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Zielsetzung und Aufbau

Zielsetzung und Aufbau des Wohnungsmarkt-
beobachtungssystems (WOM)

Die niedersdchsische Verfassung ver-
pflichtet das Land darauf hinzuwirken,
dass ,,...die Bevolkerung mit angemesse-
nem Wohnraum versorgt wird.“ Vor drei
Jahren ist vom damaligen Niedersach-
sischen Sozialministerium der Aufbau
einer kontinuierlichen Wohnungsmarkt-
beobachtung fiir Niedersachsen in Auf-
trag gegeben worden, um eine weiterhin
effiziente und bedarfsorientierte Woh-
nungsbaupolitik zu erméglichen, die den
regionalen Besonderheiten im Land ge-
recht wird. Aufgabe der Wohnungsmarkt-
beobachtung ist nicht die Vorgabe von
Handlungsempfehlungen, sondern die Ver-
besserung der Informationsgrundlage.
Bis hinunter auf die Ebene der Land-
kreise und kreisfreien Stadte konnen Ent-
wicklungslinien nachgezeichnet und Aus-
pragungen von Friihindikatoren erkannt
werden.

Das Wohnungsmarktbeobachtungssys-
tem (WOM) ist in zwei Teilen angelegt.
Der erste Grundpfeiler ist die zeitnahe
und kontinuierliche Beobachtung der
Wohnungsmarktentwicklung durch die
Landestreuhandstelle fiir das Wohnungs-
wesen (LTS). Unter dem Titel ,,Wohnungs-

marktbeobachtung” werden jahrlich Indi-
katoren zur Angebots- und zur Nachfrage-
seite der regionalen Wohnungsmarkte in
Niedersachsen beschrieben und ausge-
wertet. Von der LTS durchgefiihrte Befra-
gungen der Landkreise und kreisfreien
Stadte sowie der Wohnungswirtschaft
erganzen das Bild der amtlichen Statistik
um die ,Kompetenz vor Ort“.

Das Institut fiir Entwicklungsplanung
und Strukturforschung (IES) richtet im
Rahmen des WOM das Augenmerk auf
die zukiinftig zu erwartende Entwicklung
des Wohnungsbedarfs auf der Ebene der
Landkreise und kreisfreien Stadte in Nie-
dersachsen. Auf der Grundlage der Er-
gebnisse der Bedarfsprognose werden
langfristige Wohnungsmarktentwicklun-
gen in den Landkreisen und kreisfreien
Stadten unter Beriicksichtigung aktueller
soziookonomischer Potentiale offentlicher
und privater Haushalte aufgezeigt und
bewertet. Der Prognose-Baustein ,,Regio-
nale Wohnungsbedarfsentwicklung® er-
scheint in einem Zwei-Jahres-Rhythmus
mit einem Prognosehorizont von ca. 15
Jahren.






Einfiihrung

Nach einer konjunkturellen Abschwung-
phase im Wohnungsbau stieg die Nach-
frage nach Wohnungen in den 8oer Jahren
in Niedersachsen stetig an. Diese Nach-
frage war in erster Linie demographisch
bedingt, weil die geburtenstarken Jahr-
gange begannen, auf den Wohnungs-
markt zu drdangen. Eine Entwicklung, die
vorhersehbar war. Unerwartet traf Nieder-
sachsen jedoch die Zuwanderungswelle
aus Osteuropa und Ostdeutschland, die
seit Ende der 8oer Jahre die bestehen-
den Engpdsse auf dem Wohnungsmarkt
noch verstarkten. Binnen weniger Jahre
war aus einem Wohnungsiiberangebot
mit Leerstdanden und der Forderung nach
Riickbau eine Wohnungsnot entstanden.
Die Bauwirtschaft reagierte auf diese Markt-
verdnderung in zeitlicher Verzogerung mit
hohen Neubauleistungen. Heute, Ende
der goer Jahre, hat sich die Situation am
Wohnungsmarkt vor allem im mittleren
und oberen Preissegment entspannt. Es
stellt sich die Frage: Wie wird sich der
Wohnungsmarkt in Niedersachsen in den
kommenden Jahren entwickeln?

In Ergdnzung der aktuellen Wohnungs-
marktbeobachtung der LTS libernimmt das
IES eine prognostische Funktion, mit dem
Ziel, das Auf und Ab auf dem Wohnungs-
markt transparenter zu machen. Dazu
wurde ein zweistufiges Indikatorensystem
zur wohnungspolitischen Raumbeobach-
tung aufgebaut:

e Auf der Prognosestufe wird auf der
Grundlage demographischer Faktoren
der normative Wohnungsbedarf bis
zum Jahr 2010 ermittelt. Wohnungsbe-
darfsprognosen konnen zwar nicht das
Zusammenspiel von Angebot und Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt abbil-

Einfiihrung

den, dafuir konnen sie aber die Zahl
und die Strukturmerkmale derjenigen
Haushalte ermitteln, die bedarfsgerecht
mit Wohnraum zu versorgen sind.

e Auf der zweiten Stufe werden die er-
mittelten Bedarfe den sozio6konomi-
schen Potentialen der niedersachsi-
schen Landkreise und kreisfreien Stadte
gegeniibergestellt. Es entstehen regio-
nale Strukturprofile, die das Verhaltnis
von Kaufkraft der Privathaushalte in
der Gegenwart und
Bedarfsentwicklung im kommenden
Jahrzehnt abbilden.

Die Wohnungsmarktbeobachtung des IES
beschrénkt sich nicht darauf, die Bedarfs-
entwicklung bis 2010 nur von einem Basis-
jahr aus zu untersuchen. Die Vergangen-
heit hat gezeigt, dass unvorhergesehene
dussere Einflussfaktoren, wie z.B. Zu- und
Abwanderungsbewegungen, die Bedarfs-
und Nachfrageentwicklung sehr kurzfristig
verdandern kdnnen. Im Sinne einer kontinu-
ierlichen Raumbeobachtung wird daher
die Bedarfsentwicklung 2010 regelmafig
zu verschiedenen Basisjahren fortgeschrie-
ben. Erst in der Zeitreihenbetrachtung
konnen aus den unterschiedlichen Ergeb-
nissen Trends der regionalen Wohnungs-
madrkte abgeleitet werden. Auf dieser
Grundlage kann dann transparent gemacht
werden, warum in der Abfolge von Voraus-
schdtzungen abweichende Ergebnisse ent-
stehen und welche Handlungskonsequen-
zen das nach sich zieht.

Im vorliegenden Berichtsheft werden
zundchst die aktuellen Ergebnisse zur
Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis
2010, auf der Grundlage des Jahres 1996,
vorgestellt. Damit liegt die dritte Unter-



Einfiihrung

suchung zur regionalen Wohnungsbedarfs-
entwicklung 2010 vor. Die Auswirkungen
der demographischen Verschiebungen und
der Verdanderungen am Wohnungsmarkt
in den goer Jahren auf die Entwicklung
des Wohnungsbedarfs bis 2010 zu den
Basisjahren 1992, 1994 und 1996 werden
in Kapitel 2 aufgezeigt und bewertet.
AbschlieRend werden aus der soziotko-

nomischen Lage der niedersdachsischen
Landkreise und kreisfreien Stadte Starken-
und Schwachenprofile gebildet und die
Ergebnisse der Wohnungshedarfsentwick-
lung 1996/2010 daran gespiegelt.



Kurzfassung

— Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2010 in

Niedersachsen -

Das IES stellt mit der vorliegenden Ver-
offentlichung die dritte Prognosereihe zur
Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2010 in
Niedersachsen vor. Damit liegen Ergebnisse
zur Bedarfsentwicklung 2010 zu den Basis-
jahren 1992, 1994 und 1996 vor. Die
Aufeinanderfolge unterschiedlicher Prog-
nose-Ergebnisse kann Ratlosigkeit hervor-
rufen, wenn die Bedeutung der einzelnen
Prognose-Aussagen im Kontinuum sich
wandelnder Tendenzen nicht mehr erfasst
werden kann. Im vorliegenden Bericht wer-
den die Griinde von Verdanderungen von
Prognosen (iber die Zeit transparent ge-
macht und zugleich werden im Vergleich
der Prognosereihe die Trends der Woh-
nungsbedarfsentwicklung anschaulich ab-
gesichert.

Um das Prinzip von Ursache und Wirkung
im Rahmen der Wohnungsbedarfsentwick-
lung verstehen zu kénnen, ist es wichtig,
die zentralen Einflussgrofien des Prognose-
modells zu kennen. Die Wohnungsbedarfs-
vorausschatzung baut auf der zukiinftigen
Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung
auf. In die Berechnungen flieRen ver-
schiedene Stellgr6f3en ein, die von ihrer
zeitlichen Bestandigkeit her sehr unter-
schiedlich einzuschatzen sind. Bei der Be-
volkerungsvorausschdtzung sind u.a. die
Geburten- und Sterberate sowie die Wan-
derungen zu beriicksichtigen. Aus lang-
jahrigen Untersuchungen ist bekannt, dass
sich die Geburten- und Sterberate im Zeit-
verlauf kontinuierlich ohne sprunghafte
Verschiebungen verandert. Unter dem Ge-
sichtspunkt der Alterung bleibt die Bevdlke-
rungsentwicklung daher in der Zeitreihen-
betrachtung recht konstant. Kurzfristig
flukturieren die Zuwanderungsbewegungen
von auflen durch Spataussiedler, Asyl-
suchende und Fliichtlinge. Hier kdnnen

unvorhergesehene Entwicklungen auftre-
ten, wie die Vergangenheit gezeigt hat.

Bei der Haushaltsvorausschatzung wird
der Haushaltsbildungsprozess modellhaft
durch Quoten abgebildet. Das Quoten-
geriist wird iber den Prognosezeitraum
konstant gehalten: Ziel ist jeweils die
Zuordnung der Bevolkerung nach Alter und
Geschlecht auf Haushalte unterschiedlicher
Grofle. Entscheidende Stellgrofie ist hier
die Entwicklung der durchschnittlichen
HaushaltsgroBe (Anzahl der Personen in
Privathaushalten je Haushalt). Nach der
Status-Quo-Variante sind im IES-Berech-
nungsmodell die ermittelten Strukturver-
danderungen der Haushalte ausschlie3lich
auf die kiinftigen Verdnderungen in der
Bevolkerungsstruktur und nicht auf gedn-
dertes Haushaltsbildungsverhalten zuriick-
zufiihren.

Ergebnisse der aktuellen Vorausschat-
zung 1996 bis 2010

Niedersachsen gehort seit Ende der 8oer
Jahre bevdlkerungsméafiig zu den Wachs-
tumsregionen. Nach der deutschen Ver-
einigung und der Offnung Osteuropas
wurden die hochsten Bevélkerungszu-
wachse durch Zuwanderungsiiberschiisse
zwischen 1989 und 1992 erreicht. Seit-
dem werden die jahrlichen Bevélkerungs-
zuwachse allmahlich geringer. Die Be-
volkerung ist von 7,38 Mio. Einwohnern
(1990) auf derzeit 7,86 Mio. (1998) ge-
stiegen; prozentual entspricht das einem
Anstieg um 6,3% bzw. einem jahrlichen
Wachstum um fast 0,8 %.

Die Zuwanderung von auf’en wird sich
aller Wahrscheinlichkeit nach in den
ndchsten Jahren weiter abschwachen. Von
dieser Annahme ausgehend, wird im IES-

Bevélkerungs-
entwicklung



Haushalts-
entwicklung

Prognose-Modell 2010 der Wanderungs-
tiberschuss kontinuierlich verringert. Im
Ergebnis reduziert sich dadurch die Hohe
der jahrlichen Bevolkerungszuwachse
von 1997 bis 2010 degressiv von 30.000
auf 14.000 Personen. Insgesamt ist im
Jahr 2010 in Niedersachsen mit einer Be-
volkerung von 8,14 Mio. Einwohnern
(Einwohner am Ort der Hauptwohnung)
zu rechnen; dies entspricht, ausgehend
vom Bezugsjahr 1996, einem relativen
Wachstum von 4% bzw. 0,28% pro Jahr.
Dabei wird sich die Zahl der dlteren Bevol-
kerungsgruppen in iiberdurchschnittlicher
Weise erhdhen und die der jiingeren Be-
volkerung teilweise zuriickgehen. Diese
starke Alterungstendenz wird die demo-
graphische Struktur Niedersachsens im
Jahr 2010 prdgen. Nordlich der Stadtregi-
onen-Achse Hannover-Braunschweig-Wolfs-
burg befinden sich Wachstumsraume und
siidlich dieser Achse Gebiete, die bis 2010
mit einer stagnierenden bis riicklaufigen Be-
volkerungsentwicklung zu rechnen haben.
Insgesamt hat sich die Zahl der Gebiete
mit riickldaufiger Bevolkerungsentwicklung
vom Prognose-Basisjahr 1994 zum Basis-
jahr 1996 mehr als verdoppelt.

Die durchschnittliche Haushaltsgrofie lag
1980 in Niedersachsen bei 2,48 Personen
(Personen in Privathaushalten) und ist
bis 1996 auf 2,26 Personen gesunken. In
ganz Niedersachsen werden zwischen
1996 und 2010 knapp 190.000 neue Haus-
halte entstehen; dies entspricht einem
prozentualen Zuwachs von +5 %. Insgesamt
werden im Jahr 2010 rund 3,68 Mio. Haus-
halte bei einer durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe von 2,22 Personen (in Privat-
haushalten) erwartet.

Trotz der jahrlichen Steigerungsraten im
Wohnungsbau konnte die Bestandsent-
wicklung in der ersten Halfte der goer
Jahre mit der Haushaltsentwicklung kaum
Schritt halten. Der Wohnungsnachhol-
bedarf — als aktuelles Wohnungsdefizit
nicht versorgter Haushalte — stieg von
1992 bis 1994 um knapp 31.400 Wohn-
einheiten. Die zunehmenden Entspan-
nungstendenzen am Wohnungsmarkt
und die rege Bautatigkeit der letzten
Jahre haben dazu gefiihrt, dass der Woh-
nungsnachholbedarf von 1994 bis 1996
um ca. ein Drittel zuriickgegangen ist. Mit
160.000 Wohneinheiten betrdgt der Woh-
nungsnachholbedarf 1996 gut 4% des
Wohnungsbestands von 1996. Die hoch-
sten Auspragungen weist der Wohnungs-
nachholbedarf in den grofien kreisfreien
Stadten mit Uberdurchschnittlicher Sozial-
belastung der offentlichen Haushalte und
in Regionen mit hohen Anteilen studenti-
scher Bevélkerung auf.

Der Wohnungsneubedarf 2010 wird, unter
Beriicksichtigung einer 1%-igen Leer-
standsreserve, aus den Ergebnissen der
Haushaltsvorausschatzung hergeleitet.
Als Versorgungsnorm wird festgelegt, dass
jeder (statistische) Haushalt mit einer
Wohnung versorgt sein soll. Danach ist in
Niedersachsen mit einem Wohnungsneu-
bedarf 1996 bis 2010 in Hoéhe von
191.000 WE zu rechnen, das entspricht
knapp 6% des Wohnungsbestands 1996.
Die Summe aus Wohnungsnachholbedarf
und Wohnungsneubedarf ergibt den Woh-
nungsbaubedarf. Von 1996 bis 2010 wird
in Niedersachsen ein Wohnungsbaubedarf
in Hohe von 351.000 Wohneinheiten ent-
stehen, was 10,4 % des Wohnungsbestan-

Wohnungs-
nachholbedarf
1996

Wohnungs-
neubedarf 1996
bis 2010

Gesamter
Wohnungs-
baubedarf 1996
bis 2010



Entwicklungs-
perspektive 2010
fiir die Woh-
nungsmdrkte

des von 1996 ausmacht. Die Schwerpunkte
des Wohnungsbaus werden sich in Nieder-
sachsen zu Beginn des 21. Jahrhunderts
in den bevolkerungsdynamischen Land-
regionen in Westniedersachsen und im
suburbanen Umland der Verdichtungsrau-
me befinden. Der Wohnungsbaubedarf
geht in den meisten kreisfreien Stadten
in erster Linie auf einen {iberdurchschnitt-
lichen Wohnungsnachholbedarf zuriick. Die
Wohnungsnachfrage wird hier eher ver-
halten ausfallen, solange die Einkommens-
lage vieler Haushalte stagniert bzw. sich
weiter verschlechtern wird. Im Siiden und
Osten des Landes wird aufgrund einer
stagnierenden bis riickldufigen Bevdlke-
rungs- und Haushaltsentwicklung der Woh-
nungsbaubedarf nur gering ausfallen. Fiir
einige Gebiete wurde ein rechnerischer
Wohnungsiiberhang bis 2010 ermittelt.

Trends des Wohnungsneubedarfs 2010
in der Prognosereihe der g9oer Jahre

Die demographischen Bestimmungsfakto-
ren der Vorausberechnung haben sich in
dem Zeitraum von 1992 bis 1996 sukzessiv
verandert. Von Prognosejahr zu Prog-
nosejahr mussten die Annahmen modifi-
ziert werden. So wurde die Zuwanderung
von auf’en im Annahmengeriist reduziert,
d.h. der Wanderungsiiberschuss kontinu-
ierlich verringert. Als weitere Anpassung
wurden die Annahmen Uber die Lebens-
erwartung der Bevdlkerung in den kom-
menden Jahren verdndert, weil sich vor
allem die Sterblichkeitsraten der dlteren
Menschen verringern werden. Und schlief3-
lich veranderten sich in der ersten Halfte
der goer Jahre die Wohnungsbestande auf-
grund des intensiven Wohnungsbaus po-
sitiv.

Mit der Dynamik der zu Beginn der goer
Jahre ansteigenden und Mitte der goer
Jahre nachlassenden Zuwanderungsfre-
quenz beschreibt der ermittelte Woh-
nungsneubedarf eine Wellenform: Der
Wohnungsneubedarf 2010 auf der Basis
des Jahres 1992 entsprach einem Anteil
von ca. 6% des Wohnungsbestandes in
Niedersachsen im Jahr 1992. Auf der Basis
der demographischen Bestimmungsfakto-
ren des Jahres 1994 erhohte sich der Woh-
nungsneubedarf 2010 auf einen Anteil
von rd. 7% des niedersachsischen Woh-
nungsbestandes im Jahr 1994. Im Rahmen
der Vorausberechnungen auf der Grund-
lage des Stichjahres 1996 verringerte sich
der Wohnungsneubedarf 2010 fiir Nieder-
sachsen auf 5,7% des niedersdchsischen
Wohnungsbestandes von 1996.

Der langerfristige Neubedarf bis zum Jahr
2010 hat sich trotz der starken Wohnungs-
bauaktivitaten im Laufe der goer Jahre
nicht absolut verringert, weil der Einfluss
der Haushaltsentwicklung starker war. Der
Wohnungsbau wurde quasi von der {iber-
proportionalen Zunahme der Haushalte
kompensiert, deren Wachstumsrate in die-
ser Zeit mehr als das Doppelte des Bevol-
kerungswachstums ausmachte.

Ungeachtet des Auf und Abs von demo-
graphischen Bestimmungsfaktoren muss
flir Niedersachsen ein weiteres partielles
Wachstum der Wohnungsmarkte bis 2010
angenommen werden. Trotz der starken
Wohnungsbauaktivitaten im Laufe der goer
Jahre hat sich der Anteil des Wohnungs-
neubedarfs 2010 am Bestand vom Beginn
bis in die zweite Halfte der goer Jahre
nicht grundlegend verringert. Ausschlag-

Verdnderung des
Wohnungs-
neubedarfs 2010
im Laufe der
goer Jahre

Einfluss der
Haushalts-
entwicklung

Partielles
Wachstum der
Wohnungsmadrkte
in Niedersachsen



Zwei entgegen-
gesetzte
Entwicklungs-
richtungen zu
erkennen

Sanftes und
qualitatives
Wachstum

gebend ist die stetige Zunahme der Zahl
der Haushalte, die wahrend dieses Jahr-
zehnts starker ausfiel als das Bevdlker-
ungswachstum. Die relativ stabile Tendenz
fiir das gesamte Bundesland Niedersach-
sen darf nicht darliber hinwegtduschen,
dass es grofie regionale Unterschiede in
den Trends gibt und dass sich diese Unter-
schiede im Laufe der goer Jahre verstarkt
haben.

In Niedersachsen gibt es einerseits Regio-
nen, deren Wohnungsneubedarf 2010 in
der Zeitabfolge der Prognosestichjahre
1992 bis 1996 anwdchst, und anderer-
seits Regionen, bei denen von Prognose
zu Prognose eine entgegengesetzte Ent-
wicklungsrichtung festzustellen ist. Bei
rund einem Drittel der niedersdchsischen
Regionen fiel der Wohnungsneubedarf bis
zum Jahr 2010 in der Berechnung des Prog-
nosejahres 1996 deutlich niedriger aus als
im Rahmen der Prognosen des Stichjahres
1992. Fir zwei Drittel der niedersachsi-
schen Regionen lasst sich hingegen fest-
stellen, dass der Wohnungsneubedarf bis
zum Jahr 2010 auf der Grundlage des
Stichjahres 1996 deutlich hoher berechnet
wurde als in den Prognosen des Stich-
jahres 1992.

Die Entwicklung der wachsenden Regio-
nen in Niedersachsen wird im Laufe der
ndchsten zehn Jahre von einem sanften
und eher qualitativen Wachstum gepragt
sein. Als Triebkrafte sind der kontinuier-
liche Suburbanisierungsprozess in den
Stadtregionen und die {berdurchschnitt-
liche Zahl der Haushaltsgriindungen im
bevélkerungsreichen Westen zu nennen.
Nur in einigen Umlandkreisen von grofien
Stadtregionen und in den bevdlkerungs-

dynamischen Landkreisen des westlichen
Niedersachsens wird deshalb mit einem
starkeren Wachstumsdruck zu rechnen
sein.

Der Riickgang der AuBenzuwanderung im
Laufe der goer Jahre und insbesondere
die Abschwachung der Aussiedlerzuwande-
rung haben in einigen Regionen zu einem
Abwartstrend des Wohnungsneubedarfs
bis zum Jahr 2010 gefiihrt. Betroffen sind
vor allem die urbanen Wohnungsmarkte
und die Wohnungsmarkte der Regionen mit
Erstaufnahmeeinrichtungen fiir die Immi-
granten.

Wenn sich die Trends der goer Jahre un-
gebrochen fortsetzen, werden sich der
wachsende Neubedarf im Umland und der
sinkende Neubedarf in den Stddten im
Sinne eines Null-Summen-Spiels gegen-
seitig ausgleichen. Vor diesem Hinter-
grund ist der gleichmafdige Landestrend
der goer Jahre ein Indikator, dass das
Verhdltnis des wachsenden Wohnungs-
neubedarfs auf der einen Seite und des
abnehmenden Wohnungsneubedarfs auf
der anderen Seite im nachsten Jahrzehnt
tiber eine Umverteilung zwischen den Re-
gionen bestimmt werden kann. Deshalb
konnen die Trends der goer Jahre auch da-
hingehend interpretiert werden, dass sich
der Kernstadt-Umland-Kontrast auf den re-
gionalen Wohnungsmarkten in den kom-
menden Jahren verscharfen und zuspitzen
wird.

Die Verdnderungen des Wohnungsneube-
darfs 2010 im Rahmen der drei Prognosen
der goer Jahre kénnen dariiber hinaus als
Anzeichen interpretiert werden, dass der
ermittelte zukiinftige Bedarf nicht mehr —

Wachsender
Wohnungsneube-
darf im Umland,
Bedarfsriickgang
in den grofen
Stdadten

Umverteilung
zwischen den
Regionen,
Zuspitzung des
Kernstadt-
Umland-
Kontrastes

Perspektive
eines Wandels
von Verhaltens-
strukturen



wie in den 7oer und 8oer Jahren — die
Obergrenze der moglichen Wohnungs-
nachfrage indiziert. Wahrscheinlich wird
die Nachfragedimension {iber den norma-
tiven Bedarfsrahmen hinausweisen, weil
sich Verhaltensstrukturen milieuspezifisch
andern. Der gegenwdrtige Wandel von
Lebensstilen und sozialen Milieus ist da-
von gekennzeichnet, dass die Menschen
sich starker an eigenen Motiven statt an
der Struktur des Angebots orientieren.
Wenn nicht mehr das Angebot, sondern
die individuelle Motivlage ausschlagge-
bend ist, wird in der Zukunft vermehrt
damit zu rechnen sein, dass Leerstdnde
und starke Nachfrage nebeneinander exis-
tieren. Beispielsweise ist schon heute
erkennbar, dass Haushalte der mittleren
und oberen Einkommensklassen bestimm-
te Standorte meiden, obwohl dort ein
quantitativ hinreichendes Wohnungsange-
bot besteht. Es sind qualitative Standort-
faktoren und Aspekte der Wohnformen,
die die Nachfrage dort nicht wirksam
werden lassen. Standorte mit einem spe-
zifischen Image finden keine Akzeptanz
bei Nachfragegruppen bestimmter Woh-
nungsteilmarkte, wie das gegenwartig in

den Grof3siedlungen der 6oer und 7oer
Jahre zu beobachten ist. Wenn solche
motiv- und lebensstilgetragenen Standort-
entscheidungen auch im unteren Preis-
segment an Bedeutung gewinnen, kann
es unter einer veranderten Bedarfs- und
Angebotskonstellation auf den Wohnungs-
madrkten mittelfristig verstarkt zu einem
Nebeneinander von Leerstanden und Nach-
frage kommen.
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1 Vorausschatzungen des regionalen
Wohnungsbedarfs in Niedersachsen bis 2010
1.1 Bevolkerungsentwicklung 1996 bis 2010

In Niedersachsen haben sich die Bevol-
kerungszahlen seit 1988 durch Zuwan-
derungen kontinuierlich erhéht. Der
Wanderungssaldo betrug zwischen 1989
und 1992 durchschnittlich 100.000 Per-
sonen pro Jahr. Seitdem nimmt der jahr-
liche Wanderungsiiberschuss stetig ab.
Zwischen 1993 und 1996 bewegte sich
der Wanderungsgewinn zwischen 65.000
und 72.000 Personen, Ende 1997 sank
der Wanderungssaldo auf knapp 30.000
Einwohner ab und befand sich zuletzt
(Dezember 1998) auf einem Niveau von
gut 22.000 Personen. Neben dem positi-
ven Wanderungssaldo der goer Jahre war
in den Jahren 1992 und 1997 ein (gerin-
ger) Geburteniiberschuss zu verzeichnen.
Insgesamt ist die Bevdlkerung von 7,38
Mio. Einwohnern im Jahr 1990 auf derzeit
7,86 Mio. Einwohner (Dezember 1998)
gestiegen; prozentual entspricht das
einem Anstieg um 6,5% bzw. einem jahr-
lichen Wachstum von 0,8%.

Abbildung 1
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Quelle: NLS [T jahrliche Entwicklung . Wanderungssaldo

Anmerkung: Im Jahr 1993 ist der Wanderungssaldo geringer als der Bevolkerungsgewinn; dies ist nicht
auf einen Geburtsteniiberschuss zuriickzufiihren. Am 30.06.1993 wurde die Gemeinde Amt Neuhaus mit rund
i hsen eil i

6.000 Personen von Mecklenburg-Vorp

nach |

Beviélkerung am Ort der
Hauptwohnung

Grundgrofie der Bevolkerungsvoraus-
Schdétzung. Bevidlkerung am Ort

der alleinigen bzw. Hauptwohnung.
(Definition des Statistischen Bundesamtes)

Bei der Bevdlkerungsvorausschatzung
wird ein eigenstandiges IES-Berechnungs-
modell der Status-Quo-Entwicklung mit
reduzierter Zuwanderung angewendet.
Bezugsgrofie ist die ,,Bevdlkerung am Ort
der Hauptwohnung®. Zur Vorausschatzung
der natirlichen Entwicklung werden die
aktuellen kreisspezifischen Fruchtbarkeits-
ziffern beriicksichtigt. Die durchschnittliche
Lebenserwartung wird entsprechend der
aktuellen Trends kontinuierlich angehoben.
Bei den Wanderungen werden die Einfluss-
faktoren der Zu- und Fortziige aus den
vergangenen Jahren fortgeschrieben. Ent-
scheidende StellgréBe und schwer ein-
schatzbar sind die zukiinftigen Zuwande-
rungen von auBen durch Spdtaussiedler,
Asylsuchende und Fliichtlinge.

IES-Prognose-
Modell der
Status-Quo-
Entwicklung mit
reduzierter
Zuwanderung

Abbildung 2

Annahmen Bevilkerungsvorausschitzung 1996 bis 2010

Kontinuierliche Erh6hung der Lebenserwartung

® Frauen
e Manner

1996: 79,8 Jahre
1996: 73,5 Jahre

in Niedersachsen

e |ES-Prognose 1996 (1994/2010)
e |ES-Prognose 1998 (1996/2010)

Niedersdchsische Bevélkerung am 31.12.

® 1996: 7,81 Mio. Personen
® 2010: 8,14 Mio. Personen

2010: 81,8 Jahre
2010: 76,2 Jahre

Reduzierung der durchschnittlichen jdhrlichen Nettowanderung

38.500 Personen
28.000 Personen

Vorausschédtzungsergebnis

haft i des NLS

Quelle: IES-Berechnungen; Sterbetafeln des insti fiir Bevo
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Verdnderung
demographischer
Bestimmungs-
faktoren in den
9goer Jahren

Demographische
Alterung als
zentrales
Kennzeichen der
Bevoélkerungs-
entwicklung

Abbildung 3

Die Zuwanderung von auflen wird sich
aller Wahrscheinlichkeit nach in den
ndachsten Jahren weiter abschwéachen.
Von dieser Annahme ausgehend, wird im
IES-Prognose-Modell 2010 der Wande-
rungsiiberschuss kontinuierlich verrin-
gert. Im Ergebnis reduziert sich dadurch
die Hohe der jahrlichen Bevdlkerungs-
zuwdchse von 1997 bis 2010 degressiv
von 30.000 auf 14.000 Personen. Insge-
samt ist im Jahr 2010 in Niedersachsen
mit einer Bevolkerung von 8,14 Mio. Ein-
wohnern (Einwohner am Ort der Haupt-
wohnung) zu rechnen; dies entspricht,
ausgehend vom Bezugsjahr 1996, einem
relativen Wachstum von 4% bzw. 0,28%
pro Jahr.

Die Bevdlkerungsentwicklung wird in
Niedersachsen bis 2010 von einer starken
Alterungstendenz gepragt sein. Insgesamt
wird die Bevdlkerung von 1996 bis 2010
um ca. 330.000 Personen anwachsen. Die
Altersgruppe der {iber 50-Jdhrigen wird im
gleichen Zeitraum um gut 450.000 Per-
sonen zunehmen und die Bevdlkerungs-
struktur im Land damit entscheidend
pragen.

Bevdlkerungsaufbau 1996 und 2010 in Niedersachsen
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Regionale Unterschiede der Bevolke-
rungsentwicklung bis 2010

Regional betrachtet wird die Bevdlke-
rungsentwicklung 1996 bis 2010 in den
Landkreisen und kreisfreien Stadten sehr
unterschiedlich verlaufen. Hierbei kom-
men die regionsspezifischen Altersstruktur-
profile und die unterschiedlichen regio-
nalen Wanderungsmuster zum Tragen. Die
Bandbreite bewegt sich von einer Bevol-
kerungszunahme von +18% (entspricht
einer Zunahme um 21.000 Einwohner) im
Landkreis Vechta bis zu einer riickldufigen
Entwicklung von -13% (entspricht einer Ab-
nahme um 15.000 Einwohner) in der Stadt
Wolfsburg (siehe Karte 1 und Karte 2).

Die Bevolkerungsentwicklung bis 2010
wird in Niedersachsen durch ein Nord-
Siid-Gefdlle geprdgt sein. Nordlich der
Stadtregionen-Achse Hannover-Braun-
schweig-Wolfsburg befinden sich die
Wachstumsraume und siidlich dieser Achse
Gebiete, die bis 2010 mit einer stagnie-
renden bis riicklaufigen Bevolkerungs-
entwicklung zu rechnen haben. Insgesamt
hat sich die Zahl der Gebiete mit riicklau-
figer Bevolkerungsentwicklung vom Prog-
nose-Basisjahr 1994 zum Basisjahr 1996
mehr als verdoppelt. In der aktuellen
Vorausschatzung ist in sechs Landkreisen
in Sldniedersachsen und in allen kreis-
freien Stadten bis auf die Stadte Delmen-
horst und Oldenburg, mit einem Riickgang
der Bevolkerungszahlen zu rechnen.
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Karte 1
Absolute Bevolkerungsentwicklung 1996 bis 2010
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens

Schleswig-Holstein

Wilhelmshaven
LK Aurich . LK Stade Hamburg

"Emden | LK Friesland

——\ LK Wesermarsch

Mecklenburg-Vorpommern

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

Oldenburg

Bremen

LK Oldenburg
LK Verden

" 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

m Wolfsburg
Osnabriick LK Schaumburg

. Braunschweig LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim

LK Hameln-Pyrmont

(LK Goslar | Sachsen-Anhalt
Absolute Bevilkerungsentwicklung 1996 bis 2010* S

25.000 Einwohner und mehr (3)

LK Northeim

15.000 bis unter 25.000 Einwohner (8)

7.500 bis unter 15.000 Einwohner (12) LK Osterode am Harz
o bis unter 7.500 Einwohner (11)

0 bis unter -10.000 Einwohner (10)

B0 REN

-10.000 Einwohner und weniger (3)

* Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung
Hessen Thiiringen

100 km

H

Quelle: IES-Prognose 1998,
Basisdaten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik

Lesebeispiel:

In den Landkreisen Emsland, Harburg und Hannover

werden im Zeitraum von 1996 bis 2010 Bevélkerungs- H
gewinne von jeweils iiber 25.000 Einwohnern erwartet. IeS
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Karte 2
Relative Bevilkerungsentwicklung 1996 bis 2010
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens

Schleswig-Holstein
P =
o= &

S
<

Wilhelmshaven

LK Aurich Hamburg
"Emden’ LK Friesland Mecklenburg-Vorpommern

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

Oldenburg
Bremen
LK Oldenburg T
LK Verden
- 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

Wolfsburg
Osnabriick LK Schaumburg LK Peine
. LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

Salzgitter

LK Hildesheim

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

Relative Bevilkerungsentwicklung 1 is 2010* LK Holzmind
(I:l;:x t:99e6 :ion;)u gsentwicklung 1996 bis 2010 olzminden e Sachsen-Anhalt

111 und mehr (17)

LK Northeim

107 bis unter 111 (8)

103 bis unter 107 (10) LK Osterode am Harz

98 bis unter 103 (8)

94 bis unter 98 (8) LK Gottingen

RECEEN

unter 94 (2)

* Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung
Niedersachsen: 104

Hessen Thiiringen
100 km
Quelle: IES-Prognose 1998, Clusteranalyse (Metode Ward),
Basisdaten des Niedersédchsischen Landesamtes fiir Statistik
Lesebeispiel:
Ausgehend vom Basisjahr 1996 wird die Bevdlkerungszunahme bis 2010 im Landkreis Ems-
land mehr als 11% betragen. In der Landeshauptstadt Hannover (-2%) und im Landkreis H
Uelzen (+2%) wird die Bevélkerungsentwicklung bis 2010 unterdurchschnittlich verlaufen und IeS
mehr oder weniger stagnieren; die eher positive bzw. negative Tendenz ist dem Datenblatt

im Anhang zu entnehmen.



