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Vorwort

Weil wir unsere Energie- und
Klimaziele erreichen wollen und
missen, soll unser Gebaudebe-
stand bis 2045 klimaneutral sein.

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

nie waren Informationen so wichtig wie heute, denn
wir stehen inmitten einer Zeitenwende, auch auf dem Woh-
nungsmarkt. Der Krieg in der Ukraine hat die Rahmen-
bedingungen vollig verdndert: Die Zeit niedriger Zinsen ist
voriiber, bisherige Lieferketten haben sich aufgeldst, neue
miissen geschaffen werden, Kaufpreise, Baukosten und
Energiekosten sind drastisch angestiegen — mit deutlichen
Auswirkungen auf die Mieten. Wir erleben eine starke
Zuwanderung und sind mit einem demografischen Wandel
konfrontiert, der in grofien Schritten hin zu einer altern-
den Gesellschaft fiihrt. Der Klimawandel ist zu einem
bestimmenden Faktor geworden, der von allen Akteurinnen
und Akteuren verlangt, neu und umzudenken.

Der vorliegende Bericht ,Wohnungsmarktbeobach-
tung 2023“ thematisiert diese grundlegenden Verinde-
rungen und zeigt auf, welche Auswirkungen sie auf den
Wohnungsmarkt haben. Mehr noch: Er schlagt auf der
Grundlage von fundierten Daten und Informationen
Losungsrichtungen vor. Dabei berticksichtigt der Bericht
die Vielfalt Niedersachsens, denn die Unterschiedlichkeit
seiner Regionen verlangt auch eine Unterschiedlichkeit des
Herangehens zur Bewiltigung der Aufgaben. Wenn wir
sehen, dass im wendldndischen Gartow ein Quadratmeter
Bauland fir 7 Euro zu haben ist, auf der Insel Juist aber bis
zu 1.400 Euro bezahlt werden miissen, dann wird allein
daran deutlich, wie grof§ die Disparitdten im Land sind.

Doch die Immobilienpreise und die Erstellungskosten
sind iiberall stark gestiegen. Im Eigenheimland Nieder-
sachsen ist es fiir viele sehr schwer geworden, den Traum
von den eigenen vier Wianden zu verwirklichen. Auch
wenn es Hinweise auf eine Abschwichung der Preis-
dynamik gibt, die Baukosten werden aller Voraussicht

nach nicht wieder auf das Vor-Corona-Niveau zuriickgehen.
Wir erleben, dass in der Wohnungswirtschaft Neubaupline
zuriickgestellt werden, weil zu den gegenwirtigen Kosten
eine Refinanzierung iiber eine akzeptable Miete nicht
moglich ist. Die einfache Forderung ,,bauen, bauen, bauen®
reicht unter den gegebenen Bedingungen nicht mehr aus
oder ist nicht umsetzbar.

Umso mehr riickt der vorhandene Gebaudebestand
in den Blick. Die weitaus meisten Wohnungen befinden
sich im Altbaubestand. Gerade hier besteht grofler Hand-
lungsbedarf - sowohl hinsichtlich erhohter qualitativer
Anforderungen der Bewohnerinnen und Bewohner (Stich-
wort: altersgerechtes Wohnen) als auch mit Blick auf die
immer wichtiger werdenden Klimaschutzanpassungen fiir
Wohngebédude und auf die Energiepreisdynamik. Dabei
entstehen Zielkonflikte: Zum einen ist eine wiinschens-
werte qualitative Verbesserung einer Wohnung oder eines
Gebaudes nicht umsonst zu haben, zum anderen ermog-
licht sie bei altersgerechter Ertiichtigung den langeren
Verbleib in der Wohnung und eine sinnvolle energetische
Sanierung fithrt in der Folge zu geringeren Verbriuchen
und Kosten.

Wenn es um die zukiinftige Entwicklung auf den
Wohnungsmirkten geht, ist es von grofier Bedeutung, die
Entwicklung der Haushalte zu beachten. Dieser Wohnungs-
marktbericht gibt dazu wichtige Anhaltspunkte und stellt
verschiedene Annahmen vor. Erstmals werden Haushalts-
typen betrachtet, was gezieltere Aussagen zu den benétigten
Wohnungen mdglich macht. Auf diese Weise kénnen
wertvolle Erkenntnisse beziiglich Gréfle, Zuschnitt und
Zimmerzahl, Bezahlbarkeit bzw. Preis sowie Altersge-
rechtigkeit gewonnen werden. Die Betrachtung der Haus-
haltstypen ermdglicht eine genauere Analyse und Planung
im Hinblick auf Wohnungsangebote und nachhaltige



Olaf Lies, Niedersachsischer
Minister fur Wirtschaft, Verkehr,
Bauen und Digitalisierung

Forderung. Ebenso wird eine Wohnungsprognose, die
auf den quantitativen Bedarf in den einzelnen Regionen

zu unterschiedlichen Zeitpunkten eingeht, vorgenommen.

Auch daraus konnen wichtige Erkenntnisse fiir die Akteu-
rinnen und Akteure vor Ort gewonnen werden. Gerade
hierin liegt das Ziel dieses Berichtes: Er will den Entschei-
derinnen und Entscheidern eine gute Orientierungshilfe
sein, um einen fiir ihren Ort und ihre Region guten Weg
einschlagen zu konnen.

Dazu tragen auch die Handlungsempfehlungen bei, die
sich auf die ,,Einflussbereiche” Kommunikation, Planung
und Investitionen konzentrieren. Hier werden konkrete
Vorschlige je nach lokaler Ausgangslage gemacht, ob eine
Kommune z.B. einen allgemein hohen Neubaubedarf hat

oder aber nur noch einen Bedarf fiir punktuelle Erginzungen.

Das Umdenken auf dem Wohnungsmarkt erfordert
eine fundierte, vernetzte, datenbasierte und sachgerechte
Kommunikation. Wir bendtigen den Austausch von
Wissen und Informationen, man kdnnte geradezu von
einem ,Bildungsauftrag Wohnungsmarkt“ sprechen.
Wissensmanagement und fundierte Planung setzen die
Akteurinnen und Akteure in die Lage, bedarfsgerechte,
weitreichende Entscheidungen fiir Losungen vor Ort
zu treffen. Das ist die Voraussetzung fiir zielgerichtete
Investitionen.

Die Niedersichsische Landesregierung verfolgt
weiterhin das Ziel, bezahlbaren und nachhaltigen Wohn-
raum zu férdern. Unsere soziale Wohnraumférderung
erlebt unter den gewandelten Rahmenbedingungen eine
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grofSe Nachfrage und gibt wesentliche Anstofe fiir Neu-
bau und Modernisierung. Mit unseren Initiativen fiir eine
»Umbauordnung® wollen wir bundesweit fithrend werden.
Mit der neuen Landeswohnungsgesellschaft wollen wir
nicht zuletzt Qualititsimpulse geben. Wir wollen auch im
Verbund mit anderen neue Wege beschreiten: ,,Einfach
gut!“ oder der ,,Gebaudetyp E zu dem wir mit

der Architektenkammer Niedersachsen einen
Ideenwettbewerb durchfithren werden,

sind dafiir wichtige Beispiele. Vielleicht

gelingt es, ein ,,Niedersachsen-Haus“ als
beispielgebenden Mafistab fiir bezahl-

bares und nachhaltiges Wohnen zu

entwickeln.

Mein Dank gilt den Firmen CIMA
Institut fiir Regionalwirtschaft und Regio-
Kontext sowie der NBank fiir die Erarbei-
tung dieses Berichtes. Dankbar bin ich auch fiir
die Unterstiitzung des vdw Niedersachsen Bremen.
Ich bin sicher, dass der Bericht zur Wohnungsmarkt-
beobachtung 2023 wieder eine grofie Nachfrage erlebt,
denn: Nie waren Informationen so wichtig wie heute!

Thr
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Dr. Susanne Schmitt
Verbandsdirektorin —

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in

Niedersachsen und Bremen e. V.

Der Druck auf die Wohnungsmarkte
in Niedersachsen wird in den nachsten
Jahren nicht nachlassen!

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

wir in Niedersachsen werden mehr, wir werden
alter und wir werden bunter. Diese Prognose des
jetzt vorliegenden Wohnungsmarktberichtes zur
Einwohnerentwicklung bis 2040 diirfte im Grofien
und Ganzen niemanden {iberraschen. Und doch
steckt in diesen demografischen Zahlen schon der
Kern der Botschaft des gesamten Berichtes: Der
Druck auf die Wohnungsmdrkte in Niedersachsen
wird in den ndchsten Jahren nicht nachlassen!
Vor allem brauchen wir bezahlbare Wohnungen in
guten Nachbarschaften, denn die Nachfrage wird
gepragt sein von Personen und Haushalten mit
kleinem Geldbeutel und ganz spezifischen - auch
altersbedingten — Anspriichen an die Wohnung.

Aber es gibt eine Vielzahl von negativen Ein-
flussfaktoren auf den Wohnungsbau in diesen
Zeiten: Die strikten Vorgaben zur energetischen
Ertiichtigung von Gebéduden, fehlende Grundstiicke,
hohe Baukosten, steigende Zinsen und der Mangel
an Fachkriften auch in der Bauwirtschaft gefihrden
iiber Jahre hinaus den notigen massiven Ausbau des
Wohnungsangebots zwischen Nordsee und Harz.

Das war noch vor zwei Jahren in dieser Aus-
pragung nicht zu erwarten. In meinem Vorwort
habe ich 2021 geschrieben, dass die damals vor-
liegenden Baugenehmigungen darauf hindeuten
wiirden, dass sich der signifikante Aufwértstrend
bei den Baufertigstellungen fortsetzen werde. Dem
ist nicht so. Ganz im Gegenteil: Wir stehen vor
einem massiven Einbruch der Neubauzahlen.

Es sind ausgesprochen schwierige Zeiten fiir
Politik und Wohnungswirtschaft. Ich bin aber opti-
mistisch, dass der Wohnungsmarktbericht des Landes
Niedersachsen, der NBank und des vdw Niedersach-
sen Bremen bei der Bewiltigung der aktuellen Krise
unterstiitzen kann. Und zwar aus drei Griinden:

Erstens bedient der Bericht keine politischen
und wirtschaftlichen Einzelinteressen, wie dies
bei anderen Studien zum Geschehen an den Woh-
nungsmérkten mitunter der Fall ist. Die erneut
sachliche und neutrale Analyse der Wohnungs-
marktbeobachtung deckt in ihrer neuen Auflage
die Versorgungsliicken auf, die sich mehr oder



weniger deutlich in niederséchsischen Landkreisen,
Stddten und Gemeinden auftun - immer verbunden
mit konstruktiven Lésungsvorschldgen fiir Politik,
Verwaltung und Wirtschaft.

Zweitens wird klar abgeleitet, dass insbesondere
der Geschosswohnungsbau iiber viele Jahre Nach-
holbedarf haben wird. Und zwar landesweit. Wir
miissen unsere Kapazititen daher voll und ganz auf
dieses Segment konzentrieren.

Drittens: Der Bericht dokumentiert eindrucksvoll
das konstruktive und vertrauensvolle Miteinander
von Landesregierung, NBank und sozialorientierter
Wohnungswirtschaft. Die niedersachsischen Woh-
nungsgenossenschaften und -gesellschaften unter
dem Dach des vdw setzen sich ein fiir einen zukunfts-
fahigen Wohnungsmarkt, der allen Gesellschafts-
gruppen offensteht. Damit sind und bleiben die
vdw-Mitglieder wichtige Partner fiir das Land und
die Kommunen.
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Zu guter Letzt mochte ich Thr Augenmerk auf
die Handlungsempfehlungen lenken, die der Bericht
sehr eindrucksvoll und schliissig liefert. Dabei wird
deutlich: Die Situation an den Wohnungsmérkten
ist die zentrale gesellschaftliche Herausforderung
dieser Zeit. Wir sind alle gefordert.

Thre
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Auf einen Blick

Wohnungsbestand
in 2021

2,4 Mio. 1,5 Mio.

Wohnungsbedarf 147.000

bis 2040
90.000

Neubaubedarf in
wachsenden
Kommunen

Uberhinge in
schrumpfenden

Kommunen

-80.000

Wohnungen in Wohnungen in
M
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O Einwohner

O -
& 8,03 Mio. 1029

Einwohner in Niedersachsen in 2021 30-44

Jahre

45-59

| Jahre

8,15 Mio

' ] Jahre
Einwohner in Niedersachsen in 2040 75 Jahre
und alter

EinpersonenHH U65 EinpersonenHH U65 Paare ohne Kind Alleinerziehende HH ohne Kernfamilie

1,04 Mio. 0,56 Mio. 1,15 Mio. 0,87 Mio. 0,24 Mio. 0,15 Mio.

4,01 Mio. Haushalte in 2021

EinpersonenHH U65 EinpersonenHH 065 Paare ohne Kind Alleinerziehende HH ohne Kernfamilie

0,92 Mio. 0,66 Mio. 1,16 Mio. 0,87 Mio. 0,26 Mio. 0,16 Mio.

Miete Kauf Kauf
6-12 Euro/qm  160.000-572.000 Euro 860-3.300 Euro/qm
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Entwicklung der Immo-
bilienpreise in Niedersachsen

Wohnkosten und Immobilienpreise stellen zwei
wesentliche Messpunkte fiir die Lage am Wohnungs-
markt dar. Beide zeigen bundesweit gleichermafien
starke Anstiege und bringen Haushalte sowie weitere
Akteurinnen und Akteure an die Grenzen von Be-
zahlbarkeit und Investitionsmdglichkeiten. Diese
Entwicklung lasst sich auch anhand der Angebots-
mieten beobachten: In Niedersachsen betragt der
Medianwert der inserierten Mietwohnungen 8,75 Euro
je Quadratmeter (Nettokaltmiete) im Jahr 2022. Im
Jahr 2012 lag der Medianwert noch bei 5,48 Euro je
Quadratmeter — das bedeutet einen prozentualen
Anstieg von 60 Prozent in zehn Jahren. Insbesondere
seit 2019 hat die Dynamik nochmals zugenommen.
Dieser Preisanstieg tragt mafigeblich dazu bei, dass
die Bezahlbarkeit des Wohnraums - neben dem de-
mografischen Wandel und Klimaneutralitit — heute
die grofite Herausforderung fiir die niederséachsi-
schen Wohnungsmarkte darstellt.!

Mieten steigen und Angebote in niedrigen
Preisklassen gehen zuriick

Die aktuelle Entwicklung an den niederséchsi-
schen Wohnungsmarkten bildet sich mafigeblich
in den Miet- und Kaufpreisen sowie deren Struktur
ab. Die nachfolgende Preisanalyse des Mietwoh-
nungsmarktes nimmt dabei vor allem die Angebots-
mieten bei Neu- und Wiedervermietungsmieten
(Neubau? und Bestand) in den Blick. Die Auswertung
basiert auf 6ffentlich inserierten Mietwohnungen
verschiedener medialer Plattformen und Immobi-
lienportale. Wohnungen, die nicht in den Portalen
angeboten werden - beispielsweise der kommunalen
Wohnungsgesellschaften — bleiben daher bei dieser
Analyse aufSen vor. Diese Inserate bilden die aktuelle

Situation daher so ab, wie sie die Wohnungssuchen-
den in Niedersachsen vorfinden, vor allem, wenn sie
nicht lokal vernetzt sind. Die ortsiibliche Vergleichs-
miete bildet hingegen naherungsweise die Bestands-
mieten ab. Sie werden in Niedersachsen jahrlich aus
den aktuellen Mietspiegeln ermittelt, wobei die Daten

auf einen einheitlichen Stichtag normiert werden.

Die Mieten fiir inserierte Wohnungen (Angebots-
mieten) und laufende Mietvertrige (Vergleichs-
mieten) stiegen landesweit seit 2012 kontinuierlich
an. Im Zeitverlauf erhohten sich die Angebotsmieten
bis 2022 auf 8,75 Euro pro Quadratmeter (Nettokalt-
miete). Dabei verlief der prozentuale Anstieg der
»mittleren“ Angebotsmieten im Bestand (+56 Prozent)
dynamischer als im Neubau (+47 Prozent), letzterer
jedoch auch auf deutlich hoherem Preisniveau
(Median 2022: 10,88 Euro pro Quadratmeter). Der
berechnete Landeswert fiir die bestehenden Mietver-
trage (Vergleichsmieten) stieg um 33 Prozent auf
6,71 Euro pro Quadratmeter im Jahr 2022.

Entwicklung der Mieten in den Jahren 2012-2022 (Median)
(Abb. 1)

Euro/gm
12,00

10,00

8,00

6,00 —548—5,6( 3
4,00 —2F 2 2 2 2 = o N )

s IEREERERERDN
S EEEEEEERER

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

I Angebotsmieten insgesamt

Angebotsmieten Neubau
Vergleichsmieten Angebotsmieten Bestand

Datenbasis: FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH



Anstieg der Angebotsmieten (Nettokaltmieten)
vor allem im preiswerten Segment

Die Segmentierung der Angebotsmieten anhand
von Quartilen (25-%- / 50-%- / 75-%-Quartil) er-
moglicht die Betrachtung der mittleren Preisspanne,
die 50 Prozent aller Mietangebote in den nieder-
sichsischen Kommunen widerspiegelt (Abb. 2). Die
gilinstigsten und die teuersten 25 Prozent der Inserate
werden hierbei von der Betrachtung ausgeschlossen.
Alle Quartile zeigten seit 2012 einen Anstieg um
jeweils 50 Prozent und mehr, parallel hat sich die
Preisspanne der mittleren Angebote tiber die Jahre
deutlich ausdifferenziert und liegt im Jahr 2022 zwi-
schen 7,14 und 10,46 Euro je Quadratmeter (Preis-
spanne: 3,32 Euro). Im Jahr 2012 lag die Preisspanne
bei 1,75 Euro (mit mittleren Angeboten zwischen
4,75 und 6,50 Euro). Zuletzt verzeichnete das unterste
Segment (25-%-Quartil) die hochste prozentuale
Zunahme von 15,7 Prozent auf 7,14 Euro pro Quad-
ratmeter innerhalb der letzten zwei Jahre.

Mietangebote grofitenteils ab 8 Euro pro
Quadratmeter Wohnfliche

Die Verdnderung der Preisstruktur zeigt sich auch
in der Entwicklung der Anteile der inserierten Woh-
nungen nach Preisklassen im Zeitverlauf (Abb. 3). In
den letzten fiinf Jahren hat der Anteil der Angebote
tiber 10 Euro pro Quadratmeter deutlich zugenommen,
wogegen der Anteil der Angebote unter 7 Euro pro
Quadratmeter stark zuriickging. Noch im Jahr 2017
lag der Anteil der Angebote unter 7 Euro pro Quad-
ratmeter bei iber 50 Prozent. 2022 macht der Anteil
in dieser Preisklasse nur mehr 22 Prozent der Inserate
aus. Die Mehrzahl der Angebote liegt inzwischen bei
8 Euro pro Quadratmeter und mehr.

! ,Die grofiten Herausforderungen fiir den Wohnungsmarkt in Niedersachsen sind fiir die nichsten Jahre die Bezahlbarkeit des Wohnraums,
die neuen Anforderungen, die der demografische Wandel mit sich bringt, und die Klimaneutralitit.“ So fasste Niedersachsens Umwelt- und
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Entwicklung der Preisspanne der mittleren 50 Prozent
der Angebotsmieten (Nettokaltmieten) in den Jahren

2012-2022 (Abb. 2)

Euro/gm
11,00

10,00

9,00

8,00

7,00 -

6,00

5,00

4,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

e 75-%-Quartil e 50-%-Quartil 25-%-Quartil

Datenbasis: FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH

Verteilung der Angebotsmieten nach Preisklassen von
Neubau- und Bestandswohnungen in Niedersachsen

2017-2022 (Anteil der Preisklasse in Prozent) (Abb. 3)

100 % —, —

---
75 % .

50 %

25%] I I .
0% . -

2017 2018 2019 2020 2021 2022

I < 4 Euro/gm I 4-5 Euro/qm I 5-6 Euro/qm

6-7 Euro/gm 7-8 Euro/qm 8-9 Euro/qm

> 11 Euro/gm

N 9-10 Euro/gm 10-11 Euro/qm

Datenbasis: FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH

Bauminister Olaf Lies die Aussagen des Wohnungsmarktberichtes 2021 zusammen.
% Als Neubau verstehen wir alle Wohnungen, die im selben Jahr oder den beiden vorherigen Jahren errichtet wurden, fiir das Berichtsjahr

2023: 2021, 2022 und 2023.
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Hohe Mieten vor allem in Ballungsgebieten,
niedrige im siidostlichen Teil Niedersachsens

Gleichwohl zeigen sich bei den Angebotsmieten
deutliche raumliche Unterschiede in Niedersachsen
(Karte 1). Angebotsmieten (Median Niedersachsen:
8,75 Euro/qm) in Hohe von 9 Euro pro Quadratmeter
und mehr verzeichneten im Jahr 2022 die Stadte
Braunschweig, Osnabriick, Wolfsburg, Oldenburg,
Gottingen, Liineburg, die Landeshauptstadt Hannover
sowie zahlreiche Gemeinden im Umland von Ham-
burg und einige im Umland von Hannover.

Angebotsmieten (Median) 2022 (Karte 1)

Kommunen

2 23 77 M9 M3 37 30
[ I
5 6 7 8 9 10

Euro je Quadratmeter

Niedersachsen: 8,75

gemeindefreie Gebiete

I keine Angebote

Datenbasis: FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH
Kartenbasis: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fur Geo-
information und Landesvermessung Niedersachsen, 2020 (verandert)

Angebotsmieten von 8 bis unter 9 Euro pro
Quadratmeter sind ebenfalls vor allem kennzeichnend
fiir Gemeinden im Umfeld der grofleren Stadte.
Auch rund um Stadte mit gehobener zentralortlicher
Funktion wie Celle, Cuxhaven oder Vechta sowie
zwischen Hamburg und Bremen zeigen sich Schwer-
punkte mit iiberdurchschnittlichen Angebotsmieten.

Die niedrigsten Mittelwerte fiir Mietwohnungs-
angebote weisen Teile der siidostlichen Landkreise
Géttingen, Northeim und Holzminden auf, auflerdem
einzelne Gemeinden in den Kreisen Liichow-Dannen-
berg, Wesermarsch, Helmstedt und Hameln-Pyrmont.



Durchschnittliche Nettokaltmiete 2020-2022

Regionale Unterschiede bei Mietpreisen
und -steigerungen

Zusitzlichen Erkenntnisgewinn erbringt die
Auswertung der 25 grofiten Mietwohnungsmarkte
Niedersachsens (Abb. 4). Betrachtet werden die
Stddte und Landkreise mit den meisten inserierten
Mietangeboten anhand ihrer absoluten Mietpreisent-
wicklung und dem Medianwert in zwei Zeitraumen
(Hohe der durchschnittlichen Nettokaltmiete: x-Achse;
Mietpreisentwicklung: y-Achse). In der Region
Hannover, im Landkreis Gottingen und in der Stadt
Braunschweig wurden im Zeitraum 2020-2022 im
Mittel mit Abstand die meisten Mietwohnungen
inseriert (vgl. Grofle der Kreise). Auch die Landes-
hauptstadt Hannover, die ein Teilmarkt der Region
Hannover ist, zdhlt hierzu. Die grofiten Mietwoh-
nungsmarkte bewegen sich ausnahmslos auf einem
tiberdurchschnittlich hohen Preisniveau von 8 Euro
pro Quadratmeter und mehr. Absolut betrachtet
verzeichneten diese Wohnungsmarkte — mit Aus-
nahme der Stadt Braunschweig - im Vergleich der
zwei Zeitrdume 2016-2018 und 2020-2022 einen
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tiberdurchschnittlichen Preisanstieg von +1 Euro
Euro pro Quadratmater und mehr. Ein anderes Bild
zeigt sich bei den Stddten Goéttingen und Wolfsburg:
Mit knapp 10 Euro je Quadratmeter verzeichnen sie
aktuell zwar ein sehr hohes Mietpreisniveau, jedoch
bei vergleichsweise geringer Preisdynamik und eher
wenigen Angeboten auf 6ffentlich zuganglichen
Internetportalen® (vgl. Grofle des Kreises in Abb. 4).
Letzteres kann als weiteres Knappheitsindiz gewertet
werden. Diese Auswertung zeigt, dass hohe Preise
und starke Mietpreissteigerungen regional stark unter-
schiedlich zu beobachten sind. Bis auf Braunschweig
gehoren die grofiten Mietwohnungsmirkte in Nie-
dersachsen, Hannover und Géttingen, zu den teuren
Regionen und zugleich zu denen mit den stirksten
Preisdynamiken im Land.

Angebotsmieten und Entwicklung der Angebotsmieten vom Zeitraum 2016-2018 bis zum Zeitraum 2020-2022* (Abb. 4)

12,00
11,00 Hannover
Landeshauptstadt
10.000 5.000 Stadt Gottingen LK Harburg
10,00 Angebote Angebote LK Liineburg ' /
Stadt Wolfsburg ’ Region Hannover
Stadt Oldenburg
(Oldenburg) LK Stade
9,00 Stadt Braunschweig
Stadt Osnabruick
LK Ammerland
Gifhorn Stadt Hildesheim LK Géttingen
8,00
LK Leer
LK Vechta LK Diepholz -
P LK Osnabrack @ LK Emsland
@
7,00 LK Aurich ) celle
LK Hildesheim
Cloppenburg
LK Goslar Schaumburg
. Hameln-Pyrmont
6,00 Stadt Salzgitter
Stadt Wilhelmshaven
5,00
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00

Datenbasis: FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH

Ahsolute Fntwickluna 2016-2018 711 2020-2022

Lesebeispiel: In der Landeshauptstadt Hannover wurden in den Jahren 2020-2022 8.209 Mietwohnungen

Uber die 6ffentlich zuganglichen Internetportale angeboten. Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug

10,10 Euro/gm. Das waren 1,30 Euro/gm mehr als im Durchschnitt der Jahre 2016-2018.

* Dies ist jedoch mit Vorsicht zu interpretieren, da in manchen Regionen und Stidten das Hauptvermietungsgeschehen nicht

iiber die gangigen Anbieterportale lauft.

* Die Landeshauptstadt Hannover ist ein Teilmarkt der Region Hannover.
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Kleinstéddtischer, dorflicher Strukturtyp
verzeichnet stiarkste Zunahme

Bei der Entwicklung der Angebotsmieten
(Median) - differenziert nach den unterschiedlichen
Gemeindetypen - ist in allen Strukturtypen ein
deutlicher Anstieg der Angebotsmieten (Nettokalt-
mieten) in den Jahren 2012 bis 2022 erkennbar.
Wihrend bis 2016 neben der (einzigen) Metropole
Hannover insbesondere die Grofistidte einen
dynamischen Anstieg verzeichneten, verlangsamte
sich die Entwicklung in den Grof3stidten seit 2016.
Dagegen nahm die Entwicklung der Mieten in den
Kommunen der Strukturtypen Zentrale Stadt/Mittel-
stadt, Stadtischer Raum und zuletzt insbesondere
im Kleinstadtischen, dorflichen Raum deutlich zu.
Die ersten beiden Strukturtypen gleichen sich im
prozentualen Anstieg der Mieten. Der Strukturtyp
des Kleinstadtischen, dorflichen Raums hingegen ge-
winnt in den Corona-Jahren an Fahrt und liegt 2022

Entwicklung der Angebotsmieten (Median, nettokalt)
nach Strukturtypen (Abb. 5)
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Zentrale Stadt, Mittelstadt GroBstadt

e Hannover

sogar iber dem Anstieg der Metropole Hannover
gegeniiber 2012. Die Angebotsmieten in Hannover
(56 %) und in kleinstidtischen, dorflichen Kommunen
(58 %) verzeichnen mit tiber 50 Prozent die starkste
prozentuale Zunahme gegeniiber 2012 (Abb. 5).

Die Betrachtung der Kommunen nach Wachs-
tumstypen® zeigt, dass sowohl Kommunen mit wach-
sender (+57 %) und stabiler Prognose (+55 %) als
auch Trendwechselgemeinden (+58 %) und Gemein-
den unter Schrumpfungsbedingungen (+45 %) einen
deutlichen Mietanstieg gegeniiber 2012 verzeichnen —
wenn auch auf unterschiedlichem Preisniveau.

Kaufpreise als Kostentreiber
Nicht nur die Angebotsmieten steigen seit Jahren,

im medialen Diskurs wird auch immer wieder von
drastisch steigenden Immobilienpreisen berichtet.
Vor allem seit dem gestiegenen Zinsniveau stellen
zahlreiche Medienberichte die Verwirklichung des
»Iraums vom eigenen Haus® fiir gering oder mafiig
verdienende Personen infrage.

Lage, Grofie und Marktsituation als zentrale
Faktoren fiir den Kaufpreis

In den vergangenen Jahren sind die Immobilien-
preise kontinuierlich gestiegen. Das Angebot an
Wohnimmobilien deckte vielerorts in Niedersachsen
nicht die vorhandene Nachfrage, was zu stetig
steigenden Preisen fiir Hauser fithrte. Grundlegend
existiert eine Vielzahl von Faktoren, die sich zum
Teil gegenseitig bedingen und den Kaufpreis von
Eigenheimen beeinflussen kénnen. Zu den einfluss-
reichsten Faktoren gehoren der Standort, die (Grund-
stiicks-)Grof3e, der Zustand, 6konomische Rahmen-
bedingungen sowie die generelle Marktsituation. In
jlingster Zeit spielen zudem der energetische Zustand
und die Energieversorgung eine wachsende Rolle.

> In der NBank-Wohnungsmarktbeobachtung 2021 wurden alle 406 niedersichsischen Kommunen anhand ihrer jeweiligen
kurzfristigen und langfristigen Entwicklung der Haushaltszahlen betrachtet und den vier Entwicklungstypen Wachstum,

Stabilitat, Trendwechsel und Konsolidierung zugeordnet.



Enorme Spannweite bei den Quadratmeterpreisen
fiir Eigenheimgrundstiicke

Die Datenbasis der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte in Niedersachsen verdeutlicht
eine heterogene Verteilung beziiglich der Quadrat-
meterpreise fiirr Eigenheimgrundstiicke im Jahr 2023
(Karte 2). Die Spannweite in Niedersachsen reicht
von 7 Euro pro Quadratmeter im Flecken Gartow
im ostniedersdchsischen Landkreis Liichow-Dan-
nenberg bis zu 1.400 Euro pro Quadratmeter in der
ostfriesischen Inselgemeinde Juist. Diese beiden
Kommunen stehen mit ihren Extremwerten stellver-
tretend fiir die entsprechenden Regionen. Wahrend
es sich bei den sechs Kommunen mit den hochsten
Quadratmeterpreisen fiir Eigenheimgrundstiicke
in Niedersachsen ausschliefSlich um ostfriesische
Inselgemeinden handelt (Juist, Norderney, Langeoog,
Spiekeroog, Wangerooge, Baltrum), befinden sich
bei den Kommunen mit den niedrigsten Quadrat-
meterpreisen hauptsichlich Gemeinden aus dem
Landkreis Liichow-Dannenberg (Gartow, Géhrde,
Waddeweitz).

Oberzentren mit den héchsten Grundstiicks-
preisen

Nach den genannten ostfriesischen Inselkom-
munen, die aufgrund ihrer geografischen Lage und
touristischen Attraktivitit eine besondere Situation
darstellen, verzeichnet die Stadt Hannover mit
550 Euro pro Quadratmeter die hochsten Quadratmeter-
preise fiir Eigenheimgrundstiicke in Niedersachsen.
Die Landeshauptstadt hat bei der Betrachtung der
urbanen Oberzentren somit mit Abstand die hochsten
Kaufpreise. Die Stiadte Oldenburg (400 Euro pro
Quadratmeter), Liilneburg (375 Euro pro Quadrat-
meter), Braunschweig (340 Euro pro Quadratmeter),
Osnabriick (335 Euro pro Quadratmeter), Gottingen
(300 Euro pro Quadratmeter), Hildesheim (290 Euro
pro Quadratmeter), Wolfsburg (200 Euro pro
Quadratmeter), Celle (170 Euro pro Quadratmeter)
und Wilhelmshaven (140 Euro pro Quadratmeter)
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weisen ebenfalls hohe Quadratmeterpreise auf, die
sich weit tiber dem niedersichsischen Median von

70 Euro pro Quadratmeter befinden. Nur das Ober-
zentrum Salzgitter liegt mit 80 Euro pro Quadratmeter
nah an diesem Mittelwert. Hierbei muss die besondere
strukturelle und 6konomische Lage Salzgitters in der
Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-
Wolfsburg beriicksichtigt werden.

Preiseffekte auch im Umland um die urbanen
Zentren sichtbar

Das Umland der niedersdchsischen Oberzentren
sowie die Kommunen rund um die Hansestadt
Bremen und die sich siidlich und westlich von der
Freien und Hansestadt Hamburg befindenden Kom-
munen weisen ebenfalls hohe Quadratmeterpreise
auf. Diese fallen in der Regel zwar etwas niedriger
als im benachbarten Oberzentrum aus, liegen jedoch
immer noch deutlich éiber den Preisen in anderen
Grund- und Mittelzentren in Niedersachsen. Vor allem
die an Hamburg angrenzenden Kommunen Neu
Waulmstorf, Rosengarten (beide 475 Euro pro Quad-
ratmeter) und Seevetal (425 Euro pro Quadratmeter)
befinden sich - abgesehen von der Landeshaupt-
stadt Hannover - auf einem Niveau oberhalb aller
niederséchsischen Oberzentren. Die Kommunen im
unmittelbaren Umland niederséchsischer Ober-
zentren verzeichnen ebenfalls in der Regel Quadrat-
meterpreise fiir Eigenheimgrundstiicke, die sich zum
Teil nur geringfiigig von der Kernstadt unterscheiden
(z.B. Isernhagen 400 Euro pro Quadratmeter im Ver-
gleich zu Hannover 550 Euro pro Quadratmeter oder
Bad Zwischenahn 350 Euro pro Quadratmeter im
Vergleich zu Oldenburg 400 Euro pro Quadratmeter).

15
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Preise in lindlich-peripheren Rdumen
deutlich geringer

Der landlich-periphere Raum, der keine direkte
Nihe oder eine gute infrastrukturelle Anbindung
an ein Ober- oder Mittelzentrum aufweist, zeigt
die niedrigsten Quadratmeterpreise fiir Eigenheim-
grundstiicke auf. Vor allem im ostniederséchsischen
Wendland, der Stader Geest, im Harz, in der Region
Solling-Vogler, im Diepholzer und Nienburger Um-
land, in Teilen des Emslands sowie der Grafschaft
Bentheim liegt der Quadratmeterpreis haufig deutlich
unter dem Median von 70 Euro pro Quadratmeter.

Riumliche Lage weiterhin einer der wichtigsten
Faktoren bei Kaufpreisen

Die Heterogenitit der Quadratmeterpreise fiir
Eigenheimgrundstiicke bildet sich somit primar durch
hohe Quadratmeterpreise in und um Oberzentren

Bodenrichtwerte 2023
fur Eigenheimgrund-
stlicke in Niedersachsen
(Karte 2)

Kommunen

398 217 163 98 66 22
[T I N
60 90 130 180 300
Euro je Quadratmeter

und touristisch lukrative Kiistenregionen einerseits
und durch niedrigere Quadratmeterpreise in ldnd-
lich-peripheren und weniger touristisch attraktiven
Regionen andererseits ab. Hierbei handelt es sich
jedoch um eine Pauschalisierung, die Ausnahmen
beinhaltet. Nicht in jeder touristisch erschlossenen
und hoch frequentierten Kommune herrschen hohe
Kaufpreise vor. Die Stadt Braunlage im Harz weist
beispielsweise lediglich einen Preis von 53 Euro

pro Quadratmeter auf. Den Grund hierfiir stellt die
duflerst periphere Lage fernab von grofleren Ballungs-
zentren dar. Schlussendlich kann anhand der Daten
der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ein-
deutig der Trend abgelesen werden, dass mit einer
wachsenden Urbanitét oder einer guten infrastruktu-
rellen Anbindung an ein Oberzentrum die Quadrat-
meterpreise fiir Eigenheimgrundstiicke signifikant
steigen.

