Wohnungsmarkt in den landlichen Raumen

Bezahlbarkeit bleibt zentrale Herausforderung
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Die niedersachsischen Wohnungsmarkte unterliegen derzeit einem deutlichen
Wandel. Die zunehmende Alterung der Gesellschaft fiihrt zu Bevolkerungs-
riickgang und verandert die Nachfrage. Trotzdem oder gerade deshalb besteht
Baubedarf. Vielfach braucht es eine Anpassung des Wohnungsbestands, ohne
nennenswerte zusatzliche Kapazitaten aufzubauen. Das gilt sowohl fiir groRRe
Stadtealsauch fir landliche Raume. Neben einem Bewusstseinswechsel besteht
dabei die grolite Herausforderung darin, den benétigten Wohnraum zu bezahl-
baren Preisen anzubieten

1. Niedersachsische Wohnungsmarktbeobachtung der NBank —
Ausgangslage

Seit 1997 beobachtet und analysiert die NBank kontinuierlich die nieder-
sachsischen Wohnungsmarkte. Uber diesen langen Zeitraum hinweg lassen
sich grundlegende Strukturveranderungen feststellen. Vor fast 30 Jahren war
der Wohnungsmarkt insgesamt mehr oder weniger nachfragegetrieben, mit
moderaten Preissteigerungen in den folgenden Perioden. Erst seit Mitte der
2070er Jahre entwickelte sich ein Anbietermarkt mit stark anziehenden Prei-
seninallen Regionen Niedersachsens. Uber die gesamte Zeit blieb allerdings die
Sicherstellung bezahlbaren Wohnraums in den Zentren eine zentrale Heraus-
forderung fiir Politik und Wohnungswirtschaft.

Im Zeitablauf unterlagen die Wanderungsbewegungen einem dynami-
schen Wandel. Phasen, die als Stadtflucht bezeichnet wurden, folgten auf
sogenannte Landfluchtphasen. Diese Prozesse konnen als »atmende Wohnungs-
markte« bezeichnet werden und verdeutlichen die funktionale Verflechtung
von Stadt, Umland und landlichen Regionen. Zentrale Erkenntnis war und ist,
dass Wanderungsbewegungen in hohem Male von der Verfligbarkeit bezahl-
barer Wohnungsangebote abhangen. Ein ausreichendes Angebot in den Stadten
wirkt stabilisierend auf die Bevolkerungsentwicklung, wahrend Angebotseng-
passe insbesondere im unteren und mittleren Preissegment Suburbanisierungs-
prozesse fordern.
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Nach den krisenbedingten Zuwanderungswellen ist Niedersachsen demo-
grafisch zunehmend von einem strukturellen Bevélkerungsriickgang gepragt
(Abb. 1). Aktuellen Daten des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen (LSN)
zufolge reicht die Nettozuwanderung nicht mehr aus, um den steigenden Sterbe-
Uberschuss vollstandig zu kompensieren.

Abb. 1: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in Niedersachsen 2000—-2024
(Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, Hannover 2026)

Im aktuellen Wohnungsmarktbericht der NBank heifSt es entsprechend: »Trotz
Zuwanderung wird Niedersachsen kurzfristig in eine Phase des Bevolkerungsriick-
gangs eintreten. Ab Ende dieses Jahrzehnts wird nach der aktuellen Bevolkerungs-
prognose die landesweite Einwohnerzahl kontinuierlich sinken. Bis 2045 kénnte sie
um etwa 300.000 Personen zurlickgehen —ein Minus von 3,8 %. Ursache hierfur
istdie naturliche Bevdlkerungsentwicklung: Die Zahl der Sterbefalle Uibersteigt die
der Geburten deutlich—ein Trend, der sich mitder Alterung der Bevolkerungin den
2040er Jahren weiter verstarken wird. Nach 2045 wird nur noch fiir wenige nieder-
sachsische Kommunen ein Wachstum prognostiziert. Regionale Wanderungs-
bewegungen verstarken bestehende Disparitaten. Grol3stadte wie Hannover und
Oldenburg wachsen — bedingt durch anhaltende Zuwanderung. Familien zieht
es zunehmend ins Umland, wahrend strukturschwache Regionen, vor allem im
Suden des Landes, Ruickgange verzeichnen. Wachstumsregionen sehen sich Wohn-
raummangel und steigenden Mieten gegentiber, wahrend andere Regionen mit
Leerstand, Riickbau und einem Riickgang der Infrastrukturqualitdt umgehen mus-
sen« (Investitions- und Forderbank Niedersachsen — NBank 2025, S. 12).
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2. Aktuelle Marktentwicklungen und strukturelle Spannungen

Erstmals seit langer Zeit zeigt sich ein struktureller Wandel in der Neubautatig-
keit. Der Geschosswohnungsbau hat im Flachenland Niedersachsen den Eigen-
heimneubau spatestens 2020 zahlenmaRig tberholt (Abb. 2). Damit reagieren die
Wohnungsanbieter unter anderem auf sich verandernde Haushaltsstrukturen
auch im landlichen Bereich.

