9,57 312 163 535

? in Wohn- und Nichtwohngebiuden einschlieBlich Baumanahmen an bestehenden Gebiuden.

FH =Familienhdusern
Quelle: NLS

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Tabelle 3

Datengrundlage fiir Karte 4

Landkreis / Fertiggestellte Wohnungen®

kreisfreie Stadt je 1.000 Bestandswohnungen®

1996 1997
Niedersachsen 14,54 15,14
Braunschweig, Stadt 5,61 7,84
Salzgitter, Stadt 8,52 7,82
Wolfsburg, Stadt 4,87 13,39
Gifhorn 24,95 22,30
Gottingen 6,86 11,93
Goslar 6,27 5,89
Helmstedt 6,30 9,37
Northeim 10,39 8,30
Osterode am Harz 10,24 13,06
Peine 21,09 21,42
Wolfenbiittel 21,54 17,04
Hannover, Ldshptst. 5,26 2,63
Diepholz 14,61 17,51
Hameln-Pyrmont 11,38 8,41
Hannover 15,17 13,42
Hildesheim 11,42 8,01
Holzminden 9,56 6,70
Nienburg (Weser) 10,47 12,33
Schaumburg 17,37 11,85
Celle 12,74 13,87
Cuxhaven 15,84 17,90
Harburg 22,29 23,17
Lichow-Dannenberg 15,72 13,93
Lineburg 36,13 35,08
Osterholz 29,10 19,72
Rotenburg (Wiimme) 25,82 17,76
Soltau-Fallingbostel 18,15 19,81
Stade 20,39 18,20
Uelzen 18,58 11,94
Verden 17,74 16,97
Delmenhorst, Stadt 0,03 18,57
Emden, Stadt 9,55 11,75
Oldenburg, Stadt 11,41 9,43
Osnabriick, Stadt 13,21 13,91
Wilhelmshaven, Stadt 4,54 7,27
Ammerland 23,16 27,16
Aurich 21,34 19,17
Cloppenburg 0,69 55,80
Emsland 26,57 28,56
Friesland 17,54 14,38
Grafschaft Bentheim 15,55 16,68
Leer 16,33 16,21
Oldenburg 30,34 24,67
Osnabriick 19,02 25,26
Vechta 29,05 23,72
Wesermarsch 4,16 6,77
Wittmund 14,02 19,35

7 in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlieBlich BaumaRnahmen an bestehenden Geb&uden.
? Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (Geb&udefortschreibung)
Quelle: NLS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Tabelle 4

Datengrundlage fiir

Karte 5

nachrichtlich

Landkreis / Genehmigte Genehmigte Genehmigte Genehmigte
Kreisfreie Stadt . Wohnupgen" Wohnungen in neuen . Wohnungen \!Vohnungen
je 1.000 Einwohner 1- und 2-FH in neuen Mehr-FH insgesamt?
1996 1997 1997 1997 1997
Niedersachsen 5,90 5,67 24.517 12,146 44.424
Braunschweig, Stadt 2,53 1,87 148 172 469
Salzgitter, Stadt 3,00 2,11 108 106 245
Wolfsburg, Stadt 2,27 3,98 169 260 493
Gifhorn 9,42 7,70 844 130 1.269
Gottingen 3,57 4,24 349 398 1134
Goslar 3,12 2,81 227 152 448
Helmstedt 3,60 3,26 200 63 330
Northeim 4,32 4,33 303 89 664
Osterode am Harz 5,50 4,58 183 125 403
Peine 6,97 8,35 622 211 1.069
Wolfenbiittel 6,55 6,91 522 256 849
Hannover, Ldshptst. 1,96 1,21 133 441 633
Diepholz 5,99 5,84 608 404 1.209
Hameln-Pyrmont 4,84 4,22 330 278 691
Hannover 5,81 4,90 1.379 1.106 2.902
Hildesheim 3,29 3,22 507 351 942
Holzminden 3,30 2,21 80 68 184
Nienburg (Weser) 5,18 4,41 359 104 551
Schaumburg 5,38 5,79 590 272 949
Celle 5,09 4,58 486 194 824
Cuxhaven 8,61 8,55 781 708 1.709
Harburg 9,36 9,26 1.088 518 2.046
Lichow-Dannenberg 6,37 7,68 158 144 399
Lineburg 9,79 7,56 635 414 1.201
Osterholz 7,45 5,71 352 156 606
Rotenburg (Wiimme) 8,19 7,41 789 142 1.151
Soltau-Fallingbostel 7,08 10,50 726 240 1.437
Stade 7,95 8,02 968 270 1.495
Uelzen 5,58 6,80 345 157 655
Verden 6,42 6,84 466 204 889
Delmenhorst, Stadt 4,17 3,25 134 102 254
Emden, Stadt 5,73 4,44 94 126 229
Oldenburg, Stadt 5,36 5,11 415 296 784
Osnabriick, Stadt 5,51 3,29 116 270 549
Wilhelmshaven, Stadt 2,94 3,78 96 202 338
Ammerland 9,53 13,39 813 316 1.416
Aurich 8,99 9,19 1.162 306 1.675
Cloppenburg 10,34 6,56 741 83 945
Emsland 8,58 9,54 1.796 519 2.829
Friesland 5,85 9,68 317 491 958
Grafschaft Bentheim 6,42 5,84 523 123 742
Leer 6,28 5,83 745 107 912
Oldenburg 10,61 8,68 652 218 999
Osnabriick 7,39 6,87 1.408 540 2.385
Vechta 8,08 6,66 523 157 806
Wesermarsch 4,41 3,50 259 41 331
Wittmund 4,33 7,62 268 116 426