Datenbasis: Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Niedersachsen (OGA)
Kartenbasis: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fur Geoinformation und

Landesvermessung Niedersachsen, 2020 (veréandert)



Ebenfalls enorme Disparitidten beim mittleren Kauf-
preis zwischen stddtischen und lindlichen Rédumen

Der mittlere Kaufpreis (Median) von freistehenden
gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern betragt 2022
laut den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsen 300.000 Euro. In der Stadt Hannover ist
der mittlere Kaufpreis mit 572.000 Euro weitaus hoher
als im Landesdurchschnitt. Auch im Landkreis Harburg
und in der Stadt Gottingen befindet sich der mittlere
Kaufpreis fiir Eigenheime mit je 520.000 Euro weit tiber
dem Durchschnitt. Demgegeniiber ist er in den Land-
kreisen Liichow-Dannenberg (190.000 Euro), Northeim
(184.000 Euro) und Holzminden (160.000 Euro) am
geringsten. Am Beispiel des siidniederséchsischen Land-
kreises Gottingen werden die enormen Disparititen
zwischen stidtischen und landlichen Rdumen sichtbar.
Wihrend die Stadt Gottingen einen mittleren Kaufpreis
von 520.000 Euro aufweist, befindet sich dieser im tibrigen
Landkreis Gottingen bei nur 200.000 Euro.

Immobilienpreisindex fur gebrauchte Eigenheime
2011-2022 (Abb. 6)

Index 2011 = 100
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Anstieg der Immobilienpreise nach langer Zeit
2022 gestoppt

Der quartalsbezogene Immobilienpreisindex von
2011 bis 2022 zeigt fiir den Kauf von gebrauchten
Eigenheimen in Niedersachsen einen weitgehend
kontinuierlich steigenden Preis. Der Indexwert
befand sich im zweiten Quartal des Jahres 2022 bei
216. Zum dritten Quartal 2022 lasst sich jedoch ein
deutlicher Riickgang des Indexwertes auf 212 beob-
achten, den es in dieser Intensitdt in den vorherigen
zehn Jahren nicht gab. Vielmehr handelt es sich um
den ersten deutlichen Riickgang des Immobilien-
preisindex seit 2011. Dies spiegelt sich auch in einer
regionalen Betrachtung wider. Abgesehen von der
Stadt Hannover sank der Index im Jahr 2022 in allen
Regionen Niedersachsens (Abb. 6).
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e (stliches Niedersachsen westliches Niedersachsen
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Datenbasis: OGA, Niedersachsischer Immobilienpreisindex (NIPIX) fur gebrauchte Eigenheime
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Starke Stadt-Land-Unterschiede: Preisriickginge
in den Stéddten starker sichtbar

In stadtischen Regionen stieg der Index von 2011
bis zum ersten Quartal 2022 weitestgehend konti-
nuierlich auf 202 an. In den darauffolgenden zwei
Quartalen im Jahr 2022 sank dieser jedoch deut-
lich wieder auf 195. Somit ist in den urban gepragten
Regionen seit Beginn 2022 ein Abwirtstrend sichtbar.
Dieser Trend bestitigt sich in den landlichen Raumen
nicht. Hier stagniert der Index nahezu vom ersten bis
zum dritten Quartal 2022 (von 217 auf 216).

Preisriickgidnge bei Eigentumswohnungen weniger
ausgepragt

Der Immobilienpreisindex fiir den Kauf von
gebrauchten Eigentumswohnungen in Niedersachsen
zeigt eine dhnliche Entwicklung wie der Index fiir
den Kauf von gebrauchten Eigenheimen. Nach einem
iiberwiegend stetigen Anstieg vom Jahr 2011 bis
zum zweiten Quartal des Jahres 2022 (232) folgte
wie beim Immobilienpreisindex fiir den Kauf von
gebrauchten Eigenheimen im dritten Quartal 2022
erstmals ein Riickgang seit Jahren (231). Allerdings
fiel dieser Riickgang beim Kauf gebrauchter Eigen-
tumswohnungen weniger deutlich aus als beim Kauf
von gebrauchten Eigenheimen. Die Entwicklung des
Index fiir den Kauf von gebrauchten Eigentumswoh-
nungen unterscheidet sich zwischen dem stadtischen
und landlichen Raum kaum (2022: 228 zu 233.)

Trendwende bei Kaufpreisen noch nicht eindeutig
abschitzbar

Schlussendlich ist ein von 2011 bis zu Beginn des
Jahres 2022 weitgehend kontinuierlich steigender
Immobilienpreisindex fiir den Kauf von gebrauchten
Eigenheimen und Eigentumswohnungen in Nieder-
sachsen zu verzeichnen. Die Preisdynamik der
verschiedenen Regionen Niedersachsens gestaltet
sich dabei auf unterschiedlichem Niveau dhnlich. Im
Jahr 2022 lasst sich ein (zum Teil deutlich) sinken-
der Index wahrnehmen. In Verbindung mit den
aktuellen Zinsentwicklungen und der anhaltend
hohen Nachfrage (Stand Sommer 2023) kénnen die

erstmals seit Jahren riicklaufigen Immobilienpreise
als Trendumkehr interpretiert werden. Wie stark
diese Entwicklung sich fortsetzen wird, werden die
kommenden Jahre zeigen.

Mbogliche Ursachen der Preisentwicklung

Die Wohnkosten und Preise fiir Immobilien sind
in den letzten Jahren weiter gestiegen und haben
2022 in vielen Regionen Niedersachsens einen Hohe-
punkt erreicht. Getrieben wird diese Entwicklung
von der Tatsache, dass Immobilien nicht nur die
Maéglichkeit zur Eigennutzung bieten, sondern auch
eine beliebte Form der Kapitalanlage sind. Dies fiihrt
wiederum zu einer enormen Nachfrage nach Wohn-
immobilien und belastet die Marktsituation. Immer
mehr Menschen miissen daher Abstriche bei anderen
Ausgaben machen, um die hoheren Wohnkosten, die
sich nicht kurzfristig nach unten anpassen lassen,
stemmen zu kénnen. Bezahlbares und bedarfsge-
rechtes Wohnen wird entsprechend fiir immer mehr
Menschen zur Herausforderung. Folglich steigt der
Druck auf den niedersachsischen Wohnungsmarkten
weiter. Umso wichtiger scheint es, einen genauen
Blick darauf zu werfen, was die Kosten- und Preis-
treiber fiir diese Entwicklungen sind. Welche Befunde
und Herausforderungen ergeben sich im Hinblick
auf die Anstiege bei Wohnkosten und Kaufpreisen?
Welche moglichen Losungsansitze konnte es geben,
um weiterhin Bezahlbarkeit in Niedersachsen zu
gewihrleisten?
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Wird eine passende Wohnung zum Sechser im Lotto?

Eine wohnungssuchende Familie aus Hannover im Interview

Die Wahrscheinlichkeit, im Lotto einen Sechser
zu erzielen, ist bekanntlich duflerst gering. Auch
wenn sich die Suche nach einer passenden Wohnung
weitaus vielversprechender darstellt, hdngt der
Erfolg von verschiedenen Faktoren ab, wie beispiels-
weise dem vorhandenen Budget, der Standortpré-
ferenz und den gegenwirtigen Immobilienpreisen.
Das Finden einer passenden Wohnung erfordert in
der Regel Recherche, Planung, Budgetierung und
manchmal auch etwas Gliick wie beim Lottospielen.

Die Familie Baumgartner steht stellvertretend
fiir viele Familien in Niedersachsen, die sich auf der
Wohnungssuche befinden und somit noch nicht
»ihren Sechser erzielen konnten. In einem Interview
schildert der Familienvater ihre Situation und ihre

Erfahrungen:

Guten Tag, Herr Baumgartner. Konnten Sie sich
kurz vorstellen und uns Ihre derzeitige Wohn-
situation schildern?

Natiirlich gerne. Wir sind die Familie Baum-
gartner: Ich wohne mit meiner Frau und zwei Kindern
seit ca. sechs Wochen in einem frei stehenden Zwei-
familienhaus in Hannover Bothfeld mit drei Zim-
mern und einem ausgebauten Dachboden. Der Weg
bis hierhin war aber sehr lang. Wir haben vorher
in einer Dreizimmerwohnung in Hannover Grof3-
Buchholz gewohnt. Eigentlich hat uns die Wohnung
mit der Ndhe zur Eilenriede, zum Mittellandkanal
und zu diversen Geschiften sehr gut gefallen. Auf-
grund des Familienzuwachses wurde sie auf Dauer
jedoch zu klein.

Die Wohnungssuche ist in den letzten Jahren zu
einer zunehmend herausfordernden Angelegen-
heit geworden. Hatten Sie Schwierigkeiten bei der
Wohnungssuche?

Das ist tatsdchlich eine sehr frustrierende, wenn
nicht sogar aussichtslose Angelegenheit. Zunédchst
einmal ist der Wohnungsmarkt hier in der Stadt
extrem angespannt und die Mieten sind oft einfach
unbezahlbar hoch. Als normale Durchschnittsfamilie
haben wir oftmals nicht das Budget fiir die gefor-
derten Mietpreise. Das schrankt unsere Optionen
erheblich ein.

Es gibt nur wenige Wohnungen mit unserem
gewiinschten Profil, und wenn doch eine frei wird,
sind unzdhlige Interessenten da. Das bedeutet,
dass wir uns in eine lange Schlange von Bewerbern
einreihen mussten. Oft sind die Wohnungen dann
schon weg, bevor wir iiberhaupt eine Chance hatten.
Wir haben uns auf sechs Wohnungen beworben und
wurden nur zu zwei Besichtigungen eingeladen. Bei
einer Wohnung gab es iiber 100 Bewerbungen. Wir
haben dann nach fast einem Jahr die Suche auf-
gegeben. Durch Zufall sind wir spéter iiber einen
befreundeten Kontakt in der Krabbelgruppe meines
Kindes an eine Wohnung gekommen.



Gibt es neben dem geringen Angebot an geeigneten
und bezahlbaren Wohnungen noch weitere Hin-
dernisse, die Sie bei der Wohnungssuche erlebt
haben?

Wir hatten das Gefiihl, dass Familien mit kleinen
Kindern auf dem Wohnungsmarkt eher benachteiligt
sind und nicht zu den bevorzugten Mietern zdhlen,
woméglich um potenzielle Konflikte zu vermeiden.
Dies ergibt sich aus dem Platzbedarf, da grofiere
Familien mehr Raum benétigen und dadurch die
Wohnung oder das Haus tiberfiillt wirken konnte.

Meiner Meinung nach haben viele Vermieter
Sorgen, dass kleine Kinder zu laut sind und damit
andere Nachbarn storen konnten oder dass sie im

Zuge ihres Spiels Schdaden in den Wohnungen ver-

ursachen bzw. die Einrichtung iiberméflig abnutzen.

Natiirlich diirfen Familien auf dem Wohnungsmarkt
nicht diskriminiert werden, aber in der Realitat sieht
das oftmals anders aus.

Haben Sie auch andere Optionen in Erwigung
gezogen, wie z. B. den Kauf einer Immobilie?

Ja, das haben wir. Der Gedanke, ein eigenes
Haus zu besitzen, ist verlockend. Meine Frau und
ich sind beide in grof3en Einfamilienhdusern mit
Garten aufgewachsen. Dies wiirden wir gerne auch
unseren Kindern erméglichen. Aber leider ist das
momentan auch keine einfache Losung. Die Im-
mobilienpreise sind in den letzten Jahren so stark
gestiegen, dass es fiir uns einfach aufler Reichweite
ist. Ein Haus in Hannover zu kaufen, wiirde uns
finanziell zu sehr belasten. Die Unsicherheit in Bezug
auf zukiinftige Zinsen und Inflation macht die
Sache nicht einfacher. Zudem arbeite ich aktuell in
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Teilzeit und meine Frau ist in Elternzeit, damit wir
uns um unsere Kinder kiimmern konnen. Auch dies
erschwert die Finanzierung zusatzlich. Wir hatten
zwar schon ein Haus in Aussicht, jedoch trieb der
Verkidufer den Preis immer weiter hoch, sodass wir

letztendlich vom Kauf ausgestiegen sind.

Aber den Traum vom eigenen Haus mit Garten
wollen Sie noch nicht aufgeben?

Wir haben siidlich von Hildesheim noch ein bis
zwei Immobilien in Aussicht. Mittelfristig kdnnten
wir dort iiber die Verwandtschaft meiner Frau ein
Haus kaufen. Die jetzige Wohnung ist fiir uns
erstmal nur eine Ubergangslosung fiir drei bis vier

Jahre. Danach sehen wir weiter.

Die Wohnungssuche kann eine emotionale Be-
lastung sein. Haben Sie irgendwelche Strategien
entwickelt, um mit diesen Herausforderungen
umzugehen?

Ja, ich wiirde empfehlen, frithzeitig mit der Suche
zu beginnen und sich nicht entmutigen zu lassen. Es
kann eine Weile dauern, bis man die richtige Woh-
nung findet, aber mit Geduld und Ausdauer wird es
irgendwann funktionieren. Und wenn moglich, ist
es ratsam, auch alternative Losungen wie den Kauf
einer Immobilie oder die Erweiterung des Such-
radius in Betracht zu ziehen. Unsere Erfahrungen
haben gelehrt, dass insbesondere ,,Vitamin B“ bei

der Wohnungssuche von Vorteil ist.

Vielen Dank fiir das Interview.
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Kostentreiber am
Wohnungsmarkt

BAU UND MODERNISIERUNG
VON WOHNRAUM

Bau- und Modernisierungskosten sind zentrale fortgesetzte Verschiebung der Anteile der Kosten-

Faktoren fiir die Nettokaltmiete gruppe 300: ,Bauwerk Baukonstruktion® hin zur
Die grofite Kostenposition bei Mietwohnungen ist ~ Kostengruppe 400: ,Technische Anlagen® gemifd

die Nettokaltmiete. Hier bestehen Kostendynamiken, DIN 276 (Kosten im Bauwesen) zu verzeichnen.

die unterschiedliche Ursachen haben. Zentral ist vor ~ Auch bei Modernisierungsaktivititen ist dieser Trend

allem die wohnungswirtschaftliche Kalkulation des- zu erkennen (Abb. 7). Die Zunahme kosteninten-

jenigen Betrags, der mindestens erforderlich ist, um siver Haustechnik wirkt sich kostentreibend auf die

die Herstellung und Instandhaltung der Mietsache Nettokaltmieten und damit auf die Wohnkosten aus.

zu refinanzieren. Gleiches gilt fiir die Kosten von Hinzu kommen Effekte auf die kalten Betriebskosten

Modernisierungen, also die qualitative Verbesserung  bei der Abrechnung der entsprechenden Betriebs-
der jeweiligen Wohnung. Steht in einem Mehrfami- energien und Wartungsleistungen.

lienhaus beispielsweise eine Modernisierung an,

kann der Wohnungsanbieter geméaf3 § 559 (1) BGB

bis zu 8 Prozent der Investitionskosten auf die Netto-  Ubersicht der durchschnittlichen Modernisierungs-
kaltmiete umlegen. Festlegung und Anpassung der aktivitdten im Wohngebdudebestand der gewerb-
Nettokaltmiete unterliegen parallel weiteren Restrik- lichen Wohnungsunternehmen (Abb. 7)

tionen und Regelungsregimen, u.a. fiir Anpassungen
100 %

im laufenden Mietvertrag anhand von Mietspiegeln

oder bei Wiedervermietung gegebenenfalls durch die

80% — —— 1 — Kellerwande/-decke

Mietpreisbremse. Anteil | AuBenwande
Gebéaudehiille | OG-Decke
60% — E— — — Dach
Wohnungsneubau wird technisch immer Fenster
anspruchsvoller - und teurer 40% — — ] — S Heizung
. . . . Anteil | pereitung
Beim Neubau kommt immer héufiger Gebdude- Anlagentechnik | | ¢fung

, : , ) 20%
technik zum Einsatz, die anspruchsvoller, technisch
aufwendiger, wartungsintensiver und damit auch 0%
teurer ist. Insbesondere, wenn es um die Erreichung 200872010 20112014 2015-2020

von Effizienzzielen im Wohnungsbau geht, erscheint Darstellung: RegioKontext GmbH nach
Quelle: ARGE//eV (2022): 13. Wohnungsbau-Tag 2022°
eine moderne gebdudetechnische Ausstattung unver-

zichtbar. Im Neubau ist bereits seit geraumer Zeit eine

¢ PowerPoint-Prisentation (impulse-fuer-den-wohnungsbau.de)


https://www.google.com/url?q=https://www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de/fileadmin/images/Studien/2022-02_Studie/Charts_zur_Studie_-_Wohnungsbau-Tag_2022.pdf&source=gmail-imap&ust=1699953582000000&usg=AOvVaw33znXa8oyBjchGUktyDHsI

Im Altbaubestand befindet sich die Masse der
Wohnungen - und damit grofler Handlungsbedarf
Die Modernisierung von (Miet-)Wohnungen ist
in diesem Kontext besonders relevant, weil es um
die enorme Zahl von Bestandsobjekten geht, gegen
die der Wohnungsneubau zur Marginalie wird. Im
Jahr 2021 stehen hierbei 3,9 Millionen Bestandswoh-
nungen (2,4 Millionen Ein- und Zweifamilienhéuser
und 1,5 Millionen Wohnungen in Mehrfamilien-
héusern) 29.800 Wohnungen im Neubau gegeniiber.
Eine Modernisierung zieht in der Praxis immer eine
Steigerung der Nettokaltmiete nach sich, wodurch
auch die Bezahlbarkeit gefahrdet werden kann.
Gleichwohl wird die Modernisierung der Bestdnde
immer wichtiger: Es dndern sich die Anforderungen
der Nutzerinnen und Nutzer in qualitativer Hinsicht
und auch mit Blick auf die alternde Gesellschaft
(altersgerechte Anpassungen). Durch immer dring-
licher werdende Klimaschutzanpassungen fiir Wohn-
gebdude und verdnderte Energiepreisdynamiken
entsteht zusdtzlicher Druck, Bestandswohnraum zu
modernisieren (vgl. Kapitel ,,Energie und Klima®).

Vielfiltige Faktoren bei energetischer
Modernisierung

Das Ausmaf, in dem etwa eine klimagerechte
Modernisierung auf die Wohnkosten wirkt, hangt von
mehreren Faktoren ab. Entscheidend sind u.a. bauliche
Voraussetzungen (z. B. Ausgangszustand des Gebau-
des, Moglichkeiten der haustechnischen Umriistung,
zur Verfiigung stehende Auflenflichen), die Lage (z.B.
Optionen fiir Nah- oder Fernwirme, Moglichkeiten
fiir Erdsonden-Wiérmepumpen), aber auch das Nut-
zerverhalten (sog. Pre-/Rebound-Effekte”). Aktuelle
Berechnungen® zeigen, dass allein die energetische
Verbesserung des Wohnraums unter den Mafigaben
von Klimaneutralitat bis zum Jahr 2045 im Mietwoh-
nungsbau schnell Aufschldge auf die Wohnkosten

Kostentreiber | Wohnungsmarktbeobachtung 2023 23

von 2 Euro und mehr pro Quadratmeter und Monat
erreichen konnen. Im selbst genutzten Eigentum und
insbesondere im Eigenheim, das energetisch meist
noch ungiinstiger ist, erreichen die zusétzlichen
Aufwendungen weitaus hohere Werte. Hier konnen
diese je nach energetischem Zustand und Anlagen-
technik zwischen 3 und 5 Euro liegen, bei einzelnen
Konstellationen auch dariiber.

Es gibt Zielkonflikte, aber auch mittelbare Effekte
der Kostendimpfung

Der Befund, dass wiinschenswerte qualitative Ver-
besserungen der Mietsache automatisch zu héheren
Wohnkosten fithren, verkiirzt jedoch die tatsach-
lichen Zusammenhénge. Auf den zweiten Blick wird
deutlich, dass weitere Folgekosteneffekte durchaus
gegenldufig wirken kénnen. Im Binnenverhéltnis
zwischen den Mietparteien bildet sich dies jedoch
nur zu geringen Teilen ab. So sichert eine alters-
gerechte Ertlichtigung den langeren Verbleib in den
eigenen vier Wianden - und entlastet so die Versor-
gungskassen. Auch bei einer (sinnvoll ausgefiithrten)
energetischen Sanierung werden geringere Verbrduche
und damit Kostenvorteile bei den Heizkosten mog-
lich, von denen dann allein der Nutzerhaushalt pro-
fitiert. Es ist ein zentrales Dilemma dieses Themas,
dass sich diese Investitionseffekte in den
vertraglichen Wohnkosten (Nettokalt-
mieten) nicht abbilden (vgl. Kapitel
»Energie und Klima®).

7 Hierbei werden vom Nutzenden abhingende Effekte beriicksichtigt, die durch das Heizverhalten der

Haushalte entstehen.

8 BSW (2023): Umsetzungsorientierte Machbarkeitsstudie zur Erreichung der Klimaschutzziele im Bereich

der Wohngebiude in Hamburg.
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Weiterer Treiber: Refinanzierung des Kaufpreises
iiber die Immobilie

Es ist eine verbreitete Praxis, dass der Kaufpreis von
Wohnimmobilien, die gehandelt und verkauft werden,
moglichst iiber die Immobilie selbst refinanziert
wird. Dies fiithrt dazu, dass nach einem Immobilien-
verkauf die Mieten oft schnell im gesetzlich zu-
lassigen Rahmen maximal erhoht werden. Wieder-
vermietungen erfolgen hiufig mit der maximal
moglichen Nettokaltmiete. Beides wirkt sich auch
auf den lokalen Mietspiegel aus und somit mittel-
bar als zusétzlicher Treiber der Wohnkosten auch in
anderen Mietverhaltnissen. Gerade in angespannten
Wohnungsmirkten mit vergleichsweise hohem Kauf-
preisniveau fallen diese Effekte besonders kosten-
intensiv fiir die Mieterhaushalte aus.

Zentraler Faktor Baukosten: starker Anstieg seit
2015 - und vor allem 2022

Zentraler Dreh- und Angelpunkt bei Neubau wie
Modernisierung sind die Baukosten. Hierbei spielen
eine Vielzahl von Einzelparametern eine Rolle. Neben
den Kosten fiir Planung und Organisation haben
vor allem die Bereiche Material und Personal grofie
Auswirkungen. Die durch die Corona-Pandemie
teilweise unterbrochenen Lieferketten haben zu
Knappheiten und kostentreibenden Verzogerungen
im Wohnungsbau gesorgt, hier sind als Langzeit-
folge auch Engpisse in der Logistik zu nennen. Die
schrittweise Wiederherstellung der Lieferketten
wurde ab Februar 2022 durch den russischen Uber-
fall auf die Ukraine und die dann einsetzenden EU-
Sanktionen erneut gestort. Hinzu kamen eruptive
Steigerungen bei den Energiepreisen, wodurch sich
Produkte mit energieintensiver Herstellung (wie

°Vgl. hierzu u.a. Der Zentralverband Deutsches Baugewerbe (2023):
www.zdb.de/positionen/materialknappheit

beispielsweise Zement) in verhéltnismaflig kurzer
Zeit dramatisch verteuerten.’ Der seit Laingerem
bestehende Fachkraftemangel trigt ebenfalls zu hohe-
ren Kosten bei. Auch konnen sich Bauvorschriften,
Normen oder sonstige Regelbereiche als Investitions-
hemmnisse erweisen und damit kostentreibend

auswirken.

Baupreisindex und Baukostenindex belegen starke
Preisdynamik

Diese Entwicklung spiegelt der Baupreisindex
wider, der als zentraler Indikator die allgemeine
Entwicklung der Baukosten abbildet. Er weist die
Preisentwicklung fiir verschiedene Bauleistungen wie
Rohbauarbeiten und Ausbauarbeiten aus, mit denen
Bauherren rechnen miissen. Die Gewinnmargen fiir
die Bauunternehmen werden in diesem Index eben-
falls beriicksichtigt. Der deutschlandweite Baukosten-
index gibt wiederum Aufschluss tiber die Kosten, die
den Bauunternehmen beim Neubau von Wohnungen
entstehen. Darunter werden neben Lohn, Material
und Geriten auch die anfallenden Energiekosten
gezahlt. Dieser Preisindex beriicksichtigt jedoch
keine Margen, keine Produktivitit und keine Mehr-
wertsteuer. Abbildung 8 zeigt, dass Kosten und Preise
im Bausektor praktisch ,,unisono“ steigen. Seit 2020
verschirft sich die Dynamik zudem. Bis 2020 waren
vor allem die Arbeitskosten Treiber der gesamten
Baukosten. Mit Blick auf Inflation und Fachkrafte-
mangel ist perspektivisch ein Wiedereinsetzen
dieser spezifischen Kostendynamik zu erwarten. Ab
2021 wiesen insbesondere die Materialkosten einen
auffilligen Preisanstieg auf, der auf Materialknapp-
heiten und Lieferengpisse der Corona-Pandemie
zuriickzufiihren ist. Hinzu kam als Einmaleffekt die
Wiederanhebung der Umsatzsteuer im Jahr 2021.


http://www.zdb.de/positionen/materialknappheit
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Entwicklung ausgewahlter Indizes der Baubranche
und der Nettokaltmiete in Niedersachsen (Abb. 8)

Index 2015 = 100
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
e Baukostenindex, Deutschland ««eeoo Vergleichsmiete (Nettokaltmiete), Niedersachsen Baupreisindex Instandhaltung von
Wohngebauden, Niedersachsen

=== Baupreisindex, Niedersachsen eeeeee Angebotsmiete (Nettokaltmiete), Niedersachsen

Datenbasis: Angebots- und Vergleichsmieten: FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH; Baukostenindex, Deutschland: Statistisches Bundes-
amt, Fachserie 17, Reihe 4, 2/2021; Baupreisindex, Niedersachsen: Landesamt fur Statistik Niedersachsen: Baupreisindizes einschlieBlich Umsatz-
steuer und deren Veranderungsraten in Niedersachsen ab 2015 bis zum aktuellen Rand; Baupreisindex Instandhaltung von Wohngebauden, Nieder-
sachsen: Landesamt fur Statistik Niedersachsen: Preisindizes fur ausgewahlte Bauwerke einschlieBlich Umsatzsteuer im konventionellen Bau und
deren Veranderungsraten in Niedersachsen ab 2010 bis zum aktuellen Rand
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Neubau und Bestand sind gleichermaflen betroffen
Von den beschriebenen Preisentwicklungen in der
Baubranche sind Neubau und Bestand gleichermafien
betroffen. Es geht eben auch um den Wohnungs-
bestand, was insbesondere in Niedersachsen zutrifft.
Hier liegt der Index fiir Instandhaltung sogar iiber
den deutschlandweiten Baukosten. Die Kostenent-
wicklung im Bausektor hat sich nicht nur von der
allgemeinen (zuletzt ebenfalls dynamischen) Preis-
entwicklung véllig abgekoppelt, auch blieb die Ent-
wicklung von Angebots- und selbst Bestandsmieten

Indizierte Baukostenentwicklung 2000-2023 (Abb. 9)

Index Januar 2000 = 100
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(Vergleichsmieten) zuletzt deutlich hinter den
Baukosten zuriick. Damit sinken die Spielrdume,
erforderliche Baumafinahmen wirtschaftlich trag-
fahig zu refinanzieren. Die Entwicklung der Bau-
kosten wird auch in den kommenden Jahren nicht
mehr auf das Niveau der Vor-Corona-Jahre zurtick-
fallen. Allerdings mehren sich die Hinweise auf ein
Abbremsen der Preisdynamik.!
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Datenbasis: ARGE//eV (2023): Bauforschungsbericht Nr. 86, Wohnungsbau: Die Zukunft des Bestandes. Studie zur aktuellen Bewertung
des Wohngebaudebestandes in Deutschland und seiner Potenziale, Modernisierungs- und Anpassungsfahigkeit", eigene Darstellung

Lesehilfe: Der Indexwert 206 Ende des ersten Quartals 2023 zeigt an, dass sich die Baupreise seit dem Jahr 2000 verdoppelt haben. Damit
fiel der Anstieg der Baukosten deutlich starker aus als die allgemeine Teuerung mit einem Indexwert in Héhe von 153 (Lebenshaltungs-
kosten). Zusatzliche gesetzliche Qualitdtsanforderungen in den Baukostengruppen 300 und 400 sowie die mehrfachen, klimapolitischen
Erhéhungen der energetischen Baustandards lieBen die Bauwerkskosten fur Wohngebaude mit einem Indexwert in Héhe von 240 noch
einmal deutlich hoher ausfallen. Nach Einschatzung der ARGE//eV setzt sich die Entwicklung in etwa gleicher Intensitat bis zum Jahres-
ende 2023 fort.

"Vgl. Der Zentralverband Deutsches Baugewerbe, unter: https://www.zdb.de/positionen/materialknappheit
' https://www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de/fileadmin/images/Studien/2023-04-20_WOBT/WOHNUNGSBAU-
STUDIE_So_baut_Deutschland_-_So_wohnt_Deutschland_-_ARGE_2023.pdf
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https://www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de/fileadmin/images/Studien/2023-04-20_WOBT/WOHNUNGSBAU-STUDIE_So_baut_Deutschland_-_So_wohnt_Deutschland_-_ARGE_2023.pdf
https://www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de/fileadmin/images/Studien/2023-04-20_WOBT/WOHNUNGSBAU-STUDIE_So_baut_Deutschland_-_So_wohnt_Deutschland_-_ARGE_2023.pdf

Losungsrichtungen

Investitionen am Wohnungsmarkt treffen aktuell
auf ein schwieriges Umfeld - sei es bei Kosten und
Preisen, Finanzierungskosten oder Baulandverfiig-
barkeit. Die Preise fiir nahezu alle Leistungsbereiche
nehmen teils schon seit Jahren zu, infolge des Krieges
in der Ukraine stiegen diese kurzfristig noch einmal
zusitzlich an. Das stellt die Akteurinnen und
Akteure am Wohnungsmarkt vor grofie Herausfor-
derungen, sowohl beim Wohnungsneubau als auch
bei Modernisierung und laufender Instandhaltung
der Bestiande. Auch wenn sich erste Hinweise auf
eine Stabilisierung zeigen, wie z. B. das Stagnieren
der Zinsen auf hohem Niveau und Entlastungssignale
seitens der Bauwirtschaft, bleibt die Anforderung be-
stehen, die erforderlichen wohnungswirtschaftlichen
Aktivitaten unter schwierigen Rahmenbedingungen
moglichst kostenddmpfend umzusetzen. Drei zent-
rale Losungsrichtungen sind: gute Praxisbeispiele
als Erfolgsmodelle flichendeckend auszubreiten,
Forderung wieder starker zu implementieren und
den Fokus im Neu- und Umbau auf kompakte und
nachhaltige Grundrisse zu legen.

Zur ersten Losungsrichtung gehort, systema-
tische Erfolgsmodelle zu identifizieren, die als
gute Praxisbeispiele in die Breite ausgerollt werden
kénnen. Dazu gehort auch, Fehlentscheidungen der
Vergangenheit kritisch zu beleuchten und kiinftig
zu vermeiden. Aus der ersten Phase energetischer
Sanierungen ldsst sich fiir heute lernen, weniger auf
Déammung und mehr auf Energie am Gebdude zu
setzen (z.B. Warmepumpen plus Fotovoltaik) oder
moglichst wenig unterschiedliche Materialkompo-
nenten zu nutzen. Auch die Entsorgungskosten gilt
es einzupreisen und im Sinne der Kreislaufwirtschaft
die Wiederverwertbarkeit der Baumaterialien mit-
zudenken. Ebenso sollten neue oder andere Baustoffe
herangezogen und - gerade mit Blick auf das Klima -
die Rezipierfiahigkeit und Kohlenstoffintensitét der
Baustoffe beachtet werden.
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Durch die aktuellen Entwicklungen (Angriffskrieg
Russlands gegen die Ukraine, Inflation, veranderte
Zinssituation, Anstieg der Baukosten und der Energie-
preise) ist der Cashflow im frei finanzierten Wohnungs-
bau dramatisch schlecht. Praktisch bedeutet dies, dass
mit der gleichen Summe an Eigenkapital heute
deutlich weniger gebaut werden kann als noch vor
einigen Jahren. In der Wohnungswirtschaft zeigt
sich daher, dass 6ffentliche Forderung wieder
attraktiver wird. Hierbei kann auch (wohnkosten-
didmpfende) Haustechnik in den Fokus der Forde-
rung genommen werden. Gute Konditionen schaffen
ein positives Investitionsklima fiir das Baugewerbe.
Forschungsergebnisse zeigen, dass weniger Technik,
dafiir intelligentere Grundrisse und eine natiirliche
Beliiftung Erfolg versprechend und kostengiinstiger
umgesetzt werden konnen.

Insbesondere Suffizienz im Wohnungsbau
spielt eine wachsende Rolle: Neubauten sollte iiber
kompakte Baukorper mit mehreren Wohnungen
flichensparend ausgerichtet werden. Damit kommen
Maf3gaben zum Klimaschutz, Ressourcenschonung
und Bezahlbarkeit zugleich zur Geltung. Als Neben-
effekt ist dadurch auch eine Dampfung der warmen
Betriebskosten moglich. Immer mehr Genossen-
schaften planen geteilte Nutzungsbereiche mit ein
(z.B. Waschkiiche im Keller, grofere Gemeinschafts-
raume, Gistewohnungen): Eine Ubertragbarkeit
auf andere Akteurstypen sollte tiberpriift werden.
Auch die flexiblere Nutzung von Ein- und Zwei-
familienheimen kénnte sich in der Forderlandschaft
wiederfinden, wenn es z.B. darum geht, direkt beim
Neubau eine Teilung mit zwei separaten Eingédngen
bzw. eine Einliegerwohnung zu beriicksichtigen
und durch Anbauten oder Aufstockungen behutsam
nachzuverdichten.
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»Einfach gut!” Das Modellprojekt fiir nachhaltiges,

einfaches und kostengiinstiges Planen und Bauen

Aufzeigen, wie Wohnraum bezahlbar und klima-
gerecht realisiert werden kann

Angesichts hoher Baukosten, steigender Zinsen,
knapper Baulandressourcen und des Fachkrifte-
mangels stellt sich die Frage, wie sich bezahlbarer
und dringend benotigter Wohnraum tiberhaupt
realisieren ldsst, oder anders gefragt: Wie ldsst sich
das Ziel erreichen, sozial vertragliche Wohnungen
zu bauen, ohne dabei Klimaschutzziele und Nach-
haltigkeitsstrategien aus dem Auge zu verlieren?
Eine Losung ist: Wir miissen wieder einfacher bau-
en. Das von der Architektenkammer Niedersachsen
und dem vdw initiierte Modellprojekt ,,Einfach
gut!“ ist der bundesweit erste Vorstof§ am gebauten
Objekt, einfache Losungen zu entwickeln und dem
immer teurer und aufwendiger werdenden Woh-
nungsbau nachhaltige, einfache und kostengiinstige
Losungen entgegenzusetzen.