Abb. 2: Baufertigstellungen in Wohn- und Nichtwohngebduden 2025-2024
(inkl. Wohnheime) (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen,
Hannover 2026)

Trotz eines rechnerisch bedarfsgerechten Wohnungsneubaus fiir Niedersachsen
insgesamt ist in den vergangenen Jahren ein deutlicher Anstieg der Mietpreise
auch in den meisten landlichen Raumen zu beobachten. Allerdings gibt es
betrachtliche regionale Unterschiede, je nachdem wie grof8 die Entfernung
zu boomenden Wohnungsmarkten ist und wieviel wachsende Mittelzentren
in einem insgesamt schrumpfenden landlichen Raum vorhanden sind. Paral-
lel dazu verzeichneten die Kaufpreise fir Einfamilienhduser seit 2010 nahezu
eine Verdopplung.

Dazu aus dem aktuellen Wohnungsmarktbericht der NBank: »Teure
Wohnungsangebote entlasten die Markte nicht. [...] Fiir viele Menschen mit
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geringem Einkommen Ubersteigt die Mietbelastung das tragbare Mal3, was zu
einer splrbaren Einschrankung der finanziellen Spielraume dieser Haushalte
fuhrt. Uberproportional betroffen sind Alleinerziehende, alleinlebende Personen,
altere Menschen sowie Haushalte mit Migrationshintergrund. Diese Gruppen ste-
hen im Fokus sozial- und wohnungspolitischer Matnahmen.[...] Der Wohnungs-
neubau tragt wesentlich zur Entlastung der Wohnungsmarkte bei — sofern er
bedarfsgerecht und bezahlbar umgesetzt wird. Neubau muss dort ansetzen,
wo bestehende Angebote nicht ausreichen oder qualitative Liicken bestehen.
Besonders dann, wenn die neuen Wohnungen Umzugsketten im Zusammen-
spiel mit dem Bestand in Gang setzen, kommt es zu wichtiger Entlastungs-
wirkung. Ein zentrales Element ist der geférderte Wohnungsbau. Seit 2021 konn-
te die Zahl der jahrlich geférderten Wohneinheiten erhoht werden« (ebd. S. 13).

Ein zentrales Strukturmerkmal des aktuellen Wohnungsmarktes ist die Ent-
kopplung von Bevolkerungs- und Wohnungsentwicklung. Wahrend die Zahl
der Wohnungen starker wachst als die Einwohnerzahl, fihrt dies nicht zu einer
Entspannung der Markte. Ursache hierfir ist die kontinuierliche Abnahme der
durchschnittlichen HaushaltsgroRe (Abb. 3). Laut Zensusdaten sank die durch-
schnittliche Belegungszahl von 2,4 Personen pro Wohnung im Jahr 2011 auf
1,9 Personen im Jahr 2022. Der steigende Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch fiihrt
damitzu einem zusatzlichen Flachenbedarf, ohne die Versorgung einkommens-
schwacherer Haushalte zu verbessern.
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Abb. 3: Zahl der Wohnungen wachst starker als die Einwohnerzahl (Quelle: Landesamt
flr Statistik Niedersachsen, Hannover 2026)
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Die Wohnungswirtschaft reagiert auf diese Rahmenbedingungen mit einer
zunehmenden Zurlickhaltung im Neubau. Steigende Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie begrenzte Refinanzierungsmaglichkeiten tber sozial vertragliche
Mieten wirken investitionshemmend. Zunehmende Bedeutung erhalten aktuell
nur noch BestandsmaBnahmen — insbesondere Modernisierung, Umnutzung
und Anpassung bestehender Wohngebaude.

Gleichzeitig zeigt sich, auch in den landlichen Raumen Niedersachsens, ein
zunehmender Mismatch von Angebotsstruktur und Nachfrage. Wahrend ins-
besondere bezahlbare Mietwohnungen fehlen, stehen klassische Einfamilien-
hauser in Teilen vor Leerstands- oder Umnutzungsrisiken. Altere Haushalte ver-
bleiben haufig in grofflachigen Wohnformen, da altersgerechte Alternativen
fehlen. Dies tragt zur Verfestigung von Fehlallokationen der Wohnraumnutzung
bei.