Demographisch
dynamische
Wachstumsrdaume
in West-
niedersachsen
und im Landkreis
Gifhorn

Wachstum im
Umland der
grofSen nieder-
sdchsischen
Stddte Hannover,
Braunschweig
und Wolfsburg
und im
niedersdchsischen
Umland der
Stadtstaaten
Hamburg und
Bremen

Die Ergebnisse der vorliegenden Bevdlke-
rungsprognose 1996/2010 bestatigen die
in der Prognose 1994/2010 aufgezeigten
Entwicklungstrends in Niedersachsen:

In den Landkreisen Grafschaft Bentheim,
Emsland, Cloppenburg, Vechta und Leer
sowie im Landkreis Gifhorn ist in den
goer Jahren fast ein Drittel der Bevdlke-
rung unter 25 Jahre und nur knapp ein
Sechstel lber 64 Jahre alt. Von 1996 bis
zum Jahr 2010 wird die Bevélkerungszahl
in diesen Gebieten um mehr als 11% an-
wachsen und weiterhin durch eine junge
Bevolkerung gepragt sein. Die wachsen-
de Bevdlkerung ist primar auf Geburten-
iberschiisse und sekundar auf Zuwande-
rungsgewinne zurlickzufiihren.

Die hochsten absoluten Bevolkerungs-
zuwdchse sind bis 2010 in den Land-
kreisen Harburg und Hannover mit mehr
als 25.000 Personen zu erwarten. Im
Umland von Hamburg und Bremen wer-
den bis 2010 relativ betrachtet die hochs-
ten Bevdlkerungsgewinne neben West-
niedersachsen zu verzeichnen sein. In
den Umlandgebieten von Hannover und
Braunschweig ist von mittleren Wachs-
tumsraten zwischen 3% und 7% auszu-
gehen. Die Bevdlkerungsgewinne resul-
tieren in erster Linie aus einem positiven
Wanderungssaldo.

In der Prognoseberechnung 2010 zum
Basisjahr 1996 ist fiir fast alle kreisfreien
Stadte im Vergleich zur Prognose 1994/
2010 eine ,,Korrektur nach unten® erfolgt.
Die Zuwanderungsbilanzen von Spataus-
siedlern, Asylsuchenden und Fliichtlingen
nach 1994 haben gezeigt, dass die gesetz-
lichen Reglementierungen greifen und sich

Entwicklungsperspektiven

daher die Zuwanderungen von aufien star-
ker abschwachen werden als im Prog-
nosejahr 1994 abzusehen war. Bis Mitte
der goer Jahre haben die hohen Zuwande-
rungsquoten von Spataussiedlern, Asylbe-
werbern und Fliichtlingen in die Kernstadte
die Auswirkungen der Stadt-Umland-Wan-
derungen (Suburbanisierung) tberdeckt.
Die Landeshauptstadt Hannover hatte bis
Mitte der goer Jahre steigende Bevol-
kerungszahlen zu verzeichnen; seit 1995
sind geringe Bevdlkerungsriickgdange be-
merkbar. Mittelfristig ist davon auszuge-
hen, dass die Suburbanisierungseffekte
(wie bereits in den 8oer Jahren) wieder
iberwiegen und die Landeshauptstadt so-
wie die lbrigen kreisfreien Stadte Bevolke-
rung verlieren werden. Nur fiir die beiden
Stadte Oldenburg (+8 %) und Delmenhorst
(+1%) sind bis 2010 steigende bzw.
annahernd gleichbleibende Bevélkerungs-
zahlen zu erwarten.

In den meisten Landkreisen im Siiden
des Landes wird die Bevolkerungsent-
wicklung bis 2010 riicklaufig sein. Hierzu
zdhlen Landkreise wie Osterode am
Harz, Goslar und Northeim, aber auch
Gottingen, Holzminden und Helmstedt.
In den Landkreisen Hameln-Pyrmont und
Hildesheim wird die Bevolkerungsentwick-
lung unterdurchschnittlich mit Wachstums-
raten unter 3% verlaufen. Der Siden
Niedersachsens ist gegenwadrtig und wird
auch zukiinftig von einem iberdurch-
schnittlichen Anteil alterer Menschen
geprdgt sein. Aus heutiger Sicht werden
die (geringen) Zuwanderungsgewinne
das Geburtendefizit nicht (berlagern
koénnen.

1 vgl. Schnittger, A.; Schubert, H. 1997: Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010. Berichte zu den Wohnungsmarkten
in Niedersachsen, Heft 2, S. 2f; hrsg. von der Niedersdchsischen Landestreuhandstelle fiir das Wohnungswesen, Hannover

Geringe
Bevélkerungs-
dynamik bzw.
Bevélkerungs-
riickgdnge in
den kreisfreien
Stadten

Bevélkerungs-
riickgdnge in
Siidniedersachsen
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1.2 Haushaltsentwicklung 1996 bis 2010

Die durchschnittliche HaushaltsgréfBe
(Personen in Privathaushalten) lag 1980
in Niedersachsen bei 2,48 Personen und
ist bis 1996 auf 2,26 Personen gesun-
ken. Die stetige Verkleinerung der durch-
schnittlichen Haushaltsgréfe bewirkt,
dass auch bei konstanten oder leicht
riickldufigen Einwohnerzahlen die Zahl
der Haushalte zunimmt.

Die bestimmende Stellgrofe zur Ermitt-
lung des Wohnungsbedarfs ist die Zahl
und die Struktur der vorhandenen und
zukiinftigen Privathaushalte. Dabei wird
auf die Ergebnisse der Bevdlkerungs-
vorausschatzung zuriickgegriffen. Da Haus-
halte und nicht einzelne Personen Bedarfs-
trager sind, muss die statistisch erfasste

Bevdlkerung in Privathaushalten

Alle Personen, die allein oder zusam-
men mit anderen eine wirtschaftliche
Einheit (Privathaushalt) bilden, auch
als Haushaltsmitglieder bezeichnet.
Die Bevdlkerung in Privathaushalten
ergibt sich aus der wohnberechtigten
Bevoélkerung abziiglich der Bevaélke-
rung in Gemeinschafts- und Anstalts-
unterkiinften. Da eine Person in meh-
reren Privathaushalten wohnberechtigt
sein kann, sind Doppelzdhlungen
méglich. Diese Regelung ist dadurch
gerechtfertigt, daf3 Haushalte an je-
dem Wohnsitz entsprechenden
Wohnraum in Anspruch nehmen.

(Definition des Statistischen Bundesamtes)

Zahl der Bevolkerung am Ort der Haupt-
wohnung in die Grofle ,,Bevélkerung in
Privathaushalten“ umgerechnet werden,
um auch die wohnberechtigte Bevolkerung
(incl. der Nebenwohnsitze) beriicksichtigen
zu koénnen.'

Die Haushaltsvorausschadtzungen des IES
werden auf der Grundlage des soge-
nannten Haushaltsmitgliederquotenver-
fahrens berechnet, bei dem der Haus-
haltsbildungsprozefs modellmasig durch
Quoten abgebildet wird.> Ziel ist die
Zuordnung der Bevolkerung nach Alter
und Geschlecht auf Haushalte unter-
schiedlicher Grée. Zur Ermittlung dieser
Zuordnungstabelle wird auf Sonder-
auswertungen des Mikrozensus iber die
Verteilung der in Haushalten lebenden
Bevolkerung nach Alter, Geschlecht und
Haushaltsgrofe des Niedersachsischen
Landesamtes fiir Statistik zuriickgegrif-
fen. Die GroBenordnung der Haushalts-
zahlen wird aus aktuellen Erhebungen
der Gesellschaft fiir Konsumforschung
gewonnen. Mit Hilfe eines Simulations-
verfahrens wird die Verteilung der Privat-
haushalte nach Haushaltsgrof3en im Jahr
1996 — unter Beriicksichtigung der Bevol-
kerungsentwicklung nach Alter und
Geschlecht — bis 2010 fortgeschrieben.

Das |IES-Berechnungsmodell zur Haushalts-
vorausschdtzung geht nach der Status-
Quo-Variante von einem unverdnderten
Quotengeriist aus, d.h. die im Basisjahr er-
mittelten Haushaltsmitgliederquoten wer-

1 In Niedersachsen waren 1996 rund 7,815 Mio. Personen als ,Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung® registriert, in
Privathaushalten lebten schatzungsweise 7,888 Mio. Personen; das entspricht einer Abweichung von ca. 1%.

2 Die altersspezifische Haushaltsmitgliederquote gibt den prozentualen Anteil der in Haushalten einer bestimmten Grofie
lebenden Personen an der Gesamtzahl der Personen gleichen Alters und Geschlechts an, die der ,,Bevdlkerung in
Privathaushalten“ entspricht (vgl. Linke, W. 1983: Drei Verfahren zur Vorausschédtzung der Privathaushalte. In: Zeitschrift

fir Bevolkerungswissenschaft 1/1983, S. 27 ff)

Haushaltsvoraus-
schdtzung mit
Hilfe des Haus-
haltsmitglieder-
quotenverfahrens

Anwendung der
Status-Quo-

Variante im IES-
Prognose-Modell



den fiir die einzelnen Jahre des Voraus-
schatzungszeitraumes konstant gehalten.
Die dadurch berechneten Strukturver-
danderungen der Haushalte sind damit aus-
schlieBlich auf die kiinftigen Veranderun-
gen in der Bevolkerungsstruktur und nicht
auf gedndertes Haushaltsbildungsverhal-
ten zuriickzufiihren.

Zusammenhang von demographischer
Alterung und Verkleinerung der Haus-
halte

In ganz Niedersachsen werden zwischen
1996 und 2010 knapp 190.000 neue Haus-
halte entstehen; dies entspricht einem
prozentualen Zuwachs von +5%. Insge-
samt werden im Jahr 2010 rund 3,68 Mio.
Haushalte mit einer durchschnittlichen
HaushaltsgréBe von 2,22 Personen (in
Privathaushalten) erwartet. Aufgrund der
tendenziell alter werdenden Bevélkerung
verkleinern sich die Haushalte im Durch-
schnitt. Bis zum Jahr 2010 ist aufRerdem
eine Steigerung bei den Drei- und Mehr-
Personenhaushalten zu erwarten, weil sich
die geburtenstarken Jahrgange in diesem
Zeitraum in der Familien(griindungs)phase

befinden.
Abbildung 4

Annahmen Haushaltsvorausschédtzung 1996 bis 2010

Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgrofe in Niedersachsen

® 1996: 2,259 Personen in Privathaushalten
® 2010: 2,219 Personen in Privathaushalten

Vorausschétzungsergebnis

Anzahl der Haushalte im Jahr 2010 in Niedersachsen

e |ES-Prognose 1998: 3,680 Mio. Haushalte
e Entwicklung 1996 bis 2010: ~ Zunahme von 188.600 Haushalten

Quelle: IES-Berechnungen; Basisdaten des NLS und der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK)
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Regionale Unterschiede der Haushalts-
entwicklung bis 2010

Die regionalen Ergebnisse der Haushalts-
entwicklung sind den Trends der Bevolke-
rungsentwicklung sehr ahnlich. Die hoch-
sten absoluten Haushaltszuwachse mit
iber 11.000 Haushalten sind in den Land-
kreisen Emsland, Hannover und Harburg
zu verzeichnen. Weitere Schwerpunkte,
d.h. tberdurchschnittliche Haushaltsent-
wicklungen werden im tbrigen Westnie-
dersachsen und im Umland von Hamburg,
Bremen und Hannover zu finden sein.
Der Siiden Niedersachsens sowie fast alle
kreisfreien Stadte werden mit stagnieren-
den bis riicklaufigen Haushaltszahlen bis
zum Jahr 2010 zu rechnen haben.
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Karte 3
Absolute Haushaltsentwicklung 1996 bis 2010
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens
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Quelle: IES-Prognose, GfK-Kennziffern,
Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik

Lesebeispiel:

In den Landkreisen Emsland, Harburg und Hannover sind

im Zeitraum von 1996 bis 2010 Haushaltszuwachse von H

tiber 11.000 Haushalten zu erwarten. IeS
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Karte 4
Relative Haushaltsentwicklung 1996 bis 2010
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens
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Quelle: IES-Prognose 1998, GfK-Kennziffern,
Basisdaten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik

Lesebeispiel:

Die Haushaltszahlen werden im Landkreis Cloppenburg und Vechta von 1996 bis 2010 um ber 19%

ansteigen. In der Landeshauptstadt Hannover (-2%) und im Landkreis Hameln-Pyrmont (+1%) wird die

Haushaltsentwicklung bis 2010 unterdurchschnittlich verlaufen und mehr oder weniger stagnieren; die e

eher positive bzw. negative Tendenz ist dem Datenblatt im Anhang zu entnehmen. IeS
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1.3 Entwicklung des Wohnungsbedarfs 1996 bis 2010

Komponenten des Wohnungsbedarfs

Die mit Hilfe der Haushaltsvorausschat-
zung ermittelten Haushaltszahlen wer-
den als gegenwartige und zukiinftige Be-
darfstrdger auf dem Wohnungsmarkt dem
aktuellen Wohnungsangebot gegeniiber-
gestellt. Durch Bilanzierung des Woh-
nungsbedarfs mit den vorhandenen
Wohnungsbestanden 1aBt sich der Woh-
nungsbaubedarf ermitteln. Er setzt sich
aus den zwei Komponenten Wohnungs-
nachholbedarf und Wohnungsneubedarf
zusammen. Der Wohnungsbedarf driickt
sich anhand der vorliegenden Berech-
nungen in der GroBe ,,Wohneinheit“(WE)

aus.
Wohnungsnachholbedarf

Der Wohnungsnachholbedarf be-
schreibt die Differenz zwischen
bedarfsgerechter (je Haushalt
eine Wohnung) und tatsdchlicher
Wohnungsversorgung.

Wohnungsneubedarf

Der Wohnungsneubedarf ergibt sich
aus der Differenz zwischen dem
Wohnungsangebot im Ausgangsjahr
und einer bedarfsgerechten Woh-
nungsversorgung im Stichjahr (2010)
des Vorausschdtzungszeitraumes,
unter Beriicksichtigung von Verdnde-
rungen der Haushaltszahlen und -
strukturen gemdf3 der Haushaltsvor-
ausschdtzung. Bei wachsenden
Haushaltszahlen ist er positiv (Neu-
bedarf) und bei sinkenden Haus-
haltszahlen negativ (rechnerischer
Wohnungstiiberhang).

Den Berechnungen zur Wohnungsbe-
darfsentwicklung liegen folgende metho-
dische Annahmen zugrunde:

e Der Wohnungsbedarf beschreibt einen
idealen, wiinschenswerten Versorgungs-
zustand der Bevolkerung bzw. der Haus-
halte. Bei der Berechnung des Woh-
nungsbedarfs wird daher von einer
normativen Grofe ausgegangen. Als all-
gemein anerkannte Versorgungsnorm
gilt, daf3 jeder Haushalt mit einer Woh-
nung versorgt sein soll.

e Um die rdaumliche Mobilitdat der Bevol-
kerung zu gewahrleisten, ist ein Min-
destbestand an leeren Wohnungen not-
wendig, um Instandsetzungen, Reno-
vierungen und Umziige zu ermoglichen.
Je nach Einschdtzung und Interessen-
lage wird in der Fachwelt die notwen-
dige Leerstandsreserve zwischen ein
und drei Prozent angegeben. Das IES
beriicksichtigt in seinen Berechnungen
zur Wohnungsbedarfsentwicklung bis
2010 die untere Variante, d.h. eine
1%ige Leerstandsreserve.

¢ Die letzte Totalerhebung des Wohnungs-

bestandes geht auf die Gebdude- und
Wohnungszahlung (GWZ) von 1987 zu-
rick. Seitdem wird die Bestands-
statistik unter Beriicksichtigung der
Meldestatistik fiir abgangige Wohnun-
gen und fiir Baufertigstellungen fortge-
schrieben. Nicht alle Vorgange abgan-
giger Wohnungen sind meldepflichtig
und werden den zustandigen Dienst-
stellen mitgeteilt. Daher entspricht der
fortgeschriebene Wohnungsbestand in

1 Der auf der Basis der GWZ 1968 fortgeschriebene Wohnungsbestand in Niedersachsen muf3te fiir das Jahr 1987, nach den
Ergebnissen der GWZ 1987, um 5 % nach unten korrigiert werden.

Versorgungsnorm:
~je Haushalt eine
Wohnung*

Beriicksichtigung
einer 1%igen
Leerstandsreserve

Keine Korrektur
der Wohnungs-
bestdnde



der amtlichen Statistik im Allgemeinen
nicht dem tatsdchlichen Bestand.' In
den Modellrechnungen des IES wird
dieser Fortschreibungsfehler nicht be-
riicksichtigt, da keine gesicherten Daten
tiber den realen Wohnungsbestand vor-
liegen.

Entwicklung des Wohnungsbestands in
Niedersachsen

In Niedersachsen nahm der Wohnungs-
bestand (Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden) von 1990 bis 1996
insgesamt um 327.000 Wohnungen zu
(vgl. Abbildung 5). Das entspricht einem

Abbildung 5
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Wachstum von 11 % bzw. einer jahrlichen
Bestandsentwicklung von durchschnitt-
lich 47.000 Wohnungen. Die regionalen
Wohnungsmarkte entwickelten sich recht
unterschiedlich. In den westniedersach-
sischen Landkreisen Emsland, Vechta
und Cloppenburg sowie im Landkreis
Gifhorn lagen die hochsten Zuwachs-
raten bei Uber 19 %. Die niedrigsten
Zuwédchse zwischen 3 % und 5 % wur-
den in den kreisfreien Stadten Braun-
schweig, Hannover und Wilhelmshaven
sowie in den Landkreisen Goslar, Oste-
rode/Harz und Holzminden erreicht.

Entwicklung des Wohnungsbestands in Niedersachsen 1990 bis 1996 (jeweils Stand 31.12.)

Sehr hohes Wachs- Westniedersachsen: Landkreise Emsland, Vechta, Cloppenburg und

tum (> 19%)

Landkreis Gifhorn im Osten des Landes

Hohes Wachstum
(13% bis 19%)

Umland von Hamburg: Landkreise Stade, Harburg und Liineburg
Umland von Bremen: Landkreise Verden und Diepholz und Rotenburg

Nordwestniedersachen: Landkreise Aurich, Friesland und Ammerland
Westniedersachsen: Landkreis Osnabriick, Stadt und Landkreis Oldenburg
Ost- und Stidostniedersachsen: Landkreis Soltau-Fallingbostel und Peine

Mittleres
Wachstum
(10% bis 12%)

Osterholz

Nord- und Nordwestniedersachsen: Landkreis Wittmund, Cuxhaven und

Westniedersachsen: Landkreis Leer und Grafschaft Bentheim

Ostniedersachsen: Landkreis Uelzen und Liichow-Dannenberg
Siidwestniedersachsen: Landkreis Schaumburg und Hannover

Geringes
Wachstum
(6°/o bis 90/0)

Kreisfreie Stadte Salzgitter, Wolfsburg, Delmenhorst, Emden und Osnabriick
Nordniedersachsen: Landkreis Wesermarsch

Siid- und Stidwestniedersachsen: Landkreis Nienburg, Schaumburg, Hameln-
Pyrmont, Hildesheim, Northeim und Géttingen

Ost- und Siidostniedersachsen: Landkreis Celle, Helmstedt und Wolfenbiittel

Sehr geringes
Wachstum
(3°/o bis 50/0)

Kreisfreie Stadte Braunschweig, Hannover und Wilhelmshaven
Siidniedersachsen: Landkreis Goslar, Osterode/Harz und Holzminden

Quelle: IES-Berechnungen; Basisdaten des NLS

1 Amtliche Erfassung jeweils am 31.12
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Karte 5
Absoluter Wohnungsnachholbedarf 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens
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H

Quelle: IES-Prognose 1998,
Basisdaten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik

Lesebeispiel: IeS

Die hochsten absoluten Betrdge fiir den Wohnungsnach-
holbedarf 1996 in Hohe von 7.000 WE und mehr wurden
fiir die kreisfreien Stadte Hannover, Braunschweig und
Osnabriick und fiir die Landkreise Osnabriick und Got-
tingen berechnet.

B 2]



Wohnungsnachholbedarf 1996

Mit dem Wohnungsnachholbedarf wird
die Zahl der Wohnungen ermittelt, die
notwendig ist, um alle Haushalte be-
darfsgerecht (je Haushalt eine Wohnung)
im Ausgangsjahr des Prognosezeitraumes
(hier 1996) zu versorgen. Ein Nachhol-
bedarf zeigt an, dass nicht alle (statisti-
schen) Haushalte mit Wohnungen ver-
sorgt sind, z.B. Obdachlose und Unter-
mieterhaushalte. Gerade in finanziell
angespannten Zeiten wird der Woh-
nungsnachholbedarf nicht nachfragewirk-
sam, da z.B. Haushaltsstarter erst spater
auf den Wohnungsmarkt dréangen oder
sich mehrere Einpersonenhaushalte (z.B.
Studenten) eine Wohnung teilen. Auch
die Zunahme von Arbeitslosigkeit und
relativer Armut kdonnen dazu fiihren, dass
Haushaltsgriindungen aufgeschoben wer-
den und Haushalte in Untermietverhalt-
nissen verbleiben. Ein hoher Wohnungs-
nachholbedarf ist daher in den grofien
Kernstadten mit Uberdurchschnittlichen
Quoten relativer Armut und in Regionen
mit hohen Anteilen studentischer Bevol-
kerung zu erwarten.

Die Kommunalbefragung der LTS zur all-
gemeinen Wohnungsmarktlage 1998 ergab,
dass uber die Halfte der Befragten die der-
zeitige Situation am Wohnungsmarkt als
insgesamt entspannt bezeichnen. Diese
Entspannungstendenzen gelten jedoch in
erster Linie fiir das mittlere und obere
Preissegment. Aufgrund der nach wie vor
angespannten Arbeitsmarktsituation wird
der Anteil der Haushalte, die sich nicht aus
eigener Kraft mit angemessenem Wohn-
raum versorgen konnen weiter zunehmen.
Nach den Ergebnissen der Kommunalbe-

Entwicklungsperspektiven

fragung 1998 erwarten knapp zwei
Drittel der Befragten eine Zunahme der
Zahl der Empfanger von Transferleistun-
gen und damit auch einen Anstieg in der
Nachfrage nach Wohnungen im unteren
Preissegment.’

In Niedersachsen betrug der Nachhol-
bedarf 1996 insgesamt fast 160.000
Wohneinheiten (WE), gut 4% des Woh-
nungsbestands von 1996. Die hohe
Bautdtigkeit in den goer Jahren hat in
vielen Gebieten Niedersachsens zu einer

(rechnerisch) ausreichenden Versorgung .
Abbildung 6

Ergebnis der Wok

hétzung in Nied hsen — 1996 bis 2010 —

icklun;
1990 bis 1996

Neubedart 1996/2010
1996/2010 + 351.000

+ 327.000 Q

[ +100.000 +200.000 +300.000 + 400.000

Quelle: IES-Prognose 1998; i des Ni dchsischen L fiir Statistik

der Bevdlkerung mit Wohnraum gefiihrt.
Der Wohnungsnachholbedarf 1996 liegt in
14 Landkreisen bzw. kreisfreien Stadten
unter 2.000 Wohneinheiten, in acht Land-
kreisen besteht kein Nachholbedarf mehr,
d.h. es wurde ein rechnerischer Wohnungs-
tiberhang ermittelt (siehe Karte 5).

Absolut betrachtet liegen die hochsten Be-
darfszahlen des Nachholbedarfs von iiber
10.000 Wohneinheiten in den kreisfreien
Stadten Hannover, Braunschweig und

1 vgl. Cordes, P.; Ddbert, A.; Koschitzki, R.; Liideke, P. 1998: Wohnungsmarktbeobachtung 1998. Berichte zu den Wohnungs-
markten in Niedersachsen, Heft 3, S. 3f; hrsg. von der Niedersdchsischen Landestreuhandstelle fiir das Wohnungswesen,

Hannover
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Osnabriick sowie in den Landkreisen Osna-
briick und Gottingen. Gemessen als Anteil
am Wohnungsbestand 1996 bewegen sich
die Bedarfszahlen in Gréfienordnungen
zwischen 8% in der Stadt Braunschweig
und 20% im Landkreis Gottingen.

Ein Wohnungsnachholbedarf zwischen
4.000 Wohneinheiten und 7.000 Wohnein-
heiten wurde fiir das Jahr 1996 in den kreis-
freien Stadten Wilhelmshaven und Olden-
burg sowie in den Landkreisen Liineburg,
Celle und Hannover errechnet. Als Anteil
am Wohnungsbestand 1996 variieren die
Bedarfszahlen zwischen 2% im Landkreis
Hannover und 10% in der Stadt Wilhelms-
haven.

Bei mehr als der Halfte aller Landkreise
und kreisfreien Stadte (insgesamt 29 Ge-
biete) liegen die Werte fiir den Nachholbe-
darf unter 4.000 Wohneinheiten; ausge-
driickt als Anteil am Wohnungsbestand
bedeutet dies eine Bandbreite zwischen
1% (Landkreis Peine) und 6% (Stadt Salz-
gitter). Ausreierin ist hier die Stadt Delmen-
horst mit einem Anteil von fast 11 % (3.700
WE Nachholbedarf 1996).

Rechnerische Uberhinge bzw. kein Nachhol-
bedarf wurden fiir einige Landregionen im
Siiden, Osten, im Umland von Hamburg-
Bremen und im Kiistenbereich festgestellt.
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Karte 6
Absoluter Wohnungsneubedarf 1996 bis 2010
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens
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Quelle: IES-Prognose 1998,
Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik

Lesebeispiel:

Die hdchsten Neubedarfszahlen 1996 bis 2010 in Hohe
von 15.000 WE und mehr sind in den Landkreisen

Hannover, Harburg und Emsland zu erwarten. IeS

15 e
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Wohnungsneubedarf 1996 bis 2010

Die Entwicklung des Wohnungsneube-
darfs ist unmittelbar verkniipft mit der
zukiinftigen Haushaltsentwicklung. Bei
der Berechnung wird, wie bei der Be-
stimmung des Wohnungsnachholbedarfs,
eine 1%ige Leerstandsreserve beriicksich-
tigt. Unter der Voraussetzung, dass

e sich die durchschnittliche Haushalts-
grofRe von 2,26 Personen (1996) auf
2,22 Personen im Jahr 2010 verringern
wird und

e die Haushalte insgesamt um ca. 5%
zunehmen werden, ist in Niedersachsen
bis 2010 mit einem Wohnungsneube-
darf in Hohe von 191.000 WE zu rech-
nen, knapp 6% des Wohnungsbestands

1996.

Berechnet als Anteil am Wohnungsbe-
stand entfallen die hochsten Neubedarfe
bis 2010 im Westen auf die Landkreise
Cloppenburg und Vechta (iiber 20%)
und die niedrigsten im Siiden auf den
Landkreis Hameln-Pyrmont (1%). Im
Vergleich zur Prognose 1994/2010 ist die
Zahl der Gebiete, fiir die kein Neubedarf
entstehen wird, von drei auf aktuell
zwolf Gebiete angewachsen.

Regionale Verteilung des Wohnungsneu-
bedarfs

In Fortfiihrung der regionalen Ergebnisse
der Bevolkerungs- und Haushaltsvoraus-
schdtzung wird in den Landkreisen Han-
nover (24.000 WE/9%)*, Emsland (16.000
WE/16 %) und Harburg (15.000 WE/16 %)
der Wohnungsneubedarf 1996/2010 abso-
lut am hochsten ausfallen. Weiter wird der

Neubedarf mit 7.000 bis 15.000 Wohn-
einheiten tiberdurchschnittlich hoch aus-
fallen in den Umlandringen von Hamburg
und Bremen (Landkreise Stade, Liineburg
und Rotenburg, Diepholz und Verden), im
Osten (Landkreis Gifhorn), an der Kiiste
(Landkreise Aurich und Leer) und im
Westen des Landes (Landkreise Cloppen-
burg und Vechta), wo eine demographi-
sche Mentalitdét mit hohen Geburten-
ziffern Tradition hat.

Geringe Neubedarfsentwicklungen von
unter 4.000 Wohneinheiten bis 2010 sind
in der Stadt Delmenhorst, in den Landkrei-
sen Wittmund, Friesland und Wesermarsch
im Norden, in den Landkreisen Uelzen
und Liichow-Dannenberg im Osten, in Ha-
meln-Pyrmont im Siiden sowie im Land-
kreis Nienburg abzusehen.

Gesamter Wohnungsbaubedarf 1996 bis
2010

Der Wohnungsbaubedarf entspricht der
Summe aus Wohnungsnachholbedarf und
Wohnungsneubedarf. Die Addition ergibt
fir Niedersachsen einen Wohnungsbau-
bedarf in Hohe von 351.000 Wohnungen.
Dies entspricht 10,4% des Wohnungs-
bestandes von 1996. Der Wohnungsneu-
bedarf umfasst ca. 54% des gesamten
Bedarfs.

Im Jahr 1997 wurden in Niedersachsen
knapp 57.800 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebduden errichtet. Der fiir
den Zeitraum 1996 bis 2010 berechnete
Wohnungsbaubedarf in Hohe von 351.000
WE wird damit zu rund 16 % gedeckt.

1 Angabe der absoluten Hohe des Neubedarfs 1996/2010 in Wohneinheiten (WE) und als Anteil am Wohnungsbestand 1996

in Prozent (%).

Die hdchsten
Ausprdgungen
weist der
Wohnungs-
neubedarf in den
Umlandringen
der grofien
Stadte und der
Metropolen
Hamburg und
Bremen sowie
in West-
niedersachsen
auf
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Karte 7
Absoluter Wohnungsbaubedarf 1996 bis 2010
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens
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Quelle: IES-Prognose 1998,
Basisdaten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik

Lesebeispiel:

Die Schwerpunkte des Wohnungsbaubedarfs 1996 bis 2010 in Hohe von 15.000 WE und
mehr befinden sich in der Landeshauptstadt Hannover und in den Landkreisen Emsland, H
Osnabriick, Harburg, Liineburg, Hannover und Gottingen. IeS

17 e
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Schwerpunkte des
Wohnungsbaus in
bevolkerungs-
dynamischen Land-
regionen in West-
niedersachsen und
im suburbanen
Umland der Ver-
dichtungsrdume

Wohnungsbau-
bedarf in den
kreisfreien
Stadten aufgrund
eines (lberdurch-
schnittlichen
Nachholbedarfs

Regionale Verteilung des Wohnungs-
baubedarfs

Analog zu den rdumlichen Verteilungs-
mustern des Wohnungsnachhol- und
Wohnungsneubedarfs haben die west-
niedersachsischen Landkreise Emsland,
Cloppenburg, Osnabriick, Vechta und Leer,
die im Einzugsbereich von Hamburg, Bre-
men und Hannover liegenden Landkreise
Stade, Harburg, Liineburg, Rotenburg,
Verden, Oldenburg, Celle und Hannover
sowie der Landkreis Gifhorn einen (ber-
durchschnittlichen Wohnungsbaubedarf
bis 2010 zu verzeichnen.

In fast allen kreisfreien Stadten sowie in
den Landkreisen Gottingen und Osna-
briick geht der Wohnungsbaubedarf bis
2010 zum Uberwiegenden Teil auf den
Nachholbedarf im Jahr 1996 zuriick. Wann,
in welchem Umfang und ob iiberhaupt die-
ser Bedarf in Nachfrage umschlagen wird,

ist schwer einschdtzbar, da in erster Linie
wirtschaftliche Rahmenbedingungen der
Privathaushalte die Dynamik der Wohnungs-
nachfrage bestimmen. Solange ein Teil der
Bevolkerung mit einer Stagnation oder
einem Rickgang des Einkommens rech-
nen muss, wird die Wohnungsnachfrage
zuriickhaltend ausfallen.