Rahmenbedingungen erschweren kosten-
sparenden Wohnungsbau

Das Planen und Bauen findet heute in einem
zunehmend enger werdenden Geflecht von Normen
und Richtlinien statt: Bestehende Rahmenbedin-
gungen, technische Anforderungen sowie baurecht-
liche Vorgaben und Normen sind heute Kosten-
treiber und fithren zunehmend zu Zielkonflikten
und Widerspriichen, die einen kostensparenden
Wohnungsbau sowohl im Bestand als auch im
Neubau erschweren. Im Modellprojekt ,,Einfach gut!“
werden diese Gesetze und Vorschriften im Sinne der

Nachhaltigkeit und Suffizienz infrage und auf die
Waage gestellt. Dazu gehort auch, Komfortanspriiche
zu durchleuchten, sich auf robuste Konstruktionen
und einfachere Gebdudetechnik zuriickzubesinnen

sowie die Planung an Bedarfen auszurichten.

Ausloten von Planungsprozessen und neue
bauordnungsrechtliche Herangehensweisen
Oftmals sind es Widerspriiche zwischen Vor-
gaben und Anspriichen der Auftraggebenden, die
im Rahmen von ,,Einfach gut!“ in einem offenen
Dialog aufgedeckt werden sollen. Die Planungs-
prozesse werden regelméf3ig in einem Fachbeirat
diskutiert. Zukiinftig soll die Umnutzung von Be-
standsgebauden bauordnungsrechtlich vereinfacht
werden. Dabei wird grof3er Wert auf Nachhaltigkeit
und Klimaschutz gelegt. Der Einsatz technischer
Systeme soll minimiert und durch architektonisch
realisierbare Alternativen ersetzt werden. Durch
natiirliche Belichtungs- und Beliiftungsmoglich-
keiten kann beispielsweise die Gebaudeperformance
erhoht werden. Kostengiinstiger gebaut werden
kann durch einschalige Winde, Reduzierung der

In den letzten Jahren sind

die Anforderungen an den
Wohnungsbau auf allen Ebenen explodiert.
Eine Riickbesinnung auf die Ansidtze des
einfachen Bauens ist dringend notwendig.
Wie im Nachkriegswohnungsbau der 50er-
Jahre geht es um reduziertes, langlebiges,
robustes Bauen. Ein geringer Energiever-
brauch ist selbstverstandlich, die erforder-
liche Energie muss CO,-frei erzeugt sein.
Die Menschen miissen sich - jenseits aller
Forderprogramme - ihre Wohnungen
auch leisten kénnen. Das steht fiir mich im
Vordergrund.

Dr. Ing. Architekt BDA Harald Schulte,
agsta architekten



Stellplatzanforderungen und vereinfachte Treppen.
Auch zukiinftige Wartungskosten sollen durch
technische Vereinfachung reduziert werden kénnen.
Effektive vertikale und horizontale Erschlieflungs-
prinzipien konnen beispielsweise durch Stapelung
ahnlicher Geschosse und ein wirtschaftlich gutes
Hiullflaichen- und Wohnflachenverhaltnis suggeriert
werden.

Erste erfolgreiche beispielhafte Umsetzungen
Zehn Neubau- und Umbauprojekte sind im

1«

Modellprojekt von ,,Einfach gut!“ in Niedersachsen
zusammengeschlossen und vernetzt. Uber einen
Fachbeirat aus Experten und Expertinnen im
Wohnungsbau, in der Baukonstruktion, TGA,
Landschaftsarchitektur und Stadtplanung werden
die Projekte betreut und beraten, dazu gibt es regel-
miflige gemeinsame Treffen aller am Projekt Be-
teiligten. Die Projekte sind nicht nur in den grofSen
Stadten, sondern auch im Umland und im ldndlichen

Raum verortet.

Ein Beispielprojekt im Rahmen von ,,Ein-
fach gut!“ ist ,,Hinter den Hofen“ in Burgwedel,
bei dem der Gebaudebestand und Neubauten zu
einer gesamten Hofanlage vereint werden sollen.
Das Projekt dient als Blaupause fiir weitere Um-
setzungsvorhaben im Rahmen des Modellprojekts
»Einfach gut!“ in der Region Hannover. Durch eine
suffiziente Wohnfldchengestaltung mit grofiziigiger
Gemeinschaftsnutzung kénnen die Projektideen
von ,,Einfach gut!“ beispielhaft umgesetzt werden.
Die Bruttogrundflache betrigt ca. 2.500 Quadrat-
meter, die kompakten Wohneinheiten zeichnen sich
durch eine einfache Gebaudegeometrie und homo-
gene Fassadengestaltung aus. Dabei konzentriert
man sich auf wesentliche Elemente, beispielsweise

Projektinformationen:
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durch das Fehlen von Kellern, Aufziigen oder die
Ausstattung nur mit Duschbadern und einfacher
Gebdudetechnik. Die Miete soll sich an den bisheri-
gen Mietpreisen von 5,60-7,50 Euro je Quadratmeter
orientieren.

Weitere Informationen zum Modellprojekt
»Einfach gut!“ finden Sie online bei der Architekten-
kammer Niedersachsen unter: www.aknds.de/
baukultur/einfach-gut

g g Einfaches Bauen setzt voraus,

dass wir uns auf das Wesentliche
reduzieren und die Planungsziele an den
Bedarfen und nicht an den Komfort-
anspriichen vor allem auch der Auftrag-
geber ausrichten. Zudem miissen wir uns
angewohnen, von Systemldsungen, die
ein ,,Rundum-sorglos-Paket® anbieten,
abzuriicken und unsere konstruktiven
Kenntnisse nutzen, um zu einfachen, auf
den jeweiligen Einsatzbereich ausgerich-
teten Detaillésungen zu gelangen.

Dipl. Ing. Architektin und Stadtplanerin
Karin Kellner, Vorstandsmitglied der
Architektenkammer Niedersachsen

_ 2022 initiiert durch die Architektenkammer Niedersachsen, die NBank, das Land Niedersachsen

und dem vdw Niedersachsen Bremen.

— Projekt steht unter der Schirmherrschaft des Niedersiachsischen Bauministers Olaf Lies.

—  Ziel: Entwicklung von Losungen, die das zukiinftige Planen und Bauen nachhaltiger, aber auch

einfacher und damit kostengiinstiger machen.

— Regelmifliger Dialog mit dem Fachbeirat, der sich aus Akteurinnen und Akteuren aus Wohnungs-

wirtschaft, Wohnungsbau, Bauen im Bestand, Stadtplanung, technischer Gebaudeausstattung,

Tragwerksplanung, Baukonstruktion, Baurecht zusammensetzt.

—  Auch beim vdw Bayern gibt es ein dhnliches Konzept und Beispiele unter dem Namen ,,Einfach-Gut:

Best-Practice-Beispiele der Wohnungswirtschaft Bayern®
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Energie und Klima

Klimaschutz im Gebaudesektor ist seit geraumer
Zeit ein Thema am Wohnungsmarkt. Gestiitzt auf die

CO,-Einspar- und Klimaschutzziele von Bund und
Land treiben die Wohnungswirtschaft und andere
Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimer die
Ertiichtigung der Bestdnde schon seit Jahren voran.
Auch beim Neubau von Wohnungen sind Energie-

trager, -verbrauch und Klimagasemissionen zentrale

Gegenstidnde von Planung, Umsetzung und Bewirt-
schaftung.

Ukrainekrieg sorgt fiir dramatisch verinderte
Rahmenbedingungen
Durch die geopolitische Entwicklung des Jahres

2022 haben die Fragen von Energie und Klimaschutz
eine vollig neue Dynamik bekommen. In dieser Phase

nach dem russischen Uberfall auf die Ukraine zeigte
sich hierzulande die Vulnerabilitit der Energiever-
sorgungssysteme. Kurzeitige Versorgungskrisen

(Stichworte: Nordstream, LNG-Terminals) bewirkten

stark steigende Handelspreise fiir Energie. Anderer-
seits forcierte die Lage ein beschleunigtes Um- und

Uberdenken der Strukturen und es schlug positiv zu

Buche, dass unter dem Gebot der Stunde kurzfristig
eindrucksvolle Sparpotenziale erschlossen werden
konnten. So verbrauchten die privaten Haushalte

2022 im Vergleich zum Durchschnittsverbrauch der

Jahre 2018-2021 rund zwolf Prozent weniger Gas.!?

Energiekosten treiben die Inflation auf langjdhrige
Hochstwerte

Die steigenden Kosten fiir Gas und Strom
wurden zuletzt zu den mafigeblichen Preistreibern.
2022 nahmen die Preise fiir Haushaltsenergie binnen
eines Jahres um 52 Prozent zu."® Hierzu zahlen die
Preise fiir Strom, Gas und andere Brennstoffe. Der
Gesamtindex der Verbraucherpreise ohne Energie
stieg dagegen ,,lediglich um sechs Prozent gegen-
tiber dem Vorjahr - ein Inflationswert, der fiir sich
genommen schon ungewo6hnlich hoch ausfiel, nicht
zuletzt mafigeblich getrieben von den Preisen fiir
Gas, Strom und Ol.

Versuche zur Kostendimpfung laufen den tatsich-
lichen Kostenwirkungen teils deutlich voraus

Angesichts dieser Entwicklungen wurde die
Befiirchtung laut, dass die Heizkosten zu einem
wesentlichen Treiber fiir die Wohnkosten privater
Haushalte werden wiirden. Auch wenn die Preis-
spriinge bei Mieterhaushalten nur verzégert, namlich
vor allem tiber die nachgelagerte jahrliche Betriebs-
kostenabrechnung bei den Endverbraucherinnen
und Endverbrauchern ankommen, wurden auf
Bundesebene diverse Unterstiitzungsmafinahmen fiir
Verbraucherinnen und Verbraucher diskutiert und
auch bereits umgesetzt. Die entsprechenden Ent-
lastungsmafinahmen setzten u.a. beim Wohn- und
Biirgergeld, durch eine Strom-/Gaspreisbremse oder
als Einmalzahlungen an. Faktisch griffen diese Maf3-
nahmen {iberwiegend, bevor die gestiegenen Kosten
tiberhaupt bei den endverbrauchenden Haushalten
ankommen konnten. Tatsdchlich ist ein nennens-
wertes Kostenrisiko erst mit den Betriebskosten-
abrechnungen fiir 2022 und 2023 zu erwarten, die
jeweils erst im Folgejahr erfolgen - also lange nach
den teils einmaligen Entlastungsmafinahmen.
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Entwicklung des Verbraucherpreisindex nach ausgewahltem Verwendungszweck
des Individualkonsums seit Januar 2021 (Abb. 10)
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index fur Niedersachsen nach Abteilungen ab 2015 bis zum aktuellen Rand

Zusitzlich: CO,-Abgabe als wachsender
Kostenfaktor

Unabhingig von den kriseninduzierten Preis-
steigerungen steigen die Kosten von CO,-Emissionen
auch durch ordnungsrechtliche Vorgaben: Im Januar
2021 wurde die CO,-Abgabe eingefiihrt, durch die
der CO,-Preis bis 2026 schrittweise auf bis zu
65 Euro pro Tonne erh6ht wird. Ab 2027 gilt dann
der europiische Emissionshandel im Gebaudesektor,
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von dem eine zusétzliche Beschleu-
nigung des Kostenniveaus erwartet
wird. Aktuelle wissenschaftliche Unter-
suchungen beziffern die allein dadurch
verursachten Mehrkosten auf insgesamt 15.300
bis 18.500 Euro in den kommenden 20 Jahren

(d.h. 765-925 Euro pro Jahr) fiir einen vierkop-
figen Haushalt (je nach fossiler Energiequelle).!*

Zhttps://www.bundesnetzagentur.de/DE/Gasversorgung/aktuelle_gasversorgung/Rueckblick/start.html
Bhttps://www.rnd.de/wirtschaft/energiepreise-in-deutschland-2023-verbraucher-zahlen-52-prozent-
mehr-als-im-januar-2022-LE2L4BNYK54G7D7UVWR3ONROKA html

4 Quelle: Mercator Institut


https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Gasversorgung/aktuelle_gasversorgung/Rueckblick/start.html
https://www.rnd.de/wirtschaft/energiepreise-in-deutschland-2023-verbraucher-zahlen-52-prozent-mehr-als-im-januar-2022-LE2L4BNYK54G7D7UVWR3ONROKA.html
https://www.rnd.de/wirtschaft/energiepreise-in-deutschland-2023-verbraucher-zahlen-52-prozent-mehr-als-im-januar-2022-LE2L4BNYK54G7D7UVWR3ONROKA.html
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Uberdurchschnittlich viele fossile Heizungs-
anlagen in Niedersachsen

In Niedersachsen spielen im Bundesvergleich
fossile Energietrager wie Gas und Heizol eine iiber-
durchschnittlich grofle Rolle bei der Energiever-
sorgung privater Haushalte. In einzelnen Regionen
wie Weser-Ems erreicht Gas als Heizenergietrager
eine Quote von rund 85 Prozent (Abb. 11).

Der Anteil der Fernwiarme, die bei der energetischen
Transformation absehbar eine wichtige Rolle spielen
wird, liegt bei der Hilfte des Bundesdurchschnitts.
Damit sind die privaten Haushalte in Niedersachsen
aktuell deutlich weniger resilient gegen die beschriebe-
nen Kostenrisiken wie Lieferengpisse, globalpolitisch
getriebene Preisdynamiken oder die CO,-Abgabe.

Uberwiegend verwendete Energieart der Beheizung in bewohnten Wohnungen

in den statistischen Bezirken*' Niedersachsens 2018 (Abb. 11)

Braunschweig
Hannover

Luneburg

Weser-Ems

Datenbasis: Statistisches
Bundesamt (2020) Wohnen in
Deutschland. Zusatzprogramm
des Mikrozensus 2018, Hrsg.:
Statistische Amter des Bundes
und der Léander, Wiesbaden,
Marz 2020

*1Die statistischen Bezirke
entsprechen den ehemaligen
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Anteil der Baugenehmigungen im Jahr 2022 nach Geb&udeart und verwendeter

Energie zur Beheizung (primar) in Niedersachsen (Abb. 12)

[0 Familienheime

I Wohngebaude mit drei
und mehr Wohnungen

Wohngebaude insgesamt

Datenbasis: Landesamt fur Statistik Niedersachsen
(2022): Baugenehmigungen (Genehmigungsfreistel-
lung: alle) fur Wohn- und Nichtwohngeb&ude nach
Gebaudeart und verwendeter Energie zur Warm-
wasserbereitung (priméar); Neubau insgesamt, Jahr
2022; Niedersachsen
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Die Baugenehmigungen aus dem Jahr 2022 zeigen
bereits einen Riickgang der fossilen Heizanlagen
hin zu erneuerbaren Energietragern. Der Anteil

an genehmigten Wohnungen mit Ol- (< 1%) und
Gasheizung (< 30 %) ist deutlich zuriickgegangen.
Sowohl bei den genehmigten Eigenheimen als auch
den Mehrfamilienhiusern plant die klare Mehrheit
schon heute Umweltthermie als Energietréger fiir
die Heizung ein.

Steigende Preise der Energietriger sind der zentrale
Kostentreiber bei den Wohnkosten

Energie und Wiarme entwickeln sich zur zentralen
Kosten- und Versorgungsfrage der kommenden Jahre.
Sogar im Vergleich zu den zuletzt galoppierenden
Baukosten stellen sie das ungleich grofiere Kosten-
risiko dar. Erleichterungen sind hier mittelfristig
kaum erwartbar. Alle Signale deuten darauf hin,
dass insbesondere bei fossilen Energietragern kein
Preisriickgang zu erwarten ist. Kurzfristige Ver-
schnaufpausen diirfen nicht dariiber hinwegtau-
schen, dass diese Art der Energieversorgung fiir die
privaten Haushalte hohe Kostenrisiken birgt. Dies
betrifft zudem alle Haushalte und alle Wohnungen
im Bestand wie im Neubau und keineswegs nur
diejenigen, bei denen aktuell bauliche Mafinahmen
fallig sind. Umso wichtiger ist es, die Gesamtheit des
Wohnungsbestandes und -angebotes in strategische
Uberlegungen einzubeziehen.

Losungsrichtungen

Der tiefe Einschnitt, den der Angriff auf die
Ukraine auch in dieser Frage darstellt, wird mit
grofiter Wahrscheinlichkeit fortgesetzte Knapp-
heiten und damit dauerhaft hohere Preise fiir Energie
bewirken. Jenseits der beschriebenen Ubergangs-
effekte ist in der aktuellen Situation daher vor allem
der Aufbau einer resilienteren Energieversorgung

geboten. An erster Stelle stehen ein beschleunigter
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Ausbau erneuerbarer Energien bei gleichzeitiger
Absenkung der Energiebedarfe durch effizientere
Gebaude - also Mafinahmen, die gleichzeitig den
Klimaschutzzielen dienen. Kurzfristig hat die - teils auch
politisch gewollte und klimapolitisch notwendige -
wachsende Nachfrage nach erneuerbaren Energie-
tragern und -systemen wie Fotovoltaikanlagen oder
Wirmepumpen zu steigenden Lieferpreisen gefiihrt.
Die weitere Preisentwicklung bei zunehmendem An-
gebot an Anlagen und Systemen bleibt abzuwarten.
Es muss geklart werden, welche kiinftigen Heiz-
systeme lokal benétigt und zudem passende Losun-
gen konfiguriert werden: So ist nicht jedes Gebaude
im derzeitigen Zustand fiir eine Ertiichtigung mit
einer Warmepumpenheizung geeignet. Mittelfristig
sind aber durch die erhohte Nachfrage bei den er-
neuerbaren Technologien (weitere) Skaleneffekte
und Mengenvorteile zu erwarten, die sich auch preis-
diampfend auf Anlagen und Systempreise auswirken.

Zugleich ist die Lage bei der Energieversorgung
derzeit stabil. Die Voraussetzungen stehen also
glinstig fiir systematische Transformationsstrategien.
Im Sinne von Kopplungseftekten sollte gerade bei
solchen Objekten, bei denen ohnedies Sanierungen
anstehen, nun stets eine CO,-reduzierte Warmever-
sorgung mitgedacht werden - oder zumindest eine,
bei der eine nachgelagerte Umstellung auf ,,griine®
Energietrager ermoglicht wird (z. B. Fernwarme). Fiir
die zum Schutz des Klimas nétigen Mafinahmen zur
Energiewende gilt: Nichts zu tun, wird sich schluss-
endlich als die teuerste Losung erweisen. Es bedarf
eines systematischen und gut geplanten Vorgehens,
das auf einer klaren Bestandsaufnahme der Gebédude
und Energieversorgung aufbaut. Solche Erhebungen
helfen zudem, die aktuellen Bemithungen um
integrierte Warmeplanungen zu qualifizieren. Der
derzeit vorherrschenden Unsicherheit kann so mehr
Planungssicherheit gegeniibergestellt werden.

33
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Auf dem Weg zur klimaneutralen Warmeversorgung

Interview mit dem Biirgermeister von Emsbiiren

Guten Tag, Herr Silies. Ihr Ziel ist die klima-
neutrale Warmeversorgung fiir die Stadt Schiittorf
und die Gemeinde Emsbiiren. Wie sind Sie dazu
gekommen?

Die Idee dazu hatten wir bereits im Herbst 2021.
Wir stehen als Gemeinde vor der Herausforde-
rung, dass ein Grofiteil der Immobilien entweder
tiber Ol oder Gas versorgt wird. Wir haben daher
schon vor dem Ukrainekrieg angefangen, tiber
Alternativen nachzudenken: Grund fiir uns war
das angestrebte Ziel der klimaneutralen Warme-
versorgung bis zum Jahr 2035. Daneben soll auch
die Energiewertschopfung regional gehalten werden.
Schiittorf und Emsbiiren zeichnen sich durch eine
hohe Eigenheimquote aus und wir wollen diese
Bestandsimmobilien neben dem Neubau sicher in
die Zukunft fithren.

Die Kommunen Schiittorf und Emsbiiren ver-
fiigen iiber gemeinsame Stadtwerke, die Mitglied
der Initiative Klimaschutz sind. In Zusammenarbeit
entstand ein Konzept fiir den Prozess einer kommu-
nalen, klimaneutralen Wéarmeplanung. Fiir unsere
Gemeinde Emsbiiren heifit das: Die Kommune wird
in drei Quartiere unterteilt, die ab August 2023
jeweils innerhalb eines Jahres analysiert und fiir
die dabei Alternativen zur bestehenden Wérme-
versorgung entwickelt werden sollen. Wir sind sehr
gespannt, was die kommenden drei Jahre an Ent-
wicklungen und Losungsansitzen hervorbringen.
Der gesamte Prozess beruht dabei auf vier Saulen:
Analyse, Energieversorgung, regionale Wertschop-

fung und Innovation.

Durch Energiethemen riicken

die Gemeinden schon niaher
zusammen. Die Stadtwerke als Klammer,
das ist schon wirklich gut.

Biirgermeister Markus Silies

Welche Rolle spielen dabei die erste und zweite
Sdule, was sind die zentralen Herausforderungen?
Die erste Sdule widmet sich der Bestandsauf-
nahme und Machbarkeit. Es werden Eigentiimerinnen
und Eigentiimer innerhalb verschiedener Siedlungs-

bereiche nach ihrer Investitionsbereitschaft beziig-
lich der Anpassungen an den Kilmaschutz (Einbau
von Warmepumpen etc.), der aktuellen und der
bevorzugten alternativen Elektrifizierung befragt.
Die zentrale Herausforderung ist dabei, alle mit-
zunehmen - ob alt, jung, in alten oder jiingeren
Bestandsimmobilien wohnend. Die Anpassungen
an den Klimaschutz sollen fiir alle realisierbar, aber

auch bezahlbar sein.

Die zweite Saule stellt die Energiegewinnung
dar. Wir gehen davon aus, dass Warme in Zukunft
elektrisch wird. Unser Ziel ist eine regionale Ener-
gieautarkie, die uns ermoglicht, so viel Energie,



Analyse
Energieversorgung
regionale Wertschopfung

Innovation

Biirgerinnen und Biirger mitnehmen!
Klarung Fordermoglichkeiten!

wie theoretisch nétig ist (bilanziell), zu erzeugen.
Durch die gednderte Gesetzesgrundlage stehen uns
dafiir 430 Hektar kommunales Gebiet vorrangig fiir
Freiflichenfotovoltaik zur Verfiigung. Zudem sollen
zusétzliche Windkraftrader entstehen, Potenzial-
flachen dafiir stehen bereit.

Im interkommunalen Konzept geht es auch um

die regionale Wertschopfung und um Innovationen.

Was kann man sich hierunter vorstellen?

In der dritten Séule soll neben der hohen regio-
nalen Wertschopfung auch die Realisierung eines
Konzeptes aus den Ergebnissen der ersten beiden
Séulen erarbeitet werden. Mit dem Ziel der regionalen
Energiewertschopfung nehmen wir in Deutschland
eine Vorreiterrolle ein. Es gibt dariiber hinaus auch
Uberlegungen, eine ,,Erneuerbare Energiegesell-
schaft® zu griinden. Diese soll sich aus regionalen
Unternehmen und Biiros zusammensetzen, es
kénnen sich aber auch Biirgerinnen und Biirger
beteiligen.

Die vierte Sdule beschiftigt sich mit Innovatio-
nen, z.B. mit der Umwandlung von iiberschiissiger
erzeugter Energie. Es gibt aktuell eine ruhende
Gasleitung von Lingen (20 Kilometer nérdlich von

Projektinformationen:

Sdulen eines kommunalen Wéarmekonzepts:
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Emsbiiren) in das Ruhrgebiet, die fiir den Transport
von Wasserstoff genutzt werden kann. Sobald wir
tiberschiissige Energie in Wasserstoff umwandeln
koénnen, was wir ab 2028 versuchen umzusetzen,
koénnten wir u.a. unser Gewerbegebiet dariiber ver-
sorgen. Weitere Uberlegungen sind Leasingansitze
fiir Warmepumpen, um den Wegfall der Gasver-
sorgung der Stadtwerke abzufangen.

Wenn sich andere Kommunen nun auf einen
dhnlichen Weg begeben mochten, was wiirden Sie
diesen Kommunen mitgeben? Was ist besonders
wichtig?

Wir haben natiirlich einen enormen Vorteil
mit den Stadtwerken vor Ort. Das hat nicht jede
Kommune. Potenzial liegt sicher in der aktuell so
gut laufenden Zusammenarbeit zwischen den beiden
Kommunen und den Stadtwerken. Die grofite Her-
ausforderung sehe ich darin, die Biirgerinnen und
Biirger mitzunehmen. Das versuchen wir tiber eine
breit angelegte Biirgerbeteiligung. Auch die Wert-
schopfung regional zu halten, sehen wir als grofen
Vorteil. Ein solches Vorgehen ist sicher nicht einfach,
aber: Wir machen uns auf den Weg!

Vielen Dank fiir das Interview.

2023 Beginn der Grundlagenanalyse/Bestandsaufnahme, erste Ergebnisse fiir Anfang 2025 vorgesehen.

Ziel: Die Gassparte (1/3 des Unternehmensgewinns) soll bis 2045 ersetzt werden.

Fiir das Emsbiirener Wiarmekonzept fallen Gesamtkosten in Hohe von 810.000 Euro an, durch die In-

anspruchnahme von Fordermitteln reduziert sich der Eigenanteil der Kommune auf 153.000 Euro.

Themen der Grundlagenanalyse sind: Wasserstoff, Geothermie, Luftwarmepumpen, Warmeriickge-

winnung aus Fliissen etc.

Gesellschafter der Stadtwerke Schiittorf — Emsbiiren (SWSE) sind die Gemeinde Emsbiiren (25 %)

und die benachbarte Stadt Schiittorf (75 %).

Aktuelle regenerative Stromerzeugung der SWSE im Netz liegt bei ca. 61 Millionen Kilowattstunden

pro Jahr, zukiinftig sollen es ca. 280 Millionen Kilowattstunden pro Jahr werden.
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Die ,,Zweite Miete™ (kalte
Neben-/Betriebskosten)

Die kalten Betriebskosten werden als Kosten-
faktor meist unterschatzt und das, obwohl sie oft
(noch) die warmen Betriebskosten pro Quadrat-
meter Wohnflidche deutlich iiberschreiten. Das liegt
auch daran, dass unter dieser Uberschrift zahlreiche
Einzelpositionen zusammenfallen.

Vielfalt von Kostenpositionen und Einfluss-
moglichkeiten

Die kalten Betriebskosten umfassen alle um-
lagefahigen Kostenpositionen der Wohnkosten
jenseits von Warmeversorgung und individuellem
Stromverbrauch. Darunter fallen beispielsweise
Grundsteuer, Miillentsorgung, Wasser und Abwasser,
Kosten des Aufzugsbetriebs, Gartenpflege, Haus-
wart, Gemeinschaftsantenne und Gebaudeversiche-
rungen. Die Preise und Kosten sind dabei teilweise
abhingig von den Gebiihrenordnungen oder Steuer-
regimen der 6ffentlichen Hand; teilweise sind sie
verbrauchsabhingig, sodass die Mietenden ihrerseits
durch ihr Nutzungsverhalten Einfluss nehmen
konnen. Bei einigen Positionen wiederum haben
die Gebiudeeigentiimerinnen und -eigentiimer die
konkrete Ausgestaltung in der Hand, so etwa bei
der Entscheidung iiber den Hausstrom.

Hinweise auf eher iiberdurchschnittliche Betriebs-
kosten in Niedersachsen

Detaillierte Daten zu kalten Betriebskosten
liegen nur unzureichend vor, da diese teilweise sehr
individuell ausfallen und man auf die Zulieferung
von Vermieterinnen und -vermietern bzw. Haus-
verwaltungen angewiesen ist. In Niedersachsen
geben Zahlen des Deutschen Mieterbundes aus

A

dem Jahr 2019 einen Einblick in die Situation vor
der Corona-Pandemie (Abb. 13). Im Durchschnitt
zahlten Mieterinnen und Mieter in Niedersachsen zu
diesem Zeitpunkt monatlich 2,26 Euro je Quadrat-
meter fiir Betriebskosten — immerhin 44 Prozent
mehr als der Vergleichswert des bundesweiten
Verbandes GAW (1,57 Euro/qm).”* Die grofiten
Kostenpositionen sind Wasser inklusive Abwasser,
Grundsteuer, Miillbeseitigung und Versicherungen
(je nach Systematik kommen auch die Kosten fiir
den Hauswart auf die vorderen Plitze).

Die Folgen von Corona und Ukrainekrieg fiir die
Betriebskosten werden erst ansatzweise sichtbar

Die Auswirkungen der jiingsten Ereignisse
und Entwicklungen auf die kalten Betriebskosten
lassen sich bislang nur hypothetisch abschitzen.
Steigende Energiekosten diirften sich bei Ver- und
Entsorgung bemerkbar machen, ebenso bei Haus-
strom und sonstigen eingesetzten Hilfsenergien fiir
verbaute Gebdudetechnik und -steuerung. Auch
Versicherungen haben dem Vernehmen nach vor
allem 2022 deutliche Anpassungen der Tarife vor-
genommen. V6llig offen sind hingegen die Folge-
kosten der Grundsteuerreform. Hier kommt es auf
die Kommunen an, die den Preis iiber die Hebesitze
festlegen. Die Belastung durch diese auf die Miete
umlegbaren Kosten steigt gerade in angespannten
Mirkten in absehbarer Zeit deutlich an.

!> Der Verband GdW vertritt bundesweit rund 3.000 Wohnungsgesellschaften und Genossenschaften;
Datenquelle: www.gdw.de/media/2021/07/gdw-kompakt-gdw-jahresstatistik-2020.pdf


http://www.gdw.de/media/2021/07/gdw-kompakt-gdw-jahresstatistik-2020.pdf

Betriebskostenspiegel fur Niedersachsen 2019 (Abb. 13)

Grundsteuer

Wasser inkl. Abwasser
Heizung inkl. Warmwasser*
Aufzug
StraBenreinigung
Mullbeseitigung
Gebaudereinigung
Gartenpflege
Beleuchtung
Schornsteinreinigung
Versicherung
Hauswart**
Hauswart***
Antenne/Kabel
Sonstige

0,49-1,25

Angaben in Euro/qm je Monat

* Aufgrund von Preisschwankungen ergibt sich
eine Preisspanne fur Heizung und Warmwasser.

** Kein ausreichendes Datenmaterial verfugbar, deshalb Ergebnis
aus Betriebskostenspiegel vom Vorjahr entnommen.

*** Kosten fur Gebaudereinigung bzw. Gartenpflege oder
Winterdienst werden separat abgerechnet.

Datenbasis: Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation
mit mindUp GmbH

Auswirkungen der Grundsteuer auf die Betriebs-
kosten

Bisher wurde die Grundsteuer B anhand von
Einheitswerten von 1964 (bzw. 1935) berechnet.
Um diese Werte an aktuelle Entwicklungen und
Wertsteigerungen anzupassen, wurde 2019 ein
Grundsteuer-Reformgesetz (GrStRefG) beschlossen.
Zur Feststellung der neuen Grundwerte ab 2025
gibt es ein Bundesmodell (Bundesgesetz), wovon
die Lander mittels Landesgesetz abweichen diirfen.

Niedersachsen verfiigt seit 2021 iiber ein eigenes
Grundsteuergesetz auf Grundlage eines Flachen-
Lage-Modells.'s Zentral ist, dass nach der Ermittlung
des Aquivalenzbetrags und des Grundsteuermess-
betrags die Ermittlung der Grundsteuer durch den
Hebesatz der Kommune bestimmt wird. Je nach Ge-
meinde variiert der Hebesatz zwischen 250 und
500 Prozent. In Grof3stiadten finden sich meist
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hohere Hebesétze als im Umland. Der Hebesatz ist
meistens dort hoher, wo die Infrastruktur vor Ort
besser ist. Fiir die Entwicklung der kalten Betriebs-
kosten ab 2025 spielen der Hebesatz und dessen
Auswirkungen auf die Berechnungen der Grund-
steuer demnach eine zentrale Rolle.

Das aktuelle Umfeld ldsst weitere Kostenanstiege
erwarten

Ein Ausblick auf die weitere Entwicklung der
einzelnen Kostenpositionen ldsst sich aus den bis-
herigen Entwicklungen der allgemeinen Statistik
der Betriebskosten ableiten, welche auf Bundes-
ebene die durchschnittlichen monatlichen Betriebs-
kosten in Euro je Quadratmeter Wohnfliache erfasst
hat (Abb. 14). Mit wenigen Ausnahmen zeigen die
Kosten einen Aufwirtstrend. Fiir die Grundsteuer,
Stralenreinigung, Schornsteinreinigung und den
allgemeinen Strom lédsst sich aus den reinen Zahlen
bis 2018 kein Aufwirtstrend erkennen. Vor dem
Hintergrund der Grundsteuerreform, gestiegener
Stromkosten und Personalkosten wird fiir diese
Positionen kiinftig ein deutlicher Anstieg erwartet.
Die Kostenpositionen Wasser inklusive Abwasser
und Antenne/Kabel verzeichneten in den Jahren
2012 bis 2018 als einzige einen Riickgang. Bei den
Kostensteigerungen fiir Miillbeseitigung, Aufzug
(Wartung), Gebdudereinigung und Gartenpflege
seit 2012 diirften sich vor allem steigende Personal-
kosten ausgewirkt haben. Versicherungen verzeich-
neten bereits von 2012 bis 2018 einen Anstieg von
40 Prozent. Nicht zuletzt aufgrund der gestiegenen
Baukosten werden weitere Preisspriinge der Gebdude-
versicherungen von bis zu 30 Prozent fiir 2023
erwartet."”

16 Hierbei sind die Grundstiicks- und Gebdudeflichen sowie wertunabhingige Aquivalenzzahlen Ausgangspunkt der Berechnungen. Der
Nutzen (Teilhabe am kommunalen Nutzungsangebot) aus dem Grundstiick sowie die Lage erhalten ebenfalls Einfluss auf die Berech-
nung. Dafiir wird der fiir alle Bauflichen vorhandene Bodenrichtwert genutzt und mit dem Durchschnittsbodenrichtwert der Gemein-
de ins Verhiltnis gesetzt. Im Ergebnis werden einfache Lagen etwas niedriger, gute Lagen hoher besteuert als zuvor.

17 Unter anderem: https://www.handelsblatt.com/finanzen/banken-versicherungen/versicherer/wohngebaeudeversicherung-gebaeude-
versicherung-wird-2023-bis-zu-30-prozent-teurer-/28872532.html und https://www.test.de/ Wohngebaeudeversicherung-Enorme-

Preisspruenge-fuer-Hausbesitzer-5935351-0
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Allgemeine Statistiken zu Betriebskosten. Durchschnittliche monatliche Betriebs-

kosten in Euro je Quadratmeter Wohnflache (Abb. 14)

StraBenreinigung - 0,04 - 0,03 - ﬂ
Miillbeseitigung - 0,17 - 0,18 - ,
Wasser inkl. Abwasser - 0,34 - 0,34 - ﬂ
Gebé&udereinigung - 0,16 - 0,19 - ﬂ
Gartenpflege - 0,10 - 0,11 - ’
Allgemeinstrom - 0,05 - 0,05 - ,
Schornsteinreinigung - 0,03 - 0,03 - =
Versicherung - 0,17 - 0,21 - ’
Antenne/Kabel - 0,13 - 0,13 - =)
Sonstige - 0,04 - 0,04 - =)

*Kosten fur Gebaudereinigung und Gartenpflege werden separat abgerechnet.

