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Liebe Leserinnen und Leser!

Vor Ihnen liegt die dritte Wohnungsmarkt-
beobachtung fiir Niedersachsen. Auch die
diesjdhrige Analyse der regionalen Ange-
bots- und Nachfragesituation soll wieder
dazu beitragen, die aktuelle Marktlage
transparent zu machen und bedarfsge-
rechten Wohnungsbau zu planen.

Seit 1996 ist der Wohnungsmarkt gekenn-
zeichnet durch sinkende Wohnungsbau-
tatigkeit. Verstarkt wird dieser konjunktu-
relle Trend durch prozyklisches Kiirzen
der Wohnungsbauférderung. Allein fiir
Niedersachsen wurden die Bundesmittel
von 205 Mio. DM (1995) auf 96 Mio. DM
(1998) reduziert. Das finanzschwache
Niedersachsen konnte diese Reduktion
nicht aus eigenen Mitteln ausgleichen.
Wegen bestehender Kabinettsentschei-
dungen wirkt sie sich sogar in doppeltem
Umfang auf den niedersdchsischen so-
zialen Wohnungsbau aus.

Angesichts des geringen Fordervolumens
stellt sich um so mehr die Frage nach
einer effizienten und bedarfsgerechten
Verwendung der fiir den Wohnungsbau
zur Verfiigung gestellten Fordermittel.
Diesem trdgt das Land Rechnung, indem
es die Wohnungsbauprogramme der ein-
zelnen Jahre den jeweiligen Erfordernissen
auf den Wohnungsmarkten angepaft hat:

In Anbetracht geringer Nachfrage nach
Mietwohnungsneubau wurde die Eigen-
heimforderung verstarkt. Dariiber hinaus
bietet das Wohnungsbauprogramm 1999
die Méglichkeit, in Sanierungsgebieten —
insbesondere in sozialen Brennpunkten
— die Modermisierung von Miet- und Eigen-
tumswohnungen sowie die Eigentums-
bildung zu férdern. Zusammen mit dem
Stadtebauférderungsprogramm ,,Soziale
Stadt* hat das Land eine gute Grundlage
geschaffen, um den Kommunen bei der
Stabilisierung schwieriger Stadtteile wirk-
sam helfen zu kénnen.

Der Wohnungsbau unterliegt, wie die Ge-
samtwirtschaft, einem regelmaBigen Kon-
junkturzyklus. Aufgrund der Besonder-
heiten des Wohnungsmarktes — lange
Produktionsdauer sowie begrenzte Pro-
duktionskapazitdten — sind kurzfristige
Reaktionen auf Marktverdnderungen nur
schwer moglich mit der Folge extremer

Ungleichgewichte in Form von Angebots-
oder Nachfragetiberhdngen an Wohnun-
gen. Nach iibereinstimmenden Prognosen
des Pestel-Instituts und des IES wird es
nach der derzeitigen Phase der Nachfrage-
schwache demnéachst wieder einen Nach-
frageschub geben. Angesichts leerer
Kassen der &ffentlichen Haushalte und des
mehrjahrigen Sparpakets der Bundesre-
gierung ist dagegen auch fiir diesen Fall
kaum mit einem Anstieg der Wohnungs-
bauforderung zu rechnen. Kiinftiger Woh-
nungsmangel — zumindest fiir einzelne
Marktsegmente — ist damit vorprogram-
miert.

Der Automatismus extremer Schwankun-
gen auf dem Wohnungsmarkt mit ent-
sprechenden sozialpolitischen Auswirkun-
gen konnte abgeschwacht werden, wenn
die Wohnungsbauférderung antizyklisch
bzw. zumindest verstetigt wiirde. Dies
konnte z. B. durch die Schaffung eines
revolvierenden Fonds fiir die Wohnungs-
bauférderung erreicht werden. Notwendi-
ge Investitionen kdonnten unabhangig von
Konjunkturzyklen geférdert werden, ohne
den Landeshaushalt zu belasten.

Unsere Beobachtungen zeigen, daf} auch
heute der niedersdchsische Wohnungs-
markt nicht uneingeschrankt fiir alle Regi-
onen und alle Preissegmente als entspannt
bezeichnet werden kann. Es besteht weiter-
hin die Notwendigkeit mit Wohnungsbau-
forderung gezielte Anreize zu setzen. In
der Verantwortung steht aber nicht nur die
offentliche Hand als Trager des sozialen
Wohnungsbaus, sie trifft auch nach wie vor
alle tibrigen Wohnungsmarktakteure. Mit
den Konzepten zu kostengiinstigem Bauen
oder den Bemiihungen einiger Stadte und
Gemeinden, Bauland preiswert anzubieten,
wurden schon erste Schritte in die richtige
Richtung unternommen.

Wir danken allen, die zum Gelingen der
Wohnungsmarktbeobachtung beigetragen
haben. Unser besonderer Dank gilt den
Kommunen sowie den Wohnungsunterneh-
men und -verbanden, die sich mit groBem
Engagement an unseren Umfragen beteiligt
haben.

Dr. Klaus Ebke Thomas Prinz
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Zielsetzung und Aufbau

Zielsetzung und Aufbau des Wohnungsmarkt-
beobachtungssystems (WOM)

Die niedersdchsische Verfassung verpflich-
tet das Land daraufhinzuwirken, daf3 ,,...
die Bevolkerung mit angemessenem Wohn-
raum versorgt wird“. Vor drei Jahren ist
vom damaligen niedersdchsischen Sozi-
alministerium der Aufbau einer kontinu-
ierlichen Wohnungsmarktbeobachtung fiir
Niedersachsen in Auftrag gegeben wor-
den, um eine weiterhin effiziente und
bedarfsorientierte Wohnungsbaupolitik zu
ermoglichen, die den regionalen Beson-
derheiten im Land gerecht wird. Aufgabe
der Wohnungsmarktbeobachtung ist nicht
die Vorgabe von Handlungsempfehlungen,
sondern die Verbesserung der Informations-
grundlage. Bis hinunter auf die Ebene der
Landkreise und kreisfreien Stadte kénnen
Entwicklungslinien nachgezeichnet und Aus-
pragungen von Frithindikatoren erkannt
werden.

Das Wohnungsmarktbeobachtungssystem
(WOM) ist in zwei Teilen angelegt. Der
erste Grundpfeiler ist die zeitnahe und
kontinuierliche Beobachtung der Woh-
nungsmarktentwicklung durch die Landes-
treuhandstelle fiir das Wohnungswesen
(LTS). Unter dem Titel ,,Wohnungsmarkt-
beobachtung” werden jahrlich Indikatoren
zur Angebots- und zur Nachfrageseite der
regionalen Wohnungsmarkte in Niedersach-
sen beschrieben und ausgewertet. Von der
LTS durchgefiihrte Befragungen der Land-
kreise und kreisfreien Stadte sowie der
Wohnungswirtschaft ergdnzen 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 zu-
kiinftig zu erwartende Entwicklung des
Wohnungsbedarfs auf der Ebene der Land-
kreise und kreisfreien Stadte in Niedersach-
sen. Auf der Grundlage der Ergebnisse
der Bedarfsprognose werden langfristige
Wohnungsmarktentwicklungen in den Land-
kreisen und kreisfreien Stadten unter Be-
riicksichtigung aktueller sozio6konomi-
scher Potentiale offentlicher und privater
Haushalte aufgezeigt und bewertet. Der
Prognose-Baustein ,,Regionale Wohnungs-
bedarfsentwicklung” erscheint in einem
zweijahrigen Rhythmus mit einem Prog-
nosehorizont von ca. 15 Jahren.



Zielsetzung und Aufbau

Aufbau der aktuellen Wohnungsmarkt-

beobachtung der LTS

Die Beobachtung von Wohnungsmarkten
verlangt idealerweise kleinraumige Analy-
sen. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit
und Datenverfiigbarkeit hat die LTS in
Anlehnung an das IES die Beobachtungs-
ebene der 47 Landkreise und kreisfreien
Stadte gewadhlt. Auf dieser regionalen
Ebene werden die relevanten Daten der
amtlichen Statistik aufbereitet und um die
Ergebnisse zweier Befragungen zur Woh-
nungsmarktlage in Niedersachsen ergadnzt.
Alljahrlich befragt die LTS alle 47 Landkreise
und kreisfreien Stadte (Zusammenfassung
der Ergebnisse jeweils in blauen Kastchen)
und die Akteure fiinf wohnungswirtschaft-
licher Verbinde* (gelbe Kastchen).

Wie im Vorjahr werden in der vorliegenden
Verdffentlichung zur Wohnungsmarktsitu-
ation des Jahres 1998 im AnschluB an
eine Gesamtschau (Kapitel 1) neben den
EinfluBfaktoren des Wohnungsangebots
(Kapitel 2) insbesondere die Bestimmungs-
faktoren der nicht direkt mefibaren
Wohnungsnachfrage (Kapitel 3) analysiert.
Um die Vielfalt der Indikatorenauspragun-
gen (bersichtlich abbilden zu kénnen, wer-
den in Kapitel 4 fiir die Angebots- und
Nachfrageseite auf der Grundlage der ver-
wendeten Indikatoren und der Befragungs-
ergebnisse jeweils ,, Typen“ von Regionen
gebildet, die in ihren Merkmalsauspragun-
gen einander dhnlich sind.

Die sich in den Angebots- und Nachfrage-
typen widerspiegelnde Quintessenz der
Wohnungsmarktbeobachtung wird anhand
der kreisfreien Stadt Oldenburg exempla-
risch gezeigt (Kapitel 4.3.). Die Leser, die an
den Ergebnissen anderer Regionen Nieder-
sachsens interessiert sind, kdnnen sich
nach dem gleichen Muster ein Bild fiir ,,ihre
Stadt“ bzw. ,,ihren Landkreis“ machen. Alle
an den Wohnungsmaérkten Aktiven kdnnen
diese Informationen in ihre Handlungsstra-
tegien einflieen lassen.

1 Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen e. V. (BFW), Landesverband Niedersachsischer Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer-Vereine e. V., Ring Deutscher Makler (RDM), Deutscher Mieterbund e. V. (DMB), Verband der Woh-

nungswirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. (vdw)



Entspannungs-
tendenzen aber
auch mehr
soziale
Brennpunkte

Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

1. Die Wohnungsmarktsituation in

Niedersachsen
— Zusammenfassung -

In den vergangenen Monaten wurde die
offentliche Diskussion zur Lage auf den
Wohnungsmarkten von zwei Problem-
feldern beherrscht. Einerseits entspannte
sich die Lage zunehmend, bis hin zu
Leerstanden. Andererseits wird die ver-
mehrte Bildung sozialer (Wohnungs-
markt-) Brennpunkte befiirchtet. Die Be-
obachtung unterschiedlicher Wohnungs-
(teillméarkte hat auch in Niedersachsen zu
derartigen Aussagen gefiihrt. Wahrend der
niedersachsische Wohnungsmarkt insge-
samt als entspannt bezeichnet werden
kann, gilt dies nicht uneingeschrankt fiir
alle Regionen und nicht fiir alle Preis-
segmente. Vor allem fiir Haushalte mit
geringem verfligbarem Einkommen reicht
das Angebot im unteren Preissegment
nicht aus, um sich aus eigener Kraft mit
ausreichend Wohnraum zu versorgen.

Ergebnis der Befragung
wohnungswirtschaftlicher Akteure 1999

Die wohnungswirtschaftlichen Akteure
stufen die Wohnungsmarktlage um so
angespannter ein, je giinstiger die Woh-
nungen sind. Unter den giiltigen Ant-
worten sehen fast 82 % der Befragten im
oberen Marktsegment (iiber 11 DM/gm
Nettokaltmiete) einen Wohnungsiiber-
hang. Auch im Segment zwischen 9 und
11 DM/gm st die Situation noch fiir die
groe Mehrheit (68%) entspannt. Im
unteren Preissegment (unter 9 DM/gm)
empfindet das hingegen nur noch ein
Drittel der Befragten so. Ein Viertel aller
Interviewpartner stufen den Markt im
unteren Preissegment als angespannt
ein. Dieser Meinung sind bei den teu-
reren Wohnungen nur noch 17 % bzw.
14 % der Befragten.

Aus diesen Griinden kann keine generelle
Entwarnung auf den Wohnungsmadrkten
gegeben werden. Dariiber hinaus kénnen
sich auch entspannte Marktverhdltnisse
sehr schnell umkehren, wie die Situation
Ende der 8oer Jahre zeigte. Damals wurde
eine kontinuierliche Neuversorgung mit
Wohnraum versaumt.



Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

In Niedersachsen
7 % weniger
fertiggestellte
Wohnungen

als noch 1997

Wohnungsangebot

In Niedersachsen erhohten 1998 gut
48.000 Wohnungsfertigstellungen® den
Bestand auf 3.467 Tsd. Wohnungen (vgl.
auch im folgenden Tabelle 1a). Davon
wurden 23% in Mehrfamilienhdusern und
58% in Ein- und Zweifamilienhdusern fer-
tiggestellt (19% wurden als BaumaRBnah-
men an bestehenden Gebauden oder in
Nichtwohngebiduden gemeldet). Zuneh-
mend gewinnt der Eigenheimbau an Ge-
wicht. Hier resultiert die hohe Steige-
rungsrate insbesondere aus den niedrigen
Zinsen und der transparenten Eigenheim-
zulage. Abbildung 1 zeigt ihr enormes
Wachstum seit 1996. Die erstmals gewdhr-
ten Zulagen stiegen jahrlich um gut
100 Mio. DM auf zuletzt 415 Mio. DM.

Unter den westlichen Bundeslandern be-
legte Niedersachsen 1998 mit 6,1 fertigge-
stellten Wohnungen je 1.000 Einwohner
einen der vorderen Platze. Nur in Schles-
wig-Holstein, Bayern und Baden-Wiirttem-
berg wurden gréBere Fertigstellungs-
dichten erreicht.

1998 lag die Bauintensitdt bei knapp 14
fertiggestellten Wohnungen je 1.000
Bestandswohnungen. Damit Ubertraf sie
nicht nur den Durchschnitt der alten
Bundeslander, sondern auch die Woh-
nungsabgange deutlich, die fiir Nieder-
sachsen auf jahrlich fiinf Wohnungen pro
1.000 Bestandswohnungen geschatzt wer-
den. Entsprechend verbesserte sich die
Versorgungslage in Niedersachsen. Erreicht

Abbildung 1: Eigenheim- und ergidnzende Zulagen in Niedersachsen (in Mio. DM)

1.000

400

- .

1996

M erstmals gewédhrte Zulagen

1997 1998*

insgesamt gewahrte Zulagen

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis Bundesministerium fiir Finanzen (BMF) *1998 geschatzt ﬁ
Tabelle 1a: Angebotsindikatoren der Wohnungsmarkte
fertig-  Baufertig- . Baugeneh-  gefor- Forder- Anteil gef.
Jahr | gestellte stellungs- intzz:i-tﬁt ﬁf;ﬁmgs migungs- derte Woh- ' dichte an fertiggest.
Gebiet Wohnungen dichte dichte nungen Wohnungen
Nieder- 1998  48.044 6,1 13,9 46.773 5.9 3.636 0,5 7:6 %
sachsen 1997 51.678 6,6 15,1 44424 5,7 2.412 0,3 4,7 %
alte 1998 = 372.265 5,6 12,4 363.692 5,4 57.210 0,9 15,4 %
Bundes-
linder 1997  402.871 6,0 13,6 373.578 5,6 71.903 1,1 17,9 %

Quellen: StBA, NLS

wow

2 Vom Amt fiir Koordinierung, Controlling und Stadtentwicklung der Landeshauptstadt Hannover liegt der LTS eine vor-
laufige Schétzung der Zahl der 1998 in der Stadt Hannover fertiggestellten Wohnungen vor, die von der amtlichen
Statistik (7 Baufertigstellungen) abweicht. Vom Bauordnungsamt der Stadt Delmenhorst liegen der LTS ebenfalls von
der amtlichen Statistik (38 Baufertigstellungen, o Baugenehmigungen) abweichende, aktuellere Baufertigstellungs- und
Baugenehmigungszahlen vor (vgl. Tab. 2 und 3 im Anhang). Diese Zahlen flieRen in alle folgenden Beobachtungen ein.

Niedersachsen
bei Fertig-
stellungsdichte
im Ldnder-
vergleich

weit vorne

Bauintensitdt
zeigt quantitative
Verbesserung
der Wohnungs-
versorgung an



Genehmigungs-
plus von 5,3%
in Niedersachsen
gegeniiber
riickldufiger
Genehmigungs-
zahlen in
Westdeutschland
(-2,7%)

wurde dies auch in qualitativer Hinsicht,
da in zunehmendem Maf3 groBBere Wohnun-
gen gebaut wurden.

Ergebnis
der Kommunalbefragung 1999

In bezug auf grofle, familiengerechte
Wohnungen sehen die Vertreter der
Landkreise und kreisfreien Stddte einen
Versorgungsmangel: Deutlich mehr als
die Hdlfte aller Befragten sind der
Meinung, daf3 vor allem Eigenheime und
4-und-mehr-Zimmer-Wohnungen bendtigt
werden. Fiir fast alle Interviewpartner
sind kinderreiche Familien nicht gendi-
gend mit Wohnraum versorgt.

Die rd. 46.800 Wohnungsbaugenehmigun-
gen (+ 5,3%) des Jahres 1998 deuten auf
ein hohes Niveau der Bautatigkeit im Jahr
1999 hin. lhre Verteilung auf die beiden
Bauformen (64 % in Ein- und Zweifamilien-
hdusern, 22% in Mehrfamilienhdusern),
@Bt auf eine anhaltende Verschiebung in
Richtung Eigenheimbau schlielen. Die
Baugenehmigungsdichte lag mit 5,9 geneh-
migten Wohnungen je 1.000 Einwohner
Uber dem westdeutschen Wert.

Wohnungsbauférderung

Die Zahl der bewilligten Wohnungen hat
in Niedersachsen 1998 wieder zugenom-
men. Ursache hierfiir war nicht ein um-

Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

fangreicheres Wohnungsbauprogramm,
sondern vor allem das mehrjahrige EXPO-
Projekt ,,Kronsbergsiedlung” in Hannover,
fiir das 1998 ein Grofteil der Bewilligungen
ausgesprochen wurde. 1999 und 2000
ist daher wieder mit zuriickgehenden Be-
willigungszahlen zu rechnen. Die Zahl der
geforderten Wohnungen bezogen auf die
Einwohner Niedersachsens lag mit o,5 er-
neut weit unter dem Durchschnitt der west-
deutschen Bundeslander (o,9).

Wohnungsnachfrage

Ende 1998 lebten in Niedersachsen 7,866
Mio. Einwohner (vgl. auch im folgenden
Tabelle 1b) und damit 20.442 Personen
mehr als noch zu Beginn des Jahres. Der
Zuwanderungsiiberschu3 lag 1998 mit
21.912 Personen noch unter dem Wert des
Vorjahres. Die Bilanz der Geburten und
Sterbefdlle weist fiir 1998 ein Geburten-
defizit von 1.470 Personen auf.

Wiéhrend in den alten Bundeslandern die
Haushaltszahl (- 0,2%) trotz positiver Be-
volkerungsentwicklung (+ 0,1%) abnahm,
Ubertraf in Niedersachsen das Wachstum
der Haushaltszahl (+ 1,4%) den Anstieg
der Landesbevilkerung (+ 0,3%) deutlich.
Neben dem Bevolkerungswachstum fiihrte
in Niedersachsen die Abnahme der durch-
schnittlichen Haushaltsgrofie auf 2,22
Personen zu dem starken Anstieg der
Haushaltszahl auf insgesamt 3.540.600.

Tabelle 1b: Nachfrageindikatoren der Wohnungsmarkte

Arbeits- | Veranderung d.

Bevilke- Haus- Haushalts- Haushalts- Sozial- losen- sozialvers.-pfl.
Gebiet Jahr rung halte grofe kaufkraft indikator ~ quote Beschiftigten
Nieder- 1998 | 7.865.840 3.540.600% 2,22* 65.012 DM 6,57 12,3 % +0,1 %
sachsen 1997 = 7.845.398 | 3.492.000**  2.24** 63.831 DM 6,42 12,9 % -1,1%
alted 1998 | 66.747.264 30.554.562* 2,18* 67.064 DM 5,86 10,5 % -0,1 %
Bundes-
ldnder 1997 | 66.688.008 30.609.000**  2,18** 65.325 DM 5,41 11,0 % -1,1 %
Quellen: NLS, GfK * = 1997 ** = 1996

wow

Forderdichte in
Niedersachsen
geringer als in
Westdeutschland

Bevélkerungs-
wachstum-
schwidicht sich ab

Immer mehr
Haushalte in
Niedersachsen



Nicht alle Haus-
halte profitieren
gleichermafen
von der gestie-
genen Kaufkraft

Positive Entwick-
lung am nieder-
sdchsischen
Arbeitsmarkt:
hdohere Beschdf-
tigtenszahl bei
geringerer
Arbeitslosenquote

Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

Die sich verdandernden Lebensgewohn-
heiten und das stetige Ansteigen der
dlteren Bevolkerungsgruppen fithrte in
Niedersachsen in den letzten Jahren zu
einer kontinuierlichen Zunahme der Zahl
kleiner Haushalte. Die Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte bilden heute mehr als
zwei Drittel aller Haushalte (68,5 %).

Fiir die Realisierung der Wohnwiinsche
eines Haushalts spielt seine Kaufkraft
eine wichtige Rolle. In Niedersachsen
standen jedem Haushalt 1998 durch-
schnittlich ca. 65.000 DM und damit
1,9% mehr als im Vorjahr zur Verfligung.
Gleichzeitig stieg jedoch der Sozialindi-
kator3 weiter auf 6,57 %. Dies a3t darauf
schlieBen, daf’ nicht alle Teile der Bevdlke-
rung gleichermafien von der durchschnitt-
lich gestiegenen Kaufkraft profitieren. Hin-
zu kommt, daf} die Bruttokaltmieten in
Westdeutschland durchschnittlich um 1,8 %
zugelegt haben, wahrend gleichzeitig die
Mieten im Hochpreissegment z.T. deutlich
zuriickgegangen sind. Dies deutet auf eine
iberproportional gestiegene Mietbelastung
von Haushalten mit geringem Einkommen
hin.

Die Aussichten am niedersachsischen Ar-
beitsmarkt kdnnen als vorsichtig optimi-
stisch bezeichnet werden. Erstmals nach
1992 nahm entgegen dem westdeutschen
Trend die Beschéftigtenzahl leicht zu. Die
jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote
sank 1998 auf 12,3%. Dies zeigt die an-
ziehende ,wirtschaftliche Dynamik* in
Niedersachsen. Das bundesweit hdchste
Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (no-
minal + 5,0%) ist auf eine starke Expansion
im verarbeitenden Gewerbe, in erster Linie
in der niedersachischen Automobilindustrie
zuriickzufiihren.

Wohnungsangebots-
nachfragetypen

Im Vergleich zu 1997 hat sich die regio-
nale Angebots- und Nachfragestruktur
wenig verdndert. Dies zeigt sich daran,
daf? die Mehrzahl der einzelnen Land-

und Wohnungs-

kreise und kreisfreien Stadte 1998 dem
gleichen Angebots- bzw. Nachfragetyp
angehorten wie 1997. Sofern es zu Ver-
schiebungen bei den Angebotstypen kam,
lag dies in der {iberwiegenden Zahl an
einer Zunahme der Bautétigkeit. Bei den
Nachfragetypen ergaben sich die meisten
Anderungen aufgrund einer geinderten
wirtschaftlichen Dynamik.

Ausblick fiir Niedersachsen

Die Talsohle im Baugewerbe scheint all-
mahlich durchschritten. Der Halbjahresver-
gleich 1999/1998 der Auftragseingédnge im
Wohnungsbau deutet an, dafl der seit
1996 riicklaufige Trend gestoppt ist, und
auch die Umfragen der Bauverbdnde re-
flektieren ein optimistischeres Bild der
Unternehmen.

Die Anzeichen fiir eine Erholung werden
dartiber hinaus durch eine Verstarkung
der Bautatigkeit im Bestand gestitzt.
Auch der Bund und das Land forcieren
hier ihre Anstrengungen und rdumen
MaBnahmen im Wohnungsbestand einen
hoheren Stellenwert ein als noch vor
Jahresfrist.

Gestiitzt werden diese Aussagen von der
positiven Entwicklung der Baugenehmi-
gungen in Niedersachsen. Ein Plus von
5,3% im Jahr 1998 deutet auf eine hohe
Bautdtigkeit im laufenden Jahr hin. Fir
1999 erwartet die LTS auf der Basis der
Ergebnisse der amtlichen Statistik des er-
sten Halbjahres ein weiteres Ansteigen bei
den Baugenehmigungen von rund 3%.
Wie schon in den vergangenen Jahren
wird die Verschiebung in Richtung Eigen-
heimbau anhalten. Insgesamt schatzt die
LTS die Zahl der Baugenehmigungen in
Niedersachsen fiir 1999 auf 47.800.

Angesichts der zu erwartenden Wohnungs-
bauaktivitaten diirfte sich der Wohnungs-
markt unter der Voraussetzung einer
steigenden durchschnittlichen Haushalts-
kaufkraft auch im Jahr 2000 weiter ent-
spannen. In Zukunft wird sich die (Wohn-)

3 Da fiir Niedersachsen auf Kreisebene keine aktuellen Einkommensstrukturdaten vorliegen, wird in der ,,Wohnungsmarkt-
beobachtung“ der Sozialindikator betrachtet. (Zur Definition vgl. die Ausfiihrungen zum Sozialindikator in Kapitel 3.3.

Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung).

Kaum Anderungen
bei den Angebots-
und Nachfrage-
typen

Langsame
Erholung

im (Wohnungs-)
Baugewerbe

Auch 2000
steigende
Bautdtigkeit im
Eigenheimbereich

Steigende
Erbschaften
beeinflussen den
Immobilienmarkt



Riickldufiger
Sozialwohnungs-
bestand
verschdrft in
Zukunft die
Situation im
unteren
Preissegment

Die Wohnungsmarktsituation in Niedersachsen

Kaufkraft tendenziell starker dadurch er- generation“ Uibertragen wird. Ererbtes Geld-
hohen, daB ein GroBteil des in den letzten vermdgen begiinstigt die Bildung von
flinfzig Jahren gebildeten Haus- und Grund- Wohneigentum, die ererbte Wohnung stei-

besitzes sowie ein Teil des Geldvermdgens gert die Kaufkraft fiir Konsumgiiter.
in den kommenden Jahren auf die ,,Erben-

Ergebnis der Kommunalbefragung 1999

Knapp 64 % der kommunalen Vertreter bezeichnen die aktuelle Wohnungsmarktlage
in ihrem Zustdndigkeitsbereich als insgesamt entspannt ein. Kurzfristig (bis zum Jahr
2000) erwarten knapp 21% eine weitere Verbesserung der Situation und nach der
Jahrtausendwende sehen sogar iiber 40 % Zeichen fiir eine weitere Entspannung der
Wohnungsmarktsituation.

Fiir die Befragten in den Kommunen gilt die Entspannungstendenz allerdings nicht
im unteren Preissegment. Fiir sie ist die Wohnungsnachfrage um so grofier, je ein-
facher der Wohnwert und je billiger der Wohnraum ist. Fiir weit mehr als die Hdilfte
der Interviewpartner ist die Nachfrage nach Bestandswohnungen bis 9 DM/gm
(Nettokaltmiete) grof3. Dieser Meinung sind bei Wohnungen von 9 bis 11 DM/gm nur
knapp 30% und bei noch teureren Wohnungen (iiber 11 DM/qm) nur noch etwas
mehr als 2% der Befragten. Fiir erstbezogene Neubauwohnungen bis 11 DM/gm
besteht nach Meinung der kommunalen Vertreter nur in knapp einem Drittel der
Landkreise eine gute Chance zur Vermietung. Liegen die Quadratmetermieten dariiber,
ist nur noch fiir Objekte in sehr guter Lage (gut 4 %) eine Nachfrage zu erwarten. In
den ndchsten drei Jahren wird sich diese Polarisierung nach Ansicht der kommunalen
Vertreter noch verstdrken. Wihrend ungefihr 30% der Befragten von einer (stark)
zunehmenden Nachfrage nach Bestandswohnungen im Preissegment bis 9 DM/gm
ausgehen, glauben dies bei Wohnungen von 9 bis 11 DM/gm immerhin noch gut 21%.
Bei teuren Wohnungen (iiber 11 DM/gm) sieht fast keiner (ca. 2 %) eine bessere Ver-
mietungsmadglichkeit in den ndchsten drei Jahren. Auch bei den erstbezogenen Neubau-
wohnungen verbessert sich die Vermietbarkeit nur im Preissegment unter 11 DM/qm
in nennenswertem Umfang (17 %).

Im unteren Preissegment trifft die Nach- zu rechnen ist. Um rechtzeitig einer erheb-
frage also nach wie vor auf ein zu geringes lichen Verknappung gebundener Miet-
Angebot. Verschdrft wird die Situation wohnungen entgegenwirken zu kénnen,
dadurch, daB bis zum Jahr 2010 knapp bedarf es einer stetigen Wohnungsbaufor-
60.000 Wohnungen aus der Sozialbindung derung, sei es in Form von Neubau, Mo-
herausfallen und gleichzeitig mit einem dernisierung oder Erwerb von Belegungs-
tendenziellen Anstieg des Sozialindikators rechten.
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Wechsel-
wirkungen
zwischen
Bodenpreis und
rdaumlicher/
sozialer
Wohnstruktur

2. Das Wohnungsangebot

Wie der Bau eines Hauses mit der Suche
nach dem geeigneten Bauplatz anfdngt,
so steht die Analyse der Baulandmaérkte
bei unserer Beobachtung des niedersach-
sischen Wohnungsangebots an erster
Stelle. Darauf folgt die Untersuchung der
aktuellen Bautatigkeit anhand der fertig-
gestellten Wohnungen. lhre Struktur im
Vergleich zur Wohnungsbestandsstruktur
hilft bei der Beurteilung, inwieweit Woh-
nungsbedarf und Wohnungsangebot tber-
einstimmen. Als Friihindikatoren erlauben
die Wohnungsbaugenehmigungen und
Auftragseingange einen Ausblick in die
nahe Zukunft der Bautatigkeit in Nieder-
sachsen. AbschlieBend wird der Teilmarkt
der vom Land Niedersachsen geforderten
Wohnungen einschliefilich des geforderten
Mietwohnungsbestandes beobachtet, da
hiermit die Wohnungsversorgung fiir unte-
re Einkommensschichten verbessert wird.

2.1. Entwicklung der Bauland-
markte

Fur die Wohnungsversorgung der Bevol-
kerung spielt die Verfiigbarkeit (Angebot)
und der Preis von Wohnbauland eine
grof3e Rolle. Das Baulandangebot richtet
sich zwar nach der Nachfrage, wird
jedoch letztlich von den Kommunen {iber
Neuausweisungen bestimmt. Der Preis fiir
Wohnbauland fungiert als Knappheits-
indikator fiir die Flache. Er steigt mit der
Siedlungsdichte und beeinfluBt Entwick-
lungsprozesse wie die raumliche Trennung
von Wohnen und Arbeiten und/oder von

unterschiedlichen Einkommensschichten
in einer Region. Verdnderungen der rdum-
lichen bzw. sozialen Strukturen wirken sich
ihrerseits wieder auf den Bodenpreis
aus.

Wohnbauflichen

Von 1992 bis 1995 haben die nieder-
sachsischen Stadte und Gemeinden von
Jahr zu Jahr mehr Wohnbauland neu aus-
gewiesen’. Nach zusammen 4.692 ha in
den Jahren 1994 und 1995 stabilisierte
sich die Neuausweisung in den beiden
Folgejahren auf diesem hohem Niveau bei
4.702 ha. Damit wurden die bestehenden
Wohnbauflachen um durchschnittlich
knapp 3% erweiterts.

Insbesondere im Westen Niedersachsens,
in der Landeshauptstadt und im Umland
der Stadte Salzgitter, Braunschweig und
Wolfsburg wurde in Relation zu bestehen-
den Flachen besonders viel Bauland neu
ausgewiesen. In den bevélkerungsdynami-
schen westniedersdchsischen Landkreisen
und den durch Suburbanisierungsprozesse
gekennzeichneten Umlandgebieten der
Verdichtungsraume besteht eine anhaltend
hohe Nachfrage nach Bauplatzen fiir Eigen-
heime. In Hannover fiihrte nicht zuletzt
das EXPO-Projekt ,,Kronsbergsiedlung” zu
hohen Neuausweisungen. Die hochsten
absoluten Hektarzahlen neuausgewiese-
nen Wohnbaulands wurden in den Land-
kreisen Emsland, Aurich, Osnabriick, Han-
nover und Leer erhoben.

4 Die hier zugrundeliegenden Informationen entstammen zu einem grofien Teil der Wohnbaulandumfrage 1998, die das
Niedersachsische Ministerium fiir Frauen, Arbeit und Soziales alle zwei Jahre bei den Stadten und Gemeinden erhebt.
Fiir 1998 liegen keine neuen Daten vor. Daher werden kurz die wichtigsten Ergebnisse des Vorjahres dargestellt.
(Ausfiihrlich in: Cordes, P. / Dabert, A. / Koschitzki, R. / Lideke, P. (1998): Wohnungsmarktbeobachtung 1998, Berichte
zu den Wohnungsmadrkten in Niedersachsen, Heft 3, hrsg. von der Niedersachsischen Landestreuhandstelle fiir das

Wohnungswesen, S. 5 ff.)

5 Der von der LTS verwendete Indikator 'Ausweitung der Wohnbauflachen' kombiniert Daten der Wohnbaulandumfrage mit
Daten des NLS (Katasterflichen). Ein direkter Vergleich der Ergebnisse der Wohnbaulandumfrage mit dem Indikator der

LTS ist daher nicht moglich.

Ausweitung der
Wohnbaufldchen
im Westen und
in Umland-
gemeinden



Das Wohnbaulandangebot wurde im Si-
den des Landes sowie in den kreisfreien
Stadten Wolfsburg, Salzgitter, Osnabriick
und Delmenhorst gar nicht oder nur ge-
ringfligig ausgeweitet. Bauwillige Famili-

Baulandpreise

Zur Analyse des Preisniveaus fiir Bauland
wird der Durchschnitt der Kaufwerte fiir
baureifes Land in den Jahren 1996 bis 1998
herangezogen, der bei gut 97 DM/gm lag.

Das Wohnungsangebot

en konnten daher nur schwer in diesen
Stadten gehalten werden, so daf3 der
Bevolkerungsriickgang kaum gebremst
wurde.

Innerhalb dieses Zeitraums zeigte sich in
Niedersachsen wie auch in den anderen
westlichen Bundeslandern ein steigender
Trend (vgl. Abb. 2).

............
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Karte 1

Entwicklung der Grundstiickspreise
3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte fiir Bauland
1996 bis 1998 und Entwicklung der Baulandpreise

o
[l
@
@
Wilhelmshaven
Hamburg
\EZ4 |

LK Wesermarsch
LK Harburg

LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Mecklenburg-Vorpommern

Bremen

LK Oldenburg
LK Verden

LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen LK Lochow-Dannerberg

LK Emsland LK Cloppenburg
LK Diepholz
>
LK Nienburg (Weser)
LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta
Wolfsburg

LK Schaumburg
Osnabriick ﬂ

LK Peine

) Braunschweig LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

A LK Hildesheim Saizgitter

LK Hameln-Pyrmont

LK Wolfenbiittel

LK Holzmi
LK Goslar Sachsen-Anhalt

3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte
fiir Bauland 1996-1998 (DM je qm)

124,94 bis unter 513,88

98,44 bis unter 124,94
72,25 bis unter 98,44

64,93 bis unter 72,25

26,23 bis unter 64,93

Niedersachsen insgesamt: 97,11 DM/qm

Hessen Thiiringen

Entwicklung der Baulandpreise
y ricklaufiger Trend
<> gleichbleibend
A leicht steigender Trend

+ stark steigender Trend

Lesebeispiel:
Die Stadt Oldenburg liegt mit einem Baulandpreis (1996 bis 1998) von durchschnittlich 197,21 DM/gm in der dunkel-
roten Klasse mit den hochsten Baulandpreisen — bei leicht steigendem Trend (vgl. Tabelle 1 im Anhang)

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS



Bodenpreis steigt
mit
Verdichtungsgrad

Im Bundesdurchschnitt entfallen in ldand-
lichen Gebieten nur rd. 10% der Bau-
kosten auf das Grundstiick, wahrend es
in vielen Grofistadten 50% und mehr
sind. Auch in Niedersachsen wichen so-
wohl das Niveau als auch die Entwick-
lung der Baulandpreise in den Land-
kreisen und kreisfreien Stadten erheblich
vom Landesdurchschnitt ab (vgl. Karte 1).
In den grofien niedersachsischen Stadten
und deren Umland sowie im Gebiet um
Bremen und Hamburg lag das Preis-
niveau deutlich iiber 97 DM je gm.
Einsamer Spitzenreiter war mit 514 DM je
gm die Landeshauptstadt. Mit Werten
zwischen 230 und knapp 200 DM je gm
folgten die Stadte Braunschweig, Osna-
briick, Delmenhorst und Oldenburg. Am
unteren Ende der Skala rangierten mit
Quadratmeterpreisen unter 75 DM die
landlichen Regionen entlang der Achse
Cuxhaven — Soltau-Fallingbostel — Liichow-
Dannenberg sowie die Landkreise an der
hollandischen Grenze, im Weserbergland
und im Harz.

Daf3 Bauland in den Stadten im Vergleich
zu den landlichen Gebieten immer knap-
per wird, zeigen stark steigende Bauland-
preise von hohem Niveau aus (in Karte 1
mit 4 gekennzeichnet) in den Stidten
Braunschweig, Salzgitter, Osnabriick und
Wilhelmshaven sowie im Landkreis Got-
tingen (bedingt durch die Stadt Gottin-
gen). Auch in den Stadten Oldenburg und
Delmenhorst zeigt der Trend — wenn auch
nicht so stark — weiter nach oben. Ein
nach unten gerichteter Preistrend Xin
Emden und Hannover lafit noch freie
Grundstiicke aus den Vorjahren bzw.
einen hohen Anteil schnell mobilisier-
baren Baulands im Bestand (Bauliicken,
Brachflachen) vermuten. AuRerdem wurde
hier wie auch im Landkreis Cloppenburg
in den Jahren 1996 und 1997 relativ viel
Wohnbauland neu ausgewiesen.

Das Wohnungsangebot

Agglomerationsrdume wie Hamburg, Bre-
men oder Hannover entfalten aufgrund
ihres Arbeitsplatz- und Freizeitangebots
Magnetwirkung. Gleichzeitig besteht der
Wunsch nach den eigenen vier Wanden
inklusive Garten. Bei hohen stddtischen
Bodenpreise weichen bauwillige Familien
daher von den Kernstadten in das Um-
land aus. Diese zum Teil sehr hohe Bau-
landnachfrage traf auf relativ wenig Neu-
ausweisungen aus den Jahren 1996 und
1997. Es ergaben sich hohe Grundstiicks-
preise. In Westniedersachsen wurde da-
gegen relativ viel Wohnbauland neu aus-
gewiesen mit der Folge zum Teil recht
niedriger Baulandpreise.

2.2. Wohnungsbautidtigkeit und
Wohnungsbestand

In Phasen zunehmender Bautatigkeit {iber-
treffen die Wohnungsbaugenehmigungen
die Fertigstellungen (vgl. Abb. 3). Deutlich
sichtbar wurde dies in Niedersachsen im
Aufschwung von 1988 bis 1994. Die Ge-
nehmigungen lagen in diesen Jahren stets
liber den Fertigstellungen, so daf3 ein
Bauiiberhang an genehmigten aber noch
nicht fertiggestellten Wohnungen aufge-
baut wurde. Seit 1994 ging die Bautatig-
keit in Niedersachsen wieder zuriick und
stabilisierte sich schliefllich anndhernd
auf dem Niveau des langfristigen Durch-
schnitts der letzten 35 Jahre (jahrlich knapp
50.000 Wohnungen). 1998 naherten sich
Genehmigungen und Fertigstellungen wie-
der an und fiir das laufende Jahr erwar-
tet die LTS erstmals seit 1994 wieder einen
leichten Vorsprung fiir die Genehmigun-
gen. Damit scheint der seit 1994 herrschen-
de Abwadrtstrend vorerst gestoppt, wie
dies auch die Ergebnisse der ifo-Konjunk-
turtests, der Umfragen des Baugewerbe-
Verbandes Niedersachsen und nicht zuletzt
auch der Kommunalbefragung andeuten.

Abwiirtstrend
vorerst beendet



Das Wohnungsangebot

Abbildung 3: Wohnungsbau in Niedersachsen in den Jahren 1965-1999

Wohnungen*
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mmmmm Baugenehmigungen = Baufertigstellungen

*in Wohn- und Nichtwohngebduden (einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Geb&uden und in
Wohnheimen); 1999 eigene Schétzung in Abstimmung mit der Nord/LB, Volkswirtschaft

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS ﬁ
Baufertigstellungsdichte nungen je 1.000 Einwohner. Ausschlag-
Trotz kontinuierlich zunehmender Aktivi-  gebend war der erneute Einbruch um rd.

taten im Eigenheimbereich gingen die Woh-  31% im Mehrfamilienhausbau, der an-
nungsfertigstellungen 1998 auf 48.044  ders als im Vorjahr nicht durch das
zurlick. Damit verringerte sich die Fer-  Wachstum im Ein- und Zweifamilienhaus-
tigstellungsdichte um o,5 auf 6,12 Woh-  bau (+ 13%) ausgeglichen werden konnte.

Ergebnis der Kommunalbefragung 1999

Die Interviewpartner gehen davon aus, daf sich der aktuelle Trend auch 1999 fort-
setzen wird. Die grofie Mehrheit sieht den Ein- und Zweifamilienhausbau weiter auf
dem hohen Niveau von 1998 oder glaubt an weitere Zuwdchse. Beziiglich des Baus
von Mehrfamilienhdusern wird hingegen von anhaltenden Riickgdngen oder Stag-
nation ausgegangen. Dies spiegelt sich auch in der Beurteilung des Investitions-
klimas wider. Dem Ein- und Zweifamilienhausbereich wird von der grofien Mehrheit
der Befragten (83 %) ein gutes oder sehr gutes Klima bescheinigt, wihrend drej
Viertel aller Interviewpartner fiir den Mehrfamilienhausbau ein schlechtes oder sehr
schlechtes Investitionsklima sehen. Diese Beurteilung entspricht den Umfrage-
ergebnissen des Vorjahrs. Das gute Investitionsklima im Eigenheimbau wird als stabil
angesehen. Fiir den Mietwohnungsbau sind keine Klimaverbesserungen in Sicht.

Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 1999

Die wohnungswirtschaftlichen Akteure beobachten mehrheitlich (78 %) ein sich ver-
schlechterndes Investitionsklima fiir Mietwohnungen, wdhrend dem Eigentums-
bereich ein gleichbleibend gutes Klima bescheinigt wird. Insbesondere im Bereich der
Einfamilienhduser wird eine wachsende Investitionensbereitschaft wahrgenommen.



Bedeutung des
Ein- und
Zweifamilien-
hausbaus nimmt
auch in den
Stddten zu

Fertigstellungs-
dichten im Siiden
weiter unter-
durchschnittlich

Der Neubau von Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern konzentrierte sich 1998 auf
den Grofiraum Hannover, die umliegen-
den Landkreise der kreisfreien Stadte — mit
Ausnahme des Braunschweiger Raums —
sowie auf die Stadt Oldenburg. In diesen
Gebieten fand 1998 Uber die Halfte des
Mehrfamilienhausbaus statt. Dominierte
noch 1997 in den kreisfreien Stadten der
Mehrfamilienhausbau deutlich, hat sich
das Verhdltnis in Delmenhorst, Emden, Ol-
denburg, Wolfsburg und Salzgitter schon
zugunsten des Ein- und Zweifamilienhaus-
bereichs verschoben (vgl. Kreisdiagramme
in Karte 2). Die giinstigen Rahmenbedin-
gungen — niedrige Zinsen, eine kalkulier-
bare Eigenheimzulage, Angebote fiir kosten-
glinstiges Bauen — lassen die im Vergleich
zu den landlichen Gebieten noch niedrigen
Eigentumsquoten der Stddte ansteigen.

Die Karte 2 der Baufertigstellungsdichte fiir
1998 zeigt eine Zweiteilung Niedersach-
sens mit hoher Bautatigkeit im Norden und
Westen (griine Gebiete) sowie zuriickhal-
tenden Aktivitaten im Siiden (orange-rote
Gebiete). Im Norden des Landes wurden
Werte bis 11,8 fertiggestellte Wohnungen
je 1.000 Einwohner erreicht. Der Landkreis
Wesermarsch und die Stadte Wilhelms-
haven, Delmenhorst sowie Osnabriick bil-
den mit deutlich geringerer Bautatigkeit
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die Ausnahmen. Hier wurden lediglich Fer-
tigstellungsdichten bis 5,3 erzielt. In dieser
GroBenordnung bewegten sich auch die
Werte in Stidniedersachsen. In den Land-
kreisen Schaumburg, Peine, Wolfenbiittel
und Gifhorn lagen die Werte {iber 6 Fertig-
stellungen je 1.000 Einwohner. In den um-
liegenden Landkreisen der Stadte Salz-
gitter, Braunschweig und Wolfsburg wurden
vor allem Ein- und Zweifamilienhauser er-
richtet. Die absolute Zahl der Fertigstellun-
gen war 1998 im Landkreis Hannover am
grofiten. Aufgrund der hohen Bevolkerungs-
dichte lag die Fertigstellungsdichte hier je-
doch unter dem Landesdurchschnitt.

Die groBten Zuwédchse der Baufertigstel-
lungsdichte verzeichneten die Stadt Olden-
burg sowie die Landkreise Northeim, Fries-
land und Uelzen. Sie konnten neben neun
weiteren Gebieten ihre Position gegeniiber
dem restlichen Niedersachsen im Vorjahres-
vergleich verbessern (vgl. Karte 2a). Die
starksten Riickgange mufiten der Landkreis
Cloppenburg sowie die Stadte Salzgitter,
Wolfsburg, Osnabriick und Braunschweig
hinnehmen. Mit Ausnahme des Landkreises
Cloppenburg, dessen Fertigstellungsdichte
sich immer noch auf relativ hohem Niveau
bewegte, gehorten diese Gebiete 1998 der
Klasse mit den niedrigsten Baufertigstel-
lungsdichten an.
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Karte 2
Baufertigstellungsdichte 1998
und Aufteilung der fertiggestellten Wohnungen nach Bauform
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e | LK Cuxhaven |
‘ LK Wittmund
:g ° Wilhelmshaven
LK Aurich
Hamburg

LK Friesland '
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fertiggestellte Wohnungen* Sachsen-Anhalt

je 1.000 Einwohner

1,66 bis unter 3,75
3,75 bis unter 5,58
5,58 bis unter 7,37
7,37 bis unter 8,34
8,34 bis unter 11,82

LK Gottingen

Niedersachsen insgesamt: 6,11

Thiiringen
I 1998 in Ein- und Zweifamilienhgusern fertiggestellte Wohnungen Hessen
B 1998 in Mehrfamilienhdusern fertiggestellte Wohnungen Karte 2a
als Anteil an den in Wohngebauden insgesamt fertiggestellten
Wohnungen Verdnderung der Klassenzuge-

horigkeit gegeniiber 1997

Keine Veranderung der Klassenzugehdrigkeit

E Die Gebiete liegen 1998 in einer niedrigeren Klasse als 1997.
Die Gebiete liegen 1998 in einer hoheren Klasse als 1997.

Lesebeispiel:

Die Stadt Oldenburg liegt mit 7,86 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner in der hellgriinen Klasse mit
hohen Fertigstellungszahlen. Gegentiber 1997 liegt die Stadt Oldenburg damit in einer hoheren Klasse
(vgl. Karte 2a), da die Fertigstellungsdichte stark zugenommen hat (vgl. Tabelle 2 in Anhang). Uber die
Hélfte der Wohnungen der Stadt Oldenburg wurden 1998 in Ein- oder Zweifamilienhdusern fertiggestellt
(vgl. Kreisdiagramm Karte 2)

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS
m *in Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlieflich Bauma3nahmen an besteheden Gebduden



Grofsere
Wohnungen in
dne ldndlichen

Gebieten

Bauintensitdt und Wohnungsbestand
Wahrend 1997 in Niedersachsen eine
Bauintensitat von 15 fertiggestellten Woh-
nungen je 1.000 Bestandswohnungen ge-
messen wurde, waren es 1998 noch gut
13. Ohne Beriicksichtigung der Wohnungs-
abgdnge entspricht dies einer Ausweitung
des Wohnungsangebots von 1,3%. Das
regionale Muster der Bauintensitaten in
Niedersachsen glich dem der Baufertig-
stellungsdichten. Die Spannweite reichte
von 3,6 in Salzgitter bis 28,4 Fertigstellun-
gen je 1.000 Bestandswohnungen im Land-
kreis Ammerland.

Abbildung 4 zeigt die Struktur des Woh-
nungsbestands in Niedersachsen im Jahr
1998. Kleine Wohnungen mit bis zu drei
Rdumen machen 23,5% des Gesamtbe-
stands aus. Vierraumwohnungen haben
einen Anteil von gut 28%, knapp die Halfte
aller Wohnungen haben fiinf und mehr
Raume®. Diese Struktur hat sich in den
letzten 13 Jahren kaum verandert.

Das Wohnungsangebot

grofReren Mehrpersonenhaushalten in den
landlichen Gebieten (vgl. Kap. 3.2 zur Haus-
haltsgréfie). Fiir die Landkreise und kreis-
freien Stadte gilt jedoch gleichermafien,
daB die Wohnungsbestandsstruktur sich
aufgrund der im Vergleich zu den Bestands-
zahlen niedrigen Neubauzahlen nur sehr
langsam verandern kann.