Geringe Zuwanderungen, hohe Geburten-
defizite und wachsende Anteile &lterer
Menschen fiihren in Siid- und Ostnieder-
sachsen zu geringen Wohnungsbaubedar-
fen; in einigen Gebieten mit riicklaufiger
Haushaltsentwicklung wurde ein rechneri-
scher Wohnungsiiberhang bis 2010 er-
mittelt.

Geringer
Wohnungs-
baubedarf
im Siiden
und Osten
des Landes



Schwankungen
zwischen
Wohnungsmangel
mit Nachfrage-
druck und
entspannterer
Marktlage
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2 Trends der 9oer Jahre und ihre Auswirkungen
auf die Wohnungsbedarfsentwicklung 2010

2.1 Entwicklungstendenzen der 9oer Jahre

Das Wohnungsmarktgeschehen war zu Be-
ginn der goer Jahre bundesweit von einer
Anspannungstendenz und ist seit Mitte
der goer Jahre von einer Entspannung
gekennzeichnet. Auch in Niedersachsen
zeigte das Wohnungsmarktgeschehen im
Laufe der goer Jahre Schwankungen zwi-
schen Wohnungsmangel mit Nachfrage-
druck und einer entspannteren Marktlage.

Die niedersachsische Wohnungsmarktbe-
obachtung hat dazu herausgearbeitet, dass
diese Wende von einer Anspannung zu
einer Entspannung teilrdumlich und sozio-
okonomisch variiert:* In der differenzierten
teilrdumlichen Perspektive lassen sich Re-
gionen mit hoher Bautatigkeit, mit hohen
Eigenpotentialen der Wohnungsversorgung
und mit starker wirtschaftlicher Dynamik
von Regionen unterscheiden, die ein ent-
gegengesetztes Profil aufweisen. Wah-
rend in den zuerst genannten Regionen
grofe Bewegungen auf den Wohnungs-
markten zu beobachten sind, herrscht in
den Regionen mit geringer Bautdtigkeit
und mit geringer wirtschaftlicher Dynamik
eher eine entspannte Marktlage vor.

Unter der soziookonomischen Perspek-
tive wurde fiir die goer Jahre ein Anstieg
der Bevolkerungsgruppen konstatiert, die
sich nicht aus eigener Kraft mit ange-
messenem Wohnraum versorgen kdnnen.
Der kontinuierliche Anstieg der Arbeits-
losenquote seit 1992 und die Verviel-
fachung der Zahl der Empfangerinnen und
Empfénger von Hilfe zum Lebensunterhalt
(Sozialhilfe) seit den 8oer Jahren sind
Indikatoren dafiir. Die damit verbundene
Verlagerung der Wohnungsnachfrage in
Richtung des unteren Mietpreissegments
loste gerade auf diesen Wohnungsteil-
markten Anspannungstendenzen aus.

Die Veranderungen des Wohnungsmarkt-
geschehens im Laufe der goer Jahre lassen
sich einerseits auf die geddampfte wirt-
schaftliche Konjunktur zurtickfiihren, die
die Wohnungsnachfrage der privaten Haus-
halte beeintrachtigt hat. Es wird in dieser
Hinsicht von einem 6konomisch bedingten
»Nachfragestau“ gesprochen.

Andererseits ist auf die rege Bautatigkeit
zu verweisen, die zu einer hohen Baufertig-
stellungsdichte in Niedersachsen gefiihrt
und dadurch die Rahmenbedingungen des
Wohnungsangebots weitreichend veran-
dert hat.

Dariiber hinaus haben sich die demo-
graphischen Rahmenbedingungen in den
goer Jahren verschoben. Das Zusammen-
spiel dieser Faktoren wirkte sich nicht
nur auf die Entwicklung in den goer Jahre
aus, sondern wird die Entwicklung des
Wohnungsneubedarfs im Laufe des kom-
menden Jahrzehnts bis 2010 beeinflussen.

Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung
Das zentrale demographische Kennzeichen
der goer Jahre war der stetige Anstieg der
Bevolkerungszahl und die parallele Verrin-
gerung der durchschnittlichen Haushalts-
grofe in Niedersachsen.

Allerdings sanken die Wachstumsraten
von Bevolkerung und Haushalten, die zu
Beginn der goer Jahre ihren Héhepunkt
hatten, in den weiteren Jahren kontinu-
ierlich — vor allem in Folge verdnderter
Zuwanderungszahlen. Wahrend der An-
stieg der Bevolkerung im Jahr 1990 noch
rund 100.000 Personen betragen hatte,
nahm die Bevolkerungszahl Niedersach-
sens im Jahr 1996 nur noch um etwa
40.000 Einwohner zu.

1 vgl. Cordes, P.; Dabert, A.; Koschitzki, R.; Liideke, P. 1998: Wohnungsmarktbeobachtung 1998. Berichte zu den Wohnungs-
markten in Niedersachsen, Heft 3; hrsg. von der Niedersdachsischen Landestreuhandstelle fiir das Wohnungswesen.
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Von 1990 bis 1996 hatte sich die Zahl der
Bevolkerung in Niedersachsen um 5,8%
erhéht. Als duflerer Einfluss machte sich
insbesondere die deutsche Vereinigung
und die Offnung der osteuropaischen Gren-
zen bemerkbar. Der jahrliche Bevélkerungs-
zuwachs schwadchte sich im Zeitverlauf
deutlich ab, als die Zuwanderungszahlen
zuriickgingen. Der Hohepunkt der Zuwan-
derung ereignete sich in den Jahren 1992
und 1993. Einerseits handelte es sich um
Aussiedler, Fliichtlinge und Asylbewerber,
andererseits um Zuwanderer aus ostdeut-
schen Bundeslandern, die zu einer Uber-
proportionalen Erhéhung der Zahl der 20-
bis 5o-Jahrigen gefiihrt haben.

Als Einfluss aus dem Bundesland Nieder-
sachsen heraus kdénnen die Haushalts-
bildungsprozesse der geburtenstarken
Jahrgdange am Ende der 8oer Jahre und in
der ersten Halfte der goer Jahre genannt
werden. Im Zuge dieser Entwicklung ver-
ringerte sich die durchschnittliche Haus-
haltsgrofie von 2,48 Personen je Haushalt
im Jahr 1980 auf 2,26 Personen je Haus-
halt im Jahr 1996. Insbesondere in den
kreisfreien Stadten erhohte sich die Zahl
der Einpersonenhaushalte in kleinen Woh-
nungen.

Dieser ,,Singularisierung“ genannte Trend , Singularisierung®

hangt aber auch mit der demographischen
Alterung zusammen. Mit der Zunahme des
Anteils der dlteren Menschen in der Be-
volkerung ist eine Erhohung der Zahl der
alleinlebenden Alteren verbunden.

Die stetige Zunahme der Zahl der Haus-
halte war im Laufe der goer Jahre starker
ausgepragt als das Bevolkerungswachs-
tum: Wahrend die Bevdlkerung von 1992
bis 1994 um 1,8% und von 1992 bis 1996
um 3,1% wuchs, hat die Zahl der Haushalte
von 1992 bis 1994 um 4,7% und von
1992 bis 1996 um 6,2% zugenommen.
Die Wachstumsrate der Haushalte war in
den goer Jahren um das Zweifache grofier
als das Bevolkerungswachstum (vgl. Abbil-
dung 7 und 8). Das hatte unmittelbare
Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf;
er stieg unter dieser Konstellation — ge-
messen an der Bevdlkerungsentwicklung
— Uberproportional.

Wachstumsrate
der Haushalte in
den goer Jahren
um das Zweifache
gréper als das
Bevolkerungs-
wachstum

Abbildung 7
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In der ersten Halfte der goer Jahre hatte
die angespannte Situation auf dem Woh-
nungsmarkt zu steigenden Wohnungsbau-
aktivitaten gefiihrt. Die Zahl der Baufertig-
stellungen nahm von 1990 bis 1994 jadhrlich
zu. Dem geforderten Wohnungsbau kam
dabei ein besonderer Stellenwert zu.

Infolge der entspannteren Nachfrage
schwdchte sich die Wohnungsbaukonjunk-
tur in der zweiten Halfte der goer Jahre
wieder ab; die Baufertigstellungen zeigen
seitdem eine riickldufige Tendenz (vgl.
Abbildung 6). Auch der geférderte Woh-
nungsbau ging wegen der angespannten
Haushaltslage der 6ffentlichen Hande und
wegen des Riickzugs des Bundes aus der
Finanzierung der Wohnungsbauférderung
kontinuierlich zuriick.

In der Summe leisteten die teilweise hohen
Baufertigstellungsdichten dennoch einen
wesentlichen Beitrag zur Entspannung der
Wohnungsmarkte in Niedersachsen. In re-
lativer Hinsicht wuchs der Wohnungsbe-
stand von 1992 bis 1996 stdrker als die
Bevolkerung und die Zahl der Haushalte
(vgl. Abbildung 7).

Absolut betrachtet stieg die Zahl der
Haushalte von 1992 bis 1994 um rund
154.000 an; im selben Zeitraum wurden
etwa 124.200 Wohneinheiten (1993/94)
neu geschaffen (vgl. Abbildung 6). Die
Relation verdeutlicht, dass der Woh-
nungsbau in der ersten Halfte der goer
Jahre — trotz der jahrlichen Steigerungs-
raten — mit der Haushaltsentwicklung
kaum Schritt halten konnte. Vor diesem
Hintergrund wird deutlich, warum sich
der Wohnungsnachholbedarf von 1992 bis
1994 nicht verringerte, sondern um knapp
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31.400 Wohneinheiten erhéhte, was einer
Steigerungsrate von 16 % entsprach.

In der zweiten Halfte der goer Jahre be-
ruhigte sich die Entwicklung in Niedersach-
sen. Als Indikator steht die Tendenz der
Jahre 1994 bis 1996. Die Zahl der Haushalte
wuchs nur noch um ca. 48.900 an, aber
die Zahl der Baufertigstellungen erreichte
tiber 116.000 Wohneinheiten. Der Woh-
nungsnachholbedarf verringerte sich in die-
sem Zeitraum um 18,3 % und unterschritt
im Jahr 1996 die GroBenordnung von 1994
um fast 36.000 Wohneinheiten.

Noch deutlicher stellt sich die Verlaufsfigur
dar, wenn der Wohnungsnachholbedarf zum
Wohnungsbestand in Bezug gesetzt wird:
So stellte der Wohnungsnachholbedarf des
Jahres 1992 einen Anteil von 6,3% am
Wohnungsbestand zu diesem Zeitpunkt
dar. Im Jahr 1994 hatte sich der Anteil des
Wohnungsnachholbedarfes auf 7,0% des
Wohnungsbestandes erhght. Bis zum Jahr
1996 hatte sich der Wohnungsnachhol-
bedarf auf nur 4,7 % des Wohnungsbestan-
des in Niedersachsen 1996 verringert (vgl.
Abbildung 8).

Verringerung des
Wohnungs-
nachholbedarfs
in der zweiten
Hdlfte der goer
Jahre (von 1994
bis 1996)

Wohnungs-
nachholbedarf
anteilig am
Wohnungs-
bestand

Abbildung 8
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Verschiebung der
Proportionen

Diese Verschiebung der Proportionen un-
terstreicht nachhaltig die Entspannungs-
tendenzen auf den Wohnungsmarkten in
Niedersachsen. In der zweiten Hilfte der
goer Jahre flachten das Bevolkerungs-
und Haushaltswachstum deutlich ab. Im
Wohnungsbau wurden noch die Bauvorha-
ben realisiert, die in den Vorjahren wahrend
der angespannten Marktlage geplant und
genehmigt worden sind. Dass die Bauge-
nehmigungen nach 1995 auf einem kon-
stanten Niveau geblieben sind, ist Aus-
druck der weiterhin hohen Dynamik im
frei finanzierten Ein- und Zweifamilien-
hausbau.

Insgesamt war die Uberproportionale
Erweiterung des Wohnungsbestandes im
Rahmen einer regen Wohnungsbau-
tatigkeit im Laufe der ersten Halfte der
goer Jahre ausschlaggebend fiir ein star-
kes Abschmelzen des Wohnungsnachhol-
bedarfs.

Ihadarfe [ —

Anteil des Wol ht fs am Wohnung
in Niedersachsen in den Jahren 1992, 1994 und 1996
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2.2 Trends des Wohnungsneubedarfs 2010 in der
Prognosereihe der g9oer Jahre

Mit Hilfe von Wohnungsbedarfsprognosen
schatzt das IES u.a. die GréBenordnung
des mittel- und langerfristig wahrschein-
lich erforderlichen Wohnungsneubaus ab.
In den goer Jahren bildeten drei Zeitpunkte
die Basisjahre fiir Prognoseberechnungen.
Auf der Grundlage der Jahre 1992, 1994
und 1996 wurden mit dem Instrument
der Wohnungsbedarfsvorausschatzung die
quantitative Dimension und die Struktur-
merkmale derjenigen Haushalte ermittelt,
die zukiinftig bedarfsgerecht mit Wohnraum
zu versorgen sind. Als zeitlicher Orientie-
rungshorizont wurde das Jahr 2010 anvi-
siert.

Die demographischen Bestimmungsfak-
toren der Vorausberechnung haben sich in
dem Zeitraum von 1992 bis 1996 sukzessiv
verdndert. Von Basisjahr zu Basisjahr
mussten die Annahmen modifiziert werden.
So wurde die Zuwanderung von aufien im
Annahmengerist reduziert, d.h. der Wan-
derungsiiberschuss kontinuierlich verrin-
gert. Als weitere Anpassung wurden die
Annahmen Uber die Lebenserwartung der
Bevolkerung in den kommenden Jahren
verandert, indem vor allem die Sterblich-
keitsraten der dlteren Menschen verringert
wurden. Und schlie3lich verdanderten sich
in der ersten Halfte der goer Jahre die Woh-
nungsbestande aufgrund des intensiven
Wohnungsbaus deutlich.

Die Bevolkerungs- und Haushaltsvoraus-
schatzung sowie die aktuellen Wohnungs-
bestande sind im Prognosemodell die
Grundlage zur Berechnung des Wohnungs-
neubedarfs im Jahr 2010. Die von 1992,
1994 bzw. 1996 bis zum Jahr 2010 ge-

schatzten Haushalte wurden als zukiinf-
tige Bedarfstrager auf dem Wohnungsmarkt
dem jeweiligen aktuellen Wohnungsange-
bot gegeniibergestellt. Durch die Bilanzie-
rung mit den vorhandenen Wohnungsbe-
standen lasst sich der Wohnungsneubedarf
bis zum Jahr 2010 ableiten. Das heifit:
Der Wohnungsneubedarf zeigt — unter
Beriicksichtigung von Verdnderungen der
Haushaltszahlen — die zukiinftige Differenz
zwischen einer bedarfsgerechten Woh-
nungsversorgung und dem Wohnungs-
angebot in den Stichjahren 1992, 1994
und 1996 an. Im Trend der goer Jahre
verschiebt sich die Wohnungsbedarfsent-
wicklung 2010 in einer Richtung, die die
Perspektiven der niedersdachsischen Regi-
onen fiir das kommende Jahrzehnt klarer
konturiert.

Entwicklungsperspektive 2010 fiir den
Wohnungsmarkt Niedersachsen

Der Wohnungsneubedarf bis 2010 zeigt
in der Abfolge der Prognosen der goer
Jahre eine signifikante Verlaufsfigur. Mit der
Dynamik der Zuwanderungsfrequenz zu
Beginn der goer Jahre steigt die Wohnungs-
bedarfsentwicklung bis 2010 in der ersten
Halfte der goer Jahre an:

e Der Wohnungsneubedarf 2010 auf der
Basis des Jahres 1992 umfasste rd.
182.100 Wohneinheiten, was einem
Anteil von 5,8% am Wohnungsbestand
des Jahres 1992 in Niedersachsen ent-
sprach.

e Auf der Basis der demographischen
Bestimmungsfaktoren des Jahres 1994
fiel der Wohnungsneubedarf 2010 mit

Verschiebung der
Wohnungs-
bedarfsentwick-
lung 2010 im
Trend der

goer Jahre

Anstieg und
stabiler Trend des
Wohnungs-
neubedarfs
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Entwicklung

rd. 232.900 Wohneinheiten deutlich
héher aus; dieser erhdhte Wert ent-
sprach einem Anteil von 7,2% am nie-
dersachsischen Wohnungsbestand des
Jahres 1994.

e Im Rahmen der Vorausberechnungen auf
der Grundlage des Stichjahres 1996 ver-
ringerte sich der Wohnungsneubedarf
2010 fiir Niedersachsen wiederum auf
rd. 191.400 Wohneinheiten und stellte
somit nur 5,7% des niedersachsischen
Wohnungsbestandes von 1996 dar.

Insgesamt zeigt sich ein stabiler, konstan-
ter Trend. Danach ist bis zum Jahr 2010
mit einem demographisch bedingten Neu-
bedarf an Wohnungen auszugehen, der
zwischen 5,5% und 6,0% des Wohnungs-
bestandes in den goer Jahren liegt.

Nach einem Anstieg des Wohnungsneube-
darfs vom Prognosejahr 1992 zum Prog-
nosejahr 1994 weist die Vorausschatzung
des Jahres 1996 wieder eine Abnahme
auf. Allerdings ist dabei nur ein relativer
Rickgang unter den Wert von 1992 zu
konstatieren. Denn absolut betrachtet fiel
der Wohnungsneubedarf bis 2010 auf der
Grundlage des Stichjahres 1996 um 5,1%
hoher aus als die Vorausschatzung auf
der Basis des Stichjahres 1992.

Der Trend der goer Jahre zeigte nicht nur
aufgrund des hohen Zuwanderungsdrucks
von aufBen deutlich nach oben. Mit dem
Abschwellen der Migration in der Mitte der

goer Jahre normalisierte sich der Woh-
nungsneubedarf auf hohem Niveau (vgl.
Abbildung 10). Wenn der Wohnungsbedarf
bis 2010 in den durchschnittlich pro Jahr
anfallenden Neubedarf umgerechnet wird,
ist dies deutlich zu erkennen. Nach den Be-
rechnungen auf der Grundlage des Jahres
1992 lag der durchschnittliche jahrliche
Wohnungsneubedarf bis 2010 bei 9.600
Wohnungen. Auf der Basis der demogra-
phischen Bestimmungsfaktoren des Jahres
1994 betrug er durchschnittlich 13.700
Wohnungen pro Jahr bis 2010. Die Berech-
nungen von 1996, die auf aktualisierten
Bestimmungsfaktoren beruhen, bestdtigen
mit durchschnittlich 12.800 WE pro Jahr
bis 2010 dieses vergleichsweise hohe Ni-
veau. Der durchschnittliche jahrliche Woh-
nungsneubedarf bis 2010 verringerte sich
in der zweiten Hélfte der goer Jahre (Basis-
jahr 1996) gegeniiber den Berechnungen
auf der Grundlage des Stichjahres 1994
nur um 7%, blieb aber um 33% Uber der
Prognose, die zu Beginn der goer Jahre
durchgefiihrt worden war.
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Dass sich der langerfristige Neubedarf bis
zum Jahr 2010 angesichts der starken Woh-
nungsbauaktivitaten und trotz Abschwellen
der Migration im Laufe der goer Jahre
nicht grundlegend verringert hat, unter-
streicht den Einfluss der Haushaltsent-
wicklung. Der Wohnungsbau wurde quasi
von der {iberproportionalen Zunahme der
Haushalte kompensiert, deren Wachstums-
rate in dieser Zeit mehr als das Doppelte
des Bevolkerungswachstums ausmachte.

Ungeachtet des Auf und Abs von demo-
graphischen Bestimmungsfaktoren muss
flir Niedersachsen ein weiteres partielles
Wachstum der Wohnungsmadrkte bis 2010
angenommen werden. Trotz der starken
Wohnungsbauaktivitdten im Laufe der goer
Jahre hat sich der Anteil des Wohnungs-
neubedarfs 2010 am Bestand vom Beginn
bis in die zweite Halfte der goer Jahre
nicht grundlegend verringert. Ausschlagge-
bend ist die stetige Zunahme der Zahl der
Haushalte, die wahrend dieses Jahrzehnts
starker ausfiel als das Bevélkerungswachs-
tum. Das erwartbare Wachstum der Woh-
nungsmadrkte in Niedersachsen bis 2010
muf vor diesem Hintergrund bewertet wer-
den.

Die relativ stabile Tendenz des Wohnungs-
neubedarfs bis 2010 fiir das gesamte Bun-
desland Niedersachsen darf nicht dariiber
hinwegtduschen, dass es grofie regionale
Unterschiede in den Trends gibt und dass
sich diese Unterschiede im Laufe der goer
Jahre teilweise verstarken.

Trend 2010 fiir die Regionen

in Niedersachsen

Eine Berechnung der Korrelation (Pearsons
Produkt-Moment-Korrelationskoeffizient r)
unter den prognostizierten Wohnungsneu-
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bedarfswerten der Basisjahre 1992, 1994
und 1996 veranschaulicht die Trendumkehr,
die sich in den goer Jahren vollzogen hat.
Zwischen den Jahren 1992 und 1996 ist der
rechnerische Zusammenhang geringer als
zwischen den jeweils zeitlich nebeneinan-
derliegenden Stichjahren 1992 und 1994
sowie 1994 und 1996 (vgl. Abbildung 11).
Als besonders eng erweist sich die Kovaria-
tion der beiden Prognosejahre 1994 und
1996, was die Stabilitdt des Trends in der
zweiten Hélfte der goer Jahre unterstreicht.

Wohnungsneubedarf 2010 in Niedersachsaen —
| latil der P ihe der goer Jahre

Wohnungsneubedarf 2010

1992 1994

Trendumkehr in
den goer Jahren

Abbildung 11

Korrelationskoeffizient r zu den Basisjahren

1996

1992

64**

1994

1996 . L Lo
** Die Korrelation ist signifikant mit einer

99,9 %igen Wahrscheinlichkeit.

Quelle: IES-Prognose 1998

Dieses Strukturbild der Autokorrelationen
der Prognosereihe der goer Jahre kann so
interpretiert werden, dass die Veranderung
des Wohnungsbedarfs 2010 im Laufe der
goer Jahre von entgegengesetzten regiona-
len Trends beeinflusst worden ist. Die regi-
onalen Entwicklungsverldaufe dhneln sich
zwischen den Stichjahren 1992 und 1994
bzw. 1994 und 1996 mehr als {iber den Ge-
samtzeitraum betrachtet. Offensichtlich
nehmen einige Regionen seit der Mitte der
goer Jahre einen signifikant anderen Ent-
wicklungsverlauf als andere. Diese Zuspit-
zung entgegengesetzter Tendenzen unter
niedersdchsischen Regionen soll im Folgen-
den dargestellt werden.

Autokorrelationen
der Prognose-
reihe der goer

Jahre



Trends der Bedarfsentwicklung 2010

Entgegengesetzte
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Korrelation und Autokorrelation

Als Korrelation wird im Allgemeinen das gemeinsame Auftreten oder das gemein-
same — gleich- oder gegensinnige — Variieren von zwei Merkmalen bezeichnet. Ein
Merkmal steht mit einem zweiten in einer Wechselbezie-hung, wenn die Werte des
ersten Merkmals eine systematische Abhdngigkeit mit der Verteilungsfunktion der
zweiten haben. Die Korrelation zweier Merkmale ist nicht notwendig gleichbedeu-

tend mit einem kausalen Zusammenhang.

Die Autokorrelation wird bei Zeitreihen berechnet. Dabei werden die Werte verschie-
dener Zeitpunkte miteinander korreliert. Eine Autokorrelation einer zeitlichen Reihe
von Daten liegt immer dann vor, wenn die Werte eines Merkmals (hier: Wohnungs-
neubedarf 2010) von dem Merkmal Zeit (hier: Jahresprognosen 1992, 1994, 1996)
beeinflusst werden, indem die Merkmalsausprdgungen eines Zeitpunktes von den
Werten der vorangegangenen Zeitpunkte mitbestimmt werden. Im vorliegenden
Berechnungsbeispiel ist die Wechselbeziehung zwischen den unmittelbar zusam-
menliegenden Zeitpunkten stdrker ausgeprdgt als zwischen dem friihesten und

dem letzten Prognosejahr.

Verdnderung der Vorausschdtzung des
Wohnungsneubedarfs 2010 vom Prog-
nosejahr 1992 zum Prognosejahr 1996
Die entgegengesetzten Tendenzen sind
davon gekennzeichnet, dass es einerseits
Regionen in Niedersachsen gibt, deren
Wohnungsneubedarf 2010 in der Zeit-
abfolge der Prognosestichjahre 1992 bis
1996 anwdchst, und dass ihnen anderer-
seits Regionen gegeniiberstehen, bei denen
von Prognose zu Prognose das Gegenteil
konstatiert werden muss. Dies ist darauf
zuriickzufiihren, dass die demographi-
schen Entwicklungsfaktoren in einigen Re-
gionen kontinuierlich fortwirken (z.B. sub-
urbane Wanderungen, Geburtenentwick-
lung), wahrend sich ihr Profil in anderen
Regionen grundlegend verschiebt (z.B. Aus-
lander- und Aussiedlerzuwanderung).

In der Gegeniiberstellung fallt auf: Bei rund
einem Drittel der niedersachsischen Regio-
nen (31,9%) fiel der Wohnungsneubedarf
bis zum Jahr 2010 in der Berechnung des
Stichjahres 1996 deutlich niedriger aus als

im Rahmen der Prognosen des Stich-
jahres 1992. Fiir zwei Drittel der nieder-
sachsischen Regionen (68,1%) lasst sich
hingegen feststellen, dass der Wohnungs-
neubedarf bis zum Jahr 2010 auf der Grund-
lage des Stichjahres 1996 deutlich héher
berechnet wurde als in den Prognosen des
Stichjahres 1992.

Wenn die Entwicklung des Wohnungsneu-
bedarfs 2010 nach der Gréfle der Verdn-
derungsdifferenz in den kreisfreien Stadten
und Landkreisen zwischen 1992 bis 1996
sortiert wird, sind folgende regionale Struk-
turbilder zu erkennen (vgl. Abbildung 11,
siehe auch Karte 8):

¢ In 13 niedersdchsischen Regionen ist
ein starkes Wachstum des Wohnungs-
neubedarfs 2010 im Laufe des Prog-
nosezeitraums von 1992 bis 1996 zu
beobachten. Dort hat sich der Anteil
des Neubedarfs 2010 am Wohnungsbe-
stand von 1992 bis 1996 um 4 Prozent-
punkte und mehr erhéht. Mit einem

Regionale
Strukturbilder

Wachstum des
Wohnungs-
neubedarfs 2010
von der Prognose
1992 bis zur
Prognose 1996



Wachstum um 9,6 Prozentpunkte ent-
fiel das Maximum auf die Stadt
Oldenburg. Sie ist die einzige kreisfreie
Stadt unter diesen Regionen. Ansonsten
tiberwiegen Umlandkreise der Kernstadte
Hamburg, Bremen, Braunschweig und
Oldenburg sowie Landkreise des zweiten
Rings von Stadtregionen wie zum Bei-
spiel Rotenburg (Wiimme), Schaumburg
oder Hameln-Pyrmont.

Weitere neun niedersachsische Regionen
weisen im Laufe des Prognosezeitraums
von 1992 bis 1996 ein mittleres Wachs-
tum des Wohnungsneubedarfs 2010 auf,
weil sich der Anteil des Neubedarfs 2010
am Wohnungsbestand von 1992 bis 1996
von 2 bis unter 4 Prozentpunkte er-
hoht hat. Es sind darunter vor allem gebur-
tenstarke Gebietskorperschaften West-
niedersachsens wie Cloppenburg und
Aurich, Umlandkreise der Kernstdadte
Hamburg, Bremen, Hannover und Olden-
burg sowie Landkreise des zweiten Rings
von Stadtregionen wie zum Beispiel
Hildesheim zu finden, aber auch peri-
phere Regionen wie Holzminden.

Ein geringes Wachstum des Wohnungs-
neubedarfs 2010 zeigt sich im Laufe des
Prognosezeitraums von 1992 bis 1996
bei zehn niedersachsischen Regionen;
der Anteil des Wohnungsneubedarfs
2010 am Wohnungsbestand von 1992
bis 1996 hat sich bis unter 2 Prozent-
punkte erhdht. Neben der Stadt Delmen-
horst gehdren zwei Umlandkreise der
Kernstadte Hamburg und Bremen sowie
Landkreise des zweiten Rings von Stadt-
regionen wie zum Beispiel Celle und
Nienburg dazu, aber auch eine peri-
phere Region wie Liichow-Dannenberg.
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e Bei dieser Gruppe niedersdchsischer Re-
gionen verringerte sich der Wohnungs-
neubedarf 2010 im Laufe des Prognose-
zeitraums von 1992 bis 1996 — anteilig
am Wohnungsbestand betrachtet. Fiir
12 dieser 15 Regionen ergab die Prog-
nose des Jahres 1996 eine riickldufige
Haushaltszahl, so dass bis zum Jahr
2010 mit keinem Wohnungsneubedarf
gerechnet werden kann. Dieser Trend,
dass es wahrscheinlich mittel- bis lan-
gerfristig bis zum Zeithorizont 2010
keinen Neubedarf geben wird, ist vor
allem fiir die grofen Stddte in Nieder-
sachsen festzustellen: Es sind die Stadte
Hannover, Braunschweig, Emden, Wil-
helmshaven, Salzgitter, Wolfsburg und
Osnabriick. Die Reduzierung der Zuwan-
derungszahlen in den goer Jahren ten-
diert in den grofen niedersachsischen
Stadten zu tiefgreifenden Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkten im Laufe
des kommenden Jahrzehnts. Zu den Ge-
bieten mit negativer Tendenz gehoren
auch die peripheren siiddstlichen Re-
gionen Northeim, Goslar, Osterode am
Harz und Helmstedt, fiir die sich dieser
Trend wegen ihrer Randlage schon seit
langerem abzeichnet.

Fiir drei Regionen wurde zwar auch eine
Verringerung des Wohnungsneubedarfs
2010 (anteilig am Wohnungsbestand) im
Laufe des Prognosezeitraums von 1992
bis 1996 ermittelt, aber die Haushalts-
zahlen sind in der Entwicklungsperspek-
tive bis 2010 nicht riickldufig, so dass
weiterhin von einem — wenngleich reduzier-
ten — Wohnungsneubedarf bis 2010 aus-
gegangen werden kann. Dies gilt vor
allem fiir die beiden Landkreise Gifhorn
und Emsland, deren Prognose des Woh-

Negative Tendenz
des Wohnungs-
neubedarfs 2010
von der Prognose
1992 bis zur
Prognose 1996
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nungsbedarfs 2010 im Stichjahr 1996 nicht
so hoch ausfiel wie im Jahr 1992. Aller-
dings entspricht der Wohnungsneubedarf
bis zum Jahr 2010 fast einem Fiinftel des
Wohnungsbestandes von 1996.

