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Abschlussbericht
,Wohnungsmarktanalyse fir die
Landeshauptstadt Hannover zum

Aufbau eines durch die Landeshauptstadt Hannover
fortschreibbaren Wohnungsmarki-
beobachtungssystems*

1 Durchflihrung und Zielsetzung der Arbeiten

Im Jahr 2001 wurde das Pestel Institut von der Landeshauptstadt Hannover beauftragt, eine
Wohnungsmarktanalyse sowie - auf dieser Analyse und den vorliegenden quantitativen Datensatzen
basierend - ein durch die Verwalfung der Landeshauptstadt fortschreibbares Woh-

nungsmarktbeobachtungssystem zu erstellen.

Inhalflich sollte im Rahmen der Analyse die globale Wohnungsmarktentwicklung und die spezifische
Situation in der Landeshauptstadt und ihren 13 Stadtbezirken bis zum Jahresende 1999 bzw. bei
entsprechender  Datenlage bis zum  Jahresende 2000  dargesfellf  werden. Das
Wohnungsmarktbeobachtungssystem setzt weiterhin auf der Ebene der 120 statistischen Bezirke an
und sollte insbesondere durch die Analyse von Zeitreihen seit der Volkszahlung (1987) geeighete
Indikatoren entwickeln, mittels derer die Veranderungen der Bewohnerstruktur der verschiedenen

Quartiere kleinrdumig beschreibbar sind.

Die hier vorgelegte Analyse beschreibt die Situation am Wohnungsmarkt daher entsprechend der
Auftragszielsetzung ,,grobmaschig“ zundchst fiir die Bundesrepublik allgemein in Abschnift 2. In
Abschnitt 3 wird anschlieBend die Entwicklung und die spezifische Situation in der Landeshaupfstadt
Hannover und ihren 13 Stadftbezirken dargestellt. Feinere Auswertungen, die (ber das
Wohnungsmarktbeobachtungssystem auf den verschiedenen Aggregationsebenen der Statisfischen
Bezirke sowie der Stadfteile durchgefiihrt werden kdnnen, werden zukiinftig im jahrlichen Zyklus vom
Referat fiir Stadfentwicklung der Landeshauptstadt Hannover als eigenstandiger Bericht vorgestellt

werden.
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2 Die aktuelle Wohnungsmarktkonstellation in der Bundesrepublik Deutschland

Die Wohnungsmarkte Westdeutschlands waren in der ersten Halfte der 90er Jahre von einer durch die
enormen Zuziige und die zeitweise zuséafzlich ablaufende Haushaltsbildung der geburtenstarken
Jahrgénge aus den 60er Jahren starken Ubernachfrage gepragt. In dieser Phase stiegen die Preise
stark an und Zuwanderer mussten voriibergehend in ,,Notflésungen wie z. B. Container-Wohnheimen
u.d. Unferkiinften oder sogar in Hotels untergebracht werden. Der Wohnungsbau reagierte mit einer

deutlichen Zeitverzogerung auf die demographischen Veranderungen.

Generell 13sst sich feststellen, dass Preisbewegungen am Immobilienmarkt, die von der allgemeinen
Entwicklung der Lebenshaltungskosten nach oben oder unten abweichen, fast immer eine Ursache in
der Verdnderung der demographischen Basisparameter haben, die von den Anbietern zu spat erkannt

werden bzw. auf die sie nur verzégert reagieren.

Der Wohnungsmangel ist inzwischen iberwunden. Die wenigen Standorte, an denen bereits wieder von
einer neuen Wohnungsnot gesprochen wird (Miinchen, Stuttgart und Frankfurt), kdnnen insoweit
ausgeklammert werden, als an diesen Standorten bereits seit Jahrzehnten die ,,Baumdglichkeiten* weit
hinter der wirtschaftlichen Dynamik zuriickstehen. In den meisten Region Westdeutschlands zeigen
sich dagegen bereits wieder mehr oder weniger stark ausgepragte Leerstande. Eine derartige
Leerstandsproblematik bestand bereits einmal Mitte der 80er Jahre. Die damals gefiihrte Riickbau-
bzw. Abrissdiskussion fand dann allerdings mit der demographischen Entwicklung ein rasches Ende. Im
Gegensatz zur damaligen Situation muss heute jedoch festgestellt werden, dass aus der einheimischen
Bevolkerung kein Nachfrageschub zu erwarten ist. Auch beziiglich der Auslandszuwanderung, die lan-
gerfristig sicher in verstarktem MaBe erforderlich ist, muss aufgrund der Arbeitsmarkfsituation fir die

nachsten Jahren von eher niedrigen Werten ausgegangen werden.

Damit lasst sich die heutige Wohnungsmarktsituation fiir weite Teile der Bundesrepublik fol-

gendermaBen beschreiben:

- Die haushaltsbildenden Jahrgange (18 bis 28 Jahre) sind um 30 % bis 40 % schwécher als noch

vor 10 Jahren.

- Die geburtenstarken Jahrgénge sind in der Spitze etwa 36 Jahre und befinden sich damit in dem
typischen ,,Bauherrenalter®, d.h. von diesen sehr starken Jahrgénge geht eine hohe Nachfrage
nach Einfamilienhdusern und groBen Wohnungen aus, wobei gleichzeitig kleinere
Mietwohnungen freigezogen werden.

- An der Spitze der Alterspyramide werden durch die Haushaltsauflésungen (iberwiegend
Miet(Geschoss)wohnungen frei, da von den Sterbeféllen noch immer (iberwiegend Personen mif
einer vergleichsweise geringen Eigentiimerquote befroffen sind. Erst wenn die heute 60 bis
70jéhrigen in die Phase hoher Mortalitdt geraten, wird das Bestandsangebot an Ein- und

2
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Zweifamilienhauswohnungen erheblich zunehmen. Dies wird im Laufe der nidchsten 10 Jahren
geschehen.
- Der Neubau erfolgt an den meisten Standorten nicht mehr aufgrund des demographischen
Drucks, sondern ist Ausdruck des stetigen Strebens der Bevolkerung nach héherer Wohnqualitét.
- Weder zur Zeit noch in absehbarer Zukunft werden die Haushaltsbildungen und die weitere
Singularisierung im Haushaltsbestand ausreichen, um die durch Haushaltsauflésungen sowie

Umziige in hdherwertigen Wohnraum freiwerdenden Wohnungen vollstandig zu fiillen.

Insgesamt ist somit von weiter anwachsenden Leerstdnden im Bestand auszugehen, wadhrend die
vorhandenen strukturellen Defizite (zu wenig Ein- und Zweifamilienhduser, zu wenig groBe
Mietwohnungen) vor allem durch Neubauten abgebaut werden. Deshalb ist zu erwarten, dass bei
verhaltener Auslandszuwanderung (unter 200.000 Personen pro Jahr) auch in den kommenden Jahren

die Neubautatigkeit deutlich (iber dem demographischen Wohnungsbedarf liegen wird.

Wie in einer im Friihjahr 2001 verédffentlichten Unfersuchung! aufgezeigt wurde, liegt der
Neubaubedarf in Westdeutschland gegenwartig lediglich in einer GréBenordnung zwischen 200.000
und 250.000 Wohnungen pro Jahr, wahrend die Fertigstellungswerte nach wie vor deutlich (ber
300.000 Wohnungen liegen. Auch in den neuen Bundeslandern ist es eben nicht ein von der
Bevblkerungsentwicklung ausgeloster Bedarf an Wohnungen, der zu Neubauten fihrt, sondern die
strukturellen Defizite im Wohnungsbestand werden durch die Neubaunachfrage langsam abgebaut. In
der Folge ist der Leerstand dort bereits dramatisch angestiegen und ein Ende dieser Enfwicklung ist
nicht in Sicht.

Vor diesem Hinfergrund kann die jingst veroffentlichte ,,Wohnungsbedarfsprognose der
Bundesanstalt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), die fiir Westdeutschland einen
,Wohnungsbedarf von durchschnittlich 376.000 Wohnungen pro Jahr ausweist, seitens der Gutachter

nicht nachvollzogen werden.

Angesichts der in den meisten Regionen bereits mehr oder weniger deutlichen Uberhangtendenzen
steht deshalb heutfe nicht mehr die ,,Versorgung‘‘ bzw. der ,,Wohnungsbedarf der privaten Haushalte

im Vordergrund, sondern die Nachfrage nach der ,,gewiinschten Wohnform*.

1 Die Entwicklung des deutschen Wohnungsmarktes bis zum Jahr 2010; DSL Bank - ein Geschaftsbereich der

Deutsche Postbank AG, Bonn Mai 2001
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Dabei ist zu beriicksichtigen, dass

- eine steigende Zahl von Haushalten nicht mehr die Wohnung (als notwendige Unterkunft)
suchtf, sondern qualitative Elemente anstrebt wie: Komfort, Sicherheit, Wohnprestige, mehr
Flache, einen eigenen Stil, mehr Licht, hohere Individualitdt, mehr Privatsphdre, ein
Hobbyobjekt fiir die Freizeit, die Einbeziehung eines Gartens, die Moglichkeit, ein Haustier zu

halten.