**Umstellung der Methodik: Entwicklung der Hauswartkosten nicht interpretierbar

Quellen: Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes der Jahre 2009, 2012, 2014, 2016, 2018 (Deutscher Mieterbund, 2020b)
Datenbasis: IW-Gutachten Wohnnebenkosten in Deutschland, September 2021, eine Analyse der zeitlichen Entwicklung und der
regionalen Unterschiede; Entwicklung in Prozent und Ausblick ergénzt durch RegioKontext GmbH im Jahr 2023

Betriebskosten fallen in urbanen Regionen
tendenziell hoher aus

Hohe und Anstieg der kalten Betriebskosten
hingen auch von der raumlichen Lage ab. Basierend
auf Angebotsdaten von 2018 veranschlagten Ver-
mieter bei Neuvermietung mittlere Abschlage von
monatlich 1,38 Euro je Quadratmeter in Niedersach-
sen.'® Die Kostenspanne bei den Mittelwerten der
niedersachsischen Kreise und kreisfreien Stédte lag bei
dieser Untersuchung zwischen 1,03 und 1,77 Euro je
Quadratmeter monatlich. Die héchsten kalten Be-
triebskosten von mehr als 1,59 Euro je Quadratmeter
monatlich verzeichneten zum damaligen Zeitpunkt
die Region Hannover und die kreisfreie

18 TW Koln (2021): Wohnnebenkosten in Deutschland

Stadt Salzgitter. Weitere Schwerpunkte mit héheren
Mittelwerten fanden sich bei den siidostlich an
Hannover angrenzenden Landkreisen sowie im
Umland von Hamburg und nérdlich von Bremen -
und damit eher in den urbanen Réumen mit an-
gespannten Wohnungsmérkten (Karte 3). Ursdchlich
diirfte hierfiir u. a. eine héhere Anzahl an Mehrfami-
lienhdusern und dadurch z. B. ein hoherer Anteil ver-
bauter Fahrstiihle sein, die wartungs- und nutzungs-
intensiv sind. Auch die Grundsteuer fillt hier oftmals
hoher aus. Es zeigt sich somit, dass insbesondere in
Ballungsgebieten, wo die Mieten ohnehin oft schon
hoch sind, auch der Wohnkostentreiber Betriebs-
kosten die Kosten zusétzlich erhoht.



Losungsrichtungen

Insgesamt ist bei der Vielfalt der unterschied-
lichen Betriebskosten in nachster Zeit kaum eine
umfassende Kostenentlastung zu erwarten. Gerade
die genannten groferen Positionen lassen eher
Anstiege erwarten. Was eindeutig fehlt, sind ver-
lassliche Daten. Daher gilt es, eine aktuelle Daten-
grundlage und Kostentransparenz zu schaffen.
Auch ein belastbares Betriebskostenmonitoring
wiirde einen positiven Beitrag darstellen. Die Grund-
steuerreform ist zwar flichenhaft aufkommensneutral
auszugestalten, absehbar wird sich die Steuerlast eher
zuungunsten der (heute schon teureren) urbanen

Kalte Betriebskosten bei Neuvermietung nach

Kreisen und kreisfreien Stadten (Karte 3)

Landkreise und kreisfreie Stadte

6 9 12 5 1 2
T I

1,07 1,196 1,25 1,38 1,59
Euro je Quadratmeter

Niedersachsen: 1,38
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Standorte umschichten. Bei BaumafSnahmen sollten
technikintensive Losungen gut abgew4gt und eher
vermieden werden, wenn sie nicht unbedingt erfor-
derlich sind. Eine immer aufwendigere Ausstattung
mit haustechnischen Anlagen erfordert namlich
nicht nur Betriebsstrom, sondern auch Wartung -
und induziert damit weitere Betriebskosten. Haus-
besitzerinnen und Hausbesitzer konnen das teil-
weise steuern, wenn sie auf laufende Kosten achten
(Wartungen der Heizung, Antennen, Versicherungen
wechseln). Auch Nutzerinnen und Nutzer konnen
mit ihrem Verhalten darauf achten, z. B. beim Miill-
aufkommen und dem (Warm-)Wasserverbrauch. Ins-
gesamt gilt vor allem, das Bewusstsein bei Mietenden
sowie Vermietenden auch fiir kalte Betriebskosten

und den jeweiligen Einfluss darauf zu erhéhen.
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Die Entwicklungen der Nebenkosten erfordern

»ein grundlegendes Umdenken®

Interview mit Reinold von Thadden, Leiter der Rechtsabteilung

im Mieterbund Niedersachsen-Bremen e. V.

Guten Tag, Herr von Thadden. Welche Kosten-
positionen sind besonders preistreibend bei den
kalten Nebenkosten?

Drei Stellschrauben beeinflussen die kalten
Nebenkosten: der Staat, die privatwirtschaftliche
Preisgestaltung und das individuelle Konsum-
verhalten. Das Konsumverhalten bestimmt jedes
Individuum selbst. Der Staat kann die Kosten bei-
spielsweise durch Gebiihren entscheidend beein-
flussen. Inwiefern die neue Grundsteuer ab 2025
sich auf die kalten Nebenkosten auswirkt, ist der
grofite Unsicherheitsfaktor. Wir als Mieterbund
Niedersachsen setzen uns z. B. seit Jahren fur die
Entfernung der Grundsteuer aus den Komponenten
der kalten Nebenkosten ein. In Hannover sind die
kalten Nebenkosten enorm gestiegen und werden
wohl durch die problematische Grundsteuer weiter
steigen. Es gibt dabei jedoch erhebliche regionale
Unterschiede, da kommt es leider immer auch auf
die Haushaltssituation der Kommunen an.

Wie sieht es bei den anderen beiden Stell-
schrauben aus?

Durch die Entwicklungen der letzten Jahre (z.B.
Covid-19-Pandemie, Ukrainekrieg, Inflation) sind
die Preise fiir Dienstleistungen, auch aufgrund von
Material- und Personalengpéssen, extrem gestiegen.
Das wirkt sich jetzt auch auf Komponenten wie
beispielsweise Gartenarbeit, Wartung des Aufzugs
oder Kosten fiir Hauswartsdienste aus, und beim
privaten Konsum kann nur jedem Einzelnen geraten
werden zu sparen, etwa beim Miillverbrauch, was ja
im Ubrigen auch der Umwelt zugutekommt.

Die Leute achzen unter den
steigenden Kosten!

—I
_—
== Staatliche
== Stellschraube

P 4 =

2, O
%, O
%, »
2 »

Stellschraube
individuelle
Wohnhaushalte

Kommunale
Stellschraube

Kostenpositionen ,Zweite Miete“



Derzeit befinden wir uns in
einem Wandel, der ein grund-
legendes Umdenken fordert.

Sie haben erwihnt, dass es starke regionale
Unterschiede zwischen den Kommunen gibt.
Welche Mafinahmen kénnen die Kommunen
ergreifen, um den Anstieg der kalten Neben-
kosten einzudimmen?

Zunichst ist es wichtig, Ursachen fiir die regio-
nalen Unterschiede in den einzelnen Positionen der
kalten Nebenkosten zu identifizieren. Jeder Bereich
sollte hier individuell betrachtet werden Dafiir ist
auch der Vergleich zwischen den Kommunen not-
wendig. Durch die vielen Krisen der letzten Jahre
hat sich das relevante Zahlenmaterial erheblich

verdndert und liegt noch nicht iiberall geordnet vor.

Es ist daher dringend erforderlich, die Erfassung
aller Daten erst einmal abzuschlief3en. Sicher ist
aber, dass Mieterinnen und Mieter sowie Eigen-
tlimerinnen und Eigentlimer bei der Nebenkosten-
problematik zukiinftig nicht mehr alleinegelassen
werden diirfen. Die Kostenlast ist sonst nicht zu

bewiltigen.

Welche Moglichkeiten haben Einzelhaus-
halte und Eigentiimerinnen und Eigentiimer
denn schon jetzt bei den Nebenkosten?

Wir sehen enormes Potenzial in Eigeninitiativen,
um die kalten Nebenkosten zu senken. Dienstleis-
tungen wie Gartenarbeiten oder auch Hauswarts-
dienste, die sehr teuer geworden sind, kénnen
gegebenenfalls ohne externe Dienstleistung (also
durch die Parteien) durchgefiihrt werden, sofern

Projektinformationen:
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der Mietvertrag dies zuldsst. Dabei ist eine positive
Zusammenarbeit zwischen Eigentiimerinnen und
Eigentiimern und Mietenden notwendig. Dariiber
hinaus miissen Vermieterinnen und Vermieter mehr
denn je bei jeder einzelnen Nebenkostenposition
den Wirtschaftlichkeitsgrundsatz beachten: Das
heif3t, sie miissen bei den Dienstleistungen auf die
Preise achten.

Zum Abschluss die Frage: Wie schitzen Sie die
Entwicklung der Betriebskosten in den nichsten
Jahren ein?

In Hannover steigen die kalten Nebenkosten
jetzt das siebte Jahr hintereinander. Dieser Trend
muss gestoppt werden. Allerdings stehen die Zeichen
zurzeit schlecht. Weitere Steigerungen etwa bei den
Posten Abwasser und Grundsteuer sind nicht mehr
zu akzeptieren Falls sie kommen, muss gegenge-
steuert werden, denn die Mieterinnen und Mieter
koénnen das dann nicht mehr tragen. Wir befinden
uns in einem Wandel, unter dem die Menschen
zurzeit leiden: Alles ist teurer geworden, auch die
Nebenkosten bei der Miete. Alle sind zum Umdenken
aufgefordert, um die steigenden Preise in den Griff
zu bekommen.

Vielen Dank fiir das Interview.

Datengrundlage zu Einzelpositionen/Kostentransparenz schaffen

Stellschrauben durch Staat, Kommunen und individuelle Haushalte identifizieren

In kommmunalen Austausch treten (runder Tisch ,,Zweite Miete“)
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Bauland

Der Markt fiir baureifen Baugrund ist dem Immo-
bilienmarkt vorgelagert. Hier werden die Voraus-
setzungen fiir Wohnungsneubau geschaffen, indem
im Rahmen von Neuausweisung und Aktivierung
bestehender Potenziale (z. B. durch Umnutzung oder
Aktivierung von Brachflichen im Siedlungskontext)
Bauland bereitgestellt wird. Gerade der Schritt der
Neuausweisung bedeutet meist eine erhebliche Wert-
steigerung fiir die entsprechenden Flachen. Der
»Handelspreis“ fiir Bauland geht in die wohnungs-
wirtschaftliche Kalkulation des jeweiligen Wohnungs-
baus ein, da auch er aus den spiteren Miet- oder
Vermarktungsertragen zu refinanzieren ist.

Anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum fiihrt
zu hohen Wohnbaulandausweisungen

Auch wenn der Anteil von Nachverdichtungen,
baulichen Ergdnzungen oder Ersatzneubauten zu-
nimmt: Wohnungsneubau entsteht in den meisten
Fillen auf eigens hierfiir ausgewiesenen Wohnbau-
flichen. Rund 1.700 Hektar Bauland wurden in
den Jahren 2020/21 durch die niedersichsischen
Kommunen neu ausgewiesen, um auf die anhaltende
Nachfrage nach Wohnraum zu reagieren und
marktentlastend zu wirken. Die Ressource Boden -
und damit die Verfiigbarkeit von Wohnbauland - ist
jedoch begrenzt. Das zeigt sich auch in den Preisen
fiir Bauland, die in Niedersachsen kontinuierlich
steigen. Damit ist verfiigbares Wohnbauland ein
wesentlicher Kostenfaktor fiir zusétzliche Wohn-

angebote in Niedersachsen.

Die Ausweisungsintensitit liegt in Niedersachsen
landesweit bei 2,2 Hektar je 10.000 Einwohnerinnen
und Einwohner (Karte 4). Hohe Neuausweisungen
mit dem Ziel der Marktentlastung sind dabei nicht
nur in den groflen Stidten und wachsenden Regionen
zu beobachten. Im interkommunalen Wettbewerb
um neue Einwohnerinnen und Einwohner, Gewerbe-
betriebe und Kaufkraft bemiihen sich sehr viele
Kommunen unter verschiedenen Rahmenbedin-
gungen, junge bauwillige Familien durch grof3-
zligige Neubaugebiete anzuziehen. Die Ausweisung
von Bauland hingt dabei nicht ausschlief3lich vom
tatsdchlichen Bedarf ab, sondern auch von der
Verfiigbarkeit von Freiflichen.”” Geringe Auswei-
sungsintensititen zeigen sich dagegen in dynamisch
wachsenden Regionen wie der Landeshauptstadt
Hannover (0,2 Hektar je 10.000 Einwohner) und
Osnabriick (0,6 Hektar je 10.000 Einwohner), was
vor allem auf geringe Wohnbaulandpotenziale und
einen hoheren Geschosswohnungsanteil zurtick-

zufiihren ist.

19 Knak, Alexandra (2021), Wachstumstreiber und Suffizienzhindernisse auf kommunaler
Ebene. Hrsg.: Stadt Flensburg, Forschungsprojekt EHSS, Flensburg 2021



Neuausweisung von Wohnbauland 2020-2021 (Karte 4)

Neuausweisung von Wohnbauland
in Hektar je 10.000 Einwohner
Kommunen

166 125 54 21 5 keine Ausweisungen

1 5 10 15
Hektar

I kein Rucklauf

gemeindefreie Gebiete
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2022

Niedersachsen: 2,22

Kartenbasis: Auszug aus den Geodaten des Landes-

amtes fur Geoinformation und Landesvermessung

Niedersachsen, 2020 (verdndert)

Riickgang der Wohnbaulandreserven - Zunehmende
Verknappung von verfiigbarem Wohnbauland

Trotz anhaltender Nachfrage gehen die Neuaus-
weisungen in den wachstumsdynamischen Ballungs-
rdaumen je 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner
(Karte 4) kontinuierlich zuriick. Dies diirfte ein
Hinweis auf schwindende verfiigbare Wohnbauland-
potenziale in den Ballungszentren sein. Parallel dazu
verzeichnen insbesondere die Stadte in Niedersachsen
einen Riickgang der Wohnbaulandreserven - also
vorhandener Flichen mit bestehenden Baurechten fiir
den Wohnungsbau. Zum Jahresende 2021 verfiigten
alle niedersachsischen Kommunen iiber 4.653 Hektar
Wohnbaulandreserven (31.12.2021) - gegentiiber 2019
ein Rickgang um 211 Hektar. Zugleich sind 2021
knapp 85 Prozent der Wohnbaulandreserven fiir
Familienheime vorgesehen. Damit sind auf vorhan-
denen Reserven nur noch wenige Anteile fiir andere
Wohnformen als Ein- und Zweifamilienheime

verfiigbar.

Zusitzlicher Druck durch konkurrierende Nut-
zungsanspriiche und 6kologische Zielkonflikte
Nicht allein der Wohnungsbau beansprucht
knappe Flichenreserven. Weitere Nutzungsanspriiche
(z.B. fir Natur, Gewerbe, Landwirtschaft, Verkehr)
und iibergreifende politische Ziele fithren zu weiteren
Restriktionen bei der Ausweisung und Inanspruch-
nahme von (potenziellem) Wohnbauland. Die Nach-
haltigkeitsstrategie des Landes Niedersachsen
sieht als zentrales Ziel bis 2030 vor, den gesamten
Flachenverbrauch landesweit pro Tag auf unter
vier Hektar zu begrenzen. Mit 2,3 Hektar pro Tag
wurde 2020/21 mehr als die Hélfte dieses Zielwerts
allein durch Wohnbaufldchen in Anspruch genom-
men. Brachflachen kénnen fiir den Wohnungsbau
ein bedeutsames Entwicklungspotenzial sein, weil
durch die Wiedernutzung von zuvor industriell
oder gewerblich genutzten Fldchen keine neuen
Flachen versiegelt werden. Im Zeitraum 2020/21
wurden durch die niedersdchsischen Kommunen
1.350 Hektar Brachfldchen gemeldet, von denen
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knapp die Halfte innerhalb von Siedlungsbereichen
liegen. Brachflachen auflerhalb der Siedlungsbereiche
sind - zusétzlich zum hohen Konversionsaufwand -
aufgrund der Lage oft eher unattraktiv fiir Wohn-
nutzungen.

Entwicklung der Baulandpreise stagniert auf
hohem Niveau

Die Verknappung von Wohnbauland zeigt sich
in der Preisentwicklung. Die Kosten fiir Wohnbau-
land sind im Zeitraum von 2012 bis 2022 bei gleich-
zeitig hoher Ausweisungsintensitit um 80 Prozent
gestiegen. Im Jahr 2022 lag der mittlere Wert fiir
Wohnbauland bei 120 Euro je Quadratmeter. Das
Flachenland Niedersachsen zeichnet bei den Preisen
fiir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungs-
baus (also fiir Eigenheime) jedoch ein rdumlich
stark differenziertes Bild (Vergleiche Bodenricht-
werte in Kapitel 1). Die hochsten Bodenrichtwerte
von durchschnittlich 300 Euro je Quadratmeter
und mehr fiir Wohnbauflichen des individuellen
Wohnungsbaus weisen die wachstumsstarken Stadte
Oldenburg, Braunschweig, Liineburg, Hannover,
Hildesheim, Gottingen, Osnabriick, Lingen sowie
Gemeinden im Hamburger Umland auf. In den eher
kleinstadtisch und landlich geprigten Gemeinden
liegen die durchschnittlichen Bodenrichtwerte bei
25 bis unter 150 Euro je Quadratmeter.

Seit dem Hochstwert im zweiten Quartal 2022
stagnieren die Baulandpreise auf hohem Niveau.
Im Jahr 2022 sind die Kauffille von Baufldchen
fiir den Geschosswohnungsbau um 30,5 Prozent
gesunken, die fiir den individuellen Wohnungsbau
um 26 Prozent gegeniiber den im Jahr 2021 regist-
rierten Féllen.? Das aktuelle Investitionsumfeld mit
seiner unklaren Zins- und Energiepreisentwicklung
(siehe Kapitel ,,Finanzierungsbedingungen [gesamt-
wirtschaftliche Betrachtung]“) lasst die Marktteil-
nehmerinnen und Marktteilnehmer offenkundig
abwarten.

0 https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/gutachterausschus-
se/immobilienmarktdaten-fur-niedersachsen-2023-deutlicher-
ruckgang-der-registrierten-kaufvertrage-insbesondere-bauland-
stark-betroffen-219505.html

Losungsrichtungen

Eine nachhaltige Wohnbaulandentwicklung
ist geboten, bei der neben einer bedarfsgerechten
Bereitstellung von zusitzlichen Fliachen auch eine
systematische Reduzierung des Flachenverbrauchs
erfolgt. Aus den Befunden lassen sich drei zentrale
Losungsrichtungen ableiten: der 6konomische
Umgang mit den verbleibenden Ressourcen, ein
steuernder Umgang durch die Kommunen und die
bessere Verteilung des Wohnungsbestandes.

Im Hinblick auf einen 6konomischen Umgang
mit der endlichen Ressource Bauland sollte nicht
nur der Frage nachgegangen werden, wie viel Flache
umgewandelt wird, sondern auch danach gefragt
werden, wo Flache in Anspruch genommen und wie
die Flache ausgenutzt wird. Dabei ist insbesondere
der Wohnungs- und Siedlungsbestand in den Blick
zu nehmen, eine angemessene hohe bauliche Dichte
im Neubau anzustreben sowie eine bedarfsgerechte
Nutzung der Nachverdichtungspotenziale zu ge-

wahrleisten.
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https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/gutachterausschusse/immobilienmarktdaten-fur-niedersachsen-2023-deutlicher-ruckgang-der-registrierten-kaufvertrage-insbesondere-bauland-stark-betroffen-219505.html
https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/gutachterausschusse/immobilienmarktdaten-fur-niedersachsen-2023-deutlicher-ruckgang-der-registrierten-kaufvertrage-insbesondere-bauland-stark-betroffen-219505.html
https://www.gag.niedersachsen.de/startseite/gutachterausschusse/immobilienmarktdaten-fur-niedersachsen-2023-deutlicher-ruckgang-der-registrierten-kaufvertrage-insbesondere-bauland-stark-betroffen-219505.html

Um im Umgang mit Wohnbauland eine 6kologi-
sche und zugleich preisdimpfende Wirkung zu ent-
falten, sollten Gemeinden von ihrer Planungshoheit
und den zur Verfiigung stehenden kommunalen
Instrumenten Gebrauch machen (u.a. Bauland-
mobilisierungsgesetz). Eine verstéarkte planerische
und bedarfsorientierte Steuerung der Flicheninan-
spruchnahme kann in quantitativer und qualitativer
Hinsicht einen Beitrag leisten: durch Ansitze

wie Konzeptvergaben, Erbpacht oder
die bilanzschonende Einbringung
kommunaler Liegenschaften in eine
Wohnungsbaugenossenschaft.
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Ein Teil der Losung findet sich zudem auflerhalb
des Bodenmarktes: Eine optimierte Nutzung und
bessere Verteilung des bestehenden Wohnraums
wiirde die Bedarfe fiir Neubau und damit auch fiir
Neuausweisung von Bauland reduzieren (Stichwort
»~Wohnflichensuffizienz*). Der demografische Wan-
del, verdnderte Wohnbediirfnisse und die expansive
Angebotsplanung fiihren zu einer wachsenden
Inanspruchnahme von Wohnflachen pro Person.

Es bedarf integrierter Strategien, um durch Um-
zugsketten, Wohnungstausch oder Umbaumaf3-
nahmen eine bediirfnisorientierte Wohnflachen-
nutzung im Quartier zu erméglichen und un- bzw.
untergenutzten Wohnraum (beispielsweise durch

Remanenzeftekte, vgl. S. 56) zu aktivieren.
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~Wohnraum ist kein Finanzprodukt®

Interview mit Frau Schwegmann und Herrn Schreinemacher,

dem Vorstand der Lingener Wohnbau eG

Bezahlbarer Mietwohnraum, insbesondere fiir
einkommensschwichere Haushalte, wird drin-
gend benotigt. In der Stadt Lingen fielen bis 2021
sukzessive iiber 90 Prozent der geférderten Woh-
nungen im Bestand aus der Belegungsbindung.
Um bezahlbaren Wohnraum fiir die Lingener
Bevolkerung bereitzustellen, geht die Stadt in einer
besonderen Partnerschaft neue Wege und griindete
die Lingener Wohnbau eG. Frau Schwegmann, wie
kam es dazu?

Die Entscheidung fiir die Griindung einer
Wohnbau-Genossenschaft wurde sehr bewusst
getroffen. In dieser Rechtsform koénnen wir mit gerin-
gem Personaleinsatz und einer deutlich geringeren
Belastung des kommunalen Haushalts bezahlbaren
Wohnraum schaffen, iiber den wir in der Stadt
dann dauerhaft verfiigen. Der Lingener Oberbiir-
germeister ist qua Satzung ,,geborenes Mitglied
im Aufsichtsrat, so sichert sich die Stadt dauerhaft
Einflussmoglichkeiten auch nach dem Auslaufen
der Forderbindung. Ebenso tragen wir mit dieser
Rechtsform unserer Uberzeugung Rechnung, dass
Wohnraum ein gesellschaftliches Produkt und kein
Finanzprodukt ist. Zum einen kénnen gewichtige
Institutionen aus Lingen, Lingener Firmen und auch
die Lingener Bevilkerung die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum aktiv unterstiitzen, zum anderen
wird einer Gewinnmaximierung entgegengewirkt.

Herr Schreinemacher, welche Vorteile hat die
Partnerschaft mit 6rtlichen Institutionen konkret?
Mit einem breit aufgestellten Biindnis aus Wirt-
schaft, Politik, Gesellschaft sowie den Kirchen ist
es gelungen, die LWB - Lingener Wohnbau eG - zu
griinden, um in einem gesamtgesellschaftlichen

Die Einbindung gesellschaft-

lich-institutioneller Akteure
ermoglicht, nachhaltig in eine gemeinsame
Zielrichtung zu gehen.

Ansatz bezahlbaren Wohnraum fiir die Lingener
Biirgerinnen und Biirger zu sichern. Die Griindungs-
mitglieder statteten die Genossenschaft mit Anteilen
im Wert von mehr als 1,1 Millionen Euro aus und
machten sie so handlungsfihig. Im ersten Schritt
wurden rund 100 stadtische Wohnungen und
Grundstiicke als Erbbaurecht erworben und an
die Genossenschaft iibertragen. Der Buchwert

der Gebdude wurde durch das Griindungskapital
finanziert, wodurch die Genossenschaft unbelastete
Bestande erhielt und diese zur Besicherung von In-
vestitionen in Neubau und Bestand verwenden kann.

Wie nehmen Sie die Lingener Bevolkerung mit?
Breite Zustimmung und Akzeptanz erhilt die
LWB auch in der Bevolkerung. Die Rechtsform der
Genossenschaft erméoglicht es allen Privatpersonen,
aber auch Firmen und anderen Institutionen, aktiv
den Erhalt und den Neubau von bezahlbarem
Wohnraum in der Stadt Lingen zu foérdern. Jedes
Genossenschaftsmitglied ist stimmberechtigt. Die
Genossenschaft hat bereits 438 Mitglieder mit einem
Genossenschaftskapital von 3.114.900 Euro, welche
das gemeinsame Ziel, bezahlbaren Wohnraum fiir
Lingen zu schaffen, durch ihre Genossenschafts-
anteile unterstiitzen. Voraussetzung fiir die Anmie-
tung einer mit Wohnraumfordermitteln errichteten
Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein. Die
erforderliche Kaution wird iiber den Erwerb von

Genossenschaftsanteilen abgegolten. Die Vergabe
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der Wohnungen erfolgt anhand einer angemessenen
Wohnflache und auch einzelfallbezogen. Damit blei-
ben wir flexibel: So kann durch Nachweis eines be-
sonderen personlichen oder beruflichen Bedarfs die
angemessene Wohnfliche um weitere zehn Quadrat-
meter erhoht werden.

Die Lingener Wohnbau eG hat sich neben einer
sozialvertriglichen Wohnraumbewirtschaftung
den Neubau von jahrlich rund 30 Wohnungen als
Ziel gesetzt. Lisst sich das Ziel unter der aktuellen
Preisentwicklung umsetzen? Wo sehen Sie die
grofiten Hiirden?

Im ersten Bauvorhaben der LWB entstand eine
Wohnanlage mit 74 Wohnungen. Mit dem zweiten
Bauprojekt werden weitere 33 Wohnungen nach
zwolf Monaten Bauzeit bis Ende 2023 fertiggestellt.
Der Wohnungsneubau beansprucht unser Eigen-
kapital stark, der finanzielle Rahmen ist daher
sehr eng. Entsprechend gut miissen wir planen,
denn eine Kosteniiberschreitung des Budgets kann
sich die LWB nicht erlauben. Ein weiteres Bauvor-
haben ist bereits in der Planung. Auch hier zeigt
sich, dass das erforderliche Eigenkapital die grofite
Herausforderung fiir Finanzierung und Forderung

Projektinformationen:

darstellt. Verstehen Sie uns nicht falsch: Das liegt

nicht an der Forderung an sich, sondern einfach
daran, dass bei steigenden Baukosten das Gesamt-
volumen ebenfalls zunimmt und damit auch der
nominell erforderliche Eigenanteil — weil dieser
prozentual festgelegt wird.

Was haben Sie sich fiir die nidchsten Jahre vor-
genommen?

Unsere Hoftnung ist natiirlich, dass sich die
Preisentwicklung abschwicht und wir wieder zu
verniinftigen Kosten bauen kénnen. Wir sehen
bei unseren Projekten auch wichtige mittelbare
Wertschopfungseftekte, wenn es um Auftréige fiir
die ortliche Wirtschaft geht. Wir sind also auch
wirtschaftsfordernd unterwegs. In diesem Zusam-
menhang haben wir besondere Mieterinnen und
Mieter ins Auge gefasst, z. B. Auszubildende oder
Menschen, die gerade eine Ausbildung beendet
haben. Wenn wir sie in der Stadt halten oder fiir den
Standort Lingen gewinnen wollen, miissen wir unter
der Maflgabe der Fachkriftesicherung einfach auch
gutes Wohnen fiir diese Menschen anbieten kénnen.

Vielen Dank fiir das Interview.

Marz 2018: Griindung der Lingener Wohnbau eG mit dem Forderzweck giinstige Mietwohnungen.

Griindungsmitglieder: Stadt Lingen (Ems), das Christophorus-Werk und das Bonifatius-Hospital, die

Emslandische Volksbank eG, die ev.-luth. Johanneskirchengemeinde, die kath. Kirchengemeinde St.

Bonifatius und Vertreterinnen und Vertreter der Stadtratsfraktionen.

Einwerbung von Mitteln: Jede Biirgerin und und jeder Biirger kann Genossenschaftsanteile erwerben.

Rund 100 stadtische Wohnungen und Grundstiicke im Erbbaurecht an die Genossenschaft iibertragen.

1. Neubauvorhaben: 74 6ffentlich geférderte Wohnungen.

2. Neubauvorhaben in der Realisierung: 33 geforderte Mietwohnungen bis Ende 2023.
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Finanzierungsbedingungen
(gesamtwirtschaftliche Betrachtung)

Ob Investitionen oder Substanzerhalt: Bauliche
Mafinahmen sind bei Immobilien immer finanzie-
rungsintensiv. Weil nur die wenigsten Akteurinnen
und Akteure dies aus Eigenmitteln bestreiten
kénnen, spielen Fremdfinanzierungen in der Im-
mobilien- und Baubranche eine tragende Rolle. So

reagiert sie sensibel auf Verdnderungen der Rahmen-

bedingungen. Das gilt sowohl fiir die Zinsentwick-
lung (Abb. 15) als auch fiir vorgelagerte Faktoren wie
Fachkriftekapazitaten, Baupreise oder Lieferketten.

Rasant verdnderte Zinsen storen das schwierig
gewordene Umfeld fiir Investitionen zusitzlich

In den zuriickliegenden Jahren war die Situation

komfortabel. Im Zuge der Bankenkrise 2008/2009
stiegen die Zinsen zunéchst, dann stellte sich eine
anhaltende Niedrigzinsphase ein. Ab Ende 2014
lagen die Zinssitze fiir langfristige Finanzierungen
meist unter zwei Prozent, was Immobilieninves-

titionen ausgesprochen attraktiv und gut planbar

machte. Mit dem Krieg in der Ukraine iiberraschten
verdnderte volkswirtschaftliche Rahmenbedingun-

gen nicht nur die Immobilienbranche. So zeigten

Preise und Zinsen innerhalb kurzer Zeit dramatische

Reaktionsdynamiken. Durch die im Rahmen der
Inflationsbekdmpfung erhohten EZB-Leitzinssétze

vervielfachten sich auch die Zinsen fiir Immobilien-

kredite innerhalb weniger Wochen (allerdings von
ausgesprochen niedrigem Niveau kommend). Dies
geschah fast zeitgleich mit unterbrochenen Liefer-

ketten, knappen Baumaterialien und -kapazitaten,

und dies, nachdem die Baupreise schon in den Vor-

jahren teils drastisch angezogen hatten.

Eigenkapital reicht fiir immer weniger Finanzie-
rungsvolumen

In diesem Zusammenhang sind multiple Wechsel-
wirkungen zu beobachten: So schlieft der Blick auf
das Fremdkapital stets auch die jeweilige Eigenkapital-
ausstattung ein. Mit den wachsenden Baupreisen
steigt nicht nur die Bausumme insgesamt, sondern
auch das nominal erforderliche Eigenkapital. Zugleich
nimmt sein Beleihungswert fiir die Fremdkapital-
finanzierung ab. Im Ergebnis reichen die Eigenmittel
fir immer geringere Bauvolumen aus. Das bedeutet,
dass Bauherren ihre Planungen verandern, pausieren
oder ganzlich verwerfen - seien es gewerbliche
Wohnungsunternehmen, Projektentwickler oder
private Haushalte bei der Entscheidung iiber die
Schaffung von Wohneigentum.

Stagnierende Verkehrswerte und steigende Zinsen
engen Spielrdume vor allem bei institutionellen
Investoren ein

Gegen eigenkapitalseitig verengte Handlungs-
spielraume ist kaum ein Immobilienunternehmen
immun, dennoch trifft diese Entwicklung die ver-
schiedenen Marktakteurinnen und -akteure unter-
schiedlich intensiv. Bei institutionellen Investoren
stellen zentrale Erfolgskennwerte gerade auf das
Verhiltnis von Fremd- zu Eigenkapital ab. Hierbei
spielen zudem die Verkehrswerte eine wichtige Rolle.
Da sich etliche dieser Kennzahlen aktuell verdndern,
kann der beobachtete Riickzug institutioneller Ak-
teurinnen und Akteure aus Projekten wegen man-
gelnder Renditeaussichten nicht tiberraschen. Offen
ist die Frage, ob sich die Zinsen auf dem erreichten
Niveau stabilisieren, denn — niichtern betrachtet -
entspriche dies einer Zinssituation, die noch vor
zehn Jahren vollig normal war. Vor diesem Hinter-
grund agieren viele Akteuerinnen und Akteure



erkennbar vorsichtiger. Projekte
werden einstweilen gestoppt, ver-
langsamt oder es wird noch die
laufende Bauphase abgeschlossen,
um dann eine Pause einzulegen.

,Bauen — bauen - bauen“ allein entlastet nicht
mehr

Die aktuellen Baupreise fithren im Mietwoh-
nungsbau zu sichtlich steigenden Mieten beim Erst-
bezug (vgl. Kapitel ,,Bau und Modernisierung von
Wohnraum®). Damit geht die Entlastungswirkung
dieser Neubauten fiir den Mietwohnungsmarkt
immer mehr in Richtung gehobener Preissegmente.
Selbst Angebote fiir mittlere Einkommensgruppen
entstehen immer seltener. Der Nachfragedruck in
den unteren und mittleren Mietpreissegmenten ist
ungebrochen, durch die beschriebene Entwicklung
der Bau- und Finanzierungskosten steht dem im
»bezahlbaren® Segment immer weniger Entlas-

tungspotenzial gegeniiber.

Hinweise auf Trendwende bei den Baukapazititen
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Bereits begonnene Projekte, deren Finanzierung
noch nicht geschlossen ist, sind ebenso betroffen wie
laufende Finanzierungen, bei denen eine Zinsan-

passung ansteht.

Losungsrichtungen

Mit den steigenden Zinsen kehren Ansatzpunkte
fiir Anreizsysteme und Forderung zuriick, die in der
anhaltenden Niedrigzinsphase kaum Wirkung ent-
falten konnten. Finanzierungsangebote von Forder-
banken wie der NBank oder der KfW, welche giins-
tige Kredite, Zinssubventionen oder nachrangige
Fremdkapitalmittel anbieten, gewinnen wieder an
Attraktivitat. Das gilt im geforderten Wohnungsbau
insbesondere mit Blick auf die Cashflows. Je nach
konkreter Situation kénnen hier schon im ersten
Jahr positive Ergebnisse eingefahren werden - ganz
anders als im frei finanzierten Marktsegment, das
typischerweise durch eine mehrjahrige Anlaufphase
mit dem Einsatz von eigenen Mitteln und negativer
Innenfinanzierung gekennzeichnet ist. Weitere
Loésungsrichtungen kénnen auf kommunale
Versorger abzielen, z. B. durch die Griindung

nehmen zu kommunaler Wohnungsunternehmen und deren
Tatsdchlich mehren sich in der Folge dieser Ent-  Aktivitdtsausweitung.

wicklung die Anzeichen, dass es bei den Baugewer-

ken wieder mehr freie Reserven und Kapazititen

gibt. Der Zinsanstieg in dem aktuellen Umfeld trifft

nicht nur neue Bauvorhaben.

