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Trend halt weiter an: Niedersachsen wird alter

O Einwohner -4,3 %

Q, L 7.99 Mio. i

Einwohner in Niedersachsen in 2019 30-44

Jahre

45-59

[ ] Jahre

7,65 Mi

' [ | Jahre
Einwohner in Niedersachsen in 2040 75 Jahre
und alter




Trotz des allgemeinen Riuckgangs —

Ein-Personen-Haushalte nehmen weiter zu

Lebensformen
| rersain | apersin [ ersiin [l versin | apersin | persan

1,70 Mio. O
O 1,33 Mio.

4,00 Mio. Haushalte in 2019 3.93 Mio. Haushalte in 2040

- 1,7 % Gesamtentwicklung
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Wachstum in den grof3en Stadten,

Teilen Westniedersachsens und sudlich von Hamburg

Veranderung der Einwohnerzahl
vom 31.12.2019 bis 31.12.2040 (Prozent)
0 % und mehr [81]
-5 % bis unter 0 % [84]
-10 % bis unter -5 % [96]
I -15 % bis unter -10 % [72]

Veranderung der Haushaltszahl vom
31.12.2019 bis 31.12.2040 (Prozent)
B 5 % und mehr [79]

0 % bis unter 5 % [71]

-5 % bis unter -0% [71]

B unter -15 % [74] -15 % bis unter -5 % [122]
. - - 0
Niedersachsen: -4.32 % Datenbasis: NBank-Bevolkerungsprognose 2019 bis . W unter -15 % [62] Datenbasis: NBank-Haushaltsprognose 2019 bis 2040
o ° Kartenbasis: Auszug aus den Geodatendes Land Niedersachsen: -1.7 % Kartenbasis: Auszug aus den Geodatendes Landesamt
Geoinformation und Landesvermessung Niedersach Tl far Geoinformation und Landesvermessung
(verdandert). Niedersachsen, 2020 (veréndert).
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Neubaubedarfe im Geschosswohnungsbau dominieren

Wohnungstberhange Neubaubedarfe*

2019 - 2025 fl @

-28.000 -9.000 +69.000 +72.000

[—

Wohnungen in Ein- und
2025 - 2033 ﬁ .D. ﬁ Zweifamilienhdausern

-38.000 -15.000 +23.000 +30.000

Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern

ﬁ * inklusive qualitativer Zusatzbedarfe
2033 - 2040 D ﬁ ﬂ Datenbasis: NBank-Wohnungsprognose

-57.000 -17.000 +8.000 +20.000 R
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Ausgleich auslaufender offentlicher Bindungen

in 8 Jahren (2012 bis 2020)
9.050 neue Bindungen

46.200 ausgelaufene Bindungen

37.150 verlorene Bindungen

Bindungsauslauf und neue
geforderte Mietwohnungen
(Karte 3)

Ausgleich ausgelaufener Bindungen durch
neue Férderung (jew. Mietwohnungen)
vom 31.12.2012 bis zum 31.12.2020

Kommunen
11 9 10 1" 3 1
L [
5 10 25 50 100
Prozent

Niedersachsen: 20

Landkreis Cuxhaven: 110

Nachrichtlich Stadte: Hannover: 33, Gottingen: 36, Hildesheim: 36, Luneburg: 57 e
i

es Landesamts tur
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Entwicklungstypen zur Orientierung

Westliches Niedersachsen, die Metropolen sowie das Umland
kdnnen mit Stabilitat bis Wachstum rechnen

Entwicklungstypen

|
Typ 1 Typ 2 Typ 3 Typ 4
Wachstum Stabilitat Trendwechsel Konsolidierung

3 1

Metropole und Salzgitter Hildesheim
GroBstadt Wolfsburg
Gdottingen
17 13 15
Ze.ntrale Stadt, Hameln Wolfenbuttel Goslar
Mittelstadt Gifhorn Northeim Cuxhaven
Nordhorn Uelzen Celle . .
Gemeinden nach Entwicklungstyp ) 4 o o
M Wachstum [113] g
20 7 2 Stabilitat [70]
Gy st sam SRl e e e Sl R
f onsoliaierung
Weyhe Bad Iburg Bad Lauterberg im
Harz

gemeindefreie Gebiete

sy
30 67 74 g 56

_%- Kleimstadtischer, Dotingen rizrd Bremeryorde Datenbasis: NBank-Wohnungsbedarfsprognose 2019 bis 2040 ,‘
Wendeburg o Uslar Kartenbasis: Auszug aus dem Geodaten des Landesamt fir 3

Geoinfqrmation und Landesvermessung Niedersachsen, 2020
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Sonderthema: Preisentwicklung im Umland

= MDR Tagesschau
Entwicklung bei Eigentumswohnungen: Kaufpreise Hauser und
steigen in Umland-Orten starker als in Grofstadten Wohnungen:

Immobilienpreise steigen langsamer ...

wd  fwd.de
Umland lohnt sich mehr als Metropolen SZ Siddeutsche Zeitung

Immoaobilienpreise: Das Umland wird teurer als Munchen

Bl Haufe
Wohnstudie: Nur raus aus der Grofistadt?

