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Vorwort

Das zuriickliegende Jahrzehnt war wohnungspolitisch sehr
erfolgreich, rund 500.000 Wohnungen sind in Niedersachsen
in den goer-Jahren neu errichtet worden. Der Wohnungs-
mangel, der um 1990 bundesweit bestand, konnte in Nie-
dersachsen aufgrund einer sehr starken Bautatigkeit, einer
sehr hohen Forderleistung des Landes und einer umfang-
reichen Baulandbereitstellung durch die Kommunen schnel-
ler als erwartet aufgelost werden.

Insgesamt gesehen haben wir heute in Niedersachsen eine
gute, teilweise sogar eine sehr gute Wohnungsversorgung.
Allerdings sind die regionalen und sektoralen Unterschiede
grof3. Engpdsse gibt es nach wie vor im unteren Preissegment — obwohl die Zahl der Trans-
fereinkommensbezieher, die Schwierigkeiten haben, sich aus eigener Kraft mit ausreichen-
dem Wohnraum zu versorgen, zuriickgegangen ist. Es ist zu friih, von einer Trendumkehr zu
sprechen—so wiinschenswert dies auch ist. Abflauende Konjunkturdaten bergen die Gefahr
eines zukiinftigen Wiederanstieges der Zahl der am Wohnungsmarkt Benachteiligten.

Wohnungsmarkte im Umbruch: Vor allem ist hier auf die Herausbildung von raumlich und
sektoral sehr unterschiedlichen Marktsituationen zu verweisen. Dieses stellt die Anbieter-
seite vor neue Herausforderungen. Die Wohnungsmarktbeobachtung gibt detaillierte In-
formationen zur aktuellen Situation und zur weiteren Entwicklung und tragt dazu bei,
moglichen Verunsicherungen vorzubeugen und die richtigen Strategien zu formulieren.

Die Berichte zu den Wohnungsmadrkten in Niedersachsen haben sich zu einem hilfreichen
Friihwarnsystem entwickelt, sowohl auf der Ebene des Landes wie auf der der Kommunen.
Ich wiinsche mir, dass Politik, Planung und Wohnungswirtschaft die kontinuierliche Woh-
nungsmarktbeobachtungals Hilfestellung zur Losung deranstehenden Fragen in grof’em
Umfang nutzen.

Heiner Bartling

Niedersachsischer Innenminister
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Seit fiinf Jahren
Wohnungsmarkt-
beobachtung in
Niedersachsen.

Drei Module:
Wohnbauland-
umfrage, Woh-

nungsprognose,
aktuelle Woh-
nungsmarkt-
beobachtung.

Zielsetzung und Aufbau des niedersachsischen
Wohnungsmarktbeobachtungssystems (WOM)

Eine Marktbeobachtung soll das Markt-
geschehentransparent machen. Das Wissen
um dauerhafte Trends aber auch um Trend-
anderungen erlaubt die Beurteilung der
Entwicklung des Gesamtmarktes und/oder
einzelner Marktsegmente. Da sich Trends
undderenAnderungen nurausderzeitlichen
Entwicklung ablesen lassen, geniigt die
einmalige Abbildung der Marktgescheh-
nisse — so detailliert sie auch sein mag -
nicht. Vielmehr ist eine kontinuierliche
Marktbeobachtung notwendig.

Vor fiinf Jahren hat das damalige Sozial-
ministerium die Niedersdchsische Landes-
treuhandstelle (LTS) und das Institut fiir Ent-
wicklungsplanung und Strukturforschung
(IES) beauftragt, ein kontinuierliches Be-
obachtungssystem fiir die niedersachsi-
schen Wohnungsmarkte unter der Feder-
filhrung der LTS aufzubauen. Die standige
Aktualisierung gewdhrleistet ein funktio-
nierendes Frithwarnsystem.

Das System besteht aus mehreren Modulen,
die die Wohnungsmarkte beschreiben. Die
Wohnbaulandumfrage, fiir die das Innen-
ministerium verantwortlich zeichnet, ist ein
in Deutschland einzigartiges Instrument,
das kontinuierlich Aufschluss gibt {iber
Wohnbauflachen und deren Nutzungsmog-
lichkeiten. Alle zwei Jahre erstellt das IES
im Auftrag der LTS eine regionalisierte
Wohnungsprognose mit einem Zeithorizont
von etwa 15 Jahren. Die LTS betreibt schlief3-
lich die aktuelle Wohnungsmarktbeobach-
tung. Damit wird die gegenwdrtige und
kurzfristig zu erwartende Wohnungsmarkt-
lage abgedeckt. Die Informationen werden
aufLandkreisebene zurVerfiigung gestellt.

In die Wohnungsmarktbeobachtung der LTS
gehen Informationen aus Primdrerhebungen
und aus der amtlichen Statistik ein. Konti-
nuierlich werden Indikatoren zum Bauland,
zur Bautatigkeit und zur Struktur des Woh-
nungsbestandes berechnet und interpre-
tiert. Uber die Entwicklung der Haushalte
sowie deren Kaufkraft wird das Potenzial
der Nachfrager errechnet, sich selbst mit
Wohnraum versorgen zu kdnnen. Die jahr-
lich von der LTS durchgefiihrten Befragun-
gen in allen niedersdachsischen Landkrei-
senund kreisfreien Stadten sowie unterden
Akteuren fiinf wohnungswirtschaftlicher
Verbdnde! geben die Meinungen und Stim-
mungen der drtlichen Basis zurWohnungs-
marktlage wieder.

Im Rahmen ihrer Aufgabe Wohnungs-
marktbeobachtung bietet die LTS Woh-
nungsmarktanalysen einzelner Gemeinden
zum Selbstkostenpreis an. Auf Wunsch
blickt das IES mit seinen kommunalen
Wohnungsprognosen 10 bis 15 Jahre in die
Zukunft. Das LTS-Produkt WOM-Aktuell er-
moglicht einen schnellen unkommentierten
Uberblick iiber die wohnungsmarktrele-
vanten Rahmendaten. Tabellen und Grafi-
ken zeigen die Entwicklung der Angebots-
und Nachfrageindikatoren. Alternativ zu
WOM-Aktuell oder in Kombination bietet
die LTS ihre Dienstleistung WOM-KomDat
an —einen ausfiihrlichen Wohnungsmarkt-
bericht fiir die Gemeinde. Zur Absicherung
von Planungs- und Investitionsentschei-
dungen an den Wohnungsmadrkten und zur
Erweiterung des Informationsrahmens vor
Ort wdre es sinnvoll, diese Analysen kon-
tinuierlich aufzulegen und Schritt fiir Schritt
zu erweitern. Das erkldrte Ziel der LTS ist,

1 Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen (BFW) — Landesverband Niedersachsen e.V., Landesverband
Niedersachsischer Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Vereine e.V., Ring Deutscher Makler (RDM) Landesverband
Niedersachsen e.V., Deutscher Mieterbund Niedersachsen, Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und

Bremen e.V. (vdw).

Insgesamt hat die LTS von den 474 im Frithjahr 2001 an die Akteure der Wohnungswirtschaft verschickten Fragebogen
134 (= 28 %) zuriickbekommen. Die Riicklaufquote bei der Kommunalbefragung betrégt 100 %.

Zielsetzung und Aufbau

Analyse von
Angebots- und
Nachfrageindika-
toren.




Zielsetzung und Aufbau

ihre Auftraggeberin die Lage zu versetzen,
kontinuierliche Beobachtungssysteme zu-
kiinftig selbst zu pflegen.

Wie eine kommunale Analyse der Lan-
destreuhandstelle aussehen kann, wird in
einem Exkurs am Ende des Berichtsheftes
exemplarisch gezeigt. Als Beispielregion
dient der Landkreis Goslar. Ebenso gut wa-

re jeder andere Landkreis oder jede ande-
re Einheits- bzw. Samtgemeinde denkbar.
Viele der hier getroffenen Aussagen lassen
sich aus den Karten und Tabellen des vor-
liegenden Berichtsheftes ablesen, sodass
dieser Exkurs gleichzeitig als Lesebeispiel
fiir alle tibrigen niedersachsischen Land-
kreise und kreisfreien Stadte dient.



Grundstiickspreise
stiegen im Durch-
schnitt in den ver-
gangenen Jahren

in Niedersachsen

jdhrlich um mehr

als 6 %, in West-

deutschland

um 3,4 %.

Wohnungsmarkte im Umbruch

1. Wohnungsmarkte im Umbruch -
Die Lage in Niedersachsen

Als Reaktion aufdie sprunghaftzunehmen-
den Haushaltszahlen Ende der 8oer/Anfang
der goer-Jahre war die Wohnungsbautatig-
keitin Niedersachsenwahrend der gesamten
vergangenen Dekade hoch. Die Wohnungs-
versorgung verbesserte sich zusehends. In
den meisten Jahren wurden trotz steigender
Baulandpreise mehr Wohnungen gebaut
als neue Haushalte hinzukamen.

Bauland in Niedersachsen deutlich billiger
als in Westdeutschland aber mit hoheren
Preissteigerungen

Fiir Hauslebauer ist das nétige Bauland in
Niedersachsen mit durchschnittlich 106 DM
je Quadratmeter? relativ giinstig zu haben.
Im Durchschnitt aller westdeutschen Bun-
deslander betragt der Quadratmeterpreis
DM 164 (vgl. Abb. 1). Allerdings verteuerte
sich das Bauland in den goer-Jahrenin Nie-
dersachsen um 61 %, wahrend im gleichen
Zeitraum im westdeutschen Durchschnitt
die Preissteigerung nur 31 % betrug.

Anhaltender Abwirtstrend bei Mehrfami-
lienhdusern

Nach den Boomjahren 1994 und 1995 ging
vor allem die Neubautdtigkeit im Mehrfa-
milienhausbereich drastisch zuriick (vgl.
Abb. 2). Wahrenddessen nahm der Neubau
von Einfamilienhdusern wieder zu. Dafiir
war neben der 1996 eingefiihrten Eigen-
heimzulage auch das Zusammentreffen
niedriger Zinsen, fallender Baupreise und
verfiigharen Baulandes verantwortlich.
Gleichzeitig kamen die geburtenstarken
Jahrgédnge der 6oer-Jahre in das Alter, in
demin Deutschland iiblicherweise Eigentum
gebildet wird — zwischen 30 und 45 Jahren.

Eigentumsquote in Niedersachsen dauer-
haft iiber dem westdeutschen Durchschnitt
Die Eigenheimkonjunktur hat zur konti-
nuierlichen Anhebung der Eigentumsquote
gefiihrt. Abbildung 3 zeigt die errechneten
Eigentumsquoten aus den Mikrozensus-
erhebungen seit 1960. Auffallend ist der

Abbildung 1: Kaufwerte fiir baureifes Land im gleitenden 3-Jahresdurchschnitt in Niedersachsen

und Westdeutschland
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- Datenbasis: Niedersichsisches Landesamt fiir Statistik (NLS), Statistisches Bundesamt (StBA)

2 Die Statistik der Kaufwerte fiir Bauland beruht auf einer Kaufpreissammlung. Damit héngt die Vergleichbarkeit der Zahlen
von der Anzahl der Kauffélle und der Vergleichbarkeit der gehandelten Grundstiicke ab. Um sich daraus ergebende mégliche
Preisschwankungen zu vermeiden, wird auf der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte der gleitende 3-Jahresdurchschnitt

als Indikator gewahlt.

Schere zwischen
Ein- bzw. Zwei-
familienhdusern
und Mehrfamilien-
hdusern.

Fast jeder zweite
Niedersachse
lebt heute in den
eigenen vier
Winden.
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Abbildung 2: Fertig gestellte Wohnungen in Niedersachsen
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parallele Verlauf der Entwicklungenin Nie-
dersachsen und Westdeutschland, wobei
die niedersdachsische Quote stets {iber
dem westdeutschen Durchschnitt liegt. In

1995

D in Mehrfamilienhdusern

1996 1997 1998 1999 2000  2001*

— insgesamt**

* geschatzt

** in Wohn- und Nichtwohngebduden einschl. BaumaB3nahmen an bestehenden Gebduden

den 8oer-Jahren wurde dieser Abstand
grof3er und ndherte sich in den 9oer-Jah-
ren wieder an.

Abbildung 3: Eigentumsquoten in Niedersachsen und Westdeutschland

50

48

46

44

42

40

38 *

36

34

32

30 f f f

1960 1965 1970 1975

‘ Niedersachsen

D Westdeutschland

1980 1985 1990 1995 2000*

*Niedersachsenwert geschatzt

- Datenbasis: Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (ifs)



Zuriickhaltung im
Eigenheimbereich
bundesweit ...

Wohnungsmarkte im Umbruch

Abbildung 4: Genehmigte Wohnungen in Niedersachsen
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Auch in Niedersachsen droht der Eigen-
heimbereich seine Stiitzfunktion fiir die
Baukonjunktur zu verlieren

In den Umfragen der LTS zur Wohnungs-
marktlage duflert mittlerweile die grofie
Mehrheit der Befragten, dass das Woh-
nungsangebot die Nachfrage iibersteigt.
Trotz der entspannten Lage und des sich
ankiindigenden Ende des Booms im Ein-
familienhausbereich wurden im Jahr 2000
in Niedersachsen noch insgesamt 45.800
Wohnungen fertig gestellt — ein im Ver-
gleich zur Bautatigkeit der 8oer-Jahre im-
mer noch hoher Wert. Jedoch halten sich
die Bauherren auch im Eigenheimbereich
mehr und mehr zuriick. Damit fallt diese
Stiitze der Wohnungsbaukonjunktur. Da
die Bautatigkeit im Mehrfamilienhausbe-

I:l in Mehrfamilienhdusern

1996 1997 1998 1999 2000  2001*
— insgesamt**

* geschdtzt

** in Wohn- und Nichtwohngebduden einschl. BaumaBBnahmen an bestehenden Gebduden

reich schon seit 1995 riickldufig ist, wird
das Baugewerbe weiterhin mit hohen In-
solvenzzahlen zu rechnen haben.

Die aktuellen Baugenehmigungszahlen
stiitzen diesen Trend. Im Jahr 2000 waren
die Baugenehmigungenim Ein- und Zwei-
familienhausbereich erstmals seit 1996
riickldaufig. Diese Entwicklung hélt auch
2001 an (vgl. Abb 4). Die Zahl der geplan-
ten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
gab ebenfalls nach. Die Bautatigkeit wird
im laufenden Jahr und im Jahr 2002 noch
einmal deutliche Einbuf3en erleiden.

Wie grof} die Investitionsbereitschaft der
niedersachsischen Wohnungsmarktakteure
ist, zeigen die Befragungen der LTS.

... und auch in
Niedersachsen.



Wohnungsmarkte im Umbruch

Durchschnittliche
Wohnungsgrofie
betrdgt knapp

94 gm.

Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Das Investitionsklima wird von den Befragten wie schon in den Vorjahren sehr unter-
Schiedlich bewertet. Im Mietwohnungsbereich geht die Investitionsneigung gegen
Null, wihrend im Eigenheimbereich noch mehrheitlich ein durchschnittliches bis gutes
Klima vorherrscht. Allerdings konstatieren deutlich weniger Befragte ein gutes Investi-
tionsklima fiir Eigenheime als noch im Vorjahr. (Die Kommunalbefragung zeigt dhnliche
Ergebnisse. Jedoch sehen mehr Befragte aus den Kommunalverwaltungen fiir Eigen-

heime noch ein gutes Klima (36 %).)

Das Investitionsklima im Friihjahr 2001 ist im

Mietwohnungsbereich

2%

6,2 %

48,5 %
43,8 %

W sehr gut

[J gut

Wohnungen immer gréfier

Der Wohnungsbestand im Flachenland
Niedersachsen ist geprdgt durch die Ein-
und Zweifamilienhausbebauung. Dieser
Gebdudetyp nimmt mehr als die Halfte
(gut 2 Millionen) der 3 %2 Millionen Wohn-
einheiten in Niedersachsen auf. Wahrend
der letzten 15 Jahre lag der Anteilswert bei
58 bis 59 %. Bei einer durchschnittlichen
Wohnungsgréfe von knapp 94 Quadrat-
metern — zwei Quadratmeter mehr als vor
zehn Jahren (vgl. Abb. 5) - stehen jedem
Niedersachsen rechnerisch knapp 42 Quad-
ratmeter Wohnfldche zur Verfiigung. Woh-
nungen im Eigentum weisen eine Flache
von durchschnittlich 122 gm auf, Mietwoh-
nungen kommen auf 72 gm.3

O durchschnittlich

Eigenheimbereich

2% 1,6 %
14,1 %
25,0 %
57,0 %
O schlecht B sehr schlecht

Ausweitung des Wohnungsbestands — Ver-
dnderungen in der Bestandsstruktur

In den letzten zehn Jahren erh6hten sich
die Wohnungsbestdnde in Ein-, Zwei- wie
auch in den Mehrfamilienhdusern jeweils
um ca. 18 % (vgl. Abb. 6). Zum Ende der
goer-Jahre nahm die Wachstumsrate bei
Mehrfamilienhdusern ab, wahrend die Ei-
genheime starker zulegten. Im Jahr 2000
wuchs der Einfamilienhausbestand um zwei
Prozent. Der Bestand in Mehrfamilienhadu-
sern vergroferte sich kaum (+0,6 %). Zum
Jahreswechsel 2000/2001 lebten die Nie-
dersachsenin etwa 1,45 Mio. Mehrfamilien-
hauswohnungen sowie in gut 2 Mio. Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.

3 Zum Vergleich: Wohnungsgréfien in Westdeutschland: Eigentum: 113 gm, Mietwohnungen: 69 gm, Durchschnitt tiber alle

Wohnungen: 87 gm.

58 % aller Woh-
nungen in Wohn-
gebduden ...

... liegen in
Ein- und Zwei-
familienhdusern.



Wohnungsmarkte im Umbruch

Abbildung 5: Wohnungsgrofie (Wohnfliche je Wohnung)
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Abbildung 6: Verdnderung der Wohnungsbestidnde nach Gebdudetyp
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Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Die diesjdhrige Unternehmensbefragung zeigt eine Trenddnderung bei der Mietenent-
wicklung (vgl. auch Ausfiihrungen zur Haushaltskaufkraft in Kapitel 3.3 und dort den
gelben Kasten zur Mietenentwicklung). Wéhrend in der letztjghrigen Befragung die Mieten
noch leicht riickldufig waren, scheint in weiten Bereichen der untere Wendepunkt erreicht,
und es geht wieder leicht aufwdrts. Neben den dlteren Bestandswohnungen konnten in-
teressante Neubauobjekte und gut ausgestattete jiingere Wohnungen bessere Marktprei-
se erzielen. Das Preisgefiille von den Zentren hinab zur Peripherie nahm zu. Die héchsten



Wohnungsmarkte im Umbruch

Einwohnerzahl
steigt im Jahr 2000
umo,35 %.

Mieten sind bei Erstvermietung von Neubauten in den Stddten zu erzielen. Dem Trend nach
nehmen diese Mieten weiter zu. Im Vergleich zu anderen, dichter besiedelten Bundesldn-
dern ist das Mietniveau jedoch relativ niedrig. Der Trend zu steigenden Mietpreisen ist
bemerkenswert, weil gleichzeitig weiterhin Wohnungen leer stehen (vgl. die Ausfiihrungen
zum Wohnungsbestand in Kapitel 2.3 und hier die Befragungsergebnisse zum Leerstand).
Dies ist ein weiteres Zeichen dafiir, dass sich Wohnungsmarktsegmente bzw. lokale Woh-
nungsmdrkte divergierend entwickeln. Insgesamt berichten die befragten Unternehmen
von einem leicht steigenden Leerstand. Ca. 2/3 der leer stehenden Wohnungen kénnen
aufgrund der nicht vorhandenen Nachfrage nicht wiedervermietet werden. Die restlichen
Wohnungen wurden iiber einen ldngeren Zeitraum saniert bzw. modernisiert.

Die Leerstdnde sind regional sehr ungleich verteilt. Es gibt eine ganze Reihe von Un-
ternehmen, die Vollbelegung melden konnten, wdihrend bei einigen Unternehmen der
Leerstand bis zu 10 % ihres Wohnungsbestandes ausmacht. Damit ist auf ldngere Sicht
die unternehmerische Existenz gefihrdet. Die Leersténde ballen sich nach wie vor in so
genannten Problemgebieten. Auch auferhalb dieser Gebiete stehen Wohnungen in
schlechter Lage oder/und unterdurchschnittlicher Ausstattung leer.

Parallel zur Entspannung an den Wohnungsmdrkten ist die Mieterfluktuation angestiegen.
Dieser Indikator reagiert in den regulierten Wohnungsmdrkten sensibler als der Mietpreis.
Der aktuellen Umfrage zufolge wechselt fast jeder achte Mieter jihrlich seine Wohnung.
Derwichtigste Grund fiir die hohe Fluktuation ist die entspannte Marktlage. Es gibt aber
auch Anzeichen, dass bei Wohnungen von privaten Hauseigentiimern die Fluktuation
aktuell stagniert oder zuriickgeht. Dies ist sicherlich auf eine verstdirkte Kunden-, d. h.
Mieterorientierung zuriickzufiihren. Die Mieterfluktuation wird jedoch im langfristigen
Trend weiter ansteigen, da mit der in zunehmendem Maf3 von den Unternehmen gefor-
derten Flexibilitdt auch die Mobilitdt der Arbeitnehmer steigt, unabhdngig von der Markt-
lage. Die Wohnungsunternehmen und privaten Wohnungseigentiimer miissen sich darauf
einrichten.

Bevdlkerungszunahme verlangsamt sich
In Niedersachsen war im Jahr 2000 die Be-
vélkerungszunahme mit gut 27.000 Perso-
nen deutlich geringer als noch zu Beginn
der goer-Jahre (vgl. Abb. 7). Aktuellen Prog-
nosen zufolge diirfte sich dieser Trend mit-
telfristig verstdrken. In der niedersachsi-
schen Wohnungsprognose# wird 2015 mit
einer Bevolkerungszahlvonrund 8.058.000
gerechnet. Der Prognose zufolge wird die
Bevdlkerung bis 2012 zunehmen, danach
einige Jahre stagnieren.

Von der natiirlichen Bevélkerungsentwick-
lung gingen in den letzten zehn Jahren
kaum Impulse auf den niedersachsischen
Wohnungsmarkt aus. Die Zahl der Geburten
war fast immer niedriger als die der Sterbe-
falle. Lediglich die Jahre 1992 und 1997
bilden mit einem geringen Geburteniiber-
schuss die Ausnahme von der Regel (vgl.
orange Flache in Abb. 8). Die Zahl der Ster-
befdlle hatim Jahr 2000 zwar wieder leicht
zugenommen, liegt aber dennoch auf sehr
niedrigem Niveau. Bei der Geburtenzahl

4 Vgl. Wohnungsprognose 2015, Reihe Berichte zu den Wohnungsmadrkten hrsg. von der niedersdchsischen Landestreuhand-

stelle fiir das Wohnungswesen, Hannover 2001, S. 8ff.

Aufgrund geringer
Fertilitdtsraten
fehlen Impulse
durch die natiirliche
Bevoélkerungsent-
wicklung.



Wohnungsmarkte im Umbruch

Abbildung 7: Wanderungssaldo, natiirliche Beviolkerungsentwicklung und daraus resultierende
Bevolkerungszunahme in Niedersachsen
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Abbildung 8: Geborene und Gestorbene in Niedersachsen
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hat sich der Abwartstrend fortgesetzt. Sie
hat den niedrigsten Stand der letzten zehn
Jahre erreicht.

Die massive Zuwanderung aus den neuen
Bundeslandern Anfang der 9oer-Jahre, aber
auch aus Krisenregionen und von Aussied-
lern, bedeutete fiir die niedersdchsischen

Wohnungsmarkte eine groe Herausforde-
rung. Es kam zu groferen Versorgungs-
engpdssen. Mitte der goer-Jahre gingen
die Zahlen der Asylbewerber und Biirger-
kriegsfliichtlinge zuriick bzw. wanderten
Biirgerkriegsfliichtlinge inihre Heimatlander
zuriick. Die Wanderungsiiberschiisse redu-
ziertensichsoauf30.900Personenim)ahr
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Wanderungsgewinne
nur gegeniiber
dem Ausland.

2000 (gegeniiber 107.000 im Jahr 1990).
Der Druck auf die Wohnungsmarkte hat je-
doch kaum abgenommen, da noch immer
hohe Wanderungsstrome zu verkraften sind.
Beispielsweise waren die Strome 1999
grofier als 1993, als der Saldo wesentlich
hoher lag (vgl. Abb. 7 und 9c¢).