Von dieser Bestandsstruktur unterschei-
det sich die Struktur der 1998 fertigge-
stellten Wohnungen deutlich. Landes-
durchschnittlich hatten knapp zwei
Drittel aller 1998 fertiggestellten Woh-
nungen fiinf Rdume und mehr, wahrend
dies im Bestand nur bei knapp der Halfte
aller Wohnungen der Fall war. Mit Aus-
nahme der Landkreise Ammerland, Clop-
penburg und Vechta, in denen der Anteil
grofRer Wohnungen traditionell schon sehr
hoch ist, wurden 1998 flachendeckend an-
teilsmaBig mehr grofle Wohnungen fertig-
gestellt, als es der Bestandsstruktur ent-
sprach. In der Mehrheit der Landkreise

Abbildung 4: Struktur des Wohnungsbestands in Niedersachsen 1998

9
14,1 % 8% 44 %

12,5 %

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS

Unterschiede in der Wohnungsbestands-
struktur bestehen zwischen Stadt und
Land. Der Anteil kleiner (33,5 %) und mit-
telgroBer Wohnungen (35,8%) ist in den
kreisfreien Stadten deutlich hoher als im
Durchschnitt der Landkreise (20,7% bzw.
26,2%). Dieser Sachverhalt korrespondiert
mit der geringen HaushaltsgroBe in den
kreisfreien Stddten im Gegensatz zu

Wohnungen mit ...
einschlieflich Kiiche
17,3 %

1 Raum
© 2 Rdumen

3 Rdumen
| 4 Raumen

5 Raumen
28,3 % 6 Raumen

mehr als 6 Raumen

won,

und auch der kreisfreien Stadte betrug die
Differenz sogar mehr als 10% - Punkte. In
Wolfsburg hatte zum Beispiel zum Jahres-
ende 1998 nur ca. ein Drittel aller Wohnun-
gen mindestens fiinf Rdume. Im gleichen
Jahr fertiggestellte Wohnungen entspre-
chender GroBe besaf’en hier jedoch ein
ungleich groBeres Gewicht (60%).

6 Die amtliche Statistik kennzeichnet die Wohnungsgréie durch die Anzahl Rdume einschlieflich Kiiche. Eine Dreiraum-
wohnung z. B. ist danach i. d. R. als Zweizimmerwohnung plus Kiiche zu betrachten und wird daher noch zu den

kleinen Wohnungen gezahlt.

Anteil fertig-
gestellter grofier
Wohnungen deut-
lich héher als der
Anteil grofer
Wohnungen im
Bestand
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Ergebnis der

Kommunalbefragung 1999

Abbildung 5 zeigt deutlich den fort-
bestehenden Wunsch nach grof3en Woh-
nungen in den Kommunen. Bei der
Frage nach den vorrangig bendétigten
Wohnungstypen wurde 32 Mal das Ei-
genheim und 26 Mal die grofie Miet-
wohnung angekreuzt.

Noch eindeutiger war das Votum fiir
die kinderreiche Familie als wichtigste
Zielgruppe der Wohnungsbauforde-
rung. Wie im letzten Jahr haben sich
fast alle Interviewpartner (44) fiir die-
sen Personenkreis entschieden. (Mehr-
faches Ankreuzen war maglich).

Abbildung 5: Bauobjekte und Zielgruppen, die
gefordert werden sollten

I Bauobjekte

1/2-Zimmer MW [

3-Zimmer MW [N

4++Zimmer MW I
vermietete Eigenheime [N

1/2-Zimmer ETW B

3-Zimmer ETW [

4++Zimmer ETW [N

Eigenheime NI

sonstige Bauobjekte

Nennungen*

40 30 20 10 o

MW=Mietwohnungen

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis LTS Kommunalbefragung 1999

Auch im Landkreis Wittmund war der
Unterschied zwischen Bestandsstruktur
und Struktur der Fertigstellungen evident.
Der Anteil groer Wohnungen im Bestand
betrug rund 50%, wahrend es bei den ak-

ETW=Eigentumswohnungen

tuellen Fertigstellungen knapp drei Viertel
waren. In der Zusammenschau mit unseren
Umfrageergebnissen verdeutlichen diese
Zahlen, da 1998 — ein Jahr mit Eigenheim-
baudominanz — bedarfsorientiert vorwie-
gend grofle Wohnungen fiir Familien mit
Kindern gebaut worden sind.

Baugenehmigungsdichte

Die Baugenehmigungen sind ein Frithindi-
kator fiir die voraussichtliche Wohnungs-
bautdtigkeit in den folgenden Jahren’.
Nach einem kontinuierlichen Riickgang
von 80.500 im Jahr 1994 auf 44.400 in
1997 stieg die Zahl der genehmigten
Wohnungen 1998 wieder auf 46.800 (vgl.
Abb. 3, S. 10). MaBgeblichen Anteil hatte

nach Ansicht der Befragten

Zielgruppen
alte Menschen
Alleinerziehende
Auslander
Aussiedler
Behinderte
Haushaltsstarter

kinderreiche

Familien
Obdachlose
Studenten
sonstige Gruppen
Nennungen*
10 20 30 40 50
1/2=1und 2 4++=4 und mehr
LTS
*Mehrfachnennungen waren moglich m

daran der deutliche Zuwachs im Ein- und
Zweifamilienhausbereich auf 30.000 geneh-
migte Wohnungen (+ 22%). Hingegen war
im Mehrfamilienhausbereich ein weiterer
Riickgang zu beobachten (- 15%).

7 Seit 1996 bestehen Erfassungsliicken in der Baugenehmigungsstatistik, da genehmigungsfreie Bauvorhaben nicht voll-
standig gemeldet werden. Dies schrankt die Aussagefdhigkeit des Indikators ein. Die LTS geht allerdings davon aus, daf
der Anteil genehmigungsfreier Bauvorhaben an den gesamten Genehmigungen wie auch das Meldeverhalten fiir einzel-
ne Regionen im Zeitablauf unverdndert bleibt, und daher Jahresvergleiche der amtlichen Daten weiterhin moglich sind.

Baugenehmigun-
gen seit 1994
erstmals wieder
gestiegen
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Karte 3
Baugenehmigungsdichte 1998
und Aufteilung der genehmigten Wohnungen nach Bauform

F’R

[ ey
‘ LK Wittmund
LK Aurich
* d LK Aurich) Wilhelmshaven ‘ LK Stade

LK Friesland (
\

. LK Wesermarsch

Mecklenburg-Vorpommern

LK Harburg
i
LK Ammerland LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg
en

Oldenburg
Brem
Delmenhorst

LK Oldenburg
LK Cloppenburg _ LK Liichow-Dannenberg
LK Uelzen

LK Soltau-Fallingbostel )

LK Emsland

LK Diepholz LK Celle

-
LK Nienburg (Weser) LK Gifhorn

LK Grafschaft Bentheim LK Osnabriick

LK Hannover

LK Schaumburg

Braunschweig & | K Helmstedt

Osnabriick

Nordrhein-Westfalen
LK Wolfenbilttel

LK Hameln-Pyrmont LK Hildesheim i .

. Sachsen-Anhalt
genehmigte Wohnungen *

je 1.000 Einwohner

LK Osterode am Harz

1,61 bis unter 3,31
3,31 bis unter 5,24
5,24 bis unter 6,97
6,97 bis unter 8,55
8,55 bis unter 14,02
Niedersachsen insgesamt: 5,95

Hessen Thiiringen
. 1998 genehmigte Wohnungen in neuen Ein- und Zweifamilienhdusern
1998 genehmigte Wohnungen in neuen Mehrfamilienhdusern Karte 3a
als Anteil an den in Wohngebduden insgesamt genehmigten Wohnungen

Verdanderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1997

keine Veranderung der Klassenzugeharigkeit

E Die Gebiete liegen 1998 in einer niedrigeren Klasse als 1997.
Die Gebiete liegen 1998 in einer hoheren Klasse als 1997.

Lesebeispiel:

Die Stadt Oldenburg liegt mit 5,36 Genehmigungen je 1.000 Einwohner in der gelben Klasse mit durch-
schnittlichen Genehmigungsdichten. Auch 1997 war dies so (vgl. Karte 3a) Uber die Hélfte der Wohn-
ungen der Stadt Oldenburg wurden in Ein- oder Zweifamilienhdusern (vgl. Kreisdiagramm in Karte 3)
genehmigt (vgl. Tabelle 3 im Anhang).

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS
m * in Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieSlich BaumaBnahmen an besteheden Gebduden
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Auch
Genehmigungs-
dichten im Siiden
weiter unter-
durchschnittlich

Ergebnis der
Kommunalbefragung 1999

Die Befragten gehen davon aus, daf
die unterschiedlichen Entwicklungen in
den beiden Bausparten sich 1999 in
gleicher Weise fortsetzen werden.
Jeweils etwa die Hilfte glaubt an un-
verénderte Genehmigungszahlen, wdh-
rend die andere Hiilfte steigende
Zahlen im Ein- und Zweifamilienhaus-
bereich bzw. zuriickgehende Genehmi-
gungen im Mehrfamilienhausbereich
vermutet. Nur drei bzw. vier Interview-
partner vertreten jeweils die Gegen-
position.

Damit zeigen sich die Befragten in den
Kommunen insgesamt etwas optimisti-
scher als im Vorjahr, als 17 Befragte fiir
den Eigenheimbereich mit steigenden
und 30 Interviewpartner fiir den Mehr-
familienhausbau mit sinkenden Zahlen
rechneten.

Mit den Baugenehmigungen stieg 1998
auch die Zahl der genehmigten Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner weiter von 5,7
auf 6,0. Unterschiedliche regionale Ent-
wicklungen der Baugenehmigungsdichte
mit entsprechenden Auswirkungen auf
die zukiinftige Bautatigkeit in den einzelnen
Regionen zeigt Karte 3 (vgl. auch Tabelle 3
im Anhang). Im Westen und im Nordosten
Niedersachsens lassen Werte {iber dem
Landesdurchschnitt eine hohe Bautatigkeit
fiir die Jahre 1999 und 2000 erwarten,
wahrend in Siudniedersachsen wie auch
in den kreisfreien Stadten die Wohnungs-
bauaktivitaten weiterhin eher gering sein
werden. Die Verlagerung der Siedlungs-
aktivitdten aus den Kernstadten Salzgitter,
Braunschweig und Wolfsburg in das Umland
(s. 0.) wird sich mit leicht verminderter
Intensitat fortsetzen, der Mehrfamilienhaus-
bau nur noch in den Stadten Braunschweig,
Osnabriick und wahrscheinlich Hannover
dominieren.

Hervorzuheben ist der Landkreis Roten-
burg/Wimme. Hier verdoppelte sich die
Baugenehmigungsdichte auf 14. Mit die-
sem in Niedersachsen hochsten Wert liegt
der Landkreis auch in einer hd&heren
Klasse als im Vorjahr (vgl. Karte 3a). Die
groBten prozentualen Riickgdange der Ge-
nehmigungsdichte verzeichneten die Stadt
Wolfsburg (- 31%) und der Landkreis Sol-
tau-Fallingbostel (- 37%). lhre relative Po-
sition im Landesvergleich hat sich 1998
gegeniiber 1997 verschlechtert.

Ausblick

Steigende Genehmigungszahlen wie auch
die Ergebnisse der Kommunalbefragung
ergeben ein wieder positiveres Bild fiir
die zukiinftige Wohnungsbautatigkeit in
Niedersachsen. Dies gilt umso mehr, wenn
Wohnungsanbieter auf der Nachfrageseite
eine durch die Steuerreform und die
zukiinftig vererbten Vermégen zunehmen-
de Haushaltskaufkraft erwarten kénnen
und die gilinstigen Rahmenbedingungen
— das historisch niedrige Zinsniveau, die
niedrigen Baupreise und die transparen-
te Eigenheimzulage — erhalten bleiben.
Zudem erkennt die Wohnungswirtschaft
mehr und mehr das Nachfragepotential
von Schwellenhaushalten mit zu versteu-
ernden Einkiinften von 60.000 bis 90.000
DM, die bislang aus finanziellen Griinden
ihren Wunsch nach den ,eigenen vier
Wanden* nicht verwirklichen konnten.
Die Reaktion sind Angebote fiir kosten-
glinstiges Bauen, d. h. einfaches und preis-
wertes Bauen (durchschnittliche Baukosten
unter 2.000 DM je gm). Hier werden
Kosten durch Optimierung des Bauverfah-
rens und Rationalisierung des Bauablaufs
sowie durch Bauen mit Modulen (,Bau-
kasten“-System) reduziert. Kostensenkende
Eigenleistungen der Bauherren werden
ebenfalls starker in die Planung einbezo-
gen.



Wohnungsangebot
Anfang der goer
Jahre durch

Diesen positiven Aspekten im Eigen-
heimbau stehen im Mietwohnungsbe-
reich anhaltend niedrige Renditeerwar-
tungen und sich hdufende Meldungen
iber Angebotsiiberhdnge gegeniiber. Hier
werden sich die Investoren weiter zu-

2.3 Vom Land Niedersachsen
geforderter Wohnungsbau

In den Jahren 1990 bis 1998 hat die Nie-
dersdchsische Landestreuhandstelle fiir das
Wohnungswesen fiir fast 94.000 Wohnun-
gen Forderbewilligungen ausgesprochen
(vgl. Abb. 6). Der soziale Wohnungsbau
trug wesentlich dazu bei, daf3 die Anfang

Zielsetzung und Aufbau

riickhalten. Die Gewichte haben sich in
den letzten Jahren immer stdrker zugun-
sten des Eigenheimsektors verschoben,
der sich damit fiir 1999 und 2000 als
Konjunkturstiitze im Wohnungsbau er-
weisen wird.

Bewilligungen im Rahmen des EXPO-Woh-
nungsbauprogramms. Der Anteil der ge-
forderten Wohnungen an den gesamten
Fertigstellungen betrug 1998 knapp 8%.

Das Land Niedersachsen hat 1998 die

Eigenheimsektor
als Konjunktur-
motor

sozialen  der goer Jahre bestehenden Wohnungseng- Forderung von Eigenheimen verstarkt.
WOZZ:/’VZ?;%]“ passe in Niedersachsen reduziert werden Ihr Anteil stieg im Vergleich zum Vorjahr
"~ konnten. Mit dem Abbau des Wohnungs-  um rd. 12% - Punkte. Mietwohnungen fiir
defizits gingen in den letzten Jahren auch Bezieher niedriger Einkommen machten
die Forderzahlen kontinuierlich zuriick. noch 73% aller geforderten Wohnungen
1998 hat die Landestreuhandstelle zwar aus (vgl. Abb. 6). Mehr als die Halfte (ca. EXPO-
mit 3.636 Wohnungen etwa die Hilfte  57%) der Mietwohnungen wurde im Rah- C"'{;"f:;‘;:ftsssg
mehr als im Vorjahr geférdert. Die Zunah-  men des EXPO-Wohnungsbauprogramms . s qerten
me der Férderzahl ist jedoch nur temporar. auf dem Kronsberg in Hannover erstellt.  Mietwohnungsbau
Aufgrund der kurzfristigen Umwidmung
der Fordermittel von der Mietwohnungs- in Fir das laufende Jahr ist mit einem deut-
die Eigenheimférderung im Herbst 1997 lichen Riickgang des Forderergebnisses
konnten zum einen die formellen Bewilli- zu rechnen. Nach dem Auslaufen des
gungen erst im Jahr 1998 ausgesprochen EXPO-Wohnungsbauprogramms wirkt sich
werden. Zum anderen gab es zahlreiche die weitere Reduzierung der Fordervolu-
Abbildung 6: Geforderte Wohnungen in Niedersachsen in den Jahren 1988 bis 1999
...aber Wonntngen®
kontinuierlich T
zuriickgehende
Forderzahlen

15.000

10.000

5.000

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998  1999*

Eigentumsmainahmen I Mietwohnungen

LTS

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis LTS *geschatzt
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mina durch den Bund aus, so daf} wir fir
1999 eine Zahl von ca. 2.250 gefdrderten
Wohnungen erwarten.

Erstmals konnen auf der Grundlage des
niedersachsischen Wohnungsbauprogram-
mes 1999 in stadtebaulichen Sanierungs-
gebieten — vor allem in Stadtteilen mit
besonderem Entwicklungsbedarf — Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsinvestiti-
onen mit zinsverbilligten Baudarlehen
gefordert werden. Die Dauer der Zweck-
bestimmung der mit Baudarlehen moder-
nisierten Mietwohnungen betragt 25 Jahre.
Fur die nachsten Jahre ist mit einer Verla-
gerung der Forderaktivitaten vom Mietwoh-
nungsneubau zu Modernisierungsmafinah-
men im Wohnungsbestand zu rechnen.

Férderdichte

Die durchschnittliche Forderdichte in
Niedersachsen erhohte sich 1998 auf
0,46 Wohnungen je 1.000 Einwohner
(1997: 0,31). Die Spannweite der Forder-
dichten auf der Ebene der Landkreise
und kreisfreien Stadte reicht von 0,02 in
der Stadt Braunschweig bis zu 3,25 in
der Landeshauptstadt Hannover (vgl.
Karte 4 sowie Tabelle 4 im Anhang). Wie
schon 1997 weist Hannover aufgrund der
EXPO-Wohnungen mit knapp der Hilfte
aller geférderten Miet- und Eigentums-
wohnungen in Niedersachsen (rd. 46 %)
mit Abstand die hochste Forderdichte
auf.

Mit Ausnahme des Grofiraums Hannover
und des Landkreises Holzminden wur-
den in den Landkreisen und kreisfreien
Stadten des siidlichen und siidostlichen
Niedersachsens nur wenige Wohnungen
gefordert. Das dunkel- und hellgriine
Band, das Niedersachsen von Nordosten
bis Stidwesten durchzieht und sich vom
Landkreis Liichow-Dannenberg bis zum
Landkreis Grafschaft Bentheim erstreckt,
kennzeichnet die Gebiete mit vergleichs-
weise hohen Forderzahlen. Zu diesem
Band gehoren sowohl Gebiete mit einem
hohen Anteil von Mietwohnungen (Stadt
Oldenburg sowie die Landkreise Liichow-
Dannenberg, Liineburg, Harburg, Diep-
holz und Cloppenburg) als auch Gebiete,
in denen der Anteil der geforderten Eigen-
tumsmafinahmen weit iber dem Landes-
durchschnitt lag (Landkreise Rotenburg/-
Wiimme, Grafschaft Bentheim, Osnabriick,
Verden und Vechta). Im Landkreis Liichow-
Dannenberg wurden fast ausschlieBlich
Wohnungen fiir dltere Menschen geftrdert.

Entsprechend den diskontinuierlich auf-
tretenden Wohnungsengpdssen ist die
Forderdichte im Zeitablauf regional
hohen Schwankungen unterlegen. In der
kleinen Karte 4a sind jene Gebiete gelb
markiert, die im Vorjahresvergleich eine
relativ bessere Position einnehmen, blau
die schwédcher positionierten Gebiete.

Siidosten mit
niedrigsten
Forderdichten
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Karte 4
Forderdichte 1998

=
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LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg
Bremen
Delmenhorst

LK Oldenburg
LK Verden

LK Liichow-Dannenberg

LK Soltau-Fallingbostel LK Uelzen
LK Cloppenburg

LK Diepholz

K Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick

LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

Osnabriick LK Schaumburg

LK Helmstedt

Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim

LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

LK Holzminden LK Goslar Sachsen-Anhalt

geforderte Wohnungen je 1.000 Einwohner

0,0243 bis unter 0,1014

0,1014 bis unter 0,1435
0,1435 bis unter 0,2130

0,2130 bis unter 0,3274
0,3274 bis unter 3,2549

Hessen Thiiringen

Niedersachsen insgesamt: 0,46

Karte 4a
Verdanderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1997

Il Die Gebiete liegen 1998 in einer niedrigeren Klasse als 1997.
E keine Verdnderung der Klassenzugehdrigkeit
Die Gebiete liegen 1998 in einer hoheren Klasse als 1997.

Lesebeispiel:
Mit 0,55 geférderten Wohnungen je 1.000 Einwohner liegt die Stadt Oldenburg wie 1997 (vgl. Karte 4a)
in der dunkelgriinen Klasse mit sehr hohen Férderzahlen (vgl. Tabelle 4 im Anhang).

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis LTS
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Knapp 5% aller
Wohnungen
waren 1998 sozial
gebunden

Die Spannbreite
reichte von gut
11% im Landkreis
Gottingen...

Sozialwohnungsbestand

Der Bestand an Mietwohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindungen betrug
zum Jahresende 1998 ca. 161.000 Wohnun-
gen. Hiervon waren rund 91.000 im ersten
Forderweg, also mit offentlichen Baudar-
lehen gefdrderte Sozialwohnungen. Der
Bestand der im Rahmen der vereinbarten
Forderung geforderten Mietwohnungen be-
lief sich per 31.12.1998 auf knapp 67.000,
die Ubrigen Mietwohnungen waren im
zweiten Forderweg mit Aufwendungsdar-
lehen geférdert worden.

Damit unterliegen derzeit rund 4,7 % aller
niedersdachsischen Wohnungen einer Miet-
preis- und Belegungsbindung. Der Anteil
der in der Vergangenheit geférderten Miet-
wohnungen am Gesamtbestand aller Woh-
nungen (vgl. Karte 5) zeigt die regional
unterschiedliche Bedeutung geforderter
Mietwohnungen fiir die Wohnungsmarkte
Niedersachsens. Der Landkreis Gottingen
verfiigt mit einem Anteil von 11,3% (ber
die hochste Quote geforderter Mietwohnun-
gen gemessen am gesamten Wohnungs-
bestand. Es folgen die Stadte Hannover
(8,6%) und Delmenhorst (8,4 %) sowie die
Landkreise Wesermarsch (7,9 %), Cloppen-
burg (7,8%) und Northeim (7,2%). Die im
Vergleich zum Landesdurchschnitt hohe
Bestandsquote in den Landkreisen Gottin-
gen, Northeim und Wesermarsch ist vorwie-
gend auf die tberdurchschnittlich hohen
Forderaktivitaten im sozialen Wohnungs-
bau in den 6oer und 7oer Jahre zuriickzu-
fiihren. Der Landkreis Cloppenburg hinge-
gen verfiigt iiber einen relativ jungen

Bestand an geférdertem Wohnraum. In
den Stadten Hannover und Delmenhorst
besteht ein ausgeglichenes Verhiltnis
zwischen dlteren und neueren Sozialwoh-
nungen. Den niedrigsten Anteil geférderter
Mietwohnungen am Wohnungsgesamtbe-
stand weisen in Niedersachsen die Land-
kreise Diepholz (2,2%) und Verden (2,0%)
auf.

...bis 2% im
Landkreis Verden
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Karte 5
Bestand geforderter Mietwohnungen* (1948 - 1998)
(als Anteil am Gesamtwohnungsbestand)
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LK Osterode am Harz

1,96 bis unter 2,71

.
2,71 bis unter 3,21
3,21 bis unter 4,03
4,03 bis unter 5,29

5,29 bis unter 11,28

Hessen Thiiringen

Niedersachsen insgesamt: 4,65
Karte 5a
Verdnderung der Klassenzuge-

horigkeit gegeniiber 1997
5 Die Gebiete liegen 1998 in einer niedrigeren Klasse als 1997.

keine Veranderung der Klassenzugeharigkeit
[ | Die Gebiete liegen 1998 in einer héheren Klasse als 1997.

Lesebeispiel:

Die Stadt Oldenburg befindet sich in der dunkelgriinen Klasse, in der der Anteil der geférderten Wohn-
ungen in bezug auf den Gesamtbestand in Niedersachsen am hdochsten ist. Die kleine Karte zeigt, daf
die Klassenzugehorigkeit der Stadt sich gegeniiber dem Vorjahr nicht gedndert hat (vgl. Tabelle 4 im
Anhang).

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis LTS
m * die noch einer Mietpreis- und/oder Belegungsbindung unterliegen




Das Wohnungsangebot

Bis 2010 laufen
mehr als ein
Drittel aller
sozialen
Bindungen aus

Entwicklung der Sozialwohnungsbestdnde
bis 2010.

Wiahrend in den letzten Jahren aufgrund
der hohen Fordertatigkeit noch eine Zu-
nahme des Bestandes an Mietwohnun-
gen mit Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen zu verzeichnen war, kehrt sich
dieser Trend jetzt um. Insgesamt wird
mit Uiber 58.000 geforderten Mietwohnun-
gen mehr als ein Drittel bis zum Jahr
2010 aus dem am Jahresende 1998 vorhan-
denen Bestand herausfallen, davon kurz-
fristig 50.000 Wohnungen bis zum Jahr
2005.

Von den bis 1989 finanzierten Sozial-
wohnungen fallen bis 2010 rund 33.000
aus der Belegungshindung heraus. Knapp
58.000 dieser dlteren Sozialwohnungen
werden noch im Bestand verbleiben. Der
Bestand der nach 1989 vom Land Nieder-
sachsen geforderten Mietwohnungen wird
sich bis 2010 um etwa 23.000 auf rund

44.000 Wohnungen verringern. Die Zahl
der Neuzugdnge an geférderten Wohnun-
gen wird aufgrund der in den letzten Jah-
ren erfolgten Bewilligungen sehr deutlich
unter den Abgdngen liegen. Insgesamt
werden in Niedersachsen tber 36% der
zur Zeit vorhandenen Belegungshindungen
fir Mietwohnungen auslaufen.

Die relativ hochsten Abgange aus dem ge-
genwartigen geforderten Mietwohnungs-
bestand werden die Landkreise Osterode
am Harz, Wolfenbittel, Cuxhaven, Helm-
stedt und Rotenburg/Wiimme zu verkraften
haben (vgl. Abb. 7). Bis zum Jahr 2010
wird in diesen Landkreisen mehr als
60% des geforderten Mietwohnungsbe-
standes aus der Belegungsbhindung her-
ausfallen. In den Landkreisen Harburg,
Uelzen, Wittmund, Gottingen, Northeim
sowie der Landeshauptstadt Hannover
wird dies in weniger als 25% der gefor-
derten Mietwohnungen der Fall sein.