Zinsentwicklung (fur die Wohnungswirtschaft)

(Abb. 15)
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Geforderter Wohnungsbau der Braunschweiger

Baugenossenschaft eG (BBG) im Caspari-Viertel

Genossenschaft realisiert Neubau mit hohem
Forderanteil

Im Norden Braunschweigs - in fufllaufiger
Nihe zur Innenstadt und Universitit — entsteht das
Caspari-Viertel als ein urbanes, sozial gemischtes
Neubauviertel nach dem Konzept ,,Stadt der kurzen
Wege"“. Als eine von sechs Bauherren realisiert die
Braunschweiger Baugenossenschaft eG (BBG) zwei
Bauvorhaben in verschiedenen Bauabschnitten. Im
ersten Abschnitt wurden 94 Wohnungen gebaut,
rund 20 Prozent davon gefordert, 80 Prozent frei
finanziert. Im aktuellen zweiten Bauabschnitt werden
weitere 110 Wohnungen bis Jahresende fertiggestellt -
80 Prozent der Wohnungen sind dabei 6ffentlich ge-
fordert! Das ist ein weit hoherer Anteil an geforderten
Wohnungen, als der Grundstiicksvertrag erfordert.

Ziel und Umsetzung: 80 Prozent geforderte
Wohnungen

Die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fiir
alle Mitglieder ist Grundaufgabe von Genossen-
schaften. Dieser Grundsatz findet sich auch im
Caspari-Viertel wieder. Verschiedene Wohnange-
bote in raumlicher Nihe férdern eine vielseitige
soziale Mischung in der Nachbarschaft im Sinne
einer sozialvertraglichen Stadtentwicklung. Ermog-
licht wurde der hohe Anteil geférderter Wohnungen
durch eine gute Zusammenarbeit mit den Forder-
instituten sowie durch die angepassten Forderricht-
linien des Landes Niedersachsen im November 2021.

Trotz steigender Baupreise und Zinsen blieb der
Neubau fiir die Genossenschaft durch die Forde-
rung wirtschaftlich - auch wenn die Planungskosten
deutlich tiber dem anfénglich kalkulierten Budget
lagen. Die enorme Baukostenentwicklung konnte
durch einen zusitzlichen Forderbeitrag der Stadt

Braunschweig abgefedert werden.

Da durch die Forderprogramme
wieder interessante Anreize ge-
schaffen wurden, die beispielsweise die In-
vestition in offentlich geférderten Neubau-
Wohnraum - besonders in den aktuellen
dynamischen Zeiten - wieder attraktiv
gemacht haben, sind wir gerne dabei und
profitieren durch die 6ffentlichen Forde-
rungen.
Dirk Sievers, Prokurist der
Braunschweiger Baugenossenschaft eG

Bezahlbarkeit durch optimierte Grundrisse und
gute Forderkonditionen gesichert

Neben dem hohen Férderanteil wird die Bezahl-
barkeit auch durch die Optimierung der Grundrisse
der neuen Zwei- bis Vierzimmerwohnungen mog-
lich. Bei der Planung der Wohnungen wurden bei-
spielsweise bewusst kleinere, kompakte und funk-
tionale Grundrisse gewihlt, um die Baukosten und
damit auch die Mieten - trotz aktueller Energiekrise
und steigender Betriebskosten - langfristig in einem
angemessenen Rahmen zu halten. Bei der Grund-
rissplanung wurde beispielsweise darauf geachtet,
lange Flure zu vermeiden, zusétzliche Abstellmog-
lichkeiten befinden sich aufierhalb der Wohnungen.
Das Projekt umfasst insgesamt 110 Wohnungen mit
einer Grofle von 41 bis rund 110 Quadratmetern.
BBG-Mitglieder mit einem Wohnberechtigungs-
schein haben zukiinftig die Moglichkeit, ab 6,10 Euro
bzw. 7,50 Euro pro Quadratmeter zu wohnen. Ohne
die hohen Forderanteile wére laut Dirk Sievers, Pro-
kurist der Braunschweiger Baugenossenschaft eG,
eine im Ansatz bezahlbare Realisierung des Projekts
nicht moglich gewesen.



Die frei finanzierten Wohnungen liegen trotz des
Verzichtes auf jegliche Luxusanteile deutlich iiber
10 Euro je Quadratmeter.

Einsatz regenerativer Energien und nachhaltiger
Gebidudestandards fiir den gesamten Neubau

Ein weiterer Aspekt, der die Planungs- und
Baukosten beeinflusst hat, ist die Zielsetzung einer
nachhaltigen Realisierung des Projekts. Zentral ist
hier der Kt W-Effizienzhausstandard 55, der fiir den
gesamten Neubau angestrebt wird. Eine wichtige
Stellschraube ist dabei u. a. der Einsatz nachhaltiger
regenerativer Energiekonzepte, wie beispielsweise
die Installation von Fotovoltaikanlagen mit Batterie-
speicher fiir den Allgemeinstrom, eine energieef-
fiziente Gebédudehiille oder die Bereitstellung von
Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge in den
Tiefgaragen. Der Anschluss an das Fernwirmenetz,
dreifach verglaste Fenster und die zentrale Lage
sorgen zudem fiir eine positive Energiebilanz und
ein umweltfreundliches Mobilititskonzept.

Forderung sozialvertriglicher Mischung
Zusitzlich zur Bezahlbarkeit ist das Bauprojekt

Teil eines sozialvertraglichen Stadtentwicklungs-

konzeptes im Caspari-Viertel, das eine vielseitige

Projektinformationen:
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soziale Mischung in der Nachbarschaft férdert. Der
Neubau der BBG erginzt durch die optimierten
Grundrisse den Quartiersansatz und unterstiitzt
eine vielfiltige Bewohnerinnen- und Bewohner-
landschaft mit unterschiedlichen Bediirfnissen und
moglichst ,,frei von Barrieren®. Neben der Erreich-
barkeit jeder Wohnung durch einen Aufzug werden
zehn rollstuhlgerechte Wohnungen sowie fiinf
Familienwohnungen fiir Menschen mit Beeintrach-
tigungen geschaffen, was in der Region bisher kaum
realisiert worden ist.

g g Gefordert zu bauen bedeutet

eben auch, sich an verschiedens-
te Vorgaben, Regularien und rechtliche
Vorschriften halten zu miissen. Das kann
durchaus sehr herausfordernd sein, aber
letztlich dienen sie ja nur einem Zweck:
bezahlbaren Wohnraum fur unterschied-
lichste Einkommensgruppen ermdéglichen
und erhalten.

Dirk Sievers, Prokurist der
Braunschweiger Baugenossenschaft eG

—  Wohnungsbestand der Braunschweiger Genossenschaft durch Wohnungsmix gezielt fiir Nachfrage

erganzen.

— Vielseitige Mischung von Nachbarschaft und somit sozialvertragliche Stadtentwicklung durch Bau-

vorhaben unterstiitzen.

— 110 moderne, energieeffiziente Zwei- bis Vierzimmerwohnungen (40 bis rund 110 Quadratmeter).

— 80 Prozent der Wohnungen sind 6ffentlich gefordert.

Warmeversorgung tiber Fernwiarme sowie Fotovoltaik fiir Allgemeinstrom, KfW-Effizienzhaus 55.
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Demografischer Wandel
und Wohnverhalten

Die Kosten des Wohnens werden nicht nur durch
duflere Faktoren wie die Finanzierungsbedingungen
oder steigende Preise im Wohnungsbau und der
Energieversorgung getrieben. Auch auf der Nach-
frageseite gibt es Faktoren, die sich auf das Preisniveau
auswirken. Der starkste Faktor diirfte dabei die rein
quantitative Entwicklung durch das Bevolkerungs-
und Haushaltswachstum der vergangenen Jahre sein.
Erganzend kommen moglicherweise qualitative
Faktoren durch verdnderte Wohnpriferenzen hinzu.

Das Haushaltswachstum treibt die Mietpreise ...

Die Entwicklung der Bevélkerungs- bzw. Haus-
haltszahlen und -strukturen tragt auf vielfaltige Art
und Weise zu den Kostensteigerungen im Wohn-
bereich bei. Besonders hervorzuheben ist in diesem
Kontext zunichst die rein quantitative Zunahme der
Nachfrage durch den Anstieg der Haushaltszahlen
in den vergangenen Jahren. Dabei gilt generell, je
starker das Haushaltswachstum, desto hoher der
Anstieg der Angebotsmieten (Abb. 16).

... weil das Angebot nicht mit der Nachfrage
mithalten kann

Eine steigende Haushaltszahl fiithrt zu mehr
Wohnraumnachfrage. So ist im Zeitraum 2011-2019
die Zahl der Haushalte in Niedersachsen um knapp
222.000 angestiegen. Der Wohnungsbestand hat im
gleichen Zeitraum aber nur um rund 207.000 Ein-
heiten zugelegt. Zwar gab es im Ausgangsjahr noch
einen amtlichen Leerstand von knapp 140.000 Woh-
nungen, hier sind jedoch auch Wohnungen erfasst,
die als nicht marktgdngig gelten. Zudem stehen

Entwicklung der Angebotsmieten und Haushalte in den

Landkreisen und kreisfreien Stadten 2011-2019 (Abb. 16)

R?=0,1431

30.000

25.000 —
-
=1
S  20.000
2
©
o
5 15.000
3
< e o
é 10.000 e
g LN
£ M X) ° .°
< [ .. ()
3 5.000 = —e ¢ —©
2 S, e °

o %40 & LY e
0 5
L4 .
[ ]
-5.000 °
00 05 10 15 20 25 30 35 40

Entwicklung Medianmiete (in Euro)

Datenbasis: FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH

Lesehilfe: Die Regressionsgerade (orangefarbige Linie) gibt den statisti-
schen Zusammenhang zwischen Medianmiete und Haushaltszahl wieder.
Die nach rechts ansteigende Gerade zeigt, dass mit steigenden Haus-
haltszahlen auch die Mieten sich erhéhen.

die leeren Wohnungen in einem Fldchenland wie
Niedersachsen nicht immer dort zur Verfiigung,
wo auch die Nachfrage besteht. Die Folge ist eine
Verknappung des Wohnungsangebots, aus der sich
entsprechende Preiseffekte ergeben kénnen.

Sowohl Stiddte als auch lindliche Regionen
betroffen

Von diesem Effekt sind nicht nur die durch
Zuwanderung gepragten Ballungsraume betroften,
sondern auch eher lindliche Regionen. Hier steigt

! Deschermeier, P; Hartung, A.; Vaché, M.; Weber, I. (2020): Evaluation des KfW-Férderprogramms ,, Altersgerecht Umbauen
(Barrierereduzierung - Einbruchschutz)“. Endbericht. Eine Untersuchung im Auftrag der KfW. 207 S. Darmstadt. S. 42

2 Ebd,, S. 49



durch die zunehmende Alterung die Haushaltszahl
besonders stark an, wodurch die Liicke zwischen
Haushaltswachstum und Ausbau des Wohnungs-
bestandes besonders grof ausfallt. Beispiele sind

etwa die Landkreise Peine, Celle oder auch Liineburg.

Haushaltsstrukturen konnen Preiseffekte
verschirfen

Auch Haushaltsstrukturen spielen in diesem
Zusammenhang eine wichtige Rolle. Passt der
Wohnungsbestand nicht zur Nachfrage, kann es
selbst bei einem quantitativ hinreichenden Angebot
zu deutlichen Preissteigerungen kommen. Diese be-
treffen dann nicht das gesamte Wohnungsangebot,
sondern zeigen sich vorrangig in den stark nach-
gefragten Segmenten. Viele Haushalte reagieren auf
diese Entwicklung, indem sie Kompromisse bei der
Wohnungswahl eingehen oder ihren Wohnstandort
verlagern. Durch diese Verdringungseffekte kommt
es auch in den weniger beliebten Wohnsegmenten
bzw. in anderen Orten zu Nachfragesteigerungen
mit den entsprechenden Preiseffekten.

Verzogerte Umzugsketten verschirfen die
Preisproblematik
Ein weiterer Aspekt sind verzogerte oder ver-
hinderte Umzugsketten. Hierbei handelt es sich
letztlich ebenfalls um eine Folgewirkung des
Mismatches von Angebot und Nachfrage. Dadurch,
dass in bestimmten Segmenten ein Angebotsmangel
besteht, konnen andere Wohnungstypen nicht
bedarfsgerecht ,freigezogen werden. Dadurch
verzogern sich die nachgelagerten Umzugsketten.
Ein typisches Beispiel dafiir sind die von kleinen
Seniorenhaushalten bewohnten Familienwohnungen
(i. d. R. Ein- und Zweifamilienhauser), die fiir junge
Familien nicht zur Verfiigung stehen,
weil es an bezahlbaren altersge-
rechten Wohnungen mangelt.
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Senioren bewohnen hiufig Einfamilienhéduser

In Niedersachsen haben 2022 knapp die Hilfte
der Haupteinkommensbezieher in der Altersgruppe
65 Jahre und alter in selbst genutzten Einfamilien-
hédusern gewohnt (sieche hierzu die Losungsrichtun-
gen). Uber alle Altersgruppen sind es nur etwa
40 Prozent, wobei der Anteil der Einfamilienhaushalte
mit dem Alter steigt und nur bei den Bewohnern mit
75 Jahren und élter wieder geringfiigig zurtickgeht.

Zahl barrierereduzierter Wohnungen weiterhin
zu gering

Fiir viele dieser Seniorinnen und Senioren diirfte
es sehr schwierig sein, eine Wohnung zu finden,
deren Ausstattung einen méglichst langen Verbleib
in den eigenen vier Wanden erlaubt und die gleich-
zeitig auch bezahlbar ist. Insgesamt gab es 2018 in
Niedersachsen fast 1,1 Millionen Seniorenhaushalte.
Gleichzeitig waren nur in 3,6 Prozent des Wohnungs-
bestandes alle Merkmale der Barrierereduktion
vorhanden?, dies entspricht gerade einmal etwa
139.000 Wohneinheiten. Aufgrund der Anforderungen
in der NBauO waren im Geschosswohnungsneubau
2017 zwar 31 Prozent der Wohnungen barrierefrei
zugdnglich und nutzbar®, dennoch diirfte die Liicke
weiterhin erheblich sein und aufgrund des steigen-
den Bedarfs zukiinftig sogar noch gréfier ausfallen.
Nicht aufler Acht zu lassen ist zudem, dass nicht nur
Seniorinnen und Senioren als Nachfragerinnen und
Nachfrager von barrierereduzierten Wohnungen in
Betracht kommen und langst nicht alle barrierere-
duzierten Wohnungen auch von Personen bewohnt
werden, die eine solche bendtigen.

Segmentspezifische Wohnungsnachfrage von
Zuwanderern

Ein medial haufig diskutiertes Thema ist auch
die Frage, inwiefern Zuwanderung aus dem In- und
Ausland und insbesondere Fluchtmigration die
Situation auf den Wohnungsmarkten verschérfen.
Klar ist, dass durch Zuwanderung in einen regionalen
Wohnungsmarkt die lokale Wohnungsnachfrage
erhoht wird, ohne dass das Wohnungsangebot
automatisch schnell genug mitwachsen kann.
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Dabei gilt insbesondere fiir die internationale
Zuwanderung, dass sich die durch Migration aus-

geloste Wohnungsnachfrage sehr segmentspezifisch

gestaltet. So wohnen gut zwei Drittel der Hauptein-
kommensbezieher mit auslindischer Staatsange-
horigkeit zur Miete in Mehrfamilienhdusern. Zu-
dem stehen Menschen mit Migrationshintergrund
im Schnitt weniger Wohnfldche und auch weniger
Wohnriume je Person zur Verfiigung als Menschen
ohne Migrationshintergrund. Aus rdumlicher
Sicht orientieren sich Zuwanderer zwar stirker in
die stadtischen Rdume, allerdings konnten in den
letzten Jahren alle Teilraume Niedersachsens eine
steigende Wohnungsnachfrage durch Auflenzu-
wanderung verzeichnen.

Gefliichteten von 2015/2016 ist Ubergang in den
reguliren Wohnungsmarkt gelungen

Will man die Wohnstruktur von Gefliichteten
in den Blick nehmen, so ist hierbei die starke
Regulierung der Wohnsituation und die haufige
Unterbringung in Gemeinschaftsunterkiinften zu
Beginn der Aufenthaltszeit zu beachten. Zur Dauer
der Unterbringung in Aufnahmeeinrichtungen
und Gemeinschaftsunterkiinften fehlen jedoch
belastbare Daten. Dies gilt auch fiir die Frage, wie
sich die Wohnsituation nach Auszug aus diesen
Unterkiinften gestaltet. Fiir die Phase der starken
Fliichtlingszuwanderung der Jahre 2015/2016 ist
bekannt, dass nach zwei Jahren (2018) bereits drei
Viertel aller Gefliichteten in privaten Unterkiinften
lebten. Dies war insbesondere dann der Fall,
wenn die Gefliichteten einen Schutzstatus hatten.

Hinsichtlich der Wohnpriferenzen zeigt sich, dass

Gefliichtete mit ihrer allgemeinen Wohnsituation

hauptséchlich dann zufrieden waren, wenn diese
von einer stiadtischen Lage gepragt war. Weitere
wichtige Merkmale waren eine hohe Sicherheit,
Mehrfamilienhduser, keine weiteren Gefliichteten
im Wohnhaus, ein hohes Maf3 an Ausstattungs-
merkmalen sowie eine ausreichende Beurteilung

der Wohnungsgrofie.?

Ukrainische Kriegsfliichtlinge bewohnen hiufig
private Unterkiinfte

Ob sich diese Entwicklung in der aktuellen
Phase mit hohem Fliichtlingszuzug wiederholen
wird, ist unklar. Im Jahr 2022 sind die Fliicht-
lingszuziige wieder stark angestiegen und lagen im
Ergebnis tiber denen von 2015/2016. Hinzu kommt
die Sondersituation fiir Kriegsfliichtlinge aus der
Ukraine. Sie miissen keinen Asylantrag stellen, da
sie im Rahmen der EU-Richtlinie zum voriiberge-
henden Schutz ohne vorheriges Asylverfahren einen
befristeten Aufenthaltstitel erhalten kénnen. Zudem
handelt es sich bei ukrainischen Fliichtlingen iiber-
durchschnittlich hdufig um Frauen mit Kindern.
Damit unterscheidet sich diese Fliichtlingsgruppe
stark von denen anderer Nationalitdten, wie etwa
Syrern oder Afghanen. Eine reprasentative Umfrage
zur Lebenssituation der Ukrainer in Deutschland
hat zudem gezeigt, dass nur etwa ein Zehntel der

ukrainischen Neuankémmlinge zunichst in einer

% Tanis, K. (2020): Entwicklungen in der Wohnsituation Gefliichteter. Ausgabe 052020 der Kurzanalysen des Forschungszentrums
Migration, Integration und Asyl des Bundesamtes fiir Migration und Fliichtlinge, Niirnberg. S. 13



Gemeinschaftsunterkunft untergekommen ist. Drei
Viertel konnten direkt in eine private Unterkunft
einziehen, die iibrigen waren in anderen Unterkiinf-
ten (Hotels, Pensionen) untergebracht. Unter den
Personen, die in privaten Unterkiinften wohnten,
haben 60 Prozent dort allein oder mit ihren eben-
falls gefliichteten Familienangehorigen gelebt. Ein
Viertel lebte bei bereits in Deutschland wohnenden
Familienangehorigen, Freunden und Bekannten,
die tibrigen bei anderen Personen.*

Wohnverhalten verindert sich nur langsam

Die Wohnpriferenzen von Haushalten gelten
dagegen als langfristig insgesamt eher stabil. Dies
wird insbesondere an der relativ konstanten Eigen-
tumsquote sowie der stark demografisch gepragten
Wohnflachenentwicklung deutlich. Zudem ist davon
auszugehen, dass es keinen grundsitzlichen Trend
zu einer Veranderung der vorherrschenden Wohn-
formen gibt. Zwar erhalten neue Wohnkonzepte,
wie gemeinschaftliches Wohnen oder Tiny Houses,
einen hohen Grad an Aufmerksamkeit. Bei den
Baufertigstellungen haben diese Sonderwohnformen
jedoch nur einen duflerst geringen Anteil. Die
Griinde dafiir sind unklar. Letztlich orientiert sich
das Wohnverhalten der Haushalte haufig an den
Moglichkeiten des vorhandenen Wohnungsangebots
und wird durch deren finanzielle Moglichkeiten be-
grenzt (siehe hierzu auch das Interview mit Matthias
Waltersbacher).?® Die durch sich verandernde Wohn-
priferenzen ergebenden Preiseffekte sind daher
kaum ermittelbar.
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Losungsrichtungen

Gezielter Neubau sowie die Modernisierung
und Sanierung bestehender Wohngebaude kénnen
einen signifikanten Beitrag zur Deckung des vor-
handenen Bedarfs an Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen leisten. Eine Erhéhung des Angebots
kann zu einer Befriedigung der Nachfrage und
somit zur Entspannung des Immobilienmarktes
fithren. Vor allem beim Umbau vorhandener Hiuser
in altersgerechte Wohnangebote bedarf es dabei
attraktiver Forderungen.

Eine aktuelle und zukiinftig zentrale Heraus-
forderung stellt der Remanenzeffekt dar. Dieses
Phénomen bezieht sich auf den Umstand, dass
kleine Haushalte trotz verdnderter Bediirfnisse und
oft ungeeigneter Wohnverhiltnisse weiterhin - teils
freiwillig, teils vom Marktumfeld erzwungen - in
ihrem gegenwirtigen Wohnraum verbleiben. Hier-
bei handelt es sich primar um éltere Menschen, die
nach dem Auszug der eigenen Kinder ihr gewohntes
Wohnumfeld nicht verlassen méchten oder kénnen.
Demografische Entwicklungen wie die kontinuierlich
steigende Anzahl élterer Menschen und eine lingere
Lebenserwartung intensivieren den Remanenzeffekt.
Um diesem Phanomen entgegenzuwirken, bedarf es
drei zentraler Aspekte:

Selbstreflexion der Eigenheimbesitzerinnen
und -besitzer:: Es muss bei den Eigenheim-
besitzerinnen und -besitzern eine Erkenntnis
erfolgen, dass nach familidren Verdnderungen
und einer verringerten Anzahl von Personen
im Haushalt ein geringerer Bedarf an Wohn-
fliche notwendig ist. Diesbeziiglich darf jedoch
die emotionale Bindung der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer an das eigene Haus nicht
unterschitzt werden. Viele Besitzerinnen und
Besitzer verbinden mit dem eigenen Haus Er-
innerungen und Erlebnisse, die fiir ihre eigene
Zufriedenheit und Identifikation von grofler
Bedeutung sind.

2 Briicker, H.; Ette, A.; Grabka, M. M.; Kosyakova, Y.; Niehues, W,; Rother, N.; Spief3, C. K,; Zinn, S.; Bujard, M.; Cardozo, A.; Décieu, J.
P; Maddox, A.; Milewski, N.; Naderi, R.; Sauer, L.; Schmitz, S.; Schwanhduser, S.; Siegert, M.; Tanis, K.; Steinhauer, H. W.; (2023): Ge-
fliichtete aus der Ukraine in Deutschland. BiB Bevolkerungsstudien 01/2023. Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung (BiB). 137 S.

» Mither, A. M.; Waltersbacher, M. (2022): Wohnungsmarkt 2050: Innovationspotenzial und Beharrungstendenzen. In: Deutschland

2050. Regionale Perspektiven. IzR, Heft 3/2022. S. 32-34. S. 39
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Passende Wohnmoglichkeiten: Wenn Eigen-
heimbesitzerinnen und -besitzer zu einem
Umzug in einen kleineren Wohnraum und
somit zum Verkauf des bisherigen Eigenheims
bereit sind, miissen attraktive und passende
Wohnoptionen bestehen. Diese sollten wegen
einer weiteren gesellschaftlichen Teilhabe

bzw. Kontaktpflege im gewohnten Umfeld, im
gleichen Ort oder eventuell sogar im gleichen
Quartier, vorhanden sein. Hinzu ist haufig ein
barrierefreier und infrastrukturell gut ange-
bundener Wohnraum notwendig. Daher sollten
in Einfamilienhaus-Neubaugebieten ,, Alten-
wohnungen® gleich mitgebaut werden. In alten
Bestandsgebieten, die iiberwiegend durch Zwei-
bis Dreizimmerwohnungen geprégt sind, sollte
zudem eine Nachverdichtung mit Familienwoh-
nungen (vier bis fiinf Zimmer bis 110 Quadrat-
meter) erfolgen.

Bezahlbarkeit: Eigenheimbesitzerinnen und
-besitzer miissen bezahlbare Alternativen finden.
Trotz einer Verringerung der Wohnfliche kénnen
alternative Wohnoptionen kostenintensiv aus-
fallen und das eigene Budget iibersteigen. Dies
gilt nicht zuletzt dann, wenn der Verkauf von
Wohneigentum nicht die erwarteten bzw. nicht
ausreichenden finanziellen Mittel erbracht hat
oder gar nicht moglich war, da kein Interessent
gefunden wurde. Unabhéngige und fundierte
regionale Wohnungsmarktprognosen und
-berichte konnen eine realistische Preisein-
schitzung der Marktakteurinnen und -akteure
unterstutzen.

Fiir eine Verminderung des Remanenzeftektes
ist es elementar, dass Eigenheimbesitzerinnen und
-besitzer mit einer zu grofien und oft ungeeigneten
Wohnflache Beratungen und Handlungsempfehlun-
gen erhalten konnen. Dabei sollten die individuellen
Bediirfnisse und finanziellen Moglichkeiten der
Eigenheimbesitzerinnen und -besitzer, ihre emotionale
Bindung an das eigene Haus und die Verfiigbarkeit

geeigneter und erschwinglicher Wohnoptionen
beachtet werden. Zudem muss ein ausreichendes
Angebot an bezahlbaren, barrierefreien sowie infra-
strukturell gut angebundenen Wohnobjekten mit
einer kleineren Wohnfldche zur Verfiigung stehen.
Hier sind Kommunen gefordert, entsprechende
Wohnraumkonzepte und eine méglichst passgenaue
Ausweisung von Baufldchen zu realisieren. Dariiber
hinaus gilt es, im Bestand alle moglichen Potenziale
beispielsweise durch Umnutzung von Handels-
immobilien in zentralen Lagen zu nutzen. Nur wenn
kleinen Haushalten mit groflen Wohnflachen
attraktive und sinnvolle Alternativen zu ihrer bishe-
rigen Wohnsituation geboten werden, kann passen-
der Wohnraum fiir Familien geschaffen und somit
der Wohnimmobilienmarkt durch ein gréf3eres An-
gebot entscharft werden. Eine weitere daraus positiv
zu bewertende Konsequenz wire, dass Familien eher
alte Wohnhéuser erwerben und instand halten, an-
statt neu zu bauen, was wiederum zu einer groéfleren
Flachenversiegelung fiihrt.

Flexible Rahmenbedingungen sind eine weitere
Moglichkeit zur Entlastung des Wohnungsmarktes.
Durch Homeoffice und ein ausreichendes Angebot
an Co-Working-Spaces sind Familien mit berufs-
tatigen Personen in arbeitsortflexiblen Berufssegmen-
ten bei der Eigenheimsuche nicht darauf angewiesen,
einen Wohnort unbedingt nah am Arbeitsort zu
finden. Diese Flexibilitét erleichtert einerseits fiir
Familien die Suche nach einem geeigneten Eigen-
heim, andererseits mindert es die Nachfrage-
fokussierung auf begehrte und unternehmensstarke
Orte. Zudem spielt die Mobilitit eine zentrale Rolle.
Gute infrastrukturelle Anbindungen ermoglichen
Familien - auch ohne Homeoflice - mehr Optionen
bei der Standortwahl. Daher sollte die Infrastruktur,
vor allem der OPNV, gestirkt und durch attraktive
Angebote erginzt werden.
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,Deutschland bleibt Mieterland®
Interview mit Matthias Waltersbacher vom BBSR

Guten Tag, Herr Waltersbacher. Sie leiten das Referat
»Wohnungs- und Immobilienmérkte“ im Bundes-
institut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
und beraten seit 20 Jahren die bundespolitischen
Akteurinnen und Akteure zu Wohnungsmarkt-
fragen. Wie wird sich Threr Meinung nach die
Wohnungsnachfrage in Zukunft entwickeln?

Die Nachfrage nach Wohnraum wird sich in
Deutschland nicht grundlegend dndern, da Wohnen
ein Grundbediirfnis und ein Grundrecht darstellt. Es
wird sich um eine stetige Nachfrage handeln, sodass
man immer mit einem bestimmten Bedarf, auch
einem Wohnungsneubaubedarf, rechnen muss. Selbst
wenn die Nachfrage quantitativ nicht mehr steigen
sollte, kann aber durch neue Praferenzen oder Bediirf-
nisse eine Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum
bestehen. Daher wird in Zukunft neben Bestands-

entwicklungen auch Neubau eine Rolle spielen.

Wie werden sich Threr Meinung nach Zahl
und Struktur der Haushalte entwickeln und welche
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und
Trends sind bei dieser Entwicklung zentral?
Bereits in den vergangenen Jahren dominierten
die kleinen Haushalte. Die Haushaltsverkleinerung
setzt sich fort und wird die Wohnungsnachfrage
noch eine Weile pragen. Die Singularisierung wird
einerseits von jungen Menschen vorangetrieben, die
eventuell nicht mit jemanden zusammenziehen oder
eine Familie griinden wollen. Andererseits ist der
Singularisierungstrend auch auf dltere Personen-
gruppen zuriickzufithren. Aufgrund des demografi-
schen Wandels und der steigenden Lebenserwartung
sind die tiber 65-Jahrigen wahrscheinlich die Ein-
zigen, deren Zahl in den néchsten 15 bis 20 Jahren
noch spiirbar wachsen wird. In den ilteren Be-
volkerungsklassen finden wir oft durch den Verlust
des Partners oder der Partnerin Einpersonenhaus-
halte. Es gibt jedoch in dieser Altersgruppe auch
einen kleinen Trend zum Zweipersonenhaushalt, weil
die Lebenserwartung der Ménner stetig steigt.

Was bedeutet der von Thnen geschilderte Singula-
risierungstrend fiir die Wohnungsnachfrage?
Altere Personen werden hiufig grofiere Woh-
nungen als Ein- oder Zweizimmerwohnungen
suchen, wenn sie denn tiberhaupt zu einem Umzug
bereit sind. Viele verbleiben — nachdem die Kinder
ausgezogen sind und das Rentenalter erreicht ist -
aus emotionalen und finanziellen Griinden in ihren
Einfamilienhdusern oder groflen Wohnungen. Sie
verfiigen somit iiber sehr viel Wohnfliche, die nicht
mehr in vollem Umfang benétigt wird und wo
beispielsweise aufgrund steigender Energiekosten
manche Rdume im Winter gar nicht beheizt werden.
Wenn sich altere Personen verkleinern mochten,
gibt es oft keine kostengiinstigen Alternativen.
Deswegen verbleiben viele in ihren Hdusern oder
Wohnungen. Um die Umzugsbereitschaft bei Alteren
zu erh6hen und damit gréf8eren Wohnraum fiir
jingere Wohnungssuchende verfiigbar zu machen,
sollten Angebote — wie z. B. Wohnungstausche in
den Gemeinden - geschaffen werden. Solche Model-
le stecken jedoch noch in den Kinderschuhen und
sollten wohnungspolitisch vorangetrieben werden.

Viele Familien wohnen trotz des Wunsches nach
Wohneigentum zur Miete. Besteht diesbeziiglich
Hoffnung, dass der Traum vom eigenen Haus bald
realistischer werden kann?

Kurzfristig haben wir gerade einen Zinsschock,
und die Immobilienpreise erweisen sich teilweise als
kaum erschwinglich. Es gibt allerdings auch Hinweise,
dass die Immobilienpreise etwas nachgeben. Da
Privathaushalte aber aufgrund der Inflation aktuell
einen Reallohnverlust verzeichnen, fallt es schwer, das
notwendige Kapital fiir eine Immobilie anzusparen.
Damit bleibt das Wohneigentum zurzeit eher etwas,
das sich selbst die Mittelschicht — zumindest in den



Stidten - kaum leisten kann. Die Alternative hierzu
ist die Mietwohnung. Wenn eine Familie mit Kindern
allerdings ca. 1.500 bis 1.800 Euro Miete oder mehr
pro Monat zahlt, kann sie bei einem mittleren
Einkommen sicherlich nicht viel Eigenkapital fiir
Wohneigentum ansparen. Das ist dann ein negativer
Kreislauf, bei dem durch zu geringe Ansparmog-
lichkeiten Wohneigentum nicht erreicht werden
kann. Es sei denn, die Immobilienpreise geben
zukiinftig noch deutlich nach.

Welchen Einfluss hat diese Entwicklung auf den
Mietwohnungsmarkt?

Aufgrund des zunehmend unerfiillbar erschei-
nenden Wunsches nach Wohneigentum schauen
viele Familien vermehrt nach Mietverhdltnissen.
Zwar stiegen die Mieten in den vergangenen Jahren
nicht mehr so drastisch. Wir sehen jedoch eine
hohere Nachfrage nach Mietwohnraum und als
Reaktion wieder einen stirkeren Anstieg der An-
gebotsmieten. Ein Szenario konnte sein, dass im
Kontext der energetischen Sanierung (Stichwort
Heizungsgesetz) Eigentiimerinnen und Eigentiimer
von Einfamilienhdusern vermehrt dariiber nach-
denken, ob sie ihre Hiuser vermieten und fiir sich
selbst eine kleinere Wohnung suchen. Mittelfristig
besteht hierdurch méglicherweise ein Potenzial fiir
Personen auf der Suche nach einer Wohnraum-

vergrofSerung.

Wie wird sich das Verhiltnis zwischen der
Wohneigentums- und der Mietquote entwickeln?

Die Wohneigentumsquote wird in den nachsten
zehn bis 15 Jahren vermutlich nicht mehr spiirbar
zunehmen. Sie wird stattdessen eher stagnieren oder
in den Ballungsgebieten sogar leicht sinken. Da wir
in Deutschland seit Jahrzehnten einen ausgepragten
und attraktiven Mietwohnungsmarkt haben, ist
auch in Zukunft das Wohnen zur Miete eine gute
Alternative, allerdings mit dem Problem der teils
hohen Mietpreise.
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Wie wiirden Sie die Zukunft des Einfamilien-
hauses deuten?

In den Stidten kann man sich in der Regel
kaum noch ein Einfamilienhaus - insbesondere im
Neubau - leisten. Da sollte man schon iiber einen
sehr groflen sechsstelligen Betrag verfiigen. Insofern
befindet sich in den grof3eren Stadten der Einfamilien-
hauskauf auf dem Riickzug. Es werden in den
grofieren Stadten heute auch vorwiegend nur noch
Bebauungsgebiete ausgewiesen, in denen recht dicht
mit Geschosswohnungsbau gebaut werden muss.
Auch vom Preisniveau kénnen Investoren die teuren
Baugrundstiicke nicht anders vermarkten als mit
einer hohen Bebauungsdichte.

Kann der lindliche Raum von dieser Entwicklung
profitieren?

Der landliche Raum kann wieder eine Renais-
sance erfahren. Zum Beispiel kamen durch die
Covid-19-Pandemie wieder die Vorteile des Lebens
»auf dem Land“ zum Vorschein - weniger Dichte,
mehr Wohnfliche und mehr Garten. Wihrend der
Corona-Zeit waren die Wohnbedingungen im ldnd-
lichen Raum deutlich besser als in den Stadten. In
vielen Beschéftigungsverhiltnissen oder Haushalten
im landlichen Raum kann zudem mittlerweile eine
hohe Homeoffice-Quote angenommen werden, die
auch sicherlich zukiinftig bestehen bleiben wird.
Dadurch lohnt sich auch ein Wohnstandort, der sich
vom Arbeitsort etwas weiter weg befindet. Wer nur
noch zwei- bis dreimal die Woche pendeln muss,
kann auch weiter rausziehen. Das spricht fiir das
Einfamilienhaus oder eine grofle Wohnung auf dem
flachen Land.