Sonderfélle stellen die Landkreise Osna-
briick und G6ttingen in dieser Klasse dar.
Der Wohnungsneubedarf 2010 betrug im
Landkreis Osnabriick auf der Berechnungs-
grundlage des Prognosejahres 1992 fast
12% des damaligen Wohnungsbestandes.
Aufgrund verdnderter demographischer
Rahmenbedingungen ist der Wohnungs-
neubedarf 2010 im Stichjahr 1996 nur noch
auf rund 5% geschatzt worden. Im Land-
kreis Gottingen ergab sich fiir das Prog-

nosejahr 1992 ein Wohnungsbedarf bis
2010 von iber 10% des damaligen Woh-
nungsbestandes. Dort haben sich die de-
mographischen Rahmenbedingungen im
weiteren Verlauf ebenfalls grundlegend
gewandelt; denn auf der Basis des Stich-
jahres 1996 ist kein Wohnungsneubedarf
mehr bis 2010 ermittelt worden. Bei bei-
den Regionen macht sich insbesondere
der Riickgang der Aussiedlerzuwande-
rung bemerkbar, die tiber die Erstaufnah-
meeinrichtungen in Friedland (Landkreis
Gottingen) und Bramsche (Landkreis Osna-
briick) organisiert wird und sich deshalb
in den Zu- und Fortziigen dieser Landkreise
widerspiegelt.
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Abbildung 12

Entwicklung des Anteils des Wohnungsneubedarfs 2010 am Wohnungsbestand zwischen den Prognosejahren 1992 und 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stddten Niedersachsens
Wohnungsneubedarf 1992, 1994, 1996 (in %) Differenz 1992/1996 (in Prozentpunkte)
Oldenburg Stadt 9,64
Soltau-Fallingbostel 7,76
Rotenburg (Wiimme) 7,35
Vechta 6,93
Osterholz 6,81
Peine 6,11
Leer 533
Schaumburg 4,57
% Hameln-Pyrmont 4,56
Liineburg 4,29
Wolfenbiittel 4,26
Oldenburg 423
Friesland 4,10
Ammerland 3,64
Wesermarsch 3,61
(2,93)
Holzminden 2,93
Stade 2,87
Hannover 2,70
Hildesheim 2,25
Wittmund 2,25
Cloppenburg 2,08
Aurich 2,00
Verden 1,67
Uelzen 1,67
(10) O] o 5 ;0 15 20 25 30 (20) (15) (10) 5) ] 5 10
[0 1992 M 1994 M 1996 0 1992/1996

Quelle: IES-Prognose 1998
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Fortsetzung Abbildung 12

9,01
7,34
10,53
6,12
11,09
7,36
4,66
5,71
5,88
4,35
7,07
5:42
6,09
9,35
7:13
3,79
6,86
4,41
15,81
12,44
16,29
9,87
12,17
9,95
17,36
21,02
17,03
16,56
17,91
15,99

5,00

1,08
0,22

(1,26)

(2,01)
(4,54)
(0,32)
(5,38)

(1,50

(2,69)

(4.17)
(0,52)
(4,69)
(5,85)

(2,8
(2,1

(8,13)

(3,87)

(1,77)
(9.32)

(3.5)

(4,47)

Wohnungsneubedarf 1992, 1994, 1996 (in %)

(20)

[0 1992

(5)

o

I 1994

5

Il 1996

Quelle: IES-Prognose 1998
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Nienburg (Weser)
Cuxhaven
Liichow-Dannenberg
Celle
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Harburg
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Entwicklung des Anteils des Wohnungsneubedarfs 2010 am Wohnungsbestand zwischen den Prognosejahren 1992 und 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens
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Karte 8

Entwicklung des Wohnungsneubedarfs bis 2010

anteilig am Wohnungsbestand zwischen den Basisjahren 1992 und
1996 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens

Schleswig-Holstein
o\ ™=
e 6

S
L b

Wilhelmshaven

LK Aurich Hamburg
Emden | Mecklenburg-Vorpommern

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

Oldenburg

Bremen
Delmenhorst

LK Oldenburg
LK Verden

LK Liichow-Dannenb
LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen
LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick

: LK Vechta LK Gifhorn
LK Grafschaft Bentheim _

| Hannover
Osnabriick LK Schaumburg

. _Braunschweig LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim Salzeiter
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

Sachsen-Anhalt
Entwicklung des Neubedarfs bis 2010 zwischen den
Basisjahren 1992 und 1996 (anteilig am Wohnungsbestand)

Klasse 1: Starkes Wachstum des Wohnungsneubedarfs 2010
im Laufe des Prognosezeitraums von 1992 bis 1996 (13)
- Zunahme um 4 Prozentpkt. und mehr
des Wohnungsbestandes

LK Gottingen

Klasse 2: Mittleres Wachstum des Wohnungsneubedarfs 2010
im Laufe des Prognosezeitraums von 1992 bis 1996 (9)
- Zunahme um 2 Prozentpkt. bis unter 4 Prozentpkt. des Wohnungsbestandes

Klasse 3: Geringes Wachstum des Wohnungsneubedarfs 2010
im Laufe des Prognosezeitraums von 1992 bis 1996 (10) Hessen
- Zunahme um o,1 Prozentpkt. bis unter 2 Prozentpkt. des Wohnungsbestandes

Thiiringen

Klasse 4a: Verringerung des Wohnungsneubedarfs 2010
im Laufe des Prognosezeitraums von 1992 bis 1996 (3)
- Abnahme um o,1 Prozentpkt. bis unter 7 Prozentpkt. des Wohnungsbestandes

Klasse 4b: Verringerung des Wohnungsneubedarfs 2010
im Laufe des Prognosezeitraums von 1992 bis 1996 (12)
- kein Wohnungsneubedarf 1996/2010

i

100 km

H

Quelle: IES-Prognose 1994 und 1998,

Clusteranalyse (Methode Ward), H
Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, IeS
GfK-Kennziffern

31 e



Trends der Bedarfsentwicklung 2010

Gesamtbilanz
im Land
Niedersachsen

Biindelung dhn-
licher regionaler
Trendmuster

In der Gesamtbilanz des Landes schldgt
der Riickgang der regionalen Schatzun-
gen des Wohnungsneubedarfs 2010 vom
Basisjahr 1992 zum Basisjahr 1996 — auf
den jeweiligen Wohnungsbestand bezo-
gen — relativ starker zu Buche als der
Anstieg in der Mehrzahl der Regionen, da
dabei auch die starken Wohnungsbau-
aktivitaten der gqoer Jahre zur Geltung
kommen. Absolut betrachtet fiihrt der in
den Wachstumsregionen vom Prognose-
jahr 1992 zum Prognosejahr 1996 angestie-
gene Wohnungsneubedarf 2010 zu einer
fiir Niedersachsen insgesamt hoheren Vor-
ausschatzung.

Regionale Trendtypen der Wohnungs-
bedarfsentwicklung 2010 in den Prog-
nosen der goer Jahre

Im Rahmen einer Clusteranalyse wurden
die Trends, die sich in den kreisfreien
Stadten und Landkreisen Niedersachsens
in der Prognosereihe der goer Jahre heraus-
kristallisiert haben, zu regionalen Mustern
zusammengefasst. Die Verdnderung des
Wohnungsneubedarfs 2010 vom Basisjahr
1992 zum Basisjahr 1996 wird in Nieder-
sachsen von acht Trendtypen gepragt. Sie
bilden zwei entgegengesetzte Entwick-
lungsrichtungen ab, die sich einerseits als
Regionen ohne Wachstumsdruck und an-
dererseits als Regionen mit Wachstums-
tendenzen umschreiben lassen:

(1) Regionen ohne Wachstumsdruck*

Die regionalen Trendtypen 1 bis 3 weisen
eine negative Tendenz auf. Wegen riick-
laufiger Haushaltszahlen ist bis zum Jahr

2010 kein Wohnungsneubedarf, sondern
rechnerisch sogar ein Wohnungsiiberhang
zu erwarten (ohne Beriicksichtigung eines
evtl. Wohnungsnachholbedarfes). Darunter
sind lberdurchschnittlich die groen
Stdadte und Landkreise aus dem siidost-
lichen Niedersachsen vertreten. Sie repra-
sentieren Regionen ohne Wachstumsdruck
oder zugespitzter formuliert: stagnieren-
de Regionen.

(2) Regionen mit Wachstumstendenzen
Eine positive Wachstumstendenz ist pra-
gend fiir die regionalen Trendtypen 4
bis 7. Dies gilt besonders fiir Gebiete im
nordwestlichen Niedersachsen und fiir die
Umlandregionen von Hamburg, Bremen,
Hannover und Braunschweig sowie deren
zweite Ringe. Diese Typen stehen fiir Re-
gionen mit Wachstumstendenzen, weil
vom Basisjahr 1992 zum Basisjahr 1996
der im Jahr 2010 erwartbare Wohnungs-
neubedarf eine ansteigende Richtung auf-
weist.

Die beiden Entwicklungsrichtungen wach-
sender Regionen auf der einen Seite und
Regionen ohne Wachstumsdruck auf der
anderen Seite setzen sich aus sieben ho-
mogenen Trendtypen und einem zusatz-
lichen Typ einer Region zusammen, die
sich in differenzierter Form in folgender
Weise charakterisieren lassen (vgl. Abbil-
dung 13, siehe auch Karte 9):

1 Trotz dieser Gesamttendenz kann in Teilsegmenten der jeweiligen regionalen Wohnungsmarkte ein Bedarfsdruck bestehen.
Vgl. dazu Cordes, P.; Ddbert, A.; Koschitzki, R.; Lideke, P. 1998: Wohnungsmarktbeobachtung 1998. Berichte zu den
Wohnungsmérkten in Niedersachsen, Heft 3; hrsg. von der Niedersdchsischen Landestreuhandstelle fiir das Wohnungs-

wesen, Hannover.

Stagnierende
Regionen

Ansteigende
Richtung des
Wohnungs-
neubedarfs

Acht
Trendtypen



Abbildung 13
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Typen regionaler Entwicklungstrends des Wohnungsneubedarf 2010 anteilig am Wohnungsbestand zwischen den Basisjahren 1992

und 1996 in den L und k

isfreien Stddten Nied hsen:

Durchschnittlicher Wohnungsneubedarf 2010 anteilig am Wohnungsbestand in %

1992 1996
+11,6
Trendtyp 1:
Von hohem zu keinem
Wohnungsneubedarf 2010
4,0
1992 1996
Trendtyp 3:
Verstarkung der Tendenz
keines Wohnungsbedarfs 2010 o ———
T— 5.4
1992 1996
Trendtyp 5:
Von einem geringen zu . / 74
einem mittleren “3
Wohnungsneubedarf 2010
1992 1996

+16,7 — +18,4
Trendtyp 7:

Stabiler Trend eines
Wohnungsneubedarf 2010 auf
sehr hohem Niveau

Landesdurchschnitt
Niedersachsen

Quelle: IES-Prognose 1998

— Trendtyp 1: Von hohem Wohnungs-
neubedarf 2010 zu einer riickldufigen
Haushaltsentwicklung

Kennzeichen dieses Typs ist, dass sich der

Wohnungsbedarf vom Basisjahr 1992 bis

zum Basisjahr 1996 in sehr starkem Maf3e

veranderte. Wurde auf der Grundlage der
demographischen Bestimmungsfaktoren
und des vorhandenen Wohnungsangebots

im Jahr 1992 noch ein Neubedarf bis 2010

von durchschnittlich iber einem Zehntel

des Wohnungsbestandes 1992 prognosti-
ziert, so ergab sich in der Vorausschatzung
des Jahres 1994 nur noch ein geringer und
in der Vorausschdtzung 1996 gar kein Woh-
nungsneubedarf mehr. Rechnerisch wurde

1992 1996

Trendtyp 2:

Von geringem zu keinem
Wohnungsneubedarf 2010

+2,9
.

1992 1996

Trendtyp 4:

Von keinem zu einem geringen
Wohnungsneubedarf 2010

+2,8
-2,8 ;

1992 1996
13,
Trendtyp 6: 10,3 am— F13:7
Stabiler Trend eines
Wohnungsneubedarf 2010
auf hohem Niveau
1992 1996

Trendtyp 8:

Starker Riickgang von einem
hohen auf niedrigem
Wohnungsneubedarf 2010

e \
+5,3

1992 1996

45,8 ne— 5,7

am Ende der Prognosereihe sogar ein
durchschnittlicher Uberhang von 4% des
g96er Wohnungsbestandes ermittelt (ohne
Beriicksichtigung eines evtl. Wohnungsnach-
holbedarfes), weil sich aktuell eine riicklau-
fige Bevolkerungs- und Haushaltszahl ab-
zeichnet.

Zwei Regionen gehoren diesem Typ an. Es
sind der Landkreis Go6ttingen und die Stadt
Osnabriick. Der Trend wird weniger von
den Aktivitaten im Wohnungsbau der ver-
gangenen Jahre beeinflusst, sondern mehr
von dem starken Riickgang der Aufienzu-
wanderung. Insbesondere die Beruhigung
der Aussiedlerzuwanderung verursacht den
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Abwartstrend des Wohnungsneubedarfs,
weil aus den niedersachsischen Erstauf-
nahmeeinrichtungen in Friedland (LK
Gottingen) und Bramsche (LK Osnabriick)
weniger Entwicklungsdruck auf die bei-
den Regionen ausstrahlt.

— Trendtyp 2: Von geringem Woh-
nungsneubedarf 2010 zu einer riick-
ldufigen Haushaltsentwicklung

Dieser Typ ist davon gekennzeichnet,

dass im Basisjahr 1992 ein geringer Woh-

nungsneubedarf bis 2010 vorausberech-
net worden ist, im Basisjahr 1996 sich
aber rechnerisch kein Neubedarf mehr
ergab. Der Wohnungsneubedarf 2010 be-
trug aus der g2er Perspektive im Durch-
schnitt rd. 3% des damaligen Wohnungs-
bestandes. In der Vorausschatzung des

Jahres 1994 halbierte er sich und in der

Vorausschatzung des Jahres 1996 ergab

sich kein Wohnungsneubedarf mehr, son-

dern eine ricklaufige Haushaltszahl, so
dass bis 2010 sogar mit einem durch-
schnittlichen Uberhang von 4% des g6er

Wohnungsbestandes gerechnet werden

kann (ohne Beriicksichtigung eines evtl.

Wohnungsnachholbedarfes).

Zu diesem Typ zdhlen insbesondere die
kreisfreien Stadte und Landkreise im Siid-
osten des Landes. Es sind die grofien
Stadte Hannover, Salzgitter und Wolfs-
burg sowie die Landkreise Helmstedt und
Osterode am Harz. Auferdem gehort noch
die ostfriesische Stadt Emden dazu.

— Trendtyp 3: Verstdrkung einer riickldu-
figen Haushaltsentwicklung bis 2010
Bei Regionen dieses Typs geht die Zahl
der zukiinftigen Bedarfstrager auf dem
Wohnungsmarkt deutlich zuriick. Es ergab
sich weder im Prognosejahr 1992 noch

im Prognosejahr 1996 ein Neubedarf bis
zum Jahr 2010. Im Prognosejahr 1994 gab
es zwar unter den Bedingungen eines an-
gespannten Wohnungsmarktes einen ge-
ringfligigen Neubedarf 2010 von rd. 1%
des 94er Wohnungsbestandes, aber es war
nur eine kurzfristige Abweichung. Denn
die Tendenz einer riicklaufigen Haushalts-
entwicklung im Jahr 1992 verstdrkte sich
iber den gesamten Zeitraum bis zur g6er
Prognose. Wahrend in den Regionen aus
dem g2er Blickwinkel im Jahr 2010 rund
2% mehr Wohnungen (bezogen auf den
92er Wohnungsbestand) vorhanden sein
werden, als rechnerisch gebraucht wiirden,
wurde im Rahmen der g96er Prognose sogar
ein rechnerischer Uberhang von durch-
schnittlich 5% des 96er Wohnungsbestan-
des ermittelt.

Unter den Regionen mit diesem zuneh-
menden Trend einer riicklaufigen Haus-
haltsentwicklung bis zum Jahr 2010 sind
die beiden kreisfreien Stadte Braunschweig
und Wilhelmshaven zu finden sowie die
slidostlichen Landkreise Goslar und Nort-
heim.

— Trendtyp 4: Von einer riickldufigen
Haushaltsentwicklung zu einem gerin-
gen Wohnungsneubedarf 2010

Fiir einige wenige niedersachsische Land-

kreise, in denen aus der Perspektive des

Berechnungsjahres 1992 mit einer riickldu-

figen Haushaltsentwicklung bis zum Jahr

2010 zu rechnen war, stellte sich die Ent-

wicklung der Wohnungsmadrkte nach den

Rahmendaten des Jahres 1996 anders dar.

Anstatt eines rechnerischen Uberhangs des

92er Wohnungsbestandes gegeniiber einer

im Durchschnitt 3% niedrigeren Haushalts-

zahl zeigt die Tendenz nun in Richtung

eines wachsenden Wohnungsneubedarfs



bis 2010, der im Durchschnitt rd. 3% des
regionalen Wohnungsbestandes im Jahr
1996 ausmacht. Dieser Trend zeichnete
sich bereits in der 94er Prognose ab.

Es handelt sich primar um die Stadt Olden-
burg und sekunddr um die Landkreise
Hameln-Pyrmont sowie Holzminden, in de-
nen wahrscheinlich ein sehr geringes
Wachstum des Wohnungsneubedarfs bis
2010 auftreten wird.

— Trendtyp 5: Von einem geringen zu
einem mittleren Wohnungsneubedarf
2010

Das Charakteristikum dieses zahlenmaBig

grofiten Typs stellt die Tatsache dar, dass

auf der Basis der Rahmendaten der g2er

Prognose ein relativ geringer Wohnungs-

neubedarf bis zum Jahr 2010 vorausge-

schatzt wurde. Er lag im Durchschnitt bei
etwa 4% des Wohnungsbestandes von

1992. In der g6er Prognose wurden diese

Werte deutlich tbertroffen, denn der Woh-

nungsneubedarf, der bis zum Jahr 2010 er-

wartet werden kann, erreichte durchschnitt-
lich tiber 7% des Wohnungsbestandes von

1996. Dies zeichnete sich bereits in der

94er Prognose ab.

Zu diesem Typ gehoren 17 niedersdchsi-
sche Regionen, also {iber ein Drittel aller
niedersachsischen Landkreise und kreisfrei-
en Stadte (36,2 %). lhre siedlungsstruktu-
relle Lage verteilt sich ganz unterschied-
lich: Einerseits sind Umlandregionen von
Kernstddten darunter vertreten wie die
Landkreise Peine, Wolfenbiittel, Hannover
und Osterholz, aber auch die Stadt Del-
menhorst. Andererseits sind Regionen zu
finden, die zu groBen Kernstadten einen
zweiten Suburbanisierungsring bilden, wie
etwa Hildesheim, Nienburg, Schaumburg,
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Celle, Soltau-Fallingbostel oder Uelzen.
Und drittens tritt eine nordwestnieder-
sdchsische Gebietsgruppe hervor, zu der
die Landkreise Aurich, Friesland, Weser-
marsch und Wittmund gehoren.

— Trendtyp 6: Stabiler Trend eines Woh-
nungsneubedarfs 2010 auf hohem
Niveau

In Regionen dieses Trendtyps ist bis zum

Jahr 2010 eine rege Wohnungsbautatigkeit

zu erwarten. Bereits im Rahmen der Vor-

ausschadtzung des Jahres 1992 lag der prog-
nostizierte Neubedarf 2010 im Durchschnitt
tiber 10% des damaligen Wohnungsbe-
standes. In der 94er und in der 96er Prog-
nose erhohten sich diese Werte kontinu-
ierlich weiter; der Wohnungsneubedarf bis
zum Jahr 2010 entspricht durchschnittlich
fast 14% des Wohnungsbestandes von

1996. Das hohe Niveau dieses Trends recht-

fertigt die Interpretation, dass es sich um

dynamische Regionen des ndchsten Jahr-
zehnts handeln wird.

Die Regionen reprasentieren eine Ost-West-
Achse im Norden des Landes. Einerseits
handelt es sich um Umlandregionen des
Hamburger und Bremer Agglomerations-
raumes wie die Landkreise Stade, Liine-
burg, Rotenburg (Wiimme), Diepholz und
Verden. Andererseits gehdren aus dem
Nordwesten die Landkreise Leer, Ammer-
land, Oldenburg und Grafschaft Bentheim
dazu.

— Trendtyp 7: Stabiler Trend eines Woh-
nungsneubedarfs 2010 auf sehr hohem
Niveau

Auf einem noch hoheren Niveau als beim

vorherigen Trendtyp wurde der Woh-

nungsneubedarf 2010 fiir diese Regionen
vorausberechnet. Die Prognose mit den
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Datengrundlagen des Jahres 1992 fiihrte
zu einem sehr hohen Wohnungsneube-
darf bis 2010, der eine Dimension von
durchschnittlich knapp 17 % des regionalen
Wohnungsbestandes reprasentierte. Die-
se Perspektive wurde in den Prognosen
der Jahre 1994 und 1996 {ibertroffen. Der
Wohnungsneubedarf 2010 erhdhte sich in
der Vorausschatzung 1994 sogar auf einen
Durchschnitt von fast 20% des Woh-
nungsbestandes von 1994 und sank in
der Vorausschdtzung 1996 nur geringfiigig
auf Uber 18% des Wohnungsbestandes
von 1996. Die Wohnungsbauaktivitaten der
kommenden zehn Jahre kénnen somit rund
einem Finftel des gegenwartigen Woh-
nungsbestandes entsprechen. Auch diese
GroBenordnung rechtfertigt es, von sehr
dynamischen Regionen zu sprechen, die
beim Wohnungsbau des nachsten Jahr-
zehnts hervorragen werden.

Regional betrachtet handelt es sich um die
westniedersdchsischen Landkreise Cloppen-
burg, Vechta und Emsland sowie um die
beiden Umlandregionen Harburg und Gif-
horn.

— Trendtyp 8: Starker Riickgang

von einem hohen auf einen mittleren

Wohnungsneubedarf 2010
Der achte Typ ist ein Sonderfall: Fiir den
Landkreis Osnabriick wurde im Basisjahr
1992 ein hoher Wohnungsneubedarf bis
2010 von rd. 12% des damaligen regio-
nalen Wohnungsbestandes vorausge-
schatzt; in der 94er Prognose hatte sich
diese Tendenz nochmals auf 14% des
regionalen Wohnungsbestandes erhéht. In
der g96er Vorausschatzung sank der Woh-
nungsneubedarf auf 5% des regionalen
Wohnungsbestandes von 1996.

Verursacht wurde dieser Effekt von den-
selben Faktoren, die den Trendtyp 1 beein-
flusst haben. Der Riickgang der AuRenzu-
wanderung, der auch zu einer Beruhigung
der Aussiedlerzuwanderung gefiihrt hat,
war fiir diesen Abwartstrend des Woh-
nungsneubedarfs 2010 ausschlaggebend.
Im Landkreis Osnabriick war davon die
niedersachsische Erstaufnahmeeinrichtung
in Bramsche betroffen, so dass deutlich
weniger Entwicklungsdruck auf den Land-
kreis einwirkt.

Die skizzierten Trendtypen reprasentieren
eine signifikante Beschreibung der Veran-
derung des Wohnungsbedarfs 2010 im
Trend der goer Jahre. In der Zusammen-
schau wird deutlich, dass sich im Landes-
trend zwei entgegengesetzte Regional-
trends tberlagern. Es zeichnen sich deutlich
zwei Arten von Regionen fiir Niedersach-
sen ab, die einerseits als Regionen ohne
Wachstumsdruck und andererseits als Regi-
onen mit Wachstumstendenzen umschrie-
ben wurden. Die wachsenden Regionen
befinden sich im nordwestlichen Nieder-
sachsen und im Umkreis der Kernstadte
Hamburg, Bremen, Hannover und Braun-
schweig. Die grof’en niedersdchsischen
Stadte reprdasentieren Regionen ohne
Wachstumsdruck. Auch in einigen Regio-
nen des siiddstlichen Niedersachsens muss
mit stagnierenden Markten gerechnet wer-
den.

Zwei
entgegengesetzte
Regionaltrends
im Landestrend
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Karte 9

Typen regionaler Entwicklungstrends des Wohnungsneubedarfs 2010
(anteilig am Wohnungsneubaubestand) zwischen den Basisjahren 1992
und 1996 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens

Schleswig-Holstein
o L 0N
o @

*\ LK Wittmund
Wilhelmshaven
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LK Stade Hamburg

LK Friesland Mecklenburg-Vorpommern

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

Oldenburg

Bremen

LK Oldenburg
LK Verden
LK Liichow-Dannenb
LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen

LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick
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Wolfsburg

Osnabriick LK Schaumburg
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Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim Saizgitter

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

LK Holzmi
LK Goslar Sachsen-Anhalt

Wohnungsneubedarf 1992/2010 im Vergleich zur
Prognose 1996/2010 (anteilig am Wohnungsbestand)

Trendtyp 1: Von hohem Wohnungsneubedarf 2010

zu einer riickldufigen Haushaltsentwicklung (2) LK Osterode am Harz

Trendtyp 2: Von geringem Wohnungsneubedarf 2010 _
zu einer riickldufigen Haushaltsentwicklung (6)

Trendtyp 3: Verstdrkung einer riickldufigen Haushaltsentwicklung bis 2010 (4)

Trendtyp 4: Von einer riicklaufigen Haushaltsentwicklung zu einem Hessen Thiiringen
geringen Wohnungsneubedarf 2010 (3)

Trendtyp 5: Von einem geringen zu einem mittleren Wohnungsneubedarf 2010 (17)
Trendtyp 6: Stabiler Trend eines Wohnungsneubedarf 2010 auf hohem Niveau (9)

Trendtyp 7: Stabiler Trend eines Wohnungsneubedarf 2010 auf sehr hohem Niveau (5)
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Trendtyp 8: Starker Riickgang von einem hohen auf einen
mittleren Wohnungsneubedarf 2010 (1)

100 km

H

Quelle: IES-Prognose 1994 und 1998,

Clusteranalyse (Methode Ward), H
Basisdaten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik, IeS
GfK-Kennziffern
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2.3 Bewertung der Trends

Die Trends der goer Jahre kénnen im Hin-
blick auf die niedersachsischen Wohnungs-
markte im ersten Jahrzehnt des kommen-
den Jahrhunderts interpretiert werden:

Die Entwicklung der wachsenden Regio-
nen in Niedersachsen wird im Laufe der
nachsten zehn Jahre von einem sanften
und eher qualitativen Wachstum gepragt
sein. Als Triebkréfte sind der kontinuier-
liche Suburbanisierungsprozess in den
Stadtregionen und die {berdurchschnitt-
liche Zahl der Haushaltsgriindungen im
bevolkerungsreichen Westen zu nennen.
Nur in einigen Umlandkreisen von grofien
Stadtregionen und in den bevélkerungs-
dynamischen Landkreisen des westlichen
Niedersachsens wird deshalb mit einem
starkeren Wachstumsdruck zu rechnen sein.

Der Riickgang der Auf3enzuwanderung im
Laufe der goer Jahre und insbesondere
die Abschwdchung der Aussiedlerzuwan-
derung haben in einigen Regionen zu ei-
nem Abwartstrend des Wohnungsneube-
darfs bis zum Jahr 2010 gefiihrt. Betroffen
sind vor allem die urbanen Wohnungs-
markte und die Wohnungsmarkte der Regi-
onen mit Aufnahmelagern fiir die Immi-
granten.

Wenn sich die Trends der goer Jahre unge-
brochen fortsetzen werden, steht der Be-
darfsriickgang in den grof3en Stadten mit
den Wachstumstendenzen im Umland und
in den geburtenstarken Regionen West-
niedersachsens in einer komplementdren
Beziehung. Im Sinne eines Null-Summen-
Spiels gleichen sich wachsender Neubedarf
im Umland und sinkender Neubedarf in
den Stddten gegenseitig aus.

Der ausgeglichene Landestrend der goer
Jahre ist vor diesem Hintergrund ein Indika-
tor, dass im ndchsten Jahrzehnt das Verhalt-
nis des wachsenden Wohnungsneubedarfs
auf der einen Seite und des abnehmenden
Wohnungsneubedarfs auf der anderen Seite
liber eine Umverteilung zwischen den Re-
gionen bestimmt werden kann.

Vor diesem Hintergrund konnen die
Trends der goer Jahre auch dahingehend
interpretiert werden, dass sich der Kern-
stadt-Umland-Kontrast auf den regionalen
Wohnungsmarkten in den kommenden
Jahren verscharfen und zuspitzen wird.

Die zukiinftigen Regionen Niedersach-
sens werden aller Voraussicht nach von
den zuvor beschriebenen Trendtypen be-
stimmt: Das wohnungswirtschaftliche und
das wohnungspolitische Handeln muss ex-
plizit beriicksichtigen, ob sich die Land-
kreise und kreisfreien Stadte in der Entwick-
lung zu stagnierenden Markten befinden,
weil sich infolge riickldufiger Haushalts-
zahlen kein Wohnungsneubedarf mehr ab-
zeichnet, oder ob sie sich in der Entwick-
lung zu einem geringen, mittleren, hohen
oder sehr hohen Wohnungsneubedarf be-
finden.

Die Veranderungen des Wohnungsneu-
bedarfs 2010 im Rahmen von drei Prog-
nosen der goer Jahre konnen dariiber
hinaus als Anzeichen interpretiert werden,
dass der ermittelte zukiinftige Bedarf
nicht mehr — wie in den 7oer und 8oer
Jahren — die Obergrenze der moglichen
Wohnungsnachfrage indiziert. Wahrschein-
lich wird die Nachfragedimension iiber den

Umverteilung
zwischen den
Regionen

Zuspitzung
des Kernstadt-
Umland-
Kontrastes

Trendtypen

von Bedeutung
fiir wohnungs-
wirtschaftliches
und wohnungs-
politisches
Handeln

Perspektive eines
Wandels von
Verhaltens-
strukturen



quantitativen Bedarfsrahmen hinauswei-
sen, weil sich Verhaltensstrukturen milieu-
spezifisch andern. Der gegenwartige Wan-
del von Lebensstilen und sozialen Milieus
ist davon gekennzeichnet, dass die Men-
schen sich starker an den eigenen Moti-
ven orientieren statt an der Struktur des
Angebots. Wenn nicht mehr das Angebot,
sondern die individuelle Motivlage aus-
schlaggebend ist, wird in der Zukunft
vermehrt damit zu rechnen sein, dass Leer-
stande und starke Nachfrage nebenein-
ander existieren. Beispielsweise ist schon
heute erkennbar, dass Haushalte der mitt-
leren und oberen Einkommensklassen be-
stimmte Standorte meiden, obwohl dort
ein quantitativ hinreichendes Wohnungs-
angebot besteht. Es sind qualitative Stand-
ortfaktoren und Aspekte der Wohnformen,
die die Nachfrage dort nicht wirksam
werden lassen. Standorte mit einem spe-
zifischen Image finden keine Akzeptanz
bei Nachfragegruppen bestimmter Woh-
nungsteilmarkte, wie das gegenwartig in
den Grof3siedlungen der 6oer und 7oer

Trends der Bedarfsentwicklung 2010

Jahre zu beobachten ist. Wenn solche
motiv- und lebensstilgetragenen Stand-
ortentscheidungen auch im unteren
Preissegment an Bedeutung gewinnen,
kann es unter einer veranderten Bedarfs-
und Angebotskonstellation mittelfristig zu
einem Nebeneinander von Leerstdnden
und Nachfrage kommen.
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Berechnung von
Zusammenhangs-
profilen dhnlich

gelagerter

Regionen

3 Demographische und sozio6konomische
Potentiale als Entwicklungsrahmen des
Wohnungsbedarfs bis 2010

3.1 Klassifikation strukturell dhnlicher Regionen

Das IES-Indikatorensystem zur ,,Regiona-
len Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2010“
geht {iber einen reinen Prognoseansatz
hinaus. In den vorangegangenen Kapiteln
wurden die Ergebnisse der Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklung sowie der Woh-
nungsbedarfsentwicklung 2010 zu den Ba-
sisjahren 1992, 1994 und 1996 vorgestellt.
Um zu einer qualitativen Bewertung der
Vorausschatzungsergebnisse zu gelangen,
werden im Folgenden die ermittelten Woh-
nungsbedarfe 1996/2010 an den aktuellen
demographischen und sozio6konomischen
Rahmenbedingungen gespiegelt.

Um die Verbindungen zwischen den Indika-
toren des Wohnungsbedarfs und der sozio-
okonomischen Rahmenbedingungen {ber-
sichtlich abbilden zu kénnen, werden mit
einer Clusteranalyse Zusammenhangsprofile
ahnlich gelagerter Regionen berechnet.
Gesucht werden Merkmalsprofile von Re-
gionen, die einander sehr ahnlich sind und
innerhalb bestimmter Homogenitatsgren-
zen liegen. Das mittlere Profil ist fiir den
betreffenden Merkmalszusammenhang
»typisch®; es ist die wahrscheinlichste und
beste Schatzung zur einfachen Abbildung
regionaler Gemeinsamkeiten. Bei der Be-
rechnung von Zusammenhangsprofilen
bilden sich typische rdumliche Muster
heraus, die spezifische demographische
Strukturen, Wohnungsbedarfe und sozio-
okonomische Potentiale reprasentieren. Es
werden regionale Typen abgeleitet, die fiir
die Wohnungspolitik des Landes unter-
schiedliche Rahmenbedingungen und un-
terschiedliche Steuerungsanforderungen er-
kennen lassen.

Lebenssituationsansatz

Der Begriff Lebenssituation ist eng an
die Alters- und Entwicklungsphasen
von Menschen gebunden. Obwohl sich
mittlerweile — bedingt durch den
Wandel der Gesellschaftsstrukturen
(z.B. Verldngerung der Jugendphase
durch ldngere Ausbildungszeiten,
Spdtere Erstgeburten durch Berufs-
tatigkeit der Frau, verkiirzte Kinder-
erziehungszeiten durch schnelleres
Aufeinanderfolgen der Geburten, ldn-
gere nachelterliche Phase, verldngerte
Altersphase durch héhere Lebens-
erwartung etc.) — eine Vielfalt mogli-
cher persdnlicher Biographien heraus-
gebildet hat, kénnen fiir eine grofe
Mehrheit der Bevilkerung sechs
Altersphasen (siehe nachfolgende
Abbildung) unterschieden werden, die
sich bestimmten privaten Lebens-
phasen und Nachfragesegmenten auf
den Wohnungsmdrkten zuordnen
lassen.

(vgl. Héhn, E. 1982: Der Familienzyklus)

Die qualitative Nachfragerichtung des
Wohnungsbedarfs hdngt u.a. mit der Alters-
struktur und der Lebenssituation der Be-
volkerung zusammen. Unterschiedliche
Alters- und Lebensphasen erzeugen unter-
schiedliche Anforderungen an die Ver-
sorgung mit Wohnraum. Der Bedarf nach
einer eigenen Wohnung entsteht in der
Lebensphase der jungen Erwachsenen, mit
der Geburt von Kindern wédchst der Be-
darf in Bezug auf Wohnungsgréfle und
qualitativen Bedingungen an das Wohnum-

Unterschiedliche
Alters- und
Lebensphasen
erzeugen
unterschiedliche
Anforderungen
an die Woh-
nungsversorgung



feld. Zusatzlicher Wohnungsbedarf entsteht
bei Trennung und Scheidung, meist um die
Lebensmitte herum; die Trennung eines
Familienhaushaltes erfordert statt einer
(groBeren) zwei (kleinere) Wohnungen.
Der Bedarf an grolen Wohnungen sinkt
in der nachelterlichen Phase. In der Zeit

Abbildung 14

FATRETT T LETIT[S

nach der Erwerbsphase entsteht beson-
derer Bedarf an altengerechten und
betreuten Wohnformen. In Abhangigkeit
von der Alters- und Lebensphase lassen
sich daher verallgemeinerbare Anforderun-
gen an die Wohnung und die Wohnumwelt
formulieren (siehe Abbildung 14).