Abbildung 7: Riickgang des Bestandes an Sozialwohnungen bis 2010

in %

Niedersachsen insgesamt 36,2%

15 bis unter 25
25 bis unter 50
50 bis unter 65

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis LTS




Die Wohnungsnachfrage

3. Die Wohnungsnachfrage

»Am Immobilienmarkt steigt die Kauflust,
da viele Kaufer die einmalig giinstige
Marktsituation erkennen®, so urteilte Ende
1998 der Ring Deutscher Makler aufgrund
der leicht angestiegenen Preise bei Ein-
und Zweifamilienhdausern. Ob dieser Trend
bei Ein- und Zweifamilienhdusern anhalt
und sich auch auf andere Marktsegmente
ausweitet, wird nicht zuletzt von der Be-
volkerungs- und Haushaltsentwicklung be-
einfluBt.

3.1. Bevolkerungsentwicklung
Eine steigende Einwohnerzahl — in Nieder-

sachsen vor allem durch Zuwanderung
aus dem Ausland und Zuziige aus den

Abbildung 8: Bevilkerungszunahme in Niedersachsen

Einwohner

120.000

100.000

80.000

60.000

£40.000

20.000

(o]

(1988 bis 1998)

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS

neuen Bundeslandern und den Stadtstaa-
ten Hamburg und Bremen — erhoht die
Nachfrage nach Wohnraum. Seit der Volks-
zdhlung im Jahr 1987 stieg die Bevolke-
rung in Niedersachsen um knapp 10% auf
7,866 Mio. Einwohner Ende 1998 und
wuchs damit deutlich schneller als im Bun-
desdurchschnitt. Nach dem besonders
hohen Bevdlkerungsanstieg im Zuge der

deutschen Vereinigung verringerte sich
aufgrund der gesetzlichen Neuregelung
des Asylverfahrens der Zuwanderungsiiber-
schuf’ deutlich und lag zuletzt bei rd. 22
Tsd. Personen (vgl. auch im folgenden
Abb. 8). Dem leichten Geburteniiberschuf
1997 folgte 1998 in Niedersachsen wieder
ein Geburtendefizit von 1.470 Personen.
Deutliche Bevolkerungszuwdchse waren
im westlichen Niedersachsen, im Gebiet
zwischen Bremen und Hamburg sowie im
Umland der Agglomeration Braunschweig/
Salzgitter/Wolfsburg festzustellen (griine
Gebiete in Karte 6). Die hochsten relativen
Gewinne erreichten die Landkreise Harburg
(+1,61%) und Lineburg (+1,35%) sowie
Ammerland (+1,24 %) und Gifhorn (+1,18 %).

W natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Einwohner

112.500
82.500
52.500

22.500

- a - - - a a a
-7.500 » w - - - [

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995

In den flinf Landkreisen im Stiden Nieder-
sachsens, im Dreieck Holzminden-Goslar-
Gottingen, ist die Bevdlkerungsentwicklung
riicklaufig (rot bzw. orange in Karte 6). Die
hiermit einhergehende Uberalterung der
Bevolkerungsstruktur ist ein Grund fiir die
geringeren Aktivitaten am Wohnungsmarkt
(vgl. zu den Baufertigstellungen und -ge-
nehmigungen Kap 2.2.). Mit Ausnahme von

Zuwanderungs-
tiberschup fiihrt
trotz Geburtende-
fizit zu bevélke-
rungswachstum

Wanderungssaldo

1996 1997 1998
LTS

Bevélkerungs-
verluste in Siid-
niedersachsen
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Karte 6
Bevélkerungsentwicklung
(relative Veranderung der Einwohnerzahlen vom 31.12.1997 zum 31.1.1998)

="
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* ° LK Wittmund
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 Emden | LK Friesland ﬁ Mecklenburg-Vorpommern
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LK Harburg
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Delmenhorst
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LK Verden
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LK Cloppenburg
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LK Nienburg (Weser)

LK Osnabriick :
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

LK Hannover

Osnabriick LK Schaumburg
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Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim Sazener
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

LK Goslar Sachsen-Anhalt

_LK Northeim
relative Verdnderung der Einwohnerzahl in %
-1,53 bis unter -0,62
-0,62 bis unter 0,24
i LK Gotti
0,24 bis unter 0,61

0,61 bis unter 1,04

1,04 bis unter 1,61
] . Hessen Thiiringen
Niedersachsen insgesamt: 0,26

Karte 6a
Verdanderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1997

5 Die Gebiete liegen 1998 in einer niedrigeren Klasse als 1997.
keine Veranderung der Klassenzugeharigkeit
[ ] Die Gebiete liegen 1998 in einer héheren Klasse als 1997.

Lesebeispiel:

Wie im Vorjahr befindet sich die Stadt Oldenburg in der gelben Klasse mittlerer Bevolkerungs-
zuwdchse. Von Dezember 1997 bis Dezember 1998 stieg die Bevilkerung um 0,52 % auf
154.325 Personen (vgl. Tabelle 5 im Anhang).

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS




Stadt-Umland-
Wanderung fiihrt
zu Bevilkerungs-
verlusten in den

Stadten

Haushaltsbildungs-
verhalten bestimmt
Haushaltsgrofe

Gottingen, wo die hohe (aber riicklaufige)
Studentenzahl fiir einen groflen Anteil der
jungen Erwachsenen an der Bevdlkerung
sorgt, ist der Anteil der fiir den Wohnungs-
markt wichtigen Gruppe der 18-40jahrigen
im siidlichen Niedersachsen geringer als im
Landesdurchschnitt.

Bis auf Oldenburg haben die kreisfreien
Stadte im vergangenen Jahr Einwohner ver-
loren (vgl. Tabelle 5 im Anhang). Wilhelms-
haven hat mit einem Minus von 1,53%
die relativ grofsten Bevolkerungsverluste
zu verzeichnen. Starke Bevdlkerungszu-
wachse im Landkreis Gifhorn (+1,18 %) wie
auch (leicht) berdurchschnittliche Bauge-
nehmigungszahlen im Umland der Stadte
Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg
(vgl. zur Baugenehmigungsdichte Kapitel
2.2.) zeigen deutlich, daf teures stid-
tisches Bauland immer noch viele junge
Familien vom Bauen in den Kernstadten
abhalt. Dies wird von den riicklaufigen
Bevolkerungszahlen in den drei Stadten
bestadtigt. Salzgitter rangiert mit einem
Bevolkerungsriickgang von -1,17% wie
schon 1997 am unteren Ende der Skala
und auch Braunschweig fallt mit einem
Minus von 0,68% in die rote Klasse mit
den starksten Bevdlkerungsverlusten. In

3.2. Haushaltsentwicklung

Die Wohnungsmarktsituation wird nicht nur
von der Bevolkerungsentwicklung, sondern
auch vom Haushaltsbildungsverhalten be-
einflufdt. Letzteres hangt vom durchschnitt-
lichen ,Losungsalter” der Kinder aus dem
Haushalt der Eltern, vom Heiratsalter und
von der Scheidungsquote ab. Auch die
immer grofier werdende Zahl der Lebens-
gemeinschaften, die dauerhaft zwei Woh-
nungen unterhalten, wirkt sich auf den
Wohnungsmarkt aus. Dariiber hinaus wer-
den immer mehr Haushalte von Allein-
erziehenden aber auch von Lebensge-
meinschaften ohne Trauschein gebildet.

Die jungen Erwachsenen suchen i.d.R. im
Alter von 18 bis 30 Jahren erstmals eine

Die Wohnungsnachfrage

Wolfsburg verlangsamte sich der Bevolke-
rungsriickgang von -1,49 % auf -0,50%. Die
relative Position der Stadt hat sich im
Niedersachsenvergleich verbessert (gelbe
Farbe in der kleinen Karte 6a).

Neben der quantitativen Komponente
spielt die Altersstruktur der Bevdlkerung
eine entscheidende Rolle fiir die Woh-
nungsnachfrage, da die jungen Erwachse-
nen am Wohnungsmarkt besonders aktiv
sind. Die geburtenstarken Jahrgdnge be-
leben mit einer zeitlichen Verzégerung
von 20-30 Jahren den (Miet-)Wohnungs-
markt, wenn sie als junge Erwachsene
selbst Haushalte griinden und Wohnraum
nachfragen. Heute riicken in diese Gruppe
die schwach besetzten Jahrgange des
»Pillenknicks“. Die hohen Geburtenzahlen
der 60er Jahre sorgten in den 8oer und
goer Jahren fiir einen Nachfrageschub auf
dem (Miet-)Wohnungsmarkt. Im Marktseg-
ment ,,Eigenheimbau“ werden sich die ge-
burtenstarken Jahrgdange der 6oer Jahre
allerdings noch bis in die Anfangsjahre
des ndchsten Jahrtausends auswirken, da
Wohneigentum in Deutschland mit durch-
schnittlich ca. 39 Jahren erworben wird.

eigene (Miet-)Wohnung, wobei sie sich
bei entspanntem Wohnungsmarkt zeitlich
friiher vom Elternhaus l6sen als bei Woh-
nungsmangel und hohem Mietniveau. Das
durchschnittliche Heiratsalter hat sich in
den letzten zwanzig Jahren kontinuierlich
erhoht. Gleichzeitig ist die Zahl der Trau-
ungen aufgrund von Altersstruktureffekten
und infolge der verdnderten Einstellung
zur Ehe riickldufig. Niedersachsen nimmt
1997 mit 5,9 EheschlieBungen je 1.000
Einwohner im Vergleich der Bundeslander
Platz 2 hinter Schleswig-Holstein ein und
liegt damit klar tiber dem Durchschnitt aller
Bundesldnder (5,2), gleichzeitig fiihrte aber
die kontinuierliche Zunahme der Trennun-
gen 1997 zu einer Quote von 2,2 Scheidun-

Die heutige Alters-
struktur der Bevilke-
rung beeinflufit die
kiinftige Bevalke-
rungs- und Haushalts-
struktur und erlaubt
Aussagen liber die
kommende Bevdlke-
rungsstruktur

Kontinuierliche
Verringerung der
Haushaltsgrofe in
den letzten fiinfzig
Jahren
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Karte 7
Haushaltsgrofie 1997
(Einwohner je Haushalt)

O = 3
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Sachsen-Anhalt

Einwohner je Haushalt

2,4651 bis unter 3,0383

2,2776 bis unter 2,4651 v

LK Gottingen

2,1954 bis unter 2,2776
2,0473 bis unter 2,1954
1,7544 bis unter 2,0473

Hessen Thiiringen

Niedersachsen insgesamt: 2,22
Karte 7a
Verdnderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1996

keine Veranderung der Klassenzugehorigkeit

Die Gebiete liegen gegeniiber 1997 in einer Klasse mit groBeren Haushalten.
Die Gebiete liegen gegeniiber 1997 in einer Klasse mit kleineren Haushalten.

Lesebeispiel:

In der Stadt Oldenburg hat sich mit 1,88 Personen die Haushaltsgroe gegeniiber 1996 (1,86)
leicht erhoht. Damit befindet sich die Stadt wie schon im Vorjahr in der roten Klasse mit der
geringsten HaushaltsgroBe (vgl. Tabelle 5 im Anhang).

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS, GfK




Durchschnittlich
bilden 2,22
Personen in

Niedersachsen
einen Haushalt

gen je 1.000 Einwohner (Bundesdurch-
schnitt 2,3). Trotz der Zunahme der Lebens-
gemeinschaften ohne Trauschein fiihren
die sinkende Heiratsquote und die zuneh-
mende Zahl der Scheidungen zu einer
Verringerung der Haushaltsgrofie. Dieser
Trend wird sich noch durch die zunehmen-
de Alterung der Bevélkerung und die damit
verbundene Zunahme der alleinstehen-
den alten Menschen verstarken. Tendenziell

Abbildung 9:

Die Wohnungsnachfrage

(2,99). Hier wie auch im Emsland (2,86)
fiihrt die junge Bevolkerungsstruktur zu
einer hohen Geburtenrate. Auch in Gifhorn
(2,62) bilden weit mehr Personen einen
Haushalt als im Landesdurchschnitt (2,22).
Wahrend in Cloppenburg, im Emsland und
Vechta die durchschnittliche Haushalts-
grofle gegeniiber 1996 jedoch gesunken
ist, stieg sie entgegen dem allgemeinen
Trend in Gifhorn an.

Privathaushalte in Niedersachsen nach der Haushaltsgrofie

in Prozent der Haushalte insgesamt im April 1998

1%
12,0 % 3

14,3 %

33,9 %

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS Mikrozensus 1998

nimmt die Zahl der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte (sowohl absolut als auch
relativ) zu. Der Anteil der Einpersonen-
haushalte betrug 1998 in Niedersachsen
34,6% (vgl. Abb. 9) gegeniiber 33,5%
im Jahr 1994. Zusammen mit den Zwei-
personenhaushalten bilden sie 68,5% aller
Haushalte (1994: 65,9%).

Die Haushaltsgrof3e hat sich in allen Bun-
deslandern in den letzten fiinfzig Jahren
nachhaltig verringert und lag in Nieder-
sachsen 1997 mit 2,22 Personen je Haus-
halt leicht unter dem Niveau des Vorjahres.
Dabei sind die Haushalte im westlichen
Niedersachsen, zwischen Bremen und
Hamburg und im Landkreis Gifhorn grofier
als im niedersachsischen Durchschnitt (in
Karte 7 hell- und dunkelgriin eingefarbt).

Die durchschnittlich groBten Haushalte
befinden sich im Landkreis Cloppenburg
(3,04 Personen), dicht gefolgt von Vechta

Haushalte mit ...
34,6 %
1 Person
2 Personen
|| 3 Personen

4 Personen

5 und mehr Personen

In den kreisfreien Stadten (bis auf Salz-
gitter rot) ist aufgrund des hohen Anteils
der Einpersonenhaushalte die Haushalts-
grof3e sehr niedrig. In die rote Klasse mit
der geringsten Haushaltsgroe fallen auch
die Landkreise Goslar und Gottingen.
Letzteres verwundert angesichts der (riick-
laufigen aber immer noch) hohen Stu-
dentenzahl in der Stadt Goéttingen nicht.
Insgesamt ist die durchschnittliche Perso-
nenzahl je Haushalt im siidlichen Nieder-
sachsen gering, nur in den Landkreisen
Northeim und Holzminden entspricht sie in
etwa dem niedersdchsischen Durchschnitt.

Der Trend zu immer kleiner werdenden
Haushalten fiihrt dazu, daB die Gesamt-
zahl der Haushalte schneller zunimmt als
die Einwohnerzahl (vgl. Abb. 10). 1998
zahlte der Mikrozensus 10,9 % mehr Haus-
halte als noch 1990, wahrend im glei-
chen Zeitraum die Bevdélkerung nur um
6,5% zunahm. Sogar bei stagnierenden

wow

Kleine Haushalte
in den kreisfreien
Stddten

Eine stark abneh-
mende Haushalts-
grope kann bei
abnehmender Ein-
wohnerzahl bei
gleichzeitig steigen-
den Haushalts-
zahlen verursacht
werden. In einem
solchen Fall steigt
trotz Bevilkerungs-
riickgang der
Wohnungsbedarf
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Junge Familien
ziehen aus
den Stddten
ins Umland

oder leicht sinkenden Einwohnerzahlen
kann daher die Nachfrage nach Wohnun-
gen aufgrund zunehmender Haushalts-
zahlen steigen.

Insgesamt spiegeln die Daten zur Be-
volkerungs- und Haushaltsgrofienentwick-
lung mehrere Verdanderungen wider. Die
Verkleinerung der Haushalte in den Stad-
ten kann zum Teil mit dem Fortzug junger
Familien (mit Wunsch nach Haus und Gar-
ten) in das Umland begriindet werden.
Wahrend beispielsweise die Einwohner-
zahl in Osnabriick zuriickging (in Karte 6
rot) fiel die Bevolkerungszunahme im Um-
land Gberdurchschnittlich aus (hellgriin),
wobei insbesondere die Gemeinden in
direkter Nachbarschaft zu den grofien
Stadten von den Wanderungen profitieren.

Im sitidlichen Niedersachsen wird aufgrund
der tberalterten Bevdélkerungsstruktur die

Zahl der alleinstehenden &lteren Personen
auch in Zukunft ansteigen. Die Nachfrage
nach altengerechten Wohnformen und
Altenpflegeeinrichtungen wird damit wach-
sen. Da dltere Menschen an ihrer gewohn-
ten Umgebung festhalten, nimmt auch
der Anteil der Senioren zu, die allein in
relativ gro’en Wohnungen bzw. Hausern
wohnen. Dies fiihrt zu einer Zunahme der
Wohnflache je Einwohner und verstarkt
den Trend zu mehr Wohnflacheninan-
spruchnahme.

SchlieBBlich sind starke Bevdlkerungszu-
wachse bei gleichzeitig groBen Haushalten
in den landlichen Regionen des westlichen
Niedersachsens wie beispielsweie in Clop-
penburg und Vechta (sowohl in Karte 6 als
auch in Karte 7 in der Klasse mit den hochs-
ten Werten) zu beobachten.

Abbildung 10: Zahl der Haushalte und der Bevélkerung in Niedersachsen

in den Jahren 1990-1998
Haushalte in Tsd.
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Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis: NLS, IES, GfK
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Haushaltskaufkraft
entscheidend fiir
die Realisierung

der Wohnwiinsche

3.3. Eigenpotentiale der
Wohnungsversorgung

Die Haushaltskaufkraft und die Auspra-
gung des Sozialindikators beeinflussen
das ,Eigenpotential der Wohnungsver-
sorgung* einer Region. Mit zunehmender
Haushaltskaufkraft steigt die Wohnkauf-
kraft. Damit finden bei gleichbleibendem
Angebot immer mehr Haushalte Wohn-
raum auf dem freien Markt. In welchem
MaRe dies auch fiir das untere Preisseg-
ment zutrifft, zeigt die Entwicklung des
Sozialindikators.

Haushaltskaufkraft

Der Zusammenhang zwischen der Kaufkraft
der Haushalte und der Wohnungsbautatig-
keit ist in den Bausparten unterschiedlich
stark. Der Neubau von Eigenheimen hangt
direkt von der absoluten Hohe der Haus-
haltskaufkraft ab. Aber auch die erwartete
zukiinftige Einkommensentwicklung der
potentiellen Bauherren bestimmt die Bau-
tatigkeit in diesem Bereich. Der Mietwoh-
nungsbau ist stark von Renditeerwartungen
abhangig. Indirekt wirkt eine steigende
Haushaltskaufkraft iiber die wachsende
Nachfrage nach gréfleren und besser aus-
gestatteten Wohnungen belebend.

Mit steigender Kaufkraft nehmen die qua-
litativen (Ausstattung) und quantitativen
(GroBe) Anspriiche an den Wohnraum so-
wohl im Eigenheimbereich als auch bei
einer Mietwohnung zu, sofern nicht gleich-
zeitig die Mieten bzw. Wohnnebenkosten
(Miillabfuhr, Wasser, etc.) steigen.

Insgesamt sind in Westdeutschland die
Bruttokaltmieten (also die Kaltmieten inkl.
Betriebskosten) im vergangenen Jahr um

Die Wohnungsnachfrage

Haushaltskaufkraft

Die Haushaltskaufkraft ist das verfiig-
bare Einkommen (ohne Vermdgens-
anteile), das den Haushalten fiir Kon-
sumzwecke jdhrlich zur Verfiigung
steht. Sie kann vereinfacht als Summe
aller Nettoeinkiinfte pro Haushalt be-
zeichnet werden und ist Indikator fiir
das Konsum- und Wohnraumnachfrage-
potential.

Von der Gesellschaft fiir Konsumfor-
schung (GfK) in Niirnberg wird hierzu
die Lohn- und Einkommensteuerstatistik
ausgewertet und um Transferleistungen
(Arbeitslosengeld, Kindergeld etc.) er-
gdnzt. Die Nettoeinkommen von Einkom-
mensmilliondren werden bei 1 Mio. DM
gedeckelt, um regionale Verzerrungen
zu vermeiden. Anhand von Prognosen
fiihrender Wirtschaftsforschungsinstitute
projiziert die GfK die Kaufkraft auf das
aktuelle Jahr. Bezieht man die regionale
Kaufkraft auf die Haushalte, ergibt sich
die Haushaltskaufkraft in den Land-
kreisen und kreisfreien Stddten.

1,8 % — 50 wenig wie seit 1987 nicht mehr
— gestiegen. Trotzdem lag der Zuwachs
noch 0,9 %-Punkte {iber der Verteuerung
der Lebenshaltungskosten insgesamt. In
den Verdichtungsrdaumen ist die Schwan-
kungsbreite der Mieten inshesondere bei
Erst- und Wiedervermietung aus dem Woh-
nungsbestand grof3er. Vor allem im Hoch-
preissegment gingen die Mieten im ver-
gangenen Jahr z.T. deutlich zuriick.

Anstieg der
Bruttokaltmieten
liegt iiber dem
Anstieg der
Lebenshaltungs-
kosten
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Wohnnebenkosten

steigen auch 1998
liberproportional

Ergebnis der Befragung
wohnungswirtschaftlicher Akteure 1999

Am aussagekrdftigsten fiir die An-
spannung am Wohnungsmarkt ist die
Miethohe bei den Erst- und Wiederver-
mietungen, da hier die Mietpreise als
Knappheitsmesser unmittelbar reagieren.
Die wohnungswirtschaftlichen Akteure
in Niedersachsen konnten im vergange-
nen Jahr in diesem Marktsegment fiir
eine 3-Zimmer-Wohnung mittleren Wohn-
werts mit ca. 70 gm im Neubau Mieten
zwischen 7,00 DM/gm und 15,00 DM/gm
(Nettokaltmiete) erzielen. Erwartungs-
gemdf3 kénnen in den Stddten hdhere
Mieten realisiert werden als in ldndlichen
Regionen. Die Miete bei Wiederver-
mietung im Bestand variierte 1998 zwi-
schen 5,00 DM/gm und 10,50 DM/gm
bei Wohnungen, die bis 1948 fertigge-
stellt worden sind und zwischen 7,00
DM/gm und 12,00 DM/gm in Wohnungen
neueren Baujahrs (nach 1948).

Die 1,8-prozentige Steigerung der Brutto-
kaltmieten in Westdeutschland liegt in
erster Linie in den gestiegenen Wohnne-
benkosten begriindet (vgl. Abb. 11), allen

weil er letztlich die hoheren Nebenkosten
zahlt, fiir den Vermieter indirekt, weil auf
der Nachfrageseite der Spielraum einer
Mietenerhéhung aufgrund der gestiege-
nen Nebenkosten moglicherweise ausge-
schopft ist. Der Vermieter kann aber auch
durch zunehmenden Verwaltungsaufwand
direkt betroffen sein. Steigen die Wohn-
nebenkosten weiter in diesem Ausmaf,
so muf3 die Haushaltskaufkraft deutlich
zunehmen, damit die Wohnungsnachfrage
anzieht.

Nach der Stagnation im Jahr 1997 stieg die
Kaufkraft je Haushalt im Landesdurch-
schnitt 1998 wieder um knapp 1.200 DM
auf gut 65.000 DM (vgl. auch im folgen-
den Tabelle 6 im Anhang). Damit wurden
zwar nicht die Zuwdchse der Jahre 1995
und 1996 erreicht, dennoch ist der posi-
tive Trend offensichtlich.

Wie schon im letzten Jahr zeigt sich in
Karte 8 eine ,,griine Achse“ hoher Haus-
haltskaufkraft, die Niedersachsen vom
Hamburger Umland im Nord-Osten bis
zur Grafschaft Bentheim an der hollandi-
schen Grenze durchzieht. Mit durchschnitt-
lich 80.384 DM/Jahr hatten 1998 wie schon

Abbildung 11: Entwicklung der Wohnnebenkosten in den alten Bundesldandern

1998 gegeniiber 1997
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Zum Vergleich: Anstieg der Lebenshaltungskosten von 1997 nach 1998: +0,9% (alte Bundesldnder)

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis ifs

voran die Kostensteigerung bei der Miill-
abfuhr (+ 7,8 %). Die starke Zunahme der
Wohnnebenkosten hat sowohl fiir den
Mieter als auch fiir den Vermieter nega-
tive Konsequenzen: fiir den Mieter direkt,

+7,8%

+2,5%

+2,2%

%

won,

im Vorjahr die Haushalte im Landkreis
Vechta die hochste Kaufkraft, dicht ge-
folgt von Harburg mit 78.759 DM und
Gifhorn mit 78.739 DM.
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Haushalts-
kaufkraft legt 1998
um knapp 2 % zu
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Karte 8
Haushaltskaufkraft 1998
(Kaufkraft je Haushalt)
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LK Wolfenbiittel
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LK Osterode am Harz
O

LK Gottingen

Kaufkraft je Haushalt in DM/ Jahr

50.928 bis unter 59.024
59.024 bis unter 63.133
63.133 bis unter 66.185
66.185 bis unter 71.495
71.495 bis unter 80.385 Hessen Thiiringen

Niedersachsen insgesamt: 65.012

Karte 8a
Verdnderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1997

keine Veranderung der Klassenzugeharigkeit

Die Gebiete liegen 1998 in einer niedrigeren Klasse als 1997.
Die Gebiete liegen 1998 in einer hoheren Klasse als 1997.

Lesebeispiel:
Die Stadt Oldenburg befindet sich 1998 mit einer Kaufkraft von 56.263 DM je Haushalt und

Jahr wie schon 1997 in der niedrigsten (roten) Kaufkraftklasse (vgl. Tabelle 6 im Anhang).