- die Nachfrage nach neuen Wohnungen in Geschossgebduden weiter abnimmt und sich im
wesentlichen auf Verdichfungsregionen beschrénkt,

- eine zunehmende Zahl von Geschosswohnungen im Bestand die qualitativen Anspriiche des
Publikums nicht mehr erfiillt.

Damit stehen vor allem die Stadte, wo sich der groBte Teil der qualitativen ,,Grenzwohnungen*
befindet, vor erheblichen Problemen. Die Stadf-Umland-Abwanderung wird erst in etwa 6 bis 8 Jahren,
wenn die geburftenstarken Jahrgange dem ,,Bauherrenalter“ enfwachsen sind, stark zuriickgehen. Mit
sinkenden Einwohnerzahlen erfolgt zusatzlich eine Einschrankung der finanziellen Basis, wahrend der
Pflege des Wohnungsbestandes eine wachsende Bedeutung zukommt. Ein wesentliches Ziel muss
dabei die Anpassung des Wohnungsbestandes an die sich verdndernden Anspriiche der Bevdlkerung
sein. Da dies wirtschaftlich nicht in allen Fallen moglich ist, wurde die in den 80er Jahren begonnene

,,Rlickbaudiskussion“ inzwischen wieder aufgenommen.

Dabei ist es nicht nur die nicht nachfragegerechte GréBen- und Ausstafttungsstruktur von Wohnungen,
sondern als ganz wesentliches Problem muss notwendigerweise auch die Belegungsstrukfur gesehen
werden. Da mit sich entspannenden Wohnungsmarkten eine rdaumliche Konzentration der
verschiedenen sozialen Milieus einhergeht, wird die allseits gewiinschte ,,soziale Durchmischung“ der
verschiedenen Wohnquartfiere zunehmend schwieriger. Dies ist vom Grundsatz her unproblematisch,
denn auch der weitaus groBte Teil der ,sozial Schwachen* ist durchaus in der Lage, mit anderen
Haushalten gemeinsam und geordnet in einem Wohngebdude zu leben. Krifisch ist dagegen die
Konzenfration so genannter ,,Stormiefer” in einzelnen Quarfieren, was wiederum einen erhdhten
Leerstand nach sich zieht. Diese Entwicklung ist in vielen Stadten bereits weit vorangeschritten und hat
zur Folge, dass trotz weiterhin fortbestehender Unterversorgung von Teilen der Bevdlkerung freiwer-
dende Wohnungen in einzelnen Quartieren nicht zu belegen sind. Diese Problematik ist mit den
Instrumenten der Wohnungspolitik nicht mehr I6sbar; hier ist die Sozialpolitik gefordert, die eine

aktive Befreuung der ,,Stormieter” gewahrleisten muss.
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3 Die Entwicklung des Wohnungsmarktes in der Landeshauptstadt Hannover
seit 1987

3.1 Bevolkerung

Die Entwicklung der Gesamtbevdlkerung (Personen mit Hauptwohnsitz) und deren Verande-
rungsparameter zeigt Tabelle 1 fiir die Landeshauptstadt Hannover seit 1987. Die Stadt hatte {iber den
gesamten Zeitraum einen negativen natiirlichen Saldo zwischen Geburten- und Sterbeféllen, der in der
Summe zu einem Bevdlkerungsverlust von gut 17.000 Personen fiihrte. Dieser wurde durch Wande-
rungsgewinne von insgesamt fast 32.000 Personen mehr als ausgeglichen, so dass sich die
Einwohnerzahl um 14.600 bzw. 3,0 % erhohte.

Tabelle 1: Gesamtbevélkerung, Geburten, Sterbefalle und Wanderungssaldo von 1987 bis 2000 in
der Landeshauptstadt Hannover

Jahr Gesamftbe- Gebur- Sterbe- Natiirlicher Wanderungs-
volkerung Ten félle Saldo Saldo

1987 492.330 4.347 6.635 - -
1988 494.760 4.631 6.610 -1.979 4.409
1989 502.247 4.647 6.751 -2.104 9.591
1990 508.225 5.083 6.848 -1.765 7.743
1991 512.536 5.188 6.598 -1.410 5.721
1992 518.984 5.153 6.627 -1.474 7.922
1993 519.874 5.356 6.421 -1.065 1.955
1994 519.212 5.277 6.317 -1.040 378
1995 516.125 4.998 6.480 -1.482 -1.605
1996 515.521 5.075 6.362 -1.287 683
1997 512.286 5.158 6.025 -867 -2.368
1998 508.604 5.159 5.972 -813 -2.869
1999 507.433 4.900 5.542 -642 -529
2000 506.950 4.728 5.972 -1.244 761
Zunahme: 14.620 -17.172 31.792
invH.: 3,0% -3,5% 6,5%

Bevolkerungsstand jeweils per 31. 12.

Quelle: Landeshaupfstadt Hannover

Der Wanderungsgewinn entstand nahezu ausschlieBlich in den von den Grenzdffnungen zu Osteuropa
und der Wiedervereinigung Deutschlands geprdagten Jahren 1988 bis 1993; in den darauf folgenden
Jahren (iberwogen die Abwanderungen.

Die relativen Zuwanderungssalden der Landeshauptstadt lagen von 1988 bis 1992 fast immer (iber
denen des Landes und auch {ber denen des Kreises Hannover, wie Abbildung 1 zeigt. Mit dem

Abflachen der Wanderungsgewinne Niedersachsens gingen die Salden in Hannover dann aber drasfisch

5
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zuriick und vor allem in den Jahren 1995, 1997 und 1998 verlor die Landeshauptstadt durch die
Wanderungsbewegungen deutflich an Bevllkerung, wahrend das Land und der Kreis noch

Wanderungsgewinne aufwiesen.

Die Wanderungssalden gegeniiber verschiedenen Regionen sind in Abbildung 2 dargestellt. Die Salden
gegeniiber Friedland und Bramsche wurden gesondert ausgewiesen, weil Uber die dortigen
Durchgangslager Spataussiedler auf die einzelnen Kommunen des Landes verfeilt wurden. Die
Wanderungsgewinne aus diesen beiden Kommunen lagen mit durchschnittlich gut 700 Personen pro
Jahr (9.200 Personen liber den befrachtefen Zeitraum) auf einem relativ niedrigen Niveau. Diese
Zuwanderungen aus Friedland und Bramsche zeigen allerdings nur die direkten Zuziige von
Spataussiedlern von 1988 bis 2000. Nach Erkenntnissen der Stadt leben heute rd. 20.000
Spataussiedler in der Landeshauptstadt Hannover. Der Anteil an der Bevolkerung liegt damit bei knapp
4 9% und entspricht etwa dem Landesdurchschnitt.

Bei den Wanderungsbewegungen zwischen der Landeshauptstadt Hannover und dem Kreis Hannover
zeigen sich deutfliche Wanderungsverluste, die auch in den Jahren 1999 und 2000 auf einem hohen

Niveau von efwa 2.400 Personen pro Jahr lagen.

Aus dem (brigen Niedersachsen gewinnt die Landeshauptstadt sténdig Bevdlkerung, was fiir
Universitatsstadte durchaus typisch ist.

Gegeniiber den dbrigen alten Bundeslandern war die Wanderungsbilanz von 1989 bis 1994 positiv.
Seitdem iberwiegen die Abwanderungen und in der Summe war der Wanderungssaldo schwach
negativ. Dieser Verluste konnfe in der Vergangenheit durch entsprechende Gewinne aus den neuen
Bundeslandern mehr als ausgeglichen werden. Gerade in den vergangenen beiden Jahren zeigen sich
wieder deuflich ansteigende Wanderungsgewinne aus den neuen Landern. Der Grund fir dieses
Ansteigen der Zuwanderungen liegt in der dort nach wie vor hohen Arbeifslosigkeit bei gleichzeitig
starken ins Erwerbsleben drangenden Jahrgangen.

Die Auslandzuwanderungen haften bis 1993 wesentlich zu den hohen Wanderungsgewinnen
beigetragen. In den vergangenen Jahren waren die Salden schwach negativ, was vor allem auf die
Riickkehr von Biirgerkriegsfliichtlingen zuriickzufiihren sein diirfte.
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Abbildung 1: Wanderungssalden der
Landeshauptstadt Hannover, des Landkreises
Hannover und des Landes Niedersachsen von

1988 bis 2000

Wanderungssalden in Promille
der Bevolkerung

1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000

== Niedersachsen EdLandeshauptstadt Hannover ™ LK Hannover

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen;
Landeshauptstadt Hannover

Pestel Institut 2002
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Abbildung 2: Wanderungssalden der
Landeshauptstadt Hannover von 1988 bis 2000

Wanderungssalden in Personen (Tausende)

EFriedland und Bramsche @MLK Hannover
Ed{ibriges NDS

[\ND)
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Wanderungssalden in Personen (Tausende)
d B Alte Linder M Neue Lénder
Ed Ausland
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Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen; Landeshauptstadt Hannover Pestel Institut 2002
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Das Wanderungsvolumen der Jahre 1988 bis 2000 zeigt Abbildung 3. Insgesamt zogen in diesen 13
Jahren rd. 400.000 Personen nach Hannover und 370.000 Einwohner verlieBen die Stadt. Von den
Zuziiglern kamen nur 2,3 % aus Friedland und Bramsche. Aus den neuen Bundesldndern kamen gut 5 %
der Zugezogenen. Es folgen die (ibrigen alten Bundesldander mit einem Anteil von gut 20 % und das
Ausland mit 21 %. Aus dem Kreis Hannover kamen mif knapp 259% nur geringfiigig weniger

Zuwanderer als aus dem {ibrigen Niedersachsen (26 %).