Im Jahr 1999 war der Wanderungsgewinn
wie in den Vorjahren allein auf die Zuwan-
derung aus dem Ausland zuriickzufiihren
(vgl. Abb. 9 a bis c). Die Wanderungsbewe-
gungen mit den anderen Bundeslandern
werden durchdie Sekundarwanderung der
Aussiedlerund —in geringem Umfang—der
Asylbewerber von der Gemeinde der Erst-
aufnahmeeinrichtung in die Gemeinde des
aufnehmenden Bundeslandes iiberlagert.
Mit der Anderung des Meldeverfahrens im
April1994, wonach dieser Personenkreisin
den Aufnahmeeinrichtungen meldetech-
nisch erfasst wird, stieg die Zahl der Zuziige
{iber die Bundesgrenze auf der einen Seite
sowie der Fortziige in andere Bundesldnder

aufder anderen Seite. Ahnlich war das Mel-
deverfahrenauch zwischen 1989 und 1992.
Lediglich in den Jahren mit positiven Wan-
derungssaldo, namlich in der Zeit zwischen
Oktober1992 und Marz 1994, unterblieb die
Erfassung der Aussiedler in den nieder-
sachsischen Aufnahmeeinrichtungen (vgl.
Abb. gb). Bedingt durch die Sekundarwan-
derungen verliert Niedersachsen regel-
maflig Einwohner an fast alle Bundeslan-
der (siehe gelber Pfeil in Abb. gb). Einen
positiven Saldo erzielte Niedersachsen 1999
infolge der Suburbanisierung mit den Stadt-
staaten Bremen und Hamburg sowie mit
den ostdeutschen Landern Sachsen-Anhalt
und Mecklenburg-Vorpommern. Die meisten
Einwohnerverlor Niedersachsenan Bayern.
Die Sekunddarwanderungen sind fiir Nieder-
sachsen nicht wohnungsmarktrelevant, da
die Aussiedler keine Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt frei machen, sondern di-
rekt von der Erstaufnahmeeinrichtung ab-
wandern.>

Abbildung g9a: Zuziige nach und Fortziige aus Niedersachsen
hier: Wanderungen iiber die Grenzen des Bundesgebietes
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5 Eine Bereinigung der Wanderungsstatistik um die Sekundarwanderungen ist aus datentechnischen Griinden nicht moglich.



Wanderungs-
verluste bei den
jungen Erwachse-
nen — héchster Wan-
derungsgewinn bei
den Kindern und
Jugendlichen.
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Abbildung gb: Zuziige nach und Fortziige aus Niedersachsen
hier: Wanderungen mit anderen Bundeslandern
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Abbildung 9c: Zuziige nach und Fortziige aus Niedersachsen
hier: Wanderungen insgesamt (9a und 9b)
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In fast allen Altersgruppen konnte Nieder-
sachsen einen Wanderungsgewinn verbu-
chen, bis auf die der 25 bis 30-Jdhrigen.
Kurz nach der Aushildung verlassen viele
junge Erwachsene Niedersachsen, um an-
derswo in den Beruf einzusteigen. Der
héchste Wanderungsgewinn ist aufgrund
der Zuwanderung von Familien mit Kindern
bei den unter 18-Jahrigen zu beobachten.

1995 1996 1997 1998 1999

— Zuziige Fortziige

Korrespondierend hierzu ist der Wande-
rungsgewinn bei den 30 bis 50-Jahrigen El-
tern ebenfalls sehr hoch. Mit dem Alter
nehmen der Saldo und die absoluten Zah-
len ab. Die Wanderungsstrome hinter den
Salden zeigen, dass mit Abstand die meis-
ten Menschen im Alter von 30 bis 50 wan-
dern.
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Bevélkerungspyramide wandelt sich zum
Baum

In der aktuellen Bevolkerungspyramide fiir
Niedersachsen sind die jiingeren Jahrgédnge
nur schwach besetzt (vgl. Abb. 10). Als
Spéatfolge des Krieges bilden bei den
Hochbetagten noch immer eindeutig die
Frauendie Mehrheit.Viele Hochbetagte le-
ben seit mehrals 4o )ahrenin,,ihrer“ Woh-
nung und stellen damit die letzte noch ver-
bliebene Stammmieterschaft dar. Zukiinftig
dominieren die dlteren Bevdlkerungsgrup-
pen. Die Wahrscheinlichkeit, dass diese

Personen wieder vermehrt in Lebensge-
meinschaften gemeinsamaltwerden, nimmt
zu, da die einschldgigen Altersjahrgange
der Madnnerwesentlich starkerbesetzt sein
werden. Damit werden die Anspriiche be-
ziiglich Ausstattung und Grof3e der Woh-
nungen steigen. Zu bezweifeln ist, dass es
zukiinftig noch eine Nachfrage fiir die typi-
scherweise kleinen, unsanierten Zwei- bis
Drei-Zimmer-Wohnungen geben wird, die
bislang von den allein stehenden dlteren
und hochbetagten Frauen bewohnt werden.

Abbildung 10: Bevidlkerungspyramide Niedersachsen (Stand: 31.12.1999)
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Nur in jedem
zwanzigsten Haus-
halt in Niedersachsen
leben heute noch
fiinf oder mehr
Personen.
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Abbildung 11: Privathaushalte in Niedersachsen nach der Haushaltsgrofie in Prozent

der Haushalte insgesamt
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. Datenbasis: Mikrozensus 1994 und 2000

Mehr kleine und weniger gréfere Haus-
halte in Niedersachsen

Die Zahl der eigentlichen Nachfrager auf
den Wohnungsmadrkten — der Privathaus-
halte — ist in Niedersachsen wesentlich
starker gestiegen als die Einwohnerzahl.
Die Singularisierung und die Abnahme der
Kinderzahl fiihren zu durchschnittlich im-
mer kleineren Haushalten und zu mehr
Nachfrage auf den Wohnungsmarkten. Der
Singularisierungstrend wird hauptsachlich
von der Zunahme der dlteren Personen be-
einflusst. Durchschnittlich bilden heute 2,2
Personen in Niedersachsen einen Haus-
halt.

In Niedersachsen wurden Anfang 2000
tiber 3,6 Mio. Privathaushalte gezahlt. Seit
1994 hat der Anteil der Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte um gut drei Prozentpunk-
te auf heute mehr als 69 % zugenommen.
In weniger als 5 % der niedersdchsischen
Haushalte leben heute noch fiinfund mehr
Personen (vgl. Abb. 11). Der Anteil hat sich
gegeniiber 1999 leicht erhoht, ist jedoch
0,7 Prozentpunkte niedriger als 1994.

14,4 %

[ 4 Personen

2000
4,9 %

11,8 %

O 5 und mehr Personen

Eigenpotenziale der Wohnungsversorgung
nehmen leicht zu

Mitdenrelativhohen Wachstumsraten der
deutschen Wirtschaftinden letzten Jahren
und den bis letztes Jahr relativ geringen
Preissteigerungsraten sowie der Steuer-
reform nahm die Haushaltskaufkraft auf
knapp 66.000 DM je Haushalt und Jahr zu
(vgl. Abb.12). Ob die Bemiihungen der Bun-
desregierung greifen, die Kaufkraft zu stér-
ken, hdngt nicht zuletzt von der weiteren
wirtschaftlichen Entwicklung ab. Die im ers-
ten Halbjahr 2001 deutlich geringere Dyna-
mik der niedersdchsischen Wirtschaft ist
vor allem auf den Einbruch im Baugewerbe
undderleichten Schwachenim Dienstleis-
tungsgewerbe zuriickzufiihren, wahrend
der Export und hier die Automobilindus-
trie weiter Konjunkturmotor blieb. Insge-
samt wid die niedersachsische Wirtschaft
angesichts der Eintriibung der Rahmen-
bedingungen 2001 nurumo,5 % wachsen.

Haushaltskaufkraft
stieg im Jahr 2000
umo,2 %.
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Weniger Transfer-
einkommens-
bezieher.

Abbildung 12: Entwicklung der Haushaltskaufkraft in Niedersachsen in DM je Haushalt und Jahr
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Der Sozialindikator® —das ist der Anteil der
Bevolkerung, der kein ausreichendes eige-
nes Einkommen erwirtschaftet und weitge-
hend auf Transferleistungen angewiesen
ist — ist aufgrund der zeitweise positiven
Entwicklung am Arbeitsmarkt und als zeit-
verzogerte Reaktion auf die 2000 noch gute
Konjunktur zuriickgegangen (vgl. Abb. 13).

Abbildung 13: Sozialindikator in Niedersachsen

in %

Er fiel im Jahr 2000 unter die Sechsprozent-
marke und liegt damit unter dem Niveau
von 1996. Es ist noch zu friih, von einer
Trendwende zu sprechen, da die geringen
Wachstumsraten im Jahr 2001 bremsend
aufden Arbeitsmarkt wirken und in der Fol-
ge die Zahl der Transfereinkommensbezie-
herim Jahr 2002 wieder zunehmen kénnte.
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6 Bei dem Sozialindikator hat sich die Datenlage verbessert, so dass sich die einzelnen Komponenten entgegen den Darstel-
lungen in fritheren Heften jetzt alle auf das gleiche Jahr beziehen.



Spaltung der
Gesellschaft.

Trotz der Abnahme des Sozialindikators
bleibt die Gesellschaft zwiegespalten.
Einem grofen Anteil kaufkraftiger Wohn-
bevilkerung steht ein kleiner Teil gegen-
iber, der seine Wohnbediirfnisse kaum
befriedigen kann und auf geférderten bzw.
preiswerten Wohnraum angewiesen bleibt.
Welche Bevdlkerungsgruppen mit Wohn-
raum unterversorgt sind, zeigt die Kom-
munalbefragung.

Wohnungsmarkte im Umbruch

Immer weniger Sozialwohnungen
Preiswerte Wohnungen werden langsam
abersicherrar. Dies liegtzum einenanden
Sanierungsbemiihungenindenalteren Be-
standen mit anschlieender Mieterho-
hung. Zum anderen gingen die 6ffentlichen
Fordermittel fiir neue Sozialwohnungen
zuriick. Bis 2010 wird bei insgesamt fast
50.000 Wohnungen die Bindungsfrist aus-
laufen, das Gros davon schon bis zum Jahr
2005 (vgl. Tab. 1).

Weniger Neubau-
forderung und viele
Wohnungen, die aus
der Belegungsbin-
dung fallen.

Ergebnis der Kommunalbefragung 2001

Bei der Frage nach unterversorgten Bevilkerungsgruppen wurden auch im Friihjahr
2001 am hdufigsten kinderreiche Familien genannt — Tendenz stagnierend. Am zweit-
hdufigsten nennen die Kommunen Behinderte.
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Tabelle 1: Reduzierung des Mietwohnungsbestands, der einer Mietpreis- und/oder Belegungs-

bindung unterliegt
1. Forder- 2. Forder- vereinbarte Summe
weg weg Forderung
Anzahl geférderter Mietwohnungen,
die bis 2005 aus der Bindung fallen 20.800 1.000 21.100 £42.900
Anzahl geforderter Mietwohnungen,
die zusatzlich von 2005 bis 2010
aus der Bindung fallen 6.200 - 700 6.900
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Arbeitsmarkt entwickelt sich 2000 posi-
tiv—bei pessimistischen Erwartungen fiir
2001

Die Haushaltskaufkraft und indirekt auch
die Wohnungsnachfrage hangen ganz ent-
scheidend von den Einkommenserzie-
lungsmoglichkeiten und damit von der Ar-
beitsmarktentwicklung ab. Fiir 2000 ist fiir

Niedersachsen eine positive Bilanz zu zie-
hen: Die Beschiftigtenzahl—gemessenan
der Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten — nahm auf 2,436 Mio. zu
und stiegdamitimdritten Jahrin Folge. Die
Arbeitslosenquote war - ebenfalls zum
dritten Mal in Folge - riickldufig (vgl. Abb.
14 und 15).

Abbildung 14: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten in Niedersachsen

am Arbeitsort (Stand: 30.6.)
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Abbildung 15: Entwicklung der Arbeitslosenquote (der abhdngigen zivilen Erwerbspersonen)
in Niedersachsen und in den alten Bundesldndern
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(Im-)Mobilitét
der Alteren.

Die konjunkturelle Abschwdchung 2001
wirkt sich auf dem Arbeitsmarkt spiirbar
negativ aus. Die 2000 noch bemerkens-
wert positiven Effekte dank der dynami-
schen Arbeitsmarktentwicklung werden
sich 2001 nicht wiederholen. Vielmehr ist
bis zum Jahresende in Niedersachsen mit
steigenden Arbeitslosenzahlen zu rech-
nen. Es werden nicht so viele Stellen neu
geschaffen, wie urspriinglich angenom-
men. Die Unsicherheiten {iber die zukiinf-
tige Entwicklung der Weltwirtschaft nach
den Terroranschldgen in den USA und die
damit verbundenen Unsicherheiten {iber
die Entwicklung des Arbeitsmarktes kon-
nen bei Verbrauchern und Investoren eine
zuriickhaltende Konsum- bzw. Investitions-
neigung bewirken. Fiir die Wohnungsmark-
te wiirde dies eine gedampfte Nachfrage
nach Wohnraum bedeuten.

Die zukiinftige Wohnungsnachfrage wird
von vier grof3en Trends beherrscht:

O Der erste Trend ist die zunehmende
Wohnungsnachfrage der dlteren Men-
schen. Die Mobilitdt der dlteren Men-
schen nimmt zu. Sei es, weil sie den
Wohnort wechseln um in Gegenden mit
hoherem Freizeitwert bzw. zu ihren Ver-
wandten zu ziehen. Sei es, weil sie al-
tengerechte Wohnformen nur durch ei-
nen Umzug erreichen kénnen. Altere
Menschen werden aber auch in ihrem
angestammten Quartier ein anderes
Nachfrageprofil entwickeln. Einige wer-
denin Erdgeschosswohnungen im glei-
chen Haus umziehen wollen, andere
werden auf eine bauliche Wohnungsan-
passung Wert legen. Vor dem Hinter-
grund, dass 97 % derdlteren Menschen
sich wiinschen, in ihrer Wohnung blei-
ben zu kdnnen, wird Wohnungsanpas-
sung einen wichtigen Stellenwert bei
Instandsetzungs- und Sanierungsmaf3-
nahmen einnehmen.

Wohnungsmarkte im Umbruch

(] Der zweite Trend geht von den Famili-
engriindern aus, die bei entspannter
Marktlage beziiglich Qualitat und Aus-
stattung immer héhere Wohnrauman-
spriiche entwickeln werden. Mit stei-
gendem Einkommen werden bei relativ
stabilen Mieten von dieser Gruppe ver-
stdrkt groflere Wohnungen nachgefragt.
Ein anderer Teil der Familiengriinder wird
bei anhaltend giinstigen Zinssatzen -
und es ist kurzfristig kein anderer Trend
in Sicht — und weiterhin giinstigen Bau-
preisen direkt ins Eigentum gehen. Nur
die steigenden Bodenpreise kdnnten
hier nachfragehemmend wirken.

[ Der dritte Trend wird durch das Verhal-
ten der Wohnungsoptimierer beeinflusst,
die in Ruhe den Markt sondieren kon-
nen und entsprechende Wohnungen zu
giinstigeren Preisen suchen oder eine
beziiglich Qualitdt und Ausstattung
bessere Wohnung zum gleichen Preis.
Diese Gruppe ist sehr heterogen. Die
Optimierernutzenauchregionale Preis-
gefdlle aus und ziehen ins Umland. Es
muss jedoch nicht in jedem Fall ein Ei-
gentumswunsch dahinter stecken.

O Der vierte Trend geht von den Zuwan-
derern aus. Diese Menschen stammen
aus unterschiedlichen Kulturkreisen.
Sie entwickeln unterschiedliche Bediirf-
nisse, was den Grundriss der Wohnung,
aber auch das Lebensumfeld betrifft.
Ausldndische Familien suchen zuerst
hinreichend groen Wohnraum im un-
teren Mietpreissegment, dasie iiberein
durchschnittlich geringeres Einkommen
verfiigen als die deutsche Konkurrenz.
Dasihnen zurVerfiigung stehende Woh-
nungsangebot ist oft begrenzt. Daher
konzentrieren sie sich nach wie vor in
innerstadtischen, nicht sanierten Altbau-
gebieten mit schlechter Wohnumfeld-
qualitat, in Sozialbaugrofisiedlungen

Wohnrauman-
spriiche hinsicht-
lich Quantitdt und
Qualitdt steigen.

Optimierer nutzen
Marktchancen.

Unterschiedliche
Bediirfnisse der
Zuwanderer.
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undalten Arbeiterquartieren. Okonomisch
und sozial integrierte Zuwanderer ten-
dieren zur Eigentumsbildung in den
stadtischen Randgebieten oderin ldnd-
lichen Regionen. Von 1980 bis 1998 ist
der Anteil der Auslander, die Woh-
nungseigentiimer sind, von gut zwei auf
knapp neun Prozent gestiegen.”

Eine weiter wachsende Bevolkerung birgt
in den ndchsten 10 bis 15 Jahren noch
quantitative Nachfragepotenziale in sich.
Flexible Arbeitsformen und -zeiten, unter-
schiedliche Lebensstile und -gemeinschaf-
ten stellen aber auch neue Anspriiche an

Qualitdt und Ausstattung der Wohnungen
bzw.desWohnumfeldes. Die Kunden- bzw.
Mietergruppen werden, der Vielteiligkeit
der Gesellschaft folgend, heterogener in
ihren Wiinschen und Bediirfnissen wer-
den. Das bedeutet fiir Unternehmen und
private Hauseigentiimer: Der Wettbewerb
um die fiir den jeweiligen Investor ideale
Mietergruppe nimmt zu. Die Wahlmdg-
lichkeiten fiir die Wohnungsnachfrager
werden grofier. Im zunehmenden Wettbe-
werb werden nur die Marktteilnehmer er-
folgreich sein, die marktgerechte Produkte
anbieten kdnnen.

7 Vgl. Bericht der Unabhéngigen Kommission ,,Zuwanderung®; 2001 im Auftrag der Bundesregierung erstellt.

Sowohl quantitative
als auch qualitative
Nachfragepotenziale
sind vorhanden —
trotzdem wird der
Wettbewerb um
Mietergruppen zu-
nehmen.



In acht Jahren
17.000 ha Wohn-
bauland neu
ausgewiesen.

2. Das Wohnungsangebot

2.1. Entwicklung der Bauland-
markte

Neben der Bautatigkeit auf vorhandenen,
bisher ungenutzten Wohnbauflachen wird
das Angebot von Wohnungen durch die
Bereitstellung neuen Wohnbaulandes be-
stimmt. Gibt es wenig Baulandreserven
und wurde wenig oder kein neues Bauland
ausgewiesen, kann es bei entsprechender
Nachfrage zu Engpdssen kommen. In die-
sem Fall besteht die Gefahr, dass Einwoh-
ner ab- bzw. nicht zuwandern.

Die hier dargestellten Aktivitdten nieder-
sdchsischer Stadte und Gemeinden bei
der Neuausweisung von Wohnbauland sind
Umfragen entnommen, die im Auftrag des
Niedersdchsischen Innenministeriums seit
1992 alle zwei Jahre durchgefiihrt wurden.8
Da die Ergebnisse der Wohnbaulandum-
frage 2000/2001 erst im Jahr 2002 vorlie-
gen, werden im vorliegenden Berichtsheft
noch einmal die wichtigsten Erkenntnisse
der 1998/99er-Umfrage dargestellt.

Baulandangebot in den Stddten nimmt zu
In denJahren 1992 bis 1999 haben die nie-
dersdchsischen Stadte und Gemeinden ins-
gesamt etwas mehr als 17.000 ha Wohn-
bauland neu ausgewiesen. Dabei waren 9
von 10 ha fiir den Bau von Familienheimen
bestimmt. Die Landkreise mit einer gerin-
gen Einwohnerdichte haben tendenziell
mehr Flachen ausgewiesen als die héher
verdichteten Landkreise oderdie hochver-
dichteten kreisfreien Stadte. Allerdings ist
das Baulandangebot der kreisfreien Stad-
teindenjahren1998 und 1999 deutlich ge-
stiegen. Mit einigem Erfolg konnte der an-
haltenden Stadtflucht entgegen gewirkt
und attraktive Verbleibmdoglichkeiten im
Stadtgebiet geschaffen werden.®

Zum Jahresende 1999 war auf einer Wohn-
baulandflache von insgesamt 7.200 ha in
Niedersachsen die Errichtung von knapp
120.600 Wohneinheiten moglich. Tatsach-
lichwurden im Jahr 2000 gut 40.000 Woh-
nungen in neuen Wohngebduden fertig
gestellt.

Der Preis des Wohnbaulandes hangt ne-
ben der Nachfrage ganz wesentlich von
der Qualitat der Infrastruktur einer Region
ab. Eine gute Infrastruktur bezahlen Bau-
willige oft mit hohen Bodenpreisen (vgl.
auch Kap. 1, Abb. 1).

Hohe Preisdifferenzen beim Wohnbauland
Abbildung 16 und Karte 1 zeigen die re-
gionalen Unterschiede der Grundstiicks-
preise. Die Spanne reicht von 28 DM im
Landkreis Liichow-Dannenberg bis 420
DM in der Landeshauptstadt. Das regio-
nale Muster erweist sich erneut als stabil.
Giinstiges Bauland in den peripheren,
landlichen Gebieten steht in deutlichem
Kontrast zu hohen Preisen in den nieder-
sdchsischen Zentren und deren Umland
wie auchim Umland von Bremen und Ham-
burg. Die teuersten Gebiete sind die kreis-
freien Stadte und die Landkreise Hannover
und Harburg. Die Betrachtungsebene der
Landkreise und kreisfreien Stadte ,ver-
deckt“ die ebenfalls hohen Bodenpreisein
den kreisangehorigen Stadten Hildesheim,
Langenhagen, Garbsen, Wolfenbiittel und
Liineburg. In der Stadt Gottingen muss fiir
Bauland lediglich eine Mark weniger be-
zahlt werden als in Hannover.

8 Die Umfragen werden vom Institut fiir Entwicklungsplanung und Strukturforschung (IES) durchgefiihrt.

(http://www.ies.uni-hannover.de/publiste.php).

9 Lt. einer aktuellen Infratest-Studie haben 38 % derer, die zwischen 1998 und 2000 Wohneigentum erworben haben, ihren Kauf-
wunsch in den Kernstadten, 17 % im unmittelbaren Umland, 15 % in den Regionen mit Verdichtungsansatzen und 30 % in den

landlichen Regionen realisiert.
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Preidifferenzen
von fast
400 DM /gm.

Bauland in
Géttingen fast
so teuer wie
in Hannover.
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Abbildung 16: Grundstiickspreise in ausgewdhlten niedersdchsischen Landkreisen und Stadten
(3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte fiir baureifes Land 1998-2000)
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Mit einem Plus von 27 % sind die Preise in
Salzgitter am deutlichsten gestiegen. In
den Landkreisen Goslar, Holzminden, Gif-
horn, Celle, Verden, Stade und Oldenburg
lagen die Steigerungsraten zwischen 20
und 10 %. In den teuersten Gebieten des
letzten Jahres stagnierten die Preise oder
gingen zuriick. Lediglich in Osnabriick und
im Landkreis Hannover waren noch Preis-

steigerungen durchsetzbar. In acht Gebie-
ten gaben die Bodenpreise (leicht) nach.
Die groften Riickgdnge verzeichneten der
Landkreis Cloppenburg (-8 %) sowie die
Stadte Emden (-7 %) und Wilhelmshaven
(-6 %). Im Landesdurchschnitt kletterte der
Quadratmeterpreis fiir Wohnbauland von
102 auf 106 DM.
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Karte 1
Entwicklung der Grundstiickspreise in DM/qm
(3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte fiir baureifes Land 1998-2000)
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Hessen
3-Jahresdurchschnitt der Kaufwerte fiir Entwicklung der Baulandpreise
baureifes Bauland 1998-2000 in DM/qm seit dem Vorjahr

sehr niedrig: 28 bis unter 70 \ leichter Riickgang
niedrig: 70 bis unter go <» Stagnation
mittel: 90 bis unter 112 f leichte Zunahme
hoch: 112 bis unter 151 f deutliche Zunahme
sehr hoch: 151 bis unter 420
Niedersachsen: 106 Niedersachsen: leichte Zunahme
Lesebeispiel:

Der Landkreis Goslar liegt mit einem Baulandpreis von 9o DM/qm in der Klasse mittlerer Baulandpreise. Im
Vergleich zum Vorjahr stieg der Preis deutlich an (vgl. Tabelle 1 im Anhang).

#9 Datenbasis: NLS
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2.2. Wohnungsbautatigkeit

Fertigstellungen voraussichtlich im Jahr
2001 erstmals wieder unter der 40.000-
Grenze

Wie in den Vorjahren lagen die Wohnungs-
bauaktivitdten im Analysejahr 2000 iiber
dem langfristigen Durchschnitt. Allerdings
schlugen sich die Entspannungstendenzen
an den Wohnungsmarkten erstmalig seit
1996 in einem deutlichen Riickgang der
Fertigstellungszahlen nieder. Mit knapp
46.000 insgesamt fertig gestellten neuen
Wohnungen in Niedersachsen im Jahr 2000
wurde in etwa die Wohnungsbautatigkeit
des Jahres 1992 erreicht (vgl. Abb. 2). Wei-
terhin niedrige Zinsen sowie ein schon seit
Jahren stagnierendes Baupreisniveau und
geniigend verfiigbares Wohnbauland konn-
ten nicht verhindern, dass der Ein- und

Abbildung 17: Baufertigstellungen in Niedersachsen ...