? in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden.

Quelle: NLS

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Tabelle 5
Datengrundlage fiir Karte 6 nachrichtlich Karte 7
Niedersachsen 0,5298 0,3080 2.412 4,63 4,50
Braunschweig, Stadt 0,7294 0,0359 9 5,72 5,61
Salzgitter, Stadt 0,4005 0,6276 73 5,47 5,43
Wolfsburg, Stadt 1,3675 0,0807 10 7,95 7,72
Gifhorn 0,6702 0,1153 19 3,45 3,37
Gottingen 0,3826 0,1345 36 4,86 4,80
Goslar 0,1555 0,0941 15 3,12 3,00
Helmstedt 0,2755 0,0594 6 3,84 3,62
Northeim 0,5459 0,3781 58 4,25 4,14
Osterode am Harz 0,2034 0,1138 10 3,38 3,12
Peine 0,4167 0,0468 6 2,11 1,82
Wolfenbiittel 0,4593 0,0244 3 4,47 4,19
Hannover, Ldshptst. 0,9546 2,1853 1.141 9,09 9,01
Diepholz 0,2729 0,0387 8 1,97 1,90
Hameln-Pyrmont 0,6419 0,0183 3 3,73 3,48
Hannover 0,6215 0,1554 92 4,95 4,88
Hildesheim 0,2187 0,1640 48 4,06 3,94
Holzminden 0,1680 0,1082 9 2,43 2,41
Nienburg (Weser) 0,1527 0,1200 15 2,55 2,44
Schaumburg 0,2395 0,0915 15 2,75 2,69
Celle 0,1282 0,0444 8 2,88 2,55
Cuxhaven 0,3969 0,3102 62 2,60 2,54
Harburg 0,2853 0,1630 36 1,61 1,40
Lichow-Dannenberg 0,0579 0,0000 o 3,07 3,02
Lineburg 1,4179 0,1511 24 4,66 3,78
Osterholz 0,1135 0,1319 14 2,60 2,55
Rotenburg (Wiimme) 0,2085 0,0644 10 2,95 2,85
Soltau-Fallingbostel 0,1623 0,0219 3 2,40 2,32
Stade 0,5534 0,7672 143 3,72 3,65
Uelzen 0,4054 0,0312 3 2,51 2,47
Verden 0,3731 0,0769 10 2,28 1,59
Delmenhorst, Stadt 0,4607 0,1789 14 14,47 14,17
Emden, Stadt 0,4467 0,6586 34 3,05 2,10
Oldenburg, Stadt 0,4406 0,2805 43 5,66 5,60
Osnabriick, Stadt 1,3355 0,1559 26 4,50 4,16
Wilhelmshaven, Stadt 0,2332 0,1118 10 3,18 2,70
Ammerland 0,4515 0,0284 3 4,33 4,20
Aurich 0,1879 0,1810 33 3,05 2,95
Cloppenburg 1,1398 0,3056 44 6,40 6,03
Emsland 0,6555 0,1551 46 4,84 4,65
Friesland 0,4075 0,2426 24 2,73 2,69
Grafschaft Bentheim 0,4443 0,2519 32 3,54 3,42
Leer 0,2974 0,1598 25 3,78 3,72
Oldenburg 0,3345 0,4954 57 3,35 3,27
Osnabriick 0,9268 0,3053 106 4,50 4,29
Vechta 0,8538 0,1486 18 4,46 4,34
Wesermarsch 0,2234 0,0212 2 7,41 7,28
Wittmund 0,3245 0,1074 6 2,47 2,42