Die Verteilung der, wesentlich geringeren, Abwanderungen unferscheidet sich stark von der Zu-
wanderungsstrukfur. Nach Friedland und Bramsche zogen nur 0,1 % der Abwanderer und auch der
Anfeil der neuen Bundeslander lag mit 2,7 % wesentlich niedriger als bei den Zuziigen. Bei geringem
Wanderungsvolumen zeigen sich daher deutliche Wanderungsgewinne der Landeshauptstadt. Auch
beim Ausland und dem (ibrigen Niedersachsen ist der Anfeil an den Abwanderungen aus Hannover
deutlich geringer als der Anfeil an den Zuwanderungen. Dagegen haben die (brigen alten
Bundeslander und vor allem der Kreis Hannover einen hdéheren Anfeil an den Abwanderungen aus

Hannover. Mehr als ein Drittel der Abwanderungen entfielen allein auf den Kreis Hannover.

Die Auswirkungen der natiirlichen Bevolkerungsbewegung und der Wanderungen auf die Altersstruktur
in der Landeshauptstadt Hannover zeigt Abbildung 4. Um die strukturellen Verdnderungen der
vergangenen Jahre zu verdeutlichen, wurde tiber die Altersstruktur des Jahres 2000 die enfsprechende
um dreizehn Jahre verschobene Jahrgangsstarke der Bevilkerung im Jahr 1987, aufgefiillt um die jahr-
lichen Geburtenzahlen, als Linie eingezeichnet. Da die Sterbefélle erst oberhalb des 60. Lebensjahres
zu deutlichen Reduzierungen der Jahrgangsstarken fiihren, sind die darunter liegenden Differenzen
zwischen der Altersstruktur des Jahres 2000 und der des Jahres 1987 nahezu ausschlieBlich durch die

Wanderungsbewegungen verursachf.

Deutliche Wanderungsgewinne weisen die heute 20 bis 35jahrigen auf. Diese durchaus typische
Ausbildungszuwanderung wird aber durch Verluste in allen {brigen Alfersstufen z.T. wieder
aufgezehrt. Die Wanderungsverluste bei den 0 bis 15jahrigen und den 40 bis 50jahrigen sind vor allem
auf die bereits angesprochene Stadt-Umland-Abwanderung zuriickzufiihren. Aber auch in den hdheren
Altersstufen weist die Stadt Hannover, wie prakfisch alle westdeutschen Oberzenfren, stefige

Wanderungsverluste an das Umland auf.
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Abbildung 3: Wanderungsstrome zwischen der
Landeshauptstadt Hannover und verschiedenen
"Regionen' (Summe der Jahre 1988 bis 2000 )

140 Zu- und Fortziige in 1.000 Personen
B Zuziige aus ...
in die Landeshauptstadt
EAFortziige aus der
Landeshauptstadt nach ...
120
100
80
60
40
20 ]
0
Friedland und Bramsche iibriges NDS Neue Léander
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Quelle: Landeshauptstadt Hannover
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Abbildung 4: Altersstruktur der Bevolkerung in
der Landeshauptstadt Hannover sowie die
zeitverschobene Altersstruktur des Jahres 1987
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Zwischen den Altersstrukturen in der Landeshauptstadt Hannover und dem Land Niedersachsen gibt es
erhebliche Abweichungen, wie Abbildung 5 zeigt. Starker besetzt sind die Altersgruppen der 20 bis
40jahrigen sowie der {iber 75jahrigen. Der Anteil an Einwohnern unterhalb des 20. Lebensjahres an der
Gesamtbevolkerung liegt  dagegen nur bei knapp 809% des Landesdurchschnitts. Ahnliche

Abweichungen sind allerdings nicht nur in Hannover zu finden, sondern generell in Universitatsstadten.

Als Indikator fiir die Unfersuchung des Bedarfsdrucks am Wohnungsmarkt wird ausschlieBlich die
Entwicklung der erwachsenen Bevilkerung herangezogen. Zwischen dem 18. und 30. Lebensjahr
verlassen die Kinder den Haushalt ihrer Elfern und der Ubergang vom 22. zum 23. Lebensjahr
enfspricht etwa dem Mittelwert dieses Losungszeitraumes. Als Erwachsene werden deshalb alle
Personen die 23 Jahre und alter sind gezahlt. Die in Tabelle 2 ausgewiesene Zahl der Erwachsenen hat
sich in der Landeshauptstadt Hannover nach 1987 von 385.000 auf 401.000 Personen erhéht. Mit einer
Steigerung von 4,1 % haft sich die Erwachsenenzahl in Hannover somit erheblich schwéacher erhdht als

im Landesdurchschnitt (14 %).

Tabelle 2: Entwicklung der erwachsenen Bevolkerung (23 Jahre und alter) von 1987 bis 2000 nach
dem Status Wanderer/Einheimische in der Landeshauptstadt Hannover

Jahr Erwachsene Differenz davon:
(23 J. u. &) Wanderer | Einheimische

1987 384.933 - - -
1988 388.748 3.815 2.013 1.802
1989 395.417 6.669 4.743 1.926
1990 401.105 5.688 3.625 2.063
1991 406.196 5.091 2.651 2.440
1992 411.766 5.570 3.593 1.977
1993 413.146 1.380 -198 1.578
1994 413.427 281 -1.156 1.437
1995 411.057 -2.370 -3.069 699
1996 409.355 -1.702 -2.089 387
1997 406.197 -3.158 -4.031 873
1998 402.810 -3.387 -1.419 -1.968
1999 401.594 -1.216 161 -1.377
2000 400.701 -893 1.025 -1.918
Zunahme: 15.768 5.849 9.919
nvH.: 4,1% 1,5% 2,6%
Bevolkerungsstand jeweils per 31. 12.

Quelle: Landeshaupfstadf Hannover
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Wohnungsmarkt 2001

Abbildung 5: Altersstruktur der Bevolkerung in
der Landeshauptstadt Hannover und im Land

Niedersachsen im Jahr 2000
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Die Zusammensetzung dieser Bevdlkerungsentwicklung ist ebenfalls in Tabelle 2 ausgewiesen: Es zeigt
sich, dass der Zuwachs an erwachsener Bevélkerung zu gut 60 % auf die Enfwicklung aus der
einheimischen Bevdélkerung heraus zuriickzufiihren ist. Hier macht sich die fiir eine Universitétsstadt
typische Altersstruktur vor allem der Zuwanderer bemerkbar. Die Studenten ziehen i.d.R. vor Erreichen
des 23. Lebensjahres in die Stadt und (iberqueren dann quasi als ,,Einheimische* die Schwelle zum

Erwachsenenalter.

Die Enfwicklung der Erwachsenenzahl aus der einheimischen Bevolkerung heraus zeigt aber auch die
Verschiebung des ,,Geburtenberges der 60er Jahre“. Die Angehérigen dieser geburtenstarken
Jahrgange waren 1987 zwischen 19 bis 29 Jahre alt. Damif hatten die ersten Jahrgédnge dieser Gruppe
im Jahr 1987 die Haushaltsbildungsphase bereits erreicht. In diesem und den darauf folgenden Jahren
dberschritten die geburtenstarksten Jahrgange die Grenze zum 23. Lebensjahr und die
Erwachsenenzahl stieg jahrlich um rd. 2.000 Personen. Seit den friihen neunziger Jahren hat sich das
Bild gewandelt: Die starksten Jahrgange haben die Altersgrenze von 23 Jahren passiert und die Zahl
der Ubergénge in das , Erwachsenen-Alter* nahm ab. Der Saldo hat sich stark abgeschwacht und war in

den letzten drei Jahren bereits negativ.

