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die Befragungsergebnisse der wohnungswirtschaftlichen Akteure in der aktuellen

man fiir Niedersachsen im Jahr 2002 von einer Leerstandsquote von rund 4,5% aus. Eine

Untersuchung der Stadt Hannover ergab einen Leerstand von 2,9% fiir Ende des Jahres

2001.

Dennoch ergibt sich aus den Ergebnissen dieser Untersuchung ein Handlungsbedarf. Die Griinde liegen darin, dass
- in bestimmten Marktsegmenten der Leerstand deutlich hoher liegt als im Mittel;
- bestimmte stadtische Lagen Gefahr laufen, durch zunehmenden Leerstand maBgeblich abgewertet zu werden;
- die Nachfragedynamik auf dem stadtischen Wohnungsmarkt durch die demographische Entwicklung

voraussichtlich weiter sinken wird.

Nach der Haushaltsprognose des ies wird die Zahl der Haushalte und damit der Nachfrager nach Wohnungen nur sehr
moderat wachsen, so dass schon ein sehr zuriickhaltender Wohnungsbau in der Stadt die Zahl uberzahliger
Wohnungen vergroBert.

Da aber Neubau auch die Nachfrage nach hoéherer Wohnqualitait bedient und nicht nur auf die quantitative
Haushaltsentwicklung reagiert, wird es einen weiteren Zuwachs an Wohnungen geben und sich die Schere zwischen der
quantitativen Nachfrage und dem quantitativen Angebot eher weiter 6ffnen. Bei einem bleibenden Angebotsiiberhang
wird der Wohnungsbestand, der bereits heute iiberproportional stark von Leerstanden betroffen ist, immer weniger zu
vermarkten sein. Leerstinde konzentrieren sich in Geschosswohnungen in Altbauquartieren und in Wohngebieten der
50er bis 70er Jahre. Diese Wohnungen, die das Gros des Bestands in der Stadt Hildesheim stellen, entsprechen haufig
nicht mehr den heutigen Anforderungen an Grundrissgestaltung und Ausstattung sowie an stadtebaulichen Qualitaten
des Wohnumfeldes.

Zwar zahlen sich Modernisierungen und AnpassungsmaBnahmen haufig noch durch eine bessere Vermietbarkeit aus,
aber diese Strategie kann nicht flichendeckend wirksam sein. Die raumliche Konzentration von Leerstanden, die durch
die Untersuchung bereits deutlich zu Tage tritt, wird sich in Zukunft voraussichtlich noch verstarken. Gleichzeitig wird
durch die Altersstruktur der Mieterschaft im Geschosswohnungsbau im allgemeinen und im Bestand der grofBen
Gesellschaften im speziellen in den nachsten Jahren eine groBe Zahl von Geschosswohnungen alteren Jahrgangs frei,
also eines Wohnungstyps, der nicht so leicht wieder zu vermieten ist.

Andererseits wird es auch gegenlaufige Entwicklungen geben. So steht zu erwarten, dass sich ein Trend weiter fortsetzt,
der auch schon in den letzten Jahren sehr deutlich zutage getreten ist: der steigende Wohnflichenverbrauch pro
Person. Da die Bewohner und Bewohnerinnen in der Stadt Hildesheim in dieser Hinsicht vergleichsweise weit
zuriickliegen, sollte der Nachholbedarf an groBerer Wohnfliche der Gefahr wachsender Wohnungsleerstinde
zumindest in MaBen entgegenwirken. Die Stadt Hildesheim sollte die Leerstandsuntersuchung nicht als einmaliges
Ereignis sehen, sondern sie als Panel kontinuierlich durchfilhren. Auf diese Weise lassen sich Veranderungen
nachvollziehen und besonders negative Entwicklungen erkennen. Damit ist der Stadt die Moglichkeit gegeben, ggf. auch
gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft, friihzeitig angemessene Strategien zu entwickeln, um gegenzusteuern bzw. die

Wirkung negativer Prozesse abzuschwachen.
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Wohnbediirfnisse der Gruppen richten, die der Stadt den Riicken kehren, um sich im

also die jiingeren Erwerbstitigen, darunter vermutlich ein erheblicher Anteiljunger

Familien. Da in Hildesheim die Suburbanisierungstendenzen in dieser Altersgruppe starker
ausgepragt sind als in den Vergleichsstadten, diese Bewohnergruppen fiir die Zukunftsperspektive der Stadt aber sehr
wichtig sind, sollten Strategien zur Steigerung der Wohnqualitat entwickelt werden, um sie langfristig in der Stadt zu
halten.

Das Wohnungsangebot in der Stadt entspricht in groBen Teilen nicht mehr den gestiegenen Anforderungen an GroBe,
Grundriss und  Ausstattung. Aufgrund der prognostizierten  Haushaltsentwicklung sind  zunehmende
Vermietungsprobleme im Wohnungsbestand absehbar. Da vor allem bestimmte Segmente und Lagen von der
schwachen Nachfrage nach Geschosswohnungen betroffen sein werden, besteht die Gefahr weiterer sozialer
Segregation und wirtschaftlicher Probleme fiir Inmobilieneigentiimer und kleine Versorgungsbetriebe.

Um diese abzuwenden, missen Zielgerichtete Handlungsstrategien zur Aufwertung der Wohngqualitat und Anpassung
der Wohnungsbestinde entwickelt und umgesetzt werden. Gleichzeitig sind stadtebauliche und Nutzungs-Konzepte zur
Stabilisierung und Aufwertung der innerstadtischen Mischgebiete vonnoten. Die Aussicht auf weitere
Wohnungsleerstande in diesen Lagen wird sich negativ auf das ansassige Gewerbe und damit auch die wirtschaftliche
Grundlage der Stadt auswirken. Die Uberproportionale Erhohung der Pro-Kopf-Wohnflache in den letzen Jahren hat
hier zu positiven Impulsen fiir die Verringerung des Riickstandes zum iibrigen Landkreis Hildesheim und der Stadt

Hannover gefiihrt.

(Dies ist nur ein Auszug aus der ,Standortanalyse Hildesheim* Stand Juni 2003. Die komplette Standortanalyse ist bei der Stadt Hildesheim

Fachbereich Stadtplanung und Stadtentwicklung, Markt 3, 31134 Hildesheim erhaltlich)
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