Y Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden (Gebiudefortschreibung)
Quellen: NLS, LTS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Tabelle 6

Datengrundlage fiir

Karte 8 Karte 9

Auslaufende Belegungsbindungen als

Landkrei: A 3 randerun r Einwohnerzah
k:ei:fr;: éta dt Anteil ambli‘glezt(\:\:)ozh?:r:/fsbestand el ?: o izl
1996 1997 1996/1995 1997/1996

Niedersachsen 13,45 12,34 0,650 0,476
Braunschweig, Stadt 22,00 21,04 -0,530 -0,727
Salzgitter, Stadt 5,04 5,04 -0,280 -0,896
Wolfsburg, Stadt 2,06 0,42 -0,790 1,467
Gifhorn 20,94 20,94 1,580 1,307
Gottingen 11,78 11,67 -0,110 0,428
Goslar 11,91 8,95 -0,690 -0,84

Helmstedt 21,40 17,53 -0,200 -0,533
Northeim 13,79 12,26 -0,190 -0,312
Osterode am Harz 26,86 21,78 -0,490 -0,684
Peine 25,19 15,17 0,800 0,697
Wolfenbiittel 33,35 30,00 0,350 0,814
Hannover, Ldshptst. 13,64 13,04 -0,350 -0,114

Diepholz 9,77 8,12 1,150 0,832
Hameln-Pyrmont 9,59 4,03 0,100 0,122
Hannover 16,97 16,92 0,600 0,824
Hildesheim 14,50 12,76 0,280 0,020
Holzminden 12,47 12,47 0,210 -0,173

Nienburg (Weser) 8,57 5,58 1,200 0,438
Schaumburg 6,57 5,49 0,840 0,639
Celle 26,97 18,66 0,590 0,352
Cuxhaven 15,73 15,44 0,690 0,429
Harburg 12,02 1,35 1,770 1,624
Liichow-Dannenberg 7,40 7,40 0,710 0,338
Lineburg 26,77 12,82 1,490 1,426
Osterholz 4,97 4,97 0,580 0,470
Rotenburg (Wiimme) 7,74 6,20 1,690 1,216

Soltau-Fallingbostel 10,12 8,95 1,200 0,957
Stade 10,66 10,66 1,370 1,117

Uelzen 6,62 6,11 0,530 0,077
Verden 37,25 11,86 1,070 1,061
Delmenhorst, Stadt 3,58 3,35 0,100 0,136
Emden, Stadt 44,19 19,92 -0,270 0,254
Oldenburg, Stadt 9,83 9,79 1,050 0,830
Osnabriick, Stadt 20,65 15,22 -0,070 -0,580
Wilhelmshaven, Stadt 40,11 30,02 -1,000 -0,621
Ammerland 7,06 6,86 1,090 1,583
Aurich 11,17 9,77 0,880 0,773
Cloppenburg 0,46 0,39 2,390 1,314

Emsland 5,43 4,41 1,800 0,699
Friesland 3,76 3,76 0,660 0,789
Grafschaft Bentheim 15,20 13,82 0,870 0,804
Leer 6,97 6,93 0,970 1,115

Oldenburg 6,77 6,77 1,570 1,286
Osnabriick 4,15 2,13 1,470 0,873
Vechta 2,87 2,70 2,350 1,369
Wesermarsch 20,08 19,21 0,660 0,503
Wittmund 4,18 4,18 1,000 0,741