3.2 Bauintensitat

Mit Bauinfensitat wird die Zahl der jéhrlich fertiggestellten Neubauwohnungen im Verhdltnis zum
Wohnungsbestand bezeichnet. In Tabelle 3 sind die Daten der Wohnungsbestandsstatistik der
Landeshauptstadt sowie die sich daraus ergebenden Verdanderungen in den Spalten 2 und 3 aufgefiihrt.
In den Spalten 4 und 5 sind zum Vergleich die entsprechenden Werte des Statistischen Landesamtes
ausgewiesen. Ab 1996 zeigen sich zwar in den einzelnen Jahren starke Differenzen, die sich Gber die
Jahre aber wieder ausgleichen. Wie Abbildung 6 zeigt, lag im Jahre 1987 die Bauintensitdt in der
Landeshauptstadt Hannover mit 0,3 % des Bestandes sogar noch unter dem Landesdurchschnitt von
0,6 %. AnschlieBend stieg wie im gesamfen Land die Bautafigkeit an, es wurde aber nur in dem
»Ausnahmejahr® 1999 (neben der Bebauung des Kronsberg sind in der Fertigstellungszahl auch
Nachmeldungen fiir die vorhergehenden Jahre enthalten) eine Bauinfensitat von tber 1 % erreicht. Die
durchschnittliche Bauintensitat zahlt mit nur 0,6 % zu den landesweit niedrigsten iiberhaupt. Im Kreis
Hannover entsprach dagegen sowohl der Verlauf als auch das Niveau der Bauinfensitdt dem

Landesdurchschnitt.
Die Bautatigkeit reagierte aber auch in der Landeshauptstadt mit einer erheblichen Zeitverzégerung

auf den starken Zuwanderungsstrom ab Ende der 80er Jahre. Inzwischen ist die Bautatigkeit wieder

stark riicklaufig und im Jahr 2000 wurden nur noch knapp 800 Wohnungen genehmigt.
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Tabelle 3:  Bauintensitat 1987 bis 2000 in der Landeshauptstadt Hannover

Jahr Wohnungs- Veréan- Wohnungs- Verén- Neubauia- Bauin-

Bestand 1) derung 1) Bestfand 2) | derung 2) | Tigkeit 2) | fensifif2)
1 2 3 4 5 6 7

1987 260.186 - 260.172 - 7800 030%
1988 261.335 1.149 261.238 1.066 1.143 044%
1989 262.427 1.092 262.330 1.092 1.1420 044%
1990 264.265 1.838 264.134 1.804 1.864) 071%
1991 266.634 2.369 266.503 2.369 2.399  0,90%
1992 269.126 2.492 268.997 2.494 2.514, 0,93%
1993 271.039 1.913 270.910 1.913 1.9670 073%
1994 273.055 2.016 272.926] 2.016] 2.077 076%
1995 275.466 2.411 275.338 2.412 2.407 087%
1996 277.064 1.598 276.799 1.461 1.455 0,53%
1997 277.661 597 277.533 734 731 026%
1998 278.269 608 277.540 7 /1 000%
1999 281.787 3.518 281.656| 4.116] 4111 1,46%
2000 3) 283.187 1.400 283.187] 1.531 1.529 0,54%

1) Wohnungsbestandsstatistik der Stadt Hannover

2) Wohnungsstatistik des Statistischen Landesamtes

3) Wohnungsbestandsveranderung geschatzt

Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen, eigene Berechnungen
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Abbildung 6: Bauintensitit 1987 bis 2000 in der
Landeshauptstadt Hannover und im Landkreis
Hannover im Vergleich zum Landesdurchschnitt
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Pestel Institut 2002
Quelle: Statistisches Landesamt Niedersachsen;
Landeshauptstadt Hannover; eigene Berechnungen
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3.3 Leerwohnungen und Untermieterhaushalte

Zur Abschatzung der Haushalts- und Wohnungsmarktentwicklung ist es weiterhin notwendig,
Annahmen zur Verdnderung der Wohnungsleerstdande (Mobilitdtsreserve) und der Untermieterhaus-
halte (einschl. Untermieter in Wohngemeinschaften) seit dem Basisjahr 1987 zu treffen. Regionale
Daten zu diesen GroBen stehen nur aus der Volkszdhlung zur Verfligung. Deshalb erfolgt die
Fortschreibung mittels eines Simulationsmodells, dass die landesweit iber die Mikrozensen bzw. die
Wohnungsstichproben ermittelten Trends unfer Beachtung der regionalen Besonderheiten auf die
Region libertragt. Dieses zur Feststellung des Wohnungsdefizits/-iiberhangs verwendete Modell ver-
sucht zunachst, die sich neu bildenden Haushalte in den Wohnungsneubauften und frei werdenden
Wohnungen unterzubringen. Wollen sich mehr Haushalte bilden, werden die Untermieterzahlen erhdht
und die Leerwohnungsreserve vermindert. Beides dient als Puffer zur Unferbringung der sich neu

bildenden Haushalte iber den Zugang an neuen Wohnungen hinaus.

Die Verdanderung der Leerstdande und der Untermietverhdltnisse zwischen den Jahren 1987 und 2000
zeigt Tabelle 4 im Uberblick.

Fiir ein problemloses Umziehen wird von uns eine notwendige Mobilitdtsreserve von 2% des
Wohnungsbestandes als notwendig angesetzt. Sinkt die Leerwohnungsreserve unter diesen Wert ab, so
bilden sich Umzugsstaus, d.h. die umzugswilligen Haushalte miissen auf das Freiwerden oder den
Neubau einer Wohnung warten und behindern ihrerseits wieder Haushalte, die in ihre bisherige Woh-
nung ziehen wollen. Deshalb bedeutet Wohnungsleerstand nicht unbedingt ,,unvermietet* oder
,sungenufzt®. So tritt der Zustand ,nicht bewohnt“ praktisch bei jedem Miefter- oder
Eigentimerwechsel auf, weil Schénheitsreparafturen oder Sanierungen vor dem Neubezug durchgefiihrt
werden. Es handelt sich bei der Mobilitédtsreserve somit nicht um dauerhafte Leerstdnde oder sogar
Wohnungsiiberhange, sondern lediglich um die kurzfristigen Leerstande beim Nufzerwechsel bzw. vor
dem Erstbezug. Erst wenn der Leerstand deutlich iber die Mobilitdtsreserve hinausgeht, muss von

ernsten Vermarktungsproblemen ausgegangen werden.

Im Jahr 1987 gab es in der Landeshauptstadt Hannover gut 3.500 leerstehende Wohnungen. Die Zahl
enfsprach damals 1,4 % des Wohnungsbestandes und lag damif unter der von uns als notwendig
erachteten Mobilitatsreserve von 2 % des Bestandes. Es muss somit davon ausgegangen werden, dass
die Mitte der 80er Jahre bundesweit aufgetretenen Leerstédnde in der Landeshauptstadt Hannover 1987
weitgehend vom Markt verarbeitet waren. Fiir das Jahr 2000 errechnet das Modell aufgrund der Bau-
fertigstellungen und der Haushaltsentwicklung knapp 8.000 Leerwohnungen. Der Leerwohnungsbe-
stand liegt damit heute bei 2,8 %, nachdem er zwischenzeitlich auf einen Stand von unter 1 % gesun-
ken sein diirfte. Es errechnet damit ein Uberhang an Wohnungen. Die Wieder- und Neuvermietung von
Wohnungen dirffe sich insbesondere im unteren Qualitatssegment und in unbeliebfen Lagen

inzwischen erheblich schwieriger gestalten als Anfang der 90er Jahre.
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Tabelle 4: Leerwohnungsreserve und Unftermieter-Haushalte von 1987 bis 2000
in der Landeshauptstadt Hannover

Jahr Leerwohnungen 1) Untermieterhaushalte 2)
Bestand-Ist | Bestand-Soll | Defizit | Bestand-Ist | Bestand-Soll | Defizit
1987 3.531 5.204 1.673 11.118 11.118 0
1988 3.241 5.227 1.986 11.442 11.372 70
1989 2.779 5.249 2.470 12.310 11.984 326
1990 2.515 5.285 2.770 12.801 12.265 536
1991 2.389 5.333 2.944 13.205 12.342 863
1992 2.295 5.383 3.088 13.484 12.461 1.023
1993 2.356 5.421 3.065 13.264 12.176 1.088
1994 2.396 5.461 3.065 12.839 11.878 961
1995 2.897 5.509 2.612 12.103 11.387 716
1996 3.222 5.541 2.319 11.585 11.034 551
1997 3.707 5.553 1.846 10.948 10.559 389
1998 4.811 5.565 754 10.404 10.102 302
1999 7.649 5.636 -2.013 10.082 9.797 285
2000 7.949 5.664 -2.285 9.769 9.769 0

1) Bestand-Soll: 2 % des Wohnungsbestandes
2) Bestand-Soll: Veranderung entsprechend der Entwicklung der 20-30jdhrigen
Quelle: eigene Berechnungen