... in Ein- und Zweifamilienhdusern
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#8% Datenbasis: NLS

Zweifamilienhausbau im Jahr 2000 nur
noch leicht anstieg und voraussichtlich im
Folgejahr zuriickgehen wird (vgl. Abb. 17).
Einen drastischen Riickgang um fast 40 %
musste der Mehrfamilienhausbau hinneh-
men. Auch wenn im Jahr 2000 aus erfas-
sungstechnischen Griinden tendenziell zu
viele Mietwohnungen gezdhlt wurden,
bleibt der Einbruch im Mehrfamilienhaus-
bau bemerkenswert. Mittlerweile ist von
einem fast kompletten Riickzug der tradi-
tionellen Investoren aus dem Mietwoh-
nungsneubau auszugehen. Dieser nied-
rigste Stand der Wohnungsbauaktivitdten
im Mehrfamilienhausbau seit 1989 lasst
auf eine grofle Verunsicherung der Woh-
nungsunternehmen beziiglich der zu er-
wartenden wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen in den ndchsten Jahren schlief3en.

... in Mehrfamilienhdusern
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Einbruch?

2001 weniger
Fertigstellungen
in allen Bereichen.



Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Sowohl die Wohnungsunternehmer, -vermieter, -mieter und -makler als auch die Vertreter
der Kommunalverwaltungen sprechen von einem anhaltend (sehr) schlechten Investi-
tionsklima fiir neu zu bauende Mietwohnungen. Auch fiir den Neubau von Eigenheimen
hat sich das Klima eingetriibt. War vor einem Jahr noch fiir ein Drittel der wohnungs-
wirtschaftlichen Akteure das Klima (sehr) gut, sind in der aktuellen Umfrage nur noch
16 % dieser Meinung (vgl. Kap. 1). Allerdings registrierte die aktuelle Umfrage der LTS in
einigen Marktsegmenten ein leichtes Anziehen der zu erzielenden Mieten (vgl. Kap. 3.3.,
gelber Kasten zur Mietenentwicklung). Sollte sich dies Ergebnis im Lauf der néchsten Jah-
re zu einem Trend ausbilden, so werden sich die Investitionsbedingungen langsam wieder

verbessern.

Noch niemals in den letzen 20 Jahren wur-
den innerhalb eines Jahres so viele neue
Ein- und Zweifamilienhduser bezogen. Die
32.000 fertig gestellten Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern diirften aller-
dings das Ende einer langeren Boomphase
im Eigenheimbau darstellen.

In den Jahren nach 1992 konnten in Nieder-
sachsen jeweils deutlich mehr als sechs

Wohnungen je 1.000 Einwohner fertig ge-
stellt werden. Der Spitzenwert 1994 betrug
knapp neun Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner. Mit der abnehmenden Bautatigkeit
bei gleichzeitigem Bevélkerungszuwachs
ging die Fertigstellungsdichte gegeniiber
dem Vorjahr jedoch um eine Wohnung je
1.000 Personen zuriick. Durchschnittlich
wurden nur noch etwa 5,8 Wohnungen je
1.000 Einwohner fertig gestellt.
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Karte 2
Baufertigstellungsdichte 2000
und Aufteilung der fertig gestellten Wohnungen nach Bauform
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fertig gestellte Wohnungen* 2
je 1.000 Einwohner
sehrhoch: 7,9 bisunter 13,4 < 2000 in Ein- und Zweifamilienhdusern fertig gestellte Wohnungen
hoch: 6,6 bisunter 7,9 < 2000 in Mehrfamilienhdusern fertig gestellte Wohnungen
mittel: 5,3 bisunter 6,6 2.267
niedrig: 3,5 bisunter 5,3 250
sehrniedrig: 1,4 bisunter 3,5
100
Niedersachsen: 5,8
Lesebeispiel: * in Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieflich
Der Landkreis Goslar liegt mit 2,9 fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner in der Klasse mit den geringsten Baumafinahmen an bestehenden Gebduden

Fertigstellungsdichten (vgl. Tabelle 2 im Anhang). Knapp drei Viertel der Wohnungen wurden im Jahr 2000 in Ein-
oder Zweifamilienh&usern fertig gestellt (vgl. Kreisdiagramm).

#% Datenbasis: NLS



Schere zwischen
dem Eigenheim-
bereich und dem
Mietwohnungs-
bau 6ffnet sich.

Nord-Siid-Gefille
bei den Fertig-
stellungen.

Seit 1995 —als in Niedersachsen die Fertig-
stellungsdichten des Ein- und Zweifamili-
enhausbaus sowie im Mehrfamilienhaus-
bau fast gleich hoch waren - 6ffnet sich
eine Schere (vgl. Abb. 18). Im Jahr 2000
wurde eine Bautatigkeit von vier Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern erreicht und nur noch
gut eine Wohnung je 1.000 Einwohner bei
den Mehrfamilienhdusern. Die Entwicklung
verlief in Westdeutschland fast parallel,
allerdings mitdem Unterschied, dass 1994
die Bautatigkeit im Mehrfamilienhausbe-
reich weit (iber der im Einfamilienhausbe-
reich lag und die Schere zwischen den Bau-
fertigstellungsdichten der Gebdudearten
sich lange nicht so weit 6ffnete wie in Nie-
dersachsen. Hier kommt die hohe Bedeu-
tung des Einfamilienhausbaus fiir das Fla-
chenland Niedersachsen zum Ausdruck.

Aus derregionalen Perspektive ergibt sich
eine anhaltende Polarisierung der Bauta-
tigkeit. Gemessen an der Baufertigstel-
lungsdichte herrschte in den letzten Jahren
eine hohe Bautatigkeit in den Landkreisen
und kreisfreien Stadten im Norden und
Westen Niedersachsens, eine geringe Bau-
tatigkeitin Mittel- und Stidniedersachsen.

Karte 2 zeigt die Spanne der im Jahr 2000
fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Ein-
wohnervon 1,4 - 2,3 in den Stadten Braun-
schweig, Osnabriick und Salzgitter bis hin
ZU 10 - 13,4 in den Landkreisen Cuxhaven,
Rotenburg und Ammerland.*® In den Kreis-
diagrammen wird die Dominanz der Fertig-
stellungen im Ein- und Zweifamilienhaus-
bereich deutlich. Lediglich in den grofien
Stadten Hannover, Braunschweig, Osna-
briick sowie in Wolfsburg liegt der Anteil
fertig gestellter Mehrfamilienhauswoh-
nungen zwischen 4o und 57 %. Die absolut
hochsten Gesamtfertigstellungszahlen wer-
den regelmaBig im Landkreis Hannover
beobachtet.

Baugenehmigungen 2000 und 2001 riick-
ldufig

Die sich in den Jahren 1996 bis 1999 um
das Niveau von 50.000 Wohnungen bewe-
genden Baufertigstellungen lduten mit
dem Wert des Jahres 2000 einen Abwarts-
trend ein. Dies unterfiittern die Bauge-
nehmigungszahlen, die ebenfallsriicklaufig
sind. Fiir 2001 werden niedersachsenweit
etwa 36.000 genehmigte Wohnungen er-
wartet (vgl. Kap.1, Abb. 4).

Abbildung 18: Baufertigstellungsdichten in Niedersachsen und Westdeutschland
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- Datenbasis: NLS, StBa (1998 und 1999 von Erfassungsfehlern bereinigte Zahlen in Niedersachsen, 2001 geschétzt)

10 Auch in Delmenhorst {ibersteigt die Baufertigstellungsdichte den Wert von 10. Allerdings kdnnen hier noch Meldungen

aus den Vorjahren eine Rolle spielen.
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Karte 3
Baugenehmigungsdichte 2000
und Aufteilung der genehmigten Wohnungen nach Bauform
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hoch: 6,2 bisunter 6,9 < 2000 im Mehrfamilienhdusern genehmigte Wohnungen
mittel: 4,2 bis unter 6,2 1.986
n!edr!g: 3,2 b!s unter 4,2 650
sehrniedrig: 1,2 bis unter 3,2
95
Niedersachsen: 5,0
Lesebeispiel: *in Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieBlich

Der Landkreis Goslar liegt mit 2,4 genehmigten Wohnungen je 1.000 Einwohner in der Klasse mit den geringsten Ge-  BaumaBnahmen an bestehenden Gebduden
nehmigungsdichten (vgl. Tabelle 2 im Anhang). Etwa 70 % der Wohnungen wurden im Jahr 2000 in Ein- und Zweifamili-
enhdusern genehmigt (vgl. Kreisdiagramm).

#% Datenbasis: NLS



Geringste Bau-
genehmigungs-
dichten in Braun-
schweig und
Hannover.

Im Mehr- wie auch im Ein- und Zweifami-
lienhausbereich wurde in den Jahren 1995
und 1996 ein Genehmigungsiiberhang auf-
gebaut, den die Baubranche in den darauf
folgenden drei Jahren abgebaut hat. Im
Berichtsjahr und voraussichtlich auch im
Jahr 2001 wird etwa die Zahlan Wohnungen
fertig gestellt, dieim Jahr zuvor genehmigt
wurde.

Die hohe Bautatigkeit im Norden und Wes-
ten und die geringen Aktivitdten in Mittel-
und Siidniedersachsen werden mit hoher
Wahrscheinlichkeit erhalten bleiben (vgl.
Karte 3). Die geringsten Baugenehmigungs-
dichten sind 2000 in den Stddten Braun-
schweig (1,2) und Hannover (1,5) zu beob-
achten, aber auch in Landkreisen wie
Holzminden, Northeim und Goslar bleiben
die Dichtewerte unter 3,0. Diese Gebiete
haben unter zum Teil deutlichen Bevdlke-
rungsverlusten zu leiden. Am anderen En-
de der Skala liegen mit Dichtewerten von
mehr als 7 genehmigten Wohnungen je
1.000 Einwohner die Landkreise im siid-
lichen Weser-Ems-Gebiet und zwischen
Bremen und Hamburg.**

In fast allen Landkreisen und kreisfreien
Stdadten wurden zu mehr als drei Vierteln
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern genehmigt (vgl. Kreisdiagramme in
Karte 3). Deutlich weichen davon lediglich
die Stadte Hannover, Braunschweig, Salz-
gitterund Osnabriick wie auch—unterdem
Einfluss der Stadt — der Landkreis Gottin-
gen ab. In wenigen Landkreisen wie Fries-
land, Grafschaft Bentheim, Liineburg und
Goslar wurden zu gut 30 % Prozent Mehr-
familienhauswohnungen genehmigt. Hier
sollen vor allem altengerechte Wohnfor-
men entstehen.

11 Im Jahr 2000 wurden fiir die Stadt Delmenhorst 879 Baugenehmigungen - das sind 11,5 genehmigte Wohnungen je 1.000
Einwohner gemeldet. Wie bei den Baufertigstellungen kénnen hier noch Meldungen aus den Vorjahren eine Rolle spielen.
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Minus 1,3 %
bei den Drei-
und Vierzimmer-
wohnungen.

2.3. Entwicklung des Wohnungs-
bestands

Die Verlagerung der Bautdtigkeit zuguns-
ten der Einfamilienhduser in den letzten
Jahren hat Veranderungen in der Bestands-
struktur bewirkt. Der Anteil der Wohnungen
mit fiinf und mehr Zimmern - fast aus-
nahmeslos Einfamilienhduser — am Gesamt-
bestand stieg in den letzten 15 Jahren um
einen Prozentpunkt auf 48,7 % (vgl. Abb.
19). Auch der Anteil der Ein- und Zwei-
zimmerwohnungen ist gewachsen. In dem
Mafl wie die kleinen und die grofien
Wohnungen heute stdrker vertreten sind,
sank der Anteil von Drei- und Vierzimmer-
wohnungen deutlich auf 45 % Ende 2000.

Die Verdanderung der Wohnungsbestands-
struktur folgte in den niedersachsischen
Regionen unterschiedlichen Mustern (vgl.
Abb. 20). In der Mehrzahl der Gebietsein-
heiten (16), vornehmlich im Siidosten Nie-
dersachsens, hat der Anteil von Drei- und
Vierzimmerwohnungen abgenommen, zu-
gunsten des Anteils sehr groer Wohnun-
gen. Dies gilt nicht nur fiir viele landliche
Regionen, sondern auch fiir die Stadte
Braunschweig und Salzgitter sowie Emden
und Wilhelmshaven. Damit geht die Ent-
wicklung in eine Richtung, die in den letz-
ten Jahren nachhaltig von den befragten
Kommunen befiirwortet wurde: mehr gro-
e Wohnungen fiir kinderreiche Familien.

Abbildung 19: Verdanderungen in der niedersdachsischen Wohnungsbestandsstruktur von 1986 bis 2000
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Abbildung 20: Verdnderungen in der Wohnungsbestandsstruktur seit 1986

Verédnderungen des Anteils (sehr) kleiner, mittelgrofier und
grof3er Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand

Zunahme bei 3/4 Zi.-Wo., Abnahme bei 5 und mehr Zi.-Wo. .; bl

Zunahme bei 2 Zi.-Wo., Abnahme bei 5 und mehr Zi.-Wo.

Zunahme bei 1 Zi.-Wo., Abnahme bei 3/4 Zi.-Wo.

Zunahme bei 1 und 2 Zi.-Wo., starke Abnahme bei 3/4 Zi.-Wo.

Abnahme bei 3/4 Zi.-Wo., Zunahme bei 5 und mehr Zi.-Wo.

keine Veranderung
. Datenbasis: NLS
Ebenfalls abgenommen - allerdings zu- Osnabriick. Weniger grole Wohnungen
gunsten des Anteils (sehr) kleiner Woh- als noch vor 15 Jahren und dafiir mehr

nungen — hat der Anteil von Drei- und Zwei- oder Drei- und Vierzimmerwohnun-
Vierzimmerwohnungen in den Landkreisen gen gibt es heute anteilig in den griin
Gottingen, Uelzen, Liineburg und Cux- gekennzeichneten Gebieten.

haven sowie in den Stadten Oldenburg und
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..............

Hoher Stellenwert fiir Modernisierung und
Instandhaltung

Aufwendungen fiir Modernisierungs- oder
Instandsetzungsmafinahmen erreichen
in der Investitionsplanung von Wohnungs
(wirtschaftlichen)-Unternehmen einen im-

mer h6éheren Stellenwert. Zunehmend wird
in die Wohnungsbestande investiert, um
die Wohnungen marktgangig zu erhalten.
Dieser Trend wird aus der Unternehmens-
befragung der LTS ersichtlich.

Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Die Summe der Aufwendungen fiir Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen
stieg in den vergangenen Jahren von 472 auf 576 Mill. DM. Fiir die kommenden Jahre
planen die niedersdchsischen Unternehmen etwas weniger Investitionen in diesem

Bereich ein.

Instandsetzungs- bzw. Modernisierungsaufwendungen in Niedersachsen insgesamt ...
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Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Der Quotient aus Modernisierungsaufwendungen fiir das Jahr 2000 und Bestands-
wohnungen am Jahresende ergab in den kreisfreien Stddten einen Durchschnittsbetrag
von DM 2.559 je Wohnung. Unter diesem Wert lagen die Investitionen in Hannover,
Osnabriick und Braunschweig, dariiber in Oldenburg, Wolfsburg, Wilhelmshaven,
Salzgitter und Emden. Niedersachsenweit haben die Befragten nach dieser Berechnung
DM 2.650 fiir ,,eine Wohnungsmodernisierung“ aufgebracht.

... und je Bestandswohnung in den kreisfreien Stddten

Modernisierungs- bzw. Instandhaltungsaufwendungen je Bestandswohnung der befragten
wohnungswirtschaftlichen Akteure in den kreisfreien Stadten Niedersachsens (in DM)

3.300 DM T Wilhelmshaven
3.000 DM 3
Emden
2.500 DM .
Oldenbur,
2.000 DM &
Wolfsburg
bestdnde der Befi als Anteil m
am Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdusern: Hannover ]

.. Braunschweig
Braunschweig: 21% Osnabriick
Salzgitter: 52 %
Wolfsburg: 60 % I
Hannover: 26 %
Emden: 16 %
Oldenburg: 22 %
Osnabriick: 8%
Wilhelmshaven: 34 %

Salzgitter

(Wohnungswirtschaftliche Akteure aus der Stadt Delmenhorst haben sich nicht an der aktuellen Umfrage beteiligt.)

Am hdufigsten wurden nach Auskunft der Befragten die Sanitdreinrichtungen erneuert
und Malerarbeiten in den Wohnungen durchgefiihrt.

Im Jahr 2000 in Niedersachsen durchgefiihrte Malnahmen

Die nachfolgenden Ma3nahmen haben ...

Sanitar

Maler

Elektrik, Heizung
Fliesen, Bodenbeldge
Dach

Tischler, Schlosser
Maurer

Fassade
Gegensprechanlagen
Balkonanbauten

Breitbandkabel

Sonstige

I T T T T
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

... X% der Befragten genannt (Mehrfachnennungen waren maglich).
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Hohe Leerstdnde
in sozialen
Brennpunkten.

Wohnungsleerstand nimmt zu

Die niedersdchsische Wohnungsmarktbeo-
bachtung hat in der Vergangenheit gezeigt,
dass Wohnungsleerstande mittlerweile
auch in Niedersachsen zum wohnungswirt-
schaftlichen Alltag gehoren. Sie betreffen
insbesondere dltere Kleinraumwohnungen,
den nicht umfassend modernisierten Alt-
baubestand sowie Wohnungen in Quartie-
ren, die durch so genannte ,,iiberforderte
Nachbarschaften“ gekennzeichnet sind.

Die LTS beobachtet die Entwicklung der
Leerstandsquote in den jahrlichen Unter-
nehmensbefragungen.

Die stagnierende Quote der wegen Vermie-
tungsschwierigkeiten leerstehenden Woh-
nungen ist vor dem Hintergrund zu inter-
pretieren, dass die deutliche Zunahme
von Modernisierungen und/oder Umziigen
nur bei entspannten Wohnungsmarkten
denkbar ist.

Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Der Anteil leerstehender Wohnungen am Wohnungsbestand zum Jahresende stieg laut
den Befragten in den letzten beiden Jahren um fast einen Prozentpunkt auf knapp 3,7 %.
Der Leerstand derjenigen Wohnungen, die wegen Vermietungsschwierigkeiten leer-

stehen, blieb jedoch so gut wie konstant.

Entwicklung der Leerstandsquoten in Niedersachsen

4,0 %
3,5%

,0 %
0% 3,65 %
2,5% 3,12 %

2,72 %

2,0 %

1,5 %
1,0 % 2,02 % 2,04 % 2,09 %
0,5 %
0,0 %

Befragung 1999 Befragung 2000 Befragung 2001

M insgesamt [ darunter: Vermietungsschwierigkeiten -y



Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Die Portfolio-Darstellung der Leerstandsquote zusammen mit der Mieterfluktuation ldsst
Ausreisser erkennen, die nicht dem typischen Bild der kreisfreien Stddte mit einer durch-
schnittlichen Leerstandsquote von 2,3 % und einer durchschnittlichen Mieterfluktuation
von 13,5 % folgen. In der Stadt Salzgitter ist die Leerstandsquote aussergewdhnlich hoch,
wdhrend in Oldenburg die Umzugshdufigkeit deutlich iiber dem Mittelwert liegt.

Leerstandsquote und Mieterfluktuation in den kreisfreien Stadten Niedersachsens

Leerstandsquote (wegen Vermietungsschwierigkeiten)

> Mieterfluktuation

A

hoch Salzgitter
pothlie kreisfreie Stadte*
Osnabriick . Wilhelmshaven
annover
1 Oldenburg
niedrig Braunschweig
Emden
— VY
niedrig mittel hoch

* Leerstandsquote: 2,3 %, Mieterfluktuation: 13,5 %

Bestandsentwicklung von Wohnungen,
die einer Mietpreis- und/oder Belegungs-
bindung unterliegen

In den vergangenen 10 Jahren wurden in
Niedersachsen mit rd. 6,2 Mrd. DM knapp
80.500 Wohnungen offentlich geférdert
(vgl. Abb. 21).

Allein in der ersten Halfte der goer-Jahre
hat die Férderung von 66.400 Wohnungen
mit dazu beigetragen, dass sich die Woh-

nungssituation in Niedersachsen entspannt
hat. Demgegeniiber betrug die Gesamt-
zahl der geférderten Wohnungen in den
letzten fiinf Jahren nur noch 14.100. Mit
1.570 geforderten Wohnungen wurde im
Jahr 2000 ein neuer Tiefpunkt der Forder-
tatigkeit seit 1950 erreicht (Abb. 21).

Das Wohnungsangebot

Tiefstand der
Fordertdtigkeit
seit 1950.
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Abbildung 21: Gefdorderte Wohnungen in Niedersachsen

20.000 T 18.906
15.000 - [ 14.178 — 14521
— ] 12.578
10.000
6.212
5.000 | 4.130
J I I I = 235° asp0 1600
o T T T T T .
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
-y . EigentumsmaBnahmen |:| Mietwohnungen *geschatzt
Abbildung 22: Wohnungsbauférderung 2000 in Niedersachsen
Wohnungen
62 Wohnungen 794 §
160 Wohnungen
423 Wohnungen 99 Wohnungen
32 Wohnungen

[J Mietwohnungen in Wohngebiuden*
] Modernisierung von Mietwohnungen

[J Altenwohnungen und Schwerbehinderten-
mietwohnungen

Die Forderaktivitaten haben sich weiter
auf die Eigentumsbildung verlagert. Im
Jahr 2000 wurden insgesamt 925 Eigen-
tumsmafBnahmen und 645 Mietwohnungen
gefordert (vgl. Abb. 22). Erstmals seit Ein-
fiihrung der vereinbarten Forderung im
Jahre 1989 lag damit der Anteil des selbst-
genutzten Wohneigentums {iber dem der
Mietwohnungen. Den absoluten Zahlen
entsprechend erreichte die Forderdichte

B Eigentumsmafnahmen fiir kinderreiche Familien
[ EigentumsmaBnahmen fiir Schwerbehinderte
[] EigentumsmaBnahmen in Sanierungs- und

Unterkunftsgebieten

*ohne Altenwohnungen und Schwerbehindertenmietwohnungen

in Niedersachsen mit einem Wert von o,2
im Jahr 2000 ein sehr niedriges Niveau.
Damit hat sich die Zahl der geférderten
Wohnungen je 1.000 Einwohner seit 1998
mehr als halbiert.

In den Landkreisen und kreisfreien Stadten
reichte die Spanne der Forderdichte im
Jahr 2000 von 0,0 im Landkreis Liichow-
Dannenberg bis 0,9 in der Landeshaupt-
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Karte 4
Forderdichte 2000
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geférderte Wohnungen ] £
je 1.000 Einwohner
sehr hoch: 0,23 bis unter 0,85
hoch: 0,16 bis unter 0,23
mittel: o,11 bis unter 0,16
niedrig: 0,07 bis unter 0,11
sehr niedrig: 0,00 bis unter 0,07

Niedersachsen: 0,20

Lesebeispiel:
Mit 0,10 geforderten Wohnungen je 1.000 Einwohner liegt der Landkreis Goslar in der Klasse niedriger Férderdich-
ten (vgl. Tabelle 4 im Anhang).

#% Datenbasis: NLS
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In Niedersachsen
sind 3,7 % des
gesamten Woh-
nungsbestandes
geforderte Woh-
nungen ...

stadt Hannover (vgl. Karte 4). Auf die neu
gebildete Region Hannover!? entfielen
allein 72 % aller geforderten Mietwohnun-
gen und 32 % aller geférderten Wohnungen
insgesamt. Hohe Dichtewerte kennzeichnen
auch die Landkreise Cloppenburg, Vechta
und Wittmund sowie die Stadte Emden
und Wolfsburg. Von insgesamt 12 Gebie-
ten, deren Dichte den Landesdurchschnitt
tibersteigt, liegen allein 9 im Regierungs-
bezirk Weser-Ems. In diesen Landkreisen
und kreisfreien Stadten wurde vor allem
die Bildung von Wohneigentum (40 % aller
Eigentumsmafinahmen in Niedersachsen)
gefordert. Niedrige Forderdichten sind
ausser in Liichow-Dannenberg auch in
Wilhelmshaven und im Landkreis Northeim
zu beobachten.

Die Bilanzierung der im Jahr 2000 bewillig-
ten Forderungen und der im gleichen Jahr
auslaufenden Bindungen ergab zum Jahres-
ende einen Bestand von 132.300 gebunde-
nen Mietwohnungen entsprechend 3,7 %
des gesamten Wohnungsbestands in Nie-
dersachsen. Die Gesamtzahl der Wohnun-
gen, die einer Mietpreis- und/oder Bele-
gungsbindung unterliegen, verringerte sich
damit um weitere 2,7 % (Vorjahr: -2,4 %).

In den Regionen Niedersachsens lag der
Anteil gebundener Mietwohnungen am
Gesamtwohnungsbestand zwischen 1,4 %
im Landkreis Verden und 7,4 % im Land-
kreis Cloppenburg (vgl. Karte 5). Sieben
der zehn Gebiete mit den hochsten
Anteilen von knapp 5% und mehr liegen
im Regierungsbezirk Weser-Ems. Unter
die ersten zehn fallen auRerdem die Stadte
Hannover, Braunschweig und Salzgitter.