Quellen: NLS, LTS

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Tabelle 7

Datengrundlage fiir Karte 10

Landkreis / Einwohner
kreisfreie Stadt je Haushalt

1996
Niedersachsen 2,23 2,22

Braunschweig, Stadt
Salzgitter, Stadt
Wolfsburg, Stadt
Gifhorn 2,18 2,15
Helmstedt
Peine
Wolfenbiittel
Gottingen
Goslar 1,99 1,93
Northeim
Osterode am Harz
Hannover, Ldshptst. 1,84 1,83
Hannover 2,21 2,24
Hameln-Pyrmont
Hildesheim 2,17 2,14
Holzminden
Diepholz
Nienburg (Weser) 2,40 2,37
Schaumburg
Cuxhaven
Harburg
Osterholz 2,38 2,37
Rotenburg (Wiimme)
Stade

Celle
Lichow-Dannenberg
Liineburg 2,24 2,22
Soltau-Fallingbostel
Uelzen

Verden

Emden, Stadt
Wilhelmshaven, Stadt
Aurich

Friesland 2,25 2,24
Leer

Wesermarsch
Wittmund
Delmenhorst, Stadt
Oldenburg, Stadt
Ammerland 2,34 2,39
Cloppenburg
Oldenburg
Osnabriick, Stadt
Emsland
Grafschaft Bentheim 2,51 2,48
Osnabriick
Vechta

Quelle: NLS

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stddten, fett umrandet sind die 11 regionalen Ebenen des
Mikrozensus.
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Tabelle 8

Datengrundlage fiir

Karte 11

Karte 12

1996 1997 1996 1997
Niedersachsen 63.813 63.831 6,19 6,43
Braunschweig, Stadt 55.034 56.204 7,40 7,57
Salzgitter, Stadt 58.751 59.756 9,67 9,91
Wolfsburg, Stadt 67.696 66.572 5,81 5,88
Gifhorn 75.140 75.185 6,31 6,12
Gottingen 53.779 54.182 5,85 6,29
Goslar 55.603 56.643 5,83 5,92
Helmstedt 64.493 64.984 4,97 5,62
Northeim 63.905 64.654 6,87 7,33
Osterode am Harz 61.233 61.944 5,90 6,23
Peine 64.951 66.007 5,46 5,41
Wolfenbiittel 64.903 65.595 4,96 5,17
Hannover, Ldshptst. 54.814 54.550 8,93 9,76
Diepholz 76.686 76.577 5,57 5,52
Hameln-Pyrmont 62.477 62.538 6,91 744
Hannover 69.859 70.660 4,78 4,82
Hildesheim 65.797 66.073 6,00 6,24
Holzminden 62.448 62.131 6,09 6,35
Nienburg (Weser) 69.623 69.597 6,57 7,01
Schaumburg 65.316 65.584 5,92 5,89
Celle 62.810 62.784 6,05 6,41
Cuxhaven 66.075 65.552 5,66 6,47
Harburg 76.961 77.201 3,83 4,06
Lichow-Dannenberg 61.331 60.593 6,58 7,11
Lineburg 62.748 62.408 5,60 6,11
Osterholz 72.381 71.989 6,08 6,00
Rotenburg (Wiimme) 71.800 71.782 4,70 4,84
Soltau-Fallingbostel 64.562 63.847 5,54 5,81
Stade 70.782 70.979 5,92 6,08
Uelzen 63.373 62.456 5,66 6,02
Verden 73-450 72.995 5,36 5,56
Delmenhorst, Stadt 56.849 56.765 8,86 9,62
Emden, Stadt 56.669 54.973 9,89 10,20
Oldenburg, Stadt 54.144 53.890 8,42 8,63
Osnabriick, Stadt 50.390 50.440 7,16 7,24
Wilhelmshaven, Stadt 51.816 51.077 9,24 10,85
Ammerland 67.567 67.025 4,51 4,66
Aurich 62.362 61.645 6,30 7,14
Cloppenburg 72.746 71.442 6,51 5,82
Emsland 71.270 70.348 6,34 6,68
Friesland 62.675 61.845 5,93 5,68
Grafschaft Bentheim 68.177 67.058 5,10 5,38
Leer 59.514 58.309 7,77 7,33
Oldenburg 69.798 69.093 4,16 4,18
Osnabriick 66.881 67.115 5,08 5,06
Vechta 78.631 77.825 4,82 4,66
Wesermarsch 61.046 59.948 7,38 7,06
Wittmund 60.081 59.814 4,92 5,89

1) Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt auerhalb von Einrichtungen, der Leistungsberechtigten

nach dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger an der Bevélkerung.