Mit einem Untermieteranteil von 4 % an allen Haushalten lag die Landeshauptstadt Hannover im Jahre
1987 (iber dem Niveau des Landesdurchschnitts von 3,1 %. Durch den Druck am Wohnungsmarkt und
die Altersstrukturverdnderungen diirfte sich bis zum Jahr 1992 die Zahl der Untermietverhaltnisse zu-
nachst leicht erhéht haben. In der Folgezeit wird die Zahl der Untermieter dann aber wieder deutlich
gesunken sein, so dass der Untermieteranteil heute nur noch bei etwa 3,4 % liegt. Der ,,Soll-Wert* der
Zahl der Untermieterhaushalte wurde dabei an die Entwicklung der Altersgruppe der 20 bis 30jahrigen
gekoppelt, da die Unftermietverhdltnisse heute weit iberwiegend in Form von Wohngemeinschaften

von Personen dieser Altersgruppe begriindet werden.
Keine quantitativen Daten liegen zu den durch den Abzug des britischen Militdrs in der ersten Halfte

der 90er Jahre freigewordenen Wohnungen vor. Es handelte sich jedoch nach Einschaftzung der

Stadtverwaltung nur um eine geringe Anzahl an Wohnungen.
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3.4 Haushalte

Als Haushalt werden im wohnungswirtschaftlichen Sinn alleinwohnende Einzelpersonen oder
Gemeinschaften von Personen verstanden, die mit einem gemeinsamen Budget wirtschaften und sich
eine Wohnung teilen. Im Sinne dieser Definition bilden Unfermieter eigene Haushalte, so dass in die-
sem Fall mehrere Haushalte eine Wohnung belegen. Andererseits werden damit im Gegensatz z. B. zu
den Mikrozensen bei den Eltern wohnende ,,erwachsene Kinder mit eigenem Einkommen“ nicht als

eigene Haushalte erfasst.
Zusatzliche Haushalte kénnen sich ,,modellhaft nur im dem MaBe bilden, wie

- zusatzliche Wohnungen verfiigbar sind,
- die Leerwohnungsreserve abgebaut werden kann und/oder

- sich zusatzliche Untermietverhaltnisse einstellen.

Weitere ,,Noflosungen* wie z. B. die zeitweise Untferbringung von Haushalten in exfra geschaffenen

Wohnheimen oder gar in Hotels werden in der modellhaften Betrachtung nicht beriicksichtigt.

Bezogen auf die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in der Landeshauptstadt Hannover ergab sich zum
Jahresende 1987 eine durchschnittliche Zahl von 1,404 Erwachsenen pro Haushalt. Wie Tabelle 5 zeigt,
erhohte sich die Haushaltszahl bis zum Jahr 2000 auf 291.000. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe
erwachsener Personen (ohne Kinder) liegt inzwischen mit 1,375 deutlich unter dem Wert des Jahres
1987. Damit ist die Singularisierung der Bevdlkerung bereits wieder auf den langfristigen Pfad
eingeschwenkt, nachdem sich zwischenzeitlich der seit den 60er Jahren zu beobachtende Singularisie-
rungstrend umgekehrt hatte. Ursachlich fiir die Singularisierung sind die sinkende Heiratsneigung, das
frihere Lésen der Kinder aus dem Haushalt der Eltern und die zunehmende Zahl der Witwenhaushalte
durch die schneller ansteigende Lebenserwartung von Frauen. Entgegen diesem langfristigen Trend
war die Zahl der Haushalte bis Anfang der 90er Jahre deutlich langsamer gestiegen als die Zahl der

Erwachsenen.

Der Grund fiir die gegenldufige Enftwicklung lag im zu geringen Angebot an neuen Wohnungen bei
gleichzeitig starker Steigerung der Erwachsenenzahl. Da das Neubauangebot von Wohnungen und die
jahrlich durch Sterbefélle und Fortziige freiwerdenden Wohnungen nicht mit der Zahl ,,neuer* junger
Erwachsener und den Zuwanderern Schritt halten konnte, wurden erwachsene Kinder daran gehindert,
sich aus dem Haushalt der Eltern zu 16sen; Zuwanderer mussten voriibergehend in Wohnheime, Hotels
u.d. ausweichen. Auch die Zahl der Untermieterhaushalte stieg an. Die schwachere Zunahme der

Haushalte war also ein Indiz fiir einen Mangel an Wohnungen.
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Welche GréBenordnung der Wohnungsmangel in der Landeshauptstadt Hannover zwischenzeitlich er-
reicht hatte, wird in der in Tabelle 5 ausgewiesenen Modellrechnung quantifiziert. Wir gehen davon
aus, dass sich die Tendenz zu kleineren HaushaltsgréBen, wie sie seit den 50er Jahren vorherrschte,
bei ausreichendem Wohnungsangebot auch in den Jahren nach 1987 fortgesetzt hatte. Den tatsachlich
vorhandenen Haushalten ist das Ergebnis der Modellrechnung fiir die fiktive Haushaltsbildung mit einer

auch nach 1987 weiter abnehmenden HaushaltsgréBe gegeniibergestellt.

Tabelle 5: Entwicklung der Privathaushalte von 1987 bis 2000

in der Landeshauptstadt Hannover

Jahr Erwachsene Haushalte Ist Haushalte fiktiv Haushaltsriickstau
(234J.u.d.) Anzahl Erw./HH Anzahl Erw./HH absolut in v.H.

1987 384.933 274.167 1,404 274.167 1,404 0 0,0%
1988 388.748 275.930 1,409 277.328 1,402 1.398 0,5%
1989 395.417 278.352 1,421 282.538 1,400 4.186 1,5%
1990 401.105 280.945 1,428 287.061 1,397 6.116 2,2%
1991 406.196 283.844 1,431 291.171 1,395 7.327 2,6%
1992 411.766 286.709 1,436 295.636 1,393 8.927 3,1%
1993 413.146 288.341 1,433 297.102 1,391 8.761 3,0%
1994 413.427 289.892 1,426 297.781 1,388 7.889 2,7%
1995 411.057 291.066 1,412 296.548 1,386 5.482 1,9%
1996 409.355 291.821 1,403 295.794 1,384 3.973 1,4%
1997 406.197 291.296 1,394 293.982 1,382 2.686 0,9%
1998 402.810 290.256 1,388 291.998 1,379 1.742 0,6%
1999 401.594 290.614 1,382 291.583 1,377 969 0,3%
2000 400.701 291.401 1,375 291.401 1,375 0 0,0%
Zunahme: 17.234 17.234

inv.H.: 6,3% 6,3%

Quelle: Eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass sich bis 1992 etwa 9.000 Haushalte mehr gebildet hdatten, wenn eine ausreichende
Versorgung mit Wohnungen vorhanden gewesen ware. Im Laufe des Jahres 2000 konnte der
Haushaltsriickstau in der Landeshauptstadt Hannover vollstandig abgebaut werden. Insgesamt zeigt
sich zum Beginn des neuen Jahrtausends in der Landeshauptstadt Hannover ein weitgehend
entspannter Wohnungsmarkt mit Uberhangtendenzen im Mietwohnungsbereich. Den Auf- und Abbau
des Wohnungsdefizits zeigt Abbildung 7.
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Abbildung 7: Aufbau und Abbau des
Wohnungsdefizits in der Landeshauptstadt Hannover

Wohnungsdefizit/-iiberhang in 1.000 WE

Uberhang

-10

Defizit

-15
1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000

B Haushaltsriickstau
Leerwohnungsdefizit/-liberhang
[Miberhohte Untermieterzahl

Quelle: eigene Berechnungen Pestel Institut 2002
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3.5 Immobilien- und Mietpreise

Als Datenbasis fiir die Immobilien- und Mietpreisentwicklung in der Landeshauptstadt Hannover
standen die Preisspiegel des RDM (Ring Deutscher Makler) zur Verfiigung. In Tabelle 6 sind die Preise
fir Bauland, freistehende Einfamilienhduser, Reihenhduser und Eigentumswohnungen (jeweils gute
Lage bzw. guter Wohnwert) sowie die Neubaumieten in Hannover auf der Basis der RDM Preisspiegel

seit 1987 ausgewiesen.

Die Veranderung vor allem der Neubaumieten folgt mit einer Zeitverzégerung von etwa zwei Jahren
annahernd dem zuvor errechneten Verlauf des Wohnungsdefizits zwischen 1987 und 2000. Auf eine
steile Zunahme der Preise bei steigendem Defizit folgte eine kurze Stagnation und ab 1996 dann ein

Riickgang, parallel zum Riickgang des Wohnungsdefizits.