Bis 2010 wird bei weiteren rund 50.000
Wohnungen die Bindungsfrist auslaufen,
das Gros davon schon bis zum Jahr 2005
(vgl. Tab. 1). In den Landkreisen Ammer-
land, Cuxhaven, Helmstedt, Hildesheim,
Liichow-Dannenberg, Rotenburg/Wiimme,
Soltau-Fallingbostel und Wolfenbiittel so-
wie in Emden féllt in den kommenden 10
Jahren mehr als die Hélfte des Bestands
aus der Bindung heraus (vgl. Abb. 23).
Weniger als ein Bestandsviertel wird in
den Stdadten Delmenhorst und Hannover
sowie in den Landkreisenen Harburg und
Uelzen aus der Bindung fallen.

Abbildung 23: Riickgang des Bestandes gebundener Mietwohnungen bis 2010

in%
20 bis unter 35
35 bis unter 50
50 bis unter 65

Niedersachsen: 37,7

12 Mit dem Gesetz liber die Region Hannover werden zum o1. November 2001 der Landkreis Hannover und der Kommunal-
verband Groraum Hannover aufgeldst und es entsteht die neue Gebietskorperschaft Region Hannover.

... in den Regionen
schwankt der
Anteil zwischen
1,4 % und 7,4 %.

2010 gibt es
50.000 weniger
Sozialwohnungen,
davon fallen allein
bis 2005 knapp
43.000 aus der
Bindung.
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Karte 5
Bestand gebundener Mietwohnungen am 31.12.2000
als Anteil am Gesamtwohnungsbestand
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mittel: 2,8 bis unter 3,5
gering: 2,2 bis unter 2,8
sehrgering: 1,4 bisunter 2,2
Niedersachsen: 3,7
Lesebeispiel: Bestand gebundener Mietwohnungen =
Mit 2,8 % liegt der Landkreis Goslar in der Klasse geringer Anteile gebundener Wohnungen am Gesamtwohnungsbe- Seit 1948 vom Land Niedersachsen gefdrderte
stand (vgl. Tabelle 4 im Anhang). Wohnungen, die mit einer Mietpreis- und/oder

Belegungsbindung versehen sind und die dieser
Bindung noch unterliegen. Ausschlief3lich mit
kommunalen Mitteln geférderte Wohnungen

#% Dpatenbasis: NLS
atenbasis sind nicht beriicksichtigt.
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Aktuelle und
erwartete
Bautidtigkeit
bestimmen Typ.

2.4. Die Wohnungsbauaktivitdten
im Uberblick

Zur Zusammenfiihrung der bisher in Ka-
pitel 2 abgebildeten Informationen zum
Wohnungsangebot werden die Landkreise
und kreisfreien Stadte mit dhnlichen Indi-

katorenauspragungen sogenannten Typen
von Wohnungsbauaktivitdten zugeordnet.
In diese Typisierung flieBen sowohl Ergeb-
nisse der amtlichen Statistik als auch Re-
sultate der Befragungen der LTS ein. Amt-
liche Daten werden starker gewichtet als
Umfrageergebnisse.

Abbildung 24: Entwicklung der Typen von Wohnungsbauaktivitdten

Entwicklung der —
Baufertigstellungen

Aktuelle
Wohnungsbauaktivitdten

Investitionsklima — |

Umfrageergebnisse

Entwicklung des
Investitionsklimas

Baufertigstellungsdichten
Indikatoren

Baugenehmigungsdichten

Entwicklung der
Baugenehmigungen ~

In das Indikatorenbiindel ,,Aktuelle Woh-
nungsbauaktivitaten“ (vgl. Abb. 24) flieBen
aus der amtlichen Statistik die Baufertig-
stellungsdichten sowie aus den Befragun-
gen der Kommunen bzw. der wohnungs-
wirtschaftlichen Akteure die Einschatzungen
zum Investitionsklima im Wohnungsneu-
bau'3 und zur Veranderung der Fertig-
stellungszahlen ein. Die Baugenehmi-
gungsdichten und die Umfrageergebnisse
zur Veranderung des Investitionsklimas
bzw. der Baugenehmigungszahlen ergeben
die ,,Erwarteten Wohnungsbauaktivitaten®.
In Karte 6 werden vier verschiedene Typen
von Wohnungsbauaktivitdten sichtbar.

Erwartete
Wohnungsbauaktivitdten

O In den landlichen Rdumen Nordwest-
niedersachsens sowie zwischen Bremen
und Hamburg wie auch im Gebiet der
Liineburger Heide liegen die Wohnungs-
bauaktivitdten tiber dem Landesdurch-
schnitt. Ein Investitionsklima, das bis
Ende 2002 als gut angesehen wird, und
landesiiberdurchschnittliche Baugeneh-
migungszahlen weisen darauf hin, dass
dasWohnungsangebotindiesen Gebie-
ten weiter wachsen wird.

O Ebenfallsdurchlandesiiberdurchschnitt-
liche Wohnungsbauaktivitdten im Jahr
2000 sind die Landkreise Liichow-Dan-

13 Im Folgenden wird der Begriff ,,Investitionsklima“ fiir die Bereitschaft zu Investitionen in den Wohnungsneubau verwendet.
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Karte 6
Wohnungsbauaktivitdten 2000/2001
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nenberg, Schaumburg und Wolfenbiittel
gekennzeichnet. Niedrige Baugenehmi-
gungszahlen und eine nachlassende Inve-
stitionsneigung signalisierenjedoch deut-
lich geringere Wohnungsbauaktivitdtenin
der nahen Zukunft.

[J Die Landkreise Wittmund und Friesland,
Osterholz und Verden sowie Harburg
sind zwar im Jahr 2000 durch geringe
AktivitatenimWohnungsbau gepragt. Je-
doch sehen die Akteure vor Ort fiir die
nahe Zukunft eine starkere Investitions-
neigung. Dies kommt auch in den {iber
dem niedersdchsischen Durchschnitt lie-

genden Baugenehmigungszahlen zum
Ausdruck.

O Fastimgesamtensiidniedersachsischen
Raum wie auch in den kreisfreien Stad-
ten und den Landkreisen Wesermarsch
und Osnabriick liegt der Wohnungsbau
unter dem Durchschnittsniveau des Lan-
des. Pessimistische Einschatzungen des
zukiinftigen Investitionsklimas spiegeln
sich wider in geringen Baugenehmi-
gungszahlen. Das Ausmaf3 der Aktivita-
ten wird sich in naher Zukunft nicht er-
héhen.

In der Riickschau stimmen in den meisten Gebietseinheiten (35 von 47) die Erwartungen
vom Vorjahr (vgl. Wohnungsmarktbeobachtung 2000) mit den aktuellen Beobachtungen
iiberein. Anders als im vergangenen Jahr erwartet, werden fiir die Landkreise Schaum-
burg, Uelzen und Cloppenburg aktuell starke Wohnungsbauaktivitditen diagnostiziert.*
In den Stddten Wolfsburg, Hannover und Emden wie auch in den Landkreisen Harburg,
Osterholz, Verden, Osnabriick und Wittmund werden wider Erwarten schwache Aktivi-

tdaten im Wohnungsneubau beobachtet.

Die Verdanderung der Typen im Vergleich
zum Vorjahr zeigt die kleine Karte 6a. Im
Gegensatz zum Vorjahr werden fiir die
Landkreise Wittmund, Friesland, Weser-
marsch, Osnabriick, Harburg, Celle, Hameln-
Pyrmont und Goslar aktuell landesunter-
durchschnittliche Wohnungsbauaktivitaten
diagnostiziert.

Umgekehrt sind die Landkreise Cloppen-
burg, Schaumburg und Liichow-Dannen-
berg aktuell durch starke Aktivitdten im
Wohnungsneubau gekennzeichnet, nach-
dem fiir diese Gebiete im Vorjahr ein
schwaches Niveau festgestellt wurde.

Fiir die Stadte Wolfsburg, Hannover und
Emden wie auch fiir die Landkreise Wol-
fenbiittel, Liichow-Dannenberg und Osna-

briick wurden im Vorjahr fiir die nahe
Zukunft noch starke Wohnungsbauaktivi-
tdten erwartet, wahrend aufgrund der ak-
tuellen Erkenntnisse fiir die nahe Zukunft
landesunterdurchschnittliche Aktivitaten
prognostiziert werden. Im Landkreis Fries-
land wurden geringe Wohnungsbauaktivi-
taten erwartet und beobachtet. Gleichzei-
tig wird fiir die nahe Zukunft mit starkeren
Aktivitaten gerechnet. Auch in den Land-
kreisen Uelzen und Cloppenburg ist der
Pessimismus einem neuen Optimismus
gewichen. Hier wird ein landesiiberdurch-
schnittliches Wohnungsbauniveau in der
nahen Zukunft erwartet.

14 Dies gilt auch fiir Delmenhorst. Allerdings kénnen hier fiir das Jahr 2000 gemeldete Baufertigstellungen aus den Vorjahren

eine Rolle spielen.



Bevolkerungs-
zuwachs in
Niedersachsen
geringer als im
Vorjahr.

Alterungs-
tendenzen
nehmen zu.

Die Wohnungsnachfrage

3. Die Wohnungsnachfrage

3.1. Bevilkerungsentwicklung

In Niedersachsen stieg im Jahr 2000 die
Einwohnerzahl um gut 27.000 auf knapp
7,93 Mio. Personen. Die natiirliche Bevol-
kerungsentwicklung war durch einen Uber-
schuss der Sterbefille tiber die Zahl der
Geburten gepragt (vgl. auch Kap. 1, Abb. 7).
Impulse auf den Wohnungsmarkt gingen
fast ausschlieBlich von den Wanderungs-
bewegungen aus.

Immer mehr Altere in Niedersachsen

Im statistischen Durchschnitt wird die nie-
dersdchsische ebenso wie die gesamt-
deutsche Bevdlkerung immer alter. Ende
1999 lebten in Niedersachsen 1,31 Mio.
liber 65-Jahrige. 1990 waren es nur knapp
1,17 Mio. (vgl. Abb. 25). Der Anteil der iiber
65-Jahrigen an der gesamten Bevilkerung
erhohte sich um knapp einen Prozent-
punktauf16,6 %.Im gleichen Zeitraum hat
der Anteil der jungen Erwachsenen im Al-
ter von 18 bis unter 30 Jahren an der Be-
volkerung um fast 6 Prozentpunkte auf
knapp 14% abgenommen.

Die Verschiebungen in der Altersstruktur
in Richtung édltere Bevdlkerungsgruppen
werden sich in den nachsten Jahren fort-

setzen. Die geburtenstarken Jahrgédnge der
60er-Jahre riicken in hohere Altersklassen
vor. Aufgrund der gleichzeitig voraussicht-
lich weiter sinkenden Geburtenhdufigkeit
und derabnehmenden Sterblichkeitsziffern
nimmt der Anteil der dlteren Menschen an
der Bevolkerung kontinuierlich zu.

Die durch die geburtenstarken Jahrgdnge
bisher am stdrksten besetzten Altersjahr-
ginge der Mitte 30-Jdhrigen (vgl. die Be-
volkerungspyramide in Kap. 1, Abb. 10)
werden in Zukunft nicht mehr so stark ver-
treten sein — mit entsprechenden Knapp-
heitsproblemen auf den Arbeitsmarkten.
Die demografischen Alterungstendenzen
fiihren zu einer Erh6hung des Durch-
schnittsalters von heute 40 auf tiber 43
Jahre im Jahr 2015.'5 Der Anteil der
Kinder und Jugendlichen wird abnehmen,
die Bevdlkerungspyramide wird immer
mehr zu einem ,,.Baum®. Beispielsweise
wird der Anteil der 45 bis unter 65-)Jahri-
gen auf gut 30 %, der iiber 65-Jdhrigen auf
etwa 20 % im Jahr 2015 anwachsen.

15 Vgl. Wohnungsprognose 2015, Reihe Berichte zu den Wohnungsmarkten hrsg. von der niederséchsischen Landestreuhand-

stelle fiir das Wohnungswesen, Hannover 2001, S. 9

2015 wird
jeder fiinfte
Niedersachse
dlter als 65 sein.
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Altersklassen

zeigen typische

Nachfragemuster.

Abbildung 25: Altersstruktur in Niedersachsen 1990-2015
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#% Datenbasis: NLS

Typische Nachfragemuster der unterschied-
lichen Altersgruppen geben Aufschluss
tiber die zu erwartende Wohnungsnach-
frage. In der Altersgruppe unter 20 wohnen
die meisten Kinder und Jugendlichen im
Haushalt ihrer Eltern. Junge Erwachsene
suchen sich zum grof3en Teil kleine preis-
giinstige Mietwohnungen im unteren Preis-
segment. Familien miteinem oder mehreren
Kindern fragen Wohnraum in allen Teil-
madrkten nach, ziehen aber mit gesichertem
Einkommen vermehrt in groflere Mietwoh-
nungenoderbilden Eigentum. Die Trennung
von Paaren und die damit verbundene Bil-
dung von zwei Haushalten erhoht jedoch
gleichzeitig die Nachfrage auf dem Miet-
wohnungsmarkt. Altere bleiben in ihren
Wohnungen oder ziehen in altengerechte
Wohnungen bzw. Wohnformen.6

18- unter 30-)ahrige

bis unter 18-Jdhrige

1995 1996 1997 1998 1999 2015*

*|ES Prognose

Einwohnerverluste in den meisten Stddten
und im siidlichen Niedersachsen
Wahrend Wilhelmshaven einen Bevélke-
rungsverlustvon 1,3 % verkraften musste,
konnte der Landkreis Oldenburg um 1,4 %
zulegen (vgl. Karte 7 und Tabelle 5 im An-
hang). Wahrend 1999 alle kreisfreien Stadte
zuden Gebieten mit Bevilkerungsverlusten
zdhlten,warim Jahr2000in Oldenburgdie
Bevolkerungsentwicklung leicht positiv
und in der Landeshauptstadt stagnierte
die Einwohnerzahl. Wie schon 1999 leidet
das siidliche Niedersachsen unter Bevdlke-
rungsriickgangen. Bevolkerungszuwdchse
von mehrals einem Prozent gab es 2000 nur
in sieben Landkreisen. Spitzenreiter waren
neben Oldenburg und Vechta, Liineburg,
Harburg, Cloppenburg sowie Ammerland
und Rotenburg (Wiimme).

16 Vgl. auch Wohnungsprognose 2015, Reihe Berichte zu den Wohnungsmarkten hrsg. von der niederséchsischen Landestreu-
handstelle fiir das Wohnungswesen, Hannover 2001, S. 34ff.

Spannbreite
reicht von
-1,3% bis
+1,4%.



Kein einheitlicher
Wachstumspfad,
sondern regionale
Unterschiede.

In einigen Landkreisen und kreisfreien
Stadten ist schon lange ein riickldufiger
Trend der Bevolkerungsentwicklung zu
beobachten. Dies zeigt die langerfristige
Perspektive in Abbildung 26. In den letz-
ten zehn Jahren musste Wilhelmshaven
mitknapp 6 %die starksten Bevolkerungs-
verluste hinnehmen. Auf der negativen
Seite befinden sich dariiber hinaus neben
dendreiStadten Braunschweig, Wolfsburg
und Salzgitter die beiden Harz-Landkreise
Goslarund Osterode sowie Helmstedt und
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Holzminden. AuBergewdhnlich hoch waren
dagegen die Bevolkerungszuwdchse in den
letzten zehn Jahren in Cloppenburg. Der
Landkreis zahlt heute fast ein Viertel mehr
Einwohner als noch 1990. Hohe Wachs-
tumsraten verzeichneten auch die Land-
kreise Gifhorn, Liineburg und Vechta. Die
regional sehr unterschiedlichen Bevélke-
rungsentwicklungen gehen auf unter-
schiedliche Fertilitatsraten, Sterbeziffern
und Wanderungsmuster zuriick.

Abbildung 26: Bevolkerungszunahme bzw. -abnahme in den niedersdchsischen Landkreisen
und kreisfreien Stadten von 1990 bis 2000
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Karte 7
Bevolkerungsentwicklung vom 31.12.1999 bis zum 31.12.2000
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deutliche Abnahme: -1,35 bis unter -0,25

Niedersachsen: 0,35

Lesebeispiel:
Der Landkreis Goslar zdhlte 2000 zu den Gebieten mit den hichsten relativen Bevolkerungsverlusten. Von Januar

bis Dezember 2000 sank die Einwohnerzahl um 715 bzw. 0,5 % (vgl. Tabelle 5 im Anhang).

# Datenbasis: NLS



Natiirliche
Bevélkerungs-
entwicklung in

den Stddten
negativ.

Hdchster abso-
luter Geburten-
iiberschuss

im Emsland.

Hohe Geburteniiberschiisse im Weser-Ems-
Gebiet

Die Aufschliisselung der Bevolkerungsent-
wicklung in natiirliche und wanderungs-
bedingte Ursachen zeigt im Jahr 2000 fiir
die meisten Landkreise und — mit der Aus-
nahme von Oldenburg und Delmenhorst —
fiir alle kreisfreien Stadte mehr Sterbefdl-
le als Geburten (vgl. orange Balken in Abb.
27). Ein Geburteniiberschuss war in 17
Landkreisen und Stadten festzustellen. Von
diesenragte absolut gesehen das Emsland
mit einem Geburteniiberschuss von 1100
Personen hervor, gefolgt von Cloppenburg
mit 801 und Vechta mit 618 Personen. Ge-
meinsames Merkmal der drei Landkreise
istein hoher Bevélkerungszuwachsim Lau-
fe der letzten zehn Jahre sowie die im nie-
dersdchsischen Vergleich recht junge Be-
volkerungsstruktur.

In weiten Teilen des siidlichen Niedersach-
sen, aber auch in den Stadten Wilhelms-
haven, Salzgitter, Osnabriick und Emden

Die Wohnungsnachfrage

zeigen beide Entwicklungen nach ,,unten®.
Fiir die absoluten Bevilkerungsverluste
ist neben dem Geburtendefizit ein Wande-
rungsverlust mitverantwortlich. Den héchs-
ten absoluten Wanderungsverlust musste
Wilhelmshaven hinnehmen.

Altersstrukturprofile in Niedersachsen
nicht einheitlich

Die regional unterschiedlichen Fertilitats-
raten, Sterbeziffern und Wanderungsmuster
beeinflussen die regionalen Altersstruk-
turprofile. Der Anteil der {iber 65-Jdhrigen
ist im siidlichen Niedersachsen - bis auf
den Landkreis Gottingen —besonders hoch.
Die Polarisierung der Altersstruktur hat
sich im regionalen Vergleich sogar noch
leicht verstdrkt. In den Harz-Landkreisen
Goslar und Osterode wohnten Ende 1999
anteilsmaflig noch mehr dltere Einwohner
als ein Jahr zuvor (21,3 % bzw. 21,5 %). Am
geringsten ist der Anteil der liber 65-)dhri-
genanderBevolkerunginVechta (12,9 %).

Hoher Anteil
dlterer Einwohner
im siidlichen
Niedersachsen.



Die Wohnungsnachfrage

Abbildung 27: Geburteniiberschuss/-defizit und Wanderungssaldo in den niedersédchsischen
Landkreisen und kreisfreien Stadten im Jahr 2000
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Zahl und Struktur
der Haushalte
sind zentrale
Grofen der Woh-
nungsnachfrage.

Immer mehr
Frauen zeitlebens
kinderlos.

3.2. Haushaltsentwicklung

Die Nachfrage nach Wohnungen geht von
Haushalten aus, nicht von Einzelpersonen,
auch wenn Letztere immer haufiger als
Einpersonenhaushalte Wohnungen nach-
fragen. Neben den wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen sind Zahl und Struktur
der Haushalte die entscheidenden Nach-
fragegrofien.

Die Entwicklung der Haushaltsgrofie und
-struktur hangt neben der Altersstruktur
der Bevdlkerung wesentlich von den sich
verandernden Lebensstilen und Familien-
formen ab. Einfluss hat beispielsweise die
Zahl der EheschlieBungen, die in Nieder-
sachsen 1999 leicht gestiegen ist, sowie
die Zahl der Ehescheidungen, die leicht
zuriickgegangenist. Der Anteil der Frauen,
die keine Kinder bekommen, hat in den
letzten Jahren kontinuierlich zugenom-
men. Heute bleibt von den jiingeren Frau-
en ein Drittel kinderlos. Bei den Miittern
dieser Jahrgdange betrug der Anteil nur
10 %.%7 Auch die Zahl der Lebensgemein-
schaften, die dauerhaft zwei Wohnungen
unterhalten, oder das ,,Losungsverhalten
der Kinder von den Eltern* mit der Griin-
dung eines neuen Haushalts beeinflussen
die Haushaltsdaten.

In Niedersachsen wurden Anfang 2000
tiber 3,6 Mio. Privathaushalte gezdhlt. Die
Tendenz zur Verkleinerung der Haushalte
hielt 2000 an. Mittlerweile bilden durch-
schnittlich 2,2 Personen einen Haushalt.
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Viele Singlehaushalte in den Stddten

Die Entwicklung verlduft in den Regionen
sehr unterschiedlich. In den kreisfreien
Stddten Niedersachsens liegt die durch-
schnittliche Haushaltsgrofie bei knapp 1,9
Personen, wahrend in den Landkreisen
durchschnittlich 2,3 Personen einen Haus-
halt bilden. Der starke Unterschied zwi-
schen den Stadten und den Landkreisen
(vgl. Karte 8 und Tabelle 5) ist zum groBen
Teilauf die regional unterschiedlichen Ge-
burtenraten zuriickzufiihren. Aber nicht
nur zwischen Stadt und Land gibt es Un-
terschiede, sondern beispielsweise auch
zwischen West- und Siidniedersachsen. In
Westniedersachsen leben relativ grofie
Haushalte und eine junge Bevolkerung —
in Stidniedersachsen kleine Haushalte und
eine relativ alte Bevolkerung. Diese Struk-
turen bleiben nach der Erkenntnis der
Wohnungsprognose 2015 auch in Zu-
kunft erhalten oder polarisieren sich.

Die grof3ten Haushalte mit durchschnitt-
lich etwa 3 Haushaltsmitgliedern sind wie
schon in den letzten beiden Jahren in den
Landkreisen Cloppenburg, Vechta und
Emsland zu finden. Diese zdhlen zu den
Landkreisen mit den hdchsten positiven
Geburtensalden in Niedersachsen. Mit
durchschnittlich 1,73 Personen je Haus-
halt wies die Stadt Hannover 1999 die ge-
ringste Haushaltsgrofie auf. In die Klasse
mit der geringsten Personenzahl je Haus-
halt fallen neben den anderen kreisfreien
Stadten auch die Landkreise Goslar, Got-
tingen und Hameln-Pyrmont. Wahrend in

17 Vgl. auch im folgenden Birg, Herwig: Trends der Bevidlkerungsentwicklung, Auswirkungen der Bevdlkerungsschrumpfung,
der Migration und der Alterung der Gesellschaft in Deutschland und Europa bis 2050, insbesondere im Hinblick auf den
Bedarf an Wohnraum, Schriftenreihe des Verbandes deutscher Hypothekenbanken, Band 12, Frankfurt am Main 2000.

18 Vgl. Wohnungsprognose 2015, Reihe Berichte zu den Wohnungsmarkten hrsg. von der niedersédchsischen Landestreuhand-

stelle fiir das Wohnungswesen, Hannover 2001, S. 8ff.

Im westlichen

Niedersachsen
sind die Haus-
halte am grof3-

ten.
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Karte 8
Haushaltsgrofie 1999
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Gottingen die vielen kleinen Studenten-
haushalte fiir die geringe Haushaltsgrofie
mitverantwortlich sind, ist es in Goslar der
hohe Anteil der dlteren Bevolkerung.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass Be-
volkerungs- und Haushaltsentwicklung
nicht notwendigerweise in die gleiche
Richtung laufen miissen: Anders als im
niedersdchsischen Durchschnitt, wo so-
wohl die Bevilkerungs- als auch die Haus-
haltszahlin den letzten Jahren kontinuier-
lich stieg, haben einzelne Landkreise und
kreisfreie Stadte zum Teil Bevilkerungs-
verluste (vgl. Karte 7 und Tabelle 5) hin-
nehmen miissen, wahrend gleichzeitig die
Zahlder Haushalte aufgrund der Zunahme
der Einpersonenhaushalte stieg. Dies war
zuletzt beispielsweise in den Stadten Del-
menhorst, Emden und Osnabriick und in
den Landkreisen Hameln-Pyrmont und
Wesermarsch zu beobachten. In anderen
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Stadten und Landkreisen wie in Salzgitter,
Osterode am Harz und Goslar waren je-
doch beide Entwicklungen negativ. Hier
ging weder von der Bevolkerungsentwick-
lung noch von der Entwicklung der Haus-
haltsgréf3e ein positiver Impuls auf die
Wohnungsnachfrage aus.