3. Zuklnftige Wohnungsbedarfe bis 2045

Die Prognosen der NBank zum Wohnungsbedarf und zur Bevolkerungsent-
wicklung flr die Jahre 2023 bis 2045 (Investitions- und Forderbank Niedersachsen —
NBank 2025) zeichnen ein differenziertes zeitliches und raumliches Bild (Abb. 4).
Kurzfristig ist weiterhin von einer hohen Wohnungsnachfrage auszugehen, ins-
besondere im Segment der Geschosswohnungen. In vielen landlichen Regionen

besteht rechnerisch nahezu ausschlieRlich zusatzlicher Geschosswohnungs-
bedarf, weil rechnerisch gentigend Einfamilienhauser vorhanden sind.

Mittel- bis langfristig wird — unter der Annahme einer nicht deutlich stei-
genden Zuwanderung —ein Riickgang der Haushaltszahlen erwartet. Der Miet-
wohnungsbedarf bleibt insgesamt stabil, wahrend die Nachfrage nach Ein-
familienhdusern deutlich zurlickgeht. Infolgedessen entstehen wachsende
rechnerische Uberhange im Eigenheimbestand, die sich im Verlauf des Prognose-
zeitraums weiter verstarken.

Aus heutiger Sicht werden ab dem Jahr 2028 sowohl Einwohner- als auch
Haushaltszahlen in den lberwiegenden Landesteilen zurlickgehen. Dieser
Kipppunkt er6ffnet potenziell Spielraume fiir eine Entlastung angespannter
Wohnungsmarkte, setzt jedoch eine aktive Steuerung der Angebotsstrukturen
voraus.
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Abb. 4: Entwicklung von Einwohner- und Haushaltszahlen in Niedersachsen bis 2045
(Quelle: NBank-Prognose 2023—-2045, Hannover 2025)

Regional zeigen sich erhebliche Unterschiede. Rund 40 % der jahrlichen Neubau-
bedarfe entfallen auf 20 der 33 Stadte mit mehr als 40.000 Einwohnern, wah-
rend etwa 60 % auf rund 300 der 372 librigen Kommunen verteilt sind. Gleich-
zeitig konzentrieren sich die rechnerischen Uberhange im Eigenheimbereich
uberwiegend in landlichen Raumen. Insgesamt werden in Niedersachsen jahr-
lich etwa 8.000 bis 10.000 neue Geschosswohnungen benétigt, wahrend die
Uberhange im Bestand die gleiche GréRenordnung erreichen.

4. Schlussfolgerungen und wohnungspolitische Implikationen

Aus den empirischen Befunden und Prognosen lassen sich mehrere zentrale Hand-
lungserfordernisse ableiten. Neben dem Neubau werden Bestandsumbau und
-anpassung an Bedeutung gewinnen, um eine Passgenauigkeit des Wohnungs-
angebots zu gewahrleisten. Dies gilt insbesondere auch fur den landlichen
Raum, wobei die bedarfsgerechte Anpassung des Einfamilienhausbestandes
eine grolle Herausforderung darstellen wird. Zweitens bleibt der Neubau von
Geschosswohnungen auch im landlichen Raum erforderlich, um nachfrage-
gerechte und bezahlbare Wohnangebote zu schaffen. Drittens sind Kommunen
gefordert, ihre wohnungswirtschaftlichen Bedarfe systematisch zu analysieren
und darauf aufbauend integrierte Wohnungsmarktstrategien zu entwickeln.

Die Sicherstellung bezahlbaren Wohnraums stellt weiterhin die zentrale
Herausforderungdar. Hochpreisige Wohnungsangebote tragen nicht zur Markt-
entspannung bei und verfehlen die Bedarfe groler Teile der Bevolkerung. Statt-
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dessensind lokal differenzierte, regionalspezifische Losungsansatze notwendig,
die dem demografischen Wandel sowie den veranderten Haushaltsstrukturen
Rechnung tragen.

Die Verschiebung vom Neubaufokus hin zu einem integrierten Ansatz aus
Umbau, Umnutzung und bedarfsgerechtem Neubau kann als Paradigmen-
wechsel, insbesondere im landlichen Bereich, verstanden werden. Freiwerdende
Eigenheime kdnnen gezielt aktiviert und an neue Nachfrageprofile angepasst
werden. Verdichteter Neubau tragt dazu bei, sowohl angespannte Markte zu
entlasten als auch im landlichen Raum neue Wohnalternativen zu schaffen.

Dieser Strategiewandel in Richtung Entwicklung der Wohnungsmarkte in
Niedersachsen durch koordiniertes, regional differenziertes und strukturell aus-
gerichtetes Handeln erfordert vor dem Hintergrund der demografischen Ver-
anderungen aus unserer Sicht neues Denken, neue Produkte und innovative
Entscheidungstrager.
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Anmerkung

1 Der Artikel basiert auf einem Vortrag in der Evangelischen Akademie Loccum am 1. Sep-

tember 2025 und gibt die Autorenmeinung wieder.
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