Tabelle 6: Preise fiir Bauland, freistehende Einfamilienhduser, Reihenhduser, Eigenfumswohnungen
(jeweils gufe Lage bzw. guter Wohnwert) sowie der Mieten (Neubau, Erstvermiefung;
gufer Wohnwert; ohne o6ffenflich geférderfe Wohnungen) in der Landeshauptstadt

Hannover seit 1987
Freistehende Reihenhduser Eigentums-

Bauland Einfamilienh&user wohnungen Mieten
Jahr DM/m? DM DM DM/m? DM/m?
1987 185 330.000 290.000 1.850 11,0
1988 190 350.000 300.000 2.100 11,0
1989 250 360.000 300.000 2.200 12,0
1990 270 380.000 300.000 2.200 14,0
1991 290 380.000 300.000 2.300 16,0
1992 320 430.000 340.000 2.600 16,0
1993 350 480.000 360.000 3.100 17,0
1994 460 610.000 440.000 3.300 17,0
1995 480 630.000 440.000 3.250 18,0
1996 480 615.000 440.000 3.180 16,8
1997 470 575.000 440.000 2.950 15,5
1998 470 560.000 425.000 2.800 15,0
1999 470 560.000 410.000 2.800 14,0
2000 500 550.000 420.000 2.800 13,8
2001 500 550.000 420.000 2.700 13,5

Quelle: RDM Preisspiegel von 1988 bis 2001 (Friihjahrserhebung)

Auch bei den Preisen fiir freistehende Einfamilienhduser, Reihenhduser und Eigenfumswohnungen
waren ab 1996 leichte Riickgdnge wirksam. Uber den Gesamfzeitraum liegt die Preissteigerung der
Neubaumieten und der Eigentumswohnungen unter der Entwicklung der Lebenshaltungskosten.
Dagegen sind Reihenhduser und freistehende Einfamilienhduser in Hannover heute, gemessen an der

Kaufkraft, teurer als 1987. Vor allem die Voraussetzung fiir Neubauten, das Bauland, hat sich im Preis
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seit 1987 mehr als verdoppelt und es sind in diesem Bereich noch immer keine Preissenkungsten-

denzen erkennbar.
In Abbildung 8 sind der Verlauf des sich auf- und abbauenden Wohnungsdefizits in der Stadt, die

Entwicklung der Lebenshaltungskosten sowie die in Tabelle 6 ausgewiesenen Preisenfwicklung

dargestellt.
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Abbildung 8: Entwicklung des Wohnungs-
defizits, verschiedener Immobilien- und
Mietpreise (jeweils mittlerer Wohnwert bzw.
mittlere Lage) sowie der Lebenshaltungskosten in
der Landeshauptstadt Hannover seit 1987
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3.6 Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot bis zum Jahr 2000

Waren bei einem quantitativ ausreichenden Angebot die Miet- und Immobilienpreise so gesetzt, dass
jeder Haushalt entsprechend seinem Einkommen eine Wohnung finden wiirde, die er sich leisten kann,
so wiirde sich steigender Bedarf sofort in steigende Nachfrage umsetzen. Das Angebot auf dem
Wohnimmobilienmarkt reagiert auf starke Nachfrageverdanderungen aber immer mit einer zeitlichen
Verzégerung, so dass Phasen der Ubernachfrage auftreten kénnen. Es kann aber ebenso, wie Mitte der
80er Jahre geschehen, zu Phasen eines Uberangebofes kommen, in denen die Preise und der Neubau
zuriickgehen und im Extremfall auch weitergehende bestandssenkende MaBnahmen bis hin zum Abriss
von Wohnungen realisiert werden. Der Wohnungsbedarf ist damit immer nur eine Orientierungsgrofe

fiir die am Markt tatsdchlich realisierte Wohnungsnachfrage.

In Phasen eines schnell steigenden Bedarfs (wie sie vor allem nach der Grenz6ffnung zur DDR und zu
Osteuropa entstand) kann das Angebot an neuen Wohnungen nicht ziigig genug erhdoht werden. Als
Folge steigen sowohl die Miet- als auch die Immobilienpreise an. Reduziert sich der Bedarf durch
Bevdlkerungsabwanderung oder ein Uberwiegen der Haushaltsauflésungen iiber die Haushaltsgriin-
dungen, so ist das umgekehrte Phanomen erst mit einer erheblichen Zeitverz6gerung zu beobachten.
Preisbewegungen am Immobilienmarkf, die von der allgemeinen Entwicklung der Lebenshaltungs-
kosten nach oben oder unten abweichen, haben daher fast immer eine Ursache in der Veranderung der
demographischen Basisparameter, die von den Anbietern zu spat erkannt werden bzw. auf die sie nur

verzogert reagieren.

Die demographische Komponente ist damit eine wesentliche EinflussgréBe sowohl fiir die realisierte
Nachfrage als auch fiir einen Teil des Angebotfes. Die Nachfrage und das Angebot werden aber
zusatzlich von einem ganzen Biindel d6konomischer Parameter beeinflusst. Wie in verschiedenen
Untersuchungen jedoch aufgezeigt wurde, stellen die 6konomischen Parameter Zinsen, Immobilien-
preise, Einkommen und Forderung singular keine geeigneten Indikatoren zur Prognose des
Wohnungsbaus dar. Vor allem die Preise sind als Ergebnis des Ausgleichs von Angebot und Nachfrage

eindeutig Spétindikatoren und somit ungeeignet, die zu erwartende Marktlage zu prognostizieren.

Als erfolgreicherer Ansatz zur Erklarung auch der Nachfrage erwies sich dagegen die demographische
Entwicklung. Da sich die Art der nachgefragten Wohnung {iber den Lebenszyklus der Haushalte dndert,
darf jedoch nicht die Verdnderung der Gesamtbevdlkerung betrachtet werden. Die demographische

Komponente ist je nach Gebdaude- und Wohnungsart immer altersgruppenspezifisch zu definieren.

In Zeiten eines nachlassenden bzw. geringen demographischen Bedarfsdrucks kommt fiir die
Entwicklung des Gesamtmarktes der Nachfrage nach neuen Ein- und Zweifamilienhdusern eine
enfscheidende Bedeutung zu. Zunachst kann davon ausgegangen werden, dass jeder Haushalf, der eine

Wohnung im Ein- oder Zweifamilienhaus bezieht, eine Geschosswohnung freimacht. Die gegenwartige
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Situation ist dadurch geprdgt, dass die geburtenstarken Jahrgdnge ins Einfamilienhaus drédngen,
wahrend sehr schwache Jahrgédnge die Haushaltsbildungsphase durchlaufen. Deshalb wird hier vor
allem die Nachfrage und das Angebot an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern betrachtet.
Diese Gebaudeart genieBt bei den privaten Haushalten die hochste Wertschatzung und rd. 80 % der
Haushalte wiirden am liebsten in einem freistehenden Einfamilienhaus wohnen. Fiir ein Reihen- oder
Doppelhaus kdénnen sich dagegen nur etwa 6 % der Haushalte begeistern und nur die verbleibenden
14 % bevorzugen das Wohnen im Mehrfamilienhaus (Daften aus der vom Pestel Institut in Auffrag
gegebene GFK-Unfersuchung aus dem Friihjahr 2000). Solange der Wohnungsbestand noch nicht den
Wohnwiinschen der Bevolkerung entspricht, muss selbst bei negativem quantitativen Wohnungsbedarf

noch mit einer Neubaunachfrage gerechnet werden.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich die Nachfrage auf die Bestandsangebofe und den Neubau
auffeilf. Das Bestandsangebot resultiert aus Haushaltsauflésungen (Tod des lefzten
Haushaltsmitgliedes oder Umzug zu den Kindern oder ins Heim) und die Art der dadurch freiwerdenden
Wohnungen (Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern oder Geschosswohnungen) lasst sich tiber
die akfuellen Wohnverhaltnisse der dlteren Bevilkerung abschdtzen. Hier ldsst sich landesweit
feststellen, dass sowohl die Eigentimerquote der alteren Bevodlkerung als auch der Anfeil der im Ein-
oder Zweifamilienhaus wohnenden Haushalte mit (iber 65jahriger Bezugsperson in den vergangenen 20
Jahren angestiegen sind. Die Ursache hierfiir ist darin zu sehen, dass zunehmend Jahrgange in die
héheren Altersstufen einriicken, deren Erwerbsphase vollstandig von der prosperierenden wirt-
schaftlichen Entwicklung der Bundesrepublik gepragt war und die Gber enftsprechende Méglichkeiten

der Wohneigentumsbildung verfligten.

Fiir die vergangenen 20 Jahre kann davon ausgegangen werden, dass das Angebot an Ein- und
Zweifamilienhdusern vollstdndig am Markt umgesetzt wurde; d.h. das Angebot entsprach der
realisierten Nachfrage. Als Nachfrager treten vor allem Haushalte mit einem Haushaltsvorstand zwi-
schen 30 und 45 Jahren auf. Zwar werden auch in den dariiber und darunter liegenden Altersgruppen
entsprechende Wohnungen nachgefragt, aber etwa 80 % der Erstnachfrage entfallt auf die betrachfete

Altersgruppe.

Als spezifische Nachfrage wird die Anzahl der nachgefragten Wohnungen in Ein- und

Zweifamilienhausern je 1.000 Personen dieser Altersgruppe befrachtet.

Im Landesdurchschnitt wurden in den vergangenen 20 Jahren jahrlich gut 29 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern je 1.000 Personen im Alter zwischen 30 und 45 Jahren nachgefragt, wobei die
Werte in den groBeren Stadten i.d.R. deutlich darunter liegen, weil ein Teil der in den Stadten
enfstehenden Nachfrage im jeweiligen Umland realisiert wird (Stadt-Umland-Abwanderung). Die
Entwicklung in der Landeshauptstadt Hannover zeigt Abbildung 9. Die Saulen markieren das Angebot

und damit die realisierte Nachfrage. Die Kurve entspricht der durchschnittlichen jdhrlichen in der Stadt
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realisierten spezifischen Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern von knapp 9 WE
je 1.000 Personen zwischen 30 und 45 Jahren. Derart niedrige Werte zeigen an, dass ein erheblicher
Teil der in der Landeshauptstadt Hannover entstehenden Nachfrage auBerhalb der Stadt realisiert wird.
Es ist weiterhin zu erkennen, dass die realisierte Nachfrage vor allem Mitte der 90er Jahre weit unter

der Durchschnittskurve lag.