Die riickldaufige durchschnittliche Perso-
nenzahl je Haushalt fiihrt nicht zur Nach-
frage kleinerer Wohnungen. Im Gegenteil,
auch in den letzten Jahren hat der durch-
schnittliche Pro-Kopf-Wohnraumverbrauch
zugenommen —seit 1992 um mehr als vier
auf heute 42 Quadratmeter pro Kopf. Ein
Grund hierfiir ist nicht (nur) verdndertes
Nachfrageverhalten, sondern die Tatsache,
dass immer noch zahlreiche altere Men-
schen nach dem Tod des Ehepartners in
den gewohnten vier Wanden bleiben und
alleinin einem Einfamilienhaus oder einer
Mietwohnung wohnen.
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Haushaltskaufkraft

und Sozialbelas-
tung bestimmen
ndherungsweise
Eigenpotenziale
der Wohnungs-
versorgung.

Geringe Haus-
haltskaufkraft in
den Stddten.

3.3. Eigenpotenziale der
Wohnungsversorgung

Ob die Haushalte ihre Wohnwiinsche rea-
lisieren kdnnen, hdngt von den Eigenpo-
tenzialen der Wohnungsversorgung und
damit vom Einkommensniveau und der
Einkommensverteilung ab. Das Einkom-
mensniveau wird {iber den Indikator Haus-
haltskaufkraft abgebildet und zeigt das
durchschnittliche Nachfragepotenzial der
Haushalte. Der Sozialindikator ist Struk-
tur- bzw. Verteilungsindikator. Er bezieht
sichaufjenenTeilder Bevilkerung, derauf

Transfereinkommen angewiesen ist und
sich nur schwer selbst mit ausreichend
Wohnraum am freien Markt versorgen
kann.

Haushaltskaufkraft nur geringfiigig ge-
stiegen

Seit 1996 stieg die Haushaltskaufkraft im
niedersdchsischen Durchschnitt um gut
2.000 DM auf knapp 66.000 DM je Haus-
halt und Jahr. Zuletzt war der Impuls auf
die Wohnungsnachfrage aufgrund der ge-
ringen Steigerung schwach (vgl. Kap. 1,
Abb. 12).

Die Haushaltskaufkraft ist das verfiigbare Einkommen (ohne Vermdégensanteile), das
den Haushalten fiir Konsumzwecke jdhrlich zur Verfiigung steht. Sie kann vereinfacht
als Summe aller Nettoeinkiinfte pro Haushalt bezeichnet werden und ist Indikator fiir
das Konsum- und Wohnraumnachfragepotenzial.

Von der GfK-Gruppe in Niirnberg wird hierzu die Lohn- und Einkommensteuerstatistik
ausgewertet und um Transferleistungen (Arbeitslosengeld, Kindergeld, Wohngeld etc.)
ergdnzt. Die Nettoeinkommen von Einkommensmilliondren werden bei 1 Mio. DM ge-
deckelt, um regionale Verzerrungen zu vermeiden. Anhand von Prognosen fiihrender
Wirtschaftsforschungsinstitute projiziert die GfK-Gruppe die Kaufkraft auf das aktuelle
Jahr. Wird die Kaufkraft einer Region in Relation zu deren Haushalten gesetzt, ergibt sich

die Haushaltskaufkraft in den Landkreisen und kreisfreien Stddten.

Wie schon in den Vorjahren zdhlten auch
im Jahr 2000 die Haushalte in den kreis-
freien Stadten mit der Ausnahme von
Wolfsburg zu jenen mit niedriger Kaufkraft,
wdhrend in den Kreisen entlang einer
geographischen Linie vom Hamburger Um-
land im Norden bis nach Cloppenburg
nahe der holldndischen Grenze die Kauf-
kraft teilweise um 20.000 DM, in der Spitze
sogar um knapp 30.000 DM je Haushalt
und Jahr héher sind (vgl. Karte 9 und Tab.
6im Anhang). Schlusslichter bei der Haus-
haltskaufkraft sind wie schon in den letzten
beiden Jahren die Stadte Emden, Osna-
briick und Wilhelmshaven. Ein Grund fiir

diese enormen Unterschiede ist die in den
Stdadten geringere Personenzahl (vgl. Kap.
3.2) und die damit verbundene niedrigere
Zahl an Einkommensbeziehern je Haus-
halt. Daneben bestimmen die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen die Stdrke
oder Schwéche einer Region und damit die
Einkommenshohe, wobei die hohe Sozial-
belastung in den Stddten tendenziell zu
einer geringeren Kaufkraft fiihrt als in den
landlichen Regionen (vgl. folgenden Ab-
schnitt zum Sozialindikator). Zusatzlich
bindet das von den wohnungswirtschaft-
lichen Akteuren festgestellte hohere (Miet-)
Preisniveau in den Stadten die Kaufkraft.

Haushaltskauf-
kraft legt im
Jahr 2000 nur
umo,2 % zu.
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Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Entgegen vieler Erwartungen sprechen die LTS-Befragungen fiir eine Trendumkehr:
Deutliche Mietsteigerungen statt sinkender Preise fiir Wohnraum in Niedersachsen
(links in der Abbildung). Wihrend die Vermieter in den Landkreisen (in der Abbildung
rechts) 1999 noch in allen Segmenten Abschldge hinnehmen mussten, stiegen hier die
Mieten 2000 ebenso wie in den kreisfreien Stddten (Abbildungsmitte) deutlich an. Der
untere Wendepunkt scheint erreicht. Bei den dlteren Stadtwohnungen (Fertigstellung
bis 1948) mussten die Mieterhaushalte mit 9,18 DM durchschnittlich eine D-Mark mehr
je gm zahlen als noch 1999. Diese Entwicklung erschwert es den unteren Einkommens-
schichten, preiswerten Wohnraum zu finden. Unverdndert sind die Niveauunterschiede
zwischen alten und neuen Wohnungen und zwischen Stadt und Land. In allen Segmenten
mussten die Mieter in den kreisfreien Stddten mehr zahlen als auf dem Land, bei den dlte-
ren Bestandswohnungen sogar weit iiber eine D-Mark je gm mehr (9,18 DM gegeniiber
7,97 D).

Durchschnittliche Nettokaltmiete/qm fiir eine Dreizimmerwohnung bei ...
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Gefragt war nach der durchschnittlich erzielbaren Nettokaltmiete bei Wieder- bzw. Erstvermietung je gm fiir eine
Dreizimmer-Wohnung mittleren Wohnwerts mit ca. 70 gm.
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Karte 9
Haushaltskaufkraft 2000
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Wirtschaftliche
Rahmenbedin-
gungen bei den
Top-Fiinf positiv.

Die fiinf Landkreise mit der h6chsten Kauf-
kraft haben in den vergangenen Jahren le-
diglich untereinander die Reihenfolge ge-
wechselt. Vechta verschlechterte sich in
den letzten beiden Jahren von Platz eins
auf Platz drei. Gifhorn verbesserte seine
PositionvonRangvierimJahr1997aufeins
in 1999. Zu den ,,Top-Fiinf" zdhlen dane-
ben Harburg, Diepholz und Verden. Aktu-
ell haben die Gifhorner entgegen dem all-
gemeinen Trend leichte Kaufkraftverluste
hinnehmen miissen, verfiigten aber trotz-
dem nach 1999 auch 2000 iiber die héchs-
te Kaufkraft in Niedersachsen. Teilweise
haben gute Infrastrukturanbindungen und
die damit verbundenen giinstigen Rah-
menbedingungen ein gutes Klima fiir In-
dustrieansiedlungen geschaffen und dazu
gefiihrt, dass die fiinf Landkreise bei den
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wichtigsten Wirtschaftsdaten fast durch-
gdngig iiber dem Durchschnittswert fiir
Niedersachsen liegen. Die liberwiegend
diversifizierte Wirtschaftsstruktur ist ge-
geniiber Konjunkturschwankungen weni-
ger anfillig. Die dynamische Entwicklung
hat sich bei den fiinf Regionen mit zuneh-
menden Beschaftigtenzahlen sowie riick-
ldufigen Arbeitslosenquoten positiv auf
den Arbeitsmarkt (vgl. Kapitel 3.4.) aus-
gewirkt und hélt die Kaufkraft auf iiber-
durchschnittlichem Niveau.
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Sozialindikator

Sozial- _ (HLU-Empfinger + Empf. AsylbLG + Arbeitslosenhilfeempf.)

indikator

Bevdlkerung

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-Empfdnger), der Leistungs-
berechtigten von Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)
und der Arbeitslosenhilfeempfinger an der Bevilkerung.

Komponenten des Sozialindikators ent-
wickeln sich positiv

Die Betrachtung der durchschnittlichen
Haushaltskaufkraft allein reicht zur Beur-
teilung der Eigenpotenziale zur Wohnungs-
versorgung nicht aus. Aufgrund der un-
gleichen Kaufkraftverteilung kann sich ein
Teil der Bevolkerung nur schwer aus eige-
ner Kraft am freien Markt mit ausreichen-
dem Wohnraum versorgen und ist deshalb
auf Wohnungen im Niedrigpreissegment
bzw. auf geférderte Wohnungen angewie-
sen. In der ,,Wohnungsmarktbeobachtung®
wird dieser Bevolkerungsanteil ndherungs-
weise mit dem Sozialindikator erfasst.

Die Sozialbelastung ist in Niedersachsen
seit 1997 riickldufig. Der Sozialindikator
fiel im Jahr 2000 unter die Sechsprozent-
marke und erreichte einen Wert von
5,98 %. Er liegt damit unter dem Niveau
von 1996. Im Gegensatz zum Vorjahr ha-
ben sich im Jahr 2000 alle Komponenten
des Sozialindikators in die gleiche Rich-
tung entwickelt (Abb. 28), wenn auch mit
unterschiedlicher Intensitat. Durch die
Konjunktureinbriiche im Jahr 2001 ist es
aber zu friith, um von einer Trendumkehr zu
sprechen.

Sozialbelastung
niedriger als

1996 — trotzdem
keine Entwarnung.



Komponenten
weisen alle in die
gleiche Richtung.

Weniger HLU-
Empfinger ...

Die Wohnungsnachfrage

Abbildung 28: Entwicklung des Sozialindikators und seiner Komponenten
in Niedersachsen in % der Bevolkerung
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Der wichtigste Bestandteil des Sozialin-
dikators ist die Anzahl der Empfanger
laufender Hilfen zum Lebensunterhalt
(HLU-Empfanger, dunkelblau in Abb. 28),
die Ende 2000 bei 308.400 Personen lag.
Das entspricht einem Bevdlkerungsanteil
von 3,9%. Seit dem Hochststand am
31.12.1997 sind damit per Saldo 28.900
Personen unabhdngig von Sozialhilfe ge-
worden (-8,6 %). Dieser kontinuierliche
Riickgang erkldrt sich in erster Linie durch
beschéftigungswirksame Maf3nahmen der
Kommunen und durch die giinstige Kon-
junkturlage der letzten Jahre. Auch diirften

1998

[ Leistungsempfinger nach AsylbLG

2000

1999

[ Arbeitslosenhilfeempfinger

verscharfte Kontrollen bei den Leistungs-
empfdngern sowie eine intensivere Be-
treuung durch die Kommunen bei der Wie-
dereingliederung in das Berufsleben dazu
beigetragen haben. Entgegen der insge-
samt riickldufigen Tendenz weist die Sta-
tistik bei den Familien mit einem allein
erziehenden Elternteil — das ist bis auf
relativ wenige Ausnahmefalle die Mutter —
einen Anstieg aus. Ende 2000 umfasste
diese Gruppe 36.300 Familien mit 61.100
minderjdhrigen Kindern, also insgesamt
97.400 Hilfeempfanger. Das waren knapp
vier Prozent mehr als noch Ende 1997.
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... weniger Leis-
tungsberechtigte
nach dem Asyl-
bewerberleis-

tungsgesetz ...

... und weniger
Arbeitslosenbhilfe-

empfinger.

Ergebnis der Kommunalbefragung 2001

Der im Vorjahr beobachtete Wandel bei den Empfidngern laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt in den niedersdchsischen Zentren hat sich mit der aktuellen
Befragung bestiitigt. Auch in diesem Jahr gaben acht von neun kreisfreien Stddten an,
dass sich die Empfdngerzahlen in den letzten zwei Jahren verringert haben.

Die Zahl der Sozialhilfeempfdnger (HLU-Empfinger) in den kreisfreien Stddten hat

sich in den letzten beiden Jahren ...

2_
1 1 1
1
o 0
o_

... erhoht

M Befragung 1998 [] Befragung 1999

... nicht verandert

] Befragung 2000

... verringert

] Befragung 2001

Fiir die kommenden zwei Jahre befiirchten — wie schon im Jahr zuvor — nur zwei von
neun kreisfreien Stddten einen Anstieg der Empfdngerzahlen. Niedersachsenweit
steigt allerdings der Anteil derer, die hohere Empfingerzahlen voraussehen, von

18% auf28%.

Seit 1993 ist die Anzahl der Leistungsbe-
rechtigten nach dem Asylbewerberleis-
tungsgesetz (mittelblau in Abb. 28) stark
riickldufig. Im Jahr 2000 wurden 32.800
Asylbewerber in Niedersachsen registriert,
iber 20% weniger als im Vorjahr. Die
Griinde fiir die weiter zuriickgehende Zahl
der Asylbewerber liegen unter anderem in
dermit Beihilfen geférdertenzunehmenden
Riickkehr von Biirgerkriegsfliichtlingen
nach Bosnien-Herzegowina, Kroatien,
Jugoslawien und in das Kosovo.

Riicklaufig ist erstmals seit vielen Jahren
auch die Zahl der Arbeitslosenhilfeemp-
fanger (hellblau in Abb. 28). Mit 133.000
Berechtigten im Jahr 2000 hat sich dieser
Personenkreis gegeniiber dem Vorjahrum
6,4 % verringert. Mit der Abnahme des So-
zialindikators hat zwar die Zahlderer leicht

abgenommen, die bei der Wohnungsver-
sorgung auf staatliche Hilfen angewiesen
sind. Allein erziehende Miitter sind jedoch
in zunehmendem Maf} auf Unterstiitzung
angewiesen.

Trotz Abnahme des Sozialindikators bleibt
die Gesellschaft zwiegespalten. Ein Teil der
Bevolkerung kann seine Wohnbediirfnisse
weder aktuell noch in Zukunft aus eigener
Kraftausreichend befriedigen und bleibt auf
geforderte Wohnungen bzw. Wohnungen
des unteren Preissegments angewiesen.
Indiesen beiden Marktsegmentenist nach
Auffassung der wohnungswirtschaftlichen
Akteure die aktuelle Situation und aller
Voraussicht nach auch die Lage bis Ende
2002 nicht so entspannt wie der Woh-
nungsmarkt insgesamt.

Weiterhin
zwiegespaltene
Gesellschaft.
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Ergebnis der Befragung wohnungswirtschaftlicher Akteure 2001

Die Interviewpartner konnten die aktuelle Wohnungsmarktlage auf einer fiinfstufigen
Skala von ,,sehr entspannt“ bis ,,sehr angespannt“ bewerten. Die Einstufung sollte
aus Nachfragersicht erfolgen, d.h. bei einer das Wohnungsangebot stark (ibersteigen-
den Nachfrage liegt eine starke Anspannung vor und bei hohem Angebotsiiberhang
eine starke Entspannung. Im Friihjahr 2001 sahen 9 von 10 Interviewpartnern im
oberen Marktsegment (iiber 11 DM/qm Nettokaltmiete) einen Wohnungsiiberhang
(vgl. untenstehende Abb.). Auch im Segment zwischen 9 und 11 DM/qm ist die Situation
fiir die grofe Mehrheit (sehr) entspannt, wihrend dieser Meinung im unteren
Preissegment (unter 9 DM/gm) nur 38 % der Befragten sind. Ein Fiinftel der woh-
nungswirtschaftlichen Akteure stuft den Markt im unteren Preissegment als (sehr)
angespannt ein. Im Segment geférderter Wohnraum sind nur ein gutes Zehntel dieser
Meinung.

Die aktuelle Mietwohnungsmarktlage (Friihjahr 2001) ist bei ...

... einer Miete
bis 9,- DM/m*

... einer Miete von
9,- bis 11,- DM/m*

... einer Miete
iiber 11,- DM/m?*

... gefordertem

sagen X % der Befragten
- M ... sehrangespannt [...angespannt [ ...ausgewogen [...entspannt M ...sehr entspannt

Bis Ende 2002 geht die Mehrheit der Befragten in allen Marktsegmenten von einer
unverdnderten Wohnungsmarktlage aus. Im unteren Preissegment rechnet ein Viertel
der Befragten mit einer (starken) Anspannung, bei geférdertem Wohnraum sind 12 %
der Befragten dieser Meinung.

Die Mietwohnungsmarktlage wird sich bis Ende 2002 bei ...

... einer Miete h I % I | I I I % I I
bis 9,- DM/m* | 23 % | | | | 59 % | |
... einer Miete von Py
9,- bis 11,- DM/m* 9% | G0 %
N T [ T T ]
... €Iner viete
iiber 11,- DM/m?* 5% | | 54 % | | || |
eerderiom 9% | 66 %
I I I I I
T T T T T T T T
sagen X % der Befragten
- B ...sehranspannen [ ..anspannen  [O... nicht verdindern ... entspannen M ... sehr entspannen
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Sozialbelastung
reicht von 3,2 % in

Vechta bis 10,1 %

in der Landes-
hauptstadt.

Ergebnis der Kommunalbefragung 2001

Guter Wohnraum ist teuer — fiir einen Teil der Bevélkerung trotz riicklédufiger Sozial-
belastung immer noch zu teuer. Deshalb gibt es als staatlichen Zuschuss zu den
Kosten fiir Wohnraum das Wohngeld. Wohngeld kdnnen Mieter und Eigentiimer
erhalten, wenn ihre Miete bzw. Belastung die wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit des
Haushalts iiberfordert. Mit der Wohngeldnovelle zum 1. Januar 2001 gab es durch
die Beriicksichtigung der Entwicklung von Mieten und Einkommen Leistungsver-
besserungen. Das Gleichgewicht zwischen dem Mietzuschuss fiir Sozialhilfeempfdn-
ger (dem bisherigen Pauschalwohngeld) und dem allgemeinen Wohngeld (dem bis-
herigen Tabellenwohngeld) soll wieder hergestellt werden. Vor dem Hintergrund der
neuen Vorschriften glauben fast alle Kreise, dass sich die Zahl der Empfdnger von all-
gemeinem Wohngeld bis Ende 2001 erhdhen wird. Bei den besonderen Mietzuschiis-

sen gehen die meisten von gleich bleibenden Zahlen aus.

Sozialindikator gesunken - aber nicht
iiberall

Karte 10 verdeutlicht die regionalen Un-
terschiede in Niedersachsen (vgl. auch Ta-
belle 6). Der Sozialindikator ist im Jahr
2000 wie auch in den Vorjahren in den
kreisfreien Stadten erheblich hher als im
Landesdurchschnitt. Mit etwa 10 % wurden
die hochsten Werte in der Landeshaupt-
stadt Hannover sowie in Wilhelmshaven
und Delmenhorst registriert. Mit Werten
zwischen 8-9% folgen die Stadte Salz-
gitter, Oldenburg und Emden. Mit einem
Sozialindikator von unter 5 % liegt Wolfs-
burg deutlich unter dem Landesdurch-
schnitt und nimmt unter den kreisfreien
Stadten eine Sonderstellung ein. Bis auf
drei Gebietseinheiten ist der Sozialindika-
tor im Vergleich zum Vorjahr iiberall ent-
sprechend dem Landestrend gesunken.
Von hohem Niveau aus miissen Liichow-
Dannenberg und Delmenhorst eine noch
hohere Sozialbelastung verkraften. Der
Landkreis Osnabriick ist zwar der Dritte im
Bunde, jedoch mit einem Sozialindikator
von 4,3% fast am unteren Ende der Skala.
Hier finden sich auch alle siidwestnieder-
sachsischen Landkreise sowie Harburg
und Gifhorn.

Uber den Zeitraum von 1997 bis 2000 be-
trachtet ldsst sich fiir Niedersachsen bei
der Entwicklung der Sozialbelastung eine
gespaltene Entwicklung konstatieren. Wah-
rend sich die Werte im Westen zum Teil
sehr deutlich verbesserten, stagnierte die
Entwicklungim Osten des Landes. In sieben
Landkreisen darunter Celle, Liineburg,
Lichow-Dannenberg und Helmstedt stieg
in diesem Zeitraum der Sozialindikator
sogar an.

Zusammenfassend zeigen in den meisten
Stadten die niedrige Haushaltskaufkraft
und der hohe Sozialindikator relativ gerin-
ge Eigenpotenziale zur Wohnungsversor-
gung an. Eine hohe Haushaltskaufkraft ver-
bunden miteinem niedrigen Sozialindikator
in Umlandgemeinden grof3er Stddte, wie
in den Landkreisen Harburg, Ammerland,
Oldenburg, Diepholzund Gifhorn deutet auf
hohe Eigenpotenziale der Wohnungsver-
sorgung hin. Mit der dritthochsten Kauf-
kraft und der niedrigsten Sozialbelastung
fiihrt der Landkreis Vechta das Eigen-
potenzial-Ranking an.

Hohe Sozialbe-
lastung und geringe
Haushaltskaufkraft
versus geringe So-
zialbelastung und
hohe Kaufkraft.
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Karte 10
Sozialindikator 2000

Bevélkerungsanteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt au3erhalb von Einrichtungen,
der Leistungsberechtigten nach dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfeempfanger
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Niedersachsen insgesamt: 6,0
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Positives
BIP-Wachstum
in 2000 ...

... aber Riickgang
im Wohnungsbau.

Wirtschaftliche
Dynamik belebt
Arbeitsmarkt.

3.4. Wirtschaftliche Dynamik

Die wirtschaftliche Entwicklung in Nieder-
sachsen war im Jahr 2000 von einer deut-
lichen Aufwartsbewegung gekennzeichnet.
Das Wachstum des realen Bruttoinlands-
produkts lag mit 2,4 % deutlich {iber dem
des Vorjahres (1,3 %). Dabei war die kon-
junkturelle Belebung insbesondere auf
die positive Entwicklung im verarbeiten-
den Gewerbe zuriickzufiihren. Die Indus-
trie profitierte in erster Linie von einem
starken Exportgeschaft. Vor allem die fiir
Niedersachsen besonders wichtige Auto-
mobilindustrie konnte ihre Auslandsum-
sdtze deutlich ausweiten. Auch die nie-
dersdchsische Dienstleistungswirtschaft
verzeichnete eine positive Geschaftslage.
Dagegen ging im niedersdchsischen Bau-
gewerbe nach dem Auslaufen der EXPO-
bedingten Sonderkonjunktur die Brutto-
wertschopfung um 6,1 % zuriick. Besonders
drastisch waren dabei die Riickgange im
Wohnungsbau (-21%), der gemessen am
Umsatzanteil der wichtigste Auftraggeber
fiir die niedersdchsische Bauindustrie ist.
Entsprechend der schlechten Auftragslage
ist der Umsatz im gesamten Bauhaupt-
gewerbe im vergangenen Jahr spiirbar
(-6,5 %) gesunken.

Die insgesamt positive wirtschaftliche Ent-
wicklung machte sich auch am niedersach-
sischen Arbeitsmarkt bemerkbar. Die Zahl
der Erwerbstatigen stieg im Jahr 2000 deut-
lich um 2,1 % auf 3,466 Mio. Personen. Im
Vorjahr hatte der Anstieg lediglich 0,7 %
betragen. Im Bereich Finanzierung, Ver-
mietung und Unternehmensdienstleister,
der zu iiber zwei Dritteln aus den unter-
nehmensnahen Dienstleistungen besteht,
stieg sie um beachtliche 7,1%. Entspre-
chend konnte die Arbeitslosigkeit in Nieder-
sachsen zum dritten Mal in Folge abgebaut
werden. Die Arbeitslosenquote bezogen
auf alle zivilen Erwerbspersonen lag im
Jahresdurchschnitt 2000 bei 9,3 % gegen-
tiber 10,3 % im Vorjahr. Die Arbeitslosen-
quote bezogen auf die abhdngigen zivilen
Erwerbspersonen betrug im Jahr 2000

durchschnittlich 10,3 % gegeniiber 11,5 %
im Vorjahr.*® Der deutliche Abbau der Ar-
beitslosigkeit ist sowohl auf die konjunktu-
relle Belebung als auch auf demografische
Faktoren zuriickzufiihren. So scheiden seit
einiger Zeit in groBerem Maf3e dltere Ar-
beitnehmeraus dem Erwerbsleben ausals
jlingere aus geburtenschwachen Jahrgan-
gen nachfolgen.

Im ersten Halbjahr 2001 stieg das reale
Bruttoinlandsprodukt in Niedersachsen
nach vorldufigen Berechnungen nur noch
um 0,5 %. Einem giinstigen Konjunktur-
verlauf im verarbeitendem Gewerbe stan-
den heftige EinbuBen im Baugewerbe und
eine schwachere Entwicklung im Dienst-
leistungsgewerbe gegeniiber. Angesichts
der Eintriibung der weltwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen mit weniger expan-
siven AuBenhandelseinfliissen und einer
nur verhaltenen Investitionstatigkeit ist fiir
die zweite Jahreshilfte nicht mit einer
Wachstumsbeschleunigung zu rechnen.
Fiir 2002 ist ohne Beriicksichtigung der
wirtschaftlichen Folgen nach den Terror-
anschldagen in den USA ein leicht be-
schleunigtes Wachstum von 1% bis 1,5 %
zu erwarten. Der Preisindex fiir die Le-
benshaltung aller privaten Haushalte wird
im Jahr 2001 um etwa 3 % hoher liegen als
2000.