Lebensphasen und Nachfragerichtung auf den Wohnungsmarkten

Altersphase Private Lebensphase

Schulische / berufliche Nachfragerichtung auf
Situation den Wohnungsmarkten
— Schwerpunkte —

o bis 17 Jahre friihe Kindheit, spatere

Kindheit und Jugend

Krippe, Kindergarten,
Vorschule, schulische und

berufliche Ausbildung

Leben im Familienverbund

18 bis 24 Jahre Haushaltsgriindung

Single-Haushalte

berufliche Orientierungs-
phase / Studium

kleine 1- bis 2-Zimmer-
Wohnungen, preiswert,
Miete, Neubedarf,
hohe Mobilitat

25 bis 29 Jahre beginnende Familienphase:

Geburt des ersten Kindes

Single-Haushalte

berufliche Aufbauphase,
Studienabschlufd

1-, 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen, preiswert,
Miete,

2.T. Neubedarf, erhéhter
Wohnungswechselbedarf

30 bis 49 Jahre aktive Familienphase: Karrierehohepunkt 1-, 2- und 3- bis 5-
Expansion und Zimmer-Wohnungen,
Konsolidierung erhohter Wohnungs-

wechselbedarf

unterbrochene Familienphase:
Scheidung, Trennung Eigentumsbildung
neue Familienphase:
Familienhaushalte von Ge-
schiedenen, Getrenntlebende
Single-Haushalte

50 bis 64 Jahre nachelterliche Phase: berufliche Eigentumsbildung

Auszug der Kinder,
Haushaltskontraktion

Single-Haushalte

Konsolidierungsphase

iber 64 Jahre  Altersphase: Ausscheiden aus altengerechte Wohnungen*
Witwen-/Witwerschaft dem Berufsleben, flexible
Betreuungskonzepte

Single-Haushalte

Ruhestand

Quelle: Zusammenstellung IES

* altengerechte Wohnungen: hierzu zahlen u.a. Barrierefreiheit in der Wohnung und im Wohnumfeld sowie
individuelle Wohnungsanpassungen (vgl. auch Bundesministerium flir Familie, Senioren, Frauen und Jugend
(1998): Zweiter Altenbericht, Wohnen im Alter, S. 107 ff.).
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Die Analyse der aktuellen und zukiinfti-
gen demographischen Struktur in den
kreisfreien Stadten und Landkreisen ba-
siert auf den Differenzierungen nach den

Abbildung 15

Differenzierung sozio6konomischer Stdrken

und Schwidchen einer Region

Demographische

Altersstruktur- |epenssituationsspezifischen Altersklassen.  Starke — Die monetdren Potentiale der privaten und
Proﬁée "‘gl el auf der Grundlage dieser Altersklassen | Regionen dffentlichen Haushalte sind eine entschei-
rundlage . .
lebenssituations- 1assen sich unterschiedliche raumliche dende Rahmenbedingung, in welchem
spezifischer  Typen der Altersstruktur, sogenannte Alters- Umfang die Landespolitik intervenieren
Altersklassen o4\ kturprofile, abgrenzen. mup, um ermittelte Bedarfslagen woh-

Altersstrukturprofile bilden das relative Ver-
haltnis der Generationen bzw. der Alters-
gruppen ab. Es handelt sich um eine Ver-

nungspolitisch zu entschdrfen. Das
Vorhandensein starker Eigenpotentiale ver-
ringert die Notwendigkeit der landespoliti-
schen Intervention, weil die regionalen

teilungsfunktion, welche Generationen Wohnungsmdrkte unter dem Vorzeichen
quantitativ den Bevolkerungsschwerpunkt hinreichender monetdrer Eigenkrdfte den
kennzeichnen. Fir jede niedersichsische aktuellen und zukiinftigen Wohnungsbedarf
Region wird die absolute und relative selbstregulativ verarbeiten kénnen.
Verteilungsstruktur der ausgewihlten Al- Schwache Monetdre Defizite der privaten und offentli-
tersphasen ermittelt. AnschlieRend werden Regionen chen Haushalte sind im Allgemeinen als

Hinweis zu interpretieren, daf3 bei hohem
bzw. wachsendem Wohnungsbedarf die
kompensierende Intervention des Landes
erforderlich ist, um wohnungspolitische
Brennpunkte zu vermeiden.

die Regionen, deren Generationenpro-
portionen einander dhnlich sind, zu einem
Altersstrukturtyp zusammengefaft.

Die demographischen Indikatoren des
Wohnungsbedarfs werden ergdnzt um ak-
tuelle soziale und 6konomische Struktur-
daten der kreisfreien Stadte und Landkreise
in Niedersachsen. In der Zusammenschau
entsteht eine Verteilungsfunktion, die da-
riilber Auskunft gibt, in welchem spezifi-
schen Verhiltnis private Kaufkraft, regio-
naler Bedarfsdruck sowie offentliche
Handlungsmoglichkeiten stehen. Ansatz-
punkt bilden die soziotkonomischen Star-
ken und Schwdchen einer Region (vgl.
Abbildung 15).

Sozio6konomische
Starken und
Schwidchen einer
Region



Typisierung
regionaler
Zusammenhdnge
aus Bedarfs-
entwicklung und
sozio-
o6konomischen
Rahmen-
bedingungen

Die Hohe der kaufkraftigen Nachfrage der
privaten Haushalte und der finanzielle
Handlungsspielraum der 6ffentlichen Haus-
halte wird {iber sieben Indikatoren abge-
bildet:

(1) Wirtschaftskraft der privaten Haus-

halte

e Erwerbsquote als MaBzahl fiir das Ver-
haltnis der erwerbsfahigen zur erwerbs-
tatigen Bevélkerung (Bezugszeitpunkt:
1996)

e Arbeitslosenquote als MaBzahl fiir das
Verhédltnis von Erwerbslosen und Er-
werbstatigen (Bezugszeitpunkt: 1996)

e Wohneigentumsquote als Maf3zahl fiir
den Anteil der Haushalte, die in der ei-
genen Wohnung leben an allen Haus-
halten (Bezugszeitpunkt 1987)

e Kaufkraft in DM je Haushalt als Ausdruck
der Marktkraft der privaten Haushalte
(Bezugszeitpunkt: DM 1998 je Haus-
halt 1996)

(2) Monetdrer Handlungsspielraum der

offentlichen Haushalte

e Zahl der Empfanger und Empfénger-
innen von Hilfe zum Lebensunterhalt
auRerhalb von Einrichtungen (Bezugs-
zeitpunkt 1996)

e Gemeindeanteil an der Einkommensteuer
(Bezugszeitpunkt: 1996)

Die regionalen Ergebnisse zu den oben

aufgefiihrten Indikatoren konnen dem An-

hang entnommen werden.

Aus der Kombination von soziokonomi-
schen Strukturdaten mit den Ergebnissen
der Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2010
werden per Clusteranalyse regionale Ent-
wicklungstypen ermittelt. Die niedersach-
sischen Landkreise und kreisfreien Stadte,
deren betrachtete Merkmale ahnlich aus-
gepragt sind, werden zu einem Typ zusam-

1 vgl. Cordes, P.; Dabert, A.; Koschitzki, R.;

Zusammenhiange

mengefaft. Aus Griinden der Ubersichtlich-
keit werden nicht alle bisher vorgestellten
Indikatoren bei der Typisierung regionaler
Bedarfszusammenhange beriicksichtigt.

In Heft 2 der LTS-Reihe ,,Berichte zu den
Wohnungsmadrkten in Niedersachsen“ hat
das IES die erste Typisierung regionaler
Bedarfszusammenhange vorgestellt. Aus
der Analyse zur Entwicklung der Bevol-
kerungsstruktur und zum Wohnungsneube-
darf 1994 bis 2010 wurden in Verbindung
mit den aktuellen Potentialen der Privat-
haushalte in Niedersachsen sechs Regional-
typen abgeleitet. Das Nachfragepotential
der privaten Haushalte wurde mit Hilfe der
Merkmale ,Kaufkraft je Haushalt 1994
und ,,Wohneigentumsquote 1987 qualita-
tiv beschrieben. Nach dieser Typologie
wurden z.B. Gebiete mit einer hohen Wohn-
eigentumsquote und einer hohen Kaufkraft
je Haushalt als Gebiete mit starken Eigen-
potentialen auf den Wohnungsmarkten be-
schrieben.

In der jetzt vorgelegten IES-Typisierung
wurden die soziookonomischen Struktur-
daten zur qualitativen Beschreibung des
regionalen Wohnungsnachfragepotentials
neu zusammengestellt. In Anlehnung an
die LTS wird der Indikator ,,Eigenpoten-
tial der Wohnungsversorgung® durch die
Merkmale ,Kaufkraft je Haushalt* und
»Sozialindikator” der LTS abgebildet'. Da
die Altersstrukturprofile separat beschrie-
ben werden, wurde in der Klassifizierung
der ,,Entwicklungstypen 2010 auf die Be-
riicksichtigung der Altersproportionen ver-
zichtet.

Die Mafzahl ,,Sozialindikator“ beschreibt
den Anteil der Bevélkerung, der auf o6ffent-
liche Transferleistungen angewiesen ist.
Da die Gruppe der Bezieher von Transfer-

Ludeke, P. 1998: Wohnungsmarktbeobachtung 1998. Berichte zu den

Wohnungsmérkten in Niedersachsen, Heft 3, S. 28f; hrsg. von der Niedersdchsischen Landestreuhandstelle fiir das

Wohnungswesen. Hannover

Neue Zusammen-
stellung der
berticksichtigten
Indikatoren fiir
die aktuelle
IES-Typisierung
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leistungen vor allem geforderte Wohnungen
und Wohnungen im Niedrigpreissegment
nachfragen, gilt, je hoher der Sozialindika-
tor ausfallt, desto grofer ist aller Voraus-
sicht nach der Anteil der Bevélkerung, der
sich nicht aus eigener Kraft mit ange-
messenem Wohnraum versorgen kann. Mit
steigendem Sozialindikator nimmt die So-
zialbelastung einer Region zu.

Sozialindikator der LTS

Der Sozialindikator ist laut der LTS
definiert als der Anteil der Summe aus
Empfidngerinnen und Empfdngern von
Hilfe zum Lebensunterhalt aufSerhalb
von Einrichtungen, Leistungsberech-
tigten nach dem Asylbewerberleistungs-
gesetz (AsylbG) und Arbeitslosenhilfe-
empfdngerinnen und -empfdngern an
der Bevélkerung: Sozialindikator =
(HLU-Empfinger + Empfinger AsylbLG
+ Arbeitslosenhilfeempfinger)/
Bevélkerung.

Fur die aktuelle IES-Typisierung wurden aus
dem Pool der vorhandenen Indikatoren
folgende drei Merkmale ausgewahlt:

(1) Wohnungsneubedarf 1996 bis 2010, ge-
messen als Anteil am Wohnungsbe-
stand 1996

(2) Kaufkraft je Haushalt, Beriicksichti-
gung der Werte von 1994, 1996 und
1998

(3) Sozialindikator der LTS, Beriicksichti-
gung der Werte von 1995, 1996 und

1997

Kaufkraft je Haushalt

Die Kaufkraft je Haushalt ist das ver-
fiigbare Einkommen (ohne Verma-
gensanteile), das den Haushalten fiir
Konsumzwecke jdahrlich zur Verfiigung
steht. Von der Gesellschaft fiir Kon-
sumforschung (GfK) in Niirnberg wird
hierzu die Lohn- und Einkommen-
steuerstatistik ausgewertet und um
Transferleistungen (Arbeitslosenbhilfe
usw.) ergdnzt. Die Nettoeinkommen
von Einkommensmilliondren werden
mit ca. 450.000 DM gedeckelt, um
regionale Verzerrungen zu vermeiden.

Bezogen auf die mittleren Werte in Nieder-
sachsen werden Gebiete mit einer sehr
hohen Kaufkraft je Haushalt und einem
niedrigen (sprich unterdurchschnittlichen)
Sozialindikator als Gebiete mit sehr
hohen Eigenpotentialen der Wohnungsver-
sorgung beschrieben. Im Gegensatz dazu
werden Gebiete mit einer unterdurch-
schnittlichen Kaufkraft je Haushalt und
einem hohen (iiberdurchschnittlichen) So-
zialindikator als Gebiete mit sehr geringen
Eigenpotentialen der Wohnungsversor-
gung bezeichnet.
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3.2 Wandel der regionalen Altersstrukturprofile

Ausgehend von den in Kapitel 3.1 darge-
stellten Zusammenhdngen von Lebens-
phasen und Nachfragerichtungen auf den
Wohnungsmarkten wurden fiir jeden der
47 Landkreise und kreisfreien Stadte die
Anteile der Altersklassen an der Gesamt-
bevélkerung (am Ort der Hauptwohnung)
in den Jahren 1996 und 2010 berechnet.
Gebiete, deren Verteilungsstruktur einander
dhnlich sind, wurden zu einem Altersstruk-
turtyp zusammengefasst.

Zur Ermittlung der regionalen Altersstruktur-

profile wurde die biographische Lebens-

spanne aus Griinden der Ubersichtlichkeit

von sechs auf vier Altersphasen reduziert:

e junge Bevolkerung (o bis 24 Jahre)

e Bevilkerung im jungen und mittleren
Erwerbsalter (25 bis 49 Jahre)

e Bevoilkerung im hoheren Erwerbsalter
(50 bis 64 Jahre)

e alte Bevolkerung (iber 64 Jahre)

Die regionalen Verteilungsmuster der aus-
gewahlten Altersklassen werden fiir das
Jahr 1996 und fiir das Jahr 2010 jeweils in
vier Altersstrukturprofilen zusammenge-
fasst. Jeder Profiltyp hebt die charakteristi-
schen Merkmale der als dhnlich eingestuf-
ten Gebiete hervor.

Regionale Altersstrukturprofile 1996

Im Jahr 1996 lassen sich die niedersach-

sischen Landkreise und kreisfreien Stadte

nach folgenden Mustern der Alters-
strukturverteilung beschreiben:

e Altersprofil 1: Giberdurchschnittlich hohe
Anteile junger Bevdlkerung (unter 25
Jahre) und unterdurchschnittliche Anteile
iber 5o-Jahriger in Nordwest- und West-
niedersachsen und im Landkreis Roten-
burg und Gifhorn

e Altersprofil 2: iberdurchschnittliche An-
teile von Bevolkerung im jungen, mittle-
ren und hohen Erwerbsalter (25 bis 64
Jahre) und unterdurchschnittliche Anteile
iber 64-Jahriger im Umland von Ham-
burg, Bremen und Hannover

e Altersprofil 3: iiberdurchschnittlich hohe
Anteile von Bevolkerung im jungen und
mittleren Erwerbsalter (25 bis 49 Jahre)
und stark unterdurchschnittliche Anteile
junger Bevélkerung (unter 25 Jahre) in
den kreisfreien Stadten Osnabriick, Ol-
denburg, Hannover, Braunschweig und in
den Landkreisen Liineburg und Gottingen
mit Universitdatsstandorten

e Altersprofil 4: hohe Anteile von alterer
Bevdlkerung (Uber 64-Jahrige) und durch-
schnittliche bis tiberdurchschnittliche An-
teile von Bevdlkerung im hohen Erwerbs-
alter (50 bis 64 Jahre) in den vorwiegend
landlich strukturierten Landkreisen an
der Kiiste, im weiteren Umland der Stadt-
regionen und in Sid- und Ostnieder-
sachsen

Die gegenwartige Altersstruktur wird im
Land Niedersachsen durch eine von Nord-
osten nach Suidwesten verlaufende Diago-
nale in eine eher junge Bevdlkerung im
Nordwesten und eine eher alte Bevolke-
rung im Sliden getrennt.

Hohe Anteile von
Bevdlkerung im
Erwerbsalter im
Umland von
Hamburg,
Bremen und
Hannover

Hohe Anteile von
Bevélkerung im
jungen und mitt-
leren Erwerbsalter
in Hochschul-
standorten

Hohe Anteile dilte-
rer Bevolkerung
in Nord- und
Siidniedersachsen

Abbildung 16

Bevélkerungsanteile nach Altersklassen 1996 und 2010
in Niedersachsen

o bis 24 25 bis 49 50 bis 64 64 Jahre

Jahre Jahre Jahre und alter
1996 27,5% 37,7% 18,6 % 16,2 %
2010 26,4% 33,9% 20,0% 19,7 %
Veranderung - 1,1 -3,8 + 1,4 + 3,5

(in Prozentpunkte)

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des NLS
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Westniedersach-
sen wird weiter-
hin durch junge
Bevélkerung
geprdgt sein

Alterungs-
tendenzen im
Umland der
Verdichtungs-
rdume Hamburg,
Bremen und
Hannover

Hochschul-
standorte wer-

den auch
zukiinftig von
Bevdlkerung im

Erwerbsalter

profitieren

Altersstruktur 2010

Bis zum Jahr 2010 werden sich in Nieder-

sachsen die Anteile der Bevolkerung an den

vier ausgewdhlten Altersklassen zu Gunsten

der &lteren Altersgruppen verschieben (sie-

he Abbildung 16). Diese Verschiebungen

fallen regional sehr unterschiedlich aus:

¢ Entwicklungsprofil 1: stark tiberdurch-
schnittliche Anteile junger Bevélkerung
(unter 25 Jahre) und uberdurchschnitt-
liche Anteile von Bevolkerung im jungen
und mittleren Erwerbsalter (25 bis 49
Jahre) in Westniedersachsen

¢ Entwicklungsprofil 2: durchschnittliche
bis tiberdurchschnittlich hohe Anteile von
Bevolkerung im hdoheren Erwerbsalter
(50 bis 64 Jahre) und durchschnittliche
bis tiberdurchschnittliche Anteile junger
Bevolkerung (unter 25 Jahre) im Umland
der Verdichtungsraume Hamburg, Bremen
und Hannover und in Ostfriesland

e Entwicklungsprofil 3: Gberdurchschnitt-
lich hohe Anteile von Bevélkerung im
mittleren Erwerbsalter (25 bis 49 Jahre)
und unterdurchschnittliche Anteile jun-
ger (unter 25 Jahre) und dlterer Bevol-
kerung (50 Jahre und &lter) in den
kreisfreien Stadten Osnabriick, Olden-
burg, Hannover, Braunschweig und in
den Landkreisen Liineburg und Gottin-
gen mit Universitdtsstandorten

o Altersprofil 4: iberdurchschnittliche bis
stark {iberdurchschnittliche Anteile alterer
Bevolkerung (50 Jahre und alter) und
stark unterdurchschnittliche Anteile jun-
ger Bevolkerung (unter 25 Jahre) in Nord,
Ost und Siidniedersachsen

Altersstrukturell sind bis 2010 folgende

Zyklen erkennbar (vgl. Karte 10):

(1) Gegenwartig durch eine junge Bevélke-

rung gekennzeichnete Gebiete werden

e auch mittelfristig durch einen tberdurch-
schnittlichen Anteil junger Bevolkerung
geprdgt sein: hierzu gehdren die Land-
kreise Grafschaft Bentheim, Emsland,
Cloppenburg, Osnabriick und Vechta in
Westniedersachsen;

e mittelfristig mit Uberdurchschnittlichen
Zuwdchsen in den Altersgruppen ab 50
Jahren zu rechnen haben: hier sind die
Landkreise Leer, Aurich und Wittmund
in Nordwestniedersachsen und die Land-
kreise Rotenburg und Gifhorn zu nennen.

In Nord- und
Stidniedersachsen
bleibt hoher
Anteil dlterer
Bevdlkerung
bestehen
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Karte 10
Altersstrukturelle Veranderungen bis 2010 in den Landkreisen
und kreisfreien Stadten Niedersachsens

—
O LK Cuxhaven
: i °
Wilhelmshaven
y Hamburg

LK Friesland Mecklenburg-Vorpommern
LK Wesermarsch
LK Harburg
LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Oldenburg

Bremen

Delmenhorst

LK Oldenburg
LK Verden

LK Liichow-Dannenber,
LK Uelzen g
LK Emsland g

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick

i LK Vechta LK Gifhorn
LK Grafschaft Bentheim _

Osnabriick LK Schaumburg

) LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim Satzgitter
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

LK Holzmi
K Gostar Sachsen-Anhalt

Gegenwadrtig durch eine relativ junge Bevdlkerung gekennzeichnete Gebiete
werden auch mittelfristig durch einen tiberdurchschnittlichen Anteil
junger Bevolkerung gepragt sein

werden mittelfristig mit iberdurchschnittlichen Zuwéchsen
in den Altersgruppen ab 50 Jahren zu rechnen haben

LK Northeim

il

Gegenwartig durch eine relativ alte Bevilkerung gepréagte Gebiete
werden auch mittelfristig einen tiberdurchschnittlich
hohen Anteil dlterer Menschen aufweisen

werden aufgrund von Zuwanderungsgewinnen aus den Kernstddten tiberdurch-
schnittliche Zuwéchse in den Altersgruppen unter 25 Jahren zu verzeichnen haben

Hessen Thiiringen
Gegenwartig durch eine relativ alte Bevilkerung gepragte Gebiete

werden ihren Bevidlkerungsschwerpunkt auch mittelfristig bei der Bevélkerung
im jungen und mittleren Erwerbsalter behalten

werden mit demographischen Verschiebungen zu Gunsten der Bevdlkerung im hoheren
Erwerbsalter (50 bis 64 Jahre) und mit einem {iberdurchschnittlichen Anwachsen der
Bevdlkerung iiber 64 Jahre zu rechnen haben

*Beriicksichtigte Altersklassen:
Prozentuale Anteile:
0 - 24-)ahrige

25 - 49-Jdhrige

50 - 64-)dhrige

tiber 64-Jdhrige

100 km

H

o
Quelle: IES-Prognose 1998, Clusteranalyse (Methode Ward), IeS
LTS 1998, Basisdaten des NLS, GfK-Kennziffern

L7 o oiee
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(2) Gegenwartig durch eine relativ alte

Bevolkerung geprdgte Gebiete wer-
den

auch mittelfristig einen {iberdurch-
schnittlich hohen Anteil dlterer Men-
schen aufweisen: hierunter fallen die
peripheren Regionen Wilhelmshaven,
Cuxhaven und Osterholz in Nord-, die
Landkreise Uelzen und Liichow-Dan-
nenberg in Ost- und die Landkreise
Hameln-Pyrmont, Holzminden, Nort-
heim, Osterode, Goslar, Helmstedt so-
wie die Stadte Salzgitter und Wolfsburg
in Stidniedersachsen;

aufgrund von Zuwanderungsgewinnen
aus den Kernstadten {iberdurchschnitt-
liche Zuwachse in den Altersgruppen
unter 25 Jahren zu verzeichnen haben:
von dieser Entwicklung werden die
Landkreise Friesland, Wesermarsch,
Diepholz, Nienburg, Schaumburg, Sol-
tau-Fallingbostel, Celle, Peine, Hildes-
heim und Wolfenbiittel im weiteren
Einzugsbereich der Stadtregionen Ham-
burg, Bremen, Hannover und Braun-
schweig aller Wahrscheinlichkeit nach
profitieren.

(3) Gegenwartig durch einen tiberdurch-

schnittlich hohen Anteil an Bevdlkerung
im Erwerbsalter gekennzeichnete Ge-
biete werden

ihren Bevolkerungsschwerpunkt auch
mittelfristig bei der Bevdlkerung im
jungen und mittleren Erwerbsalter be-
halten: hierzu zdhlen die Regionen mit
Universitatsstandorten, d.h. die kreis-
freien Stdadte Oldenburg, Osnabriick,
Hannover, Braunschweig und die
Landkreise Liineburg und Gottingen;
mit demographischen Verschiebungen
zu Gunsten der Bevdlkerung im hohe-
ren Erwerbsalter (50 bis 64 Jahre) und
mit einem {berdurchschnittlichen An-
wachsen der Bevolkerung iiber 64 Jahre
zu rechnen haben: diese Entwicklung
zeichnet sich in den Landkreisen im
direkten Umland der grofen Kern-
stadte, in Hannover, Harburg, Stade,
Ammerland, Oldenburg und Verden
sowie in der Stadt Delmenhorst ab.



Hohe
Eigendynamik auf
den regionalen
Wohnungs-
madrkten in
Westniedersach-
sen und im enge-
ren und weiteren
Umland der
stadtregionalen
Kernstddte zu
erwarten
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3.3 Zusammenhang von Wohnungsbedarfsentwicklung
und soziookonomischen Potentialen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der
Wohnungsbedarfsentwicklung bis 2010 den
aktuellen soziookonomischen Potentialen
der Landkreise und kreisfreien Stadte in
Niedersachsen gegeniibergestellt.

Uber die rdumliche Verteilung des Woh-
nungsbedarfs entstehen im Zusammen-
hang mit der Kaufkraft je Haushalt und
dem Sozialindikator (der LTS) rdumliche
Bedarfs- und Nachfragemuster. Nach der
Hohe des zu erwartenden Wohnungsneu-
bedarfs bis 2010 lassen sich in Nieder-
sachsen flinf Entwicklungstypen ableiten
(vgl. Karte 11).

— Entwicklungstyp 1: Gebiete mit stark
iiberdurchschnittlichem Wohnungsneu-
bedarf und mit sehr hohen Eigen-
potentialen der Wohnungsversorgung

Der Wohnungsneubedarf bis 2010 wird in

den Gebieten dieses Entwicklungstyps sehr

hoch ausfallen (mehr als 13% des Woh-
nungsbestandes 1996). Die Regionen ver-
fiigen im Durchschnitt liber die hdchste

Kaufkraft je Haushalt, der Sozialindikator

und damit die Sozialbelastung der dffent-

lichen Haushalte ist gering bis durch-
schnittlich.

Zum Entwicklungstyp 1 gehdren die dy-
namischen Wachstumsrdume im Westen
und Osten, d.h. die Landkreise Emsland,
Cloppenburg, Vechta, Oldenburg, Ammer-
land und Gifhorn sowie die Umlandkreise
Verden, Rotenburg, Stade und Harburg
zwischen Hamburg und Bremen.

Die drei IES-Prognoseberechnungen zur
Wohnungsbedarfsentwicklung bestatigen
fiir alle Gebiete des Entwicklungstyps 1
einen stabilen Wachstumstrend bis 2010
auf hohem Niveau (vgl. Kapitel 2.2). Hier
werden die hochsten Bevolkerungs- und
Haushaltszuwachse in Niedersachsen zu
erwarten sein. Alle Altersgruppen werden
an Umfang zunehmen. Die Wachstumsrate
fallt umso hoher aus, je dlter die Bevdl-
kerungsgruppe ist. Die Altersgruppe der
liber 64-Jahrigen wird in iberdurchschnitt-
licher Weise ansteigen, Zuwdchse zwischen
30% und 55% sind wahrscheinlich (vgl.
dazu Datenblatt im Anhang). Trotz dieser
Alterungstendenzen werden die westnieder-
sdchsichen Landkreise Emsland, Cloppen-
burg, Vechta und Osnabriick auch im Jahr
2010 von einem Uberdurchschnittlichen
Anteil junger Bevolkerung sowie von Be-
volkerung im jungen und mittleren Erwerbs-
alter gepragt sein. Im Gegensatz dazu wer-
den sich die Altersproportionen in den
tibrigen Landkreisen im engeren Einzugs-
bereich der Kernstadte Hamburg und Bre-
men bis 2010 zu Gunsten der Bevélkerung
im hoheren Erwerbsalter verschieben.

Aufgrund der hohen Bautdtigkeit in den
goer Jahren ist der Wohnungsnachholbe-
darf 1996 fiir alle Landkreise bis auf den
Landkreis Cloppenburg gering. Das hohe
Eigenpotential der Wohnungsversorgung
[aBt darauf schliefen, dass aufgrund des
neu entstehenden Wohnungsbedarfs die
Nachfrageentwicklung bis 2010 weiter dy-
namisch verlaufen wird und der Bedarf
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tiberwiegend tiber den freien Wohnungs-
markt gedeckt werden kann. Traditionell
zielt die Nachfrage auf Ein- und Zweifami-
lienhduser ab. Dies wird zu einem hohen
Wohnbaulandbedarf in diesen Regionen
fiihren. Aufgrund der iberdurchschnitt-
lichen Alterungstendenzen werden alten-
gerechte Wohnformen an Bedeutung ge-
winnen.

— Entwicklungstyp 2: Gebiete mit (iber-
durchschnittlichem Wohnungsneube-
darf und hohen Eigenpotentialen
der Wohnungsversorgung

In den Landkreisen des Entwicklungstyps

2 wird der Wohnungsneubedarf bis 2010

durchschnittliche bis (iberdurchschnittliche

Werte erreichen (Streuung von 5 % bis 11%

des Wohnungsbestands 1996). Die Kauf-

kraft je Haushalt bewegt sich auf einem
hohen Niveau, erreicht allerdings nicht die

Werte vom Entwicklungstyp 1, die Sozial-

belastung der dffentlichen Haushalte ist

gering bis durchschnittlich.

Zum Entwicklungstyp 2 gehdren in West-
niedersachsen die Landkreise Grafschaft
Bentheim und Osnabriick und im Sied-
lungsband von Bremen, Hannover, Salz-
gitter und Braunschweig die Landkreise
Osterholz, Diepholz, Nienburg, Hannover,
Peine und Wolfenblittel.

Im Vergleich zum Entwicklungstyp 1 wird die
Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
und damit auch die Wohnungsbedarfsent-
wicklung bis 2010 in den Landkreisen des
Entwicklungstyps 2 etwas abgeschwachter
verlaufen. Bevélkerungszuwachse sind in
den Altersgruppen unter 25 Jahren und ab
50 Jahren zu erwarten. Der zusétzliche
Wohnungsbedarf geht dabei auf unter-
schiedliche Einflussfaktoren zuriick. Die
Landkreise Wolfenbiittel, Peine, Hannover,

Nienburg und Diepholz werden von Zuwan-
derungsgewinnen aus den Kernstddten,
vor allem von Familien mit Kindern, profi-
tieren. Der Landkreis Hannover wird als
Suburbanisierungsring der 7oer und 8oer
Jahre dariiber hinaus mit einem tiberdurch-
schnittlichen Wachstum der alteren Be-
volkerung zu rechnen haben. Der Anteil
der jungen Bevdlkerung und der Bevol-
kerung im jungen und mittleren Erwerbs-
alter wird in den Landkreisen Grafschaft
Bentheim und Osnabriick auch im Jahr
2010 Uberdurchschnittlich hoch ausfallen.
Im Landkreis Osterholz wird der zusatzliche
Wohnungsbedarf in erster Linie auf Alters-
struktureffekte zuriickzufiihren sein; in den
Altersgruppen Uber 64 Jahren wird aller
Wahrscheinlichkeit nach mit Wachstums-
raten von rund 50% zu rechnen sein. Die
Zahl der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte
wird hier iiberproportional zunehmen.

Hinsichtlich der Eigenpotentiale der Woh-
nungsversorgung gilt Ahnliches wie fiir den
Entwicklungstyp 1. Der zusatzlich entste-
hende Wohnungsbedarf wird vor dem Hin-
tergrund einer hohen Kaufkraft je Haushalt
und einer {iberdurchschnittlichen Wohnei-
gentumsquote fiir einen dynamischen Woh-
nungsmarkt in ausgewdhlten Marktsegmen-
ten sorgen. Giinstige Wohnbaulandpreise
und gute Verkehrsanbindungen machen
den Eigenheimbau im Umland der Kern-
stadte fiir viele Familien weiterhin attraktiv.
Dariiber hinaus wird die Nachfrage nach
barrierefreien Wohnformen und wohnungs-
nahen Service- und Pflegeangeboten stei-
gen.
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Karte 11

Entwicklungstypen 2010

Wohnungsneubedarf 1996 bis 2010 in Verbindung mit aktuellen
Potentialen der Wohnungsversorgung

T~
c:jco ~

LK Cuxhaven
Wilhelmshaven
LK Stade Hamburg
LK Friesland

LK Wesermarsch

<

Mecklenburg-Vorpommern

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

Oldenburg

Bremen
Delmenhorst

LK Oldenburg
LK Verden

LK Liichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel

LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz

K Nienburg (Weser)

LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

Osnabriick LK Schaumburg

. LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim Saizgiter

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

Typ 1: Gebiete mit stark tiberdurchschnittlichem Wohnungsneubedarf
und mit sehr hohen Eigenpotentialen der Wohnungsversorgung LK Holzminden Sachsen-Anhalt
Landkreise Emsland, Cloppenburg, Vechta, Oldenburg, Ammerland

und Gifhorn sowie die Umlandkreise Verden, Rotenburg, Stade und
Harburg zwischen Hamburg und Bremen.

LK Northeim

Typ 2: Gebiete mit Uberdurchschnittlichem Wohnungsneubedarf und
hohen Eigenpotentialen der Wohnungsversorgunglandkreise
Grafschaft Bentheim, Osnabriick, Osterholz, Diepholz, Nienburg,
Hannover, Peine und Wolfenbiittel

Typ 3: Gebiete mit durchschnittlichem bis tiberdurchschnittlichem
Wohnungsneubedarf und mittleren Eigenpotentialen der Wohnungs-
versorgung Landkreise Leer, Aurich, Wittmund, Friesland, Wesermarsch,
Cuxhaven, Soltau-Fallingbostel, Celle, Uelzen, Liineburg und Liichow-

Dannenberg, Schaumburg und Hildesheim Hessen Thiiringen

Typ 4: Gebiete mit unterdurchschnittlichem bis durchschnittlichem
Wohnungsneubedarf und geringen Eigenpotentialen der Wohnungs-
versorgung Landkreise Hameln-Pyrmont, Holzminden und die
kreisfreien Stadte Oldenburg und Delmenhorst.

B0 00§

Typ 5: Gebiete mit keinem Wohnungsneubedarf und sehr geringen
Eigenpotentialen der Wohnungsversorgung Kreisfreien Stadte Braun-
schweig, Wolfsburg, Salzgitter, Hannover, Osnabriick, Emden, Wilhelms-
haven und die Landkreise Gottingen, Goslar, Helmstedt, Northeim

und Osterode/Harz.