Die in der Landeshauptstadt Hannover realisierte Nachfrage wurde frofz des geringen Bestandes an
Ein- und Zweifamilienhauswohnungen zu knapp 60 % aus dem Bestand gedeckt. Dies zeigt das knappe
Neubauangebot und vor diesem Hintergrund erscheint auch die extrem starke Preissteigerung beim
Bauland plausibel. Eine Steigerung der in der Landeshauptstadt realisierten Nachfrage ist durchaus
moglich und wdre geeignet, die Stadf-Umland-Wanderung einzudammen. Eine Strategie der

verstarkten Baulandbereitstellung muss jedoch zwingend mift einer Preisreduzierung einhergehen.

Die (zeitweise pofentielle) Nachfrage nach und das Angebof an Geschosswohnungen zeigt
Abbildung 10. Hier resultiert die Nachfrage aus Haushaltsgriindungen der einheimischen Bevdlkerung
sowie den Zuziigen junger Menschen, Spataussiedlern sowie Personen aus dem Ausland und den
neuen Bundeslandern. Fiir diese Personenkreise kann eine im Moment des Zuzugs nahezu aus-

schlieBlich auf (Miet)Geschosswohnungen gerichtete Nachfrage unterstellt werden.
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Abbildung 9: Die Entwicklung des Marktes fir
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern in der
Landeshauptstadt Hannover seit 1978
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Quelle: eigene Berechnungen
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Abbildung 10: Die Entwicklung des Marktes fur
Gescho3wohnungen in der Landeshauptstadt
Hannover seit 1978
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Quelle: eigene Berechnungen Pestel Institut 2002
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3.7 Die Entwicklung in den dreizehn Stadtbezirken?
Die Analyse der Entwicklung auf der Ebene der Landeshauptstadt Hannover hat

- eine stark unterdurchschnittliche Bevélkerungsentwicklung und

- eine enfsprechend niedrige Bautatigkeit aufgezeigt.

Wie in ganz Westdeutschland hatte sich auch in Hannover bis in die erste Halfte der 90er Jahre hinein
ein erhebliches Wohnungsdefizit aufgebaut. Dieses ist inzwischen vollstédndig abgebaut und es zeigen
sich erste Uberhangtendenzen. Der Abbau des Wohnungsdefizits erfolgte in Hannover weniger durch
starken Neubau von Wohnungen, sondern vor allem {iber einen wieder deutlichen Bevélkerungsverlust
nach 1994.

So wie bei einer Untersuchung auf der Bundes- oder Landesebene regionsspezifische Besonderheiten in
dem ,,groBen Durchschnitt“ untergehen, so fiihrt natiirlich auch eine Analyse auf der Ebene der
Landeshauptstadt Hannover dazu, dass die vorhandenen Unterschiede innerhalb Hannovers nicht
sichtbar werden. Dabei stellen die dreizehn Stadtbezirke mit 26.000 bis 66.000 Einwohnern
(Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung) von der GroBe her bereits respektable Kleinstadte bzw.
Mittelzentren dar. Beziiglich der im folgenden dargestellten Untfersuchung der Stadtbezirke wird

ausschlieBlich auf Datenmaterial der Landeshauptstadt Hannover zuriickgegriffen.

Die Veranderung der BevlOlkerung (Bevbdlkerung am Ort der Hauptwohnung) und die Woh-
nungsbestandsveranderung in den Stadtbezirken seit 1987 zeigt Abbildung 11. Die relafive
Bevblkerungsveranderung ist in 12 Bezirken deutflich schwéacher ausgefallen als die Woh-
nungsbestandszunahme. Eine derartige Enfwicklung war aufgrund der fortschreitenden Sin-
gularisierung auch zu erwarten. Nur im Bezirk 13 ist eine im Vergleich zur Wohnungsbestandszunahme
starkere Bevblkerungszunahme zu erkennen. In der Bevélkerungsfortschreibung liegt allerdings eine
erhebliche Unsicherheit. Die Landeshauptstadt Hannover hat im Jahr 1994 eine Zweitwohnungssteuer

eingefihrt.

2 Stadtbezirke der Landeshauptstadt Hannover: 1 =Mitte; 2=Vahrenwald-List; 3=Bothfeld-Vahrenheide;
4=Buchholz-Kleefeld; 5=Misburg-Anderten; 6 =Kirchrode-Bemerode-Wiilferode; 7 =Siidstadt-Bult; 8=Ddhren-
Wiilfel; 9=Ricklingen; 10 =Linden-Limmer; 11 = Ahlem-Badenstedt-Davenstedt; 12 =Herrenhausen-Stécken;

13=Nord
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Abbildung 11: Bevolkerungsveranderung und
Wohnungsbestandsverinderung von 1987 bis 2000 in
den Stadtbezirken Hannovers
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Dies hatte zum einen sicher eine gewisse Bereinigung der Stafistik zur Folge, da sich Personen, die
faktisch nicht mehr in Hannover lebten, endgiiltig abgemeldet haben diirffen. Zum anderen diirfte aber
insbesondere bei den Studenten ein rein formeller Wechsel vom Zweitwohnsitz zum Hauptwohnsitz
stattgefunden haben. Dadurch erhéhte sich in diesem Jahr die Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung,

ohne dass sich die Zahl der in Hannover lebenden Personen tatsachlich erhoht hat.

Wie Abbildung 12 zeigt, hat sich die Zahl der ,,Zweitwohnsitzler* schlagartig von iiber 30.000 Personen
auf gut 16.000 Personen fast halbiert. Wie hoch dabei der ,,Ummeldeeffekt war, ldsst sich nicht
abschafzen. Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass die Stadtbezirke mit einem hohen
Studentenanteil am stérksten von diesem Ummeldeeffekt betroffen waren. Hierzu zéhlt u.a. auch der
Stadtbezirk 13. Insofern lasst sich aus dem vergleichsweise untypischen Verhaltnis zwischen der
Bevblkerungsentwicklung und der Wohnungsbestandsenftwicklung nicht aufomatisch  ein noch

vorhandenes Wohnungsdefizit fiir diesem Stadtbezirk ableiften.

Allerdings darf dieser Effekt auch nicht iberbewertet werden. Bis zur Volkszdahlung wurde mit dem
Begriff der ,,Wohnbevélkerung gearbeitet. Abweichend von der ,Bevilkerung am Orf der
Hauptwohnung“ bzw. der ,,wohnberechtigten Bevdlkerung®, beides melderechtliche Abgrenzungen,
sollten mit der Wohnbevolkerung alle Personen erfasst werden, die tafsachlich ihren
Lebensmittelpunkt in der jeweiligen Kommune haben. Zum Zeitpunkt der Volkszdhlung ergab sich fiir

die Stadt Hannover folgendes Bild:

Bevélkerung am Ort der Hauptwohnung: 494.864 Personen
Wohnberechtigte Bevélkerung: 515.153 Personen
Wohnbevdélkerung: 498.863 Personen

Zwar wird die Wohnbevdlkerung heute nicht mehr ausgewiesen, die Zahlen fiir das Jahr 1987 zeigen
aber, dass die Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung die Anzahl der tatsdchlich in der Stadf
Wohnenden wesentlich besser fraf als die ,,wohnberechtigte Bevdlkerung‘. Durch die Einfihrung der

Zweitwohnungssteuer diirften sich die Zahlen tendenziell noch weiter angenahert haben.

Wesenftliche Bedeutung fiir die Entwicklung der Stadtbezirke haben die innerstadtischen Wanderungen
sowie die Wanderungen ber die Stadfgrenze. Die Wanderungssalden und die
Wohnungsbestandsveranderungen fiir die Zeit von 1996 bis 1999, also einer Zeit, in der sich der sich

der Wohnungsmarkt zunehmend entspannt hat, zeigt Abbildung 13.
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Abbildung 12:Veranderung der nur mit
Nebenwohnsitz gemeldeten Personen in der
Landeshauptstadt Hannover von 1987 bis 2000
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Abbildung 13: Wanderungssaldo und
Wohnungsbestandsverianderung von 1996 bis 1999 der
Stadtbezirke Hannovers
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Fir diesen Zeitraum gilt auch fiir den Stadtbezirk 13, dass die Bevdlkerungsveranderung schwacher

ausfiel als die Wohnungsbestandsveranderung.