Die positive Wirkung auf die regionale Ein-
kommensentwicklung und damit auf die
Wohnungsnachfrage ist umso kraftiger, je
starker in einem Landkreis oder in einer
kreisfreien Stadt die Zahl der Erwerbstti-
gen zunimmt und je hoher der Riickgang
beiderArbeitslosenquote ausfallt. Die An-
gaben zu den sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten (am Arbeitsort) sowie die
Arbeitslosenquote bezogen auf die ab-
hangigen zivilen Erwerbspersonen dienen
auf der Ebene der Landkreise und kreis-
freien Stadte als Indikator fiir die wirt-
schaftliche Dynamik.

19 Im Folgenden wird die Arbeitslosenquote bezogen auf die abhdngigen zivilen Erwerbspersonen analysiert.

BIP-Wachstum
2001 nuro,5 %.



In drei Jahren
4 % mehr
Beschiftigung.

Spannbreite
von +6,39 %
bis -2,30 %.

Beschdftigung in Niedersachsen nimmt
im Jahr 2000 zu

Nachdem zwischen1992 und 1997 die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten (am Arbeitsort) in Niedersachsen
kontinuierlich abgenommen hat, legte die
Beschiftigtenzahl im vergangenen Jahr
zum dritten Mal in Folge zu und erreichte
das Niveau von 1992 (vgl. Kap, 1, Abb. 14).

Die Wohnungsnachfrage

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten (SVB) erhéhte sich gegenii-
berdem Vorjahrum 2,2 v.H. auf 2,436 Mio.
Hohere Beschaftigtenzahlen beleben die
Wohnungsnachfrage, weil fiir viele ein si-
cherer Arbeitsplatz Grundvoraussetzung
fiir die Planung und Schaffung von Wohn-
eigentum ist.

Definitionsgemdpf umfasst die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten alle
Arbeiter, Angestellten und alle Personen in beruflicher Ausbildung, die kranken- bzw.
rentenversicherungspflichtig oder beitragspflichtig nach dem Sozialgesetzbuch Il
(SGB Ill) sind oder fiir die Beitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt werden.
Beamte, Selbststindige, mithelfende Familienangehérige und geringfiigig Beschdftigte
werden nicht erfasst. Im Jahr 2000 ist eine Umstellung der Auswertungsmethode erfolgt.
Die Zahlen fiir 1999 sind nachtréglich nach oben korrigiert worden, auf der Ebene
Niedersachsens um gut 10.000 Beschdftigte. Der Indikator sozialversicherungspflichtig

Beschidiftigte basiert auf dem Stichtag 30.06.

Wolfsburg legt 2000 kriftig zu — Emden
verliert Beschidiftigte

Regional hat sich die Beschaftigtenzahlin
Niedersachsen sehr unterschiedlich ent-
wickelt. Wolfsburg legte von Mitte 1999 bis
Mitte 2000 wie schon ein Jahr zuvor mit ei-
nem Plus von iiber 6 % (siehe Karte 11 und
Tab. 7im Anhang) mit Abstand am starksten
zu. Im angrenzenden Landkreis Gifhorn,
wo sich vor allem die Zulieferindustrie an-
siedelte, gingen {iber 1000 Personen mehr
(+ 3,2 %) einer sozialversicherungspflich-
tigen Beschaftigung nach als Mitte 1999.
Mit Wachstumsraten von iiber vier und
knapp fiinf Prozent war die Entwicklung in
und um Hannover besonders positiv. Die
Region profitierte von der Sonderkon-
junktur rund um die EXPO 2000. Emden ist
wie Wolfsburg stark von der Automobilin-
dustrie geprdgt. Trotzdem konnte die
Stadt nicht mit Wolfsburg Schritt halten.
Nach kraftigen Beschaftigungsschiiben in
den zwei vorangegangenen Jahren, musste

Emden das auf Kreisebene starkste Minus
in Hohe von 2,3 % hinnehmen. Daneben hat
nur noch im Landkreis Wesermarsch, in
Delmenhorst, Goslar und Uelzen die Be-
schéftigung abgenommen.

Absolut gesehen haben Wolfsburg und die
Region Hannover zu der seit 1997 in Nie-
dersachsen insgesamt positiven Beschaf-
tigtenentwicklung am starksten beigetra-
gen. 36.000 der 96.000 neuen Stellen
wurden in diesen beiden Regionen ge-
schaffen. Abbildung 29 zeigt die relative
Entwicklung von 1997 bis 2000 in den Land-
kreisen und kreisfreien Stadten. Wolfsburg
fiihrt mit knapp 19 % das Ranking an. Mit
einem Beschéftigtenplus von {iber 8 %
konnten auch Emden und die Landkreise
Vechta und Osterholz kréftig zulegen.
Schlusslicht sind mit Beschaftigungsver-
lusten in Hohe von knapp drei bzw. knapp
vier Prozent die Harz-Landkreise Osterode
und Goslar.
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Karte 11

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten
am Arbeitsort vom 30.06.1999 zum 30.06.2000
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starke Zunahme: 2,89 bis unter 6,40
deutliche Zunahme: 1,89 bis unter 2,89
Zunahme: 1,11 bis unter 1,89

leichte Zunahme: 0,49 bis unter 1,11
Riickgang/Stagnation: -2,30 bis unter 0,49

Niedersachsen insgesamt: 2,22

Lesebeispiel:
Der Landkreis Goslar befindet sich in der Klasse mit Beschaftigungsriickgdngen bzw. stagnierenden Beschifti-
gungszahlen. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sank um 0,9 % (vgl. Tabelle 7 im Anhang).

# Datenbasis: LAA NDS-HB
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Abbildung 29: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten zwischen Juni 1997
und Juni 2000 in Prozent (dargestellt sind die ersten und letzten acht Rénge)

Wolfsburg 18,‘76
Emden |
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. Datenbasis: Bundesanstalt fiir Arbeit

Positive Arbeitsmarktentwicklung wird  zentpunkte iiber der Quote der alten Bun-
Arbeitslosenquote  SICh 2001 nicht fortsetzen deslander. Zwischen 1991 und 1997 nah-
sinkt 2000 um  Nachwie vorverlduft die niedersachsische men die Quoten parallel zu, seitdem sind
1,2 Prozentpunkte  Arpeijtslosenquote der abhéngigen zivilen sie riickldufig (vgl. Kap. 1, Abb. 15).
auf10,3 %. .. .
Erwerbspersonen ungefahr 1,5 bis 2 Pro-

Jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote

Die hier verwendete Arbeitslosenquote ist definiert als die jahresdurchschnittliche
Zahl aller Arbeitslosen in Prozent aller abhdngigen zivilen Erwerbspersonen (Summe
aller sozialversicherungspflichtig Beschdftigten, aller geringfiigig Beschdftigten sowie
der Beamten und Arbeitslosen):

Arbeits- Arbeitslose

losenquote = Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte + geringfiigig Beschiift. + Be-
amte + Arbeitslose
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Arbeitslosigkeit
im August 2001
hoher als im Vor-
jahresmonat.

Allerdings werden sich die im Jahr 2000
bemerkenswert positiven Effekte 2001
nicht wiederholen. Infolge der schwachen
wirtschaftlichen Entwicklung lag Ende Au-
gust 2001 die Arbeitslosenzahl liber dem
Vorjahresstand. Bis zum Jahresende ist in
Niedersachsen mit steigenden Arbeits-
losenzahlen zu rechnen, weil nicht so
viele Stellen neu geschaffen wurden, wie
urspriinglich angenommen.

Arbeitslosenquote - regionale Unterschie-
de machen fast 12 Prozentpunkte aus

Karte 12 zeigt fiir das Jahr 2000 eine rela-
tiv glinstige Arbeitsmarktlage in einem
Giirtelquerdurch Niedersachsen, dervom
Landkreis Osnabriick hiniiber bis zu den
Kreisen Harburg und Stade reicht (vgl.

auch Tabelle 7). An der Nordsee und im
siidlichen Niedersachenherrscht dagegen
eine hohe Arbeitslosenquote vor. Die
Spannbreite reicht von 6,4 % in Vechta bis
zu 18,3 % in Liichow-Dannenberg. In den
kreisfreien Stadten ist die Arbeitsmarkt-
situation deutlich angespannteralsin den
Landkreisen. So gehdren Hannover, Salz-
gitter, Emden, Delmenhorstund Wilhelms-
haven zu den Gebieten mit der hdchsten
Quote. In Wilhelmshaven hat sich die Ar-
beitslosenquote um 2,5 Prozentpunkte re-
duziert. Trotzdem ,,iiberholte* die Stadt
mit Rang 46 nur den Landkreis Liichow-
Dannenberg und zdhlt immer noch zu den
Gebieten mit der hochsten Arbeitslosen-
quote.

Hdhere
Arbeitslosigkeit
in den Stddten.
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Karte 12
Arbeitslosenquote 2000
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Die Arbeitslosenquote ist definiert als An-
teil der jahresdurchschnittlichen Zahl aller
Arbeitslosen an den abhéngigen zivilen
Erwerbspersonen (Summe aller sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten, aller
. . geringfligig Beschaftigten sowie der
Datenbasis: LAA NDS-HB Beamten und Arbeitslosen).
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Ergebnis der Kommunalbefragung 2001

2001 stuften die Experten in den Kommunen die Arbeitsmarktaussichten pessimistischer
ein als noch in der 2000er-Befragung. Ein deutlicher Stimmungswandel ist ablesbar:
Ein Viertel glaubt an zunehmende Arbeitslosenzahlen in den ndchsten drei Jahren. Die-
ser Meinung waren in der 2000er-Befragung nur 11 % . Glaubten in der 2000er-Befra-
gung noch 62 % an einen starken Riickgang der Arbeitslosenzahlen, sind es aktuell nur
noch 30 %. Knapp die Hidlfte aller befragten Kreise und kreisfreien Stddte sahen zum
Zeitpunkt der Befragung im Friihjahr 2001 zumindest einen stagnierenden Arbeitsmarkt
voraus.

Die Arbeitslosigkeit wird sich in den Landkreisen und kreisfreien Stddten in den
ndchsten drei Jahren ...

0%
0% 62 %
60 % -
50% 48% o 45 %
(+]
40% 37 % 37 %
0 %
30 % 25% 27 % 26 % 307
% |
207 11 % 11 %
10 %
0 %-
... (stark) erhdhen ... nicht verandern ... (stark) verringern
M 1998 [ 1999 [] 2000 [] 2001

Schauten im Jahr 2000 die kreisfreien Stddte noch optimistisch in die Zukunft, indem
achtderneun einen Riickgang der Arbeitslosenzahlen erwarteten, hat sich die Meinung
in den Stddten deutlich gedndert. Nur noch drei glauben an riickldufige Arbeitslosen-
zahlen in den ndchsten drei Jahren, die anderen sechs rechnen mit einem stagnierenden
Arbeitsmarkt. Die Stddte, die von einer positiven Entwicklung der Arbeitslosigkeit aus-
gehen, begriinden dies mit der allgemein immer noch guten wirtschaftlichen Entwick-
lung. In Wolfsburg wirkt die Sondersituation rund um das VW-Werk einschlieflich der
Autostadt und Existenzgriindungen von Zulieferern fiir VW belebend.

Einige der Kreise, die im letzten Jahr noch sinkende Arbeitslosenzahlen vorausgesagt
haben, stuften die Situation in diesem Jahr aufgrund der verhaltenen konjunkturellen
Entwicklung nicht mehr so positiv ein und sagen ,,nur noch“ eine Stagnation der Arbeits-
losenzahlen in den ndchsten drei Jahren voraus. Auch diejenigen, die von steigender
Arbeitslosigkeit sprechen, geben iiberwiegend eine schwache wirtschaftliche Entwick-
lung als Begriindung an.



In der Summe
positive Nach-
frageeffekte in

Niedersachsen.

3.5. Die Wohnungsnachfrage-
potenziale im Uberblick

Die Einwohnerzahlin Niedersachsen ist ge-
stiegen und durch Altersstrukturverschie-
bungen bzw. Singularisierungstendenzen
nahm die Haushaltszahl zu. Die leicht ge-
stiegene Haushaltskaufkraft wird sich auf-
grund der aktuellen Konjunkturdelle, den
hoheren Lebenshaltungskosten und den
gestiegenen Mieten kaum in zusatzlicher
Wohnungsnachfrage niederschlagen. Mit
der gesunkenen Sozialbelastung ist der
Bevolkerungsteil zuriickgegangen, dervon
Arbeitslosen- und Sozialhilfe abhdngig
oder auf Leistungen fiir Asylbewerber an-
gewiesen ist. Damit gibt es weniger Ein-
wohner, die sich nur schwer aus eigener
Kraft mit Wohnraum versorgen kdnnen
und deshalb auf Wohnungen des unteren
Preissegments oder geférderte Wohnun-
gen angewiesen sind. In der Summe ha-
ben in Niedersachsen im Jahr 2000 die Ei-
genpotenziale der Wohnungsversorgung
zugenommen. Der Konjunkturaufschwung
2000 brachte positive Beschaftigungsef-
fekte. Die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigten (am Arbeitsort)
nahm zu und die Arbeitslosenquote ging
zuriick. Die 2000 insgesamt positive wirt-
schaftliche Dynamik wird sich 2001 nicht
in diesem Ausmaf3 wiederholen.

Diese Quintessenz fiir die aggregierte Be-
trachtung auf Landesebene gilt nicht fiir
alle Regionen. Einige Kreise tragen zurins-
gesamt positiven Entwicklung in Nieder-
sachsen besonders viel bei und sind Spit-
zenreiter in fast allen Kategorien, andere
Kreise rangieren bei den Indikatoren teil-
weise schon seit Jahren am unteren Rand
der Skala.

Die Wohnungsnachfrage

Auf der Ebene der Landkreise und kreis-
freien Stadten lassen sich bei der Zusam-
menschau der Bevolkerungsentwicklung
und Haushaltshalts(gréen)entwicklung
folgende Strukturen erkennen:

[ Wie schon 1999 ist auch im Jahr 2000
ein wachsender Anteil grofier junger
Haushalte und Bevolkerungswachstum
in den landlichen Landkreisen im west-
lichen Niedersachsen sowie in einigen
anderen Landkreisen wie Rotenburgund
Gifhorn zu beobachten.

O In allen kreisfreien Stadten hat sich in
den letzten Jahren die Personenzahl je
Haushalt verringert, sodass bis auf
Wolfsburg und Salzgitter durchschnitt-
lichwenigerals 2 Personen einen Haus-
halt bilden.

0 InTeilen des siidlichen Niedersachsens
ging weder von der Bevilkerungsent-
wicklung noch von der Entwicklung der
HaushaltsgroBe ein positiver Impuls auf
die Wohnungsnachfrage aus.

Die soziookonomischen Indikatoren be-
stimmen die aktuelle und kiinftige Nach-
frage. Neben diesen ,,harten statistischen
Daten flieBen die Ergebnisse der Kommu-
nalbefragung in die Beurteilung der Woh-
nungsnachfrage in den Landkreisen und
kreisfreien Stadten ein (vgl. zur Biindelung
der Indikatoren auch Kap. 2.4).
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Eigenpotenziale
und wirtschaft-
liche Dynamik
bestimmen Typ.

Abbildung 30: Entwicklung der Nachfragetypen
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Die ,,Eigenpotenziale der Wohnungsver-
sorgung® beinhalten neben den Daten
zur Haushaltskaufkraft und zum Sozialin-
dikator Aussagen der Kommunen zur Ent-
wicklung der Tabellenwohngeldempfan-
ger und der Empfanger laufender Hilfe
zum Lebensunterhalt. Die ,wirtschaftliche
Dynamik“ umfasst neben amtlichen Ar-
beitsmarktdaten zu Beschaftigten und Ar-
beitslosen entsprechende Ergebnisse der
Kommunalbefragung. Den Indikatorenbiin-
delnwurdendie Auspragungen,hoch“oder
»gering” bzw. ,stark“ oder ,schwach“
zugeordnet. Daraus ergeben sich vier Po-
tenzialtypen der Wohnungsnachfrage. Im
Einzelnen ist Karte 13 wie folgt zu inter-
pretieren:

] Ein geringes Eigenpotenzial bei gleich-
zeitig schwacher wirtschaftlicher Dyna-
mik (rote Gebiete) erschwert im siidli-
chen Niedersachsen, aber auch in den
Landkreisen nahe der Landesgrenzen
zu Brandenburg und Mecklenburg-Vor-
pommern, in Wittmund, Wesermarsch
undinden Stadten Salzgitterund Emden

Wirtschaftliche
Dynamik

die Versorgung der Einwohner mit an-
gemessenem Wohnraum. Die Zukunfts-
aussichtensind—-dasergibt sichausder
Kommunalbefragung — aber nur teil-
weise unbefriedigend. Dies gilt zumin-
dest fiir die Prognosen zum Arbeitsmarkt.
Die meist iiber dem niedersdchsischen
Durchschnitt liegenden Arbeitslosen-
quoten werden sich in den nachsten
drei Jahren nicht weiter erh6hen, so die
Einschatzungen vor Ort. Nur drei der
vierzehn glauben an steigende Arbeits-
losenzahlen. Negativ sind hingegen die
Einschatzungen bei der Sozialhilfe. Fiir
die meisten wird sich der positive Ab-
wartstrend bei den Empfangern laufen-
der Hilfe zum Lebensunterhalt aus dem
Jahr 2000 in Zukunft nicht fortsetzen.
Vielmehr gehen die meisten von stag-
nierenden oder wieder leicht steigen-
den Empfangerzahlen aus.

Hohe Eigenpotenziale der Wohnungs-
versorgung und eine starke wirtschaft-
liche Dynamik (griine Gebiete) zeigen
sichvoralleminden landlichen Kreisen
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Karte 13
Eigenpotenziale der Wohnungsversorgung
und wirtschaftliche Dynamik 2000
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im westlichen Niedersachsen, aber auch in
Wolfsburgundimangrenzenden Gifhorn,im
Landkreis Hannover und in Harburg siidlich
von Hamburg. Die Haushaltskaufkraft ist
in diesen Landkreisen im Vergleich zum
niedersdchsischen Durchschnitt hoch und
der Sozialindikator niedrig. Fast alle die-
ser Kommunen zdhlten 2000 weniger So-
zialhilfeempfanger als zwei Jahre zuvor
und glauben, dass die Zahl in den kom-
menden zwei Jahren stagnieren oder wei-
ter abnehmen wird. Die statistischen Daten
sowie die Ergebnisse der Kommunalbefra-
gung weisen grofitenteils auf eine positi-
ve Arbeitsmarktentwicklung hin.

O In den Landkreisen entlang der Nord-
seekiiste — von Leer bis nach Wilhelms-
haven mit der Ausnahme von Wittmund
und Emden - aber auch in einigen
anderen Landkreisen und kreisfreien
Stéddten (blaue Gebiete) sind die Eigen-
potenziale der Wohnungsnachfrage ge-

ring. Die anziehende wirtschaftliche
Dynamik zeigt sich an der positiven Ar-
beitsmarktentwicklung mit einer zumin-
dest leichten Zunahme der Zahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten
und einem zum Teil starken Riickgang
der Arbeitslosenquote —auch wenn das
Niveau der Arbeitslosigkeitin den meis-
tendieser Gebiete nachwievorhochist.
Bestdtigen sich mittelfristig diese Ten-
denzen, beleben Einkommenssteigerun-
gen mit entsprechendem time-lag die
Wohnungsnachfrage.

O In den gelben Landkreisen sind die heu-
te noch hohen Eigenpotenziale der Woh-
nungsversorgung nicht gesichert. Bei
anhaltend schwacher wirtschaftlicher
Dynamik droht ein Riickgang der Haus-
haltseinkommen mit entsprechend ne-
gativer Wirkung auf die Wohnungs-
nachfrage.

In der Riickschau stimmen in den meisten Gebietseinheiten die Erwartungen vom Vorjahr
(vgl. Wohnungsmarktbeobachtung 2000) mit den aktuellen Beobachtungen (iberein.
In 35 der 47 Landkreise/kreisfreien Stddte geht die 2000 diagnostizierte wirtschaftliche
Dynamik konform mit den aktuell ermittelten Eigenpotenzialen der Wohnungsversorgung.
Dort, wo vor einem Jahr ein iiberdurchschnittlicher Beschdftigungszuwachs bzw. eine
geringe Arbeitslosenquote erkannt wurde, ist heute eine iiberdurchschnittliche
Haushaltskaufkraft bzw. niedrige Sozialbelastung zu beobachten und umgekehrt.

Ungiinstige Entwicklungenam Arbeitsmarkt
imVergleich zum niedersdchsischen Durch-
schnitt bei teilweise pessimistischen Ein-
schatzungen der Kommunen zeigen in
neun Landkreisen und kreisfreien Stadten
ein Nachlassen der wirtschaftlichen Dyna-
mik (vgl. kleine Karte 13 a). In neun ande-
ren Gebieten entwickelte sich der Arbeits-

markt positiv und die Kommunen blicken
optimistisch in die Zukunft, sodass die
wirtschaftliche Dynamik stdrker als im
Durchschnitt Niedersachsens anzog. Im
Landkreis Holzminden sind die Eigenpo-
tenziale der Wohnungsversorgung gesun-
ken und in Schaumburg gestiegen.



4. Exkurs: WOM-KomDat fiir den Landkreis
Goslar — beispielhafte Darstellung -

Mit ,,WOM-KomDat“ erhalt die auftragge-
bende Kommune oder das auftraggeben-
de Unternehmen eine umfassende Woh-
nungsmarktanalyse in den Grenzen ihrer
bzw. seiner Gemeinde. Als Hauptinforma-
tionsquellen dienen die WOM-Datenbank
der LTS und die von der LTS durchgefiihr-
ten Umfragen zur Wohnungsmarktlage vor
Ort. Der Aufbau dhnelt dem des vorliegen-
den Berichtsheftes. Zunachst werden die
Rahmenbedingungen und die allgemei-
ne Situation der Wohnungsmarkte in der
betreffenden Region beschrieben. Das Ka-
pitel Wohnungsangebot beinhaltet Infor-
mationen zum Bauland, zur Bautatigkeit
und zum Wohnungsbestand. Der Woh-
nungsnachfrageteil analysiert die Bevolke-
rungsentwicklung, Wanderungen, Eigen-
potenziale und wirtschaftliche Dynamikin
der untersuchten Region. Ein Fazit fasst die
wichtigsten Erkenntnisse bzw. Schluss-
folgerungen zusammen.

Es folgt eine verkiirzte Darstellung fiir den
Landkreis Goslar, die auch als Lesebei-
spielfiir die vorliegende Wohnungsmarkt-
beobachtung 2001 dient.

Rahmenbedingungen und allgemeine
Wohnungsmarktlage

In Bezug auf wohnungsmarktrelevante In-
dikatoren hat sich die Position des Harz-
landkreises Goslar unter den niedersachsi-
schen Landkreisen und kreisfreien Stadten
von 1999 auf 2000 verschlechtert. Die
Grundstiickspreise lagen 1999 noch in der
Klasse niedriger Werte2°, wahrend der
Landkreis im Jahr 2000 in die Klasse mitt-
lerer Preise (mit weiter steigendem Trend)

eingeordnet werden muss. Die Baufertig-
stellungdichte war im Jahr 2000 im Land-
kreisvergleich stark unterdurchschnittlich
(1999: unterdurchschnittlich). Die gleiche
Entwicklung war bei der Haushaltskauf-
kraft zu beobachten. Der Sozialindikator
stieg von einem mittleren auf einen hohen
Wert. Die Arbeitslosenquote blieb unver-
andert sehr hoch.

Die Wohnungsmarktlage wird von den
Experten vor Ort fast durchgangig als ent-
spannt angesehen, da das Wohnungsan-
gebot aus Sicht der Befragten die Nach-
frage iibersteigt. An dieser {iberwiegend
entspannten Marktlage wird sich auch im
kommenden Jahr nichts @ndern. Die Indi-
katoren, die in der WOM-Datenbank ge-
nutzt werden, wieauch die Meinungender
Befragten zeigen geringe Potenziale fiir
Neubauaktivitaten im Landkreis Goslar.

Wohnungsangebot

Im Landkreis Goslar stand 1999 Bauland
zur Errichtung von 2.500 Wohneinheiten
zur Verfiigung. Aufgrund der relativ hohen
Bautétigkeit in den letzten Jahren nahm
damit die Baulandreserve im Bestand um
knapp ein Sechstel ab. 1997 konnten nach
der Wohnbaulandumfrage des Nieder-
sdchsischen Innenministeriums auf dem
vorhandenen Bauland noch knapp 3.000
Wohneinheiten errichtet werden. Diese
Entwicklung ist bemerkenswert, weil im
gleichen Zeitraum im Regierungsbezirk
Braunschweigundinden meistenanderen
siidniedersdchsischen Landkreisen die
Wohnbaulandreserve aufgrund von Bau-
landausweisungen zunahm.