Vielen Dank fiir das Interview.
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Der aktuelle Einwohnerstand, die Bevolkerungs-
zusammensetzung und deren zukiinftige Entwick-
lung sind wesentliche Faktoren fiir die Wohnungs-
nachfrage in niedersachsischen Gemeinden, sowohl
heute als auch in Zukunft. Starken Einfluss haben
hier die Zu- und Fortziige, da diese zeitlich und
rdaumlich erheblichen Schwankungen unterliegen.
Einen geringeren Einfluss auf die Bevolkerungszu-
sammensetzung hat die natiirliche Entwicklung, also
das Verhiltnis von Geburten und Todesfillen. Diese
sind weniger starken Schwankungen unterworfen
und die Unterschiede zwischen verschiedenen
Regionen dndern sich diesbeziiglich nur langsam.
Dadurch kann auch die zukiinftige natiirliche Ent-
wicklung einfacher prognostiziert werden, als dies
bei den Wanderungsbewegungen der Fall ist.

Einwohnerzahl deutlich gestiegen

Die Einwohnerzahl Niedersachsens stieg im
Jahr 2022 deutlich an und betrug zum Jahresende
circa 8,14 Millionen. Damit lebten knapp 4 Prozent
mehr Menschen im Land als noch im Jahr 2014. Der
ausschlaggebende Faktor fiir dieses Bevolkerungs-
wachstum war die Nettozuwanderung, vor allem
infolge der Fliichtlingsbewegungen in den Jahren
2015 und 2022.

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung bleibt negativ
Die Anzahl der Geburten in Niedersachsen blieb
in den vergangenen Jahren annéhernd konstant.
Eine alternde Gesellschaft fithrte jedoch zu einer
steigenden Zahl an Todesfdllen. Deshalb tiberstieg
die Zahl der Sterbefille auch 2022 deutlich die
Anzahl der Geburten. Die natiirliche Bevolkerungs-
entwicklung blieb in Niedersachsen, ausgenommen

die Landkreise Cloppenburg und Vechta,
folglich negativ. Auch dieser Trend ist seit
mehreren Jahren stabil und gewinnt aufgrund
des demografischen Wandels zukiinftig weiter
an Gewicht.

Seit Giber 35 Jahren verzeichnet Niedersachsen —
mit Ausnahme des Jahres 2008 — durchgehend
positive Wanderungssalden, d.h., es gibt mehr
Zuzlige nach Niedersachsen als Fortziige. Die
positiven Wanderungssalden sorgen fiir ein Be-
volkerungswachstum. Die Intensitit der Wande-
rungssalden variiert dabei zum Teil stark.

Wanderungsverhalten ist zyklisch

Das Wanderungsverhalten der vergangenen
Jahrzehnte ist ein zyklischer Prozess. Transnatio-
nale Entwicklungen und Ereignisse konnen die
Motivation zur Wanderung stark beeinflussen. So
gab es beispielsweise in den Jahren 1989 bis 1992
(Mauerfall und Wiedervereinigung Deutschlands),
2015 (vermehrte Flichtlingszuwanderung aus dem
Nahen Osten) sowie 2022 (Krieg in der Ukraine)
besonders hohe positive Wanderungssalden. Der
einzige negative Wanderungssaldo ldsst sich 2008
(globale Finanzkrise) finden. Seit 2009 handelt es
sich stets um einen positiven Wanderungssaldo. In
den letzten Jahren seit 2015, die nicht durch trans-
nationale Groflereignisse beeinflusst waren, gab
es in Niedersachsen einen konstanten jahrlichen
Wanderungsiiberschuss von circa 40.000 Personen.
Dieser relativ stabile Zeitraum bildet die Grundlage
fiir die Prognose.



Alter beeinflusst Wanderungsbereitschaft
und -notwendigkeit
Die Wanderungsbewegungen in Niedersachsen
sind sehr unterschiedlich und folgen bestimmten
Mustern. Ein entscheidender Faktor ist die
Altersstruktur der Bevolkerung. Denn die
Bediirfnisse der Bevolkerung éndern sich
je nach Lebensabschnitt. Es sind vor allem
junge Erwachsene, die fiir Ausbildungs-
zwecke, zum Berufseinstieg oder fiir die
Familiengriindung wandern. Mit zunehmen-
dem Alter und steigenden Verpflichtungen
nimmt die Bereitschaft zum Wohnortwechsel
erheblich ab. Kinder und Jugendliche sind oft von
den Entscheidungen ihrer Eltern abhangig und
haben weniger Einfluss auf einen Wohnortwechsel.
Senioren sind hdufig in ihrer Gemeinschaft ver-
wurzelt und bevorzugen es, in ihrem vertrauten
Umfeld zu bleiben, es sei denn, es gibt spezifische
Griinde wie die Gesundheitsversorgung oder die
Nahe zu ihrer Familie, die einen Umzug erforderlich
machen. Damit spielt das Alter fiir die Wanderungs-
bereitschaft und -notwendigkeit eine zentrale Rolle.

Junge Erwachsene zieht es in die Grofistadte

Auf junge Erwachsene iiben nach wie vor die
Grof3stadte die hochste Anziehungskraft aus.
Treiber dieser Wanderungen sind oftmals der Aus-
bildungsstart oder die Aufnahme eines Studiums.
Hier bieten die Grof3stadte vielfiltige Bildungs-
moglichkeiten, die in weniger urbanen Regionen
oder Kleinstiddten hiufig nicht zu finden sind. Ein
weiterer Faktor, der zur Attraktivitit der Grof3stidte
gerade fiir junge Menschen beitragt, ist das vielfal-
tige kulturelle Angebot. Aufgrund dieser Allein-
stellungsmerkmale der Grofistadte wird hier - und
insbesondere in der Ndhe der Stadtzentren - auch in
Zukunft der Bedarf an Wohnraum hoch sein.
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Familien bevorzugen das Umland

Familien hingegen zogen in den letzten Jahren
vermehrt wieder in das Umland der Stadte. Hierfiir
kann es mehrere Griinde geben: Haufig wiinschen
sich Personen in dieser Lebensphase groflere Im-
mobilien. Diese sollen bezahlbar sein und in einer
kinderfreundlichen Umgebung liegen. Auflerdem ist
das Leben in unmittelbarer Nahe zur Natur fiir viele
Familien ein positiver Standortfaktor. Letztlich sind
die Motive fiir einen Umzug in das Umland sehr
individuell und von vielen Aspekten beeinflusst.
Ziele dieser Umlandzuziige sind insbesondere Stadt-
umlandgebiete und lindlichere Regionen, die sich
dennoch durch eine gute Verkehrsanbindung aus-
zeichnen, sodass das Pendeln in die Arbeitsmarkt-
zentren mit kurzen Anfahrtszeiten moglich ist.

Enorme regionale Unterschiede

Die Wanderungsgewinne und -verluste sind stark
regionsabhédngig. Die Region Hannover verzeichnet -
neben Gemeinden, die beispielsweise iiber ein Grenz-
durchgangslager verfiigen (z. B. Bramsche, Friedland)
und dementsprechend gesondert betrachtet werden
miissen — einen der grofiten positiven Wanderungs-
salden. Das Emsland sowie die Landkreise Harburg,
Osnabriick und Cloppenburg weisen - u. a. auf-
grund ihrer wirtschaftlichen Bedingungen und
Arbeitsplatzmoglichkeiten — ebenfalls enorme
Wanderungsiiberschiisse auf.
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Differenzierung von Aufien- und Binnen-
wanderung

Die Wanderungsprozesse konnen nach Auflen-
und Binnenwanderungen differenziert werden.
Auflenwanderungen beziehen sich auf die Wande-
rungen iiber die nationalen Grenzen hinweg und
beinhalten die Migration von Ausldndern und Deut-
schen. Bei Binnenwanderungen hingegen handelt
es sich um Wanderungen innerhalb eines Staates.
Beim Vergleich der beiden Wanderungsformen wird
deutlich, dass niederséchsische Grofistadte wie bei-
spielsweise Hannover, Osnabriick, Wolfsburg oder
Gottingen in den letzten Jahren zwar einen positiven
Auflenwanderungssaldo aufwiesen, jedoch gleichzeitig
der Binnenwanderungssaldo negativ war.

Wanderungen beeinflussen die Wohnungs-
nachfrage direkt

Die Wanderungsbewegungen verscharfen oft
bereits bestehende Trends auf dem Wohnungsmarkt.
In Regionen mit Nettowegzug steigt der Wohnungs-
leerstand, wahrend es in den beliebten Zuzugsre-
gionen zu teils erheblicher Wohnungsknappheit
kommen kann. Dieses Muster kann auch nur

Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in

Niedersachsen 2011-2040 (Komponentenbild) (Abb. 17)

Personen

150.000

einzelne Segmente des Wohnungsmarktes betreffen,
wenn es z. B. iberwiegend um altersbedingte Zu-
oder Abwanderung geht.

Leichter Bevolkerungszuwachs bis 2040 dank
positivem Wanderungssaldo

Verglichen mit dem Jahr 2021 wird die Ein-
wohnerzahl in Niedersachsen bis zum Jahr 2040
insgesamt um etwa 124.000 Personen auf circa
8.151.000 steigen (+1,5 %). Die Wanderungsgewinne
kompensieren die natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung. So wird die infolge des Alterwerdens der
Gesellschaft kiinftig weiter steigende Zahl der Sterbe-
falle durch die Zuwanderung nach Niedersachsen in
den nichsten Jahren noch aufgefangen bzw. ausge-
glichen, bevor die negative natiirliche Entwicklung
nicht mehr kompensiert werden kann.

Regionale Unterschiede nehmen zu

Die Bevolkerungsentwicklung in Niedersachsen
ist durch eine enorme Heterogenitit gepréagt. Stadte
und Gemeinden, die hohe Bevolkerungsriickginge
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Bevoélkerungsentwicklung 2021 bis 2040 (Karte 5)

Veranderung der Einwohnerzahl
vom 31.12.2021 bis 31.12.2040

Kommunen
90 100 91 67 55
I
-5 0 5 10

Prozent

Datenbasis: NBank-Bevolkerungs-
prognose 2021-2040
Kartenbasis: infas LT

Niedersachsen: 1,5

verzeichnen werden, grenzen nicht selten an
Kommunen, bei denen sich die Bevolkerungsprognose
weitaus positiver darstellt. Es ist davon auszugehen,
dass sich die Disparitaten zwischen den einzelnen Re-
gionen bis zum Jahr 2040 dabei noch weiter verstarken
werden.

Starke Bevolkerungszuwichse im Westen, Verluste
vor allem im Siiden Niedersachsens

Bei der Bevolkerungsprognose lassen sich Regionen
mit deutlicher Bevolkerungszunahme einerseits und
-abnahme andererseits identifizieren (Karte 5). Vor
allem das westliche Niedersachsen (vom Ammerland
bis zur Grafschaft Bentheim), das Hamburger Umland
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sowie die Region Hannover/Braunschweig werden
Zuwichse oder zumindest eine stabile Entwicklung
aufweisen konnen, wihrend weite Teile Ostfrieslands,
Stuidniedersachsens und des 6stlichen Niedersachsens
(Landkreise Liichow-Dannenberg und Uelzen) mo-
derate Verluste verzeichnen werden.

Umland profitiert stirker als die Kernstidte

Das Umland wird von der Bevolkerungszunahme
Niedersachsens mehr profitieren als die Kernstadte.
Fiir viele Kernstadte wie beispielsweise Gottingen,
Hildesheim oder Wilhelmshaven wird ein signifikanter
Verlust prognostiziert. Oftmals weisen Stadte — wie
im Falle von Celle, Hannover oder Wolfsburg - leichte
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Bevolkerungsriickginge auf, wihrend eine Viel-
zahl der umliegenden Gemeinden wachsen wird.
Moglicherweise zeigen sich hier auch Prozesse des
Ausweichens aus den teuren Stidten.

Bevolkerungsprognose abhingig vom Wande-
rungsverhalten

Damit Unsicherheiten bei den Wanderungen
regional simuliert werden kdnnen, wurden neben der
Hauptvariante noch zwei weitere Varianten berech-
net (mehr dazu unter Methodik). Je nach Variante
der Prognose fallt die Bevolkerungsentwicklung
unterschiedlich aus (Abb. 18).

Wihrend die Bevolkerungszahl in der unteren
Variante von 2021 bis 2040 um etwa vier Prozent
sinkt, steigt sie in der oberen Variante um knapp
neun Prozent an. Somit unterscheidet sich die Bevol-
kerungszahl zwischen den beiden Varianten im Jahr
2040 in Niedersachsen um etwa 13 Prozentpunkte
(Spannweite). Bei der Hauptvariante, welche auch
den weiteren Prognoseschritten zugrunde liegt, steigt
die Bevolkerungszahl im Betrachtungszeitraum
2021 bis 2040 um etwa 1,5 Prozent an. Auflerdem

Variantenkorridor der Bevélkerungsprognose
2021-2040 (Abb. 18)

Mio. Personen

9,00

bilden alle drei Varianten den starken Zuzug des
Jahres 2022 ab, der insbesondere auf Zuziigen aus
der Ukraine beruht und sich in der Bevolkerungs-
entwicklung in einem deutlichen , Knick*
widerspiegelt (Abb. 18).

Prognose fillt gegeniiber letztem Bericht etwas
positiver aus

Gegeniiber der letzten Bevolkerungsprognose
der NBank (2019 bis 2040) zeigt die aktuelle Voraus-
berechnung lediglich eine etwas positivere Bevolke-
rungsentwicklung bis 2040. Dies ist vor allem auf die
immensen Wanderungsgewinne infolge des Krieges
in der Ukraine und die damit einhergehende Migration
nach Deutschland zuriickzufithren. Gleichwohl zeigt
auch die iibrige Zuwanderung nach Niedersachsen
einen sehr stabilen Verlauf, der sich entsprechend
positiv auf das Prognoseergebnis auswirkt.

Regionsspezifisches Handeln erforderlich

Die heute bereits von Leerstinden betroffenen
Stddte und Gemeinden werden teilweise durch
Bevolkerungsriickginge in den kommenden Jahren
weiter belastet. Gleichzeitig wird die Nachfrage in
wachsenden Stadten und Gemeinden noch schwie-
riger befriedigt werden konnen. Dynamiken und
Handlungsfelder kénnen sich durch die Bevolke-
rungsentwicklungen verschirfen und intensivieren.
Um die Herausforderungen des niedersachsischen
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Wohnungsmarktes unter dem Gesichtspunkt der
deutlichen regionalen Disparitaten effektiv und
nachhaltig 16sen zu kénnen, bedarf es eines regions-
spezifischen Handelns, das sich an den jeweiligen
ortlichen Strukturen und Nachfragen orientiert
(siehe Kapitel Handlungsempfehlungen).

Fiir die Prognose des konkreten Wohnraum-
bedarfs ist nicht die Bevolkerungszahl die entschei-
dende Kennzahl, sondern die Art und Anzahl der
Haushalte, die sich aus dieser Bevolkerung bilden.
Im Jahr 2021 gibt es in Niedersachsen rund vier Mio.
Haushalte. Bis zum Jahr 2040 wird die Zahl gering-
fiigig, um etwa 19.000 Haushalte, ansteigen (+0,5 %).
Der Anstieg der Zahl der Haushalte fallt gegeniiber
der Bevolkerungsprognose geringer aus, weil Haus-
halte von einer oder mehreren Personen gebildet
werden und in den kommenden Jahren neben der
Zahl der Einpersonenhaushaltee auch die der Haus-
halte von Paaren und Familien mit Kindern gering-
tiigig ansteigen wird, die mehrere Personen binden
(Abb. 19).

Veranderung der Haushaltsanzahl nach Haushaltstypen
2021-2040 (Abb. 19)

Verdnderung Veranderung

2021-2040 2021-2040
Haushaltstyp absolut in Prozent

Einpersonenhaushalte -116.000 -11,2%
unter 65 Jahre
Einpersonenhaushalte +101.000 +18 %
uber 65 Jahre
Paare ohne Kind(er) +5.000 +0,4 %
Paare mit Kind(ern) +2.000 +0,2 %
Alleinerziehende

+15.000 +6,4 %
Haushalte
ohne Kernfamilie +12.000 +8,2 %
Insgesamt +19.000 +0,5 %

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2021-2040

Nachfrageprognose | Wohnungsmarktbeobachtung 2023 65

Betrachtung von Haushaltstypen schirft das Bild
der Nachfrage

Im aktuellen Wohnungsmarktbericht werden
erstmals Haushaltstypen betrachtet. Eine Analyse
der Haushaltstypen erlaubt gezieltere Aussagen
zu den benétigten Wohnungen. Somit kénnen
wertvolle Erkenntnisse beziiglich Grofle, Zuschnitt
und Zimmerzahl, Bezahlbarkeit bzw. Preis sowie
Altersgerechtigkeit gewonnen werden. Familien mit
Kindern benétigen beispielsweise oft mehr Schlaf-
zimmer und einen gréfleren Wohnbereich, wahrend
altere Menschen moglicherweise eine barrierefreie
oder altersgerechte Ausstattung bevorzugen. Die
Einbeziehung der Haushaltstypen in den Wohnungs-
marktbericht erméglicht zuletzt eine differenziertere
und zielgerichtetere Analyse und Planung im Hinblick
auf Wohnungsangebote und die Férderung nach-

haltiger Wohnraumentwicklung.

Unterschiedliche Haushaltstypen bediirfen
verschiedener Betrachtungsweisen

Fiir eine fundierte Analyse des Wohnungsmarktes
werden im Rahmen dieses Wohnungsmarktberichtes
daher Einpersonenhaushalte unter 65 Jahren, Ein-
personenhaushalte {iber 65 Jahre, Paare ohne Kinder
(verheiratet und alle anderen Formen von Lebensge-
meinschaften), Paare mit Kindern (verheiratet und
alle anderen Formen von Lebensgemeinschaften),
Alleinerziehende sowie Haushalte ohne Kernfamilie
unterschieden und individuell betrachtet.
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Gesellschaftliche Prozesse beeinflussen Haushalts-
bildungsverhalten

Neben der Bevolkerungsentwicklung spielt das
Haushaltsbildungsverhalten fiir die Wohnungs-
marktbeobachtung eine zentrale Rolle. Das Haus-
haltsbildungsverhalten ist ein dynamischer Prozess,
der sowohl von gesellschaftlichen als auch von demo-
grafischen Veranderungen beeinflusst wird. Die seit
vielen Jahren steigende Anzahl kleiner Haushalte
mit nur ein oder zwei Haushaltsmitgliedern und die
gleichzeitige Abnahme grofier Haushalte sind wichtige
Indikatoren fiir gegenwirtige Veranderungen in
der Gesellschaft und beeinflussen verschiedenste
Bereiche wie den Wohnungsmarkt, das Konsum-
verhalten und die sozialen Strukturen.

Entwicklung der Einpersonenhaushalte
Uber 65 Jahre 2021-2040 (Karte 6)

Veranderung der Zahl der Einpersonen-
haushalte liber 65 Jahre vom 31.12.2021
bis 31.12.2040

Kommunen
81 73 78 75 96
[
10 20 30 40

Prozent

Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose
2021-2040
Kartenbasis: infas LT

Niedersachsen: 18,0

Individualismus und demografischer Wandel
prigen das Haushaltsbildungsverhalten

Die Verschiebung im Haushaltsbildungsverhalten
hat verschiedene Ursachen. Zum einen basiert der
Anstieg von kleinen Haushalten auf einem zuneh-
menden Individualismus. Vermehrt entscheiden sich
Menschen fiir eine eigenstédndige Lebensfiihrung
und bilden daher kleinere Haushalte. Neben dem
Wunsch nach Unabhingigkeit und Flexibilitit spielt
auch der demografische Wandel eine zentrale Rolle.

Einpersonenhaushalte von Senioren sind ein
Wachstumstreiber

Durch eine niedrige Geburtenrate, spéteres
Zusammenziehen von Paaren, neue Lebens- und

Familienmodelle wie , Living together apart,



mehr Trennungen und eine steigende Lebenserwar-
tung wichst die Zahl dlterer Menschen, die allein oder
zu zweit leben. Diese demografisch bedingte Entwick-
lung fithrt zwangsldufig zu einer deutlichen Zunahme
kleiner Haushalte. Oft handelt es sich hierbei um
Einpersonenhaushalte, da der Lebenspartnerinnen
und Lebenspartner bereits verstorben ist oder in einer
Pflegeeinrichtung betreut werden muss. Die Gruppe
der tiber 65-Jdhrigen ist demzufolge ein beachtlicher
Wachstumstreiber von kleinen Haushalten.

Durch Singularisierung nimmt die Haushalts-
anzahl vorerst noch zu

Aufgrund des genannten Trends der Singula-
risierung wird das Haushaltswachstum anhalten.
Die hochsten Werte werden in den Jahren 2030 und
2031 erreicht. Getragen wird dieses Wachstum vor
allem von den kleineren Haushalten mit ein bis zwei
Personen. In den darauffolgenden Jahren wird die
Haushaltsanzahl moderat sinken.

Abschwichung des Riickgangs von grofien
Haushalten

Trotz des Trends zu kleinen Haushalten ist in
den letzten zehn Jahren eine Abschwichung des
Riickgangs bei groflen Haushalten zu beobachten.
Dies konnte auf verschiedene Faktoren zuriickzu-
fithren sein, wie beispielsweise eine verstirkte Zu-
sammenfiihrung von Familien (,,Patchworkfamilien®)
oder das vermehrte Zusammenleben von Genera-
tionen unter einem Dach. Auch der steigende Trend
zu gemeinschaftlichen Wohnformen wie (Senioren-)
Wohngemeinschaften oder Mehrgenerationenhdusern
tragt dazu bei, dass grofiere Haushalte wieder an

Bedeutung gewinnen.

Wohnungsneubaubedarfe und -iiberhidnge
regional und zeitlich unterschiedlich verteilt

Die regionale Haushaltsentwicklung in Nieder-
sachsen fiihrt zu differenzierten Wohnungsbe-
darfen und -tiberhdngen in den Kommunen. Die
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Verteilung von Wohnungsneubaubedarfen und
-tiberhédngen ist regional und zeitlich unterschied-
lich. Die gleichzeitige Existenz von Uberhingen

und Neubaubedarfen ergibt sich aus der Bindung
der Wohnungsnachfrage an bestimmte Regionen,
sodass leerstehende Wohnungen in anderen Landes-
teilen die Nachfrage nicht befriedigen kénnen. Eine
Aufrechnung der Neubaubedarfe aus Wachstums-
regionen und der Uberhidnge aus Schrumpfungs-
regionen ist daher nicht méglich.

Neubaubedarfe bleiben hoch, Uberhinge
gehen zuriick

Bis zum Jahr 2040 werden aufgrund demografi-
scher Veranderungen knapp 237.000 zuséatzliche
Wohnungen benétigt. Damit fallen die Wohnungs-
bedarfe gegeniiber den letzten Berichten geringfiigig
hoher aus. Gleichzeitig spiegeln sich die glinstigere
Bevolkerungsprognose und die darauf aufbauende
Haushaltsprognose in deutlich geringeren Woh-
nungsiiberhdngen im Vergleich zum letzten Bericht
wider. Mit landesweit etwa 99.000 Wohnungstiber-
hingen haben sich die Uberhiinge gegeniiber dem
letzten Bericht deutlich reduziert.

Kurzfristige Nachholbedarfe im Jahr 2022

Die niedrigeren Wohnungsiiberhdnge sind
auch eine Folge der verstirkten Zuwanderung im
Jahr 2022, die sich nicht nur auf die langjéhrigen
Wachstumsregionen konzentriert, sondern auch in
anderen Teilen Niedersachsens zu entsprechender
Wohnungsnachfrage gefithrt hat. Mittel- bis lang-
fristig nehmen die Wohnungsiiberhinge wieder zu,

wobei der Grofiteil auf Ein- und Zweifamilienhauser

entfallt.

Entwicklung in drei Perioden

Da die Entwicklung nicht nur regional erheb-
lich variiert, sondern auch im Zeitverlauf, ist eine
Betrachtung unterschiedlicher Perioden wichtig.
Wird der Blick ausschliefllich auf das Jahr 2040
und die Verdnderung bis zu diesem Jahr gerichtet,
bleiben wesentliche Aspekte der zu erwartenden

67
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Wohnungsmarktentwicklung unberiicksichtigt.
Ursache hierfiir ist der zu erwartende Héchststand
der Haushaltszahlen in Niedersachsen zum Jahres-
wechsel 2030/2031. Anschlieflend gehen die Haus-
haltszahl und damit auch die Wohnungsnachfrage
im Landesdurchschnitt wieder zuriick. Insgesamt
lassen sich so drei wichtige Perioden fiir die Woh-
nungsprognose identifizieren: der sehr kurzfristige
Nachholbedarf des Jahres 2022, die Phase steigender
Bedarfe bis 2031 und die abklingende Phase bis 2040
(Abb. 20).

Wohnungsneubaubedarfe und -tUberhange bei Ein- und

Zweifamilienhausern sowie Mehrfamilienhdusern nach

Prognosephasen (Abb. 20)

Wohnungsuberhange
2021-2022 . a
0 -50

2022-2031 ﬁ D
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Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern

*Inklusive qualitativer Zusatzbedarfe.

Neubaubedarfe*

o H

+20.000 +14.000

—

+56.000 +82.000

f—

o

+15.000 +50.000

Wohnungen in
Mehrfamilienhausern

Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2021-2040,
Zahlen gerundet
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Fast flichendeckender Bedarf an Geschoss- von Familienhaushalten nachgefragt. Die stabile
wohnungsbau oder sogar wachsende Zahl von Paaren mit Kindern
Wihrend Geschosswohnungsneubau fast fithrt zu erheblichen Neubaubedarfen - insbesondere
flichendeckend in Niedersachsen erforderlich ist, im westlichen Niedersachsen, im Hamburger und
weist der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern Bremer Umland sowie im Umland der Grofstidte

stirkere regionale Konzentrationen auf. Wohnungen  Hannover, Braunschweig und Wolfsburg (Abb. 21).
in Ein- und Zweifamilienhdusern werden vorrangig

Wohnungsneubaubedarfe und -tiberhédnge 2021-2040*
in den Landkreisen und kreisfreien Stadten, in Prozent (Abb. 21)
-20 -10 0 10 20 30 40 50

Niedersachsen (Summe)

Cloppenburg
Vechta
Oldenburg
Emsland
Grafschaft Bentheim
Leer

Ammerland
Harburg
Diepholz
Osnabriick

Peine

Osterholz
Rotenburg (Wimme)
Gifhorn

Verden

Stade

Laneburg
Nienburg (Weser)
Aurich

Stadt Oldenburg
Heidkreis
Friesland
Wittmund
Delmenhorst
Schaumburg
Cuxhaven

Celle

Uelzen
Luckow-Dannenberg
Wesermarsch
Hameln-Pyrmont
Region Hannover
Northeim
Landeshauptstadt Hannover
Wolfsburg
Gottingen
Hildesheim

Stadt Osnabrick
Helmstedt
Holzminden
Wolfenbuttel
Braunschweig
Salzgitter

Stadt Gottingen
Emden

Goslar
Wilhelmshaven

I Neubaubedarfe EZFH Uberhange EZFH B Neubaubedarfe MFH Uberhange MFH

*Inkl. Fluktuationsreserve und Ersatzbedarf. Regional und zeitlich kumulierte Werte.
Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2021-2040
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Qualitative Zusatzbedarfe erfordern Neubau
in nahezu allen Landesteilen

Der demografisch begriindbare Neubaubedarf
macht den Grofiteil des Wohnungsneubaus aus,
doch ein kleiner Anteil des Neubaus ldsst sich nicht
aus der Entwicklung der Bevolkerung und der Haus-
halte erkléren. Bei diesen Neubauten entspricht das
vorhandene Wohnungsangebot nicht den Bediirf-
nissen der Wohnungssuchenden. Die potenziellen
Bediirfnisse konnen sich hierbei auf alle Merkmale
des Wohnungsangebots beziehen, also beispiels-
weise Lage, Wohnfliche, Modernisierungsgrad oder
Barrierefreiheit. Da diese Faktoren die Wohnraum-
qualitét definieren, werden die Neubauten, die aus
diesen Griinden errichtet werden, als qualitativer
Zusatzbedarf bezeichnet.

Mangelnde Qualitéten erfordern Zusatzbedarfe
vor allem im Ein- und Zweifamilienhaussektor
Dieser Bedarf wird sich bis zum Jahr 2040 in
Niedersachsen auf circa 10.400 Wohnungen belaufen,
wobei mit rund 7.400 Wohnungen der grofere
Teil auf Ein- bis Zweifamilienhduser entfillt. Hier
spiegeln sich moglicherweise energetische Faktoren
wider, die eine Modernisierung in bestimmten Fillen
aus Sicht der Eigentiimerinnen und Bauherren un-
wirtschaftlich erscheinen lassen. Dies wird dadurch
bestirkt, dass ein Grof3teil der Neubaubedarfe zwar
in Regionen anfillt, die Haushaltsriickgénge zu
erwarten haben, aber gleichzeitig auch relativ stabile
Regionen qualitative Zusatzbedarfe aufweisen. In den
starken Wachstumsregionen deckt der ohnehin nétige
quantitative Neubau die verdnderten Bediirfnisse ab.

Zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung stellt
Akteurinnen und Akteure vor Herausforderungen
Die Wohnungsbedarfsprognose bis 2040 stellt

den Wohnungsmarkt in Niedersachsen vor grofSe
Herausforderungen. In Regionen mit bestehenden
und zukiinftig wachsenden Uberhidngen ist eine
sorgfiltige Planung von Neubauten erforderlich,
damit der Bedarf an Qualitaten auf dem Wohnungs-
markt gedeckt werden kann. Gleichzeitig miissen
Konzepte entwickelt werden, die dabei helfen, mit
Leerstinden von Immobilien umzugehen. In den
Wachstumsregionen muss der kurzfristig starke
Bedarf an Wohnraum gedeckt werden, ohne dass
dabei ein mittel- bis langfristiger Wohnungsiiber-
hang geschaffen wird. Letztlich ist eine genaue
Steuerung der Bauaktivititen nétig. Damit neue
Leerstinde vermieden werden, sollten Reaktivie-
rungsansitze und Bestandsentwicklung im Fokus
stehen. Auch konnen Abriss und (bedarfsgerechter)
Ersatzneubau in Frage kommen. Eine ausgewogene
und strategische Herangehensweise ist entscheidend,
wenn es darum geht, den Bedarf an Wohnungen
zielgerichtet zu decken und eine nachhaltige Woh-
nungsmarktentwicklung zu gewahrleisten.
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Zeitenwende am
Wohnungsmarkt

In den vergangenen Jahren markierten der demo-
grafische Wandel, die Bezahlbarkeit des Wohn-
raums und der Klimawandel die groiten Heraus-
forderungen fiir den Wohnungsmarkt und standen
wiederholt im Fokus der niedersdchsischen Woh-
nungsmarktberichte. Dies hat sich im Grundsatz
nicht gedndert. Die formulierten Handlungsemp-
fehlungen aus dem vorherigen Wohnungsmarkt-
bericht 2021 haben grundsitzlich Bestand und geben
weiterhin eine gute Orientierung fiir zukunftsfihige
Wohnungsmirkte in Niedersachsen. Die jiingsten
Entwicklungen rund um den Krieg in der Ukraine,
unsichere Lieferketten und den Fachkriftemangel
haben die Lage noch einmal verschirft. Die hohe
Inflation hat ihre Ursachen auch und gerade in den
Sektoren Bauen und Wohnen: Kaufpreise, Baukos-
ten und Energiekosten - alles wird merklich teurer.
Das Ende der Niedrigzinsphase fithrt zu schlagartig
verinderten Rahmenbedingungen auf dem Finanz-
markt und damit auch in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft. Und die Probleme sind langst deutlich
mehrdimensionaler. Der zunehmend spiirbare
Klimawandel erh6ht zudem das Bewusstsein fiir
den Ressourcenverbrauch im Wohn- und Gebaude-
sektor. Damit bewirkt z. B. das allgegenwartige und
breit eingesetzte kommunale Instrument der Neu-
ausweisung von Wohnbauflichen nicht mehr die er-
wiinschten Entlastungen auf dem Wohnungsmarkt.
Der Familie im einleitenden Interview wire mit
Wohnbauland allein nicht geholfen. Der Einsatz der
Ressource Bauland und der Losungsansatz ,,Mehr
Neubau“ kénnen bei den gegenwirtigen Herausfor-
derungen als Strategie kiinftig allein nicht bestehen.

Die gesellschaftlichen Entwicklungen und
globalen Herausforderungen erfordern vielmehr
eine umfassende Transformation auf dem Woh-
nungsmarkt: Alle Akteurinnen und Akteure
miissen neu- und umdenken - auf Ebene der Lan-
desregierung, der Kommunen, der Wohnungswirt-
schaft, aber auch der individuellen Wohnhaushalte.
Die Zeitenwende am Wohnungsmarkt erfordert
konsequent integriertes, nachhaltiges und zukunfts-
fahiges Handeln am Wohnungsmarkt. Die Felder
bedarfsgerechtes Wohnen, bezahlbares Wohnen
und Klimaschutz diirfen nicht getrennt voneinan-
der angegangen, sondern miissen {ibergreifend und
integriert behandelt werden, damit Zielkonflikte
minimiert und Synergien genutzt werden.

Die in Kapitel 2 analysierten Kostentreiber geben
einen Einblick in die vielfaltigen 6kologischen, 6ko-
nomischen, politischen und soziodemografischen
Herausforderungen, die aktuell auf dem Wohnungs-
markt bestehen. Neben den Befunden wurden dort
auch Losungsrichtungen identifiziert. Vielen dieser
Ansitze ist gemein, dass sie den Umgang mit end-
lichen Ressourcen kritischer hinterfragen. Vor allem
im Hinblick auf Bauland, aber auch bei Baumate-
rialien und bei Energietragern gilt es, die Nutzun-
gen und Umsetzungswege kritisch abzuwégen und
Alternativen zu priifen — mit dem Ziel, moglichst
klima- und bedarfsgerechten sowie bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen.



Neben immer wichtiger werdenden ressourcen-
schonenden Losungsansitzen zeichnen sich mehrere
zentrale Ansatzbereiche ab: Unverzichtbar sind
grofitmogliche (Kosten-)Transparenz und Infor-
mation, wenn es darum geht, eine sachliche Dis-
kussion zu erméglichen und emotionalen Debatten
vorzubeugen. Augenmaf} und gute Planung miissen
als Wesenselemente der Zeitenwende erkennbar
sein. Auch ldsst sich aus den Lésungsrichtungen
herauslesen, wie wichtig eine moglichst genaue
Kenntnis des Gebdudebestandes in Niedersachsen,
des energetischen Zustandes sowie der Energiever-
sorgung ist. Dieses Wissen ermdglicht, Losungen
fir verschiedene Ausgangssituationen prototypisch
oder sogar seriell herauszuarbeiten. Zudem lassen
sich aus vormals individuellen Strategien Losungen
auf Quartiersebene etablieren. Gerade im Zusam-
menspiel mit der vom Bund forcierten kommunalen
Wirmeplanung kann die (kommunale) Warme-
wende so in groflerem Mafistab vorangetrieben
werden. Gemeinwohlorientierte Wohnungs-
wirtschaft und kommunale Energieversorgung
nehmen eine wichtige Rolle in der Transformation
des Wohnungsmarktes ein. Uber die Kostentreiber
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hinweg hat sich gezeigt, dass Forderung zielgerichtet
eingesetzt werden muss, sich dabei aber auch nicht
im Speziellen verlieren darf und den Blick aufs
grofie Ganze beibehalten sollte. Auch der Aspekt
der Wohnflichensuffizienz findet sich in mehreren
Losungsrichtungen wieder.