Il Hamburger Abendblatt

Immobilien in Hamburgs Umland sind heil® begehrt © Nordbayern

Stadtflucht: Nachfrage nach Immobilien auf dem Land
steigt rasant

Bl



Umland: Wo fangt es an, wo hort es auf?

Friesland

Q| Wilielmshaven

= Ansatzpunkt: Haushalte wohnen Mg

zunachst in der Stadt (Arbeitsmarkt-
zentrum) und ziehen dann ins Umland.

Der Arbeitsort (auch im Homeoffice)
bleibt aber die Stadt.

= Losung: Auswertung der
Pendlerverflechtung auf der S
Grundlage von Daten der L
Bundesagentur flr Arbeit.

s
¥

= Erster Ring: Kommunen, fur die die

Ha'njel shyrmont H‘I|dS eim
1 1 Auspendlerintensitat 2019 ;
G ro BSta dt d er wic htlg Ste (Anteil der Auspendler an den Beschéftigten am Wohnort) % =
1 (Gemeinden) e/
Auspendlerort (Zielort von Pendlern) oo o W oot st / /\
1 t I 0,90 bisunter 0,95 212 North&m?
IST. I 0,85 bisunter 0,90 153 S

[ 0,80 bisunter 0,85 101

[ 0,75 bisunter 0,80 73
Klasse 1

30 bis unter 1.000
1.000 und mehr

B IR

[ 10,70 bisunter 0,75 58
] unter 0,70 136



Umland: der zweite Ring

- gf Friesland

= Zweiter Ring: Kommunen, fur die . el
die GroBstadt der zweit- und /\ | VAT
drittwichtigste Auspendlerort (Zielort

‘ r%arsf r{,[

von Pendlern) ist. Lo ‘\)“‘%1 Lz

\’

E sll“ {1 4

Sodnn.. Vgl
G t'Bentheim

7/
=N “&'
- Osnabriic

Auspendlerintensitat 2019
(Anteil der Auspendler an den Beschéftigten am Wohnort)
(Gemeinden)

Il 0,95 und mehr 206 ¢ N
Il 0,90 bisunter 0,95 212 4 Northeim
I 0,85 bisunter 0,90 153 [ ZweitgroBter Auspendlerstrom ¢
[ 0,80 bisunter 0,85 101

7 0,75 bisunter 0,80 73

[]0,70 bisunter 0,75 58

] unter 0,70 136

P! Jl%, b A
Whi6Izminden Goslar
Sl



Ringe um Hamburg, Bremen, Hannover, Gottingen

= Umsetzung der ,Ringe” fur die Stadte
Hamburg, Bremen, Hannover und
Gottingen

= Umsetzung fur Wolfsburg,
Braunschweig und Salzgitter
schwierig, da keine eindeutige
Zuordnung zu den einzelnen Stadten
madglich

Zielort = dunkelrot
Erster Ring = dunkel
Zweiter Ring = heller

Grundlage: Pendlerdaten 2019
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Was erwarten wir?

Hypothese 1
= |n den letzten zehn Jahren gibt es einen deutliche Preisanstieg im ersten Ring.

Hypothese 2
= Seit 2016 nimmt die Preisdynamik im zweiten Ring stark zu.

Datenbasis:
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschtisse in Niedersachsen,
Medianpreise je m* Wohnflache, indiziert

Datenaufbereitung: Peter Ache,
Oberer Gutachterausschuss Niedersachsen, Leiter der Geschaftsstelle



Preisentwicklung in den Ringen von Hamburg

Index: 2010 = 100, geglatte Werte
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Preisentwicklung in den Ringen von Bremen

Index: 2010 = 100, geglatte Werte Index: 2010 = 100, geglatte Werte
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Preisentwicklung in den Ringen von Hannover

Index: 2010 = 100, geglatte Werte Index: 2010 = 100, geglatte Werte
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Preisentwicklung in den Ringen von Go6ttingen

Index: 2010 = 100, geglatte Werte
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2020

= GOttingen Ring 2
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Fragen? cima.

CIMA Institut flr Regionalwirtschaft GmbH
Berliner Allee 12
30175 Hannover

Fabian Bottcher
boettcher@cima.de
Bildquelle: question-mark-2492009_1920_pixabay
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