Die Abbildungen 14 bis 16 zeigen die Wanderungssalden der Stadtbezirke gegeniiber den {ibrigen
Stadtbezirken, dem Landkreis, dem (ibrigen Niedersachsen, den (brigen alten Landern, den neuen
Landern sowie dem Ausland und ,,unbekannt. Es zeigt sich dabei eine sehr hohe Bedeutung der
innerstadtischen Umzlige. Dabei fallt zunachst auf, dass der Stadtbezirk 6 (Kronsbergbebauung) den
groBfen Teil der zugezogenen Bevllkerung offensichflich aus der ibrigen Stadt gewonnen hat.
Insbesondere der Stadtbezirk 1 hat in diesem Zeitraum fast 10 9% seiner Bevdlkerung an den
Stadtbezirk 6 abgegeben. Beziiglich der Wanderungsverluste an den Landkreis Hannover ragt kein
Stadtbezirk besonders hervor. Nur der Stadtbezirk 6 weist auch gegeniiber dem Landkreis leichfe
Wanderungsgewinne auf und von den dbrigen Bezirken hatte der Stadtbezirk 1 die geringsten Verluste.

Die Wanderungsbewegungen gehen somit vor allem in den unmittelbaren Nahbereich.

Aus dem (brigen Niedersachsen wiederum gewinnt der Stadtbezirk 1 am starksten an Bevélkerung.
Junge Menschen zieht es offensichtlich zunachst ins Zentrum. Relativ starke Gewinne weisen auch
noch die Bezirke 11, 12 und 13 auf. Kein Stadtbezirk hatte gegeniiber dem {ibrigen Niedersachsen
Wanderungsverluste. Dagegen zeigen alle Bezirke Wanderungsverluste an die (brigen alten

Bundesldander und ebenso einheitlich zeigen sich Gewinne aus den neuen Bundeslandern.

Auch die, troftz der Riickkehr von Biirgerkriegsfliichtlingen, gegeniiber dem Ausland aufgelaufenen
Wanderungsgewinne vertfeilen sich relafiv gleichmaBig (iber das Stadtgebief. Bei den
Wanderungsbewegungen mif unbekanntem Ziel bzw. unbekannter Herkunft zeigen sich fiir alle Bezirke
mit Ausnahme des Bezirkes 6 Wanderungsverluste, die in den Stadtbezirken 1 und 13 am starksten

ausgefallen sind.
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Abbildung 14: Wanderungssaldo der Stadtbezirke
Hannovers in der Summe der Jahre 1996 bis 2000
gegeniiber der ubrigen Stadt Hannover und dem
Landkreis Hannover
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Abbildung 15: Wanderungssaldo der Stadtbezirke
Hannovers in der Summe der Jahre 1996 bis 2000
gegeniiber dem iibrigen Niedersachsen sowie den
tibrigen Bundeslindern
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Abbildung 16: Wanderungssaldo der Stadtbezirke
Hannovers in der Summe der Jahre 1996 bis 2000
gegeniiber dem Ausland und "unbekannt"
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Das Wanderungsvolumen innerhalb des Stadfgebietes lag in den vergangenen 5 Jahren zwischen
50.000 und 60.000 Personen, die jahrlich umgezogen sind. Rechnet man die Zuziige lber die
Stadtgrenze in Hohe von jahrlich rd. 30.000 Personen hinzu, so beziehen jadhrlich insgesamt 80.000 bis
90.000 Personen eine Wohnung in Hannover. Selbst wenn die durchschnittliche GesamthaushaltsgroBe
Hannovers von rd. 1,74 Personen je Haushalt zugrunde gelegt wird (tatsachlich ist eher von einem
geringeren Wert auszugehen, da die héchste rdaumliche Mobilitdt bei den jungen Single-Haushalten
gegeben ist), bedeutfet dies, dass in gut 15 % der Bestandswohnungen jahrlich zumindest eine Person
neu einzieht. Diese recht hohe Fluktuation diirffe auch fiir die in entspannten Wohnungsmarkten
schnell ablaufende soziale Entmischung verantwortlich sein. Andererseits kann diese starke Einwohner-
umschichtung aber auch durchaus von Vorteil sein, wenn z. B. einzelne Quartiere gezielt aufgewertfet
werden. Insgesamt stellen sich die Wohnungsmarkte auch auf der Ebene der Stadtbezirke heute
weitgehend entspannt dar, wenngleich es natiirlich wie in jeder Stadt so genannte ,,begehrte

Quartiere* gibt, in denen Wohnungen immer zu knapp und zu feuer sind.
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Schriften zur Stadtentwicklung

Band 1 bis 76

Heft 77.1

Heft 77.2

Heft 77.3

Heft 77.4

Band 78

Band 79

Heft 80.1

Heft 80.2

Heft 80.3

Heft 80.4

Heft 80.5

Heft 80.6

Heft 80.7

Heft 80.8

vergriffen

Représentativerhebung 1996
Erste Ergebnisse mit Vergleichsdaten aus friiheren Erhebungen
Hannover Méarz 1997

Reprasentativerhebung 1996
Blickpunkt Innenstadt
Hannover April 1997

Représentativerhebung 1996

Kontakte und Zufriedenheit der Blrgerinnen
und Birger mit stadfischen Dienststellen
Hannover Juni 1997

Représentativerhebung 1996

Personliche Einschdfzungen und objektive Merkmale zur
Lebenssituation der Bewohnerinnen und Bewohner
Hannover April 1998

Hannovers Innenstadt im Urteil der

Biirgerinnen und Biirger

Ergebnisse einer Sondererhebung im Sommer 1997
Hannover September 1997

Untersuchungsbericht:

Sicherheit und Pravention von Kriminalitat
und Gewalf in Hannover
Rahmenbedingungen, Handlungsansdtze
und —moglichkeiten kommunalen Handelns
Hannover Juli 1998 - vergriffen -

Dialog zur Stadtentwicklung

Leitthema: Demokratische Teilhabe

Ergebnisse von Expertenworkshops und Biirgergesprachen
Hannover Juni 1999

Dialog zur Stadtentwicklung

Leitthema: Demokratische Teilhabe

Vorstellung und Diskussion des Konzeptentwurfs
Hannover September 1999

Dialog zur Stadtentwicklung
Leitthema: Ausgleich staft Spaltung
Hannover September 1999

Dialog zur Stadtentwicklung
Leitthema: Nachhaltigkeit
Hannover September 1999

Dialog zur Stadtentwicklung
Leitthema: Starker Standort
Hannover September 1999

Dialog zur Stadtentwicklung

Leitthema: Urbane Lebensqualitat

Ein Manifest fiir die Offentlichen R&dume in Hannover
Hannover September 1999

Dialog zur Stadtentwicklung

Zukunft Hannover

Handlungsprogramm zur Stadtentwicklung 2001-2005 - Enfwurf -
Hannover Mai 2000

Dialog zur Stadtentwicklung

Leitthema: Ausgleich staft Spaltung
Konfliktschlichtung als Beitrag zur Gewaltpravention
Hannover Juni 2001
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Wohnungsmarkt 2001



Wohnungsmarkf 2001 Land adt ) H ‘ Der Oberbiirgermeister

Heft 80.9

Heft 80.10

Band 81

Band 82

Band 83

Band 84

Heft 84.1

Band 85

Band 86

Band 87

Dialog zur Stadtentwicklung

Leitthema Demokratische Teilhabe — Kurzberichte 1
Lokale Demokratie und Schule

Planspiel Kommunalpolitik mit der Goetheschule
und dem Stadtbezirksrat Herrenhausen/Stocken
Hannover Januar 2001

Dialog zur Stadtentwicklung

Leitthema Demokratische Teilhabe — Kurzberichte 2

Lokale Demokratie und Schule

Zukunftswerkstatt an der Integrierten Gesamtschule Vahrenheide/Sahlkamp
zum Thema: Schule als sozialer Lebensraum und als Ort demokratischen Lernens
Hannover Februar 2001

Wohnungspolitischer Handlungsrahmen 2010
Dokumentation einer Fachtagung der LHH am 14.12.1998
Hannover Juli 1999

Lagebericht zur Stadtentwicklung 1999
Hannover November 1999

Schriften zur Stadtentwicklung

Die Landeshauptstadt Hannover

auf dem Weg in die Informationsgesellschaft
Hannover April 2000 — vergriffen -

Schriften zur Stadtentwicklung

Reprasentativerhebung 1999

Gesamtergebnis und Vergleichsdaten aus friiheren Erhebungen
Hannover Mai 2000 - vergriffen -

Schriften zur Stadtentwicklung
Reprasentativerhebung 1999
Sonderauswertung zum Thema Innenstadt
Hannover November 2000 - vergriffen

Lagebericht zur Stadtentwicklung 2001
Hannover November 2001

Schriften zur Stadtentwicklung
Wanderungsbefragung 2001
Hannover Dezember 2001

Schriften zur Stadtentwicklung

Wohnungsmarkt 2001

- Eine Analyse der Wohnungsmarktsituation in der Landeshauptstadt Hannover

- Untersuchung im Rahmen der Entwicklung eines Wohnungsmarktbeobachtungssystems
Hannover Februar 2001
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