Um sich den anstehenden Herausforderungen
zu stellen, sollten sich Kommunen ihrer Handlungs-
rahmen bewusst sein. Dazu zéhlt, die Bedarfe und
die (kiinftige) Nachfrage im Blick zu haben ebenso
wie mogliche Akteurinnen und Akteuren, lokale
Partnerinnen und Partner sowie zur Verfiigung
stehende Kapazititen vor Ort zu kennen. Basierend
darauf lassen sich Ziele definieren und Handlungs-
korridore aufzeichnen, die es braucht, um diese
auch zu erreichen. Fehlende Wohnangebote konnen
so am ehesten zielgerichtet induziert werden - indem
im Bestand angepasst und dort, wo es notig ist,
durch sinnvollen Neubau ergdnzt wird.




Handlungsempfehlungen
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Betrachtet man die identifizierten Losungs-
richtungen in Verbindung mit den Handlungsfeldern
der letzten Jahre, lassen sich folgende ibergreifende
Einflussbereiche ableiten:

Das Umdenken auf dem Wohnungsmarkt
erfordert eine fundierte, datenbasierte und sach-
gerechte Kommunikation. Wissensmanagement
und fundierte Planungen befahigen die Akteurin-
nen und Akteure, strategische Entscheidungen zu
treffen. Nachhaltige und bedarfsgerechte Planungen
und neue Losungsmodelle sorgen zudem fiir zielge-
richtete Investitionen. Fiir die erforderlichen neuen
Strategien braucht es kollaborative Herangehens-
weisen und gute Vernetzung.

Die drei Einflussbereiche werden im Folgenden
vorgestellt und mit Handlungsempfehlungen unter-
legt. Dabei sind je nach lokaler Ausgangslage unter-
schiedliche Akzente zu setzen - je nachdem, ob man
sich beispielsweise in einer Gemeinde mit allgemein
hohem Neubaubedarf befindet oder in einer, in der
die Nachfrageprognose (siehe Kapitel 3) den Bedarf
fiir nur noch punktuelle bauliche Ergénzungen er-
kennen lasst. Entsprechend wird fiir jedes der drei
Themen nach den folgenden vier Konstellationen

differenziert:

Gemeinden mit allgemein hohem Neubau-
bedarf im Mehrfamilienhaussektor sowie
im Ein- sowie Zweifamilienhaussektor

Gemeinden mit Neubaubedarf tiber-
wiegend im Mehrfamilienhaussektor
bei Angebotsiiberhang im Ein- und
Zweifamilienhaussektor

NIEDRIGER BEDARF AN
GESCHOSSWOHNUNGEN

Gemeinden mit geringem Neubaubedarf im
Mehrfamilienhaussektor (auch zur qualita-

tiven Ergdnzung fehlender Typologien) bei

allgemein hohem Angebotsiiberhang

Gemeinden ohne oder mit geringem
Neubaubedarf bei allgemein grofiem
Angebotsiiberhang - also mit ausschliefSlich
qualitativem (Zusatz-)Bedarf
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Klassifizierung von Kommunen nach Wohnungsbedarfen
und Uberh&ngen 2021-2040 (Karte 7)

Klassifizierung der Kommunen

Hoher Wohnungsbedarf (105)
Hoher Bedarf an Geschosswohnungen (212)
I Niedriger Bedarf an Geschosswohnungen (46)

Qualitative Erganzungsbedarfe (42)

Gemeindefreie Gebiete

I Fir die Ostfriesischen Inseln kénnen
keine Angaben gemacht werden

Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2021-2040
Kartenbasis: infas LT

JETZT
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Die Zeitenwende am Wohnungsmarkt erfordert
ein hohes Maf8 an Wissensvermittlung und Kom-
munikation. Die Kommunen und das Land Nieder-
sachsen sollten unterstiitzt durch fundiertes Wissen
eine qualifizierte Kommunikation anstoflen. Fiir
eine sachgerechte und unaufgeregte Diskussion gilt
es, weitere politische Akteurinnen und Akteure
sowie zivilgesellschaftliche Multiplikatorinnen und
Multiplikatoren anzusprechen und die Bevolkerung
mitzunehmen. Ziel ist eine addquate Sensibilisierung
aller Akteurinnen und Akteure auf Landesebene bis
hin zu den einzelnen Haushalten.

Der verbreitete Losungsansatz ,,Mehr Neubau®
kann bei den gegenwirtigen Herausforderungen
kiinftig nicht als zentrale Mafinahme bestehen.
Daher bedarf es neuer oder umfassend angepasster
Strategien, die z. B. den Bestand viel stirker als bis-
her in den Blick nehmen und nur in gemeinsamer
Anstrengung zu erreichen sind. Chancen und Még-
lichkeiten des Umbaus gehoren hingegen ganz oben
auf die Kommunikationsagenda. Denn: Aufgrund
des aktuellen Handlungsdrucks ad hoc zu treffende
Entscheidungen haben langfristige Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt. Ein ,,Weiter-so“ bei der
Flachenausweisung fiir Ein- und Zweifamilien-
hiuser unabhéngig von der langfristigen Entwick-
lungsprognose der Kommune kann es ebenso wenig
geben wie einen Neubau ohne Berticksichtigung von
Klimaschutz und Altersgerechtigkeit. Ein fehlendes
Problembewusstsein kann zu Entscheidungen fiihren,
die auf lange Sicht negative Auswirkungen haben.
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Kommunikation

Entscheidend ist eine fundierte und datenbasierte
Kommunikation mit den verschiedenen Akteuren.
Formate, Ansprache und Detailtiefe sollten sich
dabei je nach Zielgruppe unterscheiden und konnen
auch durch verschiedene Multiplikatorinnen und
Multiplikatoren angestoflen werden. Der 6ffentlichen
Hand kommt hierbei eine Schliisselrolle zu. Formate
entsprechender Kommunikationsstrategien konnen
dabei sein:

digitale und/oder analoge Informationsangebote
Gesprachsansitze auf Quartiersebene
offentliche Veranstaltungen bzw. Veranstal-
tungsreihen
gemeinsamer Dialog von Referentinnen und
Referenten aus der Praxis, Wohnungswirtschaft,
Verwaltung und Zivilgesellschaft
Ausstellungen
Durch verstindliche, kompakte und zielgruppen-
gerechte Informationen ldsst sich gesellschaftliches
Vertrauen fiir die anstehenden Herausforderungen
und Verdnderungen aufbauen.

In Niedersachsen gibt es ebenso wie bundesweit
bereits erfolgreiche Modellprojekte fiir suffizientes,
ressourcenschonendes Wohnen im Bestand und
effektiven, kostensparenden Neubau (siehe z.B.
Schaufenster Caspari-Viertel, ,,Einfach gut!®).
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Um dieses Wissen systematisch in die Breite zu

bringen, braucht es:

— eine systematische Sammlung von Modell-
projekten

—_ eine inhaltliche Aufbereitung ihrer Ubertrag-
barkeiten zum Ankniipfen an die Erfahrungen

— perspektivisch: die Schaffung eines gemein-
samen Wissenspools

Bewusstsein fir die ,,Stellschrau-
ben der Wohnkosten” schaffen

Die Kosten der Wohnhaushalte werden durch
multiple Rahmenbedingungen und Einfliisse geprigt,
die nur bedingt durch Wohnungsunternehmen,
Kommunen, Stadtwerke etc. beeinflussbar sind.
Hier scheinen sich individuelle Handlungsspiel-
rdaume und gesellschaftspolitische Anforderungen
hiufig unvereinbar gegeniiberzustehen. Das Wissen
dariber, welche Einflussmoglichkeiten die einzelnen
Wohnhaushalte haben, ist sowohl bei den Mietenden
als auch bei den Vermietenden ausbaubar. Hier kon-
nen Informationskampagnen, beispielsweise zu den
warmen, aber gerade auch den kalten Betriebskosten,
auf mogliche Losungswege aufmerksam machen.

Auch die Vermieterinnen und Vermieter konnen im

Rahmen der Betriebskostenabrechnung aufzeigen,
wo versteckte Kostentreiber und Einsparpotenziale
schlummern (Miill, Aufzugsnutzung, Gebaudereini-
gung etc.). Zudem konnen andere Expertinnen und
Experten diese Informationen einerseits aufbereiten
und andererseits zielgruppengerecht vermitteln.
Niedrigschwellige, bestehende Ansétze wie eine
Energieberatung oder die routinierten Begutach-
tungen durch Schornsteinreinigungsfirmen konnen
erweitert und gegebenenfalls auf andere Gewerke
ausgeweitet werden.

Je nach vorgefundener Ausgangssituation und
Bedarfslage gilt es, unterschiedliche Schwerpunkte
in der Kommunikation zu setzen. Im Folgenden
werden mogliche Mafinahmen und Handlungsan-
sitze fiir Gemeinden in unterschiedlichen Woh-
nungsmarkt- und Bedarfslagen (sieche Einleitung
Kapitel 4) exemplarisch fiir das Handlungsfeld

Kommunikation aufgelistet.
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Gemeinden mit allgemein hohem Neubaubedarf
(Mehrfamilienhaus sowie Ein- und Zweifamilienhaus)

Trotz Neubaubedarf langfristige Prognose im Synergieeffekte und ausgewogene Kosten-

Blick behalten verteilung ermdglichen

Der demografische Wandel und das Erforder-
nis altersgerechten Wohnraums kénnen durch
das Wanderungsgeschehen nicht aufgehalten
werden. Die langfristige Nachfrageprognose
ist daher als Teil der Entscheidungsgrundlage
aktiv durch die Kommunen zu kommunizieren.
Ebenso sind die Klimaziele bis 2045 in den
anstehenden Sanierungszyklen konsequent

Nachverdichtung und positive Kosteneffekte im
Quartier (etwa durch abgestimmte/gemeinsame
Energieplanungen oder Einkaufsgemeinschaften
fiir Solaranlagen) thematisieren.

Wichtig ist zu verdeutlichen, warum zusitz-
licher Wohnraum gerade in integrierten Lagen

sinnvoll und zu priorisieren ist.

mitzudenken und zu kommunizieren. Bereitstellung von grundlegenden Informationen
Kommunen sollten Wohnungsbaugesellschaften,  fiir nachhaltige und sozialvertrigliche Wohnungen
aber auch privat Bauende iiber die zukiinftige sichern

Entwicklung und die langfristige Prognose der
Gemeinde aufklaren. Diese miissen in den kom-
menden Bauzyklen schon jetzt bedacht werden,
damit das Wohnungsangebot in Bestand und
Neubau zukunftsfahig, d.h. alters-, klima- und
bedarfsgerecht, aufgestellt werden kann.

Weitere Akteurinnen und Akteure auf dem
Wohnungsmarkt vernetzen und gewinnen
Private Immobilienentwicklerinnen und
-entwickler durch Netzwerke und Austausch-
formate zur Schaffung bedarfsgerechter
Wohnangebote einbeziehen.
Kommunalen Austausch {iber gelungene
Losungswege fordern.
Gewerbliche Unternehmen oder auch soziale
Tréger, die Wohnraum fiir ihre Mitarbeitenden
bendtigen, fiir die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum gewinnen (Modell Mitarbeiterwoh-
nen).
Anderen Akteuren, wie z.B. Stadtwerken
oder Architekturnetzwerken, kénnen bei der
Vernetzung Schliisselpositionen zukommen
(sieche Schaufenster Emsbiiren).

Beauftragung und Bereitstellung von guten
Informationsgrundlagen beispielsweise zu
innovativen Bauformen und -materialien sowie
Forderangeboten, damit Klimaschutz nicht zu
Lasten der Sozialvertréaglichkeit erfolgt (siehe
auch Planung und Grundlagen).

Durch das Aufzeigen von Wirkungszusammen-
héngen im Zuge von klimatischen Anpassungen
im Bestand Akzeptanz schaffen (zumindest
Teile einer sanierungsbedingten Erhohung der
Kaltmiete kdnnen durch Einsparungen bei den
Heizkosten aufgefangen werden).

Balance zwischen sozialen und klimatisch-ener-
getischen Erfordernissen bewahren und diese
Aspekte nicht gegeneinander ausspielen (lassen).
Zusammenarbeit von Kommunen in enger
rdumlicher Nahe, um Doppelstrukturen und
konkurrierende Nutzungen zu vermeiden.
Bedarfslagen gemeindeiibergreifend klaren und
durch regional abgestimmte Siedlungsentwick-
lung angehen.

Gegebenenfalls Option: ein gemeinsames
kommunales Wohnungsunternehmen oder eine
Genossenschaft in der Region griinden.
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Gemeinden mit Neubaubedarf iiberwiegend im Mehrfamilienhaus-

sektor bei Angebotsiiberhang im Ein- und Zweifamilienhaussektor

Diversifizierung der Wohnungsanbieter auf den

lokalen Wohnungsmirkten unterstiitzen
Angebotsmix am Wohnungsmarkt als Maf3-
gabe fiir robuste, zukunftsfihige Wohnungs-
angebote - auch indem man auf engagierte
private Zusammenschliisse und Modelle zugeht
(vor allem fiir die Bewirtschaftung); Beispiele:
Mietshéausersyndikat, neu gegriindete kleinere
Genossenschaften (siche Schaufenster Lingen).
Gewerbliche Unternehmen, die Wohnraum fiir
ihre Angestellten errichten und bewirtschaften,
konnen die Vielfalt der Akteurinnen und Akteure
bereichern. Kommunen sollten geeignete Infor-
mationsformate und -veranstaltungen fiir solche

und Eigentiimer werden dabei in einem parti-
zipativen Prozess eingebunden sowie begleitet
und fiir die (Weiter-)Baupotenziale ihres Eigen-
tums sensibilisiert; Ziel ist es, zur Schaffung von
zusitzlichem Wohnraum zu motivieren.
Pilotprojekte systematisch aufgreifen und in die
lokale Diskussion einbringen, wie z.B. ,Meta-
morpHouse“ (,Transformationspotenzial von
Einfamilienhdusern zur Aktivierung stiller‘
Reserven und zur sanften Innenentwicklung*)
oder ,ReHABITAT®, in dem Ein- und Zwei-
familienhduser zu Mehrpersonenhiusern um-
gebaut werden.”

Unternehmen oder fiir potenzielle Baugruppen Synergien durch interkommunale Kooperationen

anbieten. schaffen

Mietwohnungsbau in der Nachverdichtung
voranbringen
Bedarfe und (kiinftige) Defizite in der
Wohnraumversorgung vor Ort kennen und
aufbereiten.
Der bestehenden Nachfrage auch in kleineren
Ortschaften iiber Innenentwicklungspoten-
ziale und Nachverdichtung begegnen. Bereits
bekannte Potenziale fiir (moderaten) Geschoss-
wohnungsbau in integrierten Lagen bei konkreten
Akteuren im Wohnungsbau thematisieren.

Ein- und Zweifamilienhéuser fiir eine sanfte
Innenentwicklung nutzen
Unternutzung in bestehenden Siedlungen priifen,
um eine sog. sanfte Innenentwicklung anzu-
stoflen und voranzutreiben. Eigentiimerinnen

Zusammenarbeit und Vernetzung der Kom-
munen in enger raumlicher Ndhe, um Doppel-
strukturen und konkurrierende Nutzungen zu
vermeiden.

Bedarfslagen gemeindeiibergreifend kléren und
durch regional abgestimmte Siedlungsentwick-
lung angehen.

Gegebenenfalls Option: ein gemeinsames
kommunales Wohnungsunternehmen oder eine
Genossenschaft in der Region griinden.

% Beyeler, Mariette (2017): MetamorpHouse - Strategie zur sanften Innenentwicklung, Pilotprojekt in Villars-sur-Glane:
Zusammenfassung des Schlussberichtes. Bundesamt fiir Wohnungswesen, Grenchen.
?7 Lindenthal, Julia; Mraz, Gabriele (2015): NEUES WOHNEN IM ALTEN HAUS. Sanierungsoptionen mit Zukunft:

vom Einfamilien- zum Mehrpersonenhaus. Das ReHABITAT-Handbuch.
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Gemeinden mit geringem Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussektor

bei allgemein hohem Angebotsiiberhang

Planungen friihzeitig kommunizieren Klimatischen Anpassungen im

Um (weitere) Uberkapazititen zu vermeiden, Bestand Prioritit einrdiumen

bedarf es klarer Kommunikation, dass nur

noch sehr passgenauer Wohnungsneubau
sinnvoll sein kann, wenn z. B. Qualititen oder
Wohnungstypen fehlen.

Hierbei auch gemeindeiibergreifend vernetzen
und agieren, um Bedarfe gebiindelt umzusetzen.
Planungen jederzeit offensiv kommunizieren —

sowohl gegeniiber gréfieren Wohnungsunter-

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme (siche
Planungen) nach dem Ansatz ,Worst first be-
sonders grofle und akute bauliche Handlungs-
bedarfe identifizieren.

Die damit verbundenen Chancen zur werter-
haltenden Qualifizierung des Objekts kommuni-
kativ aufgreifen und begleiten.

nehmen als auch gegeniiber Einzeleigentiime- Vielfalt an Akteurinnen und
rinnen und -eigentiimern von Ein- und Zwei- Akteuren (fiir Bewirtschaftung) gewinnen
familienhausern. Grundlagen fiir kiinftige Synergien durch inter-

Nach Bestandsaufnahme (siche Planungen) bei
der Warmeplanung den Ansatz des ,Worst first*
verfolgen. Dies bedeutet, unter Berticksichti-
gung der tatsichlichen Nutzungs- und Raum-
bedarfe zunichst diejenigen Objekte mit der
schlechtesten Klimabilanz und den héchsten
Instandhaltungsriickstinden zu identifizieren
und hier eine zeitgeméfle Modernisierung zu
initiieren.

Wohnflichensuffizienz fiir eine bessere und
passgenauere Verteilung nutzen
Den eigentlich ausreichend vorhandenen
Wohnraum und seine suboptimale Verteilung
thematisieren.
Kommune muss hier Aufkldrungsarbeit leisten
und fiir das Thema sensibilisieren; Biirgermeis-
terinnen und Biirgermeister konnen dem Thema
Relevanz verleihen (ein beispielhaftes Vorgehen
zur Wohnraummobilisierung findet sich in
der Handreichung im Rahmen des Projekts
»LebensRaume*?®),

kommunale Kooperationen schaffen (u.a. bei
der Erfassung von Daten und Bedarfen); diese
mit einer moglichst breiten Vielfalt an Akteuren
auf dem Wohnungsmarkt diskutieren.
Bewirtschaftung diversifizieren, auch um
Bezahlbarkeit zu sichern; hierbei auch neue
Modelle beriicksichtigen (Bewohnergenossen-
schaft, Mietshausersyndikat etc.).

* Handreichung ,Wohnraummobilisierung - gut fir Menschen, Kommune und Klima“:
https://www.oeko.de/fileadmin/lebensraeume/Handreichung_Wohnraummobilisierung.pdf.

#Prof. Dr. Ruth Rohr-Zinker (2010): Auswirkungen von Siedlungsentwicklung und demographischem Wandel auf Auslastung und Kosten von Infrastruk-
turen, online unter: http://www.de.netzwerk-ewh.de/wAssets/docs/Downloads/Berichte-zum-EWH/Bericht_Infrastrukturfolgekosten-1-.pdf



https://www.oeko.de/fileadmin/lebensraeume/Handreichung_Wohnraummobilisierung.pdf
http://www.de.netzwerk-ewh.de/wAssets/docs/Downloads/Berichte-zum-EWH/Bericht_Infrastrukturfolgekosten-1-.pdf
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Gemeinden ohne oder mit geringem Neubaubedarf
bei allgemein groflem Angebotsiiberhang

Umgang mit Uberhang offensiv und transparent
kommunizieren
Bedarfe der kommenden Jahre in den Blick
nehme, nicht nur die kurzfristigen Entwick-
lungen; alle Akteurinnen und Akteure auf dem
Wohnungsmarkt sollten Entscheidungen mit
Weitblick treffen konnen.
Hierfiir miissen Informationen bereitgestellt
sowie offensiv und klar kommuniziert werden.
Bevolkerung iiber anstehenden Transformations-
prozess informieren und Aufklarungsarbeit
dariiber leisten, dass Neuausweisung hier keine
reguldre Option mehr sein kann.
Dialogprozess mit relevanten Stakeholdern
anschieben.
Langfristige Kostenfolgen von Neuausweisungen
in kommunikative Strategie aufnehmen.”

Klimaschutz als aktuelle gemeinsame Aufgabe im

Wohnungsbestand verstehen
Aufgabe der Gegenwart und nicht erst der kom-
menden Jahrzehnte ist die Sicherung eines klima-
gerechten und zukunftsfihigen Wohnungsbestan-
des, der altersgerecht und bezahlbar sein muss.
Stadte und Gemeinden ohne Neubaunachfrage
koénnen Losungswege nur im Bestand bzw. in
dessen Anpassung finden.
Bei anstehenden Sanierungsrunden Kopplungs-
effekte (z. B. energetische und altersgerechte
Anpassung kombinieren) nutzen, um sukzessive
zukunftsfihigen Wohnraum im Bestand zu
schaffen.

Netzwerke ausbauen und vielfiltige Akteurinnen
und Akteure einbinden

Akteurinnen und Akteure auf dem Wohnungs-
markt aktivieren, vor allem auch private Einzel-
eigentiimerinnen und -eigentiimer.

Synergien durch interkommunale Kooperatio-
nen schaffen: u.a. Datenerfassung, Wohnraum-
angebot, Abstimmung von Leitsdtzen, z. B. zur
Siedlungsentwicklung.



Die verdnderten Rahmenbedingungen mit
Zinssteigerungen, klimatischen Anforderungen
und allgemeinen Baukostensteigerungen fithren
aktuell zu erheblichen Planungsunsicherheiten fiir
Wohnungsbaugesellschaften sowie Bauherrinnen
und Bauherren. Bisherige Losungsstrategien der
Kommunen und der Politik, die stark auf Neubau
ausgerichtet sind, laufen ins Leere. Im Sinne der
Zeitenwende am Wohnungsmarkt sind strategische
Leitplanken erforderlich, die den Wohnungsbestand
priorisieren, integrierte Quartiersansitze in den
Blick nehmen und passgenauen, bedarfsgerechten
Neubau forcieren.

Die globalen Herausforderungen und steigenden
Kosten erfordern neue Leitsitze fiir eine konsistente
Planung, welche die langfristigen Bedarfe sowie den
Wohnungsbestand in den Fokus nehmen. Solche
Festlegungen liefern den Marktakteuren grundsitz-
liche Orientierung, ohne dass (bereits) vollstindige
sektorale Konzeptionen vorliegen miissen. Entspre-
chende Festlegungen konnten abzielen auf:

Weiterentwicklung der Bestande zu kompakten,
ressourcenschonenden Quartieren

behutsame, passgenaue und kompakte Nach-
verdichtung

effizientere Nutzung von bestehendem
Wohnraum

Ausrichtung von ergidnzendem Neubau vor
allem entlang vorhandener Energietridger und
an der regionalen Bedarfsprognose

82 Wohnungsmarktbeobachtung 2023 | Handlungsempfehlungen

Planung und
Grundlagen

Klimaschutz heiflt auch Weiterentwicklung: Mit
Blick auf gebundene Klimagase gilt es, den Bestand
im Zuge von energetischen Anpassungen auch sozial-
vertraglich und zukunftsfahig zu gestalten: Gerade
altere Einfamilienhausgebiete bieten oft erhebliche
Potenziale fiir bauliche Weiterentwicklung und damit
Ankniipfungspunkte fiir Klimaschutzmafinahmen.
Mit Blick auf das Klimaziel fiir das Jahr 2045 und
die langen Investitionszyklen im Wohnungsbau gilt
es, moglichst schnell in eine kritische Bestandsauf-
nahme des Wohnungsbestandes zu gehen, welche
auch den energetischen Zustand und die Energie-
versorgung eines Gebaudes umfasst. Erganzt durch
Daten zur aktuellen Wohnsituation der Haushalte
(Haushaltsgrofle, Wohnungsgrofle, Alter der Haus-
haltsmitglieder etc.) konnen Riickschliisse auf
bestehende und kiinftige Bedarfe gezogen sowie
fehlende Wohntypologien abgeleitet werden. Der
Zensus 2022, dessen Ergebnisse in Kiirze vorliegen
sollen, liefert aktuelle Informationen. Eine moglichst
umfassende Datengrundlage gibt den Akteurinnen
und Akteuren vor Ort mehr Planungssicherheit und
bildet eine zentrale Entscheidungsgrundlage, die
dabei hilft, der jeweiligen Wohnraumnachfrage mit
moglichst zukunftsfahigem Wohnraum zu begegnen.

Belastbare Datengrundlagen sind elementar,
aber immer auch mit Aufwand verbunden. Gerade
kleinere Gemeinden mit knappen Ressourcen und
Planungskapazititen stellen die eigene Datenerhebung
und -aufbereitung in integrierten Wohnraumversor-
gungskonzepten jedoch vor Hiirden. Durch interkom-
munale Allianzen oder in der Zusammenarbeit mit
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grofieren Kommunen kénnen kleinere Kommunen
Unterstiitzung finden. Zugleich lassen sich Strate-
gien interkommunal abstimmen und Konkurrenzen
um ansiedlungswillige Einwohnerinnen und Ein-

wohner reduzieren.

Die Bundesregierung hat sich das ehrgeizige Ziel
gesetzt, bis zum Jahr 2045 eine Treibhausgasneutra-
litdt in Deutschland zu erreichen. Ein entscheidender
Baustein auf diesem Weg ist die kommunale Wérme-
planung. Als zukunftsweisende Planung soll sie den
Marktakteuren wichtige Orientierung dahingehend
bieten, wann und wo mit welchen Losungsmodellen
tiir die Warmewende gerechnet werden kann - und
wo nicht: Diese wichtige Information kann in vielen
Fillen schon heute gegeben werden, ohne dass eine
detaillierte Warmekonzeption vorliegt. Gerade Sied-
lungsbereiche und Kommunen, in denen Nah- oder
Fernwirmenetze absehbar nicht in Frage kommen,
kénnen mit dieser wichtigen Information unmittel-
bar konsequent andere technische Losungswege ein-
schlagen. Dies ist umso wichtiger, da die Bandbreite
an technologischen Losungen bei der Heizenergie
eher begrenzt ist. Wo Nah- oder Fernwérme in Nie-
dersachsen nicht in Frage kommen, wird es absehbar
vor allem um elektrische Warmepumpen gehen. Je
nach Ausgangslage schlagen die Losungswege jedoch
unterschiedlich intensiv auf die Wohnkosten durch.
Umso wichtiger ist es, dass die entsprechenden bau-
lichen Anpassungen auf einer kommunalen Wérme-
planung fuflen.

Kommunale Wirmeplanung ist jedoch keine
Standardpraxis in den Kommunen und bindet per-
sonelle und finanzielle Ressourcen. Nahere Regelun-
gen dazu enthélt das Niedersédchsische Klimagesetz
(NklimaG). Auf Bundesebene wird aktuell iiber den
Entwurf eines Gesetzes fiir die Warmeplanung und
zur Dekarbonisierung der Warmenetze beraten.

Generell miissen die Kommunen befihigt werden,
von ihrer Planungshoheit und den zur Verfiigung
stehenden Instrumenten Gebrauch zu machen, um
eine 6kologische und zugleich preisdimpfende

Wirkung fiir das Wohnen zu entfalten. Viele
planungsrechtliche Instrumente ermdglichen den
Kommunen grundsatzlich regulierende Eingriffe in
den Neubau. Gerade in kleineren Kommunen, in
denen viele Themen durch wenige Personen bearbeitet
und umgesetzt werden, bedarf es aber auch hier

der zielgerichteten finanziellen wie auch fachlichen
Unterstiitzung durch das Land (wie durch die KEAN
und die ergdnzende Landesforderung zum KfW-
Programm 432).

Grundsitzlich fithrt aufgrund der wachsenden
Flachenknappheiten und -konkurrenzen kein Weg
an einer moglichst effizienten Ausnutzung bereits
bestehender Wohnbaufldchen vorbei. Die Strategie
»innen vor auflen® durch eine konsequente Nach-
verdichtung zu verfolgen, ist - unabhidngig von der
konkreten Wachstumsperspektive - ein substanzieller
Beitrag zur Ressourcenschonung. Hierzu gehoren
auch Konzepte, durch die eine behutsame Neuvertei-
lung des bestehenden Wohnraums in Gang gesetzt
wird (z.B. Generationswechsel durch wohnortnahen
altersgerechten Erganzungsbau plus ,,Jung kauft Alt*
initiieren). Weitere Strategien zur Wohnraummobi-
lisierung konnen Wohnungstausch, (die Forderung
von) Umzugsketten oder Wohnungsaufteilungen im
Ein- und Zweifamilienhaussegment sein.

Die Neuausweisung von Wohnbauland sollte
indes immer das letzte Mittel der Wahl sein. Sie ist
moglichst konsequent am Bedarf zu orientieren
und ressourcenschonend zu konzipieren.

Solche Interventionsansitze setzen auch ein
entsprechendes Wissen iiber die Verfiigbarkeit
bzw. Nutzungsdichte von Wohnfldchen im Bestand
voraus. Daher ist die Datenerhebung iiber die
Nutzung der bestehenden Wohnfldche durch die
Haushalte sowie perspektivisch un- oder unterge-
nutzte Wohnflachen infolge von Lebensumbriichen
der Wohnhaushalte elementar (Remanenzeffekte).
Die anstehende Veréffentlichung der Ergebnisse des
Zensus 2022 bildet hierfiir eine besondere Chance
(voraussichtlich Friihjahr 2024).

Im Folgenden werden mégliche Mafinahmen und
Handlungsansitze fiir Gemeinden in unterschied-
lichen Wohnungsmarktlagen im Handlungsfeld
Planung und Grundlagen exemplarisch aufgelistet.
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Gemeinden mit allgemein hohem Neubaubedarf

(Mehrfamilienhaus sowie Ein- und Zweifamilienhaus)
Flichen effizient denken und aktiv managen Neubau an netzgebundener Wiarmeversorgung
Klimaschutzziele erfordern eine effizientere orientieren und Klimabilanz des Quartiers

in den Blick nehmen

Flichennutzung - auch dort, wo eine hohe
Nachfrage zusatzlichen Wohnungsbau erfordert;
daher méglichst viel Wohnungsneubau durch
Nachverdichtung bestehender Siedlungsstruk-
turen und mehr Dichte im Neubau.
Das Baulandmobilisierungsgesetz ermoglicht
Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt
(nach § 201a BauGB) hierfiir u.a. eine intensivere
bauliche Ausnutzung von Grundstiicken ab-
weichend vom Bebauungsplan; auch: gezielte
Aktivierung untergenutzter Flachenpotenziale
durch Baugebot.
Neubau durch verantwortungsvolle und konse-
quente Anwendung der vorhandenen planungs-
rechtlichen Instrumente bedarfsgerecht steuern:
Vergabe von Grundstiicken in Erbpacht
Konzeptvergabe
bilanzschonende Einbringung kommu-
naler Liegenschaften in Wohnungsbau-

Stddte und Gemeinden mit hohem Neubau-
bedarf und prognostiziertem Wachstum sollten
bei notwendiger Neuausweisung von Wohn-
bauland die vorhandenen/geplanten Energie-
netze wie Fern- oder Nahwirmesysteme im
Blick haben: Verdichtung oder Neuausweisung
entlang bestehender Versorgungsleitungen er-
moglichhen einen kosten- und klimaschonenden
Anschluss an das Fernwiarmenetz.

Frithzeitiges Benennen von Gebieten ohne
Fern- oder Nahwirmeanschluss ermoglicht
gezielte Elektrifizierung der Warme.

Im Bestand Klimabilanz der Siedlungsgebiete
berticksichtigen und Quartierslgsungen finden;
auch bei der Nachverdichtung im Quartier
energetische Anpassungen wie z. B. Warme-
pumpe beriicksichtigen.

genossenschaft/-unternehmen Bestand erfassen und dort die Wohnraum-
verteilung optimieren

Wohnungsneubau systematisch auf Klimaschutz, Strategien zur Identifikation un- oder unter-
Bezahlbarkeit und demografischen Wandel genutzter Wohnflachen entwickeln, diese
ausrichten mobilisieren und so dem Neubaudruck entgegen-
Gezielt geférderten Wohnungsbau in Planun- wirken - hier liegt auch eine wichtige Chance fiir
gen einbringen, ebenso bedarfs-/altersgerechte positive Kommunikation (siche oben).
Wohnangebote.

Gerade kleine Haushalte benotigen preiswerten,

kompakten Wohnraum; iiber kompakte, intelli-

gente Grundrisse und Bauformen kénnen

die Bau- und Betriebskosten bezahlbar gehalten

werden (Beispiel Caspari-Viertel, Ansatze

»Einfach® gut!).

Warme Nebenkosten sowie die zweite Miete

(kalte Betriebskosten) sind fiir die langfristige

Bezahlbarkeit des Wohnens mitentscheidend.
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Gemeinden mit Neubaubedarf iiberwiegend im Mehrfamilienhaus-

sektor bei Angebotsiiberhang im Ein- und Zweifamilienhaussektor

Qualitativer Nachfrage kleinerer Wohnhaushalte

im Mehrfamilienhaussektor begegnen
Demografisch begriindeter Neubaubedarf
(veranderte Bediirfnisse der Wohnungssuchen-
den, zunehmende Anzahl kleinerer Ein- und
Zweipersonenhaushalte), vor allem im Segment
der Mehrfamilienhduser, erfordert prioritar
kleinere, bedarfsgerechte Wohnungen im Mehr-
familienhausbau in integrierten Lagen.
In homogenen Eigenheimgebieten Mischung
vor Ort forcieren und ein Angebot fiir die
kleineren Nachfragehaushalte durch punktuelle
Nachverdichtung von Mehrfamilienhausern (z.B.
Projekt ,,Herbstprinz® in Jork; Wohnungsmarkt-
bericht 2021) schaffen.

Planerische Instrumente fiir hohere Flichen-
effizienz gestaltend nutzen
Strategie ,,Innen vor auflen® bei der Nachver-
dichtung verfolgen und Neuausweisungen von

Wohnbauland konsequent am Bedarf orientieren.

Verdichtung oder Neuausweisung entlang
bestehender Versorgungsleitungen ermdglichen
einen kosten- und klimaschonenden Anschluss
an das Fernwirmenetz.

Weiterentwicklung des Wohnungsangebots
durch die durch Schaffung von Bau-/Planungs-
recht, Konzeptvergabe oder aktiver Biindnis-
arbeit (groflere Gemeinden) gezielt angehen.
Durch Allianzen und Vernetzung mit angren-
zenden Gemeinden und Stidten personelle
Ressourcen und Wissen biindeln und u.a. durch
einen kommunalen Innenentwicklungsfonds
(z.B. Landkreis Nienburg) (siehe Kommunika-
tion) verstarkt in den Austausch treten (kleinere

Gemeinden).

3 ProPotsdam-Wohnflichenbonus.

Bediirfnisorientierte Wohnfldchenverteilung im
Wohnungsbestand anstoflen

Lokale Umzugsketten im Quartier durch
Tauschplattformen, Umzugshilfe oder Umzugs-
bonus von Wohnungsunternehmen férdern.*
Generationswechsel in Eigenheimgebieten
durch (geférderte) wohnortnahe, altersgerechte
und bezahlbare Miet- und Eigentumswohn-
ungen forcieren (auch: Nachverdichtung durch
angepasste Mehrfamilienhduser in homogenen
Eigenheimgebieten).