Beriicksichtigte Indikatoren:

100 km
- Wohnungsneubedarf 1996/2010 (Anteil am WE-Bestand 1996) _ || -

Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung Quelle: IES-Prognose 1998, Clusteranalyse (Methode Ward),
- Sozialindikator der LTS, Werte 1995 bis 1997 Basisdaten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik,
- Kaufkraft je Haushalt, Wete 1992 bis 1998 GfK-Kennziffern
o

% S
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Mittlere

Eigendynamik auf

den regionalen
Wohnungs-

mdrkten an der

Nordseekiiste, im
Osten und partiell
im Siiden Nieder-

sachsens

— Entwicklungstyp 3: Gebiete mit durch-
schnittlichem bis iiberdurchschnittlichem
Wohnungsneubedarf und mittleren
Eigenpotentialen der Wohnungsver-
sorgung

Die Hohe des Wohnungsneubedarfs ist

dhnlich ausgeprdgt wie bei dem Entwick-

lungstyp 2 und kann durchschnittliche
bis tiberdurchschnittliche Werte erreichen

(Streuung von 4% bis 14% des Woh-

nungsbestands 1996). Die Landkreise die-

sen Typs verfiigen Lliber eine mittlere Kauf-
kraft je Haushalt, die Sozialbelastung der

Offentlichen Haushalte ist durchschnittlich

bis tiberdurchschnittlich hoch ausgeprdgt.

Zum Entwicklungstyp 3 gehéren die Land-
kreise Leer, Aurich, Wittmund, Friesland,
Wesermarsch und Cuxhaven an der Kiiste,
Soltau-Fallingbostel, Celle, Uelzen, Liine-
burg und Liichow-Dannenberg im Osten
sowie Schaumburg und Hildesheim im
Siiden Niedersachsens.

Fur die Landkreise Leer und Liineburg
konnte in den drei Prognoseberechnun-
gen des IES ein stabiler Trend der Woh-
nungsbedarfsentwicklung bis 2010 auf
hohem Niveau ermittelt werden. Bevélke-
rungszuwdchse sind hier in allen Alters-
gruppen zu erwarten. Die Entwicklung des
Landkreises Liineburg wird von dem Uni-
versitatsstandort bestimmt, so dass ein
tiberdurchschnittlicher Anteil bei der Bevol-
kerung im jungen und mittleren Erwerbs-
alter auch mittelfristig erhalten bleibt.
Der Landkreis Leer wird bis 2010 vor allem
in den alteren Jahrgangen mit Zuwdchsen
um mehr als ein Drittel zu rechnen haben.
Die (brigen Landkreise gehoren zu den
Gebieten, in denen die Hohe des Woh-
nungsbedarfs bis 2010, aufgrund verander-
ter Rahmenbedingungen im Verlauf der
goer Jahre, in der aktuellen Vorausschat-

zung nach oben korrigiert wurde. Bis 2010
werden in den Landkreisen Hildesheim,
Schaumburg, Celle, Soltau-Fallingbostel,
Friesland und Wesermarsch durch die Sub-
urbanisierungsprozesse der goer Jahre vor
allem die Altersgruppen unter 25 Jahren
tiberdurchschnittlich an Bevolkerung ge-
winnen. Die Entwicklung der dlteren Be-
volkerung wird eher unterdurchschnittlich
bis durchschnittlich verlaufen. Die Bevolke-
rungsgewinne in den Landkreisen Aurich,
Wittmund, Cuxhaven, Liichow-Dannenberg
und Uelzen werden durch das {iberpropor-
tionale Anwachsen der &lteren Bevolke-
rung gepragt sein. Die Beriicksichtigung
der Wohnbediirfnisse dlterer Menschen und
der Ausbau einer altersgerechten Infrastruk-
tur wird an Bedeutung gewinnen.

In den Landkreisen im weiteren Einzugs-
bereich der Kernstadte Hamburg und Han-
nover sind, aufgrund einer durchschnittli-
chen bis {iberdurchschnittlichen Kaufkraft,
mittlere Eigenpotentiale der Privathaus-
halte zur Bedarfsdeckung zu erwarten.
Da die Wohneigentumsquote teilweise un-
terdurchschnittlich ist, kann durch eine
gezielte Eigentumsforderung bestimmter
Zielgruppen zusatzliches Nachfragepoten-
tial mobilisiert werden. Die sozio6konomi-
sche Situation der privaten Haushalte ist
in den Landkreisen entlang der Nordsee-
kiiste und in den peripher gelegenen Land-
kreisen im Osten durch eine traditionell
hohe Wohneigentumsquote, trotz unter-
durchschnittlicher Haushaltskaufkraft, ge-
kennzeichnet. Die Selbst- und Gemein-
schaftshilfepotentiale kénnen in diesen
landlichen Regionen eine monetdre Unter-
ausstattung kompensieren. Die Entwick-



Bedarfsdruck im
unteren Preis-
segment in den
Stddten Oldenburg
und Delmenhorst
zu erwarten

lung der Sozialbelastung der 6ffentlichen
Haushalte zeigt in den goer Jahren eine
steigende Tendenz, d.h. Bevolkerungsgrup-
pen, die auf billige Wohnungsangebote
angewiesen sind, nehmen zu. Das Nach-
fragepotential ist ohne Forderung der
unteren und mittleren Einkommensklassen
als gering einzuschatzen.

— Entwicklungstyp 4: Gebiete mit
unterdurchschnittlichem bis durch-
schnittlichem Wohnungsneubedarf
und geringen Eigenpotentialen der
Wohnungsversorgung

In den Regionen des Entwicklungstyps 4

wird ein geringer bis mittlerer Wohnungs-

neubedarf bis 2010 (Streuung zwischen

0% und 8% des Wohnungsbestands 1996)

entstehen. Die Kaufkraft je Haushalt ist

unterdurchschnittlich ausgeprdgt, die So-
zialbelastung der dffentlichen Haushalte
ist tiberdurchschnittlich hoch.

Zum Entwicklungstyp 4 gehdren die kreis-
freien Stddte Oldenburg und Delmenhorst
und die Landkreise Hameln-Pyrmont und
Holzminden.

Unter den Regionen mit geringen Eigen-
potentialen der Wohnungsversorgung sind
die kreisfreien Stadte Oldenburg und Del-
menhorst sowie die Landkreise Hameln-
Pyrmont und Holzminden hervorzuheben.
Die Bevdlkerungs- und Haushaltsentwick-
lung wird in der Stadt Oldenburg, als einzi-
ge unter den kreisfreien Stadten, tiberdurch-
schnittlich verlaufen. Die Altersgruppen im
jungen und mittleren Erwerbsalter werden
auch mittelfristig den Bevdlkerungs-
schwerpunkt bilden; trotzdem werden die
hochsten Zuwachsraten bei der &lteren
Bevilkerung ab 5o Jahren liegen. Der
Wohnungsneubedarf liegt mit knapp 8%
des Wohnungsbestands von 1996 (ber

Zusammenhiange

dem Landesdurchschnitt (5,6% des Woh-
nungsbestands 1996). Die Stadt Delmen-
horst wird bis 2010 geringfiigig wachsen.
Hier finden demographische Verschiebun-
gen zu Gunsten der Bevélkerung im hohe-
ren Erwerbsalter statt; die Bevdlkerung
liber 64 Jahre wird am starksten zunehmen.
Mit rund 4% des Wohnungsbestands 1996
ist der Wohnungsneubedarf bis 2010 unter-
durchschnittlich. Der Wohnungsnachholbe-
darf 1996 ist in beiden Stadten tiberdurch-
schnittlich hoch. Bei einem vergleichsweise
hohen Anteil an Haushalten, die Transfer-
leistungen beziehen, ist eine hohe Nach-
frage nach Wohnungen im unteren Preis-
segment zu erwarten.

Die Bevolkerungsentwicklung wird in den
Landkreisen Hameln-Pyrmont und Holzmin-
den bis 2010 voraussichtlich mehr oder
weniger stagnieren. Aufgrund demographi-
scher Verschiebungen wird die Bevélkerung
ab 50 Jahren steigen und die Bevolkerung
unter 50 Jahren sich riickldufig entwickeln.
Dadurch wird die Zahl der Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte anwachsen, wodurch
ein geringer Wohnungsneubedarf bis 2010
entstehen wird. Das Nachfragepotential
ist als gering einzuschadtzen und der Woh-
nungsmarkt wird mehr oder weniger stag-
nieren.

— Entwicklungstyp 5: Gebiete mit
keinem Wohnungsneubedarf und
sehr geringen Eigenpotentialen der
Wohnungsversorgung
Aufgrund einer riickldufigen Bevilkerungs-
und Haushaltsentwicklung ist in den Land-
kreisen und kreisfreien Stddten des Ent-
wicklungstyps 5 kein Wohnungsneubedarf
bis 2010 zu erwarten. Alle Gebiete weisen
eine geringe Kaufkraft je Haushalt auf, die
Sozialbelastung der Gffentlichen Haushalte
fallt tiberdurchschnittlich hoch aus.

Stagnierende
Wohnungsmdrkte
in Siidniedersach-
sen und in den
kreisfreien
Stddten



Zusammenhiange

Zum Entwicklungstyp 5 gehdren die kreis-
freien Stddte Emden, Wilhelmshaven, Os-
nabriick, Hannover, Wolfsburg, Salzgitter
und Braunschweig sowie die Landkreise
Northeim, Géttingen, Osterode, Goslar und
Helmstedt.

In den Stadten Osnabriick, Hannover und
Braunschweig sowie im Landkreis Gottin-
gen werden die dlteren Altersgruppen nur
unterdurchschnittlich wachsen. Der Bevol-
kerungsschwerpunkt bleibt bei den Er-
werbspersonen unter 50 Jahren. Bei den
tibrigen kreisfreien Stadten sowie bei den
Landkreisen im Siiden handelt es sich
um Gebiete, die bereits in der Gegenwart
ein gealtertes Profil aufweisen. Bis 2010
wird sich die demographische Struktur
nicht wesentlich verandern. Die Altersstruk-
turprofile werden von iiberdurchschnittli-
chen Anteilen sowohl an Bevdlkerung im
héheren Erwerbsalter als auch von alter
Bevolkerung geprdgt sein; die jlingeren
Altersgruppen werden (berdurchschnitt-
lich abnehmen.

Das soziookonomische Profil ist in den
meisten kreisfreien Stadten durch einen
tiberdurchschnittlichen Wohnungsnach-
holbedarf und eine tiberdurchschnittliche
Sozialbelastung durch Sozialhilfe und Ar-
beitslosigkeit gekennzeichnet. Da die Haus-
halts- und Bevolkerungsentwicklung ins-
gesamt riickldufig ist, wird kein neuer Woh-
nungshedarf bis 2010 entstehen. Dieser
Prozess korrespondiert mit einer unter-
durchschnittlichen Haushaltskaufkraft und
einer geringen Wohneigentumsquote. Der
Wohnungsnachholbedarf ist in den siidli-
chen Landkreisen entweder nicht vorhan-
den oder nur schwach ausgepragt, ein Woh-
nungsneubedarf ist nicht zu erwarten. Die

Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung
sind durch eine unterdurchschnittliche bis
durchschnittliche Kaufkraft der Privathaus-
halte und eine zum Teil steigende Sozial-
belastung der &ffentlichen Haushalte ge-
kennzeichnet.

Insgesamt zeichnet sich auf diesen Woh-
nungsmarkten keine Dynamik, sondern
eher Stagnation ab. Aufmerksamkeit ver-
dient die unterschiedliche Einkommens-
entwicklung der privaten Haushalte und
der zunehmende Alterungsprozess in den
Stadten und Landkreisen. Die hohen Bau-
fertigstellungszahlen der goer Jahre haben
zu einem entspannten Wohnungsmarkt vor
allem im mittleren und oberen Preisseg-
ment gefiihrt; sichtbare Leerstdnde an
unattraktiven Standorten sind zum Teil
die Folge. Steigende Arbeitslosenzahlen
und zunehmende Einkommensunsicher-
heiten verstdarken den Bedarf und die
Nachfrage nach Wohnungen des unteren
Preissegments. Vor dem Hintergrund aus-
laufender Belegrechtsbindungen muss
Uberpriift werden, ob diesem Bedarf ein
entsprechendes Wohnungsangebot gegen-
Uibersteht. Der Anteil dlterer Menschen
wird quantitativ zunehmen. Damit wird
auch der Bedarf an altengerechten Woh-
nungen steigen. Sowohl die Wohnungs-
wirtschaft als auch die Kommunen sind
gefordert, das Wohnungsangebot mittel-
fristig an die Wohnbediirfnisse einer altern-
den Bevdlkerung anzupassen.
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Niedersachsen von grof3en regionalen Unterschieden

gekennzeichnet

Niedersachsen gehort seit Ende der 8oer
Jahre bevdélkerungsmaBig zu den Wachs-
tumsregionen. Nach der deutschen Ver-
einigung und der Offnung Osteuropas wur-
den die hochsten Bevélkerungszuwéachse
durch Zuwanderungsiiberschiisse zwischen
1989 und 1992 erreicht. Seitdem werden
die Bevdlkerungszuwdchse allmahlich ge-
ringer.

Im Laufe des ndchsten Jahrzehnts wird die
Bevélkerung in Niedersachsen weiter ge-
ringfligig wachsen. Dabei wird sich die Zahl
der dlteren Bevolkerungsgruppen in iber-
durchschnittlicher Weise erhéhen und die
der jiingeren Bevolkerung teilweise zuriick-
gehen. Dies wird nicht nur quantitative,
sondern vor allem auch qualitative Auswir-
kungen haben. Fiinf wichtige Bestimmungs-
faktoren werden die Bevolkerungsentwick-
lung in Niedersachsen pragen:

e die Alterung der Bevolkerung als zentra-
le Tendenz der natiirlichen Entwicklung
in ganz Niedersachsen,

e die ansteigenden Geburtenraten in den
goer Jahren mit regionalen Geburten-
Uiberschiissen,

e die unterschiedlichen Mentalitaten der
natirlichen Entwicklung im Westen und
im Stiden sowie in den Stadten und den
landlichen Raumen,

e das Nachlassen der Zuwanderungen im
Laufe der nachsten Jahre und

e die Fortsetzung der Wanderungsbewe-
gungen von den Kernstadten ins Um-
land.

Die starke Alterungstendenz wird die de-

mographische Struktur Niedersachsens im

Jahr 2010 bestimmen. Diese wird liberlagert

durch besondere Entwicklungen in den ein-

zelnen Teilrdumen:

e AuBBer in Westniedersachsen sind hohe
bis mittlere Bevolkerungszuwdchse im

Umland der Stadtregionen Hamburg,
Bremen, Hannover und Braunschweig
zu erwarten.

e Die Landkreise im engeren Einzugsbe-
reich der Kernstddte werden teilweise
von dem Alterungsprozess der Bevdl-
kerung besonders stark betroffen sein,
denn die hochsten Wachstumsraten ent-
fallen auf die altere Bevolkerung. Die
Landkreise im weiteren Einzugsbereich
profitieren von den Stadt-Umland-Wan-
derungen der goer Jahre. Hier werden bis
2010 die jiingeren Altersgruppen {ber-
durchschnittlich anwachsen.

e In den kreisfreien Stadten werden die

Zuwanderungen vorwiegend junger Per-

sonen die Stadt-Umland-Wanderungen

der mittleren Generationen kaum noch
kompensieren konnen, die Bevdlkerung
wird sich daher bis 2010 riicklaufig ent-
wickeln oder stagnieren. Ausnahmen
bilden die beiden Stddte Oldenburg und

Delmenhorst, wo mittlere bzw. geringe

Zuwdchse wahrscheinlich sind.

Die Landregionen im Siiden und teil-

weise im Osten weisen bereits heute

ein Altersstrukturprofil auf, in denen der

Schwerpunkt am weitesten zur dlteren

Bevolkerung verlagert ist. Bis zum Jahr

2010 wird sich der Anteil der &lteren

Bevolkerung weiter erhéhen und die

jingeren Altersgruppen werden tenden-

ziell abnehmen. Insgesamt werden die

Bevolkerungszahlen in diesen Regionen

eher stagnieren oder zuriickgehen.

Verstarkt durch die Haushaltsbildungspro-
zesse der geburtenstarken Jahrgange in
den 8oer und goer Jahren verringerte sich
die durchschnittliche Haushaltsgréfe von
2,48 Personen 1980 auf 2,26 Personen je
Haushalt im Jahr 1996. Die Wachstumsrate
der Haushalte war in den goer Jahren um
das Zweifache grofier als die Rate des



Tendenzen des Wohnungsmarktes bis 2010

Bevdlkerungswachstums. Gemessen an der
Bevdlkerungsentwicklung stieg damit der
Wohnungsbedarf {iberproportional. Die da-
durch seit Ende der 8oer Jahre verursachte
angespannte Situation auf dem Wohnungs-
markt fiihrte zu steigenden Wohnungs-
bauaktivitaten. Die Wohnungsnachfrage
entspannt sich seitdem zunehmend. Die
Bauwirtschaft reagiert auf diese Entwick-
lung seit Mitte der goer Jahre mit gerin-
geren Baufertigstellungszahlen.

Trotz der jahrlichen Steigerungsraten im
Wohnungsbau konnte die Bestandsent-
wicklung in der ersten Halfte der goer Jahre
mit der Haushaltsentwicklung kaum Schritt
halten. Der Wohnungsnachholbedarf — als
aktuelles Wohnungsdefizit nicht versorgter
Haushalte — stieg von 1992 bis 1994 um
knapp 31.400 Wohneinheiten. Die zuneh-
menden Entspannungstendenzen am Woh-
nungsmarkt und die rege Bautdtigkeit der
letzten Jahre haben dazu gefiihrt, dass
der Wohnungsnachholbedarf von 1994 bis
1996 um ca. ein Drittel zuriickgegangen
ist. Mit 160.000 Wohneinheiten betragt
der Wohnungsnachholbedarf 1996 gut 4%
des Wohnungsbestands von 1996. Die
hochsten Auspragungen weist der Woh-
nungsnachholbedarf in den grofen kreis-
freien Stadten mit iberdurchschnittlicher
Sozialbelastung der &ffentlichen Haushalte
und in Regionen mit hohen Anteilen stu-
dentischer Bevdlkerung auf.

In Abhdngigkeit von der zukiinftigen Haus-
haltsentwicklung wird der Wohnungs-
neubedarf 1996 bis 2010 ca. 191.000 Wohn-
einheiten umfassen. Regional betrachtet
werden die héchsten Neubedarfszahlen in
den Umlandringen der grof’en Stddte und
der Stadtstaaten Hamburg und Bremen so-
wie in Westniedersachsen entstehen.

Die Summe aus Wohnungsnachholbedarf
und Wohnungsneubedarf ergibt den Woh-
nungsbaubedarf. Von 1996 bis 2010 wird
in Niedersachsen ein Wohnungsbaubedarf
in Hohe von 351.000 Wohneinheiten ent-
stehen, was 10,4% des Wohnungsbe-
standes von 1996 ausmacht. Die Schwer-
punkte des Wohnungsbaus werden sich in
Niedersachsen zu Beginn des 21. Jahrhun-
derts in den bevolkerungsdynamischen
Landregionen in Westniedersachsen und
im suburbanen Umland der Verdichtungs-
raume befinden. In den kommenden Jahren
sind in diesen Landesbereichen weiter
dynamische Wohnungsmarkte zu erwar-
ten. Der Wohnungsbaubedarf geht in den
meisten kreisfreien Stadten in erster Linie
auf einen uberdurchschnittlichen Woh-
nungsnachholbedarf zuriick. Die Woh-
nungsnachfrage wird hier eher verhalten
ausfallen, solange die Einkommenslage
vieler Haushalte stagniert bzw. sich weiter
verschlechtern wird. Im Stiden und Osten
des Landes wird aufgrund einer stagnie-
renden bis riickldufigen Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung der Wohnungsbau-
bedarf nur gering ausfallen. Fiir einige
Gebiete wurde ein rechnerischer Woh-
nungsiiberhang bis 2010 ermittelt.

Trends der regionalen Wohnungsmarkte
bis 2010

Auf der Grundlage der bisher vorliegen-
den drei Prognose-Ergebnisse zeichnen
sich zwei entgegengesetzte Entwicklungs-
richtungen auf den regionalen Wohnungs-
madrkten bis 2010 ab. In Niedersachsen
gibt es einerseits Regionen, deren Woh-
nungsneubedarf 2010 in der Zeitabfolge
der Prognose-Stichjahre 1992 bis 1996
anwachst, und andererseits Regionen, bei
denen von Prognose zu Prognose ein
entgegengesetzter Trend festzustellen ist.



Westniedersachsen

Umlandringe der
Kernstddte

Die wachsenden Regionen befinden sich
im nordwestlichen Niedersachsen und im
Umkreis der Kernstadte Hamburg, Bremen,
Hannover und Braunschweig. Die grof3en
niedersdchsischen Stadte sowie die Land-
kreise im siidlichen Teil Niedersachsens
sind den Regionen ohne Wachstumsdruck
zuzuordnen.

In den bevdlkerungsdynamischen Land-
kreisen in Westniedersachsen mit hohen
Geburtenziffern wird die Altersstruktur 2010
trotz Alterungstendenzen von einem {iber-
durchschnittlichen Anteil junger Bevol-
kerung sowie von Bevélkerung im jungen
und mittleren Erwerbsalter gepragt sein.
Der Wohnungsneubedarf wird wegen der
weiterhin vergleichsweise jungen Alters-
struktur berdurchschnittlich ausfallen.
Die hohe Kaufkraft der Privathaushalte
und die {iberdurchschnittliche Wohneigen-
tumsquote verweisen auf eine gute Wirt-
schaftskraft, um den zukiinftigen Woh-
nungsbedarf aus regionalen Eigenkraften
zu decken. Die Nachfrage zielt traditionell
auf das freistehende Einfamilienhaus, was
den Wohnbaulandbedarf in diesen Regio-
nen nach wie vor auf einem hohen Niveau
halten wird. Mit flachensparenden Bau-
weisen konnen auch insbesondere untere
und mittlere Einkommensgruppen ange-
sprochen werden. Ansatzpunkte sind das
Bauen eines Einfamilienhauses auf einem
bereits bebauten Grundstiick und Erweite-
rungsanbauten an bereits bestehende
Gebaude.

In den stadtregionalen Umlandringen der
Kernstadte wird bis 2010 mit einem ho-
hen Wohnungsneubedarf bis 2010 zu
rechnen sein. Die Zahl der Bevdlkerung
und der Haushalte wird weiter wachsen.
Mit zunehmender rdumlicher Entfernung
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von der Kernstadt gehen die Zuwdchse in
der Bevdlkerungs-, Haushalts- und Woh-
nungsbedarfsentwicklung 2010 von einem
hohen auf ein mittleres Niveau zuriick.

Die Landkreise im engeren Einzugsbereich
der Kernstadte gehdren zu den Suburbani-
sierungsringen der 7oer und 8oer Jahre
und werden daher mit einem {iberdurch-
schnittlichen Wachstum der dlteren Bevol-
kerung zu rechnen haben. Da es sich um
Gebiete mit einer hohen Wirtschaftskraft,
mit einer tiberdurchschnittlichen Wohnei-
gentumsquote und geringen bis mittleren
Sozialbelastungen der offentlichen Haus-
halte handelt, wird der zukiinftige Woh-
nungsneubedarf in diesen Gebieten (iber-
wiegend tiber den freien Markt gedeckt
werden kénnen.

Die Landkreise im weiteren Einzugsbe-
reich der Kernstddte profitieren in erster
Linie von den Stadt-Umland-Wanderungen
der goer Jahre und werden vor allem in
den Altersgruppen unter 25 Jahren Uber-
durchschnittlich an Bevolkerung gewinnen.
In den drei IES-Vorausschatzungen wurden
die Ergebnisse fiir diese Umlandkreise
kontinuierlich nach oben korrigiert. Es
bleibt abzuwarten, ob die Zuwanderungen
aus den Kernstadten in diesen Umland-
kreisen auch zukiinftig anhalten werden.
Zur Bedarfsdeckung sind mittlere Eigen-
potentiale der privaten Haushalte zu erwar-
ten. Da die Wohneigentumsquote teilweise
unterdurchschnittlich ist, kann durch eine
gezielte Eigentumsforderung bestimmter
Zielgruppen zusatzliches Nachfragepoten-
tial mobilisiert werden.

In den meisten kreisfreien Stadten wird die

zukiinftige Bevdlkerungs- und Haushalts- Stadtregionale
Kernstddte

entwicklung riickldufig sein, ein Wohnungs-
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Stidniedersachsen

neubedarf bis 2010 ist nach heutigen Er-
kenntnissen nicht zu erwarten. Der Woh-
nungsbaubedarf wird deshalb allein vom
Nachholbedarf sowie von besonderen qua-
litativen Bedarfen bestimmt, die aus den
Verschiebungen der Altersstruktur resultie-
ren. Dieser Prozef korrespondiert mit einer
unterdurchschnittlichen Haushaltskaufkraft
und einer {iberdurchschnittlichen Sozialbe-
lastung der 6ffentlichen Haushalte.

In den siidlichen Landkreisen wird sich die
demographische Struktur nicht wesentlich
verdndern: die alte Bevdlkerung wird wei-
ter wachsen und die junge Bevdlkerung
tendenziell abnehmen. Ein Wohnungsnach-
holbedarf ist entweder nicht vorhanden
oder nur schwach ausgepragt, ein Woh-
nungsneubedarf wird nicht entstehen. Die
Eigenpotentiale der Wohnungswirtschaft
sind durchschnittlich, in einigen Gebieten
ist aktuell eine steigende Sozialbelastung
der 6ffentlichen Haushalte zu beobachten.

Bedeutungsgewinn des Wohnungs-
bedarfs im Alter

Die Gebdude- und Wohnungsstichprobe
von 1993 ergab, dass 60% der iiber 65-
Jahrigen in Westdeutschland in Wohnungen
mit drei und mehr Raumen leben, gut ein
Drittel bewohnen Wohnungen mit mehr
als fiinf Rdumen. Der dlteren Bevolkerung
stehen damit im Durchschnitt iiber 8o gm
Wohnflache pro Kopf zur Verfiigung; die
durchschnittliche Wohnflache {iber die Ge-
samtbevolkerung betrachtet ist nur halb
so grof3. Im Verlauf der ndchsten Jahre wer-
den {berdurchschnittlich viele Menschen
in die hochsten Altersgruppen wechseln,
was in vielen Regionen Niedersachsens
Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf
haben wird. Auf der einen Seite wird damit
der Wohnflachenverbrauch pro Kopf iiber-

durchschnittlich ansteigen und auf der
anderen Seite wird ein grofier Teil dieser
Haushalte nicht bedirfnisgerecht versorgt
sein, da die Wohnungen nicht altengerecht
ausgestattet sind. Die damit einherge-
hende dynamische Entwicklung des Wohn-
flachenverbrauchs 1aRt sich dampfen, in
dem der Wohnungsbedarf nicht nur tber
den Wohnungsneubau, sondern auch {iber
die Mobilisierung von Wohnfldchen im Be-
stand gedeckt wird.

Durch ein Umzugsmanagement kann der
Wohnungstausch im Bestand gefordert
werden. Selbst wenn nur ein kleiner Teil
dlterer Menschen bereit ist, ihre zu grof3
gewordene Wohnung gegen eine kleinere,
altengerechte  Wohnung einzutauschen,
lassen sich nicht unerhebliche Flachenre-
serven im Wohnungsbestand mobilisieren.
Nach Angaben des Instituts fiir Wohnungs-
wesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und
Regionalentwicklung in Bochum (InWIS)
konnten grofle Wohnungsunternehmen
bei organisierten Wohnungstauschaktio-
nen Wohnfldachen zwischen 12 gm und 26
gm je Umzug gewinnen’. Wichtig ist, dass
eine Betreuung des gesamten Umzugspro-
zesses gewahrleistet ist; reine Pramienzah-
lungen haben sich als wenig erfolgreich
herausgestellt.

Die Wohnungswirtschaft muss sich darauf
einstellen, dass der Bedarf an altenge-
rechten Wohnungen mittelfristig zunehmen
wird. Zum einen wird die altengerechte
Wohnungsanpassung als qualitative Be-
standserneuerung insgesamt an Bedeutung
gewinnen. Zum anderen sollte dariiber
nachgedacht werden, ob nicht bereits heute
bei Neubauten die kiinftige Marktlage be-
rlicksichtigt werden kann. D. h. es werden
Wohnungen gebaut, die sich spater um-

2 vgl. Schader-Stiftung (Hrsg.) 1997: Forschugsprojekt Umzugswiinsche und Umzugsmdoglichkeiten alterer Menschen. Werk-

stattberichte, S. 41. Schader-Stiftung, Darmstadt



risten lassen oder bereits heute den Be-
dingungen des barrierefreien Wohnens
entsprechen.

Neben der Beriicksichtigung der Wohnbe-
diirfnisse der dlteren Menschen wird auch
der Ausbau einer altengerechten Infra-
struktur an Bedeutung zunehmen, dazu
gehoren die Erreichbarkeit von offentlichen
Verkehrsmitteln, Einkaufsmoglichkeiten und
Erholungsangebote genauso wie nachbar-
schaftliche Unterstiitzungs- und Hilfepoten-
tiale sowie wohnungsnahe Service- und
Pflegeangebote.

Ausblick

Bis zum Jahr 2010 wird die Zahl der Haus-
halte steigen und der Trend des wach-
senden Wohnflachenverbrauchs aufgrund
demographischer und wirtschaftlicher Ein-
flussfaktoren weiter anhalten. Neben einer
Mehrzahl von Haushalten, die ihre Wohn-
situation verbessern werden, ist allerdings
auch von einem wachsenden Anteil an
Haushalten auszugehen, die wegen der an-
gespannten Marktverhdltnisse tiber einen
langeren Zeitraum keine bedarfsgerechte
Nachfrage entwickeln werden. Hier wird der
soziale Wohnungsbhau weiterhin unterstiit-
zende Funktionen leisten missen. Auf-
grund der demographischen Alterung wird
die Nachfrage und der Bedarf an altenge-
rechten Wohnformen zunehmen.

In den Stadtregionen wird es weiterhin eine
starke Nachfrage nach individuellen Wohn-
formen im Umland geben. Mit wachsendem
Wohlstand gewinnen qualitative Standort-
faktoren fiir das Wohnen an Bedeutung.
Angesichts sich verdandernder Strukturen,
in denen kurze Wege und die Verfligbarkeit
von Zeit als neue Lebensqualitaten sowie
die Bewertung des Wohnumfeldes eine

Tendenzen des Wohnungsmarktes bis 2010

wichtige Rolle spielen, wird die Wohnlage
und die Erreichbarkeit zu einer zentralen
Bestimmungsgrofie der Wohnungsnach-
frage.

Die Nachfrage nach Reihen-, Doppel- und
Einfamilienhdusern wird sich ungebrochen
fortsetzen. Aufgrund der nach wie vor be-
stehenden Preisvorteile im Umland, wer-
den die Kernstddte vor allem Familien mit
Kindern und Einwohner der mittleren und
oberen Einkommensklassen ans Umland
verlieren.

Fir die Haushalte der jungen und mittleren
Generation, die im Laufe der kommenden
Jahre auf die Wohnungsmarkte drangen
werden, haben stadtische bzw. stadtnahe
Standorte eine hohe Attraktivitdt. Bei ei-
nem entsprechenden Wohnungsangebot
ware neben der Stadt-Umland-Wanderung
(Suburbanisierung) auch die Umland-Stadt-
Wanderung (Re-urbanisierung) als eigen-
standiges Marktgeschehen denkbar. Die
stadtorientierten Lebensstile konnen durch
eine verstdrkte Innenentwicklung aufge-
griffen werden. Beispiele dafiir sind das
Zurtickbringen der Wohnfunktion in innen-
stadtnahe Lagen und die attraktive Ent-
wicklung innerstddtischer Brachen mit nut-
zungsgemischten Strukturen fiir spezielle
Zielgruppen.



Anhang A1

Bevilkerungsentwicklung

Datenblatt zu Karte 1 und Karte 2
Bevdlkerungsentwicklung 1996 bis 2010 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
Niedersachsens
GKZ LK/kreisfreie Stadt Entwicklung

1996 - absolut 2010 - absolut 1996 = 100 absolut
3000000 | Niedersachsen 7815148 8145011 104,2 329863
3101000 | Braunschweig, Stadt 251320 236430 94,1 -14890
3102000 | Salzgitter, Stadt 116865 109923 94,1 -6942
3103000 | Wolfsburg, Stadt 124655 108910 87,4 -15745
3151000 | Gifhorn 163964 184298 112,4 20334
3152000 | GOttingen 267233 264736 99,1 -2497
3153000 | Goslar 160273 150094 93,6 -10179
3154000 | Helmstedt 101237 97288 96,1 -3949
3155000 | Northeim 153610 148569 96,7 -5041
3156000 | Osterode am Harz 88209 82958 94,0 -5251
3157000 | Peine 127902 137124 107,2 9222
3158000 | Wolfenbiittel 122574 126957 103,6 4383
3201000 | Hannover, Landeshptst. 522574 514340 98,4 -8234
3251000 | Diepholz 205499 220991 107,5 15492
3252000 | Hameln-Pyrmont 163831 163773 100,0 -58
3253000 | Hannover 590418 624285 105,7 33867
3254000 | Hildesheim 292970 297847 101,7 4877
3255000 | Holzminden 83317 82439 98,9 -878
3256000 | Nienburg (Weser) 124435 130521 104,9 6086
3257000 | Schaumburg 163698 173020 105,7 9322
3351000 | Celle 179742 187692 104,4 7950
3352000 | Cuxhaven 199601 208587 104,5 8986
3353000 | Harburg 219441 248422 113,2 28981
3354000 | Lichow-Dannenberg 51860 53930 104,0 2070
3355000 | Liineburg 157847 174536 110,6 16689
3356000 | Osterholz 106011 111370 105,1 5359
3357000 | Rotenburg (Wimme) 154643 175769 113,7 21126
3358000 | Soltau-Fallingbostel 136085 147792 108,6 11707
3359000 | Stade 185553 206131 111,1 20578
3360000 | Uelzen 96176 98511 102,4 2335
3361000 | Verden 129362 141591 109,5 12229
3401000 | Delmenhorst, Stadt 78238 78987 101,0 749
3402000 | Emden, Stadt 51470 49699 96,6 -1771
3403000 | Oldenburg, Stadt 152846 164754 107,8 11908
3404000 | Osnabriick, Stadt 167326 160204 95,7 -7122
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 89604 79672 88,9 -9932
3451000 | Ammerland 104962 116135 110,6 11173
3452000 | Aurich 181548 195291 107,6 13743
3453000 | Cloppenburg 142680 164960 115,6 22280
3454000 | Emsland 295443 329939 11,7 34496
3455000 | Friesland 98638 104388 105,8 5750
3456000 | Grafschaft Bentheim 126676 136742 107,9 10066
3457000 | Leer 155721 172987 111,1 17266
3458000 | Oldenburg 114187 127910 112,0 13723
3459000 | Osnabriick 344568 353997 102,7 9429
3460000 | Vechta 120311 141788 117,9 21477
3461000 | Wesermarsch 94401 98741 104,6 4340
3462000 | Wittmund 55624 59983 107,8 4359

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik

Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.