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis GfK
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Niedrige
Haushaltskauf-
kraft im Norden
und Stiden

Geringes
Wohnungsnach-
fragepotential
auch in

den kreisfreien
Stadten

Das Bild der Nordseeregion hat sich 1998
nicht gewandelt. Hier mufiten die Haus-
halte wie im Vorjahr mit einer gemessen
am Niedersachsenschnitt geringen Haus-
haltskaufkraft wirtschaften. Folglich ist hier
auch das Wohnungsnachfragepotential
gering. In den Landkreisen im Siiden des
Landes hat sich ebenfalls wenig gedndert.
Die Landkreise Holzminden und Schaum-
burg sind in eine Klasse hoherer Kaufkraft
(gelb in Karte 8a) gerutscht und die finan-
zielle Situation der Haushalte in Hameln-
Pyrmont hat sich 1998 im Niedersach-
senvergleich etwas verschlechtert (blau
eingefarbt).

Wie bereits 1996 und 1997 wiesen die
kreisfreien Stadte im Vergleich zu den
Landkreisen tendenziell eine geringere
Haushaltskaufkraft auf (in Karte 8 rot bzw.
Salzgitter orange). Nur die Stadt Wolfs-
burg hat mit DM 65.990 eine hdohere
Haushaltskaufkraft. Allerdings hat sich die
relative Position im Niedersachsenvergleich
1997 und 1998 verschlechtert (blau in Kar-
te 8a). Zdhlte die Stadt 1996 noch zu den
kaufkraftigen Gebieten, ist die Kaufkraft
1998 nur noch durchschnittlich. Aufgrund
der Vielzahl von kleinen Haushalten er-
gibt sich bei einer Pro-Kopf-Betrachtung
in den Verdichtungsraumen eine weitaus
hohere Kaufkraft als in den Landkreisen.
Eine Berlicksichtigung des von den woh-
nungswirtschaftlichen Akteuren festge-
stellten hoheren (Miet-)Preisniveaus in den
Zentren schmalert die (Wohn-)Kaufkraft in
den Stddten allerdings wieder.

Wie sich die Kaufkraft der Haushalte und
damit auch die Wohnungsnachfrage in
der nahen Zukunft entwickeln wird, hdangt
von mehreren Faktoren ab. Positive Wir-
kungen haben aller Voraussicht nach die
drei Stufen der Steuerreform der neuen
Regierung, genauer die Anhebung des
Grundfreibetrages, die Senkung des Ein-
gangssteuersatzes und des Spitzensteuer-
satzes bei der Einkommensteuer sowie
die Erhohung des Kindergeldes fiir das

erste und zweite Kind. Dariiber hinaus
wirkt sich die sukzessive Senkung des
Rentenversicherungsbeitrages positiv auf
die Haushaltskaufkraft aus. In die entge-
gengesetzte Richtung wirken sich Maf-
nahmen des Bundes zur Haushaltskonso-
lidierung sowie die neuen Energiesteuern
aus. Nicht zuletzt ist der Nettoeffekt ab-
hangig von den Ergebnissen der kiinftigen
Tarifrunden und der Inflationsrate. Die Ei-
genheimnachfrage erhdlt einen leichten
Dampfer durch den Wegfall des Vorkos-
tenabzugs einer nach dem Eigenheimzu-
lagengesetz begiinstigten Wohnung und
durch die geplante Absenkung der Ein-
kommensgrenzen fiir die Eigenheimzulage
zum 01.01.2000 von DM 120.000 auf
80.000 fiir Alleinstehende bzw. von DM
240.000 auf 160.000 fiir Ehepaare. Der
Mietwohnungsbau wird durch die Begren-
zung des Verlustausgleichs zwischen den
unterschiedlichen Einkunftsarten beein-
fluBt. Nur in geringem Umfang diirften sich
die Verlangerung der Spekulationsfrist fiir
Immobiliengeschafte und die Abschaffung
der Pauschbetrdage fiir Werbungskosten
auswirken. Insgesamt werden fiir gro3e Pri-
vatinvestoren durch den Abbau der Steuer-
vergiinstigungen die Investitionsanreize fiir
den Mietwohnungsbau zuriickgehen.

Sozialindikator

Hat sich der niedersachsische Wohnungs-
markt entspannt? Ein Blick auf den Sozial-
indikator (siehe Definition) stiitzt diesen
Eindruck nicht fiir alle Marktbereiche.

Nettoeffekt auf die
Haushaltskaufkraft
ungewif



Je glinstiger der
Wohnraum ist,
desto angespannter
ist die Situation

Sozialhilfequote
in Niedersachsen
héher als in
Westdeutschland

Sozialindikator

Sozial-

_ (HLU-Empfinger + Empfinger AsylbLG + Arbeitslosenhilfeempfinger)

indikator

Bevolkerung

Da fiir Niedersachsen auf Kreisebene keine aktuellen Einkommensstrukturdaten vor-
liegen, wird in der ‘Wohnungsmarktbeobachtung’ der Sozialindikator betrachtet. Der
Sozialindikator ist definiert als der Anteil der Summe aus Empfingern laufender Hilfe
zum Lebensunterhalt auBerhalb von Einrichtungen (HLU-Empfinger), der Leistungs-
berechtigten von Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)
und der Arbeitslosenhilfeempfinger an der Bevidlkerung. Die Bestandteile des
Sozialindikators beziehen sich auf die jeweils aktuell verfiigbaren Daten.

Der Sozialindikator erfaf3t jenen Personen-
kreis, der hauptsdchlich auf geférderte
Wohnungen und Wohnungen im Niedrig-
preissegment angewiesen ist. Nach Mei-
nung der wohnungswirtschaftlichen Ak-
teure ist der Wohnungsmarkt gerade im
unteren Preissegment nicht so entspannt
wie der niedersachsische Wohnungsmarkt
insgesamt.

Ergebnis der Befragung wohnungs-
wirtschaftlicher Akteure 1999

Die Wohnungsmarktlage wird um so
angespannter eingestuft, je giinstiger die
Wohnungen sind. Aktuell sehen fast 82 %
aller Interviewpartner im oberen Markt-
segment (tiber 11 DM/gm Nettokaltmiete)
einen Wohnungsiiberhang. Im Segment
zwischen 9 und 11 DM/gm ist die Situation
auch noch fiir die groBe Mehrheit (68 %)
entspannt, wdhrend dieser Meinung im
unteren Preissegment (unter 9 DM/gm)
nur noch ein Drittel der Befragten ist.
Ein Viertel der wohnungswirtschaftlichen
Akteure stuft den Markt im unteren Preis-
segment sogar als angespannt ein.

Die Zahl der mit dem Sozialindikator
(6,57%) erfaBten Transfereinkommens-
empfanger hat sich in Niedersachsen weiter
erhoht, wobei die Zahl der Arbeitslosen-
hilfeempfanger am starksten gestiegen ist.
Die Zahl der Empfanger laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt auBerhalb von Einrich-
tungen, der Sozialhilfe im engeren Sinne,

stieg um knapp 3 % gegeniiber dem Vor-
jahr. Zum Jahresende 1997 waren mit
337.340 Menschen ca. 4,3% der Bevdlke-
rung auf Sozialhilfe angewiesen. Damit
sind in Niedersachsen anteilig weit mehr
Menschen von staatlicher Unterstiitzung
abhangig gewesen als in Westdeutschland
insgesamt (3,8%). Die Zahl der Empfénger
von Regelleistungen nach dem AsylbLG
ist 1997 gegeniiber 1996 leicht zuriickge-
gangen.

Durch die groBe Streuung des Sozialindi-
kators von 3,91% in Vechta bis zu 11,60%
in Wilhelmshaven (vgl. Tab. 6 im Anhang)
fallt der Niedersachsenschnitt (6,57 %) ge-
nauso wie im letzten Jahr nicht in die
Klasse durchschnittlicher Indikatorenwerte,
sondern in die Klasse mit (leicht) tber-
durchschnittlichen Werten (orange in Kar-
te 9). Erwartungsgemaf ist wie schon in
den beiden vorangegangenen Berichts-
jahren auch 1998 die Sozialbelastung und
damit die Nachfrage nach preisgiinstigen
Wohnungen bzw. geférdertem Wohnraum
in den Zentren hoher als in den landlichen
Regionen. Nur in Wolfsburg (5,35 %) liegt
der mit dem Sozialindikator erfafite Bevdl-
kerungsanteil der Transfereinkommensbe-
zieher unter dem niedersachsischen Durch-
schnitt (6,57 %). In einigen Stddten wie
beispielsweise in Emden und Oldenburg
fallt ein besonders grofRer Teil der Sozial-
wohnungen bis zum Jahr 2010 aus der
Sozialbindung heraus (knapp 58 % in
Emden bzw. knapp 51 % in Oldenburg; vgl.

Die Wohnungsnachfrage

Hohe Sozial-
belastung in
den Stddten
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Hohe
Sozialbelastung
entlang der
Nordseekiiste

Kap. 2.3.). Vor diesem Hintergrund ist die
hohe Sozialbelastung in einigen Verdich-
tungsraumen bedenklich.

Die Sozialbelastung ist entlang der Nord-
seekiiste hoher (orange und rot in Karte
9) als in Niedersachsen insgesamt, wobei
sich die relative Position der Landkreise
Wittmund und Friesland gegeniiber dem

Vorjahr verschlechtert hat (blau in Karte
9a). Auch der Landkreis Osterode am Harz
liegt nunmehr in der Klasse mit der zweit-
hochsten Sozialbelastung. Wenn dieser
Trend anhalt und sich auch in den angren-
zenden Landkreisen verscharft, entwickelt
sich der siidniedersachsische Raum immer
mehr zu einem Gebiet mit durchgangig
hoher Sozialbelastung.

Ergebnis der Kommunalbefragung 1999
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Karte 9

Sozialindikator 1998

(Bevolkerungsanteil der Empfanger laufender Hilfe
zum Lebensunterhalt, der Leistungsberechtigten nach
dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger)
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3,91 bis unter 5,25
. . Hessen Thiiringen
Niedersachsen insgesamt: 6,57 %
g 57 Karte 9a

Veranderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1997

Il Die Gebiete liegen gegeniiber 1997 in einer Klasse mit hoherem Sozialindikator.
E keine Veranderung der Klassenzugehdorigkeit
Die Gebiete liegen gegeniiber 1997 in einer Klasse mit niedrigerem Sozialindikator.

Lesebeispiel:

Die Stadt Oldenburg befindet sich mit 8,43% in der roten Klasse, in der der Sozialindikator
in Niedersachsen am hdchsten ist. Die Klassenzugehorigkeit der Stadt (vgl. Karte 9a) hat
sich gegeniiber dem Vorjahr nicht gedndert (vgl. Tabelle 6 im Anhang).

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS, LAA Niedersachsen-Bremen
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Trend zum Bauen
im Umland
bestditigt sich

Ergebnis der Kommunalbefragung 1999

Die Sozialbelastung in den Landkreisen und kreisfreien Stddten wandelt sich. Dies
zeigen auch die Angaben der Kommunen zur Entwicklung der Empféngerzahlen von
Tabellen- und pauschaliertem Wohngeld. Wdihrend in der 98er Befragung noch iiber
40% von einer gestiegenen Zahl der Tabellenwohngeldempfinger in den vergangenen
zwei Jahren gesprochen haben, sind es 1999 nur noch ein Viertel der giiltigen
Antworten. Optimistischer ist auch die Einschdtzung der Zukunft. Befiirchteten 1998
noch iiber 41% eine weitere Zunahme der Bediirftigkeit, sehen sich 1999 von den
gliltigen Antworten nur knapp 21% der kreisfreien Stddte und Landkreise in Zukunft
mit einer steigenden Zahl von Tabellenwohngeldempfingern konfrontiert. Allerdings
ist die positive Einschdtzung nur teilweise mit einer Entspannung gleichzusetzen,
weil vor allem die fehlende Anpassung der Miethdchstbetrdge und Einkommens-
grenzen sowie die Verlagerung hin zum pauschalierten Wohngeld fiir die erwartete
Entwicklung verantwortlich gemacht werden.

Empfinger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt erhalten seit April 1991 das soge-
nannte ,pauschalierte Wohngeld*“. Auch in diesem Bereich hat sich das Bild gewandelt.
Die Zahl der Landkreise und kreisfreien Stddte, in denen in den vergangenen zwei
Jahren die Empfédngerzahlen gesunken sind, hat gegeniiber der letzten Umfrage zuge-
nommen, und auch fiir die Zukunft werden 1999 im Vergleich zu 1998 hdéufiger riick-
ldufige Zahlen erwartet. Als Griinde werden u.a. die erwartete Verbesserung der
Arbeitsmarktlage sowie die Forderung im Rahmen der ,Hilfe zur Arbeit“ angefiihrt.

Ein hohes ,Eigenpotential“ der Wohnungs-
versorgung ist charakteristisch fiir viele
Umlandregionen grofler Stadte. Spiegel-
bildlich ist die Entwicklung in den Zentren,
wo in den meisten Fallen einer geringen
Haushaltskaufkraft (rot in Karte 8) eine
hohe Sozialbelastung (rot in Karte 9) ge-
geniibersteht. Beides untermauert den an-
haltenden Trend zum Wohnen im Umland.
Die Familien mit Kindern ziehen in das be-
gehrte Einfamilienhaus mit Garten. Auch
in den Landkreisen Liichow-Dannenberg,
Osterode am Harz und Hameln-Pyrmont
sowie in der niedersachsischen Nordsee-
region sind die finanziellen Moglichkeiten
und damit das Wohnungsnachfragepo-
tential gering. In Wilhelmshaven trifft die
im Niedersachsenvergleich niedrigste Haus-
haltskaufkraft auf die héchste Sozialbela-
stung. Diese Entwicklung hangt unmittel-
bar mit den ungiinstigen wirtschaftlichen
und demographischen Rahmenbedingun-
gen der Stadt zusammen. Die seit Jahren
hohe Arbeitslosenquote ist im wesent-
lichen strukturell begriindet. Der Mangel an

Ausbildungs- und Arbeitspldtzen treibt vor
allem junge Menschen aus der Stadt.
Damit entfallt hier die Wohnungsnachfrage,
die mit den ersten Haushaltsgriindungen
junger Menschen zu Beginn der Ausbil-
dung bzw. bei Eintritt in das Berufsleben
verbunden ist. Vermietungsprobleme, die
sich in einer deutlichen Zunahme der
Leerstande duflern und wiederholte Ver-
mittlungsbemiihungen erfordern, belegen
den Wohnungsnachfrageriickgang.

In den Landkreisen entlang der Achse Har-
burg bis zur Grafschaft Bentheim ist wie
im Vorjahr die Haushaltskaufkraft hoch
und der Sozialindikator niedrig (griine
Farbgebung in den Karten 8 und 9). Mit
Vechta und Harburg befinden sich auf
dieser ,,grlinen Achse“ auch die Landkreise
mit dem hochsten Eigenpotential der Woh-
nungsversorgung, d. h. mit der hochsten
Haushaltskaufkraft und dem (gleichzeitig)
niedrigsten Sozialindikator. Harburg pro-
fitiert von seiner Ndahe zur Hansestadt
Hamburg und Vechta zahlt mit seinem

Positives
Gesamtbild

fiir Vechta: hohe
Haushaltskauf-
kraft bei geringer
Sozialbelastung



Ende der
Talfahrt bei
den sozial-

versicherungs-
pflichtig
Beschdftigten

Konjunkturelle
Belebung

in der zweiten
Jahreshiilfte 1999
erhoht

wirtschaftlichen Potential und seiner relativ
guten Verkehrsanbindung zu den expandie-

3.4. Wirtschaftliche Dynamik

Eine hohe ,,wirtschaftliche Dynamik* geht
mit einer Zunahme der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten und
einem Riickgang der Arbeitslosenzahlen
einher; mit entsprechend positiver Wirkung
auf die Einkommensentwicklung und damit
auf die Wohnungsnachfrage.

Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte
In den letzten Jahren ist die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten (am
Arbeitsort) in Niedersachsen kontinuier-
lich auf 2.340.060 im Juni 1997 gesunken.
Die positive konjunkturelle Entwicklung in
Niedersachsen mit einem Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts um 1,6 % bzw. 4,0%
in den Jahren 1997 und 1998 fiihrte zu ei-
nem vorldufigen Ende der Talfahrt (siehe
Abb. 13). Erstmals nach 1992 stieg die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten in Niedersachsen wieder leicht um
0,09 % auf 2.342.088 Personen zur Jahres-
mitte 1998.

Abbildung 13:
in den Jahren 1990 bis 1998
Anzahl
2.450.000

2.400.000
2.350.000

2.300.000

2.250.000

1990 1991 1992 1993

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS, Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen (Stichtag 30.06.)

Ob dieser Trend auch 1999 anhalt ist un-
sicher, weil der konjunkturelle Aufschwung,
der mit Beginn des Jahres 1998 mehr und
mehr von der Binnennachfrage getragen
wurde, in der zweiten Jahreshdlfte ins
Stocken kam. Im ersten Quartal 1999 er-
hohte sich auf Bundesebene zwar das
Bruttoinlandsprodukt im Vergleich zum
entsprechenden Vorjahreszeitraum um real

1994

Die Wohnungsnachfrage

renden Wirtschaftsstandorten Norddeutsch-
lands.

Sozialversicherungspflichtig
Beschiiftigte

Die Statistik der sozialversicherungs-
pflichtig Beschdftigten erfafSt ca. vier
Fiinftel aller Erwerbstdtigen. Definitions-
gemdp umfaft sie alle Arbeiter, Ange-
stellten und alle Personen in beruflicher
Ausbildung, die kranken- oder renten-
versicherungspflichtig oder beitrags-
pflichtig nach dem Sozialgesetzbuch III
(SGB Ill) sind oder fiir die Beitridge zur
gesetz-lichen Rentenversicherung ge-
zahlt werden. Beamte, Selbstdndige,
mithelfende Familienangehdrige und ge-
ringfiigig Beschdftigte werden nicht

erfafst.

Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Niedersachsen

1998
wom|

0,7 %. Der Anstieg war jedoch weit gerin-
ger als ein Jahr zuvor, als das Ergebnis
wegen der vergleichsweisen milden Witter-
ung und vorgezogener Kaufe aufgrund der
bevorstehenden Mehrwertsteuererhhung
mit +3,8% besonders hoch ausfiel. Am
aktuellen Rand haben sich die Voraus-
setzungen (weltwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen etc.) fiir eine konjunkturelle

1995 1996 1997
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Belebung in Deutschland spiirbar ver-
bessert. Insbesondere der bislang noch
dampfende AuBBenbeitrag diirfte der Kon-
junktur wieder mehr expansive Anstof3e
geben.

Wie sich die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten 1999 entwickelt,
hangt auch von den Reaktionen der Unter-
nehmer und der Beschéftigten auf die
Neuregelung der 630 DM-Jobs sowie auf
das Gesetz zur Scheinselbstandigkeit ab.

Wahrend in einigen kreisfreien Stadten (in
Karte 10 rot bzw. Delmenhorst orange)
Beschaftigungsverluste zu verzeichnen
waren, zeigten sich in Emden (+7,39 %),
Wolfsburg (+4,67 %), Salzgitter (+2,12%)®
und Osnabriick (+1,66 %) positive Entwick-
lungen. In Emden und Wolfsburg belebte
vor allem die Automobilindustrie den Ar-
beitsmarkt. Einstellungen bei VW bzw.
die Ansiedlung von Zulieferbetrieben be-
glinstigten die hohen Zuwachsraten. Auf
die Wohnungsnachfrage wird sich diese
Beschaftigungszunahme nicht auswirken,
weil es sich bei vielen Arbeitsvertragen
um Zeitarbeitsvertrage handelt. In Emden
werden 1150 befristet Beschaftigte, deren
Vertrage zwischen Oktober 1999 und April
2000 auslaufen, nicht ibernommen. Es
wird befiirchtet, daf} die spate Korrektur
tiberzogener Produktionsplane auch fiir die
Stammbelegschaft im kommenden Jahr die
Arbeit knapp werden laRt. Bestatigen sich
diese negativen Aussichten, wird die Woh-
nungsnachfrage in Emden sogar sinken.

Das ,griine Band“ mit hohen Beschafti-
gungszuwachsen, das Niedersachsen im

Jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote

vergangenen Jahr von Liichow-Dannenberg
im Nordosten bis zum Emsland an der
hollandischen Grenze umfafte, zeigt sich
1998 in stark abgeschwdchter Form. Die
kleine Karte 10a veranschaulicht Positi-
onsverschlechterungen fiir Liichow-Dan-
nenberg, Soltau-Fallingbostel, Rotenburg
(Wiimme), Verden, Delmenhorst, Olden-
burg, Cloppenburg und das Emsland
(jeweils blau eingefarbt). Die Grafschaft
Bentheim konnte demgegeniiber an Be-
schéaftigung stark zulegen (+2,58%), so
daf der Landkreis 1998 zu den Gebieten
mit den starksten Beschaftigungszu-
wéchsen zahlt (1997 noch orange). An der
Nordsee hat sich die relative Position
von funf Landkreisen verbessert. Insge-
samt prasentiert sich der Norden mit einer
hoheren Beschdftigung dynamischer als
noch vor einem Jahr. Im siidniedersachsi-
schen Raum wechselte der Landkreis Hil-
desheim von der roten in die gelbe
Klasse, Holzminden von der orangen in
die gelbe Klasse, so daf3 der Siiden Nie-
dersachsens in Karte 10 nicht mehr durch-
gangig ,rot“ bzw. ,,orange“ ist.

Arbeitslosenzahlen

Auch die Entwicklung der Arbeitslosen-
zahlen bestimmt die Einkommenserwartun-
gen und damit die Wohnungsnachfrage.
Insbesondere der Eigenheimbau wird von
der langfristigen Erwartung der Bauherren
beeinflufit. Aber auch beim Geschof3- bzw.
Mietwohnungsbau wirken steigende Ar-
beitslosenzahlen tiber die dann sinkenden
Einkommen nachfragemindernd.

Die hier verwendete Arbeitslosenquote ist definiert als die jahresdurchschnittliche
Zahl aller Arbeitslosen in Prozent aller abhdngigen zivilen Erwerbspersonen (Summe
aller sozialversicherungspflichtig Beschdftigten, aller geringfiigig Beschdiftigten

sowie der Beamten und Arbeitslosen).
Arbeitslosen- _

Arbeitslose

quote

(Sozialvers. Beschdftigte + geringfiigig Beschdftigte

+ Beamte + Arbeitslose)

8 Hier weichen die LTS-Zahlen von der amtlichen Statistik ab. In der amtlichen Statistik fallt das Beschaftigungsplus in

Salzgitter mit 4,90% hoher aus als in unserer Darstellung (2,12%). Dieser hohe Wert resultiert aus einer falschen Zuord-
nung von Arbeitspldtzen. Das Arbeitsamt in Braunschweig und des Amt fiir Wirtschaft und Statistik in Salzgitter bestatigen,

daB rund 1.300 Stellen im Eisen- und Stahl erzeugenden Bereich anstelle des Landkreises Peine dem Stadtteil Salzgitter-

Bad zugeordnet wurden. Peine bildet nach der Korrektur nicht mehr mit -3,11% das SchluBlicht in Niedersachsen, son-

dern fallt in Karte 10 mit +1,48% in die Klasse hoher Beschaftigungszuwdchse. Salzgitter rutscht durch die Korrektur
von Rang 2 auf Rang 5 noch hinter die Grafschaft Bentheim (+2,58%) und Vechta (+2,26 %).

Starke
Anderungen
bei der
Beschdftigten-
entwicklung
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Karte 10
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
(Veranderung der Beschaftigten vom 30.06.1997 zum 30.06.1998)

&=
(o

LK Cuxhaven

*\ LK Wittmund
Wilhelmshaven

LK Friesland Mecklenburg-Vorpommern

LK Wesermarsch

Hamburg

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

Bremen
Delmenhorst
LK Oldenburg

elze) LK Liichow-Dannenbers
LK Uelzen Ucl ann g
K Emsl. LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser) LK Celle
LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta T N

Osnabriick LK Schaumburg

. LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim Salzgitter
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

LK Holzminden

Sachsen-Anhalt

Verdnderung der Beschiftigten in %

:
-2,77 bis unter -1,03

-1,03 bis unter -0,17
-0,17 bis unter o,54
0,54 bis unter 1,32
1,32 bis unter 7,39

LK Gottingen

Hessen Thiiringen

Niedersachsen insgesamt: 0,09 %
Karte 10a
Verdanderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1997

Il Die Gebiete liegen 1998 in einer niedrigeren Klasse als 1997.
E keine Verdnderung der Klassenzugehdrigkeit
Die Gebiete liegen 1998 in einer hoheren Klasse als 1997.

Lesebeispiel:

Die Stadt Oldenburg befindet sich in der Klasse mit den hochsten Beschéftigungsverlusten.
Mit -1,33% hat sich der Beschaftigungsriickgang gegeniiber 1997 (-1,90%) verringert. Trotz-
dem rutschte Oldenburg von der orangen in die rote Klasse mit hheren Beschaftigungs-
verlusten (vgl. Karte 10a), da die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in
vielen anderen Gebieten noch starker zunahm (vgl. Tabelle 7 im Anhang).