Quelle: NLS, GfK

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Tabelle 9

Datengrundlage fiir Karte 13 Karte 14

Niedersachsen -1,27 -1,12 12,1 12,9
Braunschweig, Stadt -1,89 -1,31 13,6 14,7
Salzgitter, Stadt 4,79 -1,68 16,6 17,5
Wolfsburg, Stadt -3,50 0,25 18,1 17,8
Gifhorn -1,51 -1,13 15,9 15,5
Gottingen -0,04 -1,84 14,0 14,9
Goslar -2,41 -3,75 13,0 14,4
Helmstedt 1,74 -2,16 15,4 16,0
Northeim -3,17 -1,86 12,9 13,7
Osterode am Harz -2,79 -3,40 14,2 15,1
Peine 3,82 -1,79 11,5 12,1
Wolfenbiittel -3,91 -1,21 11,8 12,8
Hannover, Ldshptst. -1,22 -2,31 14,3 15,7
Diepholz -0,31 -0,68 8,7 9,3
Hameln-Pyrmont -2,32 -1,91 12,6 14,2
Hannover -0,15 0,59 9,3 10,1
Hildesheim -2,17 -1,92 11,5 12,1
Holzminden -2,90 -1,73 13,1 13,7
Nienburg (Weser) -3,55 -1,26 10,4 10,9
Schaumburg -1,55 -1,88 9,8 11,1
Celle -0,50 -3,31 11,5 12,5
Cuxhaven -1,89 -0,60 10,7 11,6
Harburg -0,43 0,05 7,8 8,6
Lichow-Dannenberg -1,66 -0,03 17,5 18,7
Liineburg -1,48 -0,89 9,9 11,1
Osterholz -2,24 0,10 10,0 10,3
Rotenburg (Wiimme) -0,53 -0,82 8,3 9,1
Soltau-Fallingbostel -3,38 -1,11 9,8 10,2
Stade -0,90 0,16 9,2 9,7
Uelzen -2,10 -2,73 11,5 12,6
Verden -0,70 -0,02 8,7 9,3
Delmenhorst, Stadt -2,91 -0,44 14,1 15,0
Emden, Stadt -1,99 0,24 16,9 17,7
Oldenburg, Stadt 1,57 -1,90 13,1 14,2
Osnabriick, Stadt -1,09 -0,83 12,9 13,5
Wilhelmshaven, Stadt -3,93 -0,90 19,0 19,9
Ammerland -2,14 -1,25 10,8 11,5
Aurich -1,75 0,72 14,5 14,9
Cloppenburg 1,54 1,99 12,9 12,8
Emsland -0,29 2,02 12,2 12,7
Friesland 1,38 -1,62 13,8 14,5
Grafschaft Bentheim -0,96 -1,69 11,6 11,7
Leer 0,12 -1,16 14,8 15,6
Oldenburg 0,19 -0,57 9,6 10,2
Osnabriick 0,02 -2,02 9,2 9,6
Vechta 1,31 1,82 8,7 9,0
Wesermarsch -3,91 -3,40 12,4 13,6
Wittmund -3,04 -2,21 14,5 15,0

Quelle: NLS

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Anhang B: Glossar

Begriff

Agglomeration

Anspannung am Wohnungsmarkt

Arbeitslosenquote

Auftragseingangsindex im Wohnungsbau

auslaufende Belegungsbindungen

Baufertigstellungsdichte

Baugenehmigungsdichte

Bauintensitat

Erlduterung

zusammenhdngende Siedlungsgebiete
mehrerer Gemeinden um eine Kernge-
meinde mit stark urbanem Charakter; ist
durch starke Pendlerverflechtungen mit
dem Umland gekennzeichnet