Anhang A1

Altersstrukturprofile

Datenblatt zu Karte 10
Bevdlkerung nach Altersstrukturprofil im Jahr 1996 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
Niedersachsens
(c]1¢4 LK/kreisfreie Stadt 0-24 25-49 50-64 65 Jahre Gesamt
Jahre Jahre Jahre und dlter
3000000 | Niedersachsen 2146864 2951173 1454127 1262984 7815148
3101000 | Braunschweig, Stadt 58868 97949 47867 46636 251320
3102000 | Salzgitter, Stadt 31076 42636 23197 19956 116865
3103000 | Wolfsburg, Stadt 32037 44716 26921 20981 124655
3151000 | Gifhorn 50033 63503 28787 21641 163964
3152000 | Gottingen 73447 109999 43840 39947 267233
3153000 | Goslar 37993 57296 31564 33420 160273
3154000 | Helmstedt 26464 36961 19344 18468 101237
3155000 | Northeim 40413 55252 28992 28953 153610
3156000 | Osterode am Harz 22008 30205 17575 18421 88209
3157000 | Peine 34425 47867 24556 21054 127902
3158000 | Wolfenbiittel 31729 45918 24560 20367 122574
3201000 | Hannover, Landeshptst. 121599 211388 95131 94456 522574
3251000 | Diepholz 55884 78191 39204 32220 205499
3252000 | Hameln-Pyrmont 41169 58281 31736 32645 163831
3253000 | Hannover 154109 221517 124879 89913 590418
3254000 | Hildesheim 76517 108904 55721 51828 292970
3255000 | Holzminden 22094 28799 16175 16249 83317
3256000 | Nienburg (Weser) 35464 45993 22151 20827 124435
3257000 | Schaumburg 42418 60273 31306 29701 163698
3351000 | Celle 50906 64662 33431 30743 179742
3352000 | Cuxhaven 53252 71919 39834 34596 199601
3353000 | Harburg 56480 85128 46769 31064 219441
3354000 | Lichow-Dannenberg 13882 17467 10041 10470 51860
3355000 | Lineburg 42534 62333 27987 24993 157847
3356000 | Osterholz 28305 40931 21690 15085 106011
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 45252 59116 26959 23316 154643
3358000 | Soltau-Fallingbostel 38418 50173 24952 22542 136085
3359000 | Stade 53236 71398 34834 26085 185553
3360000 | Uelzen 25309 33817 18400 18650 96176
3361000 | Verden 36422 50231 24265 18444 129362
3401000 | Delmenhorst, Stadt 21112 29998 15614 11514 78238
3402000 | Emden, Stadt 14312 18967 9507 8684 51470
3403000 | Oldenburg, Stadt 38214 64135 25925 24572 152846
3404000 | Osnabriick, Stadt 43647 66163 29015 28501 167326
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 22116 32739 18139 16610 89604
3451000 | Ammerland 30099 40056 19566 15241 104962
3452000 | Aurich 54606 66858 32462 27622 181548
3453000 | Cloppenburg 50391 53189 21280 17820 142680
3454000 | Emsland 101140 110561 46259 37483 295443
3455000 | Friesland 26848 35982 19948 15860 98638
3456000 | Grafschaft Bentheim 40167 45389 21571 19549 126676
3457000 | Leer 47546 57213 27663 23299 155721
3458000 | Oldenburg 32270 44993 21469 15455 114187
3459000 | Osnabriick 108876 130087 57441 48164 344568
3460000 | Vechta 40929 46986 17568 14828 120311
3461000 | Wesermarsch 26422 34653 17871 15455 94401
3462000 | Wittmund 16426 20381 10161 8656 55624

Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stddten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.



Anhang A1

Datenblatt zu Karte 10
Relative Bevilkerungsentwicklung nach Altersstrukturprofil 1996 bis 2010
in den Landkreisen und kreisfreien Stddten Niedersachsens (Index 1996 = 100)
(c]1¢4 LK/kreisfreie Stadt 0-24 25-49 50-64 65 Jahre
JELIC Jahre Jahre und dlter
3000000 | Niedersachsen 100,2 95,4 111,0 123,8
3101000 | Braunschweig, Stadt 91,4 88,2 97,2 106,6
3102000 | Salzgitter, Stadt 94,3 79,6 96,2 122,1
3103000 | Wolfsburg, Stadt 79,2 74,9 85,5 128,9
3151000 | Gifhorn 105,5 100,9 128,0 141,3
3152000 | Gottingen 95,7 92,9 112,6 107,3
3153000 | Goslar 90,1 83,3 101,1 108,3
3154000 | Helmstedt 91,3 84,9 107,5 113,6
3155000 | Northeim 92,4 87,6 106,9 110,0
3156000 | Osterode am Harz 89,4 85,3 98,9 109,3
3157000 | Peine 102,8 99,5 11,7 126,7
3158000 | Wolfenbiittel 100,3 94,4 107,1 125,1
3201000 | Hannover, Landeshptst. 99,7 94,4 103,0 101,2
3251000 | Diepholz 103,4 96,6 115,5 131,6
3252000 | Hameln-Pyrmont 99,6 91,2 104,5 111,5
3253000 | Hannover 102,1 96,0 101,6 141,5
3254000 | Hildesheim 97,0 94,3 107,5 117,8
3255000 | Holzminden 95,7 91,0 103,1 113,2
3256000 | Nienburg (Weser) 100,2 95,4 117,7 120,2
3257000 | Schaumburg 103,9 97,2 110,4 120,4
3351000 | Celle 100,2 94,6 113,5 122,3
3352000 | Cuxhaven 101,1 93,0 109,7 127,6
3353000 | Harburg 109,3 103,6 107,7 154,9
3354000 | Lichow-Dannenberg 97,6 93,4 114,6 119,8
3355000 | Lineburg 106,4 103,1 121,2 124,2
3356000 | Osterholz 97,2 90,8 110,4 150,8
3357000 | Rotenburg (Wimme) 110,3 104,4 124,3 131,3
3358000 | Soltau-Fallingbostel 105,5 99,9 114,4 126,9
3359000 | Stade 107,5 99,8 115,4 143,4
3360000 | Uelzen 98,6 94,7 106,5 117,7
3361000 | Verden 103,8 97,6 119,4 139,7
3401000 | Delmenhorst, Stadt 98,3 86,9 103,4 139,1
3402000 | Emden, Stadt 91,2 86,8 107,3 114,9
3403000 | Oldenburg, Stadt 103,3 100,2 123,5 117,9
3404000 | Osnabriick, Stadt 90,2 89,6 107,4 106,6
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 85,3 78,1 90,6 113,3
3451000 | Ammerland 104,2 99,2 120,1 141,3
3452000 | Aurich 102,1 96,2 119,6 131,8
3453000 | Cloppenburg 109,0 104,7 136,1 142,4
3454000 | Emsland 101,1 101,9 133,3 142,5
3455000 | Friesland 102,4 95,4 106,3 134,5
3456000 | Grafschaft Bentheim 104,0 100,1 116,7 124,5
3457000 | Leer 105,2 101,7 119,4 136,2
3458000 | Oldenburg 106,1 99,9 121,1 147,2
3459000 | Osnabriick 98,2 97,7 112,9 114,4
3460000 | Vechta 113,3 108,2 140,6 133,8
3461000 | Wesermarsch 104,4 93,3 108,4 125,9
3462000 | Wittmund 99,6 98,4 117,9 133,7

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik

Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.




Anhang A2

Haushaltsentwicklung

Anzahl der Haushalte im Jahr 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens
LK/kreisfreie Stadt 1996 Haushalte Bevélkerung Mitglieder
1-PHH 2-PHH 3-PHH 4-PHH 5+-PHH gesamt in PHH  pro Haush.

3000000 | Niedersachsen 1271515 | 980659 | 580273 | 454229 | 205317 | 3491993 | 7888701 | 2,26
3101000 | Braunschweig, Stadt 75695 32649 16121 10663 4091 139219 | 254015 1,83
3102000 | Salzgitter, Stadt 20982 16040 8685 6508 2380 54595 118001 | 2,16
3103000 | Wolfsburg, Stadt 22041 17323 9850 6815 2475 58504 | 126726 | 2,17
3151000 | Gifhorn 15277 19492 12677 9692 6252 63390 | 164478 2,60
3152000 | Gottingen 59723 40985 20596 12750 4049 138103 276118 2,00
3153000 | Goslar 34845 24047 12084 7481 2376 80833 161812 2,00
3154000 | Helmstedt 16142 14724 8201 5096 2076 46239 | 101673 2,20
3155000 | Northeim 21075 20359 11859 9337 3912 66542 | 155632 2,34
3156000 | Osterode am Harz 14169 12859 7162 4451 1813 40454 88867 2,20
3157000 | Peine 17410 16097 10560 8333 2773 55173 | 129356 2,35
3158000 | Wolfenbiittel 19454 17853 9944 6180 2517 55048 | 123164 | 2,20
3201000 | Hannover, Landeshptst. | 169677 65841 32511 21504 8250 | 297783 | 529008 1,78
3251000 | Diepholz 15083 23881 18510 15518 4935 77927 | 206999 2,66
3252000 | Hameln-Pyrmont 27596 | 24655 13917 8218 2460 76846 | 164677 | 2,14
3253000 | Hannover 104548 62186 41554 35161 18888 | 262337 | 595184 2,27
3254000 | Hildesheim 44871 41633 22322 16323 6177 131326 | 293414 | 2,23
3255000 | Holzminden 14863 8864 5923 5012 2692 37354 84801 | 2,27
3256000 | Nienburg (Weser) 12041 13780 9436 8671 4327 48255 125719 2,61
3257000 | Schaumburg 23627 21386 12657 9475 4025 71170 | 163886 2,30
3351000 | Celle 30270 21701 12246 11843 4402 80462 181312 | 2,25
3352000 | Cuxhaven 26156 25610 16877 13292 3989 85924 | 202496 2,36
3353000 | Harburg 29510 29389 18854 12763 4802 95318 | 221567 2,33
3354000 | Liichow-Dannenberg 7609 6887 4076 3051 1296 22919 52795 2,30
3355000 | Liineburg 27979 21568 11679 8752 3201 73179 | 158265 2,16
3356000 | Osterholz 12337 | 15555 6980 5753 3554 44179 | 106397 | 2,41
3357000 | Rotenburg (Wimme) 13832 | 18090 11740 10780 4972 59414 | 154979 | 2,61
3358000 | Soltau-Fallingbostel 18757 17546 10556 7986 3553 58398 | 136363 2,34
3359000 | Stade 23558 24158 15384 11647 4178 78925 | 186950 2,37
3360000 | Uelzen 19893 9079 5850 5606 3595 44023 97240 2,21
3361000 | Verden 16136 15561 9419 8080 4063 53259 | 129556 2,43
3401000 | Delmenhorst, Stadt 15667 11285 5878 3588 1582 38000 78692 2,07
3402000 | Emden, Stadt 10050 8315 3904 2387 820 25476 52321 | 2,05
3403000 | Oldenburg, Stadt 39195 24221 10559 6226 2154 82355 | 155733 1,89
3404000 | Osnabriick, Stadt 49299 21984 10855 7180 2755 92073 | 169280 1,84
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 26391 11511 5684 3759 1442 48787 89210 1,83
3451000 | Ammerland 12084 12266 8412 6918 3056 42736 | 105857 2,48
3452000 | Aurich 20065 22667 14665 12115 4686 74198 | 182902 2,47
3453000 | Cloppenburg 6347 12777 8927 10588 8205 46844 | 144894 | 3,09
3454000 | Emsland 18014 | 26934 18570 22546 15443 101507 | 300317 2,96
3455000 | Friesland 15013 13139 7692 5701 2232 43777 99148 | 2,27
3456000 | Grafschaft Bentheim 11856 13108 8881 8874 5267 47986 | 128367 2,68
3457000 | Leer 17445 19230 13141 10256 3831 63903 | 156969 2,46
3458000 | Oldenburg 12350 13829 9194 7427 3163 45963 | 114207 2,49
3459000 | Osnabriick 34547 39046 26018 22637 12239 134487 | 346662 2,58
3460000 | Vechta 5984 10751 8403 8833 6173 40144 121020 3,02
3461000 | Wesermarsch 16041 13107 6422 4517 2924 43011 95219 | 2,21
3462000 | Wittmund 6011 6691 4838 3936 1272 22748 56453 2,48

PHH: Privathaushalte
Quelle: IES-Berechnungen, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.



Anhang A2

Anzahl der Haushalte im Jahr 2010

in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens

3000000 | Niedersachsen 1336331 | 1092848 | 590631 | 453025 | 207795 |3680637 | 8217399 | 2,22
3101000 | Braunschweig, Stadt 71439 32133 14723 9540 3679 131514 | 237826 1,81
3102000 | Salzgitter, Stadt 20756 16179 7789 5701 2127 52553 110773 | 2,11
3103000 | Wolfsburg, Stadt 21542 16428 7960 5245 1930 53106 | 109575 | 2,06
3151000 | Gifhorn 18426 24620 14070 10278 6662 74056 | 186597 | 2,52
3152000 | Gottingen 57221 41920 19463 11679 3715 133996 266013 1,99
3153000 | Goslar 32978 23961 10874 6526 2094 76432 150814 1,97
3154000 | Helmstedt 16125 15412 7630 4536 1861 45564 97930 2,15
3155000 | Northeim 20787 21174 11187 8493 3580 65222 149808 | 2,30
3156000 | Osterode am Harz 13732 12919 6532 3932 1612 38728 83514 | 2,16
3157000 | Peine 19136 18327 11021 8508 2847 59840 138023 2,31
3158000 | Wolfenbiittel 20732 19714 10005 6076 2496 59023 127816 | 2,17
3201000 | Hannover, Landeshptst. | 163325 66536 31641 20754 8001 | 290257 517104 | 1,78
3251000 | Diepholz 17125 28019 19545 15915 5106 85711 | 222933 2,60
3252000 | Hameln-Pyrmont 27788 25975 13597 7848 2371 77578 164591 | 2,12
3253000 | Hannover 118645 70467 42478 35325 19194 286109 | 630908 | 2,21
3254000 | Hildesheim 46955 45300 | 22254 15849 6026 | 136385 | 299928 | 2,20
3255000 | Holzminden 15038 9343 5721 4707 2544 37354 83320| 2,23
3256000 | Nienburg (Weser) 13100 15762 9783 8691 4357 51693 132023 | 2,55
3257000 | Schaumburg 25596 24131 13219 9692 4148 76785 | 174557 | 2,27
3351000 | Celle 32851 24490 12480 11657 4359 85837 189197 2,20
3352000 | Cuxhaven 28407 28596 16983 13057 3962 91005 | 209954 | 2,31
3353000 | Harburg 35720 35250 20479 13684 5206 110339 250217 | 2,27
3354000 | Lichow-Dannenberg 8162 7710 4100 2942 1256 24171 54414 | 2,25
3355000 | Liineburg 31285 25389 12709 9312 3420 82114 175711 2,14
3356000 | Osterholz 14387 18259 7007 5537 3460 48649 112566 | 2,31
3357000 | Rotenburg (Wimme) 16296 22244 13259 11900 5522 69221 177731| 2,57
3358000 | Soltau-Fallingbostel 21060 20468 11289 8323 3726 64868 | 148984 | 2,30
3359000 | Stade 27604 28899 16523 12241 4439 89706 | 207667 | 2,32
3360000 | Uelzen 20935 9945 5898 5532 3573 45882 99743 | 2,17
3361000 | Verden 18940 18895 10094 8353 4233 60516 143055 | 2,36
3401000 | Delmenhorst, Stadt 16761 12335 5608 3322 1489 39515 79514 | 2,01
3402000 | Emden, Stadt 9919 8496 3568 2109 729 24822 49949 | 2,01
3403000 | Oldenburg, Stadt 41552 27220 | 10928 6273 2177 88150 | 165507 | 1,88
3404000 | Osnabriick, Stadt 47174 22267 | 10089 6458 2480 88468 161062 | 1,82
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 24976 11108 4802 3042 1181 45109 80081| 1,78
3451000 | Ammerland 14270 14878 9057 7219 3213 48637 117242 | 2,41
3452000 | Aurich 22661 26580 15378 12329 4804 81752 196949 | 2,41
3453000 | Cloppenburg 7923 16695 10316 11753 9137 55824 168118 | 3,01
3454000 | Emsland 22020 34526 | 20626 23845 16321 117339 | 335568| 2,86
3455000 | Friesland 16711 14916 7873 5726 2265 47490 105217 | 2,22
3456000 | Grafschaft Bentheim 13314 15220 9492 9243 5508 52777 | 138646| 2,63
3457000 | Leer 20330 23147 14255 10821 4063 72616 174538 | 2,40
3458000 | Oldenburg 14866 17138 10079 7895 3390 53368 | 129082 | 2,42
3459000 | Osnabriick 36328 43328 26691 22523 12169 141040 358199 | 2,54
3460000 | Vechta 7339 14094 9982 10166 7130 48711 144246 | 2,96
3461000 | Wesermarsch 17325 14583 6524 4490 2943 45866 99758 | 2,18
3462000 | Wittmund 6769 7852 5050 3978 1290 24939 60431 2,42

PHH: Privathaushalte

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stddten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.




Anhang A2

Datenblatt zu Karte 3 und Karte 4

Haushaltsentwicklung 1996 bis 2010 in den Landkreisen und kreisfreien Stddten Niedersachsens
3000000 | Niedersachsen 3491993 3680637 105,4 188644
3101000 | Braunschweig, Stadt 139219 131514 94,5 -7705
3102000 | Salzgitter, Stadt 54595 52553 96,3 -2042
3103000 | Wolfsburg, Stadt 58504 53106 90,8 -5398
3151000 | Gifhorn 63390 74056 116,8 10666
3152000 | GOttingen 138103 133996 97,0 -4107
3153000 | Goslar 80833 76432 94,6 -4401
3154000 | Helmstedt 46239 45564 98,5 -675
3155000 | Northeim 66542 65222 98,0 -1320
3156000 | Osterode am Harz 40454 38728 95,7 -1726
3157000 | Peine 55173 59840 108,5 4667
3158000 | Wolfenbiittel 55948 59023 105,5 3075
3201000 | Hannover, Landeshptst. 297783 290257 97,5 -7526
3251000 | Diepholz 77927 85711 110,0 7784
3252000 | Hameln-Pyrmont 76846 77578 101,0 732
3253000 | Hannover 262337 286109 109,1 23772
3254000 | Hildesheim 131326 136385 103,9 5059
3255000 | Holzminden 37354 37354 100,0 o]
3256000 | Nienburg (Weser) 48255 51693 107,1 3438
3257000 | Schaumburg 71170 76785 107,9 5615
3351000 | Celle 80462 85837 106,7 5375
3352000 | Cuxhaven 85924 91005 105,9 5081
3353000 | Harburg 95318 110339 115,8 15021
3354000 | Liichow-Dannenberg 22919 24171 105,5 1252
3355000 | Liineburg 73179 82114 112,2 8935
3356000 | Osterholz 44179 48649 110,1 4470
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 59414 69221 116,5 9807
3358000 | Soltau-Fallingbostel 58398 64868 111,1 6470
3359000 | Stade 78925 89706 113,7 10781
3360000 | Uelzen 44023 45882 104,2 1859
3361000 | Verden 53259 60516 113,6 7257
3401000 | Delmenhorst, Stadt 38000 39515 104,0 1515
3402000 | Emden, Stadt 25476 24822 97,4 -654
3403000 | Oldenburg, Stadt 82355 88150 107,0 5795
3404000 | Osnabriick, Stadt 92073 88468 96,1 -3605
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 48787 45109 92,5 -3678
3451000 | Ammerland 42736 48637 113,8 5901
3452000 | Aurich 74198 81752 110,2 7554
3453000 | Cloppenburg 46844 55824 119,2 8980
3454000 | Emsland 101507 117339 115,6 15832
3455000 | Friesland 43777 47490 108,5 3713
3456000 | Grafschaft Bentheim 47986 52777 110,0 4791
3457000 | Leer 63903 72616 113,6 8713
3458000 | Oldenburg 45963 53368 116,1 7405
3459000 | Osnabriick 134487 141040 104,9 6553
3460000 | Vechta 40144 48711 121,3 8567
3461000 | Wesermarsch 43011 45866 106,6 2855
3462000 | Wittmund 22748 24939 109,6 2191

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des Niedersachsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stddten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.



Anhang A3

Entwicklung des Wohnungsbedarfs

Datenblatt zu Karte 5
Wohnungsnachholbedarf im Jahr 1996 in den Landkreisen und kreisfreien Stddten Niedersachsens

3000000 | Niedersachsen 3367028 3491993 159885 4,75
3101000 | Braunschweig, Stadt 130418 139219 10193 7,82
3102000 | Salzgitter, Stadt 52237 54595 2904 5,56
3103000 | Wolfsburg, Stadt 57331 58504 1758 3,07
3151000 | Gifhorn 63242 63390 782 1,24
3152000 | Gottingen 116304 138103 23180 19,93
3153000 | Goslar 80968 80833 673 0,83
3154000 | Helmstedt 44433 46239 2268 5,11
3155000 | Northeim 64888 66542 2319 3,57
3156000 | Osterode am Harz 41008 40454 -149 -0,36
3157000 | Peine 54947 55173 778 1,42
3158000 | Wolfenbiittel 53758 55948 2749 5,11
3201000 | Hannover, Landeshptst. 276799 297783 23962 8,66
3251000 | Diepholz 78983 77927 -277 -0,35
3252000 | Hameln-Pyrmont 75483 76846 2131 2,82
3253000 | Hannover 260045 262337 4915 1,89
3254000 | Hildesheim 129349 131326 3290 2,54
3255000 | Holzminden 36304 37354 1424 3,92
3256000 | Nienburg (Weser) 47166 48255 1572 3,33
3257000 | Schaumburg 70308 71170 1574 2,24
3351000 | Celle 76150 80462 5117 6,72
3352000 | Cuxhaven 87316 85924 -533 -0,61
3353000 | Harburg 93126 95318 3145 3,38
3354000 | Lichow-Dannenberg 23344 22919 -196 -0,84
3355000 | Liineburg 67285 73179 6626 9,85
3356000 | Osterholz 41003 44179 3618 8,82
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 60103 59414 -95 -0,16
3358000 | Soltau-Fallingbostel 57971 58398 1011 1,74
3359000 | Stade 78162 78925 1552 1,99
3360000 | Uelzen 43277 44023 1186 2,74
3361000 | Verden 51976 53259 1816 3,49
3401000 | Delmenhorst, Stadt 34707 38000 3673 10,58
3402000 | Emden, Stadt 23135 25476 2596 11,22
3403000 | Oldenburg, Stadt 76768 82355 6411 8,35
3404000 | Osnabriick, Stadt 79797 92073 13197 16,54
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 44760 48787 4515 10,09
3451000 | Ammerland 42525 42736 638 1,50
3452000 | Aurich 78033 74198 -3093 -3,96
3453000 | Cloppenburg 43749 46844 3563 8,15
3454000 | Emsland 100024 101507 2498 2,50
3455000 | Friesland 44882 43777 -667 -1,49
3456000 | Grafschaft Bentheim 45970 47986 2496 5,43
3457000 | Leer 61845 63903 2697 4,36
3458000 | Oldenburg 44561 45963 1862 4,18
3459000 | Osnabriick 124955 134487 10877 8,70
3460000 | Vechta 39136 40144 1409 3,60
3461000 | Wesermarsch 41383 43011 2058 4,97
3462000 | Wittmund 27114 22748 -4139 -15,26

Minus bedeutet kein Nachholbedarf (rechnerischer Wohnungs-Uberhang)

Wohnungen/WE-Bestand: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden 1996

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.




Anhang A3

Datenblatt zu Karte 6
Wohnungsneubedarf 1996 bis 2010 in den Landkreisen und kreisfreien Stddten Niedersachsens
LK/kreisfreie Stadt Haushalte Entwicklung Neubedarf - 1 % Leerstandsreserve
1996 1996/2010 absolut Ant. am WE-Best. (%)

3000000 | Niedersachsen 3491993 3680637 188644 191387 5,66
3101000 | Braunschweig, Stadt 139219 131514 -7705 -7628 -5,85
3102000 | Salzgitter, Stadt 54595 52553 -2042 -2022 -3,87
3103000 | Wolfsburg, Stadt 58504 53106 -5398 -5344 -9,32
3151000 | Gifhorn 63390 74056 10666 10773 17,03
3152000 | Gottingen 138103 133996 -4107 -4066 -3,50
3153000 | Goslar 80833 76432 -4401 -4357 -5,38
3154000 | Helmstedt 46239 45564 -675 -668 -1,50
3155000 | Northeim 66542 65222 -1320 -1307 -2,01
3156000 | Osterode am Harz 40454 38728 -1726 -1709 -4,17
3157000 | Peine 55173 59840 4667 4714 8,58
3158000 | Wolfenbiittel 55948 59023 3075 3106 5,78
3201000 | Hannover, Landeshptst. 297783 290257 -7526 -7451 -2,69
3251000 | Diepholz 77927 85711 7784 7862 9,95
3252000 | Hameln-Pyrmont 76846 77578 732 739 0,98
3253000 | Hannover 262337 286109 23772 24010 9,23
3254000 | Hildesheim 131326 136385 5059 5110 3,95
3255000 | Holzminden 37354 37354 0 o] 0,00
3256000 | Nienburg (Weser) 48255 51693 3438 3472 7,36
3257000 | Schaumburg 71170 76785 5615 5671 8,07
3351000 | Celle 80462 85837 5375 5429 7,13
3352000 | Cuxhaven 85924 91005 5081 5132 5,88
3353000 | Harburg 95318 110339 15021 15171 16,29
3354000 | Liichow-Dannenberg 22919 24171 1252 1265 5,42
3355000 | Liineburg 73179 82114 8935 9024 13,41
3356000 | Osterholz 44179 48649 4470 4515 11,01
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 59414 69221 9807 9905 16,48
3358000 | Soltau-Fallingbostel 58398 64868 6470 6535 11,27
3359000 | Stade 78925 89706 10781 10889 13,93
3360000 | Uelzen 44023 45882 1859 1878 4,34
3361000 | Verden 53259 60516 7257 7330 14,10
3401000 | Delmenhorst, Stadt 38000 39515 1515 1530 4,41
3402000 | Emden, Stadt 25476 24822 -654 -647 -2,80
3403000 | Oldenburg, Stadt 82355 88150 5795 5853 7,62
3404000 | Osnabriick, Stadt 92073 88468 -3605 -3569 4,47
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 48787 45109 -3678 -3641 -8,13
3451000 | Ammerland 42736 48637 5901 5960 14,02
3452000 | Aurich 74198 81752 7554 7630 9,78
3453000 | Cloppenburg 46844 55824 8980 9070 20,73
3454000 | Emsland 101507 117339 15832 15990 15,99
3455000 | Friesland 43777 47490 3713 3750 8,36
3456000 | Grafschaft Bentheim 47986 52777 4791 4839 10,53
3457000 | Leer 63903 72616 8713 8800 14,23
3458000 | Oldenburg 45963 53368 7405 7479 16,78
3459000 | Osnabriick 134487 141040 6553 6619 5,30
3460000 | Vechta 40144 48711 8567 8653 22,11
3461000 | Wesermarsch 43011 45866 2855 2884 6,97
3462000 | Wittmund 22748 24939 2191 2213 8,16

Minus bedeutet kein Neubedarf (rechnerischer Wohnungs-Uberhang)

WE-Bestand: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden 1996

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.



Anhang A3

Datenblatt zu Karte 7

Wohnungsbaubedarf 1996 bis 2010 in den Landkreisen und kreisfreien Stddten Niedersachsens

3000000 | Niedersachsen 159885 191387 351272 10,4
3101000 | Braunschweig, Stadt 10193 -7628 2565 2,0
3102000 | Salzgitter, Stadt 2904 -2022 882 1,7
3103000 | Wolfsburg, Stadt 1758 -5344 -3586 -6,3
3151000 | Gifhorn 782 10773 11555 18,3
3152000 | Gottingen 23180 -4066 19114 16,4
3153000 | Goslar 673 4357 3684 4,5
3154000 | Helmstedt 2268 -668 1600 3,6
3155000 | Northeim 2319 -1307 1013 1,6
3156000 | Osterode am Harz -149 -1709 -1858 4,5
3157000 | Peine 778 4714 5491 10,0
3158000 | Wolfenbiittel 2749 3106 5855 10,9
3201000 | Hannover, Landeshptst. 23962 -7451 16511 6,0
3251000 | Diepholz -277 7862 7585 9,6
3252000 | Hameln-Pyrmont 2131 739 2871 3,8
3253000 | Hannover 4915 24010 28925 11,1
3254000 | Hildesheim 3290 5110 8400 6,5
3255000 | Holzminden 1424 0 1424 3,9
3256000 | Nienburg (Weser) 1572 3472 5044 10,7
3257000 | Schaumburg 1574 5671 7245 10,3
3351000 | Celle 5117 5429 10545 13,8
3352000 | Cuxhaven 533 5132 4599 5,3
3353000 | Harburg 3145 15171 18316 19,7
3354000 | Lichow-Dannenberg -196 1265 1069 4,6
3355000 | Liineburg 6626 9024 15650 23,3
3356000 | Osterholz 3618 4515 8132 19,8
3357000 | Rotenburg (Wiimme) -95 9905 9810 16,3
3358000 | Soltau-Fallingbostel 1011 6535 7546 13,0
3359000 | Stade 1552 10889 12441 15,9
3360000 | Uelzen 1186 1878 3064 7,1
3361000 | Verden 1816 7330 9145 17,6
3401000 | Delmenhorst, Stadt 3673 1530 5203 15,0
3402000 | Emden, Stadt 2596 -647 1948 8,4
3403000 | Oldenburg, Stadt 6411 5853 12264 16,0
3404000 | Osnabriick, Stadt 13197 -3569 9628 12,1
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 4515 -3641 874 2,0
3451000 | Ammerland 638 5960 6598 15,5
3452000 | Aurich -3093 7630 4537 5,8
3453000 | Cloppenburg 3563 9070 12633 28,9
3454000 | Emsland 2498 15990 18488 18,5
3455000 | Friesland -667 3750 3083 6,9
3456000 | Grafschaft Bentheim 2496 4839 7335 16,0
3457000 | Leer 2697 8800 11497 18,6
3458000 | Oldenburg 1862 7479 9341 21,0
3459000 | Osnabriick 10877 6619 17495 14,0
3460000 | Vechta 1409 8653 10062 25,7
3461000 | Wesermarsch 2058 2884 4942 11,9
3462000 | Wittmund -4139 2213 -1926 -7,1

Minus bedeutet kein Baubedarf (rechnerischer Wohnungs-Uberhang)

WE-Bestand: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden 1996

Quelle: IES-Prognose 1998, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.