Ungenutzten, leerstehenden Wohnraum durch ge-
zielte Forderbausteine bedarfsgerecht aktivieren.”

Einfamilienhausbestand zukunftsfihig machen
und optimieren

Gebaute, ,fertige“ Einfamilienhausgebiete mit
unzureichendem Sanierungs- und Instand-
haltungsstand oder unattraktiven Grundrissen
durch eine energetisch-bauliche Weiterentwick-
lung fiir die nachfolgende Generation attraktiv
halten und damit neubaubedingte CO,-Emissio-
nen und zusitzliche Flachenversiegelung auf ein
notwendiges Minimum reduzieren.

Begleitung durch die Kommune, um Transfor-
mationspotenziale gemeinsam mit den Eigen-
tiimerinnen und Eigentlimern zu identifizieren
und zu aktivieren, beispielsweise durch die
Teilung von Einfamilienheimen oder flexible
Grundrisserweiterungen (mehr unter ,Meta-
morpHouse® siehe oben).

*! Die Region Hannover erwirbt Belegungsrechte an einer Wohnung fiir einen gebundenen Zeitraum.
Gezielte Forderbausteine helfen hier umfinglich, Vermietende gegen Risiken abzusichern, und bieten besondere Anreize.
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NIEDRIGER BEDARF AN GESCHOSSWOHNUNGEN

Gemeinden mit geringem Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussektor \ y

bei allgemein hohem Angebotsiiberhang

Im Neubau schwerpunktmiflig altersgerechten

Wohnraum umsetzen
Neubaunachfrage nach kleineren, barrierefreien
Miet- und Eigentumswohnungen ist prioritdr in
Mehrfamilienhdusern in integrierten Lagen zu
befriedigen, damit élteren Nachfragehaushalten
bedarfsgerechter Wohnraum im gewohnten
Umfeld zur Verfiigung gestellt werden kann.
Dies unterstiitzt einen Generationenwechsel im
Ein- und Zweifamilienhausbestand.
Aktives Liegenschaftsmanagement in Kombi-
nation mit Stadtebauférderung (siehe auch im
Kapitel Investitionen die dort genannten Vor-
aussetzungen zum Einsatz von Stidtebauforde-
rungsmitteln) kann zur Altbauaktivierung und
Stabilisierung von Wohnquartieren beitragen.

Umgang mit dem Uberhang von Ein- und Zwei-

familienhdusern: Diversifizierung des Wohn-

angebots durch Bestandsanpassung ermoglichen
Moglichkeiten zur Diversifizierung des Wohn-
raumangebots im Bestand ausloten und gemein-
sam mit Eigentiimerinnen und Eigentiimern
forcieren; prioritir den Bedarf an kleineren,
barrierefreien Wohnungen in zentralen Lagen
beachten.
Einzeleigentiimerinnen und -eigentiimer fiir
Weiterentwicklungspotenziale von Eigenheimen
sensibilisieren: Durch Teilung, Ergdnzung oder
Neustrukturierung der Grundrisse kénnen
Wohnkonzepte wie Seniorinnen- und Seni-
oren-WGs, Mehrgenerationenwohnungen oder
flexible Clusterwohnungen umgesetzt werden
(mehr unter ,MetamorpHouse®).
Bei geringer Nachfrage nach Ein- und Zweifa-
milienhédusern iiber Weiterentwicklungen nach-
denken (z.B. ,,ReHABITAT-ImmoCHECK+*?),

Kommunalen Zwischenerwerb priifen, um gezielt
Liegenschaften zu Verkehrswerten aufzukaufen,
Entwicklungsblockaden zu 16sen und einer
vermarktungsfahigen Neuordnung zuzufiihren
(beispielsweise Poflneck, Thiiringen®).

Klimaschutz durch bedarfsgerechte Verteilung
von Wohnraum unterstiitzen

Verbesserte Gebaudeenergieeffizienz und Energie-
einsparungen werden durch gréfiere Wohnfla-
chen pro Kopf aufgezehrt, gerade in Eigenheim-
Siedlungsstrukturen und im ldndlichen Raum.
Daher Forcierung von Umzugsketten, Tausch-
borsen und Generationenwechsel im Eigenheim
(z.B. durch ,,Jung kauft Alt“).

Optimierte Verteilung des vorhandenen Wohn-
bestandes kann zusitzlichen Wohnraum und
neue Flichenversiegelung auf das Notigste

minimieren.

Optionen zur Versorgung mit griinen Energien
nutzen

CO,-Einsparpotenziale durch dezentrale griine
Energiequellen wie Fotovoltaik, Solarthermie,
Biomasse oder Wind im gebauten Wohnungs-
bestand fordern, wenn perspektivisch kein
Anschluss an ein vorhandenes Nah- oder
Fernwarmenetz gegeben ist.
Planungsgrundlage hierfiir bildet die
kommunale, gegebenenfalls sogar eine regionale
Wirmeplanung.

Versorgung mit griinen Energien schafft
»klimataugliche“ Losungen, ohne dass die
Gebaude maximal gedimmt werden miissen.
Zeitnahe ,klimataugliche® Anpassungen

der Wohnungsbestinde unter Nutzung der
Forderkonditionen sichern ein klimagerech-
tes, bezahlbares Wohnen langfristig (siche
Investitionen und Férderangebote).
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Gemeinden ohne oder mit geringem Neubaubedarf bei

allgemein groflem Angebotsiiberhang

Nutzungsperspektive der Wohngebidude abwigen Offensive Siedlungsausweitungen beenden und
und Umgang mit Angebotsiiberhang Kostenfolgen kommunizieren

Vorhandener Wohnungsbestand bedarf auch
im Mietsegment einer Anpassung, um hoher
Nachfrage nach barrierefreien bzw. senioren-
gerechten Wohneinheiten gerecht zu werden.
Abwiagunen, welche Wohnangebote eine
langfristige Perspektive haben, und dort
Bestandsanpassungen durchfiihren.
Energetische Sanierung des Gebdudebestandes
dort, wo langfristige Perspektive besteht, sowie
in integrierten Lagen.

Diversifizierung durch Bestandsanpassung
ermoglichen
In integrierten Lagen Wohnangebot ertiichtigen
und gleichzeitig den (kiinftigen) Wohnungsleer-
stand begrenzen (siehe z.B. ,ReHABITAT-Im-
moCHECK+).
Durch Ersatzneubau ergeben sich Chancen
gezielter Ortsbildreparatur und Revitalisierung
bestehender Wohnquartiere.
Gegebenenfalls muss Leerstandsmanagement
aufgenommen werden.

32 Weitere Informationen zur Prozessbegleitung und Beratung zu ,,ReHABITAT* finden sich unter https://ecology.at/rehabitat_immocheck.htm.

Singuldrer Neubau konsequent nur noch bei
fehlenden, zukunftsfihigen Typologien.
Neubau ausschliefSlich und konsequent in
integrierten Lagen; Nachverdichtung und
Umnutzung sind zu priorisieren.

Durch Verzicht auf offensive Siedlungsaus-
weisung kénnen kiinftige Uberkapazititen und
Folgekosten von Siedlungsausweisungen, die
den kommunalen Haushalt stark belasten,
vermieden werden.

3 Vgl. BBSR (2020): Leitfaden zum Umgang mit Problemimmobilien; S. 104 ff.


https://ecology.at/rehabitat_immocheck.htm

Investitionen am Wohnungsmarkt treffen aktuell
auf ein schwieriges Umfeld. Die Preise fiir nahezu
alle Leistungsbereiche steigen schon seit Jahren und
infolge des Krieges in der Ukraine hat sich diese
Dynamik verstirkt. Zugleich besteht ein anhaltend
hoher Bedarf an bezahlbarem Wohnraum. Dies stellt
die Akteurinnen und Akteure am Wohnungsmarkt
vor grofe Herausforderungen sowohl beim Woh-
nungsneubau als auch bei der Modernisierung und
der laufenden Instandhaltung der Bestinde.

Unter den aktuellen Umstdnden und globalen
Herausforderungen gilt es, die vorhandenen Forder-
mittel verstarkt im Bestand einzusetzen, damit
dieser nachhaltig, bedarfsgerecht und bezahlbar ge-
staltet werden kann. Im Fokus sollten Forderpakete
stehen, welche den Bestand gleichermafien alters-
gerecht, suffizient und klimaschonend ausgestalten
und damit Synergien in der Férderung schaffen. Das
Land kann dabei unterstiitzen, koharente Forderpa-
kete zu schniiren und Moglichkeiten fiir Synergien
in bestehenden Forderprogrammen verstarkt zu
kommunizieren. Ebenso sollten Moglichkeiten zur
Neuausrichtung der Férderung nach CO,-Ausstof3
oder nach den tatsiachlichen Wohnkosteneffekten

im Sinne der Wohnflachensuffizienz gepriift werden.
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Investitionen

Rund 60 Prozent des niedersdchsischen Woh-
nungsbestandes befinden sich in Ein- und Zwei-
familienhdusern und damit im Eigentum privater
Haushalte. Forderprogramme und finanzielle An-
reize fiir Bestandsinvestitionen sollten hierbei durch
eine integrierte fachliche Beratung der Eigentiimer-
haushalte begleitet werden. In Osterreich findet sich
mit ,,ReHABITAT-ImmoCHECK+* ein Beispiel
fiir ein gelungenes Projekt zur Bestandsinvestition,
welches durch eine konsistente Beratung und Be-
riicksichtigung der subjektiven Wohnbediirfnisse
ermoglicht wird. Mithilfe eines umweltgerechten,
sozialgerechten und gemeinwohlorientierten An-
satzes wird die Umgestaltung von untergenutzten
Ein- und Zweifamilienhdusern in gender- und alters-

gerechte Mehrpersonenhdauser verfolgt.

Auch die Férderung von Bestandsaufnahme und
vorbereitender Planung erméglicht wichtige Ent-
scheidungsgrundlagen.

Welche anpassenden Mafinahmen sind mit
Blick auf Energieverbrauch oder Altersgerech-
tigkeit erforderlich? Welche sind tiberhaupt
umsetzbar?

Welche sonstigen baulichen Risiken schlum-
mern im Objekt?

Was ist das einzelne Objekt tatsachlich (noch)
wert?
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Durch Gebiudegutachten, wie sie die westfalische
Kommune Hiddenhausen im Projekt ,,Jung kauft
Alt“ férdert, werden im Einzelfall wichtige fakten-
basierte Entscheidungsgrundlagen fiir die Beteiligten
geschaffen und Unsicherheiten beseitigt, auch um
Umzugsketten und damit eine bessere Verteilung des
Wohnungsbestandes zu forcieren. Zudem wirken
solche zielgerichteten Angebote Fehlinvestitionen
entgegen, weil frithzeitig fachliche Expertise in die
Planungen einbezogen wird.

Damit kostengiinstigere Wege in Neubau, In-
standsetzung und Sanierung gefunden werden, soll-
ten serielle Lsungen, wo passend, eingesetzt werden.
Verschiedene Modell- und Pilotprojekte liefern
hier bundesweit bereits heute gute Beispiele. Hier
kénnten die unter ,Kommunikation® vorgeschlagene
systematische Sammlung und Aufbereitung guter
Beispiele ansetzen. Ziel wire die Entwicklung von
prototypischen Modellen fiir den niedersdchsischen
Wohnungsbestand, die z. B. nach Baualtersklassen,

Gebaudetyp und der jeweiligen Einbausituation aus-
gerichtet sind. Gerade Quartiersldsungen bieten hier
die Moglichkeit, nicht nur bei Mehrfamilienhéusern,
sondern auch in Ein- und Zweifamilienhausgebieten
Skaleneffekte zu nutzen und Einsparpotenziale zu

realisieren.

Dariiber hinaus kénnen Projekte mit Building
Information Modeling (BIM) Potenziale fiir indivi-
duelle, passgerechte Losungen heben. Serielles Neu-
bauen und Sanieren - aus den Niederlanden auch als
Energiesprong nach Deutschland gekommen - bietet
standardisierte Losungen. Hier werden kompakte
(d.h. mit wenig Auflenflédche) und serielle Grund-

risse genutzt.

Im Folgenden werden mogliche Mafinahmen
und Handlungsansitze fiir Gemeinden in unter-
schiedlichen Wohnungsmarktlagen exemplarisch fiir
das Handlungsfeld Investition aufgelistet.
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Gemeinden mit allgemein hohem Neubaubedarf
(Mehrfamilienhaus sowie Ein- und Zweifamilienhaus)

Grundlagen fiir bedarfs- und klimagerechte Wirmeplanung und energetische Quartiersan-

Investitionen nutzen siatze in den Fokus nehmen

Wohnungsnachfrageanalyse, die spezifische
Ziele und Bedarfsgruppen beriicksichtigt.
Potenziale fiir Innenentwicklung und
Nachverdichtung klaren.

Notwendigen Neubau auf infrastrukturell

gut angebundene Bereiche fokussieren, hier-
bei auch die Warmeversorgung (siehe unten:
Wirmeplanung) systematisch berticksichtigen;
bei grofleren Neubauvorhaben Erfordernis

von netzgebundener Nahwirme mit méglichst

quartiersnaher Energiegewinnung.

Grundziige der Warmeplanung abstecken;
Negativbereiche (Gebiete ohne Perspektive in
Sachen Nah- oder Fernwérme) prioritar ab-
grenzen und kommunizieren.

Quartiere mit Potenzial identifizieren und
Ausbau-/Anschlussperspektive kldren.
Skaleneffekte durch serielle Lésungen und
Ubertragbarkeiten fiir die lokalen Bestinde
kléaren.

Forderprogramm der NBank nutzen: Energe-
tische Stadtsanierung — Klimaschutz im
Quartier.

Einkaufsgenossenschaften in Ein- und Zwei-
familienhausgebieten z. B. bei der energetischen
Anpassung oder beim Erwerb von Fotovoltaik

oder Warmepumpen nutzen.

3 https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Energetische-Stadtsanierung-

%E2%80%93-Klimaschutz-im-Quartier.html#hinweis.


https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Energetische-Stadtsanierung-%E2%80%93-Klimaschutz-im-Quartier.html#hinweis

https://www.nbank.de/F%C3%B6rderprogramme/Aktuelle-F%C3%B6rderprogramme/Energetische-Stadtsanierung-%E2%80%93-Klimaschutz-im-Quartier.html#hinweis
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Gemeinden mit Neubaubedarf iiberwiegend im Mehrfamilienhaus-
sektor bei Angebotsiiberhang im Ein- und Zweifamilienhaussektor

Anreize fiir Umzugsketten setzen Anreize fiir Eigentumsbildung in Ein- und
Mieterinnen und Mieter bei der Suche nach Zweifamilienhaus-Bestandsobjekten schaffen
passgenauem Wohnraum unterstiitzen. Generationenwechsel im Ein- und Zweifamilien-
Anreize fiir Wohnflachenschonung setzen, haussegment initiieren, z. B. durch Umzugs-
etwa durch Umzugszuschuss, bevorzugte bonus fiir dltere Eigentiimerinnen und Eigen-
Wohnungsvergabe etc.” tiimer.

Unterstiitzung durch kommunale Forder-

Eigenheimquartiere in Losungsmodell einbeziehen programme wie z. B. ,,Jung kauft Alt“

Quartierslosungen auch in Ein- und Zweifamilien-

hausbestinden bedenken, z.B. bei anstehender

Sanierung Anreize fiir bauliche Ergédnzung und

neue Nutzungen setzen.

Bei der Ausstattung mit energetischen Anlagen

(z.B.: Solaranlagen) Einkaufsgemeinschaften

induzieren, um Skaleneffekte zu heben.

* Beispiel Stadt Potsdam: Mietende werden beim Umzug aus einer mindestens drei Zimmer umfassenden Wohnung in
eine kleinere Wohnung mit mindestens einem Zimmer weniger bzw. um zehn Quadratmeter reduzierter Wohnfliche mit
Folgendem honoriert: Die Mietenden erhalten vorrangig Wohnungsangebote und einen Zuschuss von zwei Euro je Quad-
ratmeter Wohnfliche. Zusitzlich erhalten die Haushalte einen finanziellen Zuschuss fiir den Umzug in Hohe von 100 Euro
je Quadratmeter reduzierter Wohnflache.
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NIEDRIGER BEDARF AN GESCHOSSWOHNUNGEN

Gemeinden mit geringem Neubaubedarf im Mehrfamilienhaussektor

bei allgemein hohem Angebotsiiberhang

Altersgerechten Umbau im Mietwohnungsbestand
fordern
Zum Beispiel iiber KfW-Férderprogramm
zum altersgerechten Umbauen Investitionen
induzieren; hier wurde in die Forderrichtline
auch das Abtrennen von Wohnraum zur
Schaffung einer barrierefreien Wohneinheit
aufgenommen.

Kopplungseffekte nutzen: gleichzeitig energeti-

Akzente durch Stidtebauforderung setzen
Stddtebaulich relevante Einzelobjekte in
zentralen Lagen erhalten und dafiir Stadte-
bauférderung nutzen.

Aktivierung/Erhalt der Innenbereiche:
Attraktivitdt steigern.

Anreizsysteme auch fiir die Aktivierung privater
Eigentiimerinnen und Eigentiimer ausbauen.

sche Ertiichtigung beim altersgerechten Umbau. ~ Voraussetzungen fiir den Einsatz von Stidte-

bauforderungsmitteln

Umzugsketten unterstiitzen und Anreize fiir
Eigentumsbildung im Bestand setzen
Anreize fiir Umzugsketten setzen — Generatio-
nenwechsel forcieren.
Umzugsforderung und dadurch Wohnraum-
mobilisierung.
Unterstiitzung von Familien und anderen
(jungen) Haushalten, die Eigentum erwerben
mochten.
Beratung und Forderung beim Erwerb von
Bestandseigenheimen.
Forderung von Gebaudegutachten.

In der Stddtebauforderung werden Investitionen
in die offentliche, auch soziale Infrastruktur in
den Stadten und Gemeinden im Rahmen von
sog. Gesamtmafinahmen unterstiitzt.
Grundvoraussetzungen der Férderung sind

die formliche Abgrenzung eines Fordergebietes
durch die Kommune sowie ein integriertes
stddtebauliches Entwicklungskonzept, das unter
Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger erstellt
wird.

Zuwendungsempfanger und -empfingerin-

nen im Rahmen der Stadtebauférderung sind
unmittelbar die Stadte und Gemeinden.

Private Akteurinnen und Akteure kdnnen
jedoch grundsitzlich ebenfalls mittelbar an der
Férderung, beispielsweise fiir die Modernisie-
rung und Instandsetzung des privaten (Wohn-)
Gebidudebestands, partizipieren, indem die

Kommunen die Fordermittel weiterleiten.
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Gemeinden ohne oder mit geringem Neubaubedarf bei

allgemein groflem Angebotsiiberhang

Anreize fiir Eigentumsbildung in Ein- und
Zweifamilien-Bestandsobjekten schaffen
Gerade bei groflem Angebotsiiberhang ist die
Eigentumsbildung zu génzlich anderen Bedin-
gungen vorstellbar als in angespannten Woh-
nungsmarkten.
Programme wie ,,Jung kauft Alt“ setzen nicht
nur Anreize durch Zuschiisse, sie schaffen auch
Klarheit und Planungsgrundlagen durch die
Subventionierung von Gebaudegutachten, in
denen bauliche und energetische Handlungsbe-
darfe sowie der Objektwert ermittelt werden.

Systematische Bestandsentwicklung

In Stddten und Gemeinden, in denen sich aus
der Haushaltsprognose ein hoher Wohnungs-
tiberhang und kaum Neubaubedarf bis 2040
ergeben, miissen die Fordermafinahmen stets
eine nachhaltige, bedarfsgerechte Nutzung der
Bestandsimmobilien im Blick haben.
Sanierungen diirfen hierbei nicht an der Gebau-
dehiille haltmachen, sondern miissen besonders
gezielt bezahlbar umgesetzt werden, z. B. durch
den Einsatz des KfW-Forderprogramms zum
altersgerechten Umbauen (darin ist u. a. das
Abtrennen von Wohnraum zur Schaffung einer
barrierefreien Wohneinheit forderfahig).
Energetische Modernisierung im Bestand unter
der Pramisse langfristig steigender CO,-Preise
auf Marktfahigkeit priifen.

Gezielte Forderung von Innenentwicklung in
integrierten Lagen; Einsatz der Stadtebauforde-
rung unter den oben genannten Voraussetzungen
priifen.
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Methodik

Prognose auf der Basis der Komponentenmethode
Das Modell der Bevélkerungsprognose basiert

auf einer jahrgangsweisen Fortschreibung der

nach 100 Altersjahren und Geschlecht aufgeglieder-

ten Bevolkerung in den Stadt- und Landkreisen

(Komponentenmethode).

Schitzung der Geborenen

Die Schitzung eines neuen Geborenenjahrgangs
erfolgt auf der Basis von (im Drei-Jahres-Durch-
schnitt geglatteten) altersspezifischen Geborenenraten
der Frauen (im Alter von 15 bis unter 50 Jahren) auf
der Ebene der Landkreise und kreisfreien Stadte.
Auf diese Weise gehen regionsspezifische Unter-
schiede im generativen Verhalten in die Prognose
ein. Dariiber hinaus werden auf der Grundlage der
letzten zehn Jahre lingerfristige Trends in das Modell
integriert, sodass beispielsweise Tendenzen der An-
gleichung des generativen Verhaltens zwischen den
Regionen beriicksichtigt werden.

Schitzung der Sterbefille

Die Zahlen der Sterbefélle nach Alter und
Geschlecht werden iiber regions-, alters- und
geschlechtsspezifische Sterberaten bzw. Uberlebens-
wahrscheinlichkeiten ermittelt. Sie werden ebenfalls
aus geglatteten Werten (Drei-Jahres-Durchschnitt)
der Sterbefille fiir die einzelnen kreisfreien Stadte
und Landkreise berechnet. Die Sterbewahrschein-
lichkeiten fiir die Altersgruppen 85 Jahre und
alter, fiir die keine regionsspezifischen Ergebnisse
vorliegen, werden aus der allgemeinen Sterbetafel
des Landes entnommen. Dartiiber hinaus wird ein
regionsspezifischer Trend zur Verlingerung der
Lebenserwartung auf Basis der letzten zehn Jahre
beriicksichtigt.

Unsicherheiten bei den Wanderungen

Die Abschitzung der zukiinftigen Wanderungen
(Zu- und Fortziige) geht mit grofieren Unsicher-
heiten bei der Vorausberechnung einher. Erkennbar
wird dies in langfristiger Betrachtung an den starken
Schwankungen des Wanderungsvolumens und des
Wanderungssaldos. Daher werden im aktuellen Be-
richt neben einer Hauptvariante auch zwei erginzende
Varianten berechnet, die die Auswirkungen der
regional stark schwankenden Wanderungen auf das

Prognoseergebnis simulieren.

Umsetzung von Varianten

Als Ausgangsbasis werden fiir alle drei Varianten
die Zu- und Fortziige iiber geschlechts- und alters-
spezifische Zu- und Fortzugsraten ermittelt, die aus
den entsprechenden Werten der Jahre 2012 bis 2021
bestimmt werden. Die zwei erganzenden Varianten
werden ausschliefilich {iber Modifikationen bei den
Wanderungsannahmen abgebildet. Fiir ein Szenario
mit schwachen Wanderungsgewinnen werden die
drei Jahre mit den regional niedrigsten Wande-
rungssalden herangezogen und {iber die geschlechts-
und altersspezifischen Zu- und Fortzugsraten auf die
zukiinftige Entwicklung tibertragen. Analog wird
ein Szenario mit hohen Wanderungsgewinnen ge-
bildet. Dabei werden bewusst auch Jahre mit starken
Verzerrungen durch Flichtlingsbewegungen wie
2015 nicht aus der Szenarienbildung ausgeschlossen,
damit die Auswirkungen derartiger ,, Extremereig-
nisse“ innerhalb der Prognose simuliert werden kén-
nen. Die Hauptvariante, die auch die Grundlage fiir
alle nachfolgenden Prognosen bildet, basiert auf den
Wanderungen der letzten fiinf Jahre (2017 bis 2021).



Beriicksichtigung der Ereignisse im Jahr 2022

Infolge des Krieges in der Ukraine ist das Jahr
2022 von sehr starken Migrationsbewegungen ge-
kennzeichnet, die sich auch in der Zahl der Zu-
wanderung und der Einwohnerzahl widerspiegeln.
Da zum Zeitpunkt der Erstellung der Prognosen
(April/Mai 2023) noch keine endgiiltigen Daten vor-
lagen, wurde die voraussichtliche Einwohnerzahl auf
Ebene der kreisfreien Stddte und Landkreise auf der
Grundlage von Monatswerten des Statistischen Lan-
desamtes (LSN) hochgerechnet. Dies ist notwendig,
damit die tatsichliche Entwicklung gleich zu Beginn
des Prognosezeitraumes moglichst genau abgebildet
werden kann.

Langfristig leicht riickldufige Zuwanderung
Dariiber hinaus wird in allen drei Szenarien

unterstellt, dass die Zuwanderung nach Nieder-

sachsen in den ersten Jahren der Prognose hoher

ausfallen wird als gegen Ende des Prognosezeitraumes.

Diese Uberlegung leitet sich aus der Annahme einer
Verbesserung der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen in den aktuellen Hauptherkunftsgebieten
(vor allem Osteuropa, Siiddosteuropa und auch Sid-
europa) und einem zugleich riicklaufigen Potenzial
mobiler Bevolkerung ab. Auch fiir den Zuzug aus
Kriegs- und Krisenldndern wird eine riicklaufige
Entwicklung angenommen, obgleich iiber den ge-
samten Prognosezeitraum mit Zuziigen von Fliicht-

lingen gerechnet wird.
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Prognose der Einheits- und Samtgemeinden

Die Prognose der Einheits- und Samtgemeinden
wird mit angepassten altersspezifischen Raten simul-
tan zur jeweiligen Landkreisprognose errechnet,
sodass die Ergebnisse innerhalb des Landes konsistent
sind. Um das Gewicht einzelner Ereignisse (wie z.B.
einmaliger Ausweisungen von Baugebieten oder des
Wegfalls von Arbeitspldtzen) abzumildern, werden
Fiinf-Jahres-Durchschnitte bei der Anpassung zu-
grunde gelegt. Eine besondere Herausforderung fiir
die Prognose von Einwohnerzahlen und -strukturen
stellen kleinere Hochschulstandorte dar, weil in
Relation zu den Einwohnerzahlen der 18- bis unter
30-Jahrigen auf diese Standorte besonders hohe
Wanderungszahlen entfallen. Daher wird die Prog-
nose der nicht kreisfreien Stddte Gottingen, Liine-
burg und Hildesheim sowie der Berg- und Universi-
tatsstadt Clausthal-Zellerfeld (Standort der
TU Clausthal) auf Basis von Sonderauswertungen
des Statistischen Landesamtes (LSN) analog zur
Ebene der Landkreise errechnet.
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Bestimmung der Wohnraum nachfragenden
Bevolkerung

Fiir die Haushaltsprognose miissen zunéchst die
in der Bevolkerungsprognose ermittelten Einwohner
und Einwohnerinnen am Hauptwohnort in die Be-
volkerung in Privathaushalten iiberfithrt werden.
Hierfiir werden Bewohner und Bewohnerinnen von
Heimen und Anstalten (Anstaltsbevolkerung), die
keine eigene Wohnung am Markt nachfragen, von
der Einwohnerzahl abgezogen. Gleichzeitig miissen
Personen mit Zweitwohnsitz addiert werden, da
davon ausgegangen werden kann, dass diese Personen
zusitzlichen Wohnraum nachfragen.

Haushaltsquotenmitgliederverfahren und
Haushaltsdefinition

Die Zuordnung der Bevolkerung in Privathaus-
halten zu Haushalten erfolgt mithilfe des Haushalts-
quotenmitgliederverfahrens. Die Grundlage bilden
regionale Zuordnungsmatrizen auf Basis des Zensus
2011 und des Mikrozensus, die sich nach wohnungs-
marktrelevanten Altersgruppen und sechs Haus-
haltstypen (Einpersonenhaushalte mit Personen
unter 65 Jahren, Einpersonenhaushalte mit Personen
iiber 65 Jahre, Paare ohne Kinder, Paare mit Kindern,
Alleinerziehende und Haushalte ohne Kernfamilie)
gliedern. Durch die Kombination der Bevélkerung
in Privathaushalten mit den zuvor generierten
Zuordnungsmatrizen werden alle Einwohner und
Einwohnerinnen ihrem Alter entsprechend einem
Haushalt bzw. einem Haushaltstyp zugeordnet. Die
Haushaltsdefinition folgt dabei dem im Mikrozensus

verwendeten ,,gemeinsamen Wirtschaften®.

Beriicksichtigung von Trends beim Haushalts-
bildungsverhalten

Um Trends, wie die zunehmende Verkleinerung
von Haushalten, in die Prognose zu integrieren, wird
auf die Ergebnisse des Mikrozensus 2011-2022 zu-
riickgegriffen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass mit
dem Mikrozensus 2020 das Stichprobendesign sowie
die Art der Datengewinnung (Online-Fragebogen)

verdandert wurden, sodass zeitliche Entwicklungen
nur sehr grob in die Prognose einflieflen kénnen.
Wichtig ist zudem, dass sich identifizierte Trends
héufig stark aus der Verdnderung der Altersstruktur
der Haushaltsmitglieder ergeben. Insofern stellt die
Altersstruktur mit Abstand die wichtigste Kompo-
nente fiir die zukiinftige Verdnderung dar.

Quantitativer Wohnungsbedarf

Wichtigste Einflussgrofie fiir zu erwartende Neu-
baubedarfe bzw. Wohnungsiiberhdnge ist die quanti-
tative Wohnungsnachfrage (auch Wohnungsbedarf),
die aus der Haushaltsprognose abgeleitet wird. Dabei
wird in einem normativen Ansatz unterstellt, dass
jeder Haushalt mit einer Wohnung zu versorgen ist.
Zusitzlich zur prognostizierten Haushaltszahl wird
eine Fluktuationsreserve von einem Prozent des
Wohnungsbestandes bei Ein- und Zweifamilienhau-
sern und drei Prozent bei Mehrfamilienhdusern an-
genommen. Auf der Landes- und Kreisebene werden
Neubaubedarfe und Wohnungsiiberhidnge in den
zugehorigen Einheits- und Samtgemeinden nicht
saldiert, weil davon ausgegangen wird, dass Wohn-
wiinsche der privaten Haushalte ortsgebunden sind.

Differenzierung der Wohnungsneubaubedarfe

Fiir die Kommunen wird zunéchst jeweils der
Neubaubedarf bzw. der Wohnungsiiberhang ins-
gesamt berechnet und ausgewiesen. Dabei wird
unterstellt, dass jeder Haushalt mit einer Wohnung
zu versorgen ist. In einem weiteren Schritt erfolgt
eine Differenzierung nach Ein-/Zweifamilienhdusern
und Mehrfamilienhdusern, wobei die Wohnungen
in Nichtwohngebauden den Wohnungen in Mehr-
familienhdusern zugeordnet werden. Die Summe der
Wohnungsbedarfe nach Ein-/Zweifamilienhdusern
und Mehrfamilienhdusern kann vom Gesamtbedarf
abweichen, da bei der Ermittlung des Gesamtbedarfes
die Wohnungspréferenzen der Haushalte ausgeblendet
werden und somit Bedarfe in den beiden Gebdude-
typen verrechnet werden. Dariiber hinaus werden



Trends bei der Nachfrage nach Ein-/Zweifamilien-
héusern und Mehrfamilienhdusern aus den letzten
zehn Jahren in abgeschwichter Form auf

die Prognose iibertragen.

Beriicksichtigung von Wohnungsabgingen

Neben der Verinderung der quantitativen
Wohnungsnachfrage auf Basis der Haushaltsent-
wicklung ist der zu erwartende Ersatzbedarf infolge
von Wohnungsabgingen eine weitere Einflussgréfie.
Daher werden auf der Grundlage der Wohngebéude-
fortschreibung die zukiinftig zu erwartenden
Abgange empirisch abgeleitet. Als Startwert wird
bei Ein- und Zweifamilienhdusern ein jahrlicher
Abgang von 0,1 % des Wohnungsbestandes und bei
Mehrfamilienhdusern ein Abgang in Héhe von 0,2 %
des Wohnungsbestandes angenommen. Grundlage
fiir die Berechnungen bildet die Wohngebaudefort-
schreibung auf Basis des Zensus 2011.

Differenzierung der Wohnungsneubaubedarfe
nach Zeitraumen

Der zu erwartende quantitative Neubaubedarf
ergibt sich aus der vor allem demografisch bedingten
Haushaltsentwicklung und dem prognostizierten
Ersatzbedarf. Wo die Haushaltszahlen riickldufig
sind, ergeben sich Wohnungsiiberhénge. Die Berech-
nung erfolgt dabei fiir einzelne Zeitraume, die auf
Basis von priagenden Phasen der Haushaltsentwick-
lung auf Landesebene abgegrenzt wurden. Die Ent-
wicklung des Gesamtprognosezeitraumes entspricht
dabei der Summe der Einzelzeitraume.

Qualitativer Zusatzbedarf

Neben dem rein demografisch bedingten Woh-
nungsneubaubedarf und dem Ersatzbedarf wird er-
ginzend der qualitative Zusatzbedarf an Wohnungen
bis 2040 in einem Modell vorausberechnet. Der
qualitative Zusatzbedarf gibt die geschitzte Nachfrage
nach Wohnraum wieder, die aufgrund mangelnder
Qualitaten (unpassende Grundrisse, mangelnder
energetischer Zustand, fehlende Barrierearmut oder
-freiheit usw.) nicht im regionalen Wohnungsbestand
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gedeckt werden kann. Daher kann es selbst in sehr
entspannten Wohnungsmarkten mit hohen Woh-
nungsiiberhdngen zu Neubaubedarfen und einer ent-
sprechenden Bautitigkeit kommen. Die Schitzung
der qualitativen Wohnungsnachfrage basiert auf
einem Regressionsmodell, das den Teil der Baufer-
tigstellungen erklirt, der sich nicht auf der Basis der
demografisch bedingten Nachfrage erklaren lasst
(abhingige Variable). Hierfiir werden den Baufertig-
stellungen in allen Einheits- und Samtgemeinden
die Wohnungsbedarfe nach Ein- und Zweifami-
lienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern aus der
quantitativen Wohnungsprognose getrennt nach
kreisfreien Stadten und Kreisstadten auf der einen
Seite und dem {ibrigen Kreisgebiet auf der anderen
Seite gegeniibergestellt. Mithilfe einer Regressions-
analyse wird anschlieffend der Zusammenhang
zwischen den qualitativen Zusatzbedarfen (abhén-
gige Variable) und mehreren erkliarenden Faktoren
(unabhéngige Variablen) gepriift. Dabei stiitzen sich
die erkldrenden Variablen auf die Entwicklung der
Haushaltstypen. Die fiir den Zeitraum 2017 bis 2022
ermittelten Zusammenhinge werden anschliefSend
unter Verwendung der aktuellen Haushaltsprognose
und von Trendfortschreibungen auf den Prognose-
zeitraum bis 2040 tibertragen. Anschlieflend erfolgt
eine Verteilung auf die einzelnen Zeitraume (2021
bis 2022, 2022 bis 2031 und 2031 bis 2040) entspre-
chend deren Anteil an den Neubaubedarfen in der
jeweiligen Einheits- und Samtgemeinde.
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