Wohnungsnachfrageiiberschuf}

jahresdurchschnittliche Zahl aller Arbeits-
losen in % aller abhdngigen zivilen Er-
werbspersonen (das ist die Summe aller
sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten, aller geringfiigig Beschaftigten sowie
der Beamten und Arbeitslosen); Definiton
gemafd Landesarbeitsamt Niedersachsen-
Bremen

Indexwert der von Unternehmen fest
akzeptierten Auftrdge flir Bauten, die
tiberwiegend Wohnzwecken dienen, ent-
sprechend der Verdingungsordnung fiir
Bauleistungen (VOB)

Mit dem Auslaufen der Belegungsbin-
dung einer Wohnung endet deren Eigen-
schaft ‘geférderte Wohnung’.

im Berichtsjahr fertiggestellte Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner am 30.06. des
Berichtsjahres

im Berichtsjahr genehmigte Wohnungen
je 1.000 Einwohner am 30.06. des Be-
richtsjahres

im Berichtsjahr fertiggestellte Wohnun-
gen je 1.000 Bestandswohnungen am
Ende des Berichtsjahres



Bautatigkeit

Belegungsdichte

Bevdlkerung

Eigenpotential der Wohnungsversorgung

Entspannung am Wohnungsmarkt

Forderungsdichte

Geforderter Wohnungsbau

Haushalt
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Die Bautatigkeitsstatistik erstreckt sich auf
alle genehmigungspflichtigen bzw. ihnen
gleichgestellten BaumaBnahmen im Hoch-
bau, bei denen Wohnraum (oder sonstiger
Nutzraum) geschaffen oder verdndert
wird. Auf der Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte werden Baugeneh-
migungen und Baufertigstellungen er-
falt. Auf Landesebene wird zusatzlich der
0 Auftragseingangsindex im Wohnungs-
bau betrachtet.

Zahl der Einwohner je Wohnung

Einwohner am Ort der Hauptwohnung,
Quelle: NLS

Das Eigenpotential ist abhdngig von der
O Haushaltskaufkraft und dem [0 Sozial-
indikator. Mit steigendem Eigenpotential
sind die Einwohner einer Region mehr
und mehr in der Lage, sich aus eigener
Kraft auf dem freien Markt mit Wohnraum
zu versorgen.

Wohnungsangebotsiiberschuf}

im Berichtsjahr geférderte Wohnungen je
1.000 Einwohner am 30.06. des Berichts-
jahres

Bau von Wohnungen, die nach Grofie,
Ausstattung und Miete oder Belastung
fiir die breiten Schichten der Bevolkerung
geeignet sind. Im engeren Sinne handelt
es sich bei der Wohnungsbauférderung
um die Forderung nach dem Il. Woh-
nungsbaugesetz. Vgl. auch Tatigkeits-
bericht 1997 der LTS.

alleinwohnende Einzelpersonen oder Ge-
meinschaften von Personen, die zusam-
men wohnen und mit einem gemeinsa-
men Budget wirtschaften
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Haushaltsgrofe

Haushaltskaufkraft

Kommunalbefragung

Preissegmente

Quintil

Sozialbelastung bzw. Sozialindikator

Personen je Haushalt, Basis ist die Zahl
der Einwohner am Ort der Hauptwohnung
gemafs Mikrozensus

verfiighares Einkommen (ohne Vermo-
gensanteile), das den Haushalten fiir
Konsumzwecke jahrlich zur Verfiigung
steht

jahrlich stattfindende Befragung durch
die LTS von Vertretern der 47 Landkreise
und kreisfreien Stadte in Niedersachsen
zur Situation auf den jeweiligen Woh-
nungsmadrkten

Es wird unterschieden zwischen dem
unteren, mittleren und oberen Mietpreis-
segment. Als Abgrenzungskriterium gel-
ten 0 Wohnwertkategorien.

Funf Quintile trennen die 47 mdglichen
Werte eines Indikators (47 Merkmals-
auspragungen). Dabei erfaBBt das erste
Quintil die ersten 20% der Auspragun-
gen, das zweite Quintil die nachsten
20% usw. Um anndhernd eine Gleich-
verteilung zu erzielen, wurden 10 Ein-
heiten dem ersten Quintil zugeordnet,
jeweils g Einheiten dem zweiten, dritten
und vierten Quintil und nochmals 10 Ein-
heiten dem fiinften Quintil.

Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt (auferhalb von Einrich-
tungen), der Leistungberechtigten nach
dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfe-
empfdnger an der Bevolkerung. Mit stei-
gendem Sozialindikator nimmt die So-
zialbelastung einer Region zu.



sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

SYPRO

Typen der Wohnungsnachfrage

Typen des Wohnungsangebots

Verdichtungsraum

wirtschaftliche Dynamik

Wohnbauflache

Wohnbauland

Wohnflachenversorgung
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Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigen umfafit alle Arbeiter, Ange-
stellten und alle Personen in beruflicher
Ausbildung, die in der gesetzlichen Ren-
tenversicherung, Krankenversicherung
und/oder Arbeitslosenversicherung pflicht-
versichert sind oder fiir die Beitrdge zur
gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt
werden, Definition gemaR Stat. Bundes-
amt.

Systematik der Wirtschaftszweige, Fassung
fur die Statistik im Produzierenden
Gewerbe

Zusammenfassung von Landkreisen und
kreisfreien Stadten mit dhnlichen Auspra-
gungen der Nachfrageindikatoren

Zusammenfassung von Landkreisen und
kreisfreien Stadten mit dhnlichen Auspra-
gungen der Angebotsindikatoren

O Agglomeration

Aufschlu® iiber die wirtschaftliche Dyna-
mik geben die Entwicklung der Zahl der
0 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten und der O Arbeitslosenquote. Bei
der Bewertung wird angenommen, daf3
steigende Beschaftigtenzahlen und eine
riicklaufige Arbeitslosenquote positiv auf
die wirtschaftliche Dynamik wirken.

entpricht der Katasterflache ‘Gebaude-
und Freiflache Wohnen’

Bruttowohnbauland fiir Wohnzwecke, das
gemdR BauGB bzw. MaBnG in Bebau-
ungsplanen oder vergleichbaren Satzun-
gen festgesetzt wurde

durchschnittlich jedem Einwohner zur
Verfligung stehende Wohnflache
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Wohnungsangebot

Wohnungsbedarf

Wohnungsnachfrage

Wohnungsnachholbedarf

Wohnwertkategorie

WZ 93

Zahl der Wohnungen, die durch Kauf
oder Miete fiir Wohnzwecke zur Verfii-
gung stehen

Differenz zwischen der auf der Basis der
Bevélkerungsentwicklung und des Haus-
haltsbildungsverhaltens errechneten Zahl
der Haushalte und dem Wohnungsbe-
stand. Bei der Berechnung wird eine
Leerstandsreserve beriicksichtigt.

Zahl der Haushalte, die {iber eine ausrei-
chende Kaufkraft verfiigen, um ihren
Wohnungsbedarf zu befriedigen und am
Wohnungsmarkt als Nachfrager auftreten

Differenz zwischen der Zahl der Haus-
halte (unter Berlicksichtigung einer Leer-
standsreserve) und dem Wohnungs-
bestand am Ende des Berichtsjahres

Einteilung nach GroRe, Lage, Ausstattung
und Baujahr einer Wohnung

Klassifikation der Wirtschaftszweige -
Ausgabe 1993



Anhang C: Kommunalbefragung

Anhang C: Ausgewdhlte Ergebnisse der
Kommunalbefragung 1998

Welche Bevélkerungsgruppe ist mit Wohnraum unterversorgt? *

Fiir welche Bevdlkerungsgruppe sollten Wohnungen geférdert werden? *

Welche Bauobjekte werden vorrangig bendétigt? *

MW = Mietwohnungen EW = Eigentumswohnungen
1/2 = Ein- und Zwei- ... 4++ = Vier- und Mehr- ...

*Mehrfachnennungen waren méglich.
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Welches Investitionsklima im Wohnungsneubau herrscht zur Zeit?

EigentumsmapBnahmen Mietwohnungsbau

Wie wird sich das Investitionsklima in den ndchsten 3 Jahren entwickeln?

Eigentumsmapnahmen Mietwohnungsbau