LTS Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS
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Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosen-
quote sank 1998 in Niedersachsen um
0,6 % - Punkte auf 12,3 % und liegt damit

Ursachlich fiir die positive Entwicklung war
nicht immer eine Verbesserung der wirt-
schaftlichen Lage, sondern die vielen ar-
beitsmarktpolitischen MaBnahmen, die
Uber die Arbeitsamter durchgefiihrt wur-
den. Die grofite Entlastungswirkung hatte

auch 1998 etwa 2%-Punkte iiber dem
Schnitt der alten Bundeslander (vgl. Abb.

14).

mit einem Anteil von 37,9 % die Forde-
rung der beruflichen Weiterbildung (vgl.
Abb. 15). Eine wichtige Rolle spielten
auch die ArbeitsbeschaffungsmaBnahmen
(22,8 %).

* 58jdhrige und dltere Empfanger von Arbeitslosengeld oder Arbeitslosenhilfe, die nach § 428 SGB Il der Arbeitsver-
mittlung nicht mehr zur Verflihgung stehen miissen, da sie anschlieend in die vorgezogene Altersrente wechseln,
werden wahrend dieser Zeit nicht mehr als Arbeitslose gezahlt

** f{ir Niedersachsen werden vom LAA Niedersachsen-Bremen 9o % des Gesamtwertes von Niedersachsen und Bremen
(64.600) angenommen



Ergebnis der Ergebnis der
Kommunalbefragung 1999 Kommunalbefragung 1999

Die Befragten in den Landkreisen und
kreisfreien Stddten schdtzen die Arbeits-
marktentwicklung in den ndchsten drei
Jahren optimistischer ein als im vergan-
genen Jahr. 1998 erwarteten knapp 11 %
der Befragten einen Riickgang der Ar-
beitslosenzahlen in den ndchsten drei
Jahren, 1999 sind es immerhin 11 von 43
(vier Landkreise haben die Frage nicht
beantwortet).

Ausschlaggebend fiir die positivere Ein-
schdtzung ist u.a. die (erwartete) giin-
stige Arbeitsmarktentwicklung mit Ge-
werbeansiedlungen und zusdtzlichen
Arbeitspldtzen (vor allem) im Dienst-
leistungssektor. Fiir viele Interviewpart-
ner sprechen das Biindnis fiir Arbeit
und das starke Engagement der Bun-
desanstalt fiir Arbeit, auch im Rahmen
der Ausbildungsinitiative zum Abbau der
Jugendarbeitslosigkeit, fiir eine sinkende
Arbeitslosenquote. Teilweise werden auch
demographische Faktoren angefiihrt, die
einen zahlenmdfligen Riickgang der Per-
sonen im erwerbsféahigen Alter bewirken.
Zudem werden teilweise geringere Zu-
wanderungsquoten erwartet.

Die Arbeitslosigkeit ist regional sehr un-
gleich verteilt. Die Spannweite der jahres-
durchschnittlichen Arbeitslosenquote reicht
1998 vom Landkreis Vechta (8,1%) bis
zur Stadt Wilhelmshaven, die mit 19,6 %
wie schon im letzten Jahr am Ende der
Skala liegt (vgl. Karte 11 und Tabelle 7
im Anhang). Karte 11 zeigt wie im Vorjahr
eine ausgeprdgte regionale Struktur: eine
relativ glinstige Situation in der Landes-
mitte gegeniiber relativ hohen Arbeits-
losenquoten an der Nordsee und im
Osten. In den kreisfreien Stadten ist die
Arbeitsmarktsituation deutlich angespann-
ter als in den Landkreisen. Sechs der
neun Stddte gehoren den Gebieten mit
der hochsten Arbeitslosenquote an.

Die Wohnungsnachfrage

Auch in den kreisfreien Stddten wird sich
die Lage am Arbeitsmarkt in Zukunft
leicht verbessern. Fiinf (im letzten Jahr
sechs) der neun Stddte erwarten in den
ndchsten Jahren keine Anderung der Ar-
beitslosenzahlen, drei rechnen mit riick-
ldufigen Arbeitslosenzahlen (im letzten
Jahr: einer) und nur in einem Fall (Vor-
jahr: zwei) wird sich die Situation aus
Sicht der Befragten weiter zuspitzen.
In drei der sechs Landkreise und kreis-
freien Stddte im Norden (von Leer bis
zur Stadt Wilhelmshaven) erwarten die
Befragten aufgrund der schwachen wirt-
schaftlichen Lage und der damit verbun-
denen Betriebsschlieffungen eine weitere
Zunahme der ohnehin hohen Arbeitslo-
senquoten, in drei Landkreisen wird von
einer unverdndert hohen Arbeitslosen-
quote ausgegangen.

Die zukiinftige Arbeitsmarktlage wird
nahe der dstlichen Landesgrenze (in den
roten und orangen Gebieten von Gifhorn
bis zum Landkreis Gottingen) von den
Befragten optimistischer gesehen. Von
den neun Landkreisen (einschliefllich
der Stadte Braunschweig, Salzgitter und
Wolfsburg) halten vier riickldufige Ar-
beitslosenquoten fiir wahrscheinlich, fiir
vier dndert sich die angespannte Si-
tuation mit hohen Arbeitslosenquoten in
den ndchsten drei Jahren nicht. Einmal
werden steigende Zahlen befiirchtet und
eine Kommune hat keine Einschdtzung
vorgenommen.




Die Wohnungsnachfrage

Karte 11
Arbeitslosenquoten* 1998
(Jahresdurchschnittswerte)

== 8
— &
g
f\
Wilhelmshaven ‘
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 Soltau-Fallingbostel
LK Cloppenburg
LK Diepholz
LK Nienburg (Weser)
LK Osnabriick .
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

Wolfsburg

LK Liichow-Dannenberg

Osnabriick LK Schaumburg

Braunschweig LK Helmstedt

Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim

LK Hameln-Pyrmont

LK Holzmi
LK Goslar Sachsen-Anhalt

»

in %
14,8 bis unter 19,7
13,6 bis unter 14,8
11,9 bis unter 13,6
10,3 bis unter 11,9
8,1 bis unter 10,3

LK Gottingen

. . Thiiri
Niedersachsen insgesamt: 12,3 % Hessen dringen

Karte 11a
Verdnderung der Klassenzuge-
horigkeit gegeniiber 1997

keine Veranderung der Klassenzugehdrigkeit

E Die Gebiete liegen gegentiber 1997 in einer Klasse mit hoheren Arbeitslosenquoten.
Die Gebiete liegen gegeniiber 1997 in einer Klasse mit niedrigeren Arbeitslosenquoten.

Lesebeispiel:
Die Stadt Oldenburg befindet sich in der orangen Klasse mit den zweithochsten Arbeitslosenquoten

in Niedersachsen. Die Klassenzugehdrigkeit (vgl. Karte 11a) hat sich gegeniiber 1997 nicht verdndert
(vgl. auch Tabelle 7 im Anhang).

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

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis LAA Niedersachsen-Bremen



Wirtschaftlich dynamisch mit einem im
Niedersachsenvergleich starken Beschaftig-
tenplus (dunkel- bzw. hellgriin in Karte 10)
bei gleichzeitig geringer Arbeitslosenquote
(dunkel- bzw. hellgriin in Karte 11) waren
1998 die Landkreise Ammerland, Diepholz,
Grafschaft Bentheim, Harburg, Liineburg,
Osterholz, Peine und Vechta. Hier ist das
(zukiinftige) Wohnungsnachfragepotential
groBer als in den Stadten Braunschweig,
Delmenhorst, Hannover, Oldenburg und
Wilhelmshaven sowie den Landkreisen
Gottingen, Goslar, Hameln-Pyrmont, Helm-
stedt, Osterode am Harz und Wittmund.
Hier ist die Arbeitslosenquote hoch (rot
bzw. orange in Karte 11) und die Beschaf-
tigtenentwicklung relativ stark riickldufig
(kraftig rot bzw. orange in Karte 10). Wirt-
schaftlich besonders dynamisch ist der
Landkreis Vechta, der in Niedersachsen im
vergangenen Jahr die niedrigste Arbeits-
losenquote (8,1%) bei gleichzeitig stark
positiver Entwicklung der Beschaftigtenzahl
(Rang 4 fiir + 2,26 %) aufwies. Das unter-
mauert das positive Gesamtbild des Land-
kreises Vechta (vgl. auch Kapitel 3.3). In
der Zusammenschau der Teilindikatoren
rangiert (ebenfalls wie bei den Eigenpo-
tentialen) die Stadt Wilhelmshaven am
unteren Ende der Skala. Auffallig ist die
Konstellation in Emden. Hier hat die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten am starksten zugenommen (+ 7,39 %),
wahrend die Stadt in Bezug auf die
Arbeitslosenquote (16,1 %) trotz starker
Riickgdnge (Minus 1,6 %-Punkte) im Nie-
dersachsenvergleich unverdandert weit

Die Wohnungsnachfrage

hinten steht. Die Beschaftigtenzuwachse
waren grofier als der Abbau der Arbeits-
losigkeit. ,,Vor Ort*“ wird diese Entwicklung
darauf zuriickgefiihrt, da® einerseits neu-
zubesetzende Stellen aus der ,stillen
Reserve®, also von Arbeitssuchenden, die
nicht arbeitslos gemeldet waren, bedient
wurden und andererseits einige Vollzeit-
arbeitsplatze in Teilzeitarbeitsverhdltnisse
umgewandelt wurden. Der Arbeitsmarkt
in Emden unterliegt aufgrund der grofien
Bedeutung des Fremdenverkehrs, der Bau-
wirtschaft und der Landwirtschaft bzw. des
Gartenbaus starken saisonalen Schwan-
kungen.
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4. Typen des Wohnungsangebots und der

Wohnungsnachfrage

Landkreise und kreisfreie Stadte mit dhn-
lichen Indikatorenauspragungen werden
sogenannten Angebots- bzw. Nachfrage-
typen zugeordnet. In diese Typisierung
flieen Ergebnisse der amtlichen Statistik
und der Kommunalbefragung ein. Erst-
mals werden auch Befragungsergebnisse
wohnungswirtschaftlicher Akteure beriick-
sichtigt (vgl. Kap. 1). Amtliche Daten wer-
den stdrker gewichtet als Umfrage-
ergebnisse. Ein Typ bildet jeweils die
Ausprdagungen mehrerer Indikatorenbiin-
del ab, die ihrerseits die Ergebnisse ver-
schiedener Einzelindikatoren in sich ver-
einen (vgl. Abb. 16).

Abbildung 16: Vom Indikator zum Typ

Indikatioren-
biindel |

zum Investitionsklima im Wohnungsneu-
bau® und zur Verdnderung der Fertigstel-
lungszahlen ein. In die ,,Erwartete Bautatig-
keit“ gehen die Baugenehmigungsdichten
(amtliche Statistik), die Einschatzungen zur
Veranderung des Investitionsklimas und
der Genehmigungszahlen (Kommunalbefra-
gung und Befragung wohnungswirtschaft-
licher Akteure) sowie die potentielle
Ausweitung des Wohnungsbestands ein.

Liegen die Werte der verwendeten Einzel-
indikatoren mehrheitlich unter bzw. tiber
dem Landesdurchschnitt, werden die In-
dikatorenbiindel ,,Aktuelle Bautdtigkeit*

Umfrageergebnisse

Quelle: eigene Darstellung

4.1. Angebotstypen

Die ,,Aktuelle Bautdtigkeit” und die ,,Erwar-
tete Bautdtigkeit” biindeln die im zweiten
Kapitel herausgearbeiteten Wohnungsan-
gebotsindikatoren. In die ,,Aktuelle Bau-
tatigkeit” flieBen aus der amtlichen Statistik
die Baufertigstellungsdichten sowie aus der
Kommunalbefragung die Einschatzungen

LJAktuelle“ und
»Erwartete
Bautdtigkeit”
kennzeichnen die
Angebotssituation
auf den regionalen
Wohnungsmdrkten

Indikatioren-
biindel Il

und ,,Erwartete Bautatigkeit“ entsprechend
mit ,,schwach* bzw. ,,stark” bewertet. Ein-
zelne Indikatorenwerte konnen dabei von
dem beschriebenen Muster abweichen,
ohne dadurch die Bewertung des Indikato-
renbiindels in Frage zu stellen.” Es ergeben |,

sich vier verschiedene Angebotstypen. Angebotstypen

9 Im folgenden wird der Begriff ‘Investitionsklima’ fir den Wohnungsneubau verwendet.

10 Um eine gebietstypische Aussage zu erhalten, werden die Daten bis auf die Ebene der Bauform (Ein- und Zweifamilien-
hausbereich sowie Mehrfamilienhausbereich) erhoben und entsprechend dem Anteil dieser beiden Bereiche an der
gesamten Bautatigkeit gewichtet. In einigen wenigen Féllen (in den Stddten Emden, Hannover und Wilhelmshaven
sowie im Landkreis Celle) ist daher die Auspragung des Angebotstyps nicht unmittelbar aus der Baufertigstellungs-
bzw. Baugenehmigungsdichte (vgl. Karten 2 und 3) ablesbar.



Karte 12 ist wie folgt zu interpretieren:

griine Gebiete:

Diese Landkreise bzw. kreisfreien Stadte
waren 1998 durch ein gutes Investitions-
klima und landesiiberdurchschnittliche
Wohnungsbauaktivitdten gekennzeichnet.
Die Baugenehmigungszahlen lagen eben-
falls liber dem niedersachsischen Durch-
schnitt. Das gute Investitionsklima wird
von den meisten Befragten in den Kom-
munen als stabil angesehen. Auch die
hohe Zahl geplanter neuer Wohneinheiten
auf noch zu bebauenden neu ausgewie-
senen Wohnbauflachen weist darauf hin,
daf3 das Wohnungsangebot in diesen Ge-
bieten in naher Zukunft weiter wachsen
wird.

gelbe Gebiete:

Ein schlechtes Investitionsklima fiihrte
in diesen Gebieten zu unterdurch-
schnittlichen Baufertigstellungszahlen.
Hohe Baugenehmigungszahlen und die
Hoffnung auf ein besseres Investi-
tionsklima deuten jedoch auf eine
Belebung der Bautatigkeit in der nahen
Zukunft hin. In diesen Gebieten sind
tiberdurchschnittlich viele neue Wohn-
einheiten in bezug auf den Wohnungs-
bestand geplant.

blaue Gebiete:

Die Fertigstellungszahlen im Woh-
nungsbau lagen 1998 iiber dem nieder-
sachsischen Durchschnitt. Niedrige
Baugenehmigungszahlen und ein zu-
riickhaltendes Investitionsklima sowie
eine im Vergleich zu anderen Land-
kreisen bzw. kreisfreien Stadten gerin-
ge Zahl geplanter neuer Wohneinheiten
signalisieren eine zuriickgehende Bau-
tatigkeit in der nahen Zukunft.

rote Gebiete:
Ein von Zuriickhaltung gepragtes Inve-
stitionsklima fiihrte in diesen Gebieten
dazu, daf} das Niveau der Bautdtigkeit
1998 unter dem niedersdchsischen

Wohnungsangebotstypen und
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Durchschnitt lag. Die Kommunen haben
kaum neue Wohneinheiten geplant, was
sich auch in unterdurchschnittlichen Bau-
genehmigungszahlen ausdriickt. Aufgrund
der ungiinstigen Rahmenbedingungen
hat und/oder wird sich das Investitions-
klima nach Meinung der wohnungswirt-
schaftlichen Akteure bzw. der Kommunen
weiter verschlechtern. Diese Entwicklun-
gen wirken dampfend auf das zusatzliche
Wohnungsangebot in der Zukunft.

Im vorliegenden Berichtsheft kann erst-
mals die Entwicklung der Angebotstypen
nachvollzogen werden. In fast allen Ge-
bietseinheiten (41 von 47) stimmen die
Erwartungen von gestern™ mit den Beob-
achtungen von heute {iberein. Lediglich
fir die Stadte Emden, Wilhelmshaven,
Oldenburg und Hannover sowie fiir den
Landkreis Diepholz wird jeweils entgegen
den Erwartungen eine starke ,Aktuelle
Bautatigkeit“ festgestellt. Anders als
erwartet wird im Landkreis Peine eine
schwache Bautdtigkeit diagnostiziert. Bis
auf Oldenburg werden die Grenzen der
Typenklassen nur knapp iiberschritten.

Wie sich die Verteilung der Landkreise
und kreisfreien Stadte auf die Angebots-
typen von 1997 nach 1998 verdndert hat
zeigt Karte 12a. In der Mehrheit gehoren
die Gebiete zum gleichen Angebotstyp
wie im Vorjahr (weif3 eingefarbt). Ein-
deutiger Gewinner in der Entwicklung der
Bautdtigkeit war die Stadt Oldenburg
(dunkelgelb). Sowohl die aktuellen Woh-
nungsbauaktivitdten des Jahres 1998 als
auch die diesbeziiglichen Erwartungen
flir die nahe Zukunft waren hoch, nach-
dem beide Indikatorenbiindel im vorigen
Berichtsheft nur schwach ausgepragt
waren (vgl. zu Oldenburg auch Kap. 4.3). In
Emden und Hannover ist jeweils die posi-
tive Veranderung nicht so stark ausgepragt,
weil hier die Grenze von schwacher zu
starker ,Aktueller” und ,Erwarteter Bau-
tatigkeit” nur knapp tberschritten wird.

11 vgl. Cordes, P. / Dabert, A. / Koschitzki, R. / Lideke, P. (1998): Wohnungsmarktbeobachtung 1998, Berichte zu den
Wohnungsmarkten in Niedersachsen, Heft 3, hrsg. von der Niedersachsischen Landestreuhandstelle fiir das

Wohnungswesen, S. 4o.

Angebotstypen
aus dem Vorjahr
werden bestdtigt

Entwicklung der
Angebotstypen
im Zeitablauf
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Positive Entwicklungen zeigten sich einer-
seits aufgrund einer Zunahme der Bautatig-
keit in Wilhelmshaven, Friesland, Uelzen
und Liichow-Dannenberg (hellgelb), an-
dererseits in Form von optimistischeren
Wohnungsbauerwartungen in Diepholz und
Celle (kréftig gelb).

Eine im Vorjahresvergleich schwéachere
»Aktuelle Bautatigkeit* wurde fiir die Stadte
Wolfsburg, Braunschweig, Osnabriick und
Delmenhorst sowie fiir die Landkreise Han-
nover und Peine festgestellt. Im Landkreis
Schaumburg ist nunmehr eine starke ,,Ak-
tuelle Bautatigkeit” zu beobachten, aller-
dings verbunden mit schwachen Zukunfts-
aussichten.

Unter dem Strich Uberwog die Zahl der
Gebiete, in denen sich eine Zunahme der
Bautdtigkeit zeigte. Entsprechend ist die
Zahl der Landkreise und kreisfreien
Stadte vom Angebotstyp 1 (,,Starke Bautd-
tigkeit“) gestiegen, wahrend die Misch-
typen 2 (schwache ,Aktuelle® aber starke
»Erwartete Bautdtigkeit) und 3 (starke
»Aktuelle“ aber schwache ,Erwartete
Bautatigkeit®) zahlenmaBig abgenommen
haben. Eine ,Schwache Bautatigkeit®
(Typ 4) ergibt sich nach wie vor fiir 16
Gebiete.
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Karte 12
Angebotstypen 1998

‘ LK Cuxhaven

* ° LK Wittmund
Wilhelmshaven
LK Aurich LK Stade Hamburg
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Mecklenburg-Vorpommern

LK Wesermarsch
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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 Emsland LK Cloppenburg

LK Diepholz

LK Nienburg (Weser)
LK Osnabriick
LK Grafschaft Bentheim LK Vechta LK Gifhorn

w Wolfsburg
Osnabriick LK Schaumburg LK Peine

. Braunschweig LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen

LK Hildesheim e
LK Hameln-Pyrmont LK Wolfenbiittel

LK Goslar Sachsen-Anhalt

LK Northeim

LK Osterode am Harz

LK Gottingen

starke aktuelle Bautdtigkeit, starke erwartete Bautdtigkeit Hessen Thiiringen

schwache aktuelle Bautatigkeit, starke erwartete Bautatigkeit

starke aktuelle Bautdtigkeit, schwache erwartete Bautatigkeit

schwache aktuelle Bautétigkeit, schwache erwartete Bautatigkeit Karte 12a
Veranderung der Angebots-

typen gegeniiber 1997

I aktuelle Bautdtigkeit o und erwartete Bautatigkeit o
aktuelle Bautatigkeit o
keine Veranderung
aktuelle Bautatigkeit o

erwartete Bautdtigkeit o
aktuelle Bautatigkeit und erwartete Bautdtigkeit o

-
—
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Karte 13
Nachfragetypen 1998

)
-
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O LK Cuxhaven
‘ °
Wilhelmshaven
. Hamburg
m LK Friesland

Mecklenburg-Vorpommern
LK Wesermarsch
LK Harburg

LK Ammerland LK Osterholz LK Rotenburg (Wiimme) LK Liineburg

Oldenburg
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LK Diepholz
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LK Gifhorn
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. Braunschweig LK Helmstedt
Nordrhein-Westfalen
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LK Goslar Sachsen-Anhalt

LK Northeim

LK Osterode am Harz

LK Gottingen

Hessen Thiiringen

unterdurchschnittlicher
Wohnungsnachholbedarf *
iiberdurchschnittlicher
Wohnungsnachholbedarf *

Karte 13a

hohe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, starke wirtschaftliche Dynamik Verﬁnderung der Nachfrage.
typen gegeniiber 1997

hohe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, schwache wirtschaftliche Dynamik

geringe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, starke wirtschaftliche Dynamik

geringe Eigenpotentiale der Wohnungsversorgung, schwache wirtschaftliche Dynamik

* Der Wohnungsnachholbedarf basiert auf Datenmaterial des Jahres 1997.

Wirtschaftliche Dynamik

Riickgang
keine veranderung
Anstieg

Wohnungsnachholbedarf

Riickgang unter den Landesdurchschnitt
Anstieg Uber den Landesdurchschnitt




4.2. Nachfragetypen

Welchem Nachfragetyp ein Landkreis oder
eine kreisfreie Stadt zugeordnet wird, hangt
von den jeweiligen soziookonomischen In-
dikatoren und dem diagnostizierten ,,Woh-
nungsnachholbedarf* ab. Fiir letzteren bil-
det die Analyse des IES zur regionalen
Wohnungsbedarfsentwicklung 2010 — Per-
spektive am Ende der goer Jahre” den Aus-
gangspunkt der Berechnung. Dort wurde
fiir das Jahr 1996 noch ein Wohnungsnach-
holbedarf von 160.000 Wohnungen ermit-
telt.

Seitdem hat die hohe Bautéatigkeit der ver-
gangenen Jahre dazu gefiihrt, daf’ immer
mehr Haushalte ausreichend mit Wohn-
raum versorgt sind und der Wohnungsnach-
holbedarf dementsprechend gesunken ist.
Fiir 1999 schatzen wir die Zahl der fertig-
gestellten Wohnungen in Niedersachsen auf
etwa 46.000. Bei einer dhnlichen Entwick-
lung der Haushaltszahl wie in den vergan-
genen Jahren diirfte sich der Wohnungs-
nachholbedarf des Jahres 1996 bis Ende
1999 mehr als halbieren.

Wohnungsnachholbedarf

Der Wohnungsnachholbedarf ist definiert
als die Differenz zwischen bedarfsge-
rechter (je Haushalt eine Wohnung)
und tatsdchlicher Wohnungsversor-
gung, korrigiert um einen Faktor, der
die Leerstandsreserve beriicksichtigt.

Abbildung 17: Wohnungsnachholbedarf 1997

o~
==t L

(2

€

kein Wohnungsnachholbedarf
unterdurchschnittlicher Wohnungsnachholbedarf
tiberdurchschnittlicher Wohnungsnachholbedarf

Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS, GfK
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In Abbildung 17 wird der Wohnungs-
nachholbedarf bezogen auf den Woh-
nungsbestand. Ein im Vergleich zur Nie-
dersachsenebene unterdurchschnittlicher
Wohnungsnachholbedarf ist an der blaB-
roten Farbgebung, ein Uberdurchschnitt-
licher Wohnungsnachholbedarf ist an der
dunkelroten Farbe zu erkennen. In den ganz
hellen Gebieten liegt ein rechnerischer Woh-
nungsiiberhang vor.

Neben dem Wohnungsnachholbedarf wird
der Nachfragetyp ganz wesentlich durch
die soziotkonomischen Indikatoren bzw.
das Wohnungsnachfragepotential gepragt.
Wie bei der Angebotstypisierung flie3en
an dieser Stelle auBer den Daten der
amtlichen Statistik auch die Ergebnisse
der Kommunalbefragung ein. Das ,,Eigen-
potential“ der Wohnungsversorgung ergibt
sich aus der Haushaltskaufkraft sowie
dem Sozialindikator, der um die Aussagen
der Kommunen zur Entwicklung der Ta-
bellenwohngeldempfanger und der Emp-
fanger laufender Hilfe zum Lebensunter-
halt erweitert wurde. Die ,,wirtschaftliche
Dynamik“ umfat amtliche Arbeitsmarkt-
daten zu Beschaftigten und Arbeitslosen.
Erganzt werden diese Daten durch ent-
sprechende Ergebnisse der Kommunalbe-
fragung.

Auch auf der Nachfrageseite werden den
Indikatorenbiindeln ,Eigenpotential“ der

12 vgl. Schnittger, A. / Schubert, H. (1999): Regionale Wohnungsbedarfsentwicklung 2010, Perspektive am Ende der goer
Jahre, Berichte zu den Wohnungsmarkten in Niedersachen, Heft 4, hrsg. von der Niedersdchsischen Landestreuhand-

stelle fiir das Wohnungswesen.