Anhang A4

Zeitreihenbetrachtung -
Wohnungsbedarfsentwicklung

Wohnungsnachholbedarf bis 2010 in Anteil am Wohnungsbestand zu den Basisjahren 1992, 1994, 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens

3000000 | Niedersachsen 6,3 7,0 4,7
3101000 | Braunschweig, Stadt 8,9 8,7 7,8
3102000 | Salzgitter, Stadt 7,7 8,0 5,6
3103000 | Wolfsburg, Stadt 6,3 5,2 3,1
3151000 | Gifhorn 5,7 6,3 1,2
3152000 | Gottingen 21,1 23,8 19,9
3153000 | Goslar 0,9 2,0 0,8
3154000 | Helmstedt 6,0 6,7 5,1
3155000 | Northeim 4,3 6,0 3,6
3156000 | Osterode am Harz 1,1 1,6 -0,4
3157000 | Peine 5,0 5,2 1,4
3158000 | Wolfenbiittel 5,7 7,2 5,1
3201000 | Hannover, Landeshptst. 9,6 10,5 8,7
3251000 | Diepholz 2,4 4,0 -0,4
3252000 | Hameln-Pyrmont 5,5 6,1 2,8
3253000 | Hannover 5,1 5,5 1,9
3254000 | Hildesheim 5,2 5,5 2,5
3255000 | Holzminden 4,1 7,2 3,9
3256000 | Nienburg (Weser) 4,3 7,3 3,3
3257000 | Schaumburg 4,8 5,5 2,2
3351000 | Celle 5,5 7,6 6,7
3352000 | Cuxhaven 0,6 1,7 -0,6
3353000 | Harburg 4,8 5,2 3,4
3354000 | Liichow-Dannenberg -1,2 1,7 -0,8
3355000 | Liineburg 8,2 12,7 9,8
3356000 | Osterholz 7,6 10,9 8,8
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 3,3 1,9 -0,2
3358000 | Soltau-Fallingbostel 2,9 2,7 1,7
3359000 | Stade 5,1 WA 2,0
3360000 | Uelzen 4,5 4,6 2,7
3361000 | Verden 4,6 5,4 3,5
3401000 | Delmenhorst, Stadt 9,3 9,5 10,6
3402000 | Emden, Stadt 10,0 11,8 11,2
3403000 | Oldenburg, Stadt 8,3 7,8 8,4
3404000 | Osnabriick, Stadt 16,6 17,5 16,5
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 8,9 7,3 10,1
3451000 | Ammerland 4,3 3,3 1,5
3452000 | Aurich -1,3 -2,1 -4,0
3453000 | Cloppenburg 8,3 10,0 8,1
3454000 | Emsland 6,0 6,2 2,5
3455000 | Friesland 1,5 0,1 1,5
3456000 | Grafschaft Bentheim 5,9 6,9 5,4
3457000 | Leer 4,8 5,0 byl
3458000 | Oldenburg 6,3 5,3 4,2
3459000 | Osnabriick 9,5 12,0 8,7
3460000 | Vechta 6,7 6,1 3,6
3461000 | Wesermarsch 3,8 4,6 5,0
3462000 | Wittmund 14,7 -13,9 -15,3

Minus bedeutet kein Nachholbedarf (rechnerischer Wohnungs-Uberhang)

WE-Bestand: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden im jeweiligen Basisjahr der Vorausschdtzung

Quelle: IES-Berechnungen, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Datenblatt zu Karte 8 und Karte 9
Wohnungsneubedarf bis 2010 in Anteil am Wohnungsbestand zu den Basisjahren 1992, 1994, 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens
LK/kreisfreie Stadt Neubedarf bis 2010: Ant. am WE-Bestand (in %) Differenz in %Pkt
1992 1994 1996 1992 bis 1996

3000000 | Niedersachsen 5,8 7,2 5,7 -0,2
1 3152000 Gottingen 10,3 0,4 -3,5 -13,8
1 3404000 | Osnabriick, Stadt 13,0 2,6 -4,5 17,4
2 3102000 | Salzgitter, Stadt 5,6 5,4 -3,9 -0,4
2 3103000 | Wolfsburg, Stadt 4,3 -1,8 -9,3 -13,6
2 3154000 | Helmstedt 2,0 1,9 -1,5 -3,5
2 3156000 Osterode am Harz 1,1 0,2 4,2 -5,2
2 3201000 Hannover, Landeshptst. 1,4 1,3 -2,7 4,1
2 3402000 Emden, Stadt 3,1 1,2 -2,8 -5,9
3 3101000 Braunschweig, Stadt -0,5 4,7 -5,8 -5,3
3 3153000 | Goslar -4,5 -0,3 -5,4 -0,8
3 3155000 | Northeim -1,3 5,0 -2,0 -0,8
3 3405000 | Wilhelmshaven, Stadt -2,1 1,9 -8,1 -6,0
4 3252000 | Hameln-Pyrmont -3,6 0,9 1,0 4,6
4 3255000 | Holzminden -2,9 3,1 0,0 2,9
4 3403000 | Oldenburg, Stadt -2,0 5,2 7,6 9,6
5 3157000 | Peine 2,5 6,6 8,6 6,1
5 3158000 | Wolfenbiittel 1,5 6,1 5,8 4,3
5 3253000 | Hannover 6,5 7,0 9,2 2,7
5 3254000 | Hildesheim 1,7 3,5 4,0 2,3
5 3256000 | Nienburg (Weser) 6,1 11,1 7.4 1,2
5 3257000 | Schaumburg 3,5 8,4 8,1 4,6
5 3351000 | Celle 6,1 9,3 7,1 1,0
5 3352000 | Cuxhaven 4,7 5,7 5,9 1,2
5 3354000 | Liichow-Dannenberg 4,3 7,1 5,4 1,1
5 3356000 | Osterholz 4,2 18,7 11,0 6,8
5 3358000 | Soltau-Fallingbostel 3,5 9,8 11,3 7,8
5 3360000 | Uelzen 2,7 3,9 4,3 1,7
5 3401000 | Delmenhorst, Stadt 3,8 6,9 WA 0,6
5 3452000 | Aurich 7,8 9,9 9,8 2,0
5 3455000 | Friesland 4,3 6,7 8,4 4,1
5 3461000 | Wesermarsch 3,4 5,4 7,0 3,6
5 3462000 | Wittmund 5,9 6,4 8,2 2,2
6 3251000 | Diepholz 9,9 12,2 10,0 0,1
6 3355000 | Liineburg 9,1 11,1 13,4 4,3
6 3357000 | Rotenburg (Wiimme) 9,1 12,0 16,5 7.4
6 3359000 | Stade 11,1 13,7 13,9 2,9
6 3361000 | Verden 12,4 14,6 14,1 1,7
6 3451000 | Ammerland 10,4 12,3 14,0 3,6
6 3456000 | Grafschaft Bentheim 9,0 7,3 10,5 1,5
6 3457000 | Leer 8,9 10,7 14,2 5,3
6 3458000 | Oldenburg 12,6 15,5 16,8 4,2
7 3151000 Gifhorn 17,4 21,0 17,0 -0,3
7 3353000 | Harburg 15,8 12,4 16,3 0,5
7 3453000 | Cloppenburg 18,7 27,2 20,7 2,1
7 3454000 | Emsland 16,6 17,9 16,0 -0,6
7 3460000 | Vechta 15,2 19,3 22,1 6,9
8 3459000 | Osnabriick 11,9 14,1 5,3 -6,6

Minus bedeutet kein Neubedarf (rechnerischer Wohnungs-Uberhang)

WE-Bestand: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden im jeweiligen Basisjahr der Vorausschatzung
Quelle: IES-Berechnungen, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Differenzierung nach Typen regionaler Entwicklungstrends des Wohnungsneubedarfs 2010 (Karte 9).
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Wohnungsbaubedarf bis 2010 in Anteil am Wohnungsbestand zu den Basisjahren 1992, 1994, 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten Niedersachsens

3000000 | Niedersachsen 12,1 14,2 10,4
3101000 | Braunschweig, Stadt 8,4 4,0 2,0
3102000 | Salzgitter, Stadt 13,2 13,5 1,7
3103000 | Wolfsburg, Stadt 10,5 3,5 -6,3
3151000 | Gifhorn 23,1 27,3 18,3
3152000 | GOttingen 31,4 24,2 16,4
3153000 | Goslar -3,6 1,7 -4,5
3154000 | Helmstedt 8,0 8,6 3,6
3155000 | Northeim 3,0 11,0 1,6
3156000 | Osterode am Harz 2,2 1,8 -4,5
3157000 | Peine 7.4 11,9 10,0
3158000 | Wolfenbiittel 7,2 13,2 10,9
3201000 | Hannover, Landeshptst. 11,0 11,9 6,0
3251000 | Diepholz 12,2 16,1 9,6
3252000 | Hameln-Pyrmont 1,9 7,1 3,8
3253000 | Hannover 11,6 12,5 11,1
3254000 | Hildesheim 6,9 9,0 6,5
3255000 | Holzminden 1,2 10,3 3,9
3256000 | Nienburg (Weser) 10,4 18,3 10,7
3257000 | Schaumburg 8,3 13,9 10,3
3351000 | Celle 11,6 17,0 13,8
3352000 | Cuxhaven 5,3 7.4 5,3
3353000 | Harburg 20,6 17,6 19,7
3354000 | Liichow-Dannenberg 3,2 8,8 4,6
3355000 | Liineburg 17,3 23,7 23,3
3356000 | Osterholz 11,8 29,6 19,8
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 12,4 13,9 16,3
3358000 | Soltau-Fallingbostel 6,5 12,5 13,0
3359000 | Stade 16,1 18,1 15,9
3360000 | Uelzen 7,2 8,4 7,1
3361000 | Verden 17,1 20,1 17,6
3401000 | Delmenhorst, Stadt 13,1 16,3 15,0
3402000 | Emden, Stadt 13,0 13,0 8,4
3403000 | Oldenburg, Stadt 6,3 13,1 16,0
3404000 | Osnabriick, Stadt 29,6 20,1 12,1
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 6,8 9,2 2,0
3451000 | Ammerland 14,6 15,6 15,5
3452000 | Aurich 6,4 7,7 5,8
3453000 | Cloppenburg 26,9 37,2 28,9
3454000 | Emsland 22,5 24,1 18,5
3455000 | Friesland 5,8 6,8 6,9
3456000 | Grafschaft Bentheim 14,9 14,3 16,0
3457000 | Leer 13,7 15,7 18,6
3458000 | Oldenburg 18,9 20,8 21,0
3459000 | Osnabriick 21,4 26,2 14,0
3460000 | Vechta 21,9 25,4 25,7
3461000 | Wesermarsch 7,2 10,0 11,9
3462000 | Wittmund -8,8 -7,6 -7,1

Minus bedeutet kein Baubedarf (rechnerischer Wohnungs-Uberhang)

WE-Bestand: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden im jeweiligen Basisjahr der Vorausschatzung

Quelle: IES-Berechnungen, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik, GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Erwerbsquote am 31.12.1996

in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens

3000000 | Niedersachsen 70,4 0,0
3101000 | Braunschweig, Stadt 71,2 1,3
3102000 | Salzgitter, Stadt 67,8 -3,7
3103000 | Wolfsburg, Stadt 68,4 -2,7
3151000 | Gifhorn 72,4 2,9
3152000 | Gottingen 69,1 -1,8
3153000 | Goslar 70,3 -0,1
3154000 | Helmstedt 70,6 0,4
3155000 | Northeim 71,1 1,1
3156000 | Osterode am Harz 70,8 0,6
3157000 | Peine 70,5 0,2
3158000 | Wolfenbiittel 70,1 -0,3
3201000 | Hannover, Landeshptst. 73,1 3,9
3251000 | Diepholz 71,8 2,0
3252000 | Hameln-Pyrmont 72,1 2,5
3253000 | Hannover 71,6 1,8
3254000 | Hildesheim 71,3 1,4
3255000 | Holzminden 68,2 -3,0
3256000 | Nienburg (Weser) 69,9 -0,7
3257000 | Schaumburg 69,1 -1,8
3351000 | Celle 69,8 -0,8
3352000 | Cuxhaven 68,6 -2,5
3353000 | Harburg 72,2 2,6
3354000 | Liichow-Dannenberg 69,4 -1,3
3355000 | Liineburg 73,2 4,1
3356000 | Osterholz 70,6 0,4
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 72,5 3,0
3358000 | Soltau-Fallingbostel 72,3 2,8
3359000 | Stade 71,4 1,4
3360000 | Uelzen 71,4 1,5
3361000 | Verden 71,4 1,5
3401000 | Delmenhorst, Stadt 71,9 2,2
3402000 | Emden, Stadt 65,1 -7,5
3403000 | Oldenburg, Stadt 72,0 2,3
3404000 | Osnabriick, Stadt 68,8 -2,2
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 69,7 -1,0
3451000 | Ammerland 70,8 0,6
3452000 | Aurich 64,5 -8,3
3453000 | Cloppenburg 69,7 -1,0
3454000 | Emsland 66,5 -5,5
3455000 | Friesland 68,7 -2,3
3456000 | Grafschaft Bentheim 67,9 -3,4
3457000 | Leer 64,8 -7,8
3458000 | Oldenburg 71,2 1,2
3459000 | Osnabriick 70,4 0,0
3460000 | Vechta 70,9 0,8
3461000 | Wesermarsch 69,0 -1,9
3462000 | Wittmund 67,0 -4,8

Quelle: IES-Berechnungen, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind
die Regierungsbezirke.
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Arbeitslosenquote 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens
GKz LK/kreisfreie Stadt Arbeitslosen- Abweichung
quote vom Land in %
3000000 | Niedersachsen 10,1 0,0
3101000 | Braunschweig, Stadt 12,3 22,3
3102000 | Salzgitter, Stadt 15,5 53,6
3103000 | Wolfsburg, Stadt 18,3 81,3
3151000 | Gifhorn 13,9 38,1
3152000 | Gottingen 11,6 15,6
3153000 | Goslar 11,0 8,9
3154000 | Helmstedt 14,1 39,7
3155000 | Northeim 11,3 12,6
3156000 | Osterode am Harz 12,2 21,0
3157000 | Peine 10,1 0,3
3158000 | Wolfenbiittel 10,3 2,4
3201000 | Hannover, Landeshptst. 12,3 22,3
3251000 | Diepholz 7,0 -30,9
3252000 | Hameln-Pyrmont 11,0 9,1
3253000 | Hannover 8,1 -19,1
3254000 | Hildesheim 10,1 0,3
3255000 | Holzminden 11,4 13,5
3256000 | Nienburg (Weser) 8,5 -15,3
3257000 | Schaumburg 8,2 -18,4
3351000 | Celle 9,8 -2,8
3352000 | Cuxhaven 8,6 -14,8
3353000 | Harburg 6,5 -35,5
3354000 | Liichow-Dannenberg 13,7 36,1
3355000 | Liineburg 8,0 -20,4
3356000 | Osterholz 8,5 -15,7
3357000 | Rotenburg (Wimme) 6,6 -34,3
3358000 | Soltau-Fallingbostel 7,7 -23,4
3359000 | Stade 7,6 -24,7
3360000 | Uelzen 9,5 5,4
3361000 | Verden 7,3 -27,9
3401000 | Delmenhorst, Stadt 12,6 25,5
3402000 | Emden, Stadt 14,8 46,6
3403000 | Oldenburg, Stadt 11,0 8,7
3404000 | Osnabriick, Stadt 10,9 8,2
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 15,4 53,4
3451000 | Ammerland 8,6 -14,9
3452000 | Aurich 11,2 11,1
3453000 | Cloppenburg 9,6 -4,2
3454000 | Emsland 9,7 -3,6
3455000 | Friesland 10,7 6,4
3456000 | Grafschaft Bentheim 9,7 -3,5
3457000 | Leer 11,6 14,8
3458000 | Oldenburg 7,8 -22,6
3459000 | Osnabriick 7,8 -22,2
3460000 | Vechta 6,9 31,2
3461000 | Wesermarsch 10,3 2,0
3462000 | Wittmund 9,4 -6,3

Quelle: IES-Berechnungen, Basisdaten des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind
die Regierungsbezirke.



Anhang A5

Wohneigentumsquote 1987
in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens
(c]1¢4 LK/kreisfreie Stadt Wohneigentums-
quote
3000000 | Niedersachsen 0,46
3101000 | Braunschweig, Stadt 0,23
3102000 | Salzgitter, Stadt 0,29
3103000 | Wolfsburg, Stadt 0,28
3151000 | Gifhorn 0,61
3152000 | Gottingen 0,35
3153000 | Goslar 0,39
3154000 | Helmstedt 0,47
3155000 | Northeim 0,49
3156000 | Osterode am Harz 0,47
3157000 | Peine 0,53
3158000 | Wolfenbiittel 0,47
3201000 | Hannover, Landeshptst. 0,16
3251000 | Diepholz 0,62
3252000 | Hameln-Pyrmont 0,43
3253000 | Hannover 0,44
3254000 | Hildesheim 0,41
3255000 | Holzminden 0,49
3256000 | Nienburg (Weser) 0,56
3257000 | Schaumburg 0,49
3351000 | Celle 0,50
3352000 | Cuxhaven 0,57
3353000 | Harburg 0,59
3354000 | Lichow-Dannenberg 0,59
3355000 | Liineburg 0,45
3356000 | Osterholz 0,64
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 0,63
3358000 | Soltau-Fallingbostel 0,51
3359000 | Stade 0,54
3360000 | Uelzen 0,49
3361000 | Verden 0,58
3401000 | Delmenhorst, Stadt 0,42
3402000 | Emden, Stadt 0,40
3403000 | Oldenburg, Stadt 0,35
3404000 | Osnabriick, Stadt 0,27
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 0,22
3451000 | Ammerland 0,62
3452000 | Aurich 0,70
3453000 | Cloppenburg 0,70
3454000 | Emsland 0,67
3455000 | Friesland 0,59
3456000 | Grafschaft Bentheim 0,65
3457000 | Leer 0,68
3458000 | Oldenburg 0,63
3459000 | Osnabriick 0,54
3460000 | Vechta 0,64
3461000 | Wesermarsch 0,52
3462000 | Wittmund 0,68

Quelle: Geb&ude- und Wohnungszéhlung 1987 (GWZ 87)
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien
Stddten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Kaufkraft je Haushalt 1998
in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens
GKz LK/kreisfreie Stadt Kaufkraft je Abweichung
Haushalt in DM vom Land in %
3000000 | Niedersachsen 65916 0,0
3101000 | Braunschweig, Stadt 57455 -12,8
3102000 | Salzgitter, Stadt 60987 -7,5
3103000 | Wolfsburg, Stadt 67659 2,6
3151000 | Gifhorn 78617 19,3
3152000 | Gottingen 55923 -15,2
3153000 | Goslar 57673 -12,5
3154000 | Helmstedt 66464 0,8
3155000 | Northeim 66134 0,3
3156000 | Osterode am Harz 63358 -3,9
3157000 | Peine 68545 4,0
3158000 | Wolfenbiittel 67680 2,7
3201000 | Hannover, Landeshptst. 55898 -15,2
3251000 | Diepholz 79497 20,6
3252000 | Hameln-Pyrmont 64095 -2,8
3253000 | Hannover 73194 11,0
3254000 | Hildesheim 68070 3,3
3255000 | Holzminden 63888 -3,1
3256000 | Nienburg (Weser) 71956 9,2
3257000 | Schaumburg 67848 2,9
3351000 | Celle 64760 -1,8
3352000 | Cuxhaven 67708 2,7
3353000 | Harburg 80568 22,2
3354000 | Liichow-Dannenberg 62454 -5,3
3355000 | Liineburg 64862 -1,6
3356000 | Osterholz 74490 13,0
3357000 | Rotenburg (Wimme) 74723 13,4
3358000 | Soltau-Fallingbostel 66375 0,7
3359000 | Stade 73771 11,9
3360000 | Uelzen 64319 -2,4
3361000 | Verden 75774 15,0
3401000 | Delmenhorst, Stadt 58353 -11,5
3402000 | Emden, Stadt 56377 -14,5
3403000 | Oldenburg, Stadt 55932 -15,1
3404000 | Osnabriick, Stadt 51499 -21,9
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 51942 -21,2
3451000 | Ammerland 69822 5,9
3452000 | Aurich 63906 -3,0
3453000 | Cloppenburg 74485 13,0
3454000 | Emsland 72965 10,7
3455000 | Friesland 64018 -2,9
3456000 | Grafschaft Bentheim 69688 5,7
3457000 | Leer 60655 -8,0
3458000 | Oldenburg 71860 9,0
3459000 | Osnabriick 69437 5,3
3460000 | Vechta 81434 23,5
3461000 | Wesermarsch 61671 -6,4
3462000 | Wittmund 61649 -6,5

Quelle: GfK-Kennziffern
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die
Regierungsbezirke.
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Zahl der Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt 1996 aufierhalb von Einrichtungen
in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens
GKz LK/kreisfreie Stadt Einwohner Empfanger Empfanger Abweichung
pro 1000 E vom Land in %
3000000 | Niedersachsen 7815148 327748 41,9 0,0
3101000 | Braunschweig, Stadt 251320 12837 51,1 21,8
3102000 | Salzgitter, Stadt 116865 7701 65,9 57,1
3103000 | Wolfsburg, Stadt 124655 4455 35,7 -14,8
3151000 | Gifhorn 163964 6507 39,7 -5,4
3152000 | Gottingen 267233 9522 35,6 -15,0
3153000 | Goslar 160273 5553 34,6 17,4
3154000 | Helmstedt 101237 3149 31,1 -25,8
3155000 | Northeim 153610 7043 45,8 9,3
3156000 | Osterode am Harz 88209 3189 36,2 -13,8
3157000 | Peine 127902 4020 3.4 -25,1
3158000 | Wolfenbiittel 122574 3562 29,1 -30,7
3201000 | Hannover, Landeshptst. 522574 36011 68,9 64,3
3251000 | Diepholz 205499 7387 35,9 -14,3
3252000 | Hameln-Pyrmont 163831 7695 47,0 12,0
3253000 | Hannover 590418 19396 32,9 -21,7
3254000 | Hildesheim 292970 11361 38,8 -7,5
3255000 | Holzminden 83317 3335 40,0 -4,6
3256000 | Nienburg (Weser) 124435 6543 52,6 25,4
3257000 | Schaumburg 163698 6257 38,2 -8,9
3351000 | Celle 179742 8133 45,2 7,9
3352000 | Cuxhaven 199601 7434 37,2 -11,2
3353000 | Harburg 219441 5492 25,0 40,3
3354000 | Lichow-Dannenberg 51860 1803 34,8 -17,1
3355000 | Liineburg 157847 6437 40,8 -2,8
3356000 | Osterholz 106011 4018 37,9 -9,6
3357000 | Rotenburg (Wiimme) 154643 4954 32,0 -23,6
3358000 | Soltau-Fallingbostel 136085 5660 41,6 -0,8
3359000 | Stade 185553 8205 44,2 5,4
3360000 | Uelzen 96176 3650 38,0 -9,5
3361000 | Verden 129362 4891 37,8 -9,8
3401000 | Delmenhorst, Stadt 78238 5312 67,9 61,9
3402000 | Emden, Stadt 51470 3679 71,5 70,4
3403000 | Oldenburg, Stadt 152846 9253 60,5 44,4
3404000 | Osnabriick, Stadt 167326 7962 47,6 13,5
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 89604 5803 64,8 54,4
3451000 | Ammerland 104962 2936 28,0 -33,3
3452000 | Aurich 181548 8099 44,6 6,4
3453000 | Cloppenburg 142680 5986 42,0 0,0
3454000 | Emsland 295443 12821 43,4 3,5
3455000 | Friesland 98638 2914 29,5 -29,6
3456000 | Grafschaft Bentheim 126676 3971 31,3 -25,3
3457000 | Leer 155721 7553 48,5 15,7
3458000 | Oldenburg 114187 2769 24,2 42,2
3459000 | Osnabriick 344568 12234 35,5 -15,3
3460000 | Vechta 120311 4095 34,0 -18,8
3461000 | Wesermarsch 94401 4173 44,2 5,4
3462000 | Wittmund 55624 1985 35,7 -14,9

Quelle: Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik

Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Gemeindeanteil an der Einkommensteuer 1996
in den Landkreisen und kreisfreien Stidten Niedersachsens
ad 000 D ) e Ab

3000000 | Niedersachsen 3780173 487,62 0,0
3101000 | Braunschweig, Stadt 151329 603,22 23,7
3102000 | Salzgitter, Stadt 59845 512,74 5,2
3103000 | Wolfsburg, Stadt 93951 751,12 54,0
3151000 | Gifhorn 85342 527,61 8,2
3152000 | Gottingen 128457 484,56 -0,6
3153000 | Goslar 75297 470,95 3,4
3154000 | Helmstedt 56919 563,14 15,5
3155000 | Northeim 69522 454,28 -6,8
3156000 | Osterode am Harz 42912 487,51 0,0
3157000 | Peine 63948 505,55 3,7
3158000 | Wolfenbiittel 66413 547,76 12,3
3201000 | Hannover, Landeshptst. 299504 576,14 18,2
3251000 | Diepholz 97747 478,94 -1,8
3252000 | Hameln-Pyrmont 80904 497,32 2,0
3253000 | Hannover 355950 609,41 25,0
3254000 | Hildesheim 153341 526,88 8,1
3255000 | Holzminden 37110 447,66 -8,2
3256000 | Nienburg (Weser) 50973 411,88 -15,5
3257000 | Schaumburg 77862 480,81 -1,4
3351000 | Celle 84348 472,9 -3,0
3352000 | Cuxhaven 88484 447,04 -8,3
3353000 | Harburg 135026 624,79 28,1
3354000 | Liichow-Dannenberg 18636 361,98 -25,8
3355000 | Liineburg 72725 467,06 4,2
3356000 | Osterholz 55181 525,03 7,7
3357000 | Rotenburg (Wimme) 65860 431,47 -11,5
3358000 | Soltau-Fallingbostel 59407 440,77 -9,6
3359000 | Stade 96893 528,55 8,4
3360000 | Uelzen 41777 436,72 -10,4
3361000 | Verden 68640 536,46 10,0
3401000 | Delmenhorst, Stadt 39349 506,36 3,8
3402000 | Emden, Stadt 23634 461,52 5,4
3403000 | Oldenburg, Stadt 74839 494,9 1,5
3404000 | Osnabriick, Stadt 75025 449,78 -7,8
3405000 | Wilhelmshaven, Stadt 43338 484,01 -0,7
3451000 | Ammerland 43565 420,86 -13,7
3452000 | Aurich 66243 368,16 -24,5
3453000 | Cloppenburg 42999 304,21 -37,6
3454000 | Emsland 98794 337,39 -30,8
3455000 | Friesland 43170 442,2 -9,3
3456000 | Grafschaft Bentheim 47564 379,46 -22,2
3457000 | Leer 50598 328,9 -32,5
3458000 | Oldenburg 50793 449,65 -7,8
3459000 | Osnabriick 140144 409,42 -16,0
3460000 | Vechta 45361 381,8 -21,7
3461000 | Wesermarsch 42463 454,28 -6,8
3462000 | Wittmund 17991 326,09 -33,1

Quelle: Niedersdchsisches Landesamt fiir Statistik
Anmerkung: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten, fett umrandet sind die Regierungsbezirke.
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Glossar

Begriff
Anspannung am Wohnungsmarkt

Arbeitslosenquote

Auslaufende Belegungsbindungen

Bautatigkeit

Bedarfstrager

Bevolkerung (@am Ort der Hauptwohnung)

Bevolkerung in Privathaushalten

Erlduterung
Wohnungsnachfrageiiberschuss

Jahresdurchschnittliche Zahl aller Arbeits-
losen in % aller abhangigen zivilen Erwerbs-
personen (das ist die Summe aller sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten, aller
geringfligig Beschaftigten sowie der Beam-
ten und Arbeitslosen).

(Definition des Landesarbeitsamtes Nieder-
sachsen-Bremen)

Mit dem Auslaufen der Belegungsbindung
einer Wohnung endet deren Eigenschaft
»geforderte Wohnung“

Die Bautatigkeitsstatistik erstreckt sich auf
alle genehmigungspflichtigen bzw. ihnen
gleichgestellten Baumafinahmen im Hoch-
bau, bei denen Wohnraum (oder sonstiger
Nutzraum) geschaffen oder verdndert wird.
Auf der Ebene der Landkreise und kreis-
freien Stadte werden Baugenehmigungen
und Baufertigstellungen erfasst.

Privathaushalte

Grundgrofie der Bevolkerungsvorausschat-
zung ,,Bevolkerung am Ort der alleinigen
bzw. Hauptwohnung*

(Definition des Statistischen Bundesamtes)

Grundgrofe der Haushaltsvorausschadtzung.
Alle Personen, die allein oder zusammen
mit anderen eine wirtschaftliche Einheit
(Privathaushalt) bilden, auch als Haus-
haltsmitglieder bezeichnet. Die Bevdlke-
rung in Privathaushalten ergibt sich aus
der wohnberechtigten Bevolkerung ab-
ziiglich der Bevdlkerung in Gemeinschafts-
und Anstaltsunterkiinften. Da eine Person in
mehreren Privathaushalten wohnberechtigt
sein kann, sind Doppelzdhlungen moglich.
Diese Regelung ist dadurch gerechtfertigt,
dass Haushalte an jedem Wohnsitz entspre-
chenden Wohnraum in Anspruch nehmen.
(Definition des Statistischen Bundesamtes)



Begriff

Eigenpotential der Wohnungsversorgung

Entspannung am Wohnungsmarkt

Erwerbspersonen

Erwerbsquote

Geforderter Wohnungsbau

Haushalt

Haushaltsgrofie

Anhang B

Erlduterung

Das Eigenpotential ist abhdngig von der
O Kaufkraft je Haushalt und dem O So-
zialindikator. Mit steigendem Eigenpoten-
tial sind die Einwohner einer Region mehr
und mehr in der Lage, sich aus eigener
Kraft auf dem freien Markt mit Wohnraum
ZU versorgen.

Wohnungsangebotsiiberschuss

Summe aus Erwerbstatigen und Erwerbslo-
sen. Als erwerbstatig gelten alle Personen,
die eine haupt- oder nebenberufliche Er-
werbsarbeit ausiiben, wahrend zu den Er-
werbslosen alle Nichtbeschaftigten zahlen,
die sich nach eigenen Angaben um eine
Arbeitsstelle bemiihen, unabhéngig davon,
ob sie beim Arbeitsamt registriert sind oder
nicht.

(Definition des Statistischen Bundesamtes)

Anteil der O Erwerbspersonen an der ge-
samten Bevolkerung
(Definition des Statistischen Bundesamtes)

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 Férderung nach dem 11. Wohnungs-
baugesetz. Vgl. auch Tatigkeitsbericht 1997
der LTS

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

Personen je Privathaushalt; Basis ist die
Bevélkerung in Privathaushalten
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Begriff

Haushaltsmitgliederquotenverfahren

Kaufkraft je Haushalt / Haushaltskaufkraft

Leerstandsreserve

Preissegmente

Sozialindikator
(nach Definition der LTS)

Erlduterung

Grundlage fiir die Haushaltsvorausschat-
zung. Der Haushaltsbildungsprozess wird
modellméafiig durch Quoten abgebildet,
die die Aufteilung der Bevdlkerung auf
Haushalte unterschiedlicher GroBe wieder-
gibt. Die altersspezifische Haushaltsmitglie-
derquote gibt den prozentualen Anteil der
in Haushalten einer bestimmten Gréf3e le-
benden Personen an der Gesamtzahl der
Personen gleichen Alters und Geschlechts
an, die der 0 Bevdélkerung in Privathaus-
halten entspricht

Verfiigbares Einkommen (ohne Vermégens-
anteile), das den Haushalten fiir Konsum-
zwecke jahrlich zur Verfligung steht

Bei der Bedarfsermittlung wird ein Woh-
nungsleerstand von 1% bis 3%, die soge-
nannte Leerstandsreserve, beriicksichtigt.
Die Leerstandsreserve ist notwendig, um
einen Mindestbestand an leeren Wohnun-
gen flir Instandsetzungen, Renovierungen
und Umziige vorzuhalten

Es wird unterschieden zwischen dem un-
teren, mittleren und oberen Mietpreisseg-
ment. Als Abgrenzungskriterium gelten [
Wohnwertkategorien

Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt (auferhalb von Einrich-
tungen), der Leistungsberechtigten nach
dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfe-
empfanger an der Bevélkerung. Mit steigen-
dem Sozialindikator nimmt die Sozialbe-
lastung einer Region zu.



Begriff

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Wohnberechtigte Bevolkerung
in Privathaushalten

Wohneigentumsquote

Wohnungsbaubedarf

Wohnungsbedarf

Normativer Wohnungsbedarf

Wohnungsbestand / Wohnungsangebot

Anhang B

Erlduterung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten umfasst alle Arbeiter, Ange-
stellten und alle Personen in beruflicher
Ausbildung, die in der gesetzlichen Renten-
versicherung, Krankenversicherung und/
oder Arbeitslosenversicherung pflichtver-
sichert sind oder fiir die Beitrage zur gesetz-
lichen Rentenversicherung gezahlt werden.
(Definition des Statisitischen Bundesamtes)

Ausgangspunkt der Wohnungsbedarfsvor-
ausschatzung ist die wohnberechtigte Be-
volkerung in Privathaushalten, differenziert
nach Alter und Geschlecht.

Alle in der Gemeinde wohnhaften Personen,
unabhéngig davon, ob sie noch eine wei-
tere Wohnung oder Unterkunft besitzen.
(Definition des Statistischen Bundesamtes)

Anteil der vom Eigentiimer bewohnten
Wohnungen an allen bewohnten Wohnun-
gen.
(Gebaude- und Wohnungszdhlung von
1987)

Summe aus O Wohnungsnachholbedarf
und O Wohnungsneubedarf

Mit Hilfe der GréBe Wohnungsbedarf kann
bestimmt werden, wie hoch die maximale
Anzahl an Wohnungen sein miisste, um
jeden (statistischen) Haushalt mit einer
Wohnung zu versorgen

Bei der Berechnung des Wohnungsbedarfs
wird eine Versorgungsnorm ,,je Haushalt
eine Wohnung“ zu Grunde gelegt

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden nach Statistik des NLS
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Begriff

Wohnungsnachfrage

Wohnungsnachholbedarf

Wohnungsneubedarf

Wohnwertkategorien

Erlduterung

Zahl der Haushalte, die lber eine aus-
reichende Kaufkraft verfligen, um ihren
Wohnungsbedarf zu befriedigen, und am
Wohnungsmarkt als Nachfrager auftreten

Differenz zwischen der Zahl der Haushalte
(unter Beriicksichtigung einer Leerstands-
reserve) und dem Wohnungsbestand an
einem bestimmten Stichtag

Differenz zwischen dem Wohnungsange-
bot im Ausgangsjahr und einer bedarfsge-
rechten Wohnungsversorgung im Stichjahr
(2010) des Vorausschitzungszeitraumes,
unter Beriicksichtigung der Veranderungen
der Haushaltszahlen und -strukturen ge-
maR der Haushaltsvorausschatzung

Einteilung nach GroRe, Lage, Ausstattung
und Baujahr einer Wohnung
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