20 Vgl. Wohnungsmarktbeobachtung 2000, Reihe Berichte zu den Wohnungsmarkten hrsg. von der Niedersdchsischen Landes-

treuhandstelle fiir das Wohnungswesen, Hannover 2001, S. 11

WOM-KomDat
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Abbildung 31: Kaufwerte fiir baureifes Land im Landkreis Goslar
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Gleichzeitig stiegen die Kaufwerte fiir bau-
reifes Land krdftigan. Inden letzten 10 )ah-
ren wurde das Bauland im Landkreis Gos-
lar um fast das Doppelte teurer. Mit unter
DM 100 pro gm ist das Preisniveau im Ver-
gleich zum Regierungsbezirk Braunschweig
jedoch immer noch moderat.

IndenJahren 1997 bis 1999 wurde auf53,3
Hektar Bauland neu ausgewiesen. Hiermit
reagiertendie kreisangehorigen Gemeinden
aufdie durch die Preissteigerung angezeig-
teVerknappungdes Baulandes. Allerdings
reichten diese Anstrengungen nicht, den
Anstieg der Bodenpreise zu bremsen.

In den 9oer-Jahren profitierte die Bauwirt-
schaft neben hohen Fertigstellungszahlen
im Eigenheimbereich von grofien Anstren-

gungen im Mietwohnungsbau. Derzeit hal-
ten sich private Bauherren wie auch Woh-
nungsbauunternehmen bei der Schaffung
neuen Wohnraums jedoch wieder starker
zuriick. Mit drei Fertigstellungen je 1.000
Einwohner waren die Aktivitaten nur halb
so stark wie im Landesdurchschnitt (vgl.
Karte 2). Zwar wurde das Gros der Woh-
nungen im Jahr 2000 in Ein- und Zweifa-
milienh3usern fertig gestellt (vgl. Abb. 32),
jedoch ist im Landkreis Goslar wie auch in
vielen anderen Regionen eine beginnende
Zuriickhaltung im Einfamilienhausbau aus-
zumachen. Dies kann neben den steigen-
den Preisen fiir entsprechendes Bauland
und wieder anziehenden Hypothekenzinsen
ein erstes Anzeichen fiir eine beginnende
Marktsattigung sein.

Einbruch im Jahr
2000: nur 93 MFH
und 265 EZFH.



Stagnation der
Baugenehmi-
gungen.

53 % der
Wohnungen
sind MFH ...

.. 47 % EZFH.
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Abbildung 32: Fertig gestellte Wohnungen nach Gebdudetyp im Landkreis Goslar
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Die Genehmigungszahlen 2000 zeigen ein
leichtes Anziehen im Mehrfamilienhaus-
bau und insgesamt eine stagnierende Ent-
wicklung. Allerdings beurteilen die Be-
fragten das Investitionsklima fiir neu zu
bauende Mietwohnungen als schlecht. Da-
her bleibt abzuwarten, inwieweit die ge-
nehmigten Wohnungen tatsachlich rea-
lisiert werden.

Mit gut 5.000 Wohnungen nahm der Woh-
nungsbestand im Landkreis Goslar seit
1990 um 6 % zu. Diese Ausweitung des Be-
standes fiihrte zwar zu einer besseren
Wohnungsversorgung der Bevilkerung, lag
jedoch weit unter den Werten des Regie-
rungsbezirks Braunschweig bzw. des Lan-
des Niedersachsen, die mehr als doppelt
so0 hoch waren. Die Struktur des Wohnungs-
bestandes im Jahr 2000 ist durch Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern gepragt.
(In Niedersachsen betrédgt ihr Anteil 42 %.)
Dies ist auf die besondere Siedlungs-
struktur des Landkreises Goslar zuriick-
zufilhren, die sich mit ,verstadterter
Raum bzw. verdichteter Kreis*“ beschrei-
ben ldsst, auch wenn keine Grof3stadte
vorhanden sind.

1995

D Mehrfamilienhdusern

1996 1997 1998 1999 2000

— jnsgesamt

Die geforderten Wohnungen machen im
Landkreis Goslar seit geraumer Zeit weniger
als 5 % der gesamten Bautatigkeit aus. Im
Jahr 2000 wurden 15 Wohnungen gefordert.
Wahrend 1999 die meisten der geférderten
Wohnungen fiir Mieter bestimmt waren,
bestand im Jahr 2000 nur noch eine Nach-
frage nach geforderten Eigenheimen. Der
Bestand der geférderten Mietwohnungen
macht knapp 3 % des gesamten Wohnungs-
bestandesim Landkreis Goslaraus. Bis 2010
werden davon noch einmal ein knappes
Drittel der Wohnungen aus der Belegungs-
bindung herausfallen.

Wohnungsnachfrage

Der Landkreis Goslar konnte nur kurzfristig
von derallgemeinen Bevilkerungszunahme
zu Anfang der goer Jahre profitieren. Seit
1992 sind die Einwohnerzahlen im Land-
kreis um tiber 4 % zuriickgegangen. Hierfiir
ist neben den Wanderungsbewegungen vor
allem die negative natiirliche Bevdlke-
rungsentwicklung ausschlaggebend. Der
hohe Anteil dlterer Bevélkerung im Land-
kreis Goslar fiihrte zu einem deutlichen
Uberhang der Sterbeziffern iiber die Ge-
burtenrate.

Baufertig-
stellungsdichte —
Boomjahr 1999.

15 geforderte
Wohnungen im
Jahr 2000.

Starke
Bevélkerungs-
verluste.



WOM-KomDat

Abbildung 33: Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Goslar
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Weiter entfernte Zielorte der per Saldo ab-
wandernden Personen waren die Region
Hannover, Nordrhein-Westfalen und die
siidlichen Bundesldnder. Diese Fernwan-
derungen sind vorrangig arbeitsplatzbe-
dingt erfolgt. Die Zuwanderungen {iber die
Kreisgrenze hatten als Ziel meist die beiden
Zentren Goslar und Bad Harzburg. Diese
Zuwanderungen sind ebenfalls arbeits-
platzbedingt oder durch Familienzusam-
menfiihrung beeinflusst.

AuchderLandkreis Goslarist nichtvonden
landesweit zu beobachtenden Stadt-Um-
landwanderungen verschont geblieben.
Attraktive Grundstiicke bzw. Grundstiicks-
preise fiihrten dazu, dass mehr Menschen

|:| Geborene - Gestorbene (natiirl. Bevilkerungsentwicklung)

= Bevoilkerung am 31.12.

die Stadtkerne verlieen und in die Um-
landgemeinden zogen als umgekehrt. Wie
in den meisten Stddten birgt dieser Trend
zur Stadtumlandwanderung die Gefahrzu-
nehmenden Leerstands in den Stadtker-
nen.

Per Saldo wanderten in das (ibrige Bun-
desgebiet sowohl die 18-25jdhrigen als
auch die 25-30jahrigen ab. Demgegenii-
berwandern per Saldo Personen zu, die 65
Jahre oder dlter sind. Beide Entwicklungen
erhdhen den Anteil der dlteren Bevolke-
rungsgruppen. Sie werden durch Zuwan-
derungen aus dem Ausland leicht abge-
mildert.



Schere zwischen
Bevélkerungs- und
Haushaltsgrofien-

entwicklung.

Kaufkraft 6.000 DM
je Haushalt und
Jahr niedriger als
im niedersdchsi-
schen Durchschnitt.

Geburtendefizite und relativ ungiinstige
Wanderungsdaten fiihren nicht zwangs-
laufig in gleichem Umfang zur Entlastung
der Wohnungsmarkte. Im Landkreis Goslar
nahm die durchschnittliche Haushaltsgroe
innerhalb von vier Jahren um 2 % ab, ob-
wohl die Haushalte im Vergleich zum rest-
lichen Niedersachsen aufgrund der hohen
Anteilzahlen dlterer Bevolkerung schon
relativ klein sind. Der Trend zu immer klei-
neren Haushalten hat dazu gefiihrt, dass
die Zahl der Haushalte nur halb so stark
zuriickging wie die Bevolkerungszahl.

Im Jahr 2000 standen im Landkreis Goslar
jedem Haushalt durchschnittlich DM 58.046
fiir Konsumzwecke zur Verfiigung. Dies ent-
sprach in etwa der durchschnittlichen Kauf-
kraft in den kreisfreien Stadten Nieder-
sachsens. Der Landesdurchschnitt lag bei
knapp 66.000 DM. Ein Grund fiir die ver-
gleichsweise niedrige Haushaltskaufkraft
sind die durchschnittlich relativ kleinen
Haushalte. In den letzten beiden Jahren
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nahm die Kaufkraft jedoch um DM 2.000 je
Haushalt zu (vgl. Abb 34). Sollte sich dieser
Trend verstetigen, so ist auch mit entspre-
chenderNachfrageamWohnungsmarktzu
rechnen. Insbesondere die Eigenheimnach-
frage ware davon positiv betroffen.

Die Zunahme der Haushaltskaufkraft be-
deutet allerdings nicht fiir alle Haushalte
eine Verbesserung ihrer wirtschaftlichen
Situation. Der Anteil der Bevélkerung, der
auf Transfereinkommen, d.h. auf Zuwen-
dungen aus der Hilfe zum Lebensunterhalt,
aus den Leistungen nach dem Asylbewer-
berleistungsgesetz oder aus der Arbeits-
losenhilfe angewiesenist, lagimJahr2000
bei 6,3 % der gesamten Bevolkerung und
damit weit unterdem Niveau in den gréfie-
ren Stadten Niedersachsens, jedoch {iber
dem Durchschnitt in den (ibrigen Land-
kreisen. Dieser Sozialindikator ist von 1996
bis 1999 angestiegen, ging jedoch im Jahr
2000 um 0,3 Prozentpunkte zuriick.

Abbildung 34: Entwicklung der Haushaltskaufkraft im Landkreis Goslar
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Durststrecke am

Arbeitsmarkt.

Wiéhrend im Jahr 1992 im Landkreis noch
tiber 52.000 Personen sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigt waren, konnten 2000
nur noch etwa 46.400 Personen einen ent-
sprechenden Arbeitsplatz besetzen. Dieser
Riickgang der Beschaftigung um {iber 10 %
verschlechterte die Einkommensperspekti-
ve der Bewohner des Landkreises und ver-
hinderte manche Wohnungsnachfrageent-
scheidung. Im Vorjahresvergleich ging die
Beschaftigtenzahl um 0,9 % zuriick. Aller-
dings sank im Jahr 2000 auch die Arbeits-
losenquote um gut einen Prozentpunktauf
13,3 %. Diese Entwicklung hdangt zum einen
mit dem Bevdlkerungsverlust zusammen,
d. h. Personen, die zum Teil auch arbeitslos
waren, haben in anderen Landkreisen Be-
schéftigung gesucht und sind weggezogen.
Zumanderen zeigt die Abnahme des Pend-
lersaldos, dass die Zahl der Auspendlerim
Verhadltnis zu den Einpendlern grofier ge-
worden ist. D.h. ein Teil der Personen hat
in den angrenzenden Zentren einen Ar-
beitsplatz gefunden, wohnt aber weiterim
Landkreis Goslar. Die weiteren Aussichten
sehen die Befragten pessimistisch. Sie er-
warten aufgrund der sich abkiihlenden
Konjunktur und fehlender Grof3betriebe
mit entsprechendem Arbeitskrédftebedarf
eine Erhohung der Arbeitslosenzahlen in
den nachsten drei Jahren.

Fazit

Im Vergleich mit dem restlichen Nieder-
sachsen haben sich die Rahmenbedingun-
gen fiir die Wohnungsmadrkte im Landkreis
Goslarinden letzten Jahren ungiinstig ent-
wickelt. Die Baulandpreise nahmen zu.
Die Dynamik der Bautatigkeit ging zuriick.
Trotzdem ist die allgemeine Versorgung
mit Mietwohnraum im ganzen Landkreis
gut. Angesichts der Bevolkerungsentwick-
lung ist nur dann der Neubau von Mietwoh-
nungen zu rechtfertigen, wenn Uber eine
Qualitdatserhohung des Wohnraums Ein-

wohner gehalten bzw. neue Menschen hin-
zugewonnen werden kénnen. Insbesondere
ist darauf zu achten, dass angemessener
Wohnraum fiir Familien oder Alleinerzie-
hende mit Kindern in ausreichendem Maf3
zur Verfiigung steht. Aufgrund der vorhan-
denen Altersstruktur ist die Bindung der
jingeren Bevdlkerung fiir den Landkreis
von entscheidender Bedeutung. Entspre-
chend miissen auch Bauland- bzw. Bau-
tragerangebote fiir Familien zur Verfiigung
stehen, die Eigentum bilden wollen.

Die Einwohnerzahl ist seit Jahren riicklau-
fig. Zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht davon
auszugehen, dass in den nachsten fiinf
Jahren ein Zuwanderungsschub fiir den
Landkreis einsetzen wird.?* Ein besonderes
Augenmerk ist auf die Entwicklung der
Haushaltsgrofie in der nahen Zukunft zu
richten. Stagniert die Zahl der durchschnitt-
lichin einem Haushalt lebenden Personen,
bringen weitere Bevélkerungsverluste ei-
nen steigenden Angebotsiiberhang auf
den Wohnungsmarkten mit sich.

Leicht positiv ist die jiingste Entwicklung
der Eigenpotenziale zu bewerten. Die héhe-
re Haushaltskaufkraft in Verbindung mit der
Trendumkehr bei der Entwicklung des So-
zialindikators verbessern die Méglichkei-
ten der Bevolkerung bei der Versorgung
mit angemessenem Wohnraum. Allerdings
tduscht der Riickgang der Arbeitslosen-
quote {iber das kleiner werdende Angebot
an Arbeitsplatzen in der Region hinweg.
Neben der Sicherung und Schaffung bzw.
Ansiedlung von Arbeitspldtzen in der mittel-
standischen Industrie sind neue Produkt-
angebote im Tourismus sowie Innovationen
fiirerlebnisgerechtesWohnenund Urlaubim
Landkreis notwendig. Die (Wohn-)Attrakti-
vitdt der Region kann gesteigert werden.

21 Die Osterweiterung der Europdischen Union vor 2004 wird zur Zeit als unrealistisch bezeichnet. Unter der Annahme, dass
Bulgarien und Rumaénien nicht zur ersten Beitrittsrunde gehoren, schatzt das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung
(DIW) die jahrliche Zuwanderung nach Deutschland nach der Erweiterung auf etwa 100.000 Personen. Als ,,10 %-Land“ wiirden
auf Niedersachsen ca. 10.000 Personen entfallen, die vorwiegend in Regionen mit einem entsprechendem Arbeitsplatzangebot
ziehen werden. Die von Deutschland beantragte Aussetzung der Arbeitnehmerfreiziigigkeit fiir die Bereiche Bauwirtschaft,
Innenausstattung und industrielle Reinigung wird den Zuzug tendenziell eher mindern.
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Anhang A: Tabellen

Tabelle 1

Datengrundlage fiir nachrichtlich Karte 1

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Magliche neue Wohnein-
heiten je 1.000 Einwohner

Preise im gleitenden 3 Jahresdurchschnitt
fiir baureifes Land in DM je qm

auf dem am 31.12.1999
vorhandenen Wohnbauland Durchschnitt 1997 - 99  Durchschnitt 1998 - 2000

Niedersachsen 15,2654 102,04 105,92
Braunschweig, Stadt 13,6853 233,81 226,67
Salzgitter, Stadt 3,0992 134,68 170,53
Wolfsburg, Stadt 4,9199 164,53 159,89
Gifhorn 9,2688 97,67 109,04
Gottingen 19,5697 151,07 148,71
Goslar 11,5850 75,15 90,01
Helmstedt 11,9940 73,85 80,22
Northeim 17,2808 54,40 59,82
Osterode am Harz 17,3334 77,80 76,31
Peine 13,9766 92,63 97,60
Wolfenbiittel 12,3809 127,97 127,65
Hannover, Ldshptst. 15,1539 411,54 419,68
Diepholz 11,5855 92,28 95,40
Hameln-Pyrmont 21,3272 86,83 91,18
Hannover 12,8767 191,27 196,80
Hildesheim 13,8273 140,59 151,13
Holzminden 26,0291 66,90 78,63
Nienburg (Weser) 11,7301 45,86 45,74
Schaumburg 14,7643 99,02 106,11
Celle 11,0008 79,56 89,48
Cuxhaven 21,8120 77,08 78,12
Harburg 12,1281 188,50 188,97
Liichow-Dannenberg 36,1758 26,94 28,50
Liineburg 16,6112 105,79 114,25
Osterholz 32,7284 125,15 135,88
Rotenburg (Wiimme) 13,9656 59,43 63,53
Soltau-Fallingbostel 13,0557 57,12 54,71
Stade 13,3593 116,91 131,27
Uelzen 15,8900 49,42 50,28
Verden 13,4180 123,20 138,67
Delmenhorst, Stadt 26,2018 187,12 187,37
Emden, Stadt 18,8381 97,99 91,49
Oldenburg, Stadt 31,7599 203,28 194,15
Osnabriick, Stadt 14,5194 226,12 245,84
Wilhelmshaven, Stadt 2,8686 171,75 160,80
Ammerland 9,2273 98,06 96,40
Aurich 20,3038 58,85 61,17
Cloppenburg 20,8866 59,43 54,83
Emsland 14,3683 74,05 78,47
Friesland 23,1126 115,05 112,42
Grafschaft Bentheim 16,3417 70,78 76,02
Leer 20,2666 55,25 57,17
Oldenburg 11,3410 111,68 123,54
Osnabriick 12,5312 105,53 111,50
Vechta 20,3442 73,97 76,33
Wesermarsch 9,4869 76,48 79,36
Wittmund 8,3598 67,07 70,08
Quellen: NLS, Ml

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

Datengrundlage fiir

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Fertig gestellte
Wohnungen®

je 1.000 Einwohner

1999

2000

Karte 2

Fertig gestellte
Wohnungen in neuen
1- und 2-FH

2000

Fertig gestellte
Wohnungen
in neuen Mehr-FH

2000

nachrichtlich

Fertig gestellte
Wohnungen
insgesamt”

2000

Niedersachsen 6,77 5,78 32.009 8.597 45.774
Braunschweig, Stadt 1,73 1,37 148 96 337
Salzgitter, Stadt 4,12 2,30 191 52 258
Wolfsburg, Stadt 4,53 4,96 328 219 604
Gifhorn 9,79 6,62 909 86 1.135
Gottingen 5,28 3,46 527 243 918
Goslar 5,23 2,91 265 93 454
Helmstedt 4,24 3,03 192 76 303
Northeim 1,98 4,57 472 54 691
Osterode am Harz 5,22 3,05 166 33 261
Peine 8,71 6,33 637 121 837
Wolfenbiittel 8,20 6,24 638 82 791
Hannover, Ldshptst. 4,00 2,97 633 823 1.528
Diepholz 8,92 7,17 1.088 241 1.515
Hameln-Pyrmont 6,80 3,82 466 67 621
Hannover 5,45 4,15 1.582 685 2.505
Hildesheim 4,10 4,61 951 277 1.352
Holzminden 3,57 3,18 163 76 259
Nienburg (Weser) 6,70 5,61 567 54 706
Schaumburg 2,44 7,42 862 247 1.232
Celle 6,67 4,42 591 63 804
Cuxhaven 11,52 10,09 1.307 544 2.066
Harburg 9,55 7,25 1.105 330 1.688
Liichow-Dannenberg 6,32 7,89 233 115 411
Liineburg 9,58 8,32 856 383 1.386
Osterholz 5,41 5,35 404 118 592
Rotenburg (Wiimme) 15,00 11,55 1.393 228 1.868
Soltau-Fallingbostel 8,29 6,62 764 79 928
Stade 9,70 8,16 1.194 248 1.565
Uelzen 8,29 6,49 493 85 631
Verden 6,86 6,38 586 144 847
Delmenhorst, Stadt 4,54 10,12 545 162 776
Emden, Stadt 5,90 3,32 139 21 169
Oldenburg, Stadt 3,84 4,17 393 143 646
Osnabriick, Stadt 2,54 2,22 157 136 365
Wilhelmshaven, Stadt 2,29 3,72 244 35 317
Ammerland 7,98 13,40 1.088 225 1.483
Aurich 11,34 7,61 1.136 223 1.427
Cloppenburg 7,64 7,40 675 210 1.108
Emsland 8,90 8,21 1.961 265 2.488
Friesland 8,67 5,31 363 136 536
Grafschaft Bentheim 7,64 8,27 690 275 1.073
Leer 7,39 7,13 995 82 1.151
Oldenburg 10,52 8,27 799 115 1.001
Osnabriick 7,53 6,03 1.581 330 2.131
Vechta 10,43 8,52 809 116 1.077
Wesermarsch 7,53 6,46 446 74 608
Wittmund 13,02 6,78 277 87 389

9 in Wohn- und Nichtwohngebiuden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebiuden.

Quelle: NLS
Anm.:

Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 3

Datengrundlage fiir Karte 3 nachrichtlich

Genehmigte Genehmigte Genehmigte Genehmigte
Wohnungen? Wohnungen in neuen Wohnungen Wohnungen
je 1.000 Einwohner 1- und 2-FH in neuen Mehr-FH insgesamt”

1999 2000 1999 2000 2000

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Niedersachsen 5,93 5,00 27.970 7.118

Braunschweig, Stadt 0,89 1,20 134 83 294
Salzgitter, Stadt 1,94 3,17 198 130 356
Wolfsburg, Stadt 5,25 3,97 324 107 484
Gifhorn 8,09 6,59 844 154 1.130
Gottingen 3,37 3,56 503 311 946
Goslar 2,09 2,39 213 91 374
Helmstedt 4,19 3,83 279 50 383
Northeim 2,81 2,96 345 42 448
Osterode am Harz 3,25 3,23 179 33 276
Peine 6,83 5,99 591 143 792
Wolfenbiittel 6,97 5,14 504 103 651
Hannover, Ldshptst. 4,99 1,54 439 279 792
Diepholz 8,40 6,17 936 184 1.304
Hameln-Pyrmont 5,76 4,05 532 62 659
Hannover 4,13 3,52 1.383 528 2.120
Hildesheim 4,52 3,76 845 145 1.102
Holzminden 3,57 2,26 124 44 184
Nienburg (Weser) 5,94 3,93 410 26 495
Schaumburg 5,08 4,55 513 173 756
Celle 5,20 4,36 506 110 793
Cuxhaven 9,14 7,82 1.062 394 1.602
Harburg 8,09 7,38 1.146 356 1.718
Lichow-Dannenberg 6,16 5,47 220 12 285
Liineburg 9,26 6,66 716 298 1.110
Osterholz 6,44 6,36 483 156 703
Rotenburg (Wiimme) 10,80 7,79 992 106 1.260
Soltau-Fallingbostel 7,21 6,82 722 132 956
Stade 7,46 7,98 1.085 269 1.529
Uelzen 6,25 5,30 442 40 516
Verden 7,36 6,20 541 146 824
Delmenhorst, Stadt 4,60 11,47 616 187 879
Emden, Stadt 5,22 3,12 135 21 159
Oldenburg, Stadt 5,03 4,24 426 149 657
Osnabriick, Stadt 1,74 2,50 199 158 411
Wilhelmshaven, Stadt 2,36 2,87 228 6 245
Ammerland 10,36 9,76 807 99 1.080
Aurich 9,73 6,27 907 206 1.175
Cloppenburg 6,09 8,17 802 158 1.223
Emsland 8,13 7,41 1.752 234 2.244
Friesland 6,91 5,04 320 152 508
Grafschaft Bentheim 7,40 7,38 599 293 958
Leer 6,64 6,16 736 194 994
Oldenburg 10,74 6,78 647 96 820
Osnabriick 7,36 5,00 1.366 197 1.766
Vechta 9,07 7,76 713 130 981
Wesermarsch 5,25 3,10 230 40 292
Wittmund 9,95 6,85 276 91 393

9 in Wohn- und Nichtwohngebiuden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebiuden.