»Wohnungs-
nachholbedarf*
wichtig fiir
Typisierung

Ergdnzung der
Indikatorenbiindel
»Eigenpotential“
der Wohnungs-
versorgung und
Lwirtschaftliche
Dynamik* um
Ergebnisse

der Kommunal-
befragung
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Acht

Nachfragetypen

Wohnungsversorgung und ,,wirtschaftliche
Dynamik“ die Auspragungen ,,hoch“ oder
»gering“ bzw. ,stark“ oder ,schwach
zugeordnet. Unter Beriicksichtigung des
»Wohnungsnachholbedarfs“ ergeben sich
in Karte 13 insgesamt acht Nachfrage-
typen. Die kréftigen Farben kennzeichnen
dabei die Gebiete mit iberdurchschnittli-
chem Wohnungsnachholbedarf, wahrend
die blasse Farbgebung auf Landkreise bzw.
kreisfreie Stadte mit unterdurchschnittli-
chem Nachholbedarf hinweist.

Da sich ,,Eigenpotential® und ,,wirtschaftli-
che Dynamik“ aus dem Zusammenwirken
mehrerer Indikatoren ergeben und zudem
noch um die Befragungsergebnisse erganzt
werden, kénnen einzelne Indikatorenwerte
von dem beschriebenen Muster abweichen,
ohne daB dadurch die Zugehdrigkeit zu
dem jeweiligen Nachfragetyp in Frage ge-
stellt wird.

Im einzelnen ist Karte 13 wie folgt zu
interpretieren:

dunkelgriine Gebiete:

Die Haushaltskaufkraft ist hoch und der
Sozialindikator niedrig. Gleichzeitig wei-
sen die statistischen Daten sowie die
Ergebnisse der Kommunalbefragung auf
eine hohe wirtschaftliche Dynamik hin.
Die zukiinftige Einkommensentwicklung
ist positiv zu bewerten. Das hohe Woh-
nungsnachfragepotential tragt dazu bei,
den im Niedersachsenvergleich iber-
durchschnittlichen Wohnungsnachholbe-
darf abzubauen. Zudem |6st die positive
Einschatzung der nahen Zukunft einen
zusatzlichen Nachfrageschub aus.

hellgriine Gebiete:
Die hellgriinen Gebiete sind bis auf den
im Niedersachsenvergleich unterdurch-
schnittlichen Wohnungsnachholbedarf
wie die dunkelgriinen Gebiete zu cha-
rakterisieren: Ein hohes Eigenpotential
und eine starke wirtschaftliche Dynamik
sorgen dafii, da neu entstehender
Wohnungsbedarf bei vorhandenem Ange-

bot unmittelbar in Nachfrage umgesetzt
werden kann. Eine ausgeglichene Woh-
nungsmarktlage ist zu erwarten.

dunkelgelbe Gebiete:
Der Wohnungsnachholbedarf liegt tiber
dem niedersachsischen Durchschnitt.
Inwieweit sich dieser Nachfragestau
abbaut, hangt davon ab, wie sich das
heute noch hohe Eigenpotential der
Wohnungsversorgung entwickelt. Halt
die negative Situation auf dem Arbeits-
markt mit im Niedersachsenvergleich
stark riickldufigen Beschaftigtenzahlen
und hoher Arbeitslosenquote an, was
von einigen Kommunen befiirchtet wird,
droht ein Umschwung bei den Eigen-
potentialen. Mittelfristig fiihrt dies insbe-
sondere bei hoch- und mittelpreisigen
Wohnungen zu riicklaufiger Nachfrage.

hellgelbe Gebiete:

Der im Vergleich zu den dunkelgelben
Gebieten geringe Wohnungsnachholbe-
darf kann bei entsprechendem Woh-
nungsangebot aufgrund hoher Haushalts-
kaufkraft und niedriger Sozialbelastung
weitgehend befriedigt werden. Eine re-
lativ schwache wirtschaftliche Dynamik
[aBt allerdings stagnierende oder sogar
riickldufige Einkommen erwarten. Steigt
der Wohnungsbedarf, kann es (aufgrund
des geringeren Wohnungsnachholbe-
darfs in der Ausgangslage langsamer als
in den dunkelgelben Gebieten) zu einem
Nachfragestau kommen.

dunkelblaue Gebiete:
Der {berdurchschnittlich hohe Woh-
nungsnachholbedarf kann aufgrund nie-
driger Haushaltseinkommen und hoher
Sozialbelastung zur Zeit nicht abgebaut
werden. Die amtlichen Arbeitsmarkt-
daten zu den sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten und zur Arbeitslosen-
quote sowie die Einschdtzungen der
Kommunen zur Entwicklung der Arbeits-
losenzahlen zeigen jedoch, daf3 die ent-
sprechenden Landkreise und kreisfreien
Stadte wirtschaftlich aktiv sind. Besta-



tigt sich mittelfristig diese positive Ent-
wicklung, koénnen Einkommenssteige-
rungen mit entsprechendem time-lag zu
einem Abbau des bestehenden Nach-
fragestaus fiihren.

hellblaue Gebiete:

Bei gleicher wirtschaftlicher Dynamik
und gleichem Eigenpotential der Woh-
nungsversorgung ist in den hellblauen
Gebieten der Wohnungsnachholbedarf
niedriger als in den dunkelblauen Ge-
bieten. Stabilisieren sich die sich abzeich-
nenden Beschaftigungsimpulse, diirfen
Einkommenssteigerungen erwartet wer-
den. Ein wachsender Wohnungsbedarf
kann dann bei entsprechender Angebots-
situation gedeckt werden.

dunkelrote Gebiete:

Die Eigenversorgung der Bevolkerung mit
angemessenem Wohnraum ist aufgrund
unterdurchschnittlicher Einkommen und
tiberdurchschnittlich hoher Sozialbe-
lastung nicht gesichert. Zudem verscharft
der im Landesvergleich hohe Wohnungs-
nachholbedarf die Situation. Die Zu-
kunftsaussichten sind — das ergibt sich
auch aus der Kommunalbefragung -
unbefriedigend. Ein Teil der Bewohner
dieser Regionen werden weder heute
noch in der nahen Zukunft ihre Woh-
nungsbedarfe in Nachfrage umwandeln
konnen. Vielmehr besteht bei zunehmen-
den Haushaltszahlen die Gefahr, daf3 sich
der Wohnungsnachholbedarf bei anhal-
tend negativer wirtschaftlicher Dynamik
noch vergrofiern wird.

hellrote Gebiete:

Der Wohnungsnachholbedarf ist gerin-
ger als in den dunkelroten Gebieten.
Er liegt unter dem niedersdchsischen
Durchschnitt. Aufgrund geringer Eigen-
potentiale der Wohnungsversorgung und
schwacher wirtschaftlicher Dynamik kann
ein wachsender Wohnungsbedarf den
Nachfragestau auch hier vergrofern.
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Die relativ starke Bewegung bei den sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten (vgl.
Karte 10a) und die Einschatzung der Kom-
munen zur Entwicklung der Arbeitslosen-
zahlen fiihrte in zahlreichen Landkreisen
und kreisfreien Stadten zu Anderungen
der ,,wirtschaftlichen Dynamik* (vgl. Karte
13a). Hinsichtlich der ,,Eigenpotentiale* der
Wohnungsversorgung gab es dagegen
keine Abweichungen gegeniiber 1997, da
die Entwicklungen von Haushaltskaufkraft
und Sozialindikator entweder genau entge-
gengesetzt verliefen oder die Bewegungen
unter Beriicksichtigung der Befragungser-
gebnissen sehr gering waren. So weist bei-
spielsweise Schaumburg im Vergleich zum
letzten Jahr zwar eine héhere Sozialbe-
lastung auf. Dennoch zahlt der Landkreis
wegen der gestiegenen Haushaltskaufkraft
weiterhin zu den Gebieten mit hohen Eigen-
potentialen. Anderungen im ,,Wohnungs-
nachholbedarf* haben in drei Landkreisen
die Typenzugehorigkeit beeinflut. Wahrend
in Cloppenburg der Wohnungsnachholbe-
darf unter den Landesdurchschitt gefallen
ist, verlief die Entwicklung in den Land-
kreisen Northeim und Leer umgekehrt.

Zusammenfassend (iberwog die Zahl der
Gebiete mit einer Zunahme der wirtschaft-
lichen Dynamik. Damit stieg die Zahl der
Landkreise und kreisfreien Stadte mit
hohen Eigenpotentialen bei gleichzeitig
starker wirtschaftlicher Dynamik von 13 auf
17. Trotz Verschiebungen zwischen den
Landkreisen und kreisfreien Stadten blieb
die Quote der soziodkonomisch schwachen
Gebiete sowie der blauen Mischtypen mit
geringen Eigenpotentialen und starker wirt-
schaftlicher Dynamik unverandert. Dagegen
reduzierte sich die Anzahl der gelben Misch-
typen um vier auf fiinf.

Entwicklung der
Nachfragetypen —
Anderungen des
Wohnungsnach-
holbedarfs und
der wirtschaft-
lichen Dynamik



Wohnungsangebotstypen und

-nachfragetypen 1998

Bautdtigkeit 1998
deutlich belebt

4.3. Die Wohnungsmarktlage in
der Stadt Oldenburg

- ein Lesebeispiel -

Das sich in den Angebots- und Nachfrage-
typen widerspiegelnde Ergebnis der Woh-
nungsmarktbeobachtung fiir die Stadt
Oldenburg wird im folgenden exempla-
risch erlautert. Die Leser, die an den Ergeb-
nissen anderer Regionen Niedersachsens
interessiert sind, kénnen sich nach dem
gleichen Muster ein Bild fiir ,,ihre Stadt®
bzw. fiir ,ihren Landkreis®“ machen.

Die kreisfreie Stadt Oldenburg gehort zu
den Gebietseinheiten Niedersachens, fiir
die eine schwache Bautdtigkeit erwartet
worden war. Sowohl aktuell als auch in der
nahen Zukunft kénnen jedoch landesiiber-
durchschnittliche Wohnungsbauaktivitdten
beobachtet bzw. erwartet werden. Daher
ist Oldenburg dem griinen Angebotstyp
zuzuordnen. Ein hoher Wohnungsnachhol-
bedarf verbunden mit im Vergleich zum nie-
dersdchsischen Durchschnitt ungiinstigen
soziookonomischen Rahmenbedingungen
flihren wie im Vorjahr zum dunkelroten
Nachfragetyp.

Zusammensetzung des Angebotstyps:

1. Aktuelle Bautdtigkeit

Nach im Niedersachsenvergleich eher ge-
ringen Wohnungsbauaktivitaten im Jahr
1997 (731 Fertigstellungen) stieg die Bau-
tatigkeit in der Stadt Oldenburg im Beob-
achtungszeitraum auf 1.213 fertiggestellte
Wohnungen. Damit erhdhte sich die Fer-
tigstellungsdichte um 3,1 auf 7,9 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner. Dieser Wert
lag im Gegensatz zum Vorjahr deutlich
iiber dem niedersdchsischen Durchschnitt
von 6,1 (Tab. 2, Karte 2). Die Bautatigkeit
ist sowohl bei Ein- und Zweifamilienhdusern
als auch bei Mehrfamilienhdusern relativ
hoch. Zusammen mit dem in der Kommu-
nalbefragung festgestellten sehr guten In-

vestitionsklima bei Eigentumsmafinahmen
(Mietwohnungsbau: durchschnittlich) ergibt
sich die starke ,,Aktuelle Bautitigkeit“ des
griinen Typs.

2. Erwartete Bautdtigkeit

Die fiir Oldenburg ,Erwartete Bautdtig-
keit“ a3t sich nicht wie bei den meisten
anderen Gebieten direkt an der Baugeneh-
migungsdichte ablesen. Sie stieg gegen-
tiber dem Vorjahr um o,3 auf 5,4 geneh-
migte Wohnungen je 1.000 Einwohner, lag
damit jedoch noch immer leicht unter
dem Landesdurchschnitt (Tab. 3, Karte 3).
Dies deutet zunachst auf eher schwache-
re Zukunftsaussichten hin. In bezug auf
Mehrfamilienhduser belegte Oldenburg
indes einen der vorderen Platze in Nie-
dersachsen und im Eigenheimsektor liegt
Oldenburg zumindest im reinen Stadte-
vergleich ganz weit vorn. Da gleichzeitig
aus der Kommunalbefragung ein sich noch
verbesserndes Investitionsklima sowohl
fiir Eigentumsmafnahmen als auch fiir
Mietwohnungen abzulesen ist, ergibt sich
in der Summe eine starke ,,Erwartete Bau-
tatigkeit” fiir die nahe Zukunft.

3. Weitere Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
beobachtung zum Wohnungsangebot
Die Stadt Oldenburg gehort zu den Stadten
Niedersachsens, in denen die hohe Nach-
frage nach Bauland die Bodenpreise an-
ziehen laBt (Tab. 1, Karte 1).

Zwar lag der Quadratmeterpreis fiir bau-
reifes Land im Durchschnitt der Jahre 1996
bis 1998 mit 197 DM noch um 10 DM unter
dem Durchschnitt der kreisfreien Stadte
Niedersachsens, jedoch mit steigender
Tendenz (vgl. Abb. 18).

Positive
Stimmung fiir die
nahe Zukunft
tiberwiegt leicht



Baulandpreise
ziehen leicht an

Riickgang des
geférderten
Mietwohnungs-
bestandes um
50% trotz
landesweit
vierthdchster
Férderdichte 1998
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Abbildung 18: Kaufwerte fiir baureifes Land in der Stadt Oldenburg in den
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Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis NLS

Die Forderdichte verdoppelte sich 1998
auf 0,6 geforderte Wohnungen je 1.000
Einwohner. Mit diesem nunmehr viert-
hochsten Wert liegt sie deutlich iber dem
Landesdurchschnitt (Tab. 4, Karte 4). Der
Bestand bisher geforderter Mietwoh-
nungen ist noch relativ umfangreich, wird
aber bis zum Jahr 2010 um die Halfte und
damit {berdurchschnittlich stark abneh-
men (Tab. 4, Karten 4 u. 5).

Die Bautéatigkeit erhohte den Wohnungs-
bestand in Oldenburg 1998 so stark, daf
trotz eines leichten Anstiegs der Einwoh-
nerzahl die Belegungsdichte im Vorjah-
resvergleich um 0,02 Personen je Woh-
nung auf einen Wert von 1,96 sank.

Zusammensetzung des Nachfragetyps:

4. Wohnungsnachholbedarf

Im Gegensatz zu den meisten anderen
kreisfreien Stadten weist die Stadt Olden-
burg 1998 ein Bevdlkerungsplus (von

LTS

0,52%) bei einer gestiegenen Einwohner-
zahl je Haushalt (1,88 Personen je Haus-
halt gegeniiber 1,86 im Vorjahr) auf (Tab. 5,
Karte 6). Trotzdem zdhlt die Haushalts-
groBe in Oldenburg (Tab. 5, Karte 7) nach
wie vor zu den niedrigsten in Niedersach-
sen (1,88 Personen je Haushalt in Olden-
burg gegeniiber 2,22 in Niedersachsen).

Eine Gegeniberstellung der Haushalts-
zahlen mit dem Wohnungsbestand in der
Stadt Oldenburg fiihrt zu einem rechneri-
schen Wohnungsnachholbedarf (Anteil
fehlender Wohnungen am Wohnungs-
gesamtbestand), der in den letzten Jah-
ren um einen Mittelwert von gut 7%
schwankte und zuletzt 6,7% betrug.
Dieser Wert lag wie in den meisten kreis-
freien Stddten stets (iber dem nieder-
sachsischen Durchschnitt (vgl. Abb. 19).

Die geringe
Haushaltsgrofie
fiihrt trotz
steigender
Bevdlkerungszahl
zu einer
Abnahme der
Haushaltszahl
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Abbildung 19: Wohnungsnachholbedarf als Anteil fehlender Wohnungen am Wohnungsbestand

in Niedersachsen und Oldenburg in den Jahren 1994 bis 1997
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Quelle: eigene Darstellung, Datenbasis ies, GfK, NLS

5. Eigenpotentiale

In Oldenburg lag die Haushaltskaufkraft
trotz eines Anstiegs um mehr als 4% ge-
geniiber dem Vorjahr mit 56.263 DM pro
Jahr wie in den meisten anderen kreisfrei-
en Stadten weit unter dem Landesdurch-
schnitt (65.012 DM/Jahr) (Tab. 6, Karte 8).
Obwohl der Sozialindikator in Oldenburg
entgegen dem allgemeinen Trend leicht
riicklaufig war, tUberschritt er mit 8,43%
der Bevélkerung den Niedersachsenwert
um knapp 2 Prozentpunkte. Zusammen
mit den Ergebnissen der Kommunalbe-
fragung zur zukiinftigen Entwicklung der
Wohngeldempfanger und der Empfanger
von Hilfe zum Lebensunterhalt ergibt sich
wie im Vorjahr fiir Oldenburg ein geringes
»Eigenpotential“ der Wohnungsversorgung
(Karte 13).

6. Wirtschaftliche Dynamik

Die Arbeitsmarktsituation ist in Oldenburg
wie im Vorjahr stark angespannt, da die
Beschiftigtenzahlen bei hoher Arbeitslo-
senquote weiter riickldufig sind. Allerdings

4,7 4,6

1996 1997

= Niedersachsen

won,

Arbeitsmarktlage bleibt die ,,wirtschaftliche
Dynamik* fiir Oldenburg im Niedersachsen-
vergleich jedoch schwach (Karte 13), mit
entsprechend negativen Auswirkungen auf
die Wohnungsnachfrage. Eine Trendwende
zeichnet sich nach Meinung der Befragten
nicht ab, da insbesondere im Dienstlei-
stungsbereich weiterer Stellenabbau droht.

Zusammenfassend ist die Wohnungsmarkt-
lage in der Stadt Oldenburg durch eine
hohe Bautitigkeit gekennzeichnet. Dabei
zeigt sich der Trend zu mehr Ein- und Zwei-
familienhausbebauung im Stadtgebiet auch
in einer zunehmenden Haushaltsgrofie. Die
Forderdichte liegt zwar weit tiber dem Lan-
desdurchschnitt, allerdings ist mit einer
Halbierung des geforderten Mietwoh-
nungsbestands bis zum Jahr 2010 zu rech-
nen.

Im Gegensatz zu den starken Wohnungs-
bauaktivitdten gehort Oldenburg von der
Nachfrageseite her zu den soziodkono-
misch schwachen Gebieten mit geringem

i nsifmﬁx ist die Zahl der sozialversicherungspflich-  ,,Eigenpotential“ und schwacher ,wirt-
pynamik  tig Beschiftigten (Tab. 7, Karte 10) 1998  schaftlicher Dynamik“. Die sich schwach

weniger stark gesunken als noch im ver-
gangenen Jahr, und die jahresdurchschnitt-
liche Arbeitslosenquote (Tab. 7, Karte 11)
hat leicht abgenommen. Zusammen mit
dem Umfrageergebnis zur Entwicklung der

andeutenden Entspannungstendenzen am
Arbeitsmarkt miissen an Stabilitat gewin-
nen, damit die relativ hohe Sozialbela-
stung weiter zuriick geht®.

13 Die Ergebnisse sind nicht ohne weiteres auf einzelne Stadtteile Oldenburgs libertragbar, da je nach Bebauung und
Verdichtung unterschiedliche Wohnungsteilmarkte bestehen. Dies bedarf kleinrdumiger Stadtteilanalysen.
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Anhang A: Tabellen

Tabelle 1

Datengrundlage fiir Karte 1

Landkreis / Preise im gleitenden 3 Jahresdurchschnitt
kreisfreie Stadt fiir baufreies Land in DM je gm

Durchschnitt 1995 - 97 Durchschnitt 1996 - 98

Niedersachsen 91,51 97,11
Braunschweig, Stadt 200,77 230,11
Salzgitter, Stadt 101,10 124,05
Wolfsburg, Stadt 150,83 129,24
Gifhorn 79,41 90,62
Gottingen 127,37 132,76
Goslar 59,98 67,72
Helmstedt 64,99 72,24
Northeim 46,89 49,62
Osterode am Harz 70,11 70,77
Peine 74,67 85,06
Wolfenbiittel 106,52 114,91
Hannover, Ldshptst. 505,75 513,87
Diepholz 78,55 88,43
Hameln-Pyrmont 82,06 87,22
Hannover 175,52 186,15
Hildesheim 103,49 124,93
Holzminden 51,42 59,94
Nienburg (Weser) 40,49 45,25
Schaumburg 85,27 91,57
Celle 70,56 75,94
Cuxhaven 61,02 64,92
Harburg 179,67 185,08
Lichow-Dannenberg 44,38 26,23
Lineburg 90,23 100,11
Osterholz 108,65 116,74
Rotenburg (Wiimme) 54,12 56,35
Soltau-Fallingbostel 54,24 55,07
Stade 86,87 98,43
Uelzen 44,55 49,31
Verden 106,21 117,67
Delmenhorst, Stadt 222,56 198,83
Emden, Stadt 101,68 98,12
Oldenburg, Stadt 182,22 197,21
Osnabriick, Stadt 244,31 227,94
Wilhelmshaven, Stadt 124,35 150,83
Ammerland 88,36 95,51
Aurich 51,86 53,33
Cloppenburg 70,99 65,47
Emsland 62,80 68,29
Friesland 105,89 114,29
Grafschaft Bentheim 66,34 66,42
Leer 47,71 50,50
Oldenburg 97,62 101,89
Osnabriick 94,64 102,19
Vechta 66,82 71,99
Wesermarsch 69,18 71,22
Wittmund 63,57 66,37
Quelle: NLS

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stddten.
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Tabelle 2

Datengrundlage fiir

Fertiggestellte

Karte 2

Fertiggestellte

Fertiggestellte

nachrichtlich
Fertiggestellte

Landkreis 3 :
e St jo 1000 Eimohner e 2P in neuen Monr-FH_Inagesannt
1997 1998 1998 1998 1998
Niedersachsen 6,59 6,11 28.920 12.339 48.044
Braunschweig, Stadt 4,08 2,06 153 214 509
Salzgitter, Stadt 3,57 1,66 69 68 189
Wolfsburg, Stadt 6,34 3,04 198 134 371
Gifhorn 8,70 8,76 918 208 1.471
Gottingen 5,24 3,42 461 306 910
Goslar 3,02 3,27 267 165 516
Helmstedt 4,17 5,14 257 166 518
Northeim 3,55 5,58 424 140 849
Osterode am Harz 6,20 5,30 225 85 460
Peine 9,33 6,09 497 184 792
Wolfenbiittel 7,54 6,67 577 171 831
Hannover, Ldshptst.” 1,40 3,99 917 1.141 2.058
Diepholz 6,78 6,16 826 273 1.282
Hameln-Pyrmont 3,91 4,55 383 268 742
Hannover 5,95 5,26 1.797 940 3.136
Hildesheim 3,57 3,56 584 351 1.041
Holzminden 2,95 2,28 81 63 188
Nienburg (Weser) 4,71 5,49 450 101 688
Schaumburg 5,13 6,19 581 337 1.020
Celle 5,94 4,12 515 127 746
Cuxhaven 7,93 9,08 949 689 1.837
Harburg 9,91 8,38 1.145 472 1.897
Lichow-Dannenberg 6,33 5,61 171 34 293
Lineburg 15,27 8,93 996 268 1.449
Osterholz 7,72 6,89 446 179 745
Rotenburg (Wiimme) 6,96 8,11 947 147 1.281
Soltau-Fallingbostel 8,53 9,38 686 175 1.296
Stade 7,71 7,92 1.054 245 1.498
Uelzen 5,42 7,36 514 91 714
Verden 6,88 8,05 608 238 1.058
Delmenhorst, Stadt? 8,43 5,34 235 148 413
Emden, Stadt 5,34 5,77 141 119 297
Oldenburg, Stadt 4,76 7,86 614 512 1.213
Osnabriick, Stadt 6,76 3,39 156 290 560
Wilhelmshaven, Stadt 3,69 3,74 119 177 328
Ammerland 11,14 11,82 751 254 1.277
Aurich 8,33 8,54 1.069 357 1.576
Cloppenburg 17,85 8,34 831 229 1.218
Emsland 9,88 8,15 1.840 280 2.436
Friesland 6,59 9,49 468 419 948
Grafschaft Bentheim 6,10 7,63 660 234 978
Leer 6,46 6,77 821 174 1.074
Oldenburg 9,51 9,38 726 253 1.100
Osnabriick 9,26 7,37 1.663 579 2.579
Vechta 7,76 7,39 560 206 909
Wesermarsch 2,98 2,86 192 56 270
Wittmund 9,54 8,53 378 72 483

7 in Wohn- und Nichtwohngebiuden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Geb&uden.

? Von den Stiddten Delmenhorst und Hannover liegen der LTS aktuellere Baufertigstellungszahlen vor,
die von der amtlichen Statistik abweichen.

Quelle: NLS

Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 3
Datengrundlage fiir Karte 3 nachrichtlich
Niedersachsen 5,66 5,95 29.998 10.419 46.773
Braunschweig, Stadt 1,88 1,61 95 213 398
Salzgitter, Stadt 2,12 2,42 133 77 276
Wolfsburg, Stadt 4,01 2,77 251 78 339
Gifhorn 7,65 8,54 1.058 222 1.434
Gottingen 4,23 3,19 414 238 849
Goslar 2,82 1,96 170 117 310
Helmstedt 3,27 4,15 270 40 418
Northeim 4,34 3,31 319 77 504
Osterode am Harz 4,60 3,85 176 57 334
Peine 8,31 8,04 731 217 1.045
Wolfenbiittel 6,87 6,46 590 101 804
Hannover, Ldshptst. 1,22 2,19 99 1.024 1.131
Diepholz 5,84 7,18 997 294 1.495
Hameln-Pyrmont 4,22 5,24 451 292 854
Hannover 4,88 5,33 1.873 1.006 3.174
Hildesheim 3,22 3,40 631 230 996
Holzminden 2,22 2,98 117 99 246
Nienburg (Weser) 4,41 6,15 553 116 771
Schaumburg 5,78 4,41 527 118 726
Celle 4,57 5,16 611 177 933
Cuxhaven 8,52 9,62 1.012 661 1.946
Harburg 9,18 9,79 1.307 487 2.216
Lichow-Dannenberg 7,65 6,71 188 75 350
Lineburg 7,50 8,56 1.043 172 1.389
Osterholz 5,67 5,98 420 133 646
Rotenburg (Wiimme) 7,37 14,02 1.245 185 2.214
Soltau-Fallingbostel 10,46 6,58 708 90 909
Stade 7,98 8,65 1.207 282 1.636
Uelzen 6,78 7,36 510 100 714
Verden 6,81 6,97 601 180 916
Delmenhorst, Stadt? 3,26 4,47 243 69 346
Emden, Stadt WA 4,84 119 123 249
Oldenburg, Stadt 5,11 5,36 463 259 827
Osnabriick, Stadt 3,29 2,44 154 211 404
Wilhelmshaven, Stadt 3,80 2,90 110 109 254
Ammerland 13,27 10,92 860 160 1.179
Aurich 9,15 9,11 1.297 269 1.682
Cloppenburg 6,54 7,61 705 230 1.112
Emsland 9,51 7,50 1.733 243 2.241
Friesland 9,64 6,96 413 199 695
Grafschaft Bentheim 5,82 7,48 642 214 959
Leer 5,81 7,03 897 155 1.115
Oldenburg 8,61 9,34 845 155 1.095
Osnabriick 6,86 7,25 1.830 434 2.540
Vechta 6,63 9,60 709 277 1.181
Wesermarsch 3,50 4,11 255 80 388
Wittmund 7,60 9,41 416 74 533

7 in Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieBlich Baumanahmen an bestehenden Geb&uden.

2 Von der Stadt Delmenhorst liegen der LTS aktuellere Baugenehmigungszahlen vor, die von der amtlichen
Statistik abweichen.

Quelle: NLS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 4

Datengrundlage fiir Karte 4 nachrichtlich

Landkreis / Geférderte Wohnungen  Geférderte

kreisfreie Stadt je 1.000 Einwohner Wohnungen

1997 1998 1998 1997

Anteil des geforderten
Mietwohnungsbestandes am
Gesamtwohnungsbestand® in % ten Wohnungen in %

bis 2010

1998

Abb. 6

Riickgang des Be-
standes an geforder-

Niedersachsen 0,3074 0,4623 3.636 4,50 4,65 36,19
Braunschweig, Stadt | 0,0362 0,0243 6 5,61 5,62 39,66
Salzgitter, Stadt 0,6323 0,0613 7 5,43 6,47 29,05
Wolfsburg, Stadt 0,0814 0,1309 16 7,72 4,40 25,43
Gifhorn 0,1145 0,1311 22 3,37 3,95 50,67
Gottingen 0,1343 0,0601 16 4,80 11,27 20,58
Goslar 0,0944 0,1013 16 3,00 3,92 28,15
Helmstedt 0,0595 0,1688 17 3,62 3,99 60,08
Northeim 0,3791 0,0789 12 4,14 7:24 23,66
Osterode am Harz 0,1142 0,0807 7 3,12 2,78 63,73
Peine 0,0466 0,0923 12 1,82 2,54 38,13
Wolfenbiittel 0,0243 0,0883 11 4,19 4,18 62,83
Hannover, Ldshptst. 2,1914 3,2548 1.680 9,01 8,55 24,44
Diepholz 0,0387 0,3266 68 1,90 2,22 38,75
Hameln-Pyrmont 0,0183 0,1165 19 3,48 3,52 41,09
Hannover 0,1549 0,5018 299 4,88 3,98 33,26
Hildesheim 0,1640 0,1434 42 3,94 3,77 53,66
Holzminden 0,1084 0,3273 27 2,41 2,77 40,73
Nienburg (Weser) 0,1200 0,0718 9 2,44 2,29 43,14
Schaumburg 0,0913 0,2064 34 2,69 2,87 32,11
Celle 0,0444 0,0718 13 2,55 2,70 46,18
Cuxhaven 0,3090 0,1484 30 2,54 2,51 61,39
Harburg 0,1616 0,3180 72 1,40 2,34 16,52
Liichow-Dannenberg 0,0000 1,8393 96 3,02 2,80 55,44
Lineburg 0,1499 | 0,3943 64 3,78 4,46 34,00
Osterholz 0,1310 0,1203 13 2,55 2,97 27,01
Rotenburg (Wiimme) | 0,0640 0,3040 48 2,85 2,53 59,59
Soltau-Fallingbostel 0,0218 0,1230 17 2,32 3,20 41,89
Stade 0,7633 | 0,3012 57 3,65 4,33 33,59
Uelzen 0,0311 0,2578 25 2,47 2,62 22,86
Verden 0,0766 0,2435 32 1,59 1,97 36,35
Delmenhorst, Stadt 0,1796 0,1293 10 14,17 8,36 25,96
Emden, Stadt 0,6596 0,2527 13 2,10 2,77 57,84
Oldenburg, Stadt 0,2801 0,5508 85 5,60 6,07 50,87
Osnabriick, Stadt 0,1560 0,1150 19 4,16 4,39 39,27
Wilhelmshaven, Stadt | o,1124 0,1256 11 2,70 2,56 35,22
Ammerland 0,0281 0,2129 23 4,20 3,19 49,83
Aurich 0,1803 0,2113 39 2,95 3,35 44,28
Cloppenburg 0,3044 1,4723 215 6,03 7,84 48,38
Emsland 0,1546 0,2041 61 4,65 4,60 46,97
Friesland 0,2414 0,2804 28 2,69 2,94 48,87
Grafschaft Bentheim 0,2510 0,3590 46 3,42 4,02 45,75
Leer 0,1592 0,1639 26 3,72 4,56 37,89
Oldenburg 0,4914 0,3325 39 3,27 3,72 53,50
Osnabriick 0,3047 0,4027 141 4,29 5,28 35,87
Vechta 0,1480 0,5204 64 4,34 5,60 45,49
Wesermarsch 0,0212 0,2015 19 7,28 7,88 41,79
Wittmund 0,1070 0,1765 10 2,42 4,86 23,70

? Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (Gebaudefortschreibung)
Quellen: NLS, LTS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 5

Datengrundlage fiir Karte 6 nachrichtlich Karte 7

Landkreis / Veranderung Einwohner Einwohner
kreisfreie Stadt der Einwohnerzahl in % am 31.12 je Haushalt

1997/1996 1998/1997 1998 1997

Niedersachsen 0,387 0,261 7.865.840 2,24 2,22
Braunschweig, Stadt -0,945 -0,684 247.241 1,81 1,77
Salzgitter, Stadt -1,208 -1,168 114.104 2,14 2,07
Wolfsburg, Stadt -1,490 -0,499 122.185 2,13 2,05
Gifhorn 1,175 1,175 167.840 2,59 2,62
Gottingen 0,324 -0,664 266.320 1,94 1,99
Goslar -0,807 -0,644 157.955 1,98 1,91
Helmstedt -0,333 -0,201 100.697 2,19 2,13
Northeim -0,405 -0,573 152.111 2,31 2,25
Osterode am Harz -0,769 -0,899 86.744 2,18 2,09
Peine 0,596 1,040 130.002 2,32 2,28
Wolfenbiittel 0,822 0,750 124.509 2,19 2,16
Hannover, Ldshptst. -0,364 -0,867 516.157 1,75 1,75
Diepholz 0,700 0,619 208.218 2,64 2,59
Hameln-Pyrmont -0,066 -0,379 163.103 2,13 2,10
Hannover 0,618 0,298 595.837 2,25 2,22
Hildesheim -0,083 0,026 292.801 2,23 2,20
Holzminden -0,371 -0,620 82.493 2,23 2,20
Nienburg (Weser) 0,454 0,309 125.386 2,58 2,57
Schaumburg 0,380 0,242 164.718 2,30 2,28
Celle 0,293 0,389 180.971 2,23 2,21
Cuxhaven 0,519 0,781 202.202 2,32 2,28
Harburg 1,541 1,608 226.407 2,30 2,29
Lichow-Dannenberg 0,519 0,125 52.194 2,26 2,24
Lineburg 1,453 1,354 162.308 2,16 2,16
Osterholz 0,838 1,109 108.084 2,40 2,41
Rotenburg (Wiimme) 0,966 1,133 157.906 2,60 2,59
Soltau-Fallingbostel 0,952 0,609 138.218 2,33 2,30
Stade 0,962 1,015 189.239 2,35 2,45
Uelzen 0,380 0,431 96.957 2,18 2,13
Verden 0,867 0,710 131.410 2,43 2,40
Delmenhorst, Stadt -0,358 -0,757 77.368 2,06 2,04
Emden, Stadt 0,148 -0,190 51.448 2,02 1,97
Oldenburg, Stadt 0,448 0,517 154.325 1,86 1,88
Osnabriick, Stadt -0,402 -0,822 165.283 1,82 1,84
Wilhelmshaven, Stadt -0,730 -1,529 87.590 1,84 1,79
Ammerland 1,644 1,242 108.013 2,46 2,41
Aurich 0,795 0,860 184.564 2,45 2,39
Cloppenburg 1,294 1,041 146.031 3,05 3,04
Emsland 0,695 0,467 298.886 2,91 2,86
Friesland 0,792 0,438 99.854 2,25 2,20
Grafschaft Bentheim 0,627 0,512 128.123 2,64 2,58
Leer 0,854 1,035 158.677 2,44 2,39
Oldenburg 1,575 1,134 117.300 2,48 2,47
Osnabriick 0,960 0,649 350.133 2,56 2,58
Vechta 1,069 1,140 122.983 3,00 2,99
Wesermarsch 0,159 -0,269 94.297 2,19 2,17
Wittmund 0,778 1,054 56.648 2,45 2,47

Quellen: NLS, GfK, LTS
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 6

Datengrundlage fiir Karte 8 Karte 9

Landkreis / Kaufkraft
je Haushalt in DM

A 8
kreisfreie Stadt Sozialindikator

1997

1998

Niedersachsen 63.831 65.012 6,42 6,57
Braunschweig, Stadt 56.204 56.869 7,61 8,09
Salzgitter, Stadt 59.756 59.772 9,98 10,00
Wolfsburg, Stadt 66.572 65.990 5,93 5,35
Gifhorn 75.185 78.739 6,08 5,62
Gottingen 54.182 57.393 6,28 6,41
Goslar 56.643 55.962 5,94 6,49
Helmstedt 64.984 64.987 5,63 5,88
Northeim 64.654 64.578 7,35 7,66
Osterode am Harz 61.944 61.071 6,25 6,56
Peine 66.007 66.942 5,39 5,67
Wolfenbiittel 65.595 66.184 5,14 5,19
Hannover, Ldshptst. 54.550 56.086 9,79 10,55
Diepholz 76.577 77:476 5,52 5,53
Hameln-Pyrmont 62.538 63.132 744 8,15
Hannover 70.660 71.695 4,81 5,21
Hildesheim 66.073 67.042 6,24 6,42
Holzminden 62.131 63.297 6,36 6,61
Nienburg (Weser) 69.597 71.494 7,01 6,99
Schaumburg 65.584 66.904 5,88 6,29
Celle 62.784 63.964 6,40 6,55
Cuxhaven 65.552 65.993 6,45 6,48
Harburg 77.201 78.759 4,03 4,12
Lichow-Dannenberg 60.593 61.462 7,08 7,45
Liineburg 62.408 63.957 6,06 6,26
Osterholz 71.989 74.211 5,96 5,87
Rotenburg (Wiimme) 71.782 73.691 4,82 4,91
Soltau-Fallingbostel 63.847 64.763 5,79 6,10
Stade 70.979 72.427 5,74 6,26
Uelzen 62.456 62.587 6,00 6,06
Verden 72.995 74.283 5,54 5,63
Delmenhorst, Stadt 56.765 57.975 9,65 10,18
Emden, Stadt 54.973 54.833 10,21 9,91
Oldenburg, Stadt 53.890 56.263 8,62 8,43
Osnabriick, Stadt 50.440 52.299 7524 7,16
Wilhelmshaven, Stadt 51.077 50.928 10,91 11,60
Ammerland 67.025 67.451 4,62 4,58
Aurich 61.645 61.888 7,11 7,00
Cloppenburg 71.442 73.348 5,80 5,08
Emsland 70.348 71.127 6,66 6,02
Friesland 61.845 62.040 5,65 6,78
Grafschaft Bentheim 67.058 67.771 5,37 5,23
Leer 58.309 59.023 7,30 7,26
Oldenburg 69.093 70.211 4,14 4,23
Osnabriick 67.115 69.149 5,05 5,24
Vechta 77.825 80.384 4,64 3,91
Wesermarsch 59.948 60.820 7,06 7,23
Wittmund 59.814 61.670 5,87 6,56

¥ Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt, der Leistungsberechtigten nach dem AsylbLG und der
Arbeitslosenhilfeempfanger an der Bevélkerung.
Quellen: NLS, GfK
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 7
Datengrundlage fiir Karte 10 nachrichtlich Karte 11
Niedersachsen 1,12 0,09 2.342.088 12,9 12,3
Braunschweig, Stadt -1,31 -1,61 106.065 14,7 14,3
Salzgitter, Stadt -1,68 2,12° 47.718” 17,5 16,3
Wolfsburg, Stadt 0,25 4,67 76.790 17,8 15,7
Gifhorn -1,13 1,15 31.024 15,5 13,9
Gottingen -1,84 -0,38 87.569 14,9 14,7
Goslar -3,74 -2,41 47.106 14,4 14,6
Helmstedt -2,16 -0,93 20.820 16,0 14,9
Northeim -1,86 -0,59 42.554 13,7 13,5
Osterode am Harz -3,40 -1,93 27.743 15,0 15,3
Peine -1,79 1,48 28.710" 12,1 11,4
Wolfenbiittel -1,21 -1,34 21.773 12,8 12,2
Hannover, Ldshptst. -2,31 -1,03 276.461 15,7 15,4
Diepholz -0,68 1,32 51.138 9,3 8,9
Hameln-Pyrmont -1,91 -2,57 49.142 14,2 14,3
Hannover 0,59 -0,24 147.542 10,1 9,7
Hildesheim 1,92 0,05 84.911 12,1 11,5
Holzminden -1,72 0,02 23.080 13,7 12,8
Nienburg (Weser) -1,26 0,12 32.119 10,9 10,4
Schaumburg -1,88 -0,86 39.944 11,1 11,0
Celle -3,31 -2,73 47.041 12,5 13,2
Cuxhaven -0,60 0,01 39.694 11,6 11,8
Harburg 0,05 1,72 43.081 8,6 8,6
Lichow-Dannenberg -0,03 0,50 12.922 18,7 18,6
Lineburg -0,89 0,64 44.752 11,1 11,5
Osterholz 0,10 2,01 20.242 10,3 10,3
Rotenburg (Wiimme) -0,82 0,54 41.776 9,1 8,9
Soltau-Fallingbostel -1,11 -0,49 39.227 10,3 10,2
Stade 0,16 0,53 48.487 9,7 9,5
Uelzen -2,73 -2,77 25.352 12,6 12,8
Verden -0,02 -0,06 37.818 9,3 9,1
Delmenhorst, Stadt -0,44 -0,99 18.654 15,0 15,3
Emden, Stadt 0,24 7,39 27.754 17,7 16,1
Oldenburg, Stadt -1,90 -1,33 61.943 14,2 13,9
Osnabriick, Stadt -0,83 1,66 79.351 13,5 12,6
Wilhelmshaven, Stadt -0,90 -1,50 25.886 19,9 19,6
Ammerland -1,25 1,32 30.538 11,5 11,1
Aurich 0,72 0,64 £40.950 14,9 14,0
Cloppenburg 1,99 0,97 39.296 12,8 12,2
Emsland 2,02 0,96 86.980 12,7 11,9
Friesland -1,62 1,14 24.283 14,5 14,1
Grafschaft Bentheim -1,69 2,58 35.012 11,7 10,5
Leer -1,16 1,37 33.994 15,6 14,8
Oldenburg -0,57 0,27 24.939 10,2 9,8
Osnabriick -2,02 -0,17 90.593 9,6 8,5
Vechta 1,82 2,26 41.548 9,0 8,1
Wesermarsch -3,40 0,77 25.020 13,6 12,9
Wittmund -2,21 -0,53 12.746 15,0 14,3

9 Von dem Arbeitsamt Braunschweig und dem Amt fiir Wirtschaft und Statistik in Salzgitter liegen der LTS aktuellere
Beschiftigtenzahlen vor, die von der amtlichen Statistik (Salzgitter: 4,90 % Beschaftigtenzunahme; Peine: 3,11 %
Beschéftigtenabnahme) abweichen.

Quellen: NLS, LAA Niedersachsen-Bremen
Anm.: Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Anhang B: Glossar

Begriff

Agglomeration

Anspannung am Wohnungsmarkt

Arbeitslosenquote

Auftragseingangsindex im Wohnungsbau

auslaufende Belegungsbindungen

Baufertigstellungsdichte

Baugenehmigungsdichte

Bauintensitat

Erlduterung

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

Wohnungsnachfrageiiberschuf

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

Indexwert der von Unternehmen fest
akzeptierten Auftrage fiir Bauten, die iiber-
wiegend Wohnzwecken dienen, entsprech-
end der Verdingungsordnung fiir Bauleist-
ungen (VOB)

Mit dem Auslauf der Belegungsbindung
einer Wohnung endet deren Eigenschaft
»geforderte Wohnung®.

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

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

im Berichtsjahr fertiggestellte Wohnungen
je 1.000 Bestandswohnungen am Ende des
Berichtsjahres



Begriff

Bautatigkeit

Befragung wohnungswirtschaftlicher
Akteure

Belegungsdichte

Bevdlkerung

Eigenpotential (der Wohnungsversorgung)

Entspannung am Wohnungsmarkt

Anhang B

Erlduterung

Die Bautdtigkeitsstatistik erstreckt sich auf
alle genehmigungspflichtigen bzw. ihnen
gleichgestellten BaumaBnahmen im Hoch-
bau, bei denen Wohnraum (oder sonsti-
ger Nutzraum) geschaffen oder verdndert
wird. Auf der Ebene der Landkreise und
kreisfreien Stadte werden Baugenehmigun-
gen und Baufertigstellungen erfaf3t. Auf
Landesebene wird zusatzlich der [0 Auf-
tragseingangsindex im Wohnungsbhau be-
trachtet.

jahrlich von der LTS durchgefiihrte Befra-
gung der folgenden niedersdchsischen
Verbande zur aktuellen Wohnungsmarkt-
lage: Bundesverband Freier Wohnungsun-
ternehmen e.V. (BFW), Landesverband
Niedersachsischer Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentlimer-Vereine e.V., Ring Deut-
scher Makler (RDM), Deutscher Mieter-
bund e.V. (DMV), Verband der Wohnungs-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen
e.V. (vdw)

Zahl der Einwohner je Wohnung

Einwohner am Ort der Hauptwohnung,
Quelle: NLS

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

Wohnungsangebotsiiberschuf}
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Begriff

Férderungsdichte

Geforderter Wohnungsbau

GfK

Haushalt

Haushaltsgrofie

Haushaltskaufkraft

Kommunalbefragung

LAA

NLS

Erlduterung

im Berichtsjahr geforderte Wohnungen je
1.000 Einwohner am 31.12. des Berichts-
jahres

Bau von Wohnungen, die nach Grofe,
Ausstattung und Miete oder Belastung fiir
die breiten Schichten der Bevdlkerung
geeignet sind. Im engeren Sinne wird
unter Wohnungsbauforderung der erste
und zweite Forderweg sowie die verein-
barte Forderung nach dem Il. Wohnungs-
baugesetz zusammengefafit. Vgl. auch
Tatigkeitsbericht 1997 der LTS, insbeson-
dere S.21ff.

Die Gesellschaft fiir Konsumforschung
(GfK) ist ein Marktforschungsunternehmen
in Deutschland. Arbeitsbereiche sind die
Ermittlung, Analyse und Interpretation von
Marktinformationen in Konsum- und Ge-
brauchsgiitermarkten.

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

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

verflighares Einkommen (ohne Vermo-
gensanteile), das den Haushalten fiir Kon-
sumzwecke jahrlich zur Verfligung steht

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

Landesarbeitsamt Niedersachsen-Bremen

Niedersachsisches Landesamt fiir Statistik



Begriff

Preissegmente

Sozialbelastung bzw. Sozialindikator

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

SYPRO

Typen der Wohnungsnachfrage

Typen des Wohnungsangebots

Verdichtungsraum

wirtschaftliche Dynamik

Anhang B

Erlduterung

Es wird unterschieden in das untere, mitt-
lere und obere Mietpreissegment. Als Ab-
grenzungskriterium gelten O Wohnwert-
kategorien.

Anteil der Summe aus Empfangern laufen-
der Hilfe zum Lebensunterhalt (auBerhalb
von Einrichtungen), Leistungsberechtigten
nach dem AsylbLG und Arbeitslosenhilfe-
empfangern an der Bevdlkerung. Mit stei-
gendem Sozialindikator nimmt die Sozial-
belastung einer Region zu.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschadftigen umfaft alle Arbeiter, Ange-
stellten und alle Personen in beruflicher
Ausbildung, die kranken- oder rentenver-
sicherungspflichtig oder beitragspflichtig
nach Sozialgesetzbuch (SGB Ill) sind oder
flir die Beitrdge zur gesetzlichen Renten-
versicherung gezahlt werden, Definition
gemaf Statistischem Bundesamt.

Systematik der Wirtschaftszweige, Fas-
sung fiir die Statistik im Produzierenden
Gewerbe

Zusammenfassung von Landkeisen und
kreisfreien Stadten mit ahnlichen Auspra-
gungen der Nachfrageindikatoren

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

O Agglomeration

AufschluB Uber die wirtschaftliche Dyna-
mik geben die Entwicklung der Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
und der Arbeitslosenquote. Bei der Bewer-
tung wird angenommen, daB steigende
Beschaftigtenzahlen und eine riickldufige
Arbeitslosenquote positiv auf die wirt-
schaftliche Dynamik wirken.
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Begriff

Wohnbaufldache

Wohnbauland

Wohnflachenversorgung

Wohnungsangebot

Wohnungsbedarf

Wohnungsnachfrage

Wohnungsnachholbedarf

Wohnungsversorgung(-snorm)

Wohnwertkategorie

WZ93

Erlduterung

entspricht der Katasterflache ,,Gebdude-
und Freiflache Wohnen*

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

durchschnittlich jedem Einwohner zur
Verfligung stehende Wohnflache

Zahl der Wohnungen, die durch Kauf oder
Miete fiir Wohnzwecke zur Verfiigung ste-
hen

Differenz zwischen der auf der Basis der
Bevolkerungsentwicklung und des Haus-
haltsbildungsverhaltens errechneten Zahl
der Haushalte und dem Wohnungsbestand.
Bei der Berechnung wird eine Leerstands-
reserve beriicksichtigt.

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

Differenz zwischen der Zahl der Haushalte
(unter Berlicksichtigung einer Leerstands-
reserve) und dem Wohnungsbestand am
Ende des Berichtsjahres

0 Wohnungsbedarf

Einteilung nach Grofle, Lage, Ausstattung
und Baujahr einer Wohnung

Klassifikation der Wirtschaftszweige — Aus-
gabe 1993



Anhang C: Befragungsergebnisse

Anhang C: Ausgewdhlte Ergebnisse der
Kommunalbefragungen der Jahre 1998 und 1999
sowie der Befragung wohnwirtschaftlicher
Akteure 1999

Welche Bevilkerungsgruppe ist mit Wohnraum unterversorgt? *

Fiir welche Bevélkerungsgruppe sollten Wohnungen gefordert werden? *

Welche Bauobjekte werden vorrangig benétigt? *

*Mehrfachnennungen waren maglich



Anhang C: Befragungsergebnisse

Welches Investitionsklima im Wohnungsneubau herrscht zur Zeit?

Eigentumsmafinahmen Mietwohnungsbau

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

Eigentumsmafinahmen Mietwohnungsbau




Anhang C: Befragungsergebnisse

Die Wohnungsmarktlage...
...ist 1999 ...ist im Vergleich zu 1998

...wird sich im Jahr 2000 ...wird sich nach dem Jahr 2000

Das Investitionsklima hat sich in den letzten 12 Monaten...

Eigentumsmapnahmen Mietwohnungsbau




Anhang C: Befragungsergebnisse

Nach Auffassung der wohnungswirtschaftlichen Akteure ist die
aktuelle Wohnungsmarktlage im Preissegment...

..unter 9 DM/gm ..von 9 bis 11 DM/gm

...liber 11 DM/gm ...gefdrderter Wohnungen