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

Datengrundlage fiir Karte 4 nachrichtlich Karte 5 Abb. 23

Anteil des geforderten Riickgang des Be-
Mietwohnungsbestandes am  standes an geforder-
Gesamtwohnungsbestand® in% ten Wohnungen in %

1999 2000 2000 1999 2000 bis 2010

Landkreis / Geforderte Wohnungen  Geforderte
kreisfreie Stadt je 1.000 Einwohner Wohnungen

Niedersachsen 0,2978 0,1981 1.570 3,86 3,71 37,66
Braunschweig, Stadt 0,0365 0,0814 20 5,23 4,97 39,24
Salzgitter, Stadt 0,0708 0,1603 18 5,86 5,79 30,39
Wolfsburg, Stadt 0,2296 0,3202 39 4,07 3,99 25,75
Gifhorn 0,1059 0,0816 14 3,59 3,42 44,32
Gottingen 0,0978 0,0791 21 4,33 4,07 48,44
Goslar 0,1911 0,0960 15 2,79 2,75 28,20
Helmstedt 0,0596 0,0500 5 3,61 3,35 60,08
Northeim 0,0395 0,0331 5 4,37 4,24 32,14
Osterode am Harz 0,0580 0,1404 12 2,69 2,67 47,99
Peine 0,1980 0,0832 11 1,85 1,66 41,37
Wolfenbiittel 0,0557 0,1026 13 3,28 2,97 55,64
Hannover, Ldshptst. 1,6611 0,8524 439 6,90 6,66 23,25
Diepholz 0,0619 0,0615 13 2,01 1,93 39,77
Hameln-Pyrmont 0,6876 0,1844 30 3,38 3,24 39,78
Hannover 0,1518 0,1128 68 3,71 3,55 29,68
Hildesheim 0,1573 0,1741 51 3,57 3,45 52,71
Holzminden 0,5741 0,1474 12 2,67 2,60 36,91
Nienburg (Weser) 0,0716 0,0715 9 2,25 2,13 41,33
Schaumburg 0,1208 0,1566 26 2,66 2,54 32,07
Celle 0,1047 0,1705 31 2,29 2,04 49,88
Cuxhaven 0,0883 0,0635 13 2,20 2,05 59,09
Harburg 0,1783 0,0558 13 2,06 1,58 23,21
Liichow-Dannenberg 0,0576 0,0000 o] 2,58 2,53 55,98
Liineburg 0,2799 0,0660 11 3,78 3,61 33,05
Osterholz 0,0913 0,0723 8 2,20 2,15 37,26
Rotenburg (Wimme) | 0,3374 0,1484 24 2,25 2,18 59,64
Soltau-Fallingbostel 0,1365 0,1569 22 2,00 1,86 62,17
Stade 0,5767 0,1304 25 4,08 3,95 31,63
Uelzen 0,3703 0,2467 24 2,45 2,45 20,96
Verden 0,1890 0,1882 25 1,55 1,41 43,62
Delmenhorst, Stadt 0,1560 0,2740 21 7,08 6,44 24,33
Emden, Stadt 0,1172 0,5494 28 2,74 2,58 52,88
Oldenburg, Stadt 0,3244 0,1873 29 5,36 5,18 46,68
Osnabriick, Stadt 0,1216 0,0914 15 4,11 3,94 35,06
Wilhelmshaven, Stadt | 0,0694 0,0235 2 1,88 1,70 32,10
Ammerland 0,2284 0,2350 26 3,07 2,98 49,96
Aurich 0,1505 0,1387 26 3,13 2,99 39,01
Cloppenburg 0,7235 0,6616 99 7,55 7,38 47,56
Emsland 0,2491 0,2244 68 4,26 4,67 43,19
Friesland 0,1595 0,1189 12 2,83 2,82 49,19
Grafschaft Bentheim 0,1861 0,1464 19 3,80 3,64 43,53
Leer 0,2183 0,2106 34 4,21 4,02 37,18
Oldenburg 0,4023 0,1322 16 3,50 3,44 52,16
Osnabriick 0,2521 0,2547 90 5,08 4,97 35,15
Vechta 0,2647 | 0,3401 43 5,31 5,50 43,74
Wesermarsch 0,1487 0,0850 8 6,47 5,87 40,41
Wittmund 0,3665 0,2965 17 2,85 2,83 36,99

9 in Wohn- und Nichtwohngebiuden einschlieBlich BaumaBnahmen an bestehenden Gebiuden.

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



Tabelle 5

Datengrundlage fiir Karte 7 nachrichtlich Karte 8

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

1999/1998 2000/1999 2000

Niedersachsen 0,419 0,347 7.926.193 2,21 2,20
Braunschweig, Stadt -0,372 -0,205 245.816 1,80 1,79
Salzgitter, Stadt -1,025 -0,560 112.302 2,11 2,10
Wolfsburg, Stadt -0,189 -0,122 121.805 2,09 2,08
Gifhorn 1,307 0,863 171.501 2,67 2,66
Gottingen -0,188 -0,159 265.396 2,03 2,02
Goslar -0,596 -0,488 156.247 1,94 1,94
Helmstedt -0,063 -0,597 100.033 2,17 2,16
Northeim -0,175 -0,483 151.112 2,29 2,28
Osterode am Harz -0,636 -0,860 85.451 2,12 2,12
Peine 0,992 0,725 132.243 2,32 2,31
Wolfenbiittel 0,874 0,876 126.697 2,20 2,19
Hannover, Ldshptst. -0,279 0,055 515.001 1,74 1,73
Diepholz 0,858 0,582 211.227 2,57 2,55
Hameln-Pyrmont -0,130 -0,140 162.663 2,09 2,07
Hannover 0,620 0,594 603.090 2,21 2,19
Hildesheim -0,114 0,175 292.979 2,18 2,16
Holzminden -0,755 -0,588 81.389 2,19 2,17
Nienburg (Weser) 0,286 0,153 125.938 2,56 2,54
Schaumburg 0,495 0,294 166.020 2,26 2,24
Celle 0,260 0,193 181.792 2,19 2,20
Cuxhaven 0,807 0,496 204.843 2,26 2,26
Harburg 1,570 1,234 232.799 2,26 2,27
Lichow-Dannenberg -0,220 0,040 52.100 2,22 2,22
Liineburg 1,256 1,408 166.661 2,14 2,14
Osterholz 1,345 0,953 110.582 2,39 2,39
Rotenburg (Wiimme) 1,349 1,035 161.692 2,57 2,57
Soltau-Fallingbostel 0,691 0,740 140.203 2,27 2,28
Stade 0,787 0,504 191.690 2,31 2,31
Uelzen 0,283 0,056 97.285 2,11 2,12
Verden 0,666 0,404 132.820 2,38 2,38
Delmenhorst, Stadt -0,601 -0,337 76.644 2,02 1,98
Emden, Stadt -0,535 -0,410 50.963 1,95 1,92
Oldenburg, Stadt -0,130 0,459 154.832 1,86 1,83
Osnabriick, Stadt -0,450 -0,266 164.101 1,82 1,79
Wilhelmshaven, Stadt -1,298 -1,349 85.287 1,77 1,74
Ammerland 1,338 1,089 110.650 2,39 2,35
Aurich 0,791 0,741 187.403 2,37 2,33
Cloppenburg 1,276 1,185 149.647 3,01 2,96
Emsland 0,734 0,649 303.034 2,83 2,78
Friesland 0,482 0,552 100.889 2,18 2,14
Grafschaft Bentheim 0,681 0,592 129.759 2,56 2,52
Leer 1,031 0,694 161.425 2,37 2,33
Oldenburg 1,707 1,438 121.017 2,44 2,40
Osnabriick 0,830 0,078 353.313 2,55 2,51
Vechta 1,360 1,427 126.434 2,96 2,91
Wesermarsch -0,177 -0,049 94.084 2,15 2,11
Wittmund 1,147 0,063 57.334 2,44 2,40

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

Datengrundlage fiir

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Niedersachsen

je Haushalt in DM

1999
65.834

2000
65.979

1999
6,33

Sozialindikator®

5,98

Braunschweig, Stadt 58.459 58.755 7,53 6,78
Salzgitter, Stadt 61.763 61.636 9,45 8,86
Wolfsburg, Stadt 67.764 68.104 4,81 4,75
Gifhorn 81.528 81.140 4,81 4,54
Gottingen 59.665 59.930 6,36 6,14
Goslar 57.411 58.046 6,62 6,27
Helmstedt 67.263 66.966 6,48 6,40
Northeim 66.783 67.137 6,97 6,57
Osterode am Harz 62.798 63.104 6,40 6,38
Peine 68.871 69.704 5,85 5,40
Wolfenbiittel 68.467 68.804 5,24 5,07
Hannover, Ldshptst. 56.628 56.062 10,93 10,09
Diepholz 78.158 77-859 4,62 4,17
Hameln-Pyrmont 63.495 63.591 7,99 7,62
Hannover 72.492 72.578 5,21 4,85
Hildesheim 67.521 67.818 6,42 6,07
Holzminden 64.212 64.579 6,46 6,16
Nienburg (Weser) 72.021 72.316 6,22 5,84
Schaumburg 67.367 67.687 6,19 5,74
Celle 63.700 64.788 6,82 6,64
Cuxhaven 65.894 66.802 5,97 5,59
Harburg 78.917 79.964 4,31 4,05
Liichow-Dannenberg 61.650 62.939 7,59 7,73
Liineburg 63.879 64.541 6,94 6,32
Osterholz 74.242 74.739 5,05 4,81
Rotenburg (Wiimme) 73.818 74.616 4,84 4,74
Soltau-Fallingbostel 65.102 65.834 6,20 6,03
Stade 72.687 73.664 6,08 6,02
Uelzen 62.591 63.611 6,09 5,83
Verden 74-725 75-316 5,53 5,09
Delmenhorst, Stadt 58.142 57.653 9,36 9,58
Emden, Stadt 55.346 54.590 9,23 8,36
Oldenburg, Stadt 56.319 56.640 9,55 8,80
Osnabriick, Stadt 52.839 52.537 6,75 6,32
Wilhelmshaven, Stadt 51.384 51.038 10,71 9,91
Ammerland 68.010 67.933 4,16 3,97
Aurich 62.304 62.044 6,91 6,81
Cloppenburg 73.855 73.481 4,50 4,13
Emsland 71.697 71.502 5,00 4,65
Friesland 62.569 62.082 6,50 6,03
Grafschaft Bentheim 68.283 67.934 4,80 4,58
Leer 59.079 58.859 6,76 6,49
Oldenburg 70.688 69.810 3,91 3,80
Osnabriick 69.851 69.428 4,19 4,29
Vechta 80.713 79.805 3,56 3,17
Wesermarsch 61.388 60.716 7,08 6,76
Wittmund 61.912 61.798 6,52 6,13

? Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt, der Leistungsberechtigten nach dem AsylbLG und der

Arbeitslosenhilfeempfénger an der Bevdlkerung

Quellen: NLS, GfK

Anm.:  Blau unterlegt sind die Angaben zu den kreisfreien Stadten.
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Tabelle 7

Karte 11 nachrichtlich Karte 12

Verdnderung der
Sozialversicherungspflichtig SVB am 30.06.
Beschiftigten (SVB) in %

1999/1998 2000/1999 2000 1999 2000

Datengrundlage fiir

Landkreis /
kreisfreie Stadt

Jahresdurchschnittliche
Arbeitslosenquote in %

Niedersachsen 1,75 2,22 2.436.007 11,5 10,3
Braunschweig, Stadt 1,45 1,36 109.067 13,0 12,0
Salzgitter, Stadt 2,01 0,59 48.965 14,7 13,7
Wolfsburg, Stadt 6,65 6,39 87.127 12,9 10,8
Gifhorn 3,35 3,24 33.102 12,1 10,7
Gottingen 1,61 0,59 89.503 13,9 12,7
Goslar -0,69 -0,86 46.380 14,0 13,4
Helmstedt 1,46 3,21 21.174 13,7 12,8
Northeim 0,93 0,95 43.361 13,1 11,9
Osterode am Harz -1,63 0,69 27.479 15,1 13,9
Peine 1,30 1,79 29.603 10,7 9,8
Wolfenbiittel 0,54 0,30 21.957 11,5 11,0
Hannover, Ldshptst. 1,80 4,28 293.475 14,6 13,3
Diepholz 3,30 2,03 53.898 8,3 7,1
Hameln-Pyrmont 1,15 1,59 50.498 13,7 12,5
Hannover 0,63 4,86 155.696 9,1 8,1
Hildesheim 0,49 1,91 86.953 10,9 9,6
Holzminden -0,68 0,48 23.033 12,2 10,6
Nienburg (Weser) 1,49 1,38 33.048 9,2 8,1
Schaumburg 0,74 0,89 £40.601 10,4 9,3
Celle 1,29 0,39 47.834 12,4 11,5
Cuxhaven 1,52 0,79 40.614 11,1 10,2
Harburg 2,17 2,21 44.987 8,4 7,6
Lichow-Dannenberg 0,39 0,43 13.028 18,7 18,3
Liineburg 1,33 0,76 45.691 11,4 10,8
Osterholz 1,35 4,56 21.450 9,7 8,3
Rotenburg (Wiimme) 3,22 1,71 43.861 8,5 7,5
Soltau-Fallingbostel 2,05 1,57 £40.663 9,5 8,7
Stade 2,50 1,10 50.247 8,6 7,7
Uelzen 1,17 -0,24 25.586 11,8 11,1
Verden 1,38 2,64 39.350 8,6 6,9
Delmenhorst, Stadt 3,17 -0,92 19.069 14,6 13,3
Emden, Stadt 3,58 -2,30 28.088 14,7 14,2
Oldenburg, Stadt 1,75 3,21 65.050 13,5 12,1
Osnabriick, Stadt 2,26 2,01 82.771 12,1 10,7
Wilhelmshaven, Stadt 2,93 2,88 27.412 17,8 15,3
Ammerland 1,94 1,88 31.715 10,6 9,5
Aurich 3,19 1,15 42.744 13,0 13,1
Cloppenburg 2,12 3,26 41.440 10,7 8,8
Emsland 1,06 2,40 90.007 10,9 9,5
Friesland 1,96 3,49 25.622 12,8 11,5
Grafschaft Bentheim 2,41 0,68 36.101 9,1 7,8
Leer 2,42 1,38 35.297 13,4 12,5
Oldenburg 4,07 2,17 26.515 9,3 8,5
Osnabriick 1,26 2,62 94.132 7,9 6,8
Vechta 2,52 3,27 43.989 7.4 6,4
Wesermarsch 1,00 -1,56 24.877 10,0 10,6
Wittmund 1,15 0,42 12.947 13,2 12,3

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

auslaufende Belegungsbindungen

Baufertigstellungsdichte

Baugenehmigungsdichte

Bautatigkeit

Erlduterung

zusammenhdngende Siedlungsgebiete
mehrerer Gemeinden um eine Kerngemein-
de mit stark urbanem Charakter; ist durch
starke Pendlerverflechtungen mit dem Um-
land gekennzeichnet

Die Wohnungsnachfrage iibersteigt das
Wohnungsangebot.

jahresdurchschnittliche Zahl aller Arbeits-
losen in % aller abhdngigen zivilen Er-
werbspersonen (das ist die Summe aller
sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten, aller geringfiigig Beschaftigten sowie
der Beamten und Arbeitslosen); Definition
gemaf}: Landesarbeitsamt Niedersach-
sen-Bremen

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

im Berichtsjahr fertig gestellte Wohnun-
gen je 1.000 Einwohner am 30.12. des Be-
richtsjahres

im Berichtsjahr genehmigte Wohnungen
je 1.000 Einwohner am 30.12. des Be-
richtsjahres

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



Begriff

Befragung wohnungswirtschaftlicher
Akteure

Bevolkerung

Eigenpotenzial der Wohnungsversorgung

Entspannung am Wohnungsmarkt

Forderdichte

GfK-Gruppe

Haushalt

Haushaltsgrofie

Erlduterung

jahrlich stattfindende Befragung durch die
LTS von fiinf niedersdchsischen (Landes-)
Verbdnden der Wohnungswirtschaft zur
Situation auf den jeweiligen Wohnungs-
markten (Ergebnisse sind gelb hinterlegt).

Einwohner am Ort der Hauptwohnung,
Quelle: NLS

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

Das Wohnungsangebot iibersteigt die
Wohnungsnachfrage.

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

Die GfK-Gruppe ist eines der fiihrenden
Marktforschungsunternehmen in Deutsch-
land. Arbeitsbereiche sind u. a. die Ermitt-
lung, Analyse und Interpretation von Markt-
informationen in Konsum- und Gebrauchs-
gilitermarkten.

allein wohnende Einzelpersonen oder Ge-
meinschaften von Personen, die zusam-
men wohnen und mit einem gemeinsamen
Budget wirtschaften

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

Anhang B




Anhang B

Begriff

Haushaltskaufkraft

Kommunalbefragung

Preissegmente

Sozialbelastung bzw. Sozialindikator

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Verdichtungsraum

wirtschaftliche Dynamik

Erlduterung

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

jahrlich stattfindende Befragung durch die
LTS in den 47 Landkreisen und kreisfreien
Stddten in Niedersachsen zur Situation auf
den jeweiligen Wohnungsmadrkten

Es wird unterschieden in das untere, mitt-
lere und obere Mietpreissegment. Als Ab-
grenzungskriterium neben dem Preis gelten
die Kriterien Grofle, Lage, Ausstattung
und Baujahr einer Wohnung.

Anteil der Empfanger laufender Hilfe zum
Lebensunterhalt auf3erhalb von Einrich-
tungen, der Leistungberechtigten nach
dem AsylbLG und der Arbeitslosenhilfe-
empfanger an der Bevolkerung. Mit stei-
gendem Sozialindikator nimmt die Sozial-
belastung einer Region zu.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigen umfasst alle Arbeiter, Ange-
stellten und alle Personen in beruflicher
Ausbildung, die in der gesetzlichen Renten-
versicherung, Krankenversicherung und/
oder Arbeitslosenversicherung pflichtver-
sichert sind oder fiir die Beitrage zur gesetz-
lichen Rentenversicherung gezahlt werden,
Definition gemaf Stat. Bundesamt.

0 Agglomeration

Aufschlu} iiber die wirtschaftliche Dy-
namik geben die Entwicklung der Zahl der
O sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten und der [0 Arbeitslosenquote. Bei
der Bewertung wird angenommen, dass
steigende Beschéftigtenzahlen und eine
riickldufige Arbeitslosenquote positiv auf
die wirtschaftliche Dynamik wirken.



Begriff

Wohnbauland

Wohnflachenversorgung

Wohnungsangebot

Wohnungsbauférderung

Wohnungsnachfrage

Erlduterung

Bruttowohnbauland fiir Wohnzwecke, das
gemafl BauGB bzw. MaBnG in Bebauungs-
planen oder vergleichbaren Satzungen fest-
gesetzt wurde.

durchschnittlich jedem Einwohner zur Ver-
fligung stehende Wohnflache

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

Gefordert wird der Bau von Wohnungen,
die nach Grofle, Ausstattung und Miete
oder Belastung fiir die breiten Schichten
der Bevolkerung geeignet sind. Im engeren
Sinne wird unter Wohnungsbauférderung
der erste und zweite Férderweg sowie die
vereinbarte Férderung nach dem Il. Woh-
nungsbaugesetz zusammengefasst. Mit
Inkrafttreten des Gesetzes zur Reform des
Wohnungsbaurechts am 01.01.2002 gel-
ten nur noch diejenigen Haushalte als
Zielgruppe, die sich am Markt nicht ange-
messen mit Wohnraum versorgen kénnen
und auf Unterstiitzung angewiesen sind.

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

Anhang B




Anhang C: Befragungsergebnisse

Anhang C: Ausgewdhlte Ergebnisse der
Kommunalbefragungen der Jahre 1998 bis 2001

sowie der Befragungen wohnungswirtschaftlicher

Akteure 1999 und 2001

Die Wohnungsmarktlage

Die wohnungswirtschaftlichen Akteure* empfanden die Wohnungsmarktlage vor Ort ...

100 %

80 %

60 %

40 %

20 %

0 %

M ... als (sehr) entspannt

37 %

8%

20%

2%

22%

34%

72%

59 %

I
... im Frithjahr 1998**...

... als ausgewogen

... im Frithjahr 1999 ...

... im Frithjahr 2000 ...

. als (sehr) angespannt

I
... im Frithjahr 2001 ...

Die kommunalen Vertreter empfanden die Wohnungsmarktlage vor Ort ...

100 %

80 %

60 %

40 %

20 %

0%

M ... als (sehr) entspannt

4%
28 %

28 %

1%
20%

o
240/0 0%

72%

I
... im Frithjahr 1998**...

... als ausgewogen

... im Frithjahr 1999 ...

... im Frithjahr 2000 ...

. als (sehr) angespannt

I
... im Frithjahr 2001 ...

Entspannung bedeutet ein die Wohnungsnachfrage iibersteigendes Angebot.
Anspannung bedeutet eine das Wohnungsangebot {ibersteigende Nachfrage.

*  Bundesverband Freier Wohnungsunternehmen (BFW) — Landesverband Niedersachsen/Bremen e.V., Landesverband

Niedersachsischer Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Vereine e.V., Ring Deutscher Makler (RDM) Landesverband

Niedersachsen e.V., Deutscher Mieterbund Niedersachsen, Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und

Bremen e.V. (vdw). Insgesamt hat die LTS von den 474 im Friihjahr 2001 an die Akteure der Wohnungswirtschaft verschickten

Fragebogen 134 (= 28 %) zuriickbekommen.

** |m Frithjahr 1998 wurden im Rahmen einer Pilotbefragung die Mitglieder der ,,Konzertierten Aktion Bauen und
Wohnen” als Reprasentanten der wohnungswirtschaftlichen Akteure in Niedersachsen befragt.
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Die Wohnungsmarktlage im Friihjahr 2001 nach

Preissegmenten

Nach Auffassung der Befragten ist die aktuelle Wohnungsmarktlage im Preissegment...

... unter 9 DM /qm*
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5% oy
0% |
sehr ange- ausge- ent- sehr
angespannt spannt wogen spannt entspannt
Akteure der irtschaft [ I ise und ie Stadte
o
... liber 11 DM /gm*
%
707 66%
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sehr ange- ausge- ent- sehr
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Akteure der irtschaft W Landkreise und ie Stadte

... von 9 bis 11 DM /gm*

0%
7 65%
60 %
54%
50 %
40%
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24%
20% 20% 20%
o
0
10% . 7%
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1% oo
[+ 0%
0% =122 T
sehr ange- ausge- ent- sehr
angespannt spannt wogen spannt entspannt
Akteure der Wot irtschaft [ ise und ie Stadte
oo
... geforderter Wohnungen
70%
60 %
54%
50%
40%
34%
0%
307 26%
20%
1%
0 et
10% i
1% oo
0, 0%
0% =22 T T
sehr ange- ausge- ent- sehr
angespannt spannt wogen spannt entspannt

Akteure der Wohnungswirtschaft

Entspannung bedeutet ein die Wohnungsnachfrage iibersteigendes Angebot.
Anspannung bedeutet eine das Wohnungsangebot {ibersteigende Nachfrage.

* Nettokaltmiete je Quadratmeter

W Landkreise und kreisfreie Stidte

O |
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Aktuelles Investitionsklima im Wohnungsneubau

Landkreise und kreisfreien Stddte

ceveeeeae CHIE

Eigentumsmapnahmen

70%

60 % 60 %
50 % 50 %
40% 40%
30% 30%
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Mietwohnungsbau
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schnittlich schlecht schnittlich schlecht
1 1998 [ 1999 M 2000 W 2001 01998 [ 1999 M 2000 M 2001
Akteure der Wohnungswirtschaft*
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I 2000 W 2001 I 2000 W 2001
Wie wird sich das Investitionsklima bis Ende 2002 entwickeln?
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Leerstande, Umziige, Mieten

Wohnungswirtschaftliche Akteure

Leerstandquote
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Instandsetzung und Modernisierung

Wohnungswirtschaftliche Akteure

Im Jahr 2000 durchgefiihrte Ma3nahmen

Die nachfolgenden Mafinahmen haben ...

Sanitar

Maler

Elektrik, Heizungi
Fliesen, Bodenbelégei
Dachi

Tischler, Schlosseri
Maurer

Fassadei
Gegensprechanlageni
Balkonanbauteni
Breitbandkabeli

Sonstige

I I T T
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

... X% der Befragten genannt (Mehrfachnennungen waren méglich).

Aufwenungen in Mio. DM

Mio. DM

600

576

575 574

550

525 524 523

500

475 472

450 I i I I I i I

1996 1997 1998 1999 2000 2001* 2002*

*von den Befragten geschatzt
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Wohnungsversorgung

Landkreise und kreisfreien Stddte

Welche Bevilkerungsgruppe ist mit Wohnraum unterversorgt? *

Landkreise/kreisfreie Stadte

35

24

12

keine alte Allein- Arbeits- Aus- Aus- Behin- Haushalt- kinderr. Stu- Son-
Menschen  erziehende lose ldnde siedler derte starter Familien denten stige

[ 1998 [ 1999 M 2000 M 2001

Fiir welche Bevdlkerungsgruppe sollten Wohnungen gefordert werden?*

Landkreise/kreisfreie Stadte

35

24

12+

alte Allein- Arbeits- Aus- Aus- Behin- Haushalt- kinderr. Stu- Son-
Menschen  erziehende lose lande siedler derte starter Familien denten stige

[ 1998 M 1999 M 2000 [ 2001

keine

Welcher Wohnungstyp wird vorrangig benotigt?*

Landkreise/kreisfreie Stadte

35

24

12

1/2-Zimmer 3-Zimmer 4++-Zimmer vermietete 1/2-Zimmer 3-Zimmer 4++-Zimmer Eigenheime Sonstige
MW mMw MW Eigenheime ETW ETW ETW

MW = Mij b ETW = Ei
. 1998 . 1999 . 2000 . 2001 1/2 = Ein- und Zwei- ..., 4++ = Vier- und Mehr- ...

*Mehrfachnennungen waren